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A Magyar Kéztarsasag nevében!

A Févarosi [télétabla a Kallai és Tarsai Ugyvédi Iroda (ligyvédi iroda cime) és a
Kovacs Kazmér Ugyvédi Iroda (ligyvédi iroda cime) altal képviselt Felperes
neve(felperes cime) felperesnek, a dr. Czugler Péter Ugyvédi Iroda (iigyvédi iroda
cime) altal képviselt I. r. alperes neve (l. r. alperes cime) I. r., Il. r. alperes neve (Il.
rend(i alperes cime) Il. r., a lll. r. alperes neve (lll. r. alperes cime) Ill. r., az Albatros
Uzleti Tanacsadd és Szolgaltatd Korlatolt Felelésségli Tarsasag felszamold
(felszdmold cime) altal képviselt IV. r. alperes neve (IV. r. alperes cime) IV. r., a dr.
Czugler Péter Ugyvédi Iroda (igyvédi iroda cime) altal képviselt V. r. alperes neve
(V. r. alperes cime) V. r., a VI. r. alperes neve (VI. r. alperes cime) VI. r., a VII. r.
alperes neve (VII. r. alperes cime) VII. r., az VIII. r. alperes neve (VIII. r. alperes
cime) VIII. r., a Kallai és Tarsai Ugyvédi Iroda ({igyvédi iroda cime) és a Kovacs
Kazmér Ugyvédi Iroda (ligyvédi iroda cime) altal képviselt IX. rend(i alperesek ellen
bérleti dij hatralék medgfizetése irant inditott perében a Fdvarosi Birésag 2007.
december 10-én meghozott 7.G.75.746/2000/193. szamu itélete ellen az alperesek
altal 195. sorszam alatt benyuijtott fellebbezés folytdn a 2008. junius 4-én és junius
25-én megtartott nyilvanos folytatélagos targyalasok alapjan meghozta az alabbi

részitéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
erinti, megfellebbezett, az I. Il. V. VI. VII. rend(i alpereseknek a felperessel és a IX.
rend(i alperessel szemben, valamint a VIIl. rend(i alperesnek a IX. rend(i alperessel
szemben elbterjesztett keresetét, tovabba az V. VI. VII. és VIIl. rendl alperesek
viszontkeresetét elutasitd rendelkezését - a IX. rendl alperes javara fizetendd
perkoltségre is kiterjedden - helybenhagyja.

Az els6foku birdsag itéletét a felperesi kereset tekintetében hatalyon kivil helyezi,
és az els6éfoku birdsagot ebben a keretben a per ujabb targyalasara és ujabb
hatdrozat hozatalara utasitja.

Megallapitja, hogy a masodfoku eljarassal 900.000 (Kilencszazezer) forint eljarasi
illeték, 1. r. alperesnek 39.850 (Harminckilencezer-nyolcszazo6tven) forint, II. r.
alperesnek 79.270 (Hetvenkilencezer-kettészazhetven) forint, Ill. r. alperesnek
64.390 (Hatvannégyezer-haromszazkilencven) forint, V. r. alperesnek 64.830
(Hatvannégyezer-nyolcszazharminc)  forint, VI. r.  alperesnek  68.440



(Hatvannyolcezer-négyszaznegyven) forint, VII. r. alperesnek 47.530
(Negyvenhétezer-6tszazharminc) forint, VIII. r. alperesnek 40.690 (Negyvenezer-
hatszazkilencven) forint, felperesnek pedig 405.000 (Négyszazoétezer) forint
masodfoku perkdltsége mertlt fel.

Kotelezi I. r. alperest 114.000 (Szaztizennégyezer) forint, Il. r. alperest 958.800
(Kilencszazoétvennyolcezer-nyolcszaz)  forint, V. r. alperest 146.440
(Szaznegyvenhatezer-négyszaznegyven) forint, VI. r. alperest 250.710
(Kettbszazodtvenezer-hétszaztiz) forint, VII. r. alperest 169.200
(Szazhatvankilencezer-kett6szaz) forint, VIII. r. alperest 616.450
(Hatszaztizenhatezer-négyszazdtven) forint masodfoku perkoltség IX. r. alperesnek
15 nap alatt torténd megfizetésére.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az iranyadé tényallas szerint a beruhazo6 altal 1997. szeptemberében készittetett
bemutatkoz6 anyag alapjan brutté 93.000, nettdé 50.000 m2-en épiilt Magyarorszag
legnagyobb bevasarlo- és irodakdzpontja 2000 féréhelyes kiltéri- és 750 férGhelyes
meélygarazzsal. A foldszinten és az |. emeleten Uzletek, éttermek, szorakoztato- és
szolgaltatd egységek, a Il. és Ill. emeleten 20.000 m?-es 1500 f6s irodakdzpont és
egészseégligyi kdzpont, a IV. emeleten fithesz center, squash palya és panorama
étterem muakodését tervezték. Az Gzletek szamat a beruhazé 100-ban jeldlte meg,
amerikai gyors-étkez6ket, kinai és olasz konyhat, valamint 10 vetitétermes multiplex
mozit igért, tovabba tajékoztatast adott arrdl, hogy 7000 m?-en szupermarketként a
Cs J M fog miikddni. A felperes megrendelésére a S D felmérte a sz(ikebb és
tagabb koérnyezet gazdasagi, életszinvonalbeli, kozlekedési €s egyéb viszonyait és
napi 15-25 ezres latogatészamot prognosztizalt. A felperes a leendd bérlok részére
mindkét irat megismerését lehetdvé tette.

