DEBRECENI ITELOTABLA

Gf.111.30.023/2019/4.

A Debreceni [télotabla a Kovacs Réti Szeghed Ugyvédi Iroda (cime, iigyintéz6: dr. Kovacs Attila
Ervin és dr. Vida Miklos iigyvédek) altal képviselt felperes neve (Cg. ..., cime) felperesnek - a Dr.
Zajdo Zsolt Ugyvédi Iroda (cime, iigyintézd: dr. Zajdd Zsolt ligyvéd) altal képviselt alperes neve
(Cg. ..., cime) alperes ellen 73 267 227 Ft és jarulékai megfizetése irant inditott perében a
Debreceni Torvényszék 2018. december 13. napjan kelt 10.G.40.099/2016/98. szamu itélete ellen a
felperes 100. és az alperes 103. sorszamu fellebbezése alapjan, az alulirott napon megtartott
nyilvanos targyalason meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az els6foku birdsag itéletének a nem fellebbezett részét nem érinti, a fellebbezett részét
az indokolasanak a részbeni modositasaval helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 (tizendt) napon belill fizessen meg a felperesnek 1 350 230
(Egymillio-haromszazitvenezer-kettdszazharmince) Ft masodfoku perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

Az els6foku birosag a fellebbezett itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg
a felperesnek 68 017 227 Ft-ot, annak - a rendelkezd részben részletezettek szerint, eltérd
tokedsszegek utan jardo - a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki
alapkamat nyolc szazalékponttal ndvelt mértékli késedelmi kamatat, és 3 989 453 Ft perkoltséget. A
keresetet ezt meghaladdan elutasitotta.

Az els6foku itéletben megallapitott - a fellebbezések elbiralasa szempontjabol 1ényeges - tényallas
szerint a felperes épittette és kizarolagos tulajdonosként bérbeadas ttjan hasznositotta a ...-i ...
helyrajzi szamu, D., ... u. 27. szam alatti, 2671 m2 hasznos alapteriileti M. kereskedelmi
létesitményt.

A felperes - a 2004. aprilis 22-én hasznalatbavételi engedélyt kapott - Iétesitmény II. emeleti,
2059,74 m2 hasznos teriiletli részét a 2007. oktdber 1-jén kotott szerzodéssel 15 év iddtartamra az
A. Kft.-nek (a tovabbiakban: A. Kft.) adta bérbe. A felek a szerzédésiiket 2012. februar 27-én
teriiletiizemeltetési megallapodasra modositottak, amelynek értelmében az A. Kft. a létesitmény
napi lizemviteli feladatainak az ellatasat vallalta akként, hogy minden megkezdett naptari hénapra 2
755 900 Ft + afa tizemeltetési koltséget fizet a felperesnek.

2014. december 1-jén a C. Kft. irasban ajanlatot tett a felperesnek a M. II. emeletének bérletére
vonatkoz6 szerz0dés megkotésére.

Ezt kovetden, 2015. februar 1-jén a felperes és az alperes kozott jott 1étre bérleti szerzodés, amely
szerint a felperes bérbe adta, az alperes pedig sport- és szabadid6kozpont mitkddtetése, valamint
egyéb human egészségligyi szolgaltatas nyujtasa céljabol bérbe vette a D., ... ut 27. szam alatti M.
II. emeleti 2059,74 m2 hasznos alapteriiletii részét, a szerz6dés ,,B" mell¢kleteiben leirtak szerinti
allapotban ¢s iddpontban felsorolt beépitett eszkozokkel, és a ,,C" mellékletben felsorolt, a felperes



tulajdondban 4ll6, de az épitmény tartozékat nem képezd, a bérleményben folytatott tevékenységet
segitd eszkozokkel 5 évi hatarozott idétartamra, 2015. marcius 1-jei birtokba-adassal.

A felek a havonta fizetendd bérleti dij mértékét az elsé 6 honapra négyzetméterenként havi 1,5 eurd
+ afa, ezt kdvetden 2,3 eurd + afa dsszegben hataroztdk meg azzal, hogy azt a felperes a targyhot
megel6zd honap 15-én érvényes, a ... Bank altal jegyzett HUF/EUR devizaarfolyamon szamitott
forint Gsszegben szamlazhat ki az alperesnek, amely szamlat az alperes a kézhezvételétdl szamitott
15 napon beliil koteles megfizetni banki atutalassal.

A szerzddés szerint a bérleti dijon feliil az alperes viseli a bérlemény lizemeltetéséhez sziikséges
teljes koziizemi koltséget is, amelyet a beépitett almérok, illetdleg mellékmérdk alldsa alapjan
évente egy alkalommal, a targyérvet kovetd év junius 30-aig szamolnak el, a bérlemény és a kozos
teriilet lizemeltetési koltségeinek fedezetére havonta, négyzetméterenként 1,8 eurd + afa elszamolo
eldleggel egyiitt, amelynek megfizetésére az alperes szintén kotelezettséget vallalt.

A felperes ¢és az alperes a szerzodésiikben rogzitették azt is, hogy a bérleti dij és iizemeltetési
elszamolasi eldleggel szemben beszamitasnak nincs helye. Az alperes az 6t terheld kotelezettségek
teljesitésének a biztositasara 10 000 000 Ft 6vadékot nyujt ugy, hogy ebbdl 8§ 000 000 Ft-ot
legkésdbb a birtokbaadas idépontjaig, a tovabbi 2 000 000 Ft-ot legkésdbb 2015. szeptember 15-¢ig
koteles megfizetni.

Ha az alperes egy havi bérleti dijjal vagy tlizemeltetési koltséggel 15 naptari napnal tovabb
késedelembe esik, vagy az ovadékfizetési és kiegészitési kotelezettségének hataridében nem tesz
eleget, és azt a felperes felszolitasat kovetd 8 napon beliil sem potolja, a felperes a bérleti szerzodést
8 napon beliil, az elmulasztott fordulonapot koveté honap utolsé napjara, legalabb 15 napos
felmondasi id6vel felmondhatja. Amennyiben pedig barmelyik fél részérdl a masik fél rendkiviili
felmondasara okot add magatartds okan sziinik meg a bérleti szerzodés, a ,karosult felet a
bérlemény mindenkori 3 havi bérleti dija és lizemeltetési elszamolési koltségeldlege egyiittes brutto
Osszegének megfeleld kotbér illeti meg."

A szerz6dés 19.2. pontja szerint, amennyiben a bérlé6 a 2 000 000 Ft ovadék (rész)osszeg
megfizetésével késedelembe esik, a bérbeado a bérl6tdl napi késedelmi dijat kdvetelhet, amelynek
mértéke 20 000 Ft/nap+ a torvényben meghatarozott afa.

Az alperes a bérleményt 2015. majus 5-én birtokba vette, és 2015 juniusaban - a bowlingpalya és
vendéglato részleg kivételével - a sportrészleg lizemeltetésére az AK. Kft.-vel szerzodést kotott.

Az alperes a felperes altal 2015 majusatol, 2016 augusztusdig havonta kiszdmlazott, 6sszesen 23
867 424 Ft bérleti dijat, és 6sszesen 27 491 257 Ft lizemeltetési dijat nem fizette meg.

A 2015. majustol - 2016. szeptemberig a felperes altal 38 db szamlan kiszamldzott koézmi
koltségekbdl pedig 2015. december 10-én 175 112 Ft tavhé dijat és (kétszeresen) 12 175 Ft
telefondijat téritett meg, igy - a tartozatlanul megfizetett telefondij 2016. januar 15-ei levonasaval is
- 6sszesen 7 930 514 Ft kozmi dijat nem fizetett meg a felperesnek.

Az alperes a felperes szamlait ezt meghaladodan kifizetetlentil visszakiildte.

A 2015. janius 17-én kiallitott bérleti dij és koziizemi dij szamlakat azzal utasitotta vissza, hogy
2015. junius honapban kertilt ténylegesen birtokba.

Az ezeknek és tovabbi 11 (2015. junius 26. €s augusztus 5. kozotti fizetési hataridejli) szamlanak a
teljesitésére vonatkozo felperesi fizetési felszolitasra, a 2015. szeptember 15-ei levelében a bowling-
gép teljes hasznalhatatlansagéara, a fitneszteremben 1évo gépek elavultsagara és a tobbségiik
hasznalatra alkalmatlansagara, az 61t6z6k komplett felujitast igényld allapotara hivatkozott.

A felperes altal 2015. szeptember 30-an atvett - szeptember 29-én kelt - levelében pedig hibas
teljesités miatti kifogést jelentett be, amiatt, hogy a bowling az atadéas pillanatatol a rendes
karbantartds kereteit meghalado felujitdsra szorult, és az ¢épiilet egyes részeinek (6lt6zok,
zuhanyozok, mosdok és WC helyiségek) és a vilagitasi rendszernek az allapota tobb millié Ft értékii
komplett javitasi, felgjitasi munkak elvégzését teszi sziikségessé. Ezért 2015. juniustol az épiilet



rendeltetésszerti hasznalatat biztositdé munkak elvégzéséig (ami a bérbeado kotelessége €s a bérld azt
nem kivanja atvallalni) a bérleti és az lizemeltetési dijak 50%-o0s csokkentésére jelentette be az
igényét.

A felperes a bérleti szerzodést - a bérleti dij nem fizetése miatt - 2016. julius 12-én kelt rendkiviili
felmondassal, 2016. augusztus 31-ére megsziintette. Az alperes a bérleményt 2016. szeptember 18-
an bocsatotta vissza a felperes birtokaba. Ezért a felperes 2016. szeptember 26-an - a szeptember 1.
¢s 18-a kozotti idére - 1 139 203 Ft hasznélati dijat és 1 357 136 Ft lizemeltetési koltséget is
kiszamlazott az alperesnek, 2016. oktober 11-ei teljesitési hataridot megjelolve.

Ezen kiviill 12 481 693 Ft kotbérrdl is szamlat allitott ki, amelynek a fizetési hataridejét is 2016.
oktober 11-ében jelolte meg.

Az alperes a felperesnek ezeket a szamlait sem fizette meg.

Az elséfoku birdsag rogzitette, hogy a felperes - a fizetési meghagyas elleni alperesi ellentmondas
folytan perré alakult eljarasban - a modositott keresetében 73 267 227 Ft toke (amelybdl 25 006 627
Ft-ot bérleti dij, 28 848 393 Ft-ot lizemeltetési dij, 7 930 514 Ft-ot kdziizemi koltségek, 12 481 693
Ft-ot kotbér, 7 000 000 Ft-ot ,,6vadék késedelmes megfizetése miatt fizetendd dij" cimén igényelt)
¢és - a kifizetetlen szamldiban feltiintetett teljesitési hataridt kovetd naptol, illetve 7 000 000 Ft
tokedsszeg tekintetében a 2016. marcius S5-ei kozéparanyos idOponttol jard - késedelmi kamat
megfizetésére kérte kotelezni az alperest.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte.

A felperes bérleti, lizemeltetési €és koziizemi dij kovetelése tekintetében a kereset Osszegszeriiségét
nem vitatta, ugyanakkor a felperes hibas teljesitésére hivatkozva szavatossagi kifogast terjesztett
eld, amely alapjan 50% mértékii dijcsokkentést igényelt, és ennek a beszamitisat kérte a felperes
kovetelésébe.

Allitasa szerint a felperes hibasan teljesitett, mert a bowlingpalya nem volt hasznalhato, a fallabda
palyak oldalfali feliiletén sériilések voltak, a szauna tér esetében a boritds mogott penészedett a fal,
¢s a bérlemény légtechnikai rendszere nem biztositott megfeleld mennyiségii levegot, ezért nyaron
tulzottan meleg volt, télen hideg, a kapacitas hianya miatt pedig oxigénhianyos helyzet alakult ki. E
hibak miatt a bérlemény teljes teriilete a rendeltetésszerti hasznalatra nem volt alkalmas, ezért a
bérleti dij, az lizemeltetési dij és - a telefondij kivételével - a kdziizemi dijak csokkentése indokolt.
Allitotta, hogy azzal, miszerint a 8 000 000 Ft 6vadék nélkiil 15 980 311 Ft-ot a felperesnek
megfizetett, a felperes keresetét az elismert 6sszeg vonatkozasaban mar teljesitette.

Az elséfoku birdsdg a keresetnek tulnyomorészt helyt ado itéleti dontése jogi indokolasaban
elsoként azt fejtette ki, hogy a jogalap tekintetében a felperes bérleti dij kovetelése a bérleti
szerz6dés megkotésekor hatalyos, a lakdsok €s helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkoz6 egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIL. torvény (Ltv.) 36. § (1) bekezdésének utald
szabalya szerint irdnyad6 12. § (1) bekezdése és a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V.
torvény (Ptk.) 6:331. § (1) bekezdése; a bérlemény hasznalataval felmeriilt tizemeltetési dij €s
koziizemi dij megfizetése iranti igénye pedig a Ptk. 6:335. § (1) bekezdése alapjan megalapozott,
mig az alperes a 2016. szeptember 1-t6l 18-aig tart6 idészakra a bérleti szerz6dés megszlinése miatt
jogcim nélkiili hasznaloként az Ltv. 20. § (1) bekezdése alapjan koteles a felperesnek a bérleti dijjal
azonos 0sszegli hasznalati dijat megfizetni.

A tovabbiakban az alperes szavatossagi kifogéasat vizsgélta, ismertette a Ptk. 6:178. § (1)
bekezdésének a kellékszavatossaggal kapcsolatos és a 6:332. § (1) bekezdésének a bérbeadd
szavatossagi kotelezettségét részletezd szabalyait, valamint a Ptk. 6:157. § (1) bekezdésének a



kotelezett hibas teljesitésére, a 6:123. § (1) bekezdésének a szolgaltatas megfeleloségére €s a 6:159.
§ (1) bekezdésének a kotelezett hibas teljesitéséért vald kellékszavatossagi felelésségére, valamint a
(2) bekezdésnek az érvényesithetd szavatossagi igényekre vonatkozo rendelkezéseit.

A felperesnek arra az el6adasara tekintettel, hogy a hibas teljesitése azért nem allapithaté meg, mert
az alperes altal ennek a keretében hivatkozott bowlingpalya, fallabda palyak és a levegdellatas
rendszere nem képezték a bérleti szerzddés keretében nyujtott szolgaltatasok targyat, az elséfoku
birosag eldszor abban foglalt allast, hogy a felperes szavatossagi felelossége egyaltalan vizsgalhato-
e az ,,alperes altal kifogasolt elemek esetében".

A kovetkeztetése szerint a szelloztetd berendezés - az Ltv. 91/A. § 16. és 17. pontjaban foglaltak
szerint - a bérleti szerz0dés keretében nyujtott szolgaltatastdl elvalaszthatatlan. A tovabbi, sport és
szabadidds tevékenység végzéséhez kialakitott berendezések esetében pedig arra volt figyelemmel,
hogy a bérleti szerz6dés targya olyan helyiség volt, amelyet sport- és szabadidds tevékenység céljara
rendeztek be, és azt a bérld alperes - a szerzdédésben kikototten - is csak ilyen célra hasznalhatta.
Mindebbdl arra kdvetkeztetett, miszerint a felek szerzédésének 1ényeges eleme volt, hogy az alperes
altal bérelt helyiségnek (a felperes altal rendelkezésre bocsatott épitett elemeivel, alkotorészeivel
egylitt) sport- €s szabadidds tevékenység céljara, az erre valo hasznalatra alkalmasnak kellett lennie.
A Dbérbe adott helyiség - a felperes altal biztositandd - rendeltetésszeri hasznélatra alkalmas
allapota, és ettdl fiiggéen a felperes szavatossagi feleldssége ennek a szem el6tt tartasaval
vizsgalhato volt.

Az els6foku birdsag tanu- €s szakértdi bizonyitast folytatott le annak a megallapitasara, hogy az
alperes altal hivatkozott ,hibajelenségek" tényszeriien megallapithatok-e, és ha igen, azok
akadalyoztak, vagy korlatoztdk-e a rendeltetésszeri hasznalatot.

Dr. T.L. tanavallomasa és O.J. igazsagiigyi épitész szakérté szakvéleménye alapjan megallapitotta,
hogy a fallabda palyak esetén a falazat olyan mértékben volt hasznalt, hogy az a rendeltetésszerti
hasznalatra csak korlatozottan volt alkalmas.

Dr. T.L. és Cs.I.A. tanuk vallomasa alapjan azt allapitotta meg, hogy a bowlingpalya ,,a folyamatos
megbizhaté miikodésre nem volt alkalmas, ennek megfelelden annak rendeltetésszerti hasznalata
akadalyozott volt."

A légkezeld rendszer miikodésével kapcsolatban Sz.S. és K.J. igazsagiligyi épiiletgépész szakértok
egybehangzo szakvéleménye alapjan azt allapitotta meg, hogy ,,a perrel érintett idészakban miik6do
légkezeld rendszer nyari nagy meleg esetén a sporttevékenységre hasznalt létesitményekben
sziikséges mértekll, legfeljebb 50% relativ paratartalmat biztositani nem tudta a
klimaberendezésekkel el nem latott helyiségekben."

Ezzel 0sszefliggésben kifejtette, hogy nem fogadta el a felperesnek e szakvéleményekkel szembeni
azt a kifogasat, hogy a sportcélu létesitmények paratartalmaval kapcsolatban nincsenek szabvany
eléirasok. Abbol kiindulva ugyanis, hogy a rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas koriilményeket
szabvany hianyaban is biztositani kell, az adott esetben pedig a létesitmények paratartalmaval
kapcsolatban légallapot és hémérsékleti adatok kozlése hidnydban szakértéi szamitdsok nem
végezhetok, az elsdfoktl birosdg ,,a szakértOk szakmai tapasztalatira €s ismeretére alapozott
megallapitasokat" elfogadta. Figyelemmel volt arra is, hogy a 1égallapoti viszonyokat illetden dr.
T.L. tantvallomasaban a szakértéi kovetkeztetésekkel azonos koriilményekrdl szamolt be, arrol,
hogy a csucsiddszakban extrém iddjaras esetén panaszoltdk a vendégek, hogy nincs elég levego."
Azt ugyanakkor, hogy a szauna falboritdsa mogott penészesedés volt észlelhetd, az elsdfokt birdsag
nem talalta megallapithatonak, mivel a rendelkezésre all6 adatok nem tamasztottak ald, hogy ez a
hiba fennallt.

Az elséfoku birdsdg e tényallds alapjan (arra figyelemmel, hogy a felperesnek biztositani kellett
volna, hogy a bérlemény, valamint annak berendezései a rendeltetésszerti hasznalatra alkalmasak)
arra a kovetkeztetésre jutott, hogy ,,a tényallas részeként megallapitott hibajelenségek esetében a
felperes hibas teljesitése elviekben megallapithatd."



Az elséfoku birdsag a tovabbiakban azt vizsgalta, hogy az alperes a megallapitott hibakat felismerte,
vagy felismerhette-e. Ennek soran abbol indult ki, hogy a Ptk. 6:127. § (1) bekezdése szerint a
jogosult késedelem nélkiil koteles meggydzddni arrdl, hogy a szolgaltatds mindsége €s mennyisége
megfeleld-e.

Abbol a nem vitas - €s lényegesnek tekintett - ténybdl, hogy az alperes iligyvezetdjének a
vezetésével mikodé C. Kft. 2014-ben mar ajanlatot tett a felperesnek a bérlemény hasznalataval
kapcsolatban, amelyben egyebek mellett a 1égkezeld rendszerre kiterjedd felujitasi €s korszertisitési
munkalatokrdl tett emlitést, az els6foka birosag azt a kovetkeztetést vonta le, hogy a bérleményt
sport- és szabadidd létesitmény iizletszerli hasznositasara felhasznalni kivan6 alperes a S. Kft.-t
képviseld dr. T.L.-tdl ,kiilondsebb utanajaras, vizsgalodas nélkiil pontos adatokat szerezhetett volna
a bérlemény hasznalataval kapcsolatos koriilményekrdl, a fennalld hidnyossagokrol, hibakrol."

Dr. T.L. tanavallomasa alapjan azonban az volt megallapithato, hogy ,,az alperes részérdl igen
csekély mértékii érdeklédés meriilt fel a bérlemény dallapotaval kapcsolatban, a bérlemény
bejarasara, megtekintetésére megfelelé id6t nem forditott".

Az elso6foku birésdg nem tulajdonitott jelentdséget annak, hogy a perben rendelkezésre allo
szakvélemény szerint az ¢érintett hibajelenségeket csak {izemszerti hasznalat soran Ilehetett
felismerni. A bérleményben kialakitott szabadidé kdzpontot lizemeltetd S. Kft. képviseldje, dr. T.L.
a tanuvallomasaban ugyanis ,,ezen hibajelenségeket 2005 évet megelézden is fennallo hibaként irta
le". Ilyen koriilmények kozott ,,az alperes a részérdl sérelmezett hibajelenségek 1étezésérol
konnytiszerrel tudomast szerezhetett volna" dr. T.L.-t6l is.

Az elséfoku birosag mindebbdl arra kdvetkeztetett, hogy: ,,az alperesnek a sérelmesnek tartott
hibajelenségeket a szerzodéskotés idopontjaban ismernie kellett, az elvarhatéan gondos eljaras
mellett azok fennallasardl tudomast szerezhetett volna, igy a felperes terhére hibas teljesités nem
allapithatdo meg, igy a bérleti dij, lizemeltetési dij és a koziizemi dijak csokkentésére a szavatossagi
alapon el6terjesztett kifogés alapjan lehetdség nincsen."

Az elsofoku birosag mindezekkel indokolva azt, hogy a felperes bérleti dij, lizemeltetési dij €s
kozlizemi dij cimén érvényesitett kovetelése megfizetésére az alperes koteles, - az indokai kifejtése
mellett - megjegyezte, hogy amennyiben az alperes javara a szavatossagi kifogas figyelembe vehetd
lenne is, a 30%-os mértékben indokolt dijcsdkkentés legfeljebb a bérleti dij cimén eldterjesztett
felperesi koveteléssel szemben lenne érvényesithetd.

Az elséfoku birdsag - arra tekintettel, hogy az alperes nem tett eleget a bérleti, lizemeltetési ¢és
koziizemi dij fizetési kotelezettségének - azt is megallapitotta, hogy a felperes jogosult volt a
szerzddés ebbdl az okbdl torténd felmondasara, ezaltal egyoldalu megsziintetésére, ezért az alperes a
Ptk. 6:186. § (1) bekezdése és a bérleti szerzodés 19.1. pontja alapjan a felperes részére kotbér
megfizetésére is koteles.

Az els6foku birésag ugyanakkor figyelembe vette azt, hogy a felperes a 2 000 000 Ft késedelmes
megfizetéséhez kapcsolodoan 7 000 000 Ft kotbér megfizetését igényelte, amelyet a
szerzOdésszeges jellegét, sulyat figyelembe véve aranytalannak itélt, ezért a Ptk. 6:188. §-a alapjan a
kovetelt kotbért 25%-ra mérsékelte, és az alperest ezen a cimen 1 750 000 Ft megfizetésére
kotelezte.

Az ilyen mddon Osszesen 68 017 227 Ft toke utan az alperesnek - a Ptk. 6:155. § (1) bekezdésében
meghatarozott mértékli - késedelmi kamat megfizetésére kotelezése iranti keresetet is
megalapozottnak itélte, a kamatfizetés kezdé idOpontjat azonban a keresettdl részben eltéréen, a
felperes részerdl kiallitott szamlakban feltiintetett teljesitési hataridot kovetd napban hatdrozta meg.
»Ezen tilmenden szamitasba vette azt is, hogy az alperes részérdl nyujtott 8 000 000 Ft 0sszegl
ovadékot a legkorabban esedékes fizetési kotelezettségek tokedsszegébe kellett beszamitani, igy
ezen részOsszegek esetében a kamatfizetés iddtartama 2016. augusztus 30-ig terjed, mivel 2016.
augusztus 31-én a bérleti szerz6dés megsziint, és ezzel a nappal megtértént 8 000 000 Ft dsszegli



ovadék elszamolasa." A kamatfizetési idoszak meghatarozasanal azt is figyelembe vette, hogy 175
412 Ft kdzmi koltség teljesitése 2015. december 10-én megtortént.

»Az ovadék Osszeg nem teljesitésére tekintettel meghatarozott 1 750 000 Ft Osszegli fizetési
kotelezettség esetében a 2015. szeptember 16. és 2016. augusztus 31-e kozotti idészak idéaranyos
kozepét hatdrozta meg a kamatfizetés kezdeteként."

Az elséfoku birdsadg az 1952. évi Pp. 81. § (1) bekezdésének az alkalmazéasaval (93%-os felperesi
pernyertesség meghatarozasaval) rendelkezett a perkoltségrol.

Az itélet ellen mindkét fél fellebbezett.

A felperes a fellebbezésében az elséfoku itélet indokoldsdnak a részbeni megvaltoztatasat, -
tartalmilag - az alabbi indokolasbeli megallapitdsoknak a mell6zését kérte:

- A felperesnek a szavatossagi feleldssége alapjan biztositania kellett volna azt, hogy az altala
nyujtott szolgaltatds - azaz a bérlemény, valamint annak berendezései - a rendeltetésszeri
hasznalatra alkalmasak. ,,Ez aldl kivételt az jelenthetne, ha a felek a szerzédésiikben egyértelmiien
megjelolik azt, ha valamely berendezés nem alkalmas a rendeltetésszerti hasznalatra, és a felek a
bérleti dij 6sszegének a meghatdrozasa soran ezen koriilményt is figyelembe veszik. Ez azonban a
bérleti szerzddésbol, valamint a bérleti szerz0dés megkotésére vezetd koriilményekbdl teljes
egyértelmiiséggel nem allapithatdé meg, igy a tényallas részeként megallapitott hibajelenségek esetén
a felperes hibas teljesitése elviekben megallapithat6."

- A Dbérleményben kiépitett légtechnikai rendszer ,nyari nagy melegek esetén a
sporttevékenységekre hasznalt 1étesitményekben sziikséges mértékii, legfeljebb 50% relativ
paratartalmat biztositani nem tudta a ... klimaberendezésekkel el nem latott helyiségekben." Ezért,
amennyiben az alperes javara szavatossagi kifogds figyelembe vehetd lenne, ugy 30% mértékii
dijcsokkentés a bérleti dij cimén el6terjesztett felperesi koveteléssel szemben érvényesithetd lenne.

Az els6ként kifogasolt indokolasbeli megallapitassal Osszefiiggésben arra hivatkozott, hogy az
alperes szavatossagi kifogasa alapjan az elsOfoktl birdsdg helyesen vizsgalta: tortént-e hibas
teljesités, tévedett azonban, amikor a felperes hibas teljesitését kizarolag azért zarta ki, mert az
alperesnek a hibajelenségeket a szerzddéskotés idépontjaban ismernie kellett, és az elvarhatdan
gondos eljaras mellett azok fennallasarol tudomast szerezhetett volna.

Ervelése értelmében ugyanis az elséfoku birdsag téves kovetkeztetést vont le abban a tekintetben,
hogy a perbeli bérleti szerzddésbol, illetdleg a megkotésére vezetd koriilményekbdl az lenne
megallapithato, hogy a felperes részérdl a hibas teljesités ,,elviekben" fennall. A bérbeadd ugyanis
kellékszavatossagi felelosséggel a hibas teljesitésért tartozik, amely a Ptk. 6:157. § (1) bekezdése
szerint akkor allapithatdé meg, ha a szolgaltatas a teljesités idopontjdban nem felel meg a
szerzddésben, vagy a jogszabalyban megallapitott mindségi kovetelményeknek. A hibas, vagy
hibatlan teljesités mindig az adott szerzddés tartalma alapjan allapithaté meg, igy ahhoz képest kell
vizsgalni azt is, hogy a fél vallalt szolgéltatasa a teljesités idépontjaban megfelelt-e a jogszabalyban
eldirt, vagy a szerzddésben kiilon meghatarozott tulajdonsagoknak.

A felperes szerint erre tekintettel a jelen esetben kiemelt jelentdsége volt annak, hogy a bérleti
szerzOdésben altala vallalt szolgaltatas - bar valoban sport- €s szabadid6é kdzpont miikddtetésére
alkalmas, de a 2.1. és 2.4. pontban rogzitetten - nem teljesen ujszerti és hibatlan fittnes center
bérbeadasara iranyult. Ezt tamasztja ald az els6fokt birdsag altal mas relacioban értékelt az a tény,
hogy az alperes, aki a szerzddéskotés elott mar tobbszor jart a bérleményben, azt - a bérleti
szerzOdésben is rogzitett - azzal a szandékkal vette bérbe, hogy a bérelt teriiletet a sajat
elképzeléseinek megfelelden fejleszteni fogja, tovabba az - a tantivallomés alapjan megallapithato -
tény is, hogy csekély érdeklddést mutatott a bérlemény allapotaval kapcsolatban, annak bejarasara,
megtekintésére megfeleld id6t nem forditott.



Mindebbdl pedig megallapithatd az, hogy az alperes olyan, - az els6fokt birésag egyébként helyes
kovetkeztetése szerint - altala mar ismert, vagy kell6 gondossag tanusitasa mellett megismerhetd
hibak miatt tagadta meg a bérleti dij megfizetését, ami a Ptk. 6:157. § (1) bekezdése alapjan a
felperes hibas teljesitésének - ezaltal a szavatossagi feleldsségének - a megallapitasat kizarja.

Ezért az els6foku birosag itéleti indokolasaval szemben a felperes hibas teljesitése még elviekben
sem allt fent.

A felperes részletesen kifejtett érvelése szerint az els6fok birdsag a szakértéi véleményekbdl
megalapozatlan kovetkeztetéssel tette azt az itéleti megallapitast, hogy a bérleményt magaban
foglalo épiiletben miikodd 1égkezeld rendszer a sporttevékenységre hasznalt 1étesitményekben
sziikséges mértékl relativ paratartalmat a nyari nagy melegekben biztositani nem tudta. Egyrészt
azért, mert a relativ paratartalomhoz kapcsolédd szabvanyok hidnyaban e létesitmény ilyen
sziikséglete objektiv tényezok alapjan a rendeltetésétdl fliggetleniil nem allapithatdo meg.

Az alperes pedig az els6foku eljarasban éppen ezzel indokolva kifogasolta Sz. S. szakvéleményét
azért, mert a klimaberendezésekkel el nem latott helyiségek relativ paratartalmat a létesitmény
rendeltetésére figyelemmel 50%-ban hatdrozta meg. Ebbdl kovetkezik, hogy nem lehetett
megalapozott az els6foku birésagnak az ehhez viszonyitott az a megallapitasa, miszerint nem volt
megfeleld a légallapot.

Mindezek miatt kérte mell6zni a bérleti iddszakban a rendeltetésszerli hasznalatot korlatozo
légallapotra vonatkozo6 indokolasbeli megallapitasokat.

A felperes a fellebbezési kérelme indokaként hivatkozott arra is, hogy noha vitatta az alperesnek a
bérleti dijkedvezmény irdnti igényét, az els6foku birdsdg jogellenesen nem rendelte el annak a
szakért6i vizsgalatat, hogy a kikotott dijmérték a piaci dij alatt maradt-e. Ebbdl ugyanis
kovetkeztetést lehetett volna levonni arra, hogy a felperes nem a hibas teljesitésbdl eredden, de a
rendeltetésszerti hasznalatra valo csokkent alkalmassagot a bérleti dijban mar eleve kompenzalta-e,
¢s igy az alperes kifogasaban megjelolt 50%-o0s mértékii visszatartas eltulzott és alaptalan volt.
Sérelmezte, hogy az els6foku birdsag az eleve kedvezményes bérleti dijat - és az elsd hat honapra
érvényes, még kedvezdbb csokkentett bérleti dijat - tévesen nem vette figyelembe, amikor az itéletét
azzal is indokolta, hogy: ,,a dijcsokkentést az adott szerz6dés keretein beliil, nem mas szerzédések
viszonylataban kell kalkulalni."

Arra is hivatkozott, hogy az elséfoku birdsag jogellenesen melldzte a bizonyitasi inditvanyanak a
teljesitését annak a relevans allitasanak a bizonyitasara, hogy a felek a piaci dijhoz képest
csokkentett bérleti dijban allapodtak meg, €s ,,igy jutott az itélet indokolasdban kifogésolt téves
megallapitdsra.”

Az alperes a fellebbezésében az els6foku birdsag itéletének a részbeni megvaltoztatasat, a
marasztalasa tokedsszegének 4 825 615 Ft-ra torténd leszallitasat, valamint a felperesnek az elso- €s
masodfoku perkoltsége megfizetésére kotelezését kérte.

Allaspontja szerint az els6foki birdsdg a beszerzett szakértdi vélemények alapjan helyesen
allapitotta meg a felperes hibas teljesitését az alperes altal sérelmesnek tartott hibajelenségekkel
Osszefliggésben. Tévedett azonban, amikor a felperes szavatossagi felelosségét emiatt, a Ptk. 6:157.
§ (1) bekezdése alapjan azért nem tartotta megallapithatonak, mert az alperesnek ezekrdl a hibakrol
tudnia kellett, és ennek az ismeretében kotdtte meg a bérleti szerzodést.

Az e korben részletesen indokolt fellebbezési érvei szerint az els6foku birosag dr. T.L.
tanivallomasabol ezzel Gsszefiiggésben téves kovetkeztetéseket vont le. Allitotta, hogy a perbeli
bérleményt kordbban iizemeltetd gazdasagi tarsasagban dr. T.L. sem tagként, sem pedig
igyvezetoként nem vett részt, az lizemeltetés miiszaki jellemzoéivel semmilyen szakmai ismerettel
nem rendelkezett. Szerinte nem dr. T.L. tanu vallomésa (véleménye), illetve az els6fokt birdsag
feltételezése az iranyado annak megitélésénél, hogy az alperes iigyvezetdje tudhatott-e a felmertilt



miuszaki problémékrol, hanem az csakis a beszerzett szakértéi vélemény alapjan, illetve annak
ismeretében itélhetd meg, hogy a felperes ,miként tajékoztatta a bérlemény hidnyossagair6l az
alperest."

Allaspontja szerint a jogosult altal ismert hibdk azok lehetnek, amelyeket - a szerzodéskotés
koriilményeire, illetve a szolgaltatas természete alapjan - a jogosult észlelhetett, felismerhetett.

Ezek pedig azok, amelyekkel kapcsolatban a Ptk. a jogosult szdmara a szerz6dés targyat képezo
szolgaltatas szerzodéskotéskori megvizsgalasanak a kotelezettségét irja elo.

Mindezekre tekintettel a per eldontése szempontjabdl semmilyen jelentésége nem volt annak, hogy
dr. T.L. a bérlemény iizemeltetésével kapcsolatban mirdl szdmolt be az alperes ligyvezetdjének.
Azokra a hibdkra ugyanis, amelyekre az alperesnek nem volt megvizsgalasi kotelezettsége, a
felperesnek a szerzodéskotéskor fel kellett hivnia a figyelmét. Ennek elmulasztasa nem az alperes,
hanem a felperes terhére esik.

Az alperes hivatkozott arra is, hogy a szavatossagi felelosség alol csak a szolgaltatds hibajanak a
szerzOdéskotéskori felismerhetdsége mentesit. Ennélfogva a jelen esetben is csak annak volt
jelentésége, hogy a perben beszerzett szakértdi vélemények alapjan melyek voltak a perbeli
bérleménynek a birtokba adas idopontjaban (2015 majusaban, illetve juniusaban) meglévod hibai, és
azok az alperes szamara felismerhetdk voltak-e.

Hangsulyozta, hogy az elséfokt eljards sordn benyujtott, 44. sorszdmu szakértéi vélemény nem
csupan azt bizonyitotta egyértelmiien, hogy a bowlingpalya, a squash palya (utobbi sporttechnikai,
mechanikai szempontb6l: az avultsdga miatt) nem volt alkalmas a rendeltetésszerli hasznalatra,
hanem azt is, hogy a squash palya, a bowlingpalya és a légtechnikai rendszerek esetleges hibai
(utobbi alulmiikddése) csak lizemszeri hasznalat kozben deriilhetett ki. Ebbdl pedig - a 2015. majus
5-6.-ai birtokbavétellel egybevetve - okszeri kovetkeztetés vonhato le arra is, hogy szamara a
bérlemény hibai csak a birtokbavételt kovetd lizemszerli hasznélat sordn deriilhettek ki. A
szerzOdéskotés elotti par orai szemrevételezés és vizsgalat - figyelembe véve a téli allapotokra
vonatkoz6 1égtechnikai beallitasokat is - a szakértdi vélemény ismeretében nem utalhatott arra, hogy
sz¢élsOséges esetben, valamint nagyobb kihasznaltsag esetén hogyan fog miikddni a légtechnikai
rendszer.

Az alperes érvelése szerint a hivatkozott - az elséfoku eljaras soran nem cafolt - szakértoi
megallapitdsok kizarjdk annak, az els6foku birdsag altal levont kovetkeztetésnek a helyességét,
hogy az alperesnek kelld gondossadg tanusitidsa mellett a fennalld6 hibakr6l tudnia kellett a
szerzOdéskotést megeldzoen.

Hivatkozott arra is, hogy a fentiek alapjan az elséfoku birosadg dr. T.L. tanuvallomasat kovetden
itéletet hozhatott volna, és teljesen sziikségtelen volt a koltséges szakért6i bizonyitdsi eljaras
lefolytatasa. Szerinte ugyanis az els6foku birésagnak jogkérdésben kellett dontenie, amihez miiszaki
szakértéi bizonyitdsra nem volt sziikség. Ezt az is igazolja, hogy az elséfoku birdsag végsd jogi
allaspontjanak ismeretében az ezt kovetd szakértéi megallapitasok teljesen stulytalanna valtak.

Az alperes az Osszegszerlis€g tekintetében sérelmezte, hogy az els6foku birosag a felperes
jogszeriinek megallapitott kovetelésébol sem vonta le az altala mar kifizetett 8 000 000 Ft 6vadékot.
Szerinte ennek bizonyitéka, hogy az els6foku birdsag a felperes modositott kereseti kérelmében
eléterjesztett 73 267 227 Ft tokedsszeget kizardlag a 2 000 000 Ft 6sszegli 6vadék be nem fizetése
miatt érvényesitett napi késedelmi dij eltulzott mértékének a csokkentésébdl fakado 5 250 000 Ft-tal
csokkentette. Szerinte ezaltal az els6foku birdsdg a felperes elismerése ellenére marasztalta
ismételten a mar kifizetett 6vadék 6sszegében is.

Az alperes hivatkozott arra is, hogy az elséfokt birdsag a felperes kotbér igényének a jogalapjat a
bérleti szerzddés alapjan ugyan helyesen allapitotta meg, a felperes a keresetében igényelt 12 481
693 Ft kotbér megitélésekor azonban nem vette figyelembe a Ptk. 1:4. § (2) bekezdésében rogzitett



azt az alapvetO polgari jogi elvet, hogy felrohatd magatartasara, elényok szerzése végett senki nem
hivatkozhat.

A felperes ugyanis az els6foku birésag megallapitdsa szerint is hibasan teljesitett, tehat szerzodést
szegett, ezért 0 emiatt, annak a felismerésekor kiildte vissza kifizetetleniil a felperesi szdmlakat,
kérve azoknak a mddositasat, amit a felperes nem tett meg.

Mindezekre tekintettel a felperes a bérleti szerz6édés 19.1. pontja alapjan nem volt jogosult azonnali
hatallyal felmondani a szerzddést az alperes bér nem fizetésére tekintettel, ennélfogva az alperes a
felperes részére kotbér fizetésére sem koteles.

Ezen tilmenden eltulzottnak talalta az els6foku birdsag altal megallapitott 1 750 000 Ft kotbér
Osszegét is, és kérte annak 200 000 Ft-ra torténd csokkentését.

Sérelmezte azt is, hogy az els6foku birdsag nem vette figyelembe a korabban eldterjesztett, a
felperes altal zalogba visszatartott 5 400 000 Ft értékii vagyontargyakra vonatkozd beszamitasi
kifogasat. A felperes nem cafolta ezeknek az értékét, a kiadasukat azonban nem vallalta, igy
ezeknek a vagyontargyaknak a vonatkozasaban az alperes jogosult beszadmitasi kifogast
elOterjeszteni, azaz az altala fizetendd és a fentiekben kimunkalt fizetési kotelezettséget ezzel az
Osszeggel csokkenteni.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet alperes altal fellebbezett részének a
helybenhagyasat kérte, az indokolasanak a sajat fellebbezése szerinti megvaltoztatasaval.
Megismételte azt az érvelését, hogy a bowlingpalya, a fallabda palya és a szauna nem képezték
részét a bérleti szerzddésnek, igy ezeknek az alperes altal hivatkozott hianyossagai miatt a felperes
hibas teljesitését nem lehet megéllapitani. A szerz6dés szerint bérelt teriilet pedig a koranak
megfeleld avultsagi allapotban volt, azzal kapcsolatban semmilyen hiba nem meriil fel, amit
bizonyit S.J. perbeli tanuvallomasa €és az a tény is, hogy a felek az atadas-atvételkor hibat nem
jeloltek meg.

Az alperes azoknak, az ¢épitmény tartozékdt nem képezd, de a bérleményben folytatott
tevékenységet segitdként neki atadott eszk6zoknek az allapotara vald hivatkozassal pedig azért nem
érvényesithet a felperessel szemben dijleszallitds iranti szavatossagi igényt, mert a felperes ezért
hasznalati dijat nem szamitott fel.

A felperes szerint az alperes alaptalanul timadta az els6foku birosag itéletének azt a megallapitasat
is, hogy tudott, vagy tudnia kellett az altala hivatkozott hibakrol. Arra hivatkozott, hogy az alperes
mar a bérleti szerz6dés megkotésekor tisztaban volt azzal, hogy a bérlemény, valamint az abban
elhelyezett eszk6zok korszerlisitésre szorulnak. Ezt tdmasztotta ala dr. T.L. tantivallomésa (aki a
nyilatkozata szerint erre kiilon felhivta az alperes ligyvezetdjének, B.R.-nek a figyelmét), valamint
az is, hogy az alperes a bérleti szerz0dés megkotését kovetden - a felperes altal a periratokhoz
becsatolt - palyazatot nyujtott be az eszkdzcserék és épiiletgépészeti, épitészeti fejlesztések
koltségeinek a finanszirozasara.

A perben tehat okiratok és taniivallomasok is bizonyitjak azt, hogy az alperes a bérlemény és a vele
egyiitt atadott eszk6zok hasznaltsagat, és az ebbdl kovetkezd allapotat mar a bérleti szerzddés
megkotését megeldzden ismerte.

A felperes - a Kurianak (Legfelsobb Birosag) a hibas teljesités egyes jogértelmezési kérdéseirdl
kiadott PK véleményére utalva - hangsulyozta, hogy a hibas teljesités jogi fogalom, mindig csak egy
adott szerzddés keretei kozott, annak tartalmahoz viszonyitva értelmezhetd, ezért abban az esetben
(mint a jelen perbeli), ha a felek szerzddése eleve hasznalt dolog szolgéltatasra iranyult, akkor sem
allapithatdo meg, ha a szolgéaltatott dolog materialis értelemben vett hib4ja megallapithato lenne.
Hangstlyozta, hogy az alperes a fellebbezésében a squash palydk és légtechnikai berendezés
hasznalhatatlansagara hivatkozott, ezt azonban az iizemeltetés kezdetétdl, 2015 nyaratol egyetlen
alkalommal sem kozolte a felperessel. Az alperes a hibas teljesitést nem is bizonyitotta. Az altala
inditvanyozott szakértdi bizonyitas pedig erre azért sem lehetett alkalmas, mert a szakérté 2017-ben



mar minden bizonnyal nem tudta megéallapitani, hogy a bérlemény 2015. majus elején milyen
allapotban volt, figyelemmel arra is, hogy az alperes a bérleményt 16,5 honapon keresztiil hasznalta.
Kiemelte azt is, hogy a perbeli szakértok vizsgaltdk a légtechnikai berendezés hidnyossagait, €s
végiil azt allapitottdk meg, hogy annak a méretezése megfeleld volt, biztositotta a sziikséges
mennyiségl szell6zo levegot.

Mivel Sz.S. szakérté maga is ugy nyilatkozott, hogy a ... klimaval nem rendelkezd helyiségek
relativ paratartalma nem szamszerlsithetd, ezért a szakért6i bizonyitas keretében nem nyert kelld
bizonyitast az sem, hogy ezekben a helyiségekben a paratartalom mértéke nem volt megfeleld.

A felperes (fenntartva, hogy az egyaltalan nem indokolt) kitért arra is, hogy az alperes a bérleti dij
csOkkentése iranti fellebbezési kérelme megalapozottsagat semmivel nem tdmasztotta ala.
Allaspontja szerint az alperes tévesen allitotta, hogy az els6fokt birosag ,.elfelejtette levonni a 8 000
000 Ft 6sszegli 6vadékot a kovetelt tokedsszegbdl", ugyanis a felperes 66 267 227 Ft megfizetése
iranti kereseti kérelmét eleve mar az dvadék beszamitdsaval terjesztette eld, amelyet az elséfoku
birdsdg megalapozottnak itélt, és ehhez hozzaszdmitva az ovadékfizetési kotelezettség elmulasztasa
miatt fizetendé 1 750 000 Ft mérsékelt kotbért, az alperest 68 017 227 Ft megfizetésére (az
Osszegszeriiség vonatkozasaban is helyesen) kotelezte.

Hivatkozott arra is, hogy az alperes a kotbérfizetési kotelezettségét mindeddig nem vitatta, és a
felperesnek nincs tudomasa olyan zalogba visszatartott vagyontargyakrol, amelyre a fellebbezésében
hivatkozott.

A felperes fellebbezése részben alapos, az alperes fellebbezése alaptalan.

Az itélotabla a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 629. §-a és 630. § (1)
bekezdése szerint - a perinditas id6pontjara (2016. julius 4.) tekintettel - a jelen masodfoku
eljarasban is a polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi III. torvény (1952. évi Pp.) rendelkezéseit
alkalmazta, és az els6foku birdsag itéletét - az 1952. évi Pp. 253. § (3) bekezdése szerint - a
fellebbezési kérelmek és a fellebbezési ellenkérelmek keretei kozott biralta feliil.

A feliilbiralat kereteit az alabbiak szerint hatarozta meg:

Az itélétabla fellebbezés hianyaban nem érintette az elséfoku itéletet a felperes keresetét 5 250 000
Ft (73 267 227 - 68 017 227) téke és jarulékai tekintetében elutasitd és az alperest 4 825 615 Ft és
jarulékai tekintetében marasztal6 részében.

A felperes az elséfoku itélet indokolasa ellen fellebbezett, €s hivatkozott arra is, hogy az els6foku
bir6sag jogellenesen mellézte a perbeli szerzédésben kikotott bérleti dijnak a piaci bérleti dijakhoz
viszonyitott szakértdi vizsgalatat, illetve a bérleti dijban valdé megallapodas tekintetében a
szerzOdéskotés koriilményeinek megallapitdsdra irdnyuld bizonyitasi inditvanyat. Fellebbezés
hianyaban azonban az els6foku itélet rendelkez0 része a felperessel szemben jogerdre emelkedett, €s
ez kizarja azt, hogy az itélétabla a bizonyitdssal kapcsolatban elkovetett eljarasi szabalysértés
megallapitdsa miatt az els6foku itéletet a felperes fellebbezése alapjan hatalyon kiviil helyezze, és az
elsdfoku birésagot a per ujabb targyaldsara és ujabb hatdrozat hozataldra utasitsa, vagy az itéleti
rendelkezést megvaltoztassa. Ezért az itélotabla a felperes fellebbezésének az eljarasi
szabalysértésre vonatkozd indokaival nem foglakozott.

Az alperes alaptalanul hivatkozott - a tartalma szerint - eljarasi szabalysértésre azt allitva, hogy az
elsdfoku birosag nem vette figyelembe azt a beszamitasi kifogasat, ,,amely a felperes altal zalogba
visszatartott 5 400 000 Ft értékii vagyontargyakra vonatkozik." Az itélotabla ugyanis az iratokbol
megallapitotta, hogy az elséfoki birosdg a 2018. februar 20-ai targyaldson kihirdetett
10.G.40.099/2016/57-1. szamu végzésével a Pp. 147/A. §-aban foglaltak szerint elutasitotta ,,az
alperes részérdl zalogban visszatartott eszkozok értékeként 5 400 000 Ft" Gsszegben érvényesitett
beszamitasi kifogéasat (is), amelyet - a targyaldson tett nyilatkozata szerint - az 55. sorszamu



elOkészitd iratdban megjelolt 31 868 135 Ft kovetelése tartalmaz, de a perben ,,eddig még nem
érvényesitette".

Erre tekintettel az alperes allitasa iratellenes volt, mert az els6foku birdsag figyelembe vette - hiszen
kifejezetten elutasitotta - az alperes 5 400 000 Ft tekintetében el6terjesztett beszdmitasi kifogasat.
fgy a hivatkozott okbol eljarasi szabalysértés nem volt megallapithato.

Az alperes lényegében eljarasi szabalysértésre (arra, hogy az els6foku birosag tlterjeszkedett a
felperes kérelmén-védekezésén) hivatkozott azzal az érvelésével is, miszerint mikdzben 6 a
beszerzett szakért6i véleményekkel egyértelmiien bizonyitotta a felperes hibas teljesitését, a felperes
védekezése abban meriilt ki, hogy nem teljesitett hibasan, a bizonyitasi kotelezettségének pedig nem
tett eleget, abban a vonatkozasban, hogy az alperesnek ezeket a hibakat ismernie kellett-e.

Az itélétabla ugyanakkor az iratok alapjan megallapitotta, hogy a felperes mar az alperes
ellenkérelmét kovetden, a 2016. oktober 14-én benyujtott 10.G.40.009/2016/8. szamu eldkészitd
irataban vitatta, hogy hibasan teljesitett, és az alperes szavatossagi jog-érvényesitésével szemben a
kovetkezokkel is védekezett:

- Az Alperes ,,a Bérleti Szerzddést ugy kototte meg, hogy a vélelmezett hibakat a szerzodéskotés
idépontjaban ismerte, illetve azt a szerzddéskotéskor ismernie kellett volna, ugyanis a
sportkdzpontot az eldz6 bérl6tdl vette 4t hasznalt allapotban” (2.1. pont).

- A Dbérleti szerzddésben az alperes kotelezettséget vallalt arra, hogy a sajat koltségén a
tevékenységet segitd beruhdzast hajt végre a bérleti idd elsé évében. Nyilvanvaldan erre azért keriilt
sor, mert az alperes tudomasa szerint is korszerlsitésre szorult a bérlemény. Erre valo tekintettel
allapodtak meg a piaci atlag alatti bérleti dijakban (2.5., 2.6. pontok).

- A 2.1. pontban leirtakra tekintettel hibas teljesités nem all fenn (2.2. pont).

Az els6foku birosag a feleket a 2017. februar 9-ei targyalason (a 10.G.40.099/2016/20. sorszamu
jegyzokonyv 3. oldalanak utols6 bekezdése) ebbdl kiindulva, ennek is megfelelden tajékoztatta a
bizonyitasi teherrdl és kotelezettségrol.

Az alperes a fellebbezési kérelmében tovabbi, esetlegesen az itélet hatalyon kiviil helyezését
eredményez6 eljarasi szabalysértésre nem hivatkozott, és ilyet az itélétabla hivatalbol sem észlelt,
ezért az itélotabla érdemben biralta feliil az elséfoku birdsag itéletének a fellebbezett részét.

Az itélotabla elsoként (a fellebbezési érvek tiikrében) azt vizsgalta, hogy megalapozott-e az els6foku
dontés az alperes szavatossagi kifogasa tekintetében.

Az elsofokt birdsag az ehhez sziikséges ¢és elégséges korben feltarta a tényallast, az abbol levont
végso jogkdvetkeztetésével, érdemi dontésével az itélotabla is egyetértett.

Az alperes fellebbezésében felhozott jogi ellenérvek alaptalanok. A felperes fellebbezése az
elsdfoku birdsadg dontése indokainak a részbeni moédositasara iranyuldan alapos.

Alaptalanul éallitotta az alperes a fellebbezésében azt, hogy az elséfoku birdésag az itéletében
,megallapitotta, hogy a felperes részérdl hibas teljesitésre keriilt sor." Ez ugyanis 6nmagaban nem
kovetkezik abbol, hogy az elséfoku itélet indokolasa tartalmazza azt, miszerint: ,,igy a tényallas
részeként megallapitott hibajelenségek esetében a felperes hibds teljesitése elviekben
megallapithato" (itélet 18. oldal utols6 bekezdése).

Az els6foku birdsag ugyanis - a perbeli jogvita elbiralasanal alkalmazott jogszabalyként - a Ptk.
6:157. § (1) bekezdésének ismertetését kovetden a jogi okfejtése konkluzidjaként kifejezetten azt
rogzitette, hogy: ,,igy a felperes terhére hibas teljesités nem allapithaté meg" (itélet 19. oldal utolso
bekezdése).

Ezt 6sszevetve az elséfoku itélet indokolasaban levezetett jogi érveléssel, - az itélétabla értelmezése
szerint - az elséfoku birosadg azt allapitotta meg, hogy a bowlingpalya, a fallabda palydk és a
levegoellatasi rendszer tekintetében az alperes altal hivatkozott hianyossagok miatt a felperes hibas
teljesitése nem allapithaté meg, mert azokat a szerzodéskdtéskor az alperes ismerte vagy ismernie



kellett. Ez a jogi érvelés pedig megfelel a hibas teljesités hatalyos Ptk.-beli szabalyozasanak. Ennek
a figyelembe vételével pedig téves az alperesnek az a hivatkozésa, miszerint a felperes hibas
teljesités aloli mentesiilése korében volt sziikség annak vizsgdlatara - és a felperes altali
bizonyitasara -, hogy az alperes ismerte, vagy ismernie kellett a szolgaltatas altala hivatkozott hibait.

A Ptk.6:157. § (1) bekezdése ugyanis - a Polgari Torvénykdnyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény
(rPtk.) szabalyozasatol eltéréen - a hiba szerzédéskotéskori ismeretét mar nem a kellékszavatossagi
feleldsség alodli kimentési (exkulpacids) ok bizonyitdsaként, hanem a hibés teljesités elemeként
hatarozza meg.

A Ptk. 6:157. § (1) bekezdésének a helyes értelmezése szerint, tehat ha megallapithatd, hogy a
jogosult a hibat a szerzodéskotés idopontjaban ismerte vagy ismernie kellett, az a hibas teljesitést
kizarja. A kimentés ezért nem a szolgaltatds szerzédéskotéskori esetleges megvizsgalasara
vonatkozik, hanem a felek megallapodasanak a tartalmara utal, arra, hogy a jogosultnak a
szolgaltatds teljesitéskori hibdjara, valamilyen fogyatékossadgara szamitania kell, arra fel kell
késziilnie.

A hibas teljesités hidnya pedig kizarja a hibas teljesités jogkovetkezményeinek -a
kellékszavatossagnak (Ptk. 6:159. - 6:157. §) is - az alkalmazasat.

Mindezek tiikrében helyesen vizsgalta az elséfoku birosag az alperes altal allitott hibas teljesités
tekintetében azt, hogy a bowlingpalya, a squash palyak és a levegdellatas rendszere alperes altal
kifogasolt allapota tekintetében mi volt a felek bérleti szerz0désének a tartalma, és ehhez képest az
alperes felismerte-e (felismerhette-e) a bérlemény késébb kifogasolt, szerzodéskotéskori allagat.
Alaptalanul hivatkozott tehat az alperes arra is, hogy a hibdk felismerését €és felismerhetdségét a
felperes altal nyujtott szolgaltatdsnak az alperes szerz6déskotéskori megvizsgalasi kotelezettségébol
kiindulva kellett volna meghatarozni.

Az itélotabla egyetértett azzal a felperesi fellebbezési érveléssel, miszerint annak a
megallapitdsahoz, hogy az adott esetben a részEérdl tortént-e hibas teljesités, azt kellett vizsgalni,
hogy a bérleti szerz6désiik tartalmahoz képest az altala vallalt szolgaltatas a teljesités iddpontjaban
megfelelt-e a jogszabalyban eldirt, €s/vagy a szerzdédésben kiilon meghatarozott tulajdonsagoknak.
A hibas teljesités ugyanis valéban nem a kdznapi értelemben vett hibas dolgot (terméket) jelenti, a
hibas teljesités jogi kategoria. A szerzddésszegés nem azaltal valosul meg, hogy a szolgaltatott
dolog koznapi értelemben a teljesitéskor hibas, vagy a teljesitést kovetden meghibasodik, hanem
azaltal, hogy a szerzddés tartalmahoz képest a teljesitett szolgaltatas nem megfeleld.

A felperes a masodfoku eljardsban arra mar nem hivatkozott, hogy a hibas teljesitésének a
megallapitdsa azért kizart, mert az alperes altal kifogasolt eszkdzok nem képezték a bérlemény
targyat, €s azt sem tette vitassa, hogy a bowlingpalya, és a fallabda (squash) palyak sporttechnikai,
mechanikai szempontu avultsiga akadalyozhatta az alperest ezeknek a folyamatos, lizemszerii
hasznalataban.

gy a masodfoku eljaras targyat annak megitélése képezte, hogy az elséfokt birdsag megalapozottan
allapitotta-e meg azt, hogy jogi értelemben nem tortént hibas teljesités.

Ehhez a felperesnek kellett bizonyitania azt, hogy az alperes szavatossagi kifogdsa olyan hibakra
vonatkozik, amelyeket a szerzddéskotéskor ismert, vagy a szerzddési koriilmények, illetve a
szolgaltatas természete alapjan felismerhetett [ahogy arr6l az els6fokt birosag a feleket a 2017.
februar 9-ei targyaldson (a 10.G.40.099/2016/20. sorszamu jegyzOkonyv 3. oldalanak utolso
bekezdése) - tartalmilag - tajékoztatta).

Az alperes alaptalanul allitotta a fellebbezésében, hogy a felperes ennek a bizonyitasi
kotelezettségének nem tett eleget, az els6fokt birdsag pedig a rendelkezésre allo adatok helytelen
mérlegelésével téves kovetkeztetést vont le.



Az itélotabla is egyetértett az els6foku birdsaggal abban, hogy a perben lefolytatott bizonyitas
eredményeként az alperes altal allitott hibak tekintetében a felperes hibas teljesitése nem volt
megallapithatd, ennek az itéletben kifejtett indokait azonban az alabbi modositasokkal ¢€s
kiegészitésekkel tartja fenn.

Annak ellenére, hogy a Ptk. 6:157. § (1) bekezdés masodik mondata a hiba szerzddéskori ismeretét
mar a hibas teljesités elemeként hatdrozza meg, a szovegezese teljesen megegyezik az rPtk. 305/A.
§ (1) bekezdésének az elsé mondataval, amely azt még kimentési okként szabalyozta. Ezért az rPtk.
305/A. § (1) bekezdése alapjan kialakult birdi gyakorlatot irdnyadonak kell tekinteni a Ptk. 6:157. §
(1) bekezdésének az alkalmazasanal is.

A Kuria az EBH2013.P.17. szamu elvi hatdrozatiban kifejtette azokat a szempontokat, amelyek
vizsgalata alapjan eldonthetd, hogy az adott ligyben a hiba jogosult altali ismertsége, vagy
felismerhetdsége megallapithato-e.

Eszerint az rPtk.305/A. § (1) bekezdésének az alkalmazisa soran azokat kell ismert hibanak
mindsiteni, amelyekrdl a jogosultnak a szerzédéskotéskor ténylegesen tudomasa volt. Felismerhetd
hibanak pedig az un. nyilt, tehat az egyszerti észleléssel megallapithatd hibak mindsiilnek, tovabba
azok, amelyeket a jogosultnak a kotelezett tajékoztatasa, a szerzddéskotés koriilményei, illetdleg a
dolog ¢letkora, allapota és hasznaltsagi foka alapjan egyébként szamitasba kell vennie, valamint
azok is, amelyek fenndlldsa, illetve jelentkezése a ténylegesen ismert, illetve a nyilt hibakra
tekintettel a szerzdédéskotéskor alappal feltételezhetd, elore lathato.

A jelen esetben az alperes a felperes keresetének az elutasitasat arra hivatkozva kérte, hogy:

- a bowlingpalya alkalmatlan volt az lizemeltetésre, mert a gépek folyamatosan iizemképtelenek
voltak, a mikodéshez sziikséges szoftver ledllt, a teriilet energiaellatdsa nem volt folyamatosan
biztositva,

- a négy fallabda palya koziil kettonek a hasznalatot gatlo sériilése volt,

- a légtechnikai egység a miikddéshez sziikséges hiitést-fiitést nem biztositotta, ezért az alperes a
megfeleld szelldztetés €s oxigénellatds hianyaban a tényleges kapacitas helyett csak 50%-ban tudta
hasznositani a kiizddteret, a nagytermet, a kistermet, a relax helyiségeket. (10.G.40.099/2016/6.
sorszamu ellenkérelem 2. oldala).

Ezekkel Osszefiiggésben kellett tehat a fenti szempontok alapjan vizsgalni azt, hogy a felperes
részerél tortént-e hibas teljesités, vagyis azt, hogy a bérlemény alperes altal (rendeltetésszerii
hasznalatat korlatozoként) felsorolt hibai az alperes altal ismertek, avagy felismerhetok voltak-e.

Az elséfoku birdsag - az alperes hivatkozasaval szemben - az 1952. évi Pp. 206. § (1) bekezdésének
megfelelden, jogszabalysértés nélkiil allapitotta meg T.L. tantvallomasa és a kirendelt igazsagiigyi
szakértok szakvéleménye alapjan azt, hogy az alperes altal jelzett hibak mar a bérleti szerzédésnek a
felperessel valdo megkotését megeldzden jelentkeztek.

Az alperesnek az a hivatkozasa, hogy a tanu sem az alperesnek, sem pedig a tényleges lizemeltetd
A. Kft.-nek nem volt tagja, alkalmazottja vagy vezetdje, ssmmilyen vonatkozdsaban nem jelentette
akadalyat annak, hogy az els6foku birdsdg a tani kozvetlen észlelésén alapuld allitasait tényként
allapitsa meg, ugyanakkor kétségtelenné tette, hogy a tanu elfogulatlan volt.

Azzal pedig az itélétabla is egyetértett, hogy a tanu vallomasa az alperes altal hivatkozott hibadk
ismeretének a megallapitasat kelléen megalapozta.

Az iratokbol megallapithatd volt, hogy az alperes képviseletében dr. B.R. iigyvezeté a 2015.
szeptember 15-én kelt, a felperes jogi képviseldjének a 2015. szeptember 3-ai fizetési felszolitasra
irt valaszlevelében a felperes altal kiszdmlazott valamennyi bérleti dij és lizemeltetési koltség
jogszerlisége vitatasanak és megfizetése megtagadasanak az indokaként - egyebek kozott - arra
hivatkozott, hogy: ,,az atvett bérlemény és a benne talalhat6 eszkdzok a rendeltetésszerti haszndlatot
nem elégitik ki. A bérlemény legjelentdsebb teriiletét kitett bowling-gép, amelynek tulajdonosa a
felperes teljes mértékben hasznalhatatlan, és arra az allagmegovas keretén tuli felujitdsi munkak és



koltségek sziikségesek. A bérleményben taldlhatd oOlt6zok is komplett felujitdsi munkékat
igényelnek, a fitness teremben 1év6 gépek zenében elavultak és hasznalatra alkalmatlanok."

Az alperes ligyvezetdje a felperesnek kiildott 2015. szeptember 29-én kelt ,,Kifogas bejelentése"
targyt levelében pedig arra hivatkozott, hogy a hibas teljesités a bowling ilizemképes ¢és
rendeltetésszerii hasznalatara ,,vonatkozik", mivel ,,a bowling a rendes karbantartds kereteit
meghalado, feltjitasra szorult az atadas pillanatatol kezdve."

Dr. T.L. a tanavallomaséaban - ahogy azt az els6foku birdsag is kiemelte - azt adta eld, hogy ,,2013
évet kovetden, amikor az A. Kft. hasznositotta lizemeltetoként a M. bevasarld kozpontot, a
berendezések miikddtek, de elavultak voltak. A bowlingpalya esetén az volt a helyzet, hogy az nem
miikodott stabilan. Ennek alkalmanként az volt az oka, hogy a babu, vagy a goly6 beszorult, ezért
kiilon miiszakis embert alkalmaztunk, akinek csucsidoben ott kellett lennie, hogy az ilyen hibakat
elhdritsa. Ezen tilmenden felmeriilt a bowling elektronikai rendszerét, vagy informatikai rendszerét
érint6 hiba is, azt sajat er6bol nem tudtuk megoldani. Ez szervizelést igényelt mindig"
(10.G.40.099/2016/25. sorszamu targyalasi jegyzokonyv 5-6. oldala).

Allitotta azt is, hogy ,,a 2015. év eleji bejaras soran az alperes torvényes képviselGjének én arrol
tudtam beszamolni, hogy a bowlingpalya folyamatos karbantartast, tdimogatast igényel. Azt tudtam
mondani, hogy mukodik, de sok a raforditas, mivel alkatrészt és embert is kell biztositani. Arrol
tudtam beszamolni, hogy a rendszer ledll, a folyamatos miikodés nem biztositott" (29. sorszami
targyalasi jegyzokonyv 3-4. oldala).

Ezzel egyezden dr. B.R. is azt nyilatkozta, hogy: ,,a bowlingpalyat illetden annyi tajékoztatast
kaptam, hogy az folyamatos karbantartast igényel, ezért két személy folyamatosan feliigyeli a
bowlingpalyat, ezt a két személyt mi is tovabb foglalkoztattuk" (10.G.40.099/2016/29. sorszamu
targyalasi jegyzokonyv 2. oldala).

Mindebbdl kétséget kizardoan megallapithatd, hogy az alperes a 2015. februar 11-ei bérleti
szerzOdéssel a M. Bevasarlokozpont meghatarozott teriiletét a bérlemény jelentds részét kitevo
bowlingpélya ,,rendes karbantartas kereteit meghaladd felujitidsra szorultsaga" ismeretében vette
bérbe. Ezért a Ptk. 6:157. § (1) bekezdés masodik mondatinak I. fordulata értelmében nem
allapithatdé meg a felperes hibas teljesitése az olyan hibdk miatt, amelyek a bérleményben
mukodtetett bowlingpalya ezen tulajdonsagaival vannak 0sszefiiggésben.

Az itélétabla ez alapjan mell6zi az itélet indokolasabol az els6fokt birdsagnak azt a megallapitasat,
hogy az alperes részérdl tamasztott kifogas alapjat nem az avultsag, hanem a rendeltetésszeri
hasznalatra val6 korlatozott alkalmassag jelentette.

A jelen esetben ugyanis a jogszabalyoknak és a szerzodésnek megfeleld tulajdonsag az volt, ha a
bérlemény jelentdés részét képezd bowlingpalya a szerzddéskotéskor megismert kordnak,
hasznaltsaganak és az ezekkel adekvat miiszaki allapotanak megfelel6 mértékben a rendeltetésszeri
hasznalatra alkalmas.

Alaptalanul Aallitotta az alperes, hogy ,a szakértdi vélemények beszerzésével" egyértelmiien
bizonyitotta a felperes hibas teljesitését.

Az alperes szerint az ezt alatamasztd, 2017. oktober 15. napjan késziilt szakértéi vélemény
(10.G.40.099/2016/44.) ugyanis éppen azt tartalmazza, hogy a bowlingpalya sorozatos lizemkdzbeni
meghibdsoddsa nagy valdszintséggel az elhasznalodas kovetkezménye, mely a babuallitd
automatikat, a golyo6 visszaadagol6 automatikdjanak a hibajat, valamint szoftverhibat jelenthetett. A
szakértéi vélemény tehat azt bizonyitja, hogy a bowlingpalya hibai, amelyek a rendeltetésszertii
miikodést korlatozzak, az elhaszndlodas kovetkezményei, azaz a feldjitasra szorultsdgaval vannak
Osszefliggésben. Emiatt pedig a felperes hibas teljesitése nem allapithatéo meg.

Tekintettel arra, hogy bowlingpalya vonatkozdsdban a hiba szerzédéskotéskori ismerete
megallapithatd volt, nincs jelentdsége annak, hogy a szakértéi vélemény 3.4. pontja azt a
megallapitast is tartalmazza, miszerint a bowlingpalya hibai csak iizemszeri hasznéalat kézben
dertilhettek ki.



Az itélotabla kiemeli tovabba az alperes torvényes képviseldjének, dr. B.R.-nek a 2015. szeptember
29-ei1 ,,Kifogas bejelentése" targyu levelében (10.G.40.099/2016/6/A/4.) tett el6adasat, amely szerint
az alperes az atadas pillanatatél a bowlingpalyan a rendes karbantartas korébe tartozdo munkalatokat
elvégezte, azonban ez a rendeltetésszerli hasznalatot nem biztositja. Ebbdl ugyanis okszerli
kovetkeztetés vonhato le arra, hogy az alperes a bowlingpalyat az atadas pillanatatol lizemeltette,
ennek sordn azzal kapcsolatban a rendes karbantartds kereteit meghalad6 felujitassal elharithato
hibak meglétét észlelte, amelyeknek a bekdvetkezésével azonban - a felGjitdsra szorultsag
ismeretében - szamitania kellett.

Mindezekkel indokolva helytallé az els6foku birésagnak az a megallapitasa, hogy a bérleményben
1év6 bowlingpalya tekintetében a felperes hibas teljesitése nem allapithaté meg.

Amiatt pedig, hogy a Ptk. 6:157. § (1) bekezdés masodik mondatanak az I. fordulata értelmében a
hiba alperesi ismerete miatt a felperes hibas teljesitésének a megallapithatosaga kizart, az itélotabla
mellézi az itélet indokoldsabol azt, hogy ,a tényallas részeként megallapitott hibajelentések
esetében a felperes hibas teljesitése elviekben megallapithatd."

Az el6zbéekkel azonos indokok alapjan sérelmezte alaptalanul az alperes azt, hogy az els6foku
bir6sag a fallabda (squash) palyak tekintetében nem allapitotta meg a felperes hibas teljesitését.

Az alperes ugyanakkor a szavatossagi kifogasaban a fallabda palyak rendeltetésszeri hasznalatot
korlatozd hibdjaként a felujitadsra szorultsaguk mellett arra is hivatkozott, hogy ,két palyanak a
hasznalatot gatlo sériilése van" (10.G.40.099/2016/6. sorszamu ellenkérelem 2. oldala).

A fallabda palyak megjelolt hianyossaga tekintetében a felperes hibas teljesitésének a bizonyitasara
nem volt alkalmas az alperes altal hivatkozott szakértdi vélemény. A perben beszerzett 44. sorszamu
szakértdi vélemény szerint ugyanis a squash palya sporttechnikai mechanikai szempontbdl az
avultsdg miatt nem volt alkalmas. A hibdk és hidnyossdgok megsziintetése a squash palya
tekintetében csak 0j squash oldalfal burkolat beépitésével, illetve feliilet kialakitassal lett volna
lehetséges.

Ebbdl pedig azt lehetett megallapitani, hogy az alperes a fallabda palyakkal kapcsolatban is csak
olyan hibakra hivatkozott, amelyek azok avultsagabol adodo felyjitasra szorultsdgaval vannak
Osszefliggésben, tehdt ezeknek a Iétesitményeknek olyan tulajdonsdgaival, amivel a bérleti
szerz0dés megkotésekor is tisztaban volt.

Azt ugyanakkor a kirendelt szakért6k sem allapitottdk meg - és az alperes mas moddon sem
bizonyitotta -, hogy ezek nélkiil - az 01j oldalfal burkolat beépitésével, illetve feliilet atalakitassal
javithat6 - hibak nélkiil a squash palyak ne lettek volna rendeltetésszerii hasznalatra alkalmasak.
Helyesen allapitotta meg azért az els6foku birdsag azt is, hogy a fallabda palydk alperes altal
megjelolt hibai miatt jogi értelemben hibas teljesités nem tortént.

Az itélotabla nem taldlta alaposnak a légtechnikai rendszerekkel 0sszefliggésben a hibas teljesités
megallapitdsanak az elutasitasat sérelmezo az alperesi fellebbezést sem.

Az itélotabla a hibas teljesités korében - az alperes szerint - a felperest terheld bizonyitdsi teher
kapcsan a kovetkezOkre mutat ra.

Az alperes a perben bejelentett szavatossagi kifogasdban az épitmény légtechnikai egységének a
hianyossagat abban jelolte meg, hogy a miikodéséhez sziikséges hiités-flitést nem biztositja, ezért
azt csak korlatozott (50%-os) l1étszamkihasznalas mellett lehetett hasznalni.

A légtechnikai rendszer alperes altal megjelolt hidnyossagainak a megallapitasa, tovabba annak a
megitélése is, hogy a kifogasolt allapot az avultsaggal, a feljitasra szorultsaggal Osszefliggésben
van-e, az itélotabla szerint is szakértoi kérdés.

Az els6foku birdsag ezeknek a kérdéseknek a tisztazasara - az alperes inditvanya alapjan - szakért6i
bizonyitast folytatott le.



A kirendelt Ori Janos szakérté és az altala tarsszakértéként bevont K.J. igazsagiigyi épiiletgépész
szakértd, valamint Sz. S. épiiletgépészeti, épiiletfizikai, épiiletenergetikai szakértd a kovetkezd
adekvat megallapitasokat tették:
- A vizsgalt épliletrész esetében a ... tipusu légkezeld biztositja a friss levegdt €s a hlitést-fitést is.
A beépitett légkezeld névleges légszallitasa 40 530 m3/h. A légkezeld tisztan friss levegds
berendezés, azaz a szell6z6 levego teljes egészében friss levego.
Mivel a légkezeld 143%-at biztositja a minimalis szellz6 levegd mennyiségének, az egyes
helyiségek kiilon vizsgalata nélkiil egyértelmiien megéllapithatd, hogy a légkezeld biztositja a
minimalisan sziikséges szell6z6 levegd mennyiséget. A szell6z6 levegd mennyisége tehat a D., M.
bevasarld kozpont II. épiiletben taldlhatd sport- és szabadidokdzpont rendeltetésti bérleményben
biztositott volt (10.G.40.099/2016/79. sorszamu szakértdi vélemény 6-7. oldala).
- A belsd helyiség hémérsékletre vonatkozéan az MSZ CR 1752:2000 (Epiiletek szelldztetése.
Epiiletek belsé kornyezetének tervezési alapjai) szabvany alapjan a megengedhetd nyéari maximalis
hémérséklet 24 °C, a relativ paratartalom 50%.
A perbeli épiiletbe beépitett ... tipusu légkezeld alkalmas 24 C-os (nyari) bels6 homérséklet
biztositasara 50% relativ paratartalom mellett (10.G.40.099/2016/79. és 80. sorszamu kiegészitd
szakértéi vélemények). A komfortérzetet azonban nem csupan a friss levegd mennyisége, hanem
annak hémérséklete €és paratartalma is alapvetden meghatarozza. A vizsgalt épiiletrészbe beszerelt
. tipusu légkezelo a felépitésébdl addédoan nem képes a befujt levegd sziikséges mértékli
szaritasara, ezért ha ilizemszerli miikodése esetén biztositja is a 24°C-os belsd homérsékletet, a
keletkezo 1égnedvesség eltavolitasa nem valdsul meg, amelynek kovetkeztében a belsd paratartalom
feldusul, ezért az ,aktiv" terek tekintetében az esetlegesen alacsonyabb 24 C hdmérséklet sem
eredményez pozitiv valtozast a komfortérzetben (80. sorszamu kiegészité szakértéi vélemény 3.
oldala).
- A perbeli ¢épiiletbe beépitett 1égkezeld tehat azért tekinthetd a feladatdnak ellatasara
alkalmatlannak, mert nem képes paraszabdlyozasra és légszaritasra, ezért arra, hogy a nyari
id6szakban a sporttevékenység végzése kdzben a komfortérzetben pozitiv valtozast eredményezo
megfeleld homérsékletet és paratartalmat biztositsa.
A perbe bevont szakértok azt is véleményezték, hogy: a 1égtechnikai rendszer mikodése és a 2015.
¢évi allapothoz val6 igazitisa (az lizemeltetési igényekhez igazodd szempontok alapjan) nem volt
biztosithatd, annak eredeti épitési idopontjahoz tartozo kialakitasa ezt nem tette lehetové; illetve,
hogy a légtechnikai rendszer eredetileg megtervezett allapotahoz tartozé mitkdddképességén
modositani nem lehetett (10.G.40.099/2016/44. szamu szakért6i vélemény 3.3., 3.5.).
Mindezeket egybevetve a szakértdi bizonyitds eredményeként azt kellett megallapitani, hogy a
bérleménynek az alperes altal kifogasolt ez a hibaja is a bérleményt magéaban foglalo épiilet
gépészetének avultsagaval, felqjitasra szorultsdgaval van Osszefiiggésben, ami az alperes el6tt a
bérleti szerzodés megkotésekor ismert volt, ennek tudataban vette bérbe a 1étesitményt. Ez pedig a
felperes hibas teljesitésének a megallapitasat a Ptk. 6:157. § (1) bekezdés masodik mondatanak I.
fordulata szerint kizartta teszi.
Ezekkel az indokokkal helytalld tehat az elsdfoku birdsdgnak az a jogkoOvetkeztetése, hogy a
felperes hibas teljesitése nem allapithatd meg, azzal a felperes altal helytalldan igényelt
pontositassal, hogy még elviekben sem.

Megjegyzi az itéldtabla, hogy az alperes a fellebbezése indokaként alaptalanul hivatkozott arra is,
hogy a szakértdi vélemény megallapitasa szerint a légtechnikai rendszer sajatos miikodoképessége,
esetleg alulmikoddése is az lizemszerli hasznalat kozben deriilhetett ki. Egyrészt azért, mert a
légtechnikai rendszer bizonyos hatarok kozotti mikodoképessége a felek bérleti szerzédésének
megfeleld tulajdonsag, igy jogi értelemben hibas teljesitést nem valdsit meg. Masrészt dr. T.L. -
alperes altal vitatott, de nem cafolt - tantivallomasa alapjan megallapithaté volt az, hogy a M.-nak az



A. Kft., illetve az AK. Kft. altali iizemeltetése alatt is felmeriiltek olyan problémak, hogy
csucsiddszakban, illetve extrém iddjaras esetében a vendégek panaszoltak, hogy nincs elég levego.
Errdl a tanu az alperes tligyvezetdjét, dr. B.R.-tet mar a bérleti szerz6dés megkotését megeldzden, a
bejaraskor tajékoztatta (10.G.40.099/2016/25. sorszamu targyalési jegyzokonyv 6. oldala).

Ennek a bizonyitottsaga esetén pedig az alperes a hibas teljesités megallapitasa érdekében a
légtechnikai rendszer hibainak a szerzodéskotés utani, vagyis csak az iizemeltetéskori felismerésére
eredményesen akkor sem hivatkozhatna, ha nem lenne megallapithatd az, hogy azok azzal, a
szerzOdéskotéskor ismert tulajdonsagdval vannak Osszefliggésben, hogy az épiiletbe beépitett
légtechnikai rendszer folyamatosan nem képes kielégiteni a valtozo igényeket, ezért az ehhez
igazodo felujitasra szorult.

Az alperesnek az a hivatkozasa pedig, hogy dr. T.L. nem volt a kordbban a bérleményt iizemeltetd
gazdasagi tarsasagnak sem a tagja, sem az ligyvezetdje, azért stilytalan, mert az adott esetben a hiba
ismerete zarja ki a felperes hibas teljesitésének a megallapitasat. Az itélétabla éppen ezért az itélet
indokolasabdl mell6zi azt a jogi érvelést is, amely szerint a felperes hibds teljesitése azért nem
allapithatd6 meg, mert az alperes az altala sérelmesnek tartott hibajelenségek fennallasarol
»elvarhatéan gondos eljards mellett" az ilizemeltetésben kdzremiikodé dr. T.L.-t6l ,,konnytliszerrel
tudomast szerezhetett volna."

Tekintettel arra, hogy az alperes altal kifogdsolt hibak miatt a felperes hibas teljesitése nem volt
megallapithatd, az elséfoku birdsag helytalloan allapitotta meg azt, hogy az alperes szavatossagi
kifogdsa - a hibas teljesités miatt érvényesiteni kivant beszamitasi igénye - a jogalap hidnyaban
megalapozatlan.

Ezért az itélétabla, mint sziikségtelent mellézte az alperesnek a bérleti dijak, lizemeltetési és
koziizemi koltségek csokkentett 0sszegli elszamolasaval, és ennek eredményeként ezeken a cimeken
(az 6vadék beszamitasa nélkiil) a fizetési kotelezettsége 18 025 615 Ft-ban torténd leszallitasaval
kapcsolatos tovabbi fellebbezési érveinek a vizsgalatat.

Alapos a felperes fellebbezése az elséfoku itélet indokolasabol a 30%-os dijleszallitassal
kapcsolatos megallapitasok mellézésére iranyuldan, alaptalan ugyanakkor ennek az 1.2. pontjaban
kifejtett indokait illetden. Az elséfoku birdsag hivatkozott megallapitasait ugyanis nem a szakértoi
vélemények helytelen értelmezése miatt, hanem azért kellett mell6zni az itélet indokolasabol, mert a
felperes hibas teljesitése nem volt megallapithatd. Hibas teljesités hidnyaban az alperes dijleszallitas
iranti igényének nincs jogalapja, ezért sem sziikség, sem jogszabalyi lehetdség nem volt annak
tovabbi vizsgalatara, hogy a dijak mérséklése milyen mértékben indokolt.

Alaptalan volt az alperes fellebbezése a kotbérfizetési kotelezettségét megallapitod elséfoku itéleti
dontést tdmado részében is.

Az elséfokt birdsag helyesen allapitotta meg, hogy a felperes nem teljesitett hibasan, igy az alperes
erre hivatkozva jogos ok nélkiil tagadta meg a bérleti-, lizemeltetési dijak és kozmiikoltségek
szerzOdés szerinti megfizetését. A felperes az alperes fizetési kotelezettségének elmulasztdsa miatt
gyakorolta az azonnali hatalyl felmondasi jogat. Az alperes a fizetési kotelezettségének a teljesitését
akadalyozo, vagy korlatozé mas felperesi magatartasra nem is hivatkozott. Mindezek alapjan nem
tévedett az elsofoku birosdg annak a megallapitasaval sem, hogy az alperesnek a bérleti szerzddés
19.1. pontja alapjan kotbérfizetési kotelezettsége keletkezett. Az ezen a jogcimen érvényesitett
kereseti kérelem Osszegszertiségét pedig az alperes a fellebbezésében sem vitatta.

Az alperesnek az az allitdsa, hogy a felperes a keresetét ugy terjesztette eld, hogy a megfizetett 8
000 000 Ft ovadékot nem szamitotta be a kereseti kdvetelése tokedsszegébe, ellentétes a felperes



2016. oktober 26-an benyujtott, 10.G.40.099/2016/10. szami beadvanya utolsdo oldalanak 2.
pontjdban, és a 2016. december 6-ai targyalason (10.G.40.009/2016/14. szdmu targyalasi
jegyzokonyv 1. oldala) tett nyilatkozatdval. Ebben ugyanis a felperes egyértelmiien nyilatkozott
arra, hogy - a végleges kereseteként fenntartott - 73 267 227 Ft-ban meghatdrozott tokekdvetelése
abbol ,,all 6ssze", hogy az egyes jogcimeken igényelt 25 006 627 + 28 848 393 + 7 930 514 + 12
481 693 + 7 000 000 Ft kovetelései Osszegébe (ami 81 267 227 Ft) a 8 000 000 Ft ovadékot
beszamitotta.

Alaptalan az alperes fellebbezése a 2 000 000 Ft 6vadék meg nem fizetése miatti kotbérfizetési
kotelezettsége Osszegszertiiségét timado részében is.

Az alperes nem tette vitdssa az Ovadékfizetési kotelezettsége elmulasztasa esetére a késedelmi
dijfizetési kotelezettségét megallapitd szerzddéses rendelkezésnek kotbér kikotéssé mindsitését. Az
ezen a jogcimen el6terjesztett kereseti kérelem jogalapjat igy nem vitatta.

Az elséfoku birdsag a felperes altal nem tamadott dontésével a kotbér szerzodésben kiko6tott napi 20
000 Ft + &fa Osszegét 25%-ra mérsékelte.

Az alperes alaptanul fellebbezett a kotbér 6sszegének tovabbi mérséklése irant.

A Ptk. 6:188. §-a szerint a talzott mértékli kotbér Osszegét a kotelezett kérelmére a birdsag
mérsékelheti. A torvény e rendelkezése a birdsdg joghatranyt mérsékld, mérlegelési jogkorét
biztositja, ha a kotbérnek az adott esetben meghatarozott 0sszege tulzott, az aranyossag elvét sértd
jogkdvetkezmény lenne.

A bir6sag a kotbért onkényesen nem mérsékelheti, hanem csak akkor, ha azt az aranyossag kirivo
sérelme indokolja, vagyis (a gazdalkodo szervezetek egymas kozti viszonyaban a GK. 17. szdmu
kollégiumi allasfoglalas irdnymutatdsa szerint) ha a per adataibol - kiilon bizonyitas nélkil is -
megnyugtatéan megallapithatd, hogy a szerzddésszegés folytan szadmottevo kar nem keletkezett, és a
szerzOdésszegés enyhébben itélheté meg (BH2005.281).

Az elséfoku birdsag akkor, amikor megallapitotta, hogy a felperes altal kovetelt 7 000 000 Ft
mindenképpen aranytalan - habar azt részletesen nem fejtette ki - a szerzddésszegés sulyaként
nyilvanvaldan azt vette figyelembe, hogy az alperes az 6vadék kisebb részének a megfizetésével van
késedelemben, a nagyobb részét a felperesnek megfizette, és bizonyara ezzel egyiitt mérlegelte azt
is, hogy a felperesnek a 2 000 000 Ft 6vadék meg nem fizetése miatt kozvetleniil kiilon kéra nem
keletkezett.

Az alperes ezeknek a kotbérmérséklést megalapozé koriilményeknek a helytelen megitélésére a
fellebbezésében nem hivatkozott.

Az a hivatkozéasa pedig, hogy a Ptk. 6:186. § (4) bekezdése szerint a pénztartozas késedelmes
teljesitése esetére kikotott kotbérre a késedelmi kamat szabalyait kell alkalmazni, a fellebbezésében
kifejtett érvekkel sem alkalmas a kotbér tovabbi mérséklésére.

Az itéldtabla szerint - az alperesi okfejtéssel szemben - azt kell figyelembe venni, hogy a felek a
bérleti szerzédés 19.2. pontjaban a 2 000 000 Ft 6vadék (rész)osszeg megfizetésével vald késedelem
esetére 20 000 Ft/nap+afa kotbért kotottek ki, ami a téketartozas napi 1%-a. A birdi gyakorlat pedig
a gazdalkod6 szervezetek szerzédésében a késedelmes teljesités esetére a napi 1%-os mértéki
kotbér kikotését sem tekinti eltilzottnak, és dnmagaban ezen az alapon a kotbér mérséklését nem
tartja lehetségesnek (BH1992.260.).

Az alperes a kotbérrel szankciondlt idétartamot nem tette vitdssd - az objektive eltelt 1dd
nyilvanvaloan nem is vitathat6 -, az els6foku birdsag altal 25%-ra mérsékelt kotbér pedig a meg
nem fizetett 2 000 000 Ft 6vadék napi 0,025%-nak felel meg.

Ezek alapjan az itélétabla nem latott torvényes indokot arra, hogy a tovabbi mérséklés kivételes
lehetdségét alkalmazza.



Mindezekre tekintettel az itélotabla az els6fokt birdsag itéletének a fellebbezett részét - az
indokolasat részben modositva, és mellézve az itélet indokolasa 18. oldal utolsd bekezdésének az
utols6 mondatat, és a 20. oldal els6 bekezdésének a dijcsokkentés ,,30 szazalék mértéki"
megjelolését - az 1952. évi Pp. 253. § (2) bekezdésének 1. fordulata alapjan helybenhagyta.

A felperesnek az itélet indokolasa elleni fellebbezése eredményes, az alperes fellebbezése pedig
eredménytelen volt. Ezért a pervesztes alperes a masodfoku eljarasban a sajat - a marasztalasa
tokeosszegének 63 191 612 Ft-tal torténd leszallitasara iranyuld - fellebbezése és a felperes
fellebbezése tekintetében is maga viseli a sajat (ligyvédi munkadijbol €s fellebbezési eljarasi illeték
eldlegezésébol keletkezett) masodfoku perkoltségét, és - az 1952. évi Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan - koteles megfizetni a felperesnek az ligyvédi munkadijbdl és a fellebbezési eljarasi illeték
elélegezésébol keletkezett masodfokt perkdltségét.

Az itélotabla az tigyvédi munkadij 6sszegét a 63 191 612 Ft alperesi €s - az illetékekrdl szol6 1990.
évi XCIIIL. torvény (Itv.) 39. § (3) bekezdés c) pontja szerint - 600 000 Ft felperesi, 6sszesen 63 791
612 Ft masodfoku pertargyérték alapulvételével a birosagi eljarasban megallapithato iigyvédi
koltségekrdl szolo 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja, (5) és 4/A. § (1)
bekezdése szerint 1 056 874 Ft + 27% = 1 342 230 Ft-ban allapitotta meg. Ehhez hozzaszadmitva a
felperes altal eldlegezett fellebbezési eljarasi illeték 8 000 Ft 0sszegét az alperest 1 350 230 Ft
megfizetésére kotelezte a felperes javara az 1952. évi Pp. 217. § (1) bekezdése szerinti altalanos
teljesitési hataridében.

Debrecen, 2019. februar 19.

Dr. Gorog Attila sk a tanacs elndke, Dr. Riczu Andras sk eléadd bird, Cogoiné Dr. Boros Agnes sk
bird



