Pfv.III.22.072/2008/5.szam

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr.Zolnay Péter ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a dr.Gula Jozsef ligyvéd dltal képviselt
alperes ellen bérleti dij megallapitdsa 1irant a Kazincbarcikai
Varosi Birdésdg eldtt 11.P.20.086/2008. szdm alatt meginditott és
masodfokon a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Birdsdg
2.Pf.21.774/2008/3. szamu itéletével befejezett perében a jogerds
itélet ellen a felperes d4dltal 14. sorszam alatt eldterjesztett
feliilvizsgdalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kévetkezd

itéletet
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek
6.000 (Hatezer) feliilvizsgdlati eljdrdsi kdéltséget és téritsen meg
az 4dllamnak kiilén felhivdsra 5.000 (Otezer) forint feliilvizsgdlati
eljardsi illetéket, mig a fennmaraddé 5.000 (Otezer) forint
feltilvizsgalati eljdrasi illetéket az allam viseli.

I ndokol as

A felperes elhunyt hdzastdrsa, M.S. 1971-ben kétott Dbérleti
szerzdédést az S-1i, félkomfortos lakds hasznalatdara. A bérld az
1985-ben kétott Ujabb bérleti szerzd8dés alapjdn a komfortos
fokozatu lakdsnak megfeleld bérleti dijat fizette, majd az
Onkormdnyzati ingatlanok kezelését dtvevd P. Kft. tudomdsul vette a
bérldé kifogdsdt a konyha felszereltsége tekintetében, ezért az
1994. junius 30-1 tdjékoztatds szerint a lakdst ismét
félkomfortosnak jeldlte meg és a bérld 2006. december 31-ig ennek
megfelelden fizette a bérleti dijat. Az Onkormdnyzati lakdsok
kezelését 2006. janudr 1-jétdl az S. Vagyongazddlkodasi Osztdlya
vette a4t és 2007. janudr 1-jétdl a felperes dltal fizetendd lakbér
mértékét a komfortos lakdsoknak megfeleld mértékben 4allapitotta
meg, ezt azonban a felperes vitatta.

A felperes a keresetében annak megdllapitdsat kérte, hogy a perbeli
bérlakds bérleti dija 2007. janudr 1. napjdatol 2007. december 31.
napjaig a félkomfortos fokozatnak megfelelden 48
forint/négyzetméter/hé, mig 2008. janudr 1. napjatol kezdve 51
forint/négyzetméter/ho.



Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte, 4allaspontja szerint a
perbeli lakdas komfortos, igy a bérleti dijat is ennek megfelelden
kell a felperesnek megfizetnie.

Az elsdéfoku birdsdg a keresetnek helyt add itéletének indokoldsaban
megdllapitotta, hogy a perbeli lakds a lakdsok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabdlyokrol szolo 1993. évi LXXVIII. térvény (Lt.) eldirdsai
szerint félkomfortosnak mindsiul. Az Lt. 91/A. §-a 3. pontjdnak a-c-
d) pontban eldirt feltételeknek a perbeli ingatlan megfelel,
azonban a b) pontban eldirt feltétel, a kézmlivesitettség nem
dllapithatd megq. A  komfortos lakdsoknak a  kézmivesitettség
mindhdrom d&sszetevdjével, azaz a villany- és vizelldtdssal és a
szennyviz-elvezetéssel 1s rendelkeznie kell. A perbeli lakds
esetében a villanyelldtds biztositott, a vizelldtds a fiirdészobdban
ugyancsak megoldott, azonban a konyhdban nincs lehetdség
vizvételre, és a perbeli 1ingatlan nem rendelkezik szennyviz-
elvezetéssel. A szennyvizderitd csak kivezeti, de nem elvezetli a
szennyvizet a lakdsbol és erre tekintettel a bérleti dij csak a
félkomfortos lakdsnak megfeleld mértékben allapithatd megqg.

Az alperes fellebbezése folytan eljart masodfokd birdsag az
itéletében az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatta, a keresetet
elutasitotta. A jogerds itélet 1indokoldsa szerint a szennyviz-
elvezetés deritdébe torténik ugyan, de ez nem zarja ki @ a
kbézmivesitettség megallapitdsat. A masodfokd birdsdg szerint nem
oszthaté az elséfoku birdsagnak az az 4allaspontja, hogy a
szennyviz-elvezetésnek nem c¢sak a lakdsbol, hanem a lakdshoz
tartozoé féldteriiletrdl, ingatlanrdl 1is meg kell térténnie. A
komfortfokozat megdllapitdsa szempontjdbol a szennyviz-elvezetés
akkor 1is fenndll, ha az deritdbe térténik. Mindezek folytdn a
felperes keresete alaptalan.

A felperes felitilvizsgalati kérelme az elsbéfoku itéletet
helybenhagyd doéntés meghozataldra irdnyult. Hivatkozott arra, hogy
a fiirdészobaban 1évé WC kagylobdl a szennyviz egy csévén tdavozik a
lakdsbol, és az nem Aallapithaté meg, hogy hova. A deritd pontos
helyét  meghatdrozni nem  lehet, annak kitisztitdsdra nincs
lehetdség. A szakvélemény alapjdn sem dllapithato meg egyértelmien,
hogy van-e deritd és a szennyviz elvezetése megoldott-e. Az alperes
dltal felkért G.A. szakvéleménye a felperes szerint tébb okbdl sem
elfogadhato. Nem  hagyhaté  figyelmen  kiviil tovabba, hogy a
szennyviz-elvezetés megvaldsitdsi mdédja nem felel meg az o0rszdgos
teleplilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szoélé 253/1997.
(XI1.20.) Korm. rendelet (OTEK.) rendelkezéseinek [8. § (2)
bekezdés, 33. §, 47. §, 68. §, 77. §] sem. Az 1ingatlanon
kialakitott szennyviz-elvezetési mdod minden szempontbdl jogellenes,
igy a komfortfokozat megvdltoztatdsa csak akkor Ilehetséges, ha a
csatornahdldézatba vald bekdbtés megvaldsul. A felperes szerint semmi



nem 1indokolta a lakds komfortfokozatanak a Dbérbeadé 4dltali
egyoldalu megvaltoztatasat, figyelembe véve azt, hogy a bérld
kordbban a félkomfortos lakdsra eldirt bérleti dijat fizette megq.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban
tartdsara irdnyult.