A tulajdonos L B K Kft IX. r. alperes 1998. julius 13-an kotott szerzdédést a L-H
uzemeltetésére a tulajdonaban all6 L-H B | Kift felperessel, igy a felperes kerdlt
jogviszonyba a bérlékkel. A felperes a kilonb6z6 hatarozott idétartamokra kotott
bérleti szerz6dések alapjan az épuldé L-Hban a nyitas el6tt legalabb 60 nappal volt
kdteles az Uzlethelyiséget a bérlbknek szerkezetkész allapotban atadni. A
belséépitészeti kialakitas a bérlok feladata volt. A szerz6dés 21.7. pontjaban a felek
a bevasarlokézpont megnyitasanak varhatd idépontjat 1998. szeptember 30.
napjaban jelolték meg.

A bérlék a bérleti jogviszonyt irdsban, annak lejarta el6tt 12 honapos felmondasi
idével sziintethették meg. A szerz6dés a bérl6k részére egy honapos felmondasi
idével rendkivili felmondasi lehetéséget is biztositott arra az esetre, ha a bérbeado
a bevasarlo- és irodakdzpont rendeltetésszerli Uzemeltetését nem tudja biztositani.
A felek a szerz6désben rogzitették, hogy a rendeltetésszeri uUzemeltetés
meghiusulasan azt értik, ha a bevasarlbkézpont rész nettdé dOsszteriletének



kihasznaltsaga 40 % alatt marad. A bérl6k havonta kilénb6zd mértékid bérleti dijat,
négyzetméterenként 5 DM + &fa kozds koltséget, és 2,50 DM + &fa reklam
hozzajarulast voltak kotelesek fizetni. A szerz6dés szerint a reklam
hozzajarulasként fizetett 6sszeget a felperes a legjobb tudasanak megfeleléen,
igény szerint volt jogosult felhaszndlni annak érdekében, hogy a
bevasarldkézpontok kozott kialakult versenyben a L-Ht hosszutavon az érdeklédés
k6zéppontjaban tartsa és annak latogatottsagat és forgalmat folyamatosan a
megfelel6 szinten biztositsa. A bérlok nemfizetés esetére biztositékként kéthavi
bérleti dijnak megfelel6 6sszegl 6vadék fizetésére is kdtelesek voltak. Tovabba a
szerzb6désben kotelezettséget vallaltak arra is, hogy megbizzak felperest a
bevasarldkdzpont igazgatasaval és szervezésével, valamint a k6zds létesitmények
létrehozasaval és igazgatasaval annak érdekében, hogy a bevasarlokézpont
zb6kkenbémentesen Uzemeljen, a kozds Uzleti cél megvalosuljon és az egész
irodakdzpont egységes arculata kialakuljon. (10. pont) Az alperesek a szerz6déssel
egyidejlileg annak mellékleteként elfogadtak a felperes altal alkotott hazirendet is,
amely a bérbeado feladatava tette tobbek kozott a bevasarldkézpont igazgatasat,
muikdodtetését és fenntartasat, a kozponti berendezések Uzemeltetéseét,
karbantartasat, a k6zds hasznalatu és nyilvanos terlletek, valamint a bérlemény
légkondicionalasat, az energiaszolgaltatas biztositasat, a telefon-alk6zpont
Uzemeltetését és karbantartasat, informacidés rendszer és szolgaltatasok
fenntartasat, fejlesztését, idészakos karbantartasat, javitasat, az iranyitd feliratok
nyilvanos tertleteken vald elhelyezését.

Az (zlethazat a felperes 1998. szeptember 30-an ideiglenes hasznalatbavételi
engedély birtokaban nyitotta meg. A végleges hasznalatbