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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Févarosi itélétabla a Dr. Czugler PéterUgyvédi Iroda altal képviselt felperesnek a
Dr. Tabori Janos Ugyvédi Iroda altal képviselt alperes ellen bérleti dij leszallitasa
irant inditott perében a Fd&varosi Birésag 2009. marcius 4. napjan kelt
18.G.40.987/2006/71. szamu itélete ellen az alperes altal benyujtott fellebbezés
folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
erinti, fellebbezéssel tamadott rendelkezéseit azzal hagyja helyben, hogy az alperes
az 1.906.720,-(Egymillié-kilencszazhatezer-hétszazhusz) Ft utan 2005. januar 15.
napjatol koteles késedelmi kamat megfizetésére.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 282.500,-
(Kettészaznyolcvankettbezer-6tszaz) Ft masodfoku koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az els6foku birésag altal megallapitott és a fellebbezés elbiralasa szempontjabdl
irAnyado tényallas szerint az alperes mint bérbeadd és a felperes mint bérl6 2001.
julius 30. napjan bérleti szerzédést kotott a Budapest, ...szam alatt fekvd
irodahazban az alagsorban és a foldszinten taldlhato, 6sszesen 324 m? alapterilett
helységekre; ezen tul a bérbeadd az irodahaz belsé udvaran a bérl6 szamara 6t
akkreditalt gépkocsi parkoldhelyet is biztositott kilén bérleti dij ellenében. A
szerzb6dés 2. pontjaban a bérbeadd vallalta, hogy biztositia a bérlemény
rendeltetésszer(i hasznalatra valé alkalmassagat a bérleti id6szak tartama alatt. A



szerz6dés 2001. szeptember 1. napjatol hatarozott, 6téves idore kototték 2006.
augusztus 31-ig. A rendes felmondas jogat kizartak, azonban a szerz6dés lll.
fejezetének 5. pontjaban meghataroztak az azonnali hatalyu felmondas esetkoreit.
Ennek értelmében a bérl6 rendkivili felmondasra a bérbeadd sulyos
szerzb6désszegése esetén jogosult abban az esetben, ha a bérbead6 a
szerz0désszegb magatartasaval a beérld irasbeli felszdlitasat kdvetd 30 nap utan
sem hagy fel.

A szerzbdés értelmében az uj épitési ingatlanban a bérlemény belsé kialakitasat a
bérbeado a bérld igényei szerint készittette el.

A bérleti dijat az esedékességet megel6z6 8. napon megkuldott szamla ellenében a
bérl6 havonta, minden hoénap elsé napjaig volt koteles fizetni, amely az
irodaépluletre vonatkozban 3.183,- EUR/h6 + afa dsszegnek megfeleld forintdsszeg
volt, mig a parkolok tekintetében 384,- EUR/h6 + afa forintdsszegnek felelt meg
azzal, hogy azt a szamla kiallitasanak napjan érvényes MNB hivatalos arfolyaman
kell szamitani. A bérleti dij minddsszesen 3.967,- EUR/ho + afa dsszeget tett ki.

A bérleti dijon fellil a bérl6t terhelték a bérleményre esd Uzemeltetési dijak a
szolgaltatoktdl szarmazo szamlak alapjan. A bérl6 altal viselendd koltségek kérében
kerilt felsorolasra tovabba a bérlemény altalanos megvilagitasaval 6sszefliggd és a
vilagitotestek cseréjével kapcsolatos koltség, a kisebb aramzavarok elharitasi
koltsége, a biztonsagi szolgalat koltsége, a bérlemény takaritasi koltsége, a
kertrendezés koltségei (pl. flnyiras, gereblyézés), tovabba a hoeltakaritas koltségei.
Kikototték azonban, hogy a biztonsagi szolgalattal, a kertrendezéssel, a
hoeltakaritdssal kapcsolatos koltségeket az irodahaz két bérldje kdzdsen viseli 50-
50 %-o0s aranyban. A bérbeado kotelezettséget vallalt arra, hogy az irodahaz masik
bérleményére csak olyan bérldvel ir ala szerzddést, aki kotelezettséget vallal ennek
medfizetésére.

A bérbeaddt terhelte a biztositasok koltségeinek a viselése, a hazkdzdsséget
szolgalé 6sszes berendezés, ugy mint a klimaberendezéssel, flitéssel, melegvizzel
kapcsolatos berendezések, a felvond, tovabba valamennyi hazkézésséget szolgalo
altalanos berendezés karbantartasi koltsége.

A bérl6 kotelezettséget vallalt arra, hogy minden karosodasrél haladéktalanul
tajékoztatja a bérbeadot, aki azt a lehetd legrovidebb idén belll kdteles elharitani,
beleértve az irodahazon kivil, az ingatlanon talalhaté berendezésekben keletkezett
karokat is. A szerzGdés ezentul feljogositotta a bérlét arra, hogy eredménytelen
felszolitast kdvetden a karelharitast maga végeztesse el, a koéltségek felszamolasa
mellett. A 7.3. pontban rogzitésre kerllt, hogy a bérbeado felel valamennyi bérl6t,
vagy a bérlé érdekkdrébe tartoz6 személyt ért olyan karért, amelyek a bérlemény
nem rendeltetésszeri allapotaval vagy a hianyos karbantartasbol erednek.

A szerz6dés aldirasaval a bérl6 igazolta, hogy az épllet 6sszes berendezése
mikoddképes, és a bérlemény a szerzédésben foglalt tevékenység (irodai, studid)
céljara alkalmas. A szerz6dés 13. pontja szerint a bérld jogosult a bejarati ajtd
mellett, és az irodahaz telkén belll a cégnevét és névutalasait sajat koltségén
elhelyezni.

A bérleti szerz6dés megkdtésével egyidejlileg a bérlé harom hdnap bérleti dij + afa-
nak megfelel6 O0sszegl 6vadékot pénzbeli letétként megfizetett a bérbeadonak



azzal, hogy a kaucio a szerz6dés megsziinését kdvetd 5. napon jar le és kerll a
bérbeado altal elszamolasra.

A felperes torvényes képviselbje 2003. szeptember 3. napjan ismeretlen tettes ellen
feljelentést tett a BRFK Il. Kerlleti Rendérkapitdanysag, mert a perbeli bérlemény
foldszinten 1évl irodajaba ajtobefeszités modszerével betdréses lopast kdvettek el,
a rongalassal okozott kar és az eltulajdonitott eszkdzok értéke 6sszesen 640.000,-
Ft volt. A feljelentés szerint az ismeretlen tettes a szomszédos ingatlanbol a
drotkeritést atvagva hatolt be az ingatlanra, a teraszajtét befeszitette, és bar a
riasztd megszolalt, volt annyi ideje, hogy az iroda két helyiségébdl két szamitdgépet
eltulajdonitson.

A felperes a 2003. szeptember 16. napjan kelt, az alperes ugyvezetbjehez cimzett
levelében sérelmezte, hogy a két évig fennalld kellemes bérbeado-bérlé kapcsolat
megvaltozott kozo6ttlik, mivel szamtalan telefonos és személyes megbeszélés soran
panaszt tettek, intézkedést kértek, de nem kaptak. Kifogasolta, hogy a bérlemény
éjszakai és hétvégi 6rzését ellatd biztonsagi cég 2003. oktéber 11-ével levonul az
ingatlanrol, mert nem kapja meg a jogosan kiszamlazott kdvetelését, ugyanis az
ingatlan egyik bérldje, az A. Kft. a ra jutd dijat nem fizeti meg. Ezzel megszinik a
kertapolas és a hoeltakaritas is, melyet a biztonsagi szolgalat végzett. Kérte az
épulet biztonsaganak megerdsitését, figyelemmel arra, hogy a jobb és a bal oldala,
valamint a hatso frontja megvilagitatlan. Kérte tovabba megfeleld kulsé biztonsagi
rendszer (mozgaseérzékeld és kamera rendszer) azonnali felszerelését és a betdrés
soran megrongalodott drotkerités helyreallitasat. Sérelmezte, hogy az egyik uj bérl6,
az O.C. Kft. névutalasai nem olyan formaban jelennek meg az épileten, mint ahogy
azt a peres felek kozott létrejott bérleti szerz6dés tartalmazza, hanem a felperes
helyezett el az épulet homlokzatan és keritésén. Ez amiatt is sérelmes a felperesre
nézve, mert az épllet 50 %-at bérli, mig az O.C. Kft. csak 25 %-at. Tovabbi
érdeksérelemként jeldlte meg, hogy az Uj bérlék bekdltdzésével jelentésen
megndvekedett Ugyfélforgalom miatt fokozott hasznalatnak vannak kitéve a kdzdos
terlletek, melynek takaritasat, tisztantartdsat nyomatékosan igényelte.

2004. januar 26-an vagy 27-én ujabb, azonos moddszerrel végrehajtott betoréses
lopas volt a felperesi bérleményben, amely miatt januar 28-an tett feljelentést a
felperes alkalmazottja. Az ujabb betdrés kovetkeztében a felperest kb. 365.000,- Ft
kar érte. Az Ujabb betdrést az alperes felé ajanlott kildeményként postara adott
levelében kozolte, majd tovabbi levelekben is jelezte a valtozatlanul fennallo
igényeit, igy a 2004. november 16-i levelében kérte a fébejarati ajtd biztonsagira
valo lecserélését, ismételten a hatso kerités javitasat, a foldszinti ablakokrol hianyzo
racsok felhelyezését, az angol aknak lefedésére vonatkozo6 igényét, valamint az
utcafronti kerti vilagitas hibajanak javitdsat és a takaritds és személyszallitas
hianyossagainak megszintetését. 2005. januar 25-i levelében jelezte, hogy a keért
hianyokat nem poétoltak, 2005. januar 26-an tajékoztatta az alperest, hogy az als6
irodaba viz folyt be, majd 2005. aprilis 19-én és junius 21-én ismét surgette a
hianyok potlasat.

A 2006. marcius 2-i levelében a felperes lgyvezetbje ismételten rogzitette, hogy
2003. szeptembere 6ta folyamatosan kifogasolja a bérbead6 szerz6désszegését,



felszélitotta, hogy a hibdkat és hianyossagokat haladéktalanul haritsa el, és
bejelentette, hogy a folyamatos szerz6désszegés miatt szavatossagi igényt, ezen
bellil bérleti dij leszallitdsara vonatkozé igényt érvényesit jogfenntartassal,
ugyancsak jogfenntartassal a szerzddésszegésbdl eredd kartéritési igényét
5.000.000,- Ft-ban jeldlte meg. E levél ismételten részletezi a korabbi levelekben is
szerepld kifogasokat utalva arra, hogy az alperes t6bbszéri vallalasa ellenére nem
szereltetett fel racsot az 6sszes ablakra, nem gondoskodott az épllet hatsd
részének megvilagitasarol, a kilsé biztonsagi rendszer létesitésérdl, valamint az
angol aknakra plasztik védok elhelyezésérdl. Legsulyosabb problémaként a
bérlemény falainak folyamatos vizesedését és penészesedését jelolte meg, amely
lényegében ellehetetleniti a szerzédéses cél bérleményben valé folytatasat.

A 2006. aprilis 27-én kelt levelében a bérleti jogviszonyt rendkivili felmondassal a
jovore nézve megszintette a bérleti szerz6dés I111.5. pontjara hivatkozassal.
Felmondasa indokolasa szerint a bérlemény hibait, hianyossagait, a bérbeadd
folyamatos sulyos szerz6désszegd magatartasat a 2006. marcius 2-i levelében
részletesen megjeldlte azzal, hogy 2003. szeptembere 6ta folyamatosan kifogasolta
a bérbeadd szerz6désszegd magatartasat, melyet az alperes folyamatosan
figyelmen kivil hagyott. A szerz6dés megkdtésekor befizetett 3.684.848,- Ft dvadék
tekintetében ugy nyilatkozott, hogy azt beszamitja a 2006. februar, marcius és
aprilis hénapokra jard bérleti dijkdveteléssel szemben. Jogfenntartd nyilatkozatot
tett karigénye tekintetében. A felmondast tartalmaz6 kuldeményét postai uton és
telefaxon is megkuldte az alperes részére.

2006. junius 27-én a P.S. Kft. jegyz6kdnyvet vett fel, melyben rogzitette az épllet
allapotat, és a koltozésrdl filmfelvételt is készitettek.

A felperes a 2006. junius 15. napjan elGterjesztett, majd az eljaras soran leszallitott,
illetve modositott keresetében kérte, hogy kotelezze a birésag az alperest
12.393.713,6 Ft, valamint ezen d&sszeg utan 2005. januar 15. napjatol
k6zéparanyosan szamitott késedelmi kamatai medfizetésére a Ptk. 306. §-a
alapjan, szavatossagi igény jogcimén. Kérte tovabba, hogy kotelezze az alperest
5.000.000,- Ft és ezen Osszeg utan szintén 2005. januar 15. napjatol szamitott
késedelmi kamatai megfizetésére, nemvagyoni kartérités cimén, a Ptk. 310. §-a és
a 355. § (4) bekezdése alapjan.

A 2009. februar 24-én megtartott targyalason keresete jogcime vonatkozasaban a
felperes jogi képviselbje ugy nyilatkozott, hogy a felperes hibas teljesités okan a
szerzOdésszegéssel okozott kartéritési igényét kivanja érvényesiteni a Ptk. 310. §-a
alapjan, nem szavatossagi igényt érvényesit (70. sorszamu jegyzokdnyv).

El6adta, hogy az alperesi bérbeaddnak a bérleti szerz6dés fennallasa alatt az
ingatlan kellékhibaival és rendeltetésszer(i hasznalatra valo alkalmatlansagaval
kapcsolatban tobbszor tett kifogast. A szavatossagi kifogasok tdbbszdri és ismételt
bejelentése ellenére az alperes azok kijavitasa és megszintetése irant gyakorlatilag
semmiféle érdemi |épést nem tett, erre figyelemmel 2006. aprilis 27-én kelt
nyilatkozataval a bérleti szerz6dés III.5. pontja alapjan a szerzddést rendkivili
felmondassal megsziintette. A bérlemény szavatossagi hibait az alabbiakban jeldlte
meg:

1. Az alperes kotelezettségvallalasa ellenére az épilet ajtajat nem cseréltette ki



biztonsagi ajtéra, térfigyel6 kamerakat nem helyeztetett el, nem javittatta ki az
épulet hatso keritését, nem gondoskodott az éplulet kivilagitdsarol. A betéréseket
kovetéen a felperes felszolitasara az alperes Ugyvezetbje kotelezettséget vallalt a
fenti hidnyossagok poétlasara, azonban annak a felmondasig nem tett eleget.

2. 2006. aprilis 27-én az éplilet hatsoé frontjan a teraszajto felett a vakolat egészen a
téglaig levalt és tobb mint masfél m2-en leszakadt. Az alperes tobbszor
kotelezettséget vallalt az épllet szemmel lathaté allagromlasanak kijavitasara,
azonban arra a felmondas id6pontjaig nem kerult sor. Mivel az elvalo és kés6bb
leszakadt vakolatrész mellett a csapadékviz folyamatosan beszivargott és a tobbi
vakolatrész is mallott, ez kdzvetlen élet és balesetveszéllyel fenyegetett, ennek
ellenére az alperes semmit sem tett a hibak kijavitadsa érdekében.

3. 2005. nyaran a bérlemény szell6z6 ablakara, az un. angol aknara az épulet
oldalfalardl razuhant hatalmas m(iké tablakat nem tavolitotta el az alperes, és a
hibat sem javitotta ki tdbbszori felszolitas ellenére.

4. Az alperes tobbszori kodtelezettségvallaldsa ellenére a féldszinti ablakokra csak
részben szereltette fel a rdcsokat, amely ugyancsak kdzvetlenll veszélyezteti a
vagyonbiztonsagot.

5. Az épllet hatso részének megvilagitasat tobbszori kotelezettségvallalasa ellenére
nem teljesitette, sulyosan veszélyeztetve a vagyonbiztonsagot.

6. Az alperes tObbszori kdtelezettségvallalasa ellenére sem tett semmit az épulet
kornyezetének folyamatos tisztitdsa és a kert folyamatos takaritasa érdekében.
Ennek kdvetkeztében az alagsori ablakok nem voltak nyithatdk a lehullott falevelek
€s a csapadeék altal okozott folyamatos szennyezés miatt. Alperes kotelezettséget
vallalt arra, hogy az angol akna racsaira plasztik véddket szereltet fel, de ez sem
tortént meg a felperesi felmondas kozléséig.

7. Az alperes tdbbszori kotelezettségvallalasa ellenére nem biztositotta a bejarati
ajto, illetve a parkol6 kérnyezetében a jégmentesitést, a hoeltakaritast. Mindezek
kovetkeztében a felperesi bérlemény bejarati ajtaja el6tt a szennyezettség és a
csuszasveszély folyamatosan fennallt, téli idészakban a parkolohelyekrdl a havat
nem takaritottak el, a hokupacok alltak a parkoldhelyeken, emiatt azok gyakorlatilag
folyamatosan hasznalhatatlanok voltak a téli idészakban.

8. A kertvilagitas tobbszor hibasan, bizonytalanul mikodott, gyakran egyaltalan nem
vilagitott, ezaltal az éplilet teljes sotétségbe borult, mely szintén veszélyeztette a
bérlemény biztonsagat.

9. A ko6z6s terlleteket, I|épcsbhazat és az épulet kdérnyékét tdbbszori
kotelezettségvallalas ellenére nem takaritotta naponta, és nem szallittatta a
kommunalis hulladékot.

10. Nem biztositotta felperes javara a bérleti szerz6dés 3.5.pontjaban foglalt jogai
érvényesilését, a felperes altal bérelt parkolohelyeket a tovabbi bérlék dnkényesen
elfoglaltdk, a bérlemény keritésén és falan felperes tiltakozasa ellenére cégtablakat
és hirdetményeket helyeztek el, a kertkaput, az épuleti fébejaratot folyamatosan
nyitva hagytak, veszélyeztetve felperes vagyonbiztonsagat.

11. A bérlemény szamtalan épitészeti, miszaki hibaban szenvedett. Hivatkozott az
épllet szigetelésének hianyossagaira, melynek okan a bérlemény sulyosan és
folyamatosan penészedett, a bérleményben muikodtetett studid berendezéseket és
videédtarat folyamatosan takarni kellett. Felperes arra hivatkozott, hogy az alagsori



szinten a studidban 3.000 db-os értékes videdkazettakbol allé konyvtarat tarolt.
Ugyancsak tobbszor fordult el6 beazas a bérleményben, legutoljara 2006. januar
31-én. Hivatkozott az épulet burkolatainak alkalmatlansagéara: az épulet hatsé
homlokzatanak erkély mellvédjérél a vakolat levalasara és leszakadasara; a terasz
oldaltablas koéburkolatainak levalasara; az iroda ablakat telies egészében
bearnyékold légbeszivd berendezésre; az ugyvezetd iroda falan az utcafrontra
merdleges jobb oldalon vizfolyasok, penészesedés nyomaira; szuterén szinti erés
penészesedésére; a szuterén szint el6térbdl nyild atjatszd helyiség fapadlok
csatlakozasanak teljes felazasara, penészesedésére, ebbdl eredd padloszigetelési
hibakra, valamint az elektromos vezetékek szakszer(tlen kivitelezésére.

E hibakkal kapcsolatos levelezést és m(iszaki véleményt F/117- F/126-ig csatolta a
keresetleveléhez.

Hivatkozott az 1993. évi LXXVIII. térvény (Ltv.) 36. § (1) bekezdésében foglaltak
alapjan alkalmazandd Ltv. 8. § (1) bekezdésére, miszerint a bérbeadd szavatol
azért, hogy a helyiség az atadaskor rendeltetésszerl hasznalatra alkalmas legyen,
valamint az Ltv. 8. § (2) bekezdésére, miszerint ugyancsak szavatol a bérlet
fennallasa alatt a térvényben meghatarozott, illetve a szerz6désben meghatarozott
kotelezettségek teljesitéséért.

Megjeldlte az Ltv. 8.§ (3) bekezdését, miszerint a szavatossagra a hibas teljesités
miatti szavatossag szabalyai az Ltv.-ben meghatarozott, illetbleg a szerzédésben
kikotott eltéréseket kell alkalmazni.

Hivatkozott a Ptk. dologbérletre vonatkoz6 424. § (1) bekezdésére, melynek
értelmében a bérbeadd szavatossagara a hibas teljesités miatti szavatossag
szabalyait azzal az eltéréssel kell alkalmazni, hogy a bérl6t az elallas helyett az
azonnali hatalyu felmondas joga illeti meg. Hivatkozott arra, hogy az alperest
objektiv felelésség terhelte a bérlet teljes idétartama alatt a bérlemény
szerzddésszerl hasznalhatosagaért az Ltv. 8. § (1). és (2) bekezdése szerint, az
alperesi hibas teljesitésnek pedig objektiv jogkévetkezménye az Ltv. 1. § (3)
bekezdése alapjan alkalmazandd Ptk. 424. § (1) bekezdése és a Ptk. 306.§ (1)
bekezdés b) pontja szerint a bérleti dij leszallitds. Eléadta, hogy a szerzédés
megkodtésekor illetdleg a helyiségek bejarasakor a keresetben nevesitett hibak nem
voltak felismerhet6ek, a rejtett hibakrdl alperes tajékoztatast nem nyujtott, a hibak
késbbb keletkeztek illetve késdbb lettek felfedezhetdk. A Ptk. 306. § (1) bekezdése
szerint hibas telesités esetén a jogosult valasztasa szerint megfelelé arleszallitast
kérhet, valamint a Ptk. 310. §-a szerint szavatossagi jogainak érvényesitéseén tul a
hibas teljesitésbdl eredd karainak megtéritését is kovetelheti kivéve, ha a kotelezett
bizonyitja, hogy a hibatlan teljesités érdekében ugy jart el, ahogy az adott
helyzetben altalaban elvarhato.

El6éadta, hogy a vagyonbiztonsdg érdekében a felek altal ismert felperesi
mukodtetési cél és berendezési értékek alapjan a rendeltetésszer(i hasznalathoz
hozzatartozik a biztonsag szavatolasa érdekében a térfigyel6 kamerak elhelyezése,
a kert és az épllet kivilagitdsa. Az alperes képviseltében eljar6é tgyvezetd szobeli
igéretet tett e kérben, mint ahogy a foldszinti racsok felszerelésére vonatkozdan is
kotelezettséget vallalt. Kotelezettséget vallalt tovabba az angol akna racsaira
plasztik védék felszerelésére is. Allaspontja szerint a bérlemény rendeltetésszerii és
kizardlagos hasznalatahoz hozzatartozik az épuletben bérelt helyiségek kilsd



falanak kizarélagos hasznalata is. Az O.C. Kft. vilagitdé hirdetétablaja a tobbi
bérlonek engedélyezett cégtabla méretét kb. tizszer meghaladé méretben kertilt
kifiggesztésre, rontva az irodahaz szinvonalat, annak mindségeéetdl elltott, a
homlokzattol is teljes mértékben eltért. A vilagitdé reklamtabla kihelyezéséhez a
46/1997. (XII. 31.) Ktm. rendelet 9.§. (1). bekezdés c.)-e.) pontjai szerint épitési
engedély lett volna szikséges, amelynek hianyaban a vilagitd fényreklam
kihelyezése eleve tdérvénysérto volt.

2004. oktéber 28-an és december 7-én a peres felek képvisel6i talalkozoét
szerveztek, mely talalkozokon A.L. alperesi Ugyvezetd és felperesi Ugyvezetdk, a
decemberi talalkozdn tovabba alperes képviseletében A.Y. is jelen volt. Felperes
hivatkozott arra, hogy az elsé betorés idbépontjatdl, 2003. szeptemberétdl
folyamatosan kérte szdban, valamint elektronikus levél formajaban alperestél a
plasztik és a védéracsok felszerelését. Csatolta az erre vonatkoz6 elektronikus
levelek nyomtatott valtozatat, a hibakrol, valamint az O.C. Kft. homlokzatan
elhelyezett és keritésen elhelyezett tablairdl készilt fényképfelvételeket, a 2004.
november 16-i, 2005. &prilis 19-i és 2005. junius 21-i elektronikus levelének
nyomtatott formajat, valamint a bérleti dij alperes részére torténd atutalasat igazolo
szamlakivonatok masolatat.

A felperes a keresetlevélhez csatolta tovabba G.J. okleveles épitészmérndk
milszaki szakvéleményét a bérlemény kikoltdzést megel6zd allapotardl és a
kikGltozés napjan az ingatlan allapotardl és a kikoltozésrdl készitett filmfelvételt
(F/34.).

A szavatossagi igény 0sszegszeridségenek eldterjesztése kdrében arra hivatkozott,
hogy a bérlemény 2003. szeptemberétdl a bérleti szerz6dés megsziinéséig
rendeltetésszerld hasznalatra ténylegesen nagyobb részt alkalmatlan volt, ebbdl
kifolydlag a felperes a bérleti dijat annak 50 %-aban tekinti redlisan
megallapithaténak. F/127. szdm alatt csatolta a medgfizetett bérleti dijat és az
alperest ténylegesen megilletd bérleti dijak kuldnbbzeteként a felperest megilletd
dijleszallitds 6sszegszerliségének kiszamitasat tartalmazo tablazatot.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

Egyrészt hivatkozott a bérleti szerz6édés VII. 4. pontjara, amelyben a felperes
igazolta, hogy a szerz6dés megkotésekor az épllet Osszes berendezése
muikodbképes és a szerzbdésben foglalt tevékenység céljara alkalmas. Vitatta,
hogy a szerz6dés IV.3. pontjaban foglaltakon kivil barmely mas munka elvégzésére
kotelezettséget vallalt volna. A szerzddés 1ll.4/b. pontja szerint a bérld volt kdteles
viselni a bérlemény takaritasaval, a kertrendezéssel és a hoeltakaritassal
kapcsolatos koltségeket a tdbbi bérlével kézdsen, az alperes csupan a bérldk
ko6zotti koordinalast végezte, és ha felkérték, megfelel6 embert kildott a feladat
elvégzésére. A tobbi bérl6 magatartasaért feleléssé nem tehetd. A felperes
alaposnak talalt kifogasai alapjan a hibakat elharitotta, igy a megrongalddott keritést
helyreallitotta, a cs6torés kdvetkeztében a hibat szintén elharitotta. A vizesedéssel
kapcsolatos tovabbi hibaelharitasi munkakat azért nem tudta elvégezni, mert a
felperes nem muikodott kdzre, a bérleményben talalhaté nagyméretl szekrényt nem
mozditotta el, ami ahhoz szlikséges lett volna. Utalt arra, hogy valaszleveleiben
részletesen kitért minden felvetett kifogasra, és tdbbsz6r is felajanlotta a



felperesnek a szerz6dés k6zds megegyezéssel t6rténd megsziintetését, melyet a
felperes nem fogadott el, ebbdl is kdvetkezik, hogy a bérlemény rendeltetésszerd
hasznalatra alkalmas volt, hiszen a felperes azt hasznalta is végig, a szerzédésben
meghatarozott célra. Azt elismerte, hogy a labazati kéburkolat leesett, részben az
angol akna racsaira, illetve, hogy az un. dryvit hészigetel6 tablak felpuposodtak,
azonban azt vitatta, hogy azok levaltak vagy leestek volna. Allitotta, hogy azokat
2006. aprilis 27-én a felperes kikolt6zésének napjan az alperes tavolitotta el, és
aznap kezdédtek a felujitasi munkalatok. Ezek a hibak azonban allaspontja szerint
az épllet hasznalhatosagat nem befolyasoltak.

A felperes az észrevételében vitatta, hogy az alperes altal hivatkozott, neki cimzett
leveleket megkapta volna, illetve, hogy az alperes barmikor is felajanlotta volna a
szerz6dés kdzbs megegyezéssel vald megsziintetését.

Az els6foku birosag a felperes inditvanyara a Budapesti Igazsagugyi Muszaki
Kényv- és Arszakértd Intézetet szakértéként kirendelte a felperes altal allitott hibak
fennallasa, a rendeltetésszerli hasznalatot korlatozo jellege, valamint annak
megallapitasara, hogy a megallapitott hibak a bérleti dij milyen szazalékos
csOkkentését indokoljak. A szakértd a szakvéleményét 23. sorszam alatt nyujtotta
be, majd a szakértét a birosag személyesen is meghallgatta.

Személyesen hallgatta meg tovabba a felek torvényes képviseldit, és tanukeént
nyilatkozott E.B., J.E., T.M., K.F. és Sz.P.

A 2009. marcius 4. napjan kelt 18.G.40.987/2006/71. szamu itéletében kotelezte az
alperest, hogy 15 napon belill fizessen meg a felperesnek 9.040.514,- Ft-ot,
valamint ezen 6sszegb6l 1.906.720,- Ft utan 2004. aprilis 1-t6l 2004. december 31-
ig a koltségvetési tdrvényben meghatarozott mérték(, 2005. januar 1-tél a kifizetés
napjaig terjed6 idére a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsd
napjan érvényes jegybanki alapkamat 7 %-kal névelt mérték(i késedelmi kamatat,
valamint 7.133.794,- Ft utan 2005. augusztus 1-t6l a kifizetés napjaig terjedd idére a
késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utols6 napon érvényes jegybanki
alapkamat 7 %-kal novelt mértéki késedelmi kamatat és 191.828,- Ft perkoltséget.
Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta. Kbtelezte az alperest, hogy fizessen meg
az allamnak, kulon felhivasra 542.430,- Ft kereseti illetéket, mig a felperest
357.570,- Ft illeték allam javara térténé megfizetésére kotelezte. Megallapitotta,
hogy 98.400,- Ft tolmacsolasi dijat a Magyar Allam visel.

Doéntését a fellebbezéssel tamadott kérben azzal indokolta, hogy a felperes az
alperesi bérbeadd hibas teljesitése okan megfelel6 arleszallitasra - az Ltv.-ben
meghatarozott eltérésekre figyelemmel - értelemszerlien bérleti dij mérséklésének
megfeleld kartéritésre tartott igényt. A per soran bizonyitotta, hogy a felmondas
kozléséig a bérleti szerz6désben kikotott bérleti dijat az ovadék visszajaro
O0sszegének beszamitasaval medgfizette. A dijleszallitas célja az egyenértékliség
biztositasa akként, hogy ha valamely szolgaltatas a hiba ellenére is alkalmas a
rendeltetésszerli hasznalatra, de a hiba miatt csokkent érték(i, ez az
értékcsokkenés a dij leszdllitasaval megtéruljon. Az arleszallitas meértékének
meghatarozasakor a kikotott bérleti dijbdl kiindulva azt kell vizsgalni, hogy a



bérlemény hibai milyen mértékben sértették a felperesnek a hibatlan teljesitéshez
fiz6d6 érdekét.

A per soran a felperesnek kellett bizonyitania az allitott hibakat, azok idétartamat,
valamint a hibas teljesitéssel okozott kar bekdvetkeztét.

A felperes altal allitott hibdk kézil az alperes nem vitatta a kétdbla angol aknara
zuhanasat, a labazati elemek leesését, az angol akna szennyezOdését, a dryvit
elem fellazulasat, a klimadoboz ablak el6tti elhelyezését, a nedvesedési
problémakat, a vizbetorést, a kerités hibajat és ezek keletkezési idépontjat sem. A
felperes a kihallgatott tanuk vallomasaval, az (gyvezetdbk személyes
nyilatkozataval, a per anyagava tett kikoltozéskori filmfelvétellel bizonyitotta a
keresetében allitott hibak keletkezését és fennallasat a bérleti jogviszony tartalma
alatt. A felperes altal csatolt levelezés, a tanuk vallomasai és az alperes
ugyvezetdjének személyes nyilatkozata alapjan az els6foku birésag a felperesi
el6adassal egyezben allapitotta meg a hibak keletkezésének idejét. A kikdltozést
rogzitd filmfelvétellel egybevetve megallapithatd a hibak fennallasanak idétartama
is.

Az elsO6foku birosag az itéletében részletesen ismertetette a szakérto
megallapitasait, melyet itélkezése alapjaul elfogadott.

Elfogadta az els6foku birésag a szakértonek azt a megallapitdsat is, hogy az
ingatlan rendeltetésszerii hasznalatdanak biztositdsahoz tartozé kdvetelmény
valamennyi ablak racsozasa, a hatso udvar megvilagitasa, ugyanakkor nem tartozik
e kérbe a kulsé riasztérendszer (kamerak) kiépitése, biztonsagi ajtd beépitése és
plasztik védotetd elhelyezése az angol aknan. Megallapitotta, hogy ez utobbiak
tekintetében az alperesi kotelezettségvallalast a felperes a per soran nem tudta
bizonyitani, igy azok elmaradasa nem jelentett alperesi szerz6désszegést.

Az alperest terhelte ugyanakkor a bizonyitas atekintetben, hogy a hibakat kijavitotta.
Nem tudta bizonyitani a hatsd udvari vilagitas biztositasat, az ablakok hianytalan
berdcsozasat, az utcafronti vilagitds zavartalansaganak biztositasa érdekében a
hiba kijavitasat, a kerités javitasat, a labazati elemek, a dryvit homlokzati elemek
javitdsat, a klimadoboz eltavolitasat, és a nedvesedés okozta hibak elharitasat.
Mivel a perbeli bérlemény nem felelt meg a felek kozotti szerz6désben foglalt
kritériumoknak és a felek szandékanak, az alperes hibasan teljesitett. A felperes a
csatolt levelekkel megfeleléen bizonyitotta, hogy a kértilmények altal lehetové tett
legrovidebb idén belll kivanta a javitas iranti szavatossagi igényét az alperessel
szemben érvényesiteni. Megallapitotta az elséfoku birdsag, hogy a felperestél nem
volt elvarhaté a karenyhitési kotelezettség korében a kijavitas elmaradasat kovetd
azonnali felmondas kozlése egyéb megfelel6 bérlemény hidanyaban, figyelemmel
arra is, hogy sajat koltségén oldotta meg a hangstudié szigetelését, a
kabeltelepitéseket €s sajat igényei szerint kerllt sor a belsé tér kialakitasara, igy
Ujabb bérleménybe kolt6zés jelentds koltséget jelentett volna szamara. Az
alperessel tartott egyeztetésekre és az alperesi igéretekre figyelemmel, okkal
bizhatott az Onkéntes teljesitésben. A szakérté megallapitotta, hogy a kifogasolt
hibak fuggetlenek voltak az épllet koratdl, azok nem a természetes avulas
kovetkeztében alltak el6. Az Uuj épitési ingatlan bérletére tekintettel azok
el6fordulasara a felperes a bérleti szerz6dés megkodtésekor nem szamithatott.
Miutdn a bérlemény hibaja a rendeltetésszerl hasznalatot akadalyozta, a birésag



megallapitva az indokolt dijleszéllitast - figyelemmel a felperes beszamitasi
nyilatkozatara is -, és annak megfelel6 0sszegl kar medgfizetésére kotelezte az
alperest a Ptk. 310. §-a, 318. § (1) bekezdése, a 339. § (1) bekezdése és 355. § (1)
bekezdése alapjan. A Dbérleti szerz6dés hibas teljesitésére figyelemmel a
karosodastol jaroé késedelmi kamat medfizetésére kdtelezte az alperest a Ptk. 360. §
(1) és 301/A. §-a szerint. Az indokolt dijleszallitas mértékét az alabbiak szerint
allapitotta meg:

A bérleti jogviszony kezdetétdl 2004. novemberéig kizarélag a mar ezen idészakban
is, és a jogviszony egész id6tartama alatt fennallé6 hibak alapjan14,5 %-os
leszallitast tartott megalapozottnak a kdvetkez6 bontasban: a hatso kerités hibaja, a
hatsé udvari vilagitas hianya és az utcafronti vilagitas hibaja okan 10 %-os, a
racsozas teljességének hianya miatt 3 %-os, és az O.C. Kft. homlokzaton
elhelyezett tablajara figyelemmel 1,5 %-0s mértékben.

gy a felperes altal 2004. oktéberéig fizetett 13.149.798,- Ft bérleti dij
figyelembevételével, azt 14,5 %-aval csdkkentve allapitotta meg az erre idészakra
indokolt bérleszallitds O0sszegét 1.906.720,- Ft-ban. A rejtett, hasznalatot nem
korlatozé hibak dijleszallitast nem indokolnak.

Az ezt kdvetben 2004. novemberétdl bekdvetkezett hibak sorozata és a hibak
egyuttes fennalldsa okan 40 %-os dijleszallitast tartott indokoltnak. Ezen belll a
folyamatosan jelentkez6 homlokzati problémak (labazat levalas, miké leesés, a
dryvit réteg felpuposodasa, meglazulasa, a légbeszivd berendezés kultéri
elhelyezése), egylttesen 20 %-os leszallitast indokolnak, a 2005. januari vizbetorés,
az azt megel6z6 angol akna szennyezettségebdl eredd felazas, penészesedés,
csapd esd okozta folyamatos bedzas alapjan tovabbi 10 %-os dijleszallitast,
elfogadva e korben is a szakvéleményben irtakat. igy 2004. novemberétél az
alperes altal kifizetett 17.834.486,- Ft 40 %-aban, 7.133.749,- Ft-ban hatarozta azt
meg az indokolt dijleszallitas mértékét. Erre tekintettel a felperest az alperesi hibas
teljesités miatt mindésszesen 9.040.514,- Ft dijleszallitas illeti meg. A késedelmi
kamat megfizetésére az elséfoku birosag az alperest a két id6szak vonatkozdsaban
indokolt eltérd dijleszallitasra figyelemmel az egyes id6szakokra vonatkozoan
k6zéparanyosan kotelezte.

Az els6foku birésag itélete ellen az alperes nyujtott be fellebbezést, melyben
els6dlegesen annak megvaltoztatasaval a felperes keresetének teljes elutasitasat
és a felperes els6- és masodfoku perkdltségben valé marasztalasat, masodlagosan
az itélet hatalyon kivul helyezését és az els6foku birésag uj targyalasra torténd
utasitasat keérte.

Arra hivatkozott, hogy tévedett az els6foku birdsag a kereset jogalapjanak
megitélése és annak elfogadasa tekintetében. Tévesen alkalmazta a Ptk. 200. § (1)
bekezdésének és az Ltv. 8. §-anak szabalyait, melyek lehetévé teszik, hogy a
szerz8do felek eltérjenek a vonatkozé diszpozitiv szabalyoktol. A felek szerzédése
pontosan rdgzitette azokat a szerz6dési kotelezettségeket, amelyek az alperest az
ingatlan kialakitasa korében terhelték. Ezeknek az alperes maradéktalanul eleget
tett, melyet a felperes elismert azaltal, hogy a bérleményt birtokba vette és két évig,
2003. szeptemberéig kifogasmentesen hasznalta. Ezen idOszak alatt is
kifogasolhatta volna a racsok és egyéb biztonsagtechnikai tartozékok hianyat, ha



azok valéban hibanak mindslltek volna a felek szerzddésének teljesitése
vonatkozasaban. Ez énmagaban is bizonyitja, hogy a szerz6dés megkdtése soran a
felek akarata nem terjedt ki ilyen berendezések felszerelésére. Az elséfoku birdsag
a felek szerz6déses akaratan tulterjeszkedve, a szakvélemény alapjan allapitotta
meg, hogy a bérlemény rendeltetésszerl hasznalatanak olyan feltételei is vannak,
melyek biztositasardl a felek sem a szerzédéskotéskor, sem késébb nem allapodtak
meg. A felperes egy gazdalkodo6 szervezettdl elvarhatoé alapossaggal készitette eld
a perbeli szerz6dés megkdtését, ebbdl is kdvetkezik, hogy elképzelhetetlen, hogy a
biztonsagtechnikai feltételek megteremtését ne vette volna bele a szerzédésbe, ha
azt igényelte volna.

A racs és a biztonsagtechnika kdérében az elséfoku birésag tulterjeszkedett a
kereseti kOvetelésen, illetbleg attol eltért. A felperes e koveteléseit mindvégig arra
az adllitasara alapitotta, hogy a felperes e fejlesztések elvégzésére szoban
kotelezettséget vallalt. Ezt azonban az els6foku birésdg nem tudta megallapitani.
Ehelyett azon az alapon adott helyt az erre vonatkozo felperesi keresetnek, hogy az
emlitett fejlesztések teljesitése alperesi kotelezettségvallalas hianyaban is elvarhato
volt az alperestdl, minthogy ezek a rendeltetésszerli hasznalathoz sziikségesek
voltak. Az alperes megitélése szerint ez a megallapitdas megengedhetetlen mértéki
beavatkozast jelent a felek szerz6déskotési szabadsagaba, masfeldl a Pp. 3. § (2)
bekezdésén val6 jogszabalysértd tulterjeszkedés.

Aggalyos és kirivéan okszeritlen az els6foku birésag dontése, melyben egy kozel
hat évvel a szerz6déskotés utan készllt szakvélemény alapjan allapitia meg, hogy
mi minésult 2001-ben rendeltetésszerl hasznalathoz szlikséges feltételnek, azaz a
2007-ben mar esetleg kdvetelménnyé valt szinvonal utdlagos biztositasat varja el a
bérbeadotol.

A szakvélemény dokumentaltan a felperes és nem mindkét fél elbadasara alapitotta
az értékcsdkkentd tényez6k mértékét, sulyossagat, fennallasuk idétartamat, noha a
szakért6 maga is elismerte, hogy egyfel6l a koérlilmények az értékcsdkkenés
mértékét Iényegesen modosithatjak, masfeldl, hogy 2007. nyaran a hibak egy része
mar nem volt szemrevételezhet6.

Hangsulyozta, hogy a felperes tdbb beadvanyaban is elismerte, hogy a dryvit
vakolat 2006. aprilis 27-én valt le a falrol, azaz a kikoltozésének napjan.

Elbadta, hogy az alperes az ingatlan felujitasi munkait 2006. aprilis 27-én, a
felperesi felmondas napjan kezdte meg, melyet a felperes nem vitatott. A kirendelt
igazsagugyi szakertd is megallapitotta, hogy a homlokzatot id6kdézben kijavitottak.
Erre tekintettel a Pp. 163. § (2) bekezdése alapjan az alperes el6adasanak
megfeleléen azt kell megallapitani, hogy az alperes a szerzddés lll. 5. pontjaban
foglaltaknak megfeleléen a Ptk. 306. § (1) bekezdése és az Ltv. 8 § (1) és (2)
bekezdése szerint megsziintette a dryvit leesésébdl (vagy leverésebél) adodo hibat.
Hivatkozott az alperes a szerz6dés Il11.5. pontjara, amely attdl teszi fliggévé a bérld
azonnali felmondasi jogat, hogy a bérbeadd a szerz6désszegd magatartassal a
bérl6 irasbeli felszolitasat kdvetd 30 nap utan sem hagy fel. Mindebbdl kdvetkezik,
hogy rendeltetésellenesen és jogszabalyellenesen gyakorolta a felperes az azonnali
felmondas jogat, emiatt tovabbra is tartozik a bérleti idészak hatralévé harom
honapjara bérleti dijjal. E kdvetelésre pervesztessége esetére beszamitasi kifogast
terjesztett el6 haromszor 3.967,- EUR + &fa dsszeg esedékesség napjan iranyadod



jegybanki k6zéparfolyamon szamolt forintértékének, valamint egy-egy havi bér utan
2006. majus 7-t6l, 2006. junius 7-t6l és 2006. julius 7-t6l szamitott késedelmi
kamata tekintetében. Kdvetelte még a 2006. februarjatdl a bérleti idészak lejartaig
terjed6 idére esedékes kodzuzemi koltségeknek a felperest terheld részét,
amennyiben azt az alperes viselte.

Hangsulyozta, hogy a felperes a bérleti jogviszony id6tartama alatt valamennyi
szamlajat késve fizette meg. Erre utal az alperes lgyvezetbjének 2005. junius 30-i
levele is, amely az elmaradt bér megfizetéséhez kotott barmiféle tovabbi bérbeadodi
fejlesztést. A jogosulti késedelemre tekintettel az alperes nem esett késedelembe a
hibajavitassal, igy nem nyilt meg a felperes joga a szerz6dés azonnali hatalyu
felmondasara.

A fentiek fenntartdsa mellett el6adta, hogy az elséfoku itéletben tévesen kerilt sor
az egyes karelemek értékcsokkentd hatasanak meghatarozasara is. Maga a
szakeértd is ugy foglalt allast, hogy a szakvéleményt nem konkrét, egzakt adatok
alapjan tudta megadni, csak megbecsitlni lehetett az alapul vett tények alapjan az
indokolt arleszallitas mértékét. A szakért6 is hangsulyozta, hogy nem csak a konkrét
hibanak, hanem a hiba fennallasa idétartamanak is jelentésége és hatdsa lehet a
bérleti dij indokolt leszallitdsa szempontjabol. Erre tekintettel az alperes allaspontja
szerint a dryvit vakolat levalasa figyelmen kivil hagyando, hiszen arra a kikolt6zés
napjan kerlt sor.

A klimaberendezést az alperes 2006. marcius-aprilis forduldjan szereltette fel, ezt
az idépontot maga a felperes adta el6, igy amennyiben az egyaltalan
ertekcsokkentd tényezd is lenne, ugy azzal a felperes kevesebb mint egy honapig
élt csak egyutt. A klimaberendezést hibaként nem jelentette be a szerzédés
felmondasaig, igy arra hibas teljesitési igény és tapadokar igény nem alapithato.
Megjegyezte, hogy bar a felperes Ggyvezetdje allitotta, hogy a dryvit szigetelés mar
a levalast megel6zben is repedezett, a szakérté a szakvéleményében arcsdkkentd
tényezOként csak a dryvit burkolat levalasara vagy annak veszélyére tért Kki.
Tévedett ezért az els6foku birdsag, amikor ennek ellenére azt allapitotta meg, hogy
a fenti hibak miatt is 2004. novemberétél indokolt a dijat csékkenteni. Allaspontja
szerint ezen tételek vonatkozasaban a dijcsokkentés indokolatlan. A penészesedés
és a beazas kapcsan el6adta, hogy annak oka a vizgyUjtd zsomp szivattyujanak
hibdja volt, a hibat mindkét alkalommal az alperes haladéktalanul elharitotta. A
felperes a 38. sorszamu beadvanyaban maga is elismerte, hogy még aznap a hiba
elharitasara sor kertlt. Az alperes el6adasat, miszerint festd munkasokat kildott a
helyszinre, T.M. tanu alatamasztotta, a festék a lépcsdéhaz festését kijavitottak, a
felperesi bérleményt azért nem tudtak kijavitani, mert a felperes nem mukodott
kdzre. Az alperes el6adasa életszer(, hiszen ha a festok ott voltak, ha nincsenek
akadalyozva, az Osszes hibat egyidejileg javitjdk. Eszerint a festés és a
padléburkolat javitasat a felperes felrohaté magatartasa hiusitotta meg, az e tételre
elszamolt 10 %-os értékcsokkenés is megalapozatlan. Az angol akna
vonatkozasaban két hibat allitott a felperes, a takaritas hibajat és a miké labazat
raeseése folytan elballott karosodast. A takaritas kapcsan el6adta, hogy ez a felperes
kotelezettsége lett volna, minderre tekintettel teljesen alaptalan az angol akna
hibaja miatti 5 %-os értékcsOkkenés alkalmazasa. A raesett mukoélabazat
kétségkivul karositotta az angol aknat, azt azonban nem allapitotta meg a szakértd,



és igy az els6foku birosag sem, hogy a kélabazat levalasa milyen ok
kovetkezménye. Indokolatlan az O.C. Kft. homlokzati tdblaja miatt alkalmazott 1,5
%-0s dijcsOkkentés is, ugyanis az alperes soha nem vallalt kbtelezettséget arra,
hogy a szomszéd reklamtablajanak méretét korlatozza. A peres felek és az
ugyanazon ingatlan masik bérl6je kozott a Ptk. 568. § (1) bekezdésében
meghatarozott polgari jogi tarsasaghoz hasonlo, illetve a Ptk. 578/G. §-aban
szabalyozott, a k6z6s haztartasban él6k vagyoni viszonyaihoz hasonld jogviszony
jott létre. A kdzb6s hasznalatu éplletrészek révén tartdos jogviszonyba keriltek
egymassal a bérlék. Az alperes nyilvanvaléva tette a bérleti szerz6désben, hogy a
felperest és az akkor még reménybeli masik bérlét egyenld jogok és kotelezettségek
illetik, illetve terhelik. Amennyiben tehat a felperes ugy itélte meg, hogy a masik
bérl6 reklamtablaja sérti a jogait, jogosult lett volna arra, hogy maga forduljon a
bérlével szemben, kovetelje a tabla kicserélését, és birtokvédelem is megillette
volna. Az O.C. tablaja vonatkozasaban az alperest sem hibas teljesités jogcimén,
sem a kartérités altalanos szabalyai szerint nem lehet perelni, igy tévedett az
els6foku birésag, amikor e kereseti kérelemnek helyt adott.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birdésag itéletének
helybenhagyasat és az alperes masodfoku koéltségekben valé marasztalasat kérte.
Allaspontja szerint az elsé6foki birésag a rendelkezésére all6 bizonyitékokat
okszerten mérlegelte és abbdl megfelelé kdvetkeztetést vont le arra, hogy a perbeli
bérlemény rendeltetésszerl hasznalatra részben alkalmatlan volt és ehhez képest
okszerlien marasztalta az alperest bérleti dij leszallitasa cimén. Hangsulyozta, hogy
a hibak csak 2003. szeptemberét kdvetbéen voltak felismerhetéek, a felperes az
igényét csak a hibak felmertilésének id6pontjatél kezd6dd idészakra terjesztette eld.
A bérlemény biztonsagtechnikai hianyossagait azért sem kifogasolhatta korabban,
mert azt nem ismerte fel a tdbbszori betérések idépontjaig. Ugyanakkor az alperes
tudomassal birt arrél, hogy a felperes a bérleménybe tébb tizmillid forint értékd
muszaki berendezést fog elhelyezni és tarolni.

Téves az az alperesi hivatkozas, hogy az els6foku birdsag tulterjeszkedett volna a
kereseten, illetve a felek szerz6déses megallapodasan. E kérben nincs annak
jelentésége, hogy a bérlet id6étartama alatt vagy azt kdvetbéen a hazai ingatlan- és
irodapiac miképpen rendezd6doétt at és ehhez képest a bérlemények atlagos
szinvonala miképpen javult.

Nem felel meg a valdésagnak, hogy az els6foku birésag az itéletét kizardlag a
szakvéleményre alapitotta, ugyanis az itélete indokolasabol egyértelmd, hogy
dontésénél figyelembe vette a felperes altal csatolt fénykép- és videofelvételeket, a
felszolitd leveleket, a tanuk vallomasait és részletesen rogzitette, hogy az alperes a
hibak kézil melyeket tette vitassa.

Nincs jelentdsége annak a fellebbezési hivatkozasnak sem, hogy a felperes a
szerz8dést jogellenesen mondta fel, ugyanis ezzel kapcsolatosan az alperes
viszonkeresetet nem terjesztett eld, petitum hidnyaban ez az el6adasa nem bir
jelentéséggel.

Az erre alapitott beszamitasi kifogasa ugyancsak elkésett, figyelemmel a Pp. 247. §
(3) bekezdésére és arra, hogy azt a felperes nem ismeri el.



Nincs jelentésége az alperes altal hivatkozott felperesi bérfizetési késedelemnek
sem, figyelemmel arra is, hogy a birésag a bérleti dij leszallitdsa iranti igénynek
helyt adott. Ebbél is kdvetkezik, hogy a felperes 2003. szeptemberétdl jelentds
tulfizetésben volt az alperest ténylegesen megilleté bérleti dijakhoz képest. Tény
ugyanakkor, hogy a felperes kifizette a szerz6déses bérleti dijakat, melyeket a per
soran igazolt is.

Megalapozatlan a dryvittal kapcsolatos fellebbezés is, mert a birésag kizarélag a
dryvit elemek fellazulasat allapitotta meg hibaként. A szakért6 ugyancsak a
meglazulasra alapitottan allapitotta meg az ebbdl eredd értékcsokkenés mértékét.

A beazasnak mint hiba okanak kijavitasa azért nem bir jelentéséggel ebben a
perben, ugyanis a beazas kdvetkeztében a hibajelenség, a vizes vakolat miatti
penészesedeés tovabbra is hosszu idén keresztll fennmaradt és az alperes csak
allitotta, de nem bizonyitotta, hogy ezt a hibajelenséget, a penészesedést is
megprobalta megsziintetni.

Az O.C. hirdetétablai kapcsan arra hivatkozott, hogy arra kizarélag az alperes mint
bérbead6 adhatott engedélyt, és a szerzédés Ill. pontja szerint az alperes
kotelezettsége volt az, hogy a tobbi bérld tekintetében biztositsa, hogy azok
Osszeférhetetlen magatartasukkal, tevékenységiikkel ne sértsék és ne is
veszélyeztessék a felperes Uzleti érdekeit, johirnevét vagy ne tegyek lehetetlenné a
felperes professzionalis tevékenységét. A felperes tehat ennek megfeleléen jart el,
amikor 2003. szeptember 16-i levelében tajékoztatta az alperest az O.C.
reklamtabldjaval kapcsolatos kifogasairdl, és nem a masik bérlével szemben
érvényesitette az igényét.

A masodfoku targyalason a felperes jogi képvisel6je ugy nyilatkozott, hogy a
keresetét a fellebbezéssel érintett kdrben mindvégig hibas teljesitésre alapitotta, és
az els6foku eljardsban a 70. sorszamu jegyzOkdnyvben rogzitett felperesi jogi
képviseld nyilatkozataban a Ptk. 310. §-a a nem vagyoni kar vonatkozasaban kertilt
megjeldlésre, amely igényt az els6foku birdsag jogerésen elutasitott.

Az alperes a felperes jogi képvisel6jének fenti nyilatkozatara tekintettel elévilésre
hivatkozassal kérte a kereset elutasitasat.

A felperes az alperes elévilési kifogasat megalapozatlannak talalta, ugyanakkor
hivatkozott a biréi gyakorlatra, amely szerint a birésag csak a keresetben megjelolt
petitumhoz van kotve, a jogcimhez nincs.

A Févarosi [télétabla az elséfoki birosag itéletét a fellebbezési kérelem és
ellenkérelem korlatai k6zo6tt biralta feltl a Pp. 253. § (3) bekezdése alapjan.

Megallapitotta, hogy a fellebbezés érdemben nem alapos.
Az elséfoku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg és érdemben helytalld jogi

kdvetkeztetéssel marasztalta az alperest. itéletének rendelkezd részét csak az elsé
részosszeg utan fizetendd késedelmi kamat kezdd idb6pontja tekintetében



pontositotta a masodfoku birosag a Pp. 215. §-a alapjan figyelemmel arra, hogy a
felperes a keresetében késedelmi kamatot 2005. januar 15. napjatol igényelt.

Elsédlegesen rogziti a Févarosi [télétabla, hogy megtekintette a targyalas anyagava
tett és az elséfoku birdésag altal is dontése meghozatalanal értékelt CD lemezen
rogzitett fényképfelvételeket és a DVD-n rogzitett filmfelvételt.

Osztotta a masodfoku birdésag a fellebbezési ellenkérelem azon hivatkozasat, amely
szerint az els6foku birdsag itéletének indokolasaban részletesen kitért arra, hogy
milyen bizonyitékok alapjan allapitotta meg a bérlemény egyes hibait, és azok
fennallasanak id6tartamat.

A keresetnek helyt addé dontése nem kizardélag - a masodfoku birésag megitélése
szerint is aggalytalan - szakvéleményen, hanem a rendelkezésre all6 valamennyi
bizonyiték okszerli mérlegelésével megallapitott tényallason alapult. Megfeleléen
értékelte az egyes hibak szakvéleményben meghatarozott értékcsdkkentd hatasat
és az ennek alapjan indokolt dijleszallitast.

Az alperes a fellebbezésében elbterjesztett beszamitasi kifogasat a masodfoku
birosag érdemben nem vizsgalhatta a Pp. 247. § (3) bekezdése szerint, figyelemmel
arra, hogy az abban érvényesiteni kivant kovetelés az els6foku targyalas
berekesztését megeldzben jart le, és azt a felperes a fellebbezési ellenkérelmében
nem ismerte el.

Fentieken tul, megallapitotta a Févarosi itélétabla, hogy az elséfokl birdsag akként
értékelte a felperes 70. sorszamu jegyz6kényvben rdgzitett nyilatkozatat, hogy a
felperes valamennyi igényét kartérités jogcimén érvényesiti és a keresetet ekként
elbirdlva adott annak részben helyt.

A felperes jogi képvisel6je a masodfoku eljaras soran ugy nyilatkozott, hogy a
fellebbezéssel érintett kdrben a kereseti igénye mindveégig hibas teljesitésbdl fakadd
szavatossagi igény volt.

Régziti e kdrben a Févarosi itélétabla, hogy a fenti jegyzékonyvi nyilatkozat kell6
alapot adott az esdéfoku birésag altali értelmezésre. Figyelemmel azonban a
felperes altal is hivatkozott birdi gyakorlatra, miszerint a birésag nincs kotve a
keresetben megjeldlt jogcimhez, igy a rendelkezésére all6 adatok alapjan az attdl
eltér6 mindsités nem minésil a kereseten vald tulterjeszkedésnek, a Pp. 215. §-a
megsértésének, ezaltal az els6foku birédsag nem sértett eljarasi szabalyt (EBH
2004/1143.).

Az alperes a hibas teljesitésre alapitott igény eléviilésére hivatkozott a masodfoku
eljarasban.

Az EBH 2008/1875. szamu doéntésben a Legfels6bb Birdsag kimondta, hogy a Pp.
235. § (1) bekezdése masodik fordulata a fellebbezésben uj tény allitdsanak, illetve
Uj bizonyitas el6adasanak a korlatozasara tartalmaz rendelkezést, amely nem
vonatkozik az elévulési kifogas elbterjesztésére. Elévilési kifogas a fellebbezésben
is elbterjeszthetd. Erre figyelemmel a masodfoku birésag érdemben vizsgalta az
elévllési kifogast.



A Ptk. 307. § (1) bekezdése szerint a jogosult a hiba felfedezése utan a
korilmények altal lehetové tett legrévidebb idén belll koételes kifogasat a
kotelezettel k6zolIni.

A 308. § (1) bekezdése kimondja, hogy a jogosult a teljesités idépontjatdl szamitott
hat honapos elévilési hatarid6 alatt érvényesitheti szavatossagi jogait. Ha a dolog
hasznalhatosaganak legkisebb idétartamat hatésagi elbirds vagy kotelezé6 muiszaki
el6iras hatarozza meg (kotelez6 alkalmassagi idd), és ez hat honapnal révidebb az
igény érvényesitésére ez a hatarid6 iranyado.

A 308/A. § (1) bekezdése értelmében, ha a jogosult igényét mentheté okbdl nem
tudja érvényesiteni, igy kulonésen, ha a hiba a jellegénél vagy a dolog
természeténél fogva a 308. §-ban meghatarozott hataridébn belil nem volt
felismerhetd6, a szavatossagi jogok érvényesitésének hatarideje a teljesités
id6épontjatdl szamitott egy év. Tartds hasznalatra rendelt dolog esetében harom év.
Ha a kotelezd alkalmassagi id6 harom évnél hosszabb az igény érvényesitésére ez
a hatarid6 az iranyado. E hatarid6k elmulasztdsa jogvesztéssel jar.

E korben elsddlegesen rogziti a masodfoku birdsag, hogy jelen 6t évre sz6ld bérleti
szerz6dés egy Uj épitésl ingatlan foldszinti és alagsori helységeire vonatkozott, é€s a
szakért6 a szakvéleményében megallapitotta, hogy a burkolatok hibgja, ezen belll
is a dryvit homlokzati elem meglazulasa, illetve felpuposodasa kivitelezési hiba
kovetkezmeénye, mellyel 6sszefliggésben allt a foldszinti helységek beazasa. llyen
jellegl hibara, illetve az alagsori helységek penészesedését eléidézé bedzast okozd
zsomp nem biztonsagos muikddésére a bérlbnek az épllet épitési idejére
figyelemmel nem kellett szamitania.

Tekintettel a bérlet targyara a Févarosi itélétabla elfogadta a felperes fellebbezési
ellenkérelmében kifejtett allaspontjat, amely szerint a Ptk. 308/A. § (1)
bekezdésében a szavatossagi jogok érvényesitésének tartds hasznalatra rendelt
dologra vonatkozé hataridejét kell figyelembe venni, amely harom év, illetve ha a
kotelezd alkalmassagi idé ennél hosszabb, ez utébbi hataridd az iranyadé. Alappal
hivatkozott tovabba a felperes a 11/1985. (V1.22.) EVM-IpM-KM-MEM-BKM egyiittes
rendeletre is, mely meghatdrozza az egyes éplletszerkezetek, illetve azok
létrehozasahoz felhasznalasra kerll6 termékek alkalmassagi idejét 6t, illetve tiz
évben.

Jelen ugyben - a fentiekbdl kovetkezben - a felperes a szavatossagi igényét az
alperessel szemben - irasbeli felszolitassal - a jogviszony 2001. szeptember 1-jei
kezdetétdl szamitottan harom éven belll (2003. szeptember 16-an) jelentette be a
biztonsagi szolgalat és ezzel egyltt a takaritas, hoeltakaritas és a kertgondozas
megszinésébdl fakadd hibdk, a megrongalt kerités helyredllitasa, a kert
vilagitasanak hianyossaga és az O.C. Kft. cégtablai miatt. Nem irasbeli
felszélitdssal, hanem az alperes altal megrendelt és kifizetett szamlaval igazolta,
hogy az alperes 2004. februarjdban biztonsagi racsot készittetett, amely
alatamasztja azt a felperesi el6éadast, hogy az alperes elismerte az abban all6 hibas
teljesitését, hogy nincs valamennyi ablakon biztonsagi racs, és ezt részben 2004.
februarjaban pétolta az ingatlan féldszinti ablakain.

A felperes 2005. januarjaban a hiba keletkezésének napjan jelezte a beazast,
melyrél a szakért6 megallapitotta, hogy a kockazatos helyen elhelyezett zsomp



(vizgy(ijté akna) és az abban m(ikddd szivattyu hibaja okozta. A szabadon vezetett
épuletgépészeti csévezetékek és berendezések kotelezé alkalmassagi ideje a
hivatkozott egytttes rendelet melléklete szerint 6t év, a felperes igényérvényesitése
e tekintetben ezért az objektiv hataridén bellal tértént, mint ahogy az ezzel
Osszefliggésben jelentkez6 fal- és padlonedvesedés, penészedés miatti
igénybejelentés is. A homlokzati bevonatok kotelez4 alkalmassagi ideje szintén 6t
év. Mindebbdl kévetkezik, hogy a felperes a jogveszt6 hataridon belll érvényesitette
szavatossagi igényeét az alperessel szemben az épilet (bérlemény) kulsé
burkolatainak hibai csak azokkal 6sszefliggésben jelentkezé nedvesedés, valamint
a beazas okozta penészesedés miatt.

Helytallban allapitotta meg az elséfoku birésag az itéletében, hogy a felperes a
korilmények altal lehetbveé tett legrovidebb idén belldl kivanta a javitas iranti
szavatossagi igényét az alperessel szemben érvényesiteni.

A Ptk. 308. § (1) bekezdésében megjel6lt hat honapos hatarid6 elévilési jellegl. Az
I. szamu PGED II. pontja kimondja, ha a szavatossagi igény a szolgaltatott dolog
hibajanak késébbi id6pontban valo jelentkezése folytan vagy egyéb menthet6 okbdl
az elévulési hataridén belll nem volt érvényesithetd, a jogosult a szavatossagi
igényét az akadaly megsz(inésétél szamitott harom hoénapon belll akkor is
ervényesitheti, ha az elévilési id6 mar eltelt, vagy abbdl harom hdénapnal kevesebb
id6 van hatra. Megszakad az eléviilés és ujbol kezdbédik az elévilési id§, ha a
jogosult a szavatossagi igényét - még az elévulési hataridd lejarta el6tt - irasban
kozli a kotelezettel, tovabba ha a felek a hibas teljesitéssel kapcsolatos jogvitajukat
megegyezéssel rendezik vagy pedig a kotelezett a jogosult kovetelését elismeri. Az
elévilés nyugvasa vagy megszakadasa folytan még rendelkezésre all6 hatarid6
elteltéig a szavatossagi igény akkor is érvényesithetd birdésagi uton, ha kilénben a
jogveszt6 hataridé mar eltelt volna.

A masodfoku birésag allaspontja szerint a bérlemény vagyonbiztonsagi
hianyossagaival 6sszefliggd hibak, a nem megfelel6 kilsé vilagitas, illetve a hatsé
front vilagitasanak hianya és a racsozas hianya azt kdvetben valt felismerhetéve,
hogy a bérleménybe betbrtek, mely betdrés utobb még egyszer megismétlédott. Az
elévilési id6 ezért mindeddig nyugodott a Ptk. 326. § (2) bekezdése alapjan. A
kerités az elsG betdrés koOvetkeztében rongalddott meg. Az alperes helytallasi
kotelezettsége e tekintetben a bérleti szerzédés IV.3. pontjabdl fakadt. Az elséfoku
birésag itéletében datumszerien is rogzitett irasbeli felszolitasok a Ptk. 327. § (1)
bekezdése értelmében az elévilést megszakitottdk, melyre tekintettel a felperes
altal nem vitasan az alperes tudomasara hozott postan megkuldott, illetve
elektronikus levelektél az eléviilés ujbol megkezd6dott.

Fentieken tul ramutat a masodfoku birésag, hogy a hibas teljesités szabalyai
diszpozitiv jellegliek, mert a térvény nem tiltja, hogy ezektdl a felek egyezd akarattal
eltérienek. Ebbél kovetkezik, hogy a szavatossagi idét a felek a térvénynél
hosszabb tartamban is megallapithatjak. A bérleti szerz6dés 1.2. pontjaban az
alperes vallalta (szavatolta), hogy biztositia a bérlemény rendeltetésszeri
hasznalatra valo alkalmassagat a bérleti idészak idétartama alatt.

A masodfoku birosag értelmezése szerint ez azt jelenti, hogy a teljes id6szakra,
azaz Ot éven keresztll folyamatosan fennall az alperes szavatossagi helytallasi



kotelezettsége, amely értelmezés mellett az elévilés kérdése fel sem merilhet,
mivel az elévilési idd a Ptk. 308. § (1) bekezdése alapjan meg sem kezdddik.
Mindezekre tekintettel a Févarosi [télétabla nem talalta megalapozottnak az alperes
masodfoku eljarasban elbterjesztett védekezését, amely szerint a hibas teljesitésbél
szarmazo dijleszallitas iradnti igényét a felperes hat honapon tul érvényesitette,
figyelemmel a kereset 2006. junius 15-i benyujtasara.

Mindazonaltal - ismét utalva az EBH 2004/1143. szdm alatti dontésre - rdmutat a
Févarosi Itélétabla, hogy a felperes keresete a Ptk. 310. §-a szerinti karigényként is
megalapozott (mely esetben az elkésett igényérvényesités szdéba sem johet), mivel
az alperes a perben nem tudta bizonyitani, hogy a hibatlan teljesités érdekében ugy
jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhato.

A fellebbezés azon hivatkozasa kapcsan, hogy a biztonsagtechnika koérében az
els6foku birdsag tulterjeszkedett a kereseti kdvetelésen, illetbleg attol eltért, kiemeli
a masodfoku birdsag a felperes 7. sorszamu jegyz6konyv harmadik oldal elsé
bekezdésében rdgzitett nyilatkozatat, amely szerint a biztonsag szavatolasa az
altala allitott megallapodason, illetve alperesi kotelezettségvallalason tul az
altalanos rendeltetésszerl hasznalathoz is hozzatartozik.

A fellebbezési ellenkérelemben foglaltakat osztotta a masodfoku birésag a dryvit
elemek fellazulasa, valamint levalasa korében is, amely szerint mind a szakérté,
mind az elséfoku birésag a fellazulassal 6sszefliggd hibas teljesitést értékelte, nem
pedig azok tényleges leesését (illetve az alperes altal allitott eltavolitasat), amely
valéban a felperes kikdlt6zésének napjara tehetd.

A felperes - alperes altal allitott - fizetési késedelmének a jelen jogvita elbiralasa
szempontjabdl nincs jelentésége, ugyanakkor ramutat a Févarosi [télétabla, hogy a
fizetési késedelem bérleti szerz6désben rdgzitett jogkdvetkezménye az alperest
megilletdé rendkivili felmondas, illetve a V.6. pontban rdgzitett, kauciobol vald
kielégités lett volna, mely lehetdségek egyikével sem élt az alperes.

Egyebekben a masodfoku birosag egyetértett az els6foku birésag okszer(
mérlegelésével, amely szerint a 2004. novemberétdl folyamatosan jelentkezé és a
régiekhez csatlakozo6 ujabb hibak (a mikdlabazat leesése, a dryvit fellazulasa, az
angol akna szennyezettsége a kerttakaritas hianyaval dsszefiiggésben és az ebbdl
is eredd nedvesedés, penészesedés, a csapo esb okozta folyamatos beazas, stb.
és végul a valdban csak 2006. marcius-aprilis forduléjan az ablak elé kdzvetlendl
felszerelt klimadoboz) a bérleti jogviszony idGtartamanak ez utolsé szakaszara
egylttesen és egységesen alkalmazott, az els6foku birosag altal megallapitott
mértékd dijleszallitast indokolt, kbzéparanyos késedelmi kamat kezdd idéponttal.

A fellebbezés kiilon felvetésére, amely szerint T.M. tanu igazolta azt az alperesi
el6adast, hogy a fest6k a lépcsbhazat javitottdk és ugyanezt a felperes elzark6zé
magatartasa miatt nem tudtdk megtenni a bérleményben, megallapitotta a
masodfoku birésag, hogy a tanu ilyen értelmd vallomast nem tett (61. szamu
jegyzbékonyv).



Arra az alperesi allitasra, amely szerint a keritést az alperest megjavittatta, rogziti a
masodfoku birésag, hogy a CD lemezen szerepld tdbb fényképfelvételbdl is
megallapithaté volt, hogy a keritésen vagott lyukat valéban ésszehuztak egy drottal,
de a fényképekbdl az is egyértelmien kitlinik, hogy ez a ,javitas" nem alkalmas a
keritésen torténd behatolas megakadalyozasara, mert a kerités egyenetlensége jol
lathato, és az 6sszedrotozas helyén szabad kézzel is megbonthato.

Az alperesnek az O.C. hirdetétablaival, illetve a t6bbi bérld kotelezettségszegésével
kapcsolatos - a fellebbezésben is fenntartott - védekezése kapcsan ramutat a
masodfoku birésag, hogy a felperes az alperessel allt jogviszonyban, melynek
keretében az alperes azt vallalta, hogy csak olyan bérl6vel kdt szerz6dést, aki
teljesiti a rajutd takaritasi, hoeltakaritasi, stb. koltségek megfizetését. Amennyiben a
bérl6 ezt nem tette meg - amely a per soran bizonyitast nyert - az alperes
megszegte a felperessel kotott bérleti szerzédést, erre is megalapozottan
hivatkozott a felperes.

A cégtablak és hirdetétablak vonatkozasaban a bérleti szerz6dés XIll. pontja
szabalyozta, hogy a felperes hol helyezheti el azokat. A felperes altal benyujtott
fényképfelvételekbdl megallapithato volt, hogy az O.C. tablai ettél eltéréen kerlltek
elhelyezésre az ingatlan homlokzatan k6zépen és kivil a keritésen. Nem helytalld
ezért az az alperesi védekezés, hogy a bérl6k egyenjogusagat deklaralta a bérleti
szerzb6désben. Megalapozottan hivatkozott tovabba a felperes e korben a bérleti
szerzb6dés lll. pontjara, amely feljogositotta a bérlét a rendkivili felmondasra abban
az esetben is, ha az épulet masik bérloje (bérleti jogtulajdonosa) 6sszeférhetetlen
Uzleti magatartdsaval, tevékenységével sérti vagy veszélyezteti a felperes Uzleti
érdekeit, johirnevét vagy lehetetlenné teszi professzionalis tevékenységét.

Mindezekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birosag itéletét - a
fellebbezésben foglaltak kapcsan kiegészitett indokolassal és a késedelmi kamat
kezdd id6pontjanak részbeni pontositasaval - a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért a masodfoku birésag a Pp. 239. §-a s
szerint alkalmazandd Pp. 78. §. (1) bekezdése alapjan kotelezte az alperest a
felperes Ugyvédi munkadijbdl all6 masodfoku koltségének megfizetésére, melynek
mértékét a 32/2003. (VII.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és (5)
bekezdése alapjan afaval novelten allapitott meg, figyelemmel a fellebbezési
pertargyeértékre.

Budapest, 2009. év oktober ho6 8. napjan
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