A Pp. 270. $§-dnak (2) bekezdése alapjan a Legfelsdébb Birdsdg azt
vizsgdlta, hogy a jogerds itélet a felililvizsgdlati kérelemben
megjeldélt okokbol jogszabdlysértd-e.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A felperes keresete alapjan a birdsdgnak elsddlegesen a perbeli
lakds komfortfokozata tekintetében kellett 4llast foglalnia. A

kereset elbirdldsa kérében nem az OTEK. eldirdsaibol kell
kiindulni, hanem az Lt-nek a komfortfokozat feltételeit szabdlyozd
91/A. S-abol, valamint a lakbér mértékét ehhez lgazoddan
meghatdarozo 6nkormanyzati rendeletbdl. Az S. Vdrosi

Onkormdnyzatdnak Képviseld Testiilete az J&nkormdnyzati bérlakdsok
bérleti dijat félkomfortos lakds esetében 2007. janudr 1-jétdl 48
forint/négyzetméter/ho, mig 2008. januar 1-jétdsl 51
forint/négyzetméter/hé O&6sszegben 4dllapitotta meg. Az Lt. 91/A. §-
dnak 3. pontja tartalmazza a komfortos lakds feltételeit, amelyek
kéziil az a), c) és d) pontokban irt feltételek fenndlldsa a felek
kézott nem volt vitatott, e kbérben a jogerds itélet
feliilvizsgdlattal nem tamadott. A 3. b) pont szerint a komfortos
lakdsnak kézmivesitettséggel 1is rendelkeznie kell. A 2. b) pont
értelmében a kézmilvesitettség a villany- és vizelldtds, valamint a
szennyviz-elvezetés esetén 4&ll fenn. A peres felek kézdtt a
villany- és vizelldtds ténye sem volt vitatott a perben, eltérd
volt az 4dlldspontjuk azonban a szennyviz-elvezetés tekintetében. Az
alperes a feliilvizsgdlati ellenkérelmében helyesen utalt arra, hogy
a komfortfokozat megdllapitdsdandl a lakdson beliili tényezdket lehet
figyelembe venni. A mdsodfoku birdsdg helyesen jutott arra a
kbvetkeztetésre, hogy a szennyviz-elvezetésnek a lakdsbol kell
megtérténnie és ez deritdbe is megvaldsulhat. G.A. szakvéleménye
szerint a Sszennyviz kezelés mddja nem feltétleniil jelenti a
kézponti rendszerd szennyviz-elvezetést, mds elfogadott miszaki
megolddsok is lehetségesek tekintettel arra, hogy még nincs
mindeniitt csatorndzas. A P. Kft. 2002. d4dprilis 23-1 szakértdi
véleménye szerint a ,Szennyviz az ingatlanon szennyvizderitdbe kot
be", azonban épitési hiba az épililethez kbzel megépitett
szennyvizderitd és e koOrben sziikséges a javitas. A deritd 1étét
tamasztotta ala O.K., G.Z.M. tanuk vallomdsa, valamint G.A.
szakvéleménye is. Az 1985. november 1-jén kelt lakdsbérleti
szerz&dést M.S. alairta. A szerzddés szerint a komfortfokozat
vdltozds miatt valt sziikségessé az Uj bérleti szerzd8dés megkdtése.
Ezt kévetden a bérld 1992. mdjus 11-i, komfortfokozatot vitato



levelében a konyha ,felszerelésének" hidnydrdol és nem a szennyviz-
elvezetés hidnydrol tett emlitést. Mindezeket figyelembe véve a
rendelkezésre allo bizonyitékok okszerid mérlegelésével
megalapozottan jutott arra a koévetkeztetésre a birdsdg a jogerds
itéletben, hogy a perbeli ingatlanon a szennyviz-elvezetés deritdbe
térténik. A deritdbe vald szennyviz-elvezetésnek a komfortfokozatot
befolydsold szerepe pedig fiiggetlen attdl, hogy a deritd megfeleld
tisztitdsdnak elmaradasa a WC haszndlatdt mennyiben neheziti.

A kifejtettekre tekintettel a jogerds itélet a feliilvizsgalati
kérelemben megjeldlt okok miatt nem jogszabalysértd, ezért azt a
Legfelsébb Birdésdag a Pp. 274. $§S-dnak (1) |bekezdése szerint
tdrgyaldson kiviil meghozott hatdrozatdaval a Pp. 275. $§-anak (3)
bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta. A Pp. 270. $-dnak (1)
bekezdése szerint alkalmazott 78. $§S-dnak (1) bekezdése alapjan
kételezte a feliilvizsgdlati eljdrdsban pervesztes felperest az
alperes feliilvizsgdlati eljdardsi kéltségének a megfizetésére. A
feltilvizsgalati eljdrdsi illeték viselésérdl szdlé rendelkezés
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. S$-dnak (7) bekezdésén és a 14. §-
dn alapul.

Budapest, 2009. majus 27.

Dr. Havasi Péter s.k. a tandcs elndke, Dr. Udvary Katalin s.k.
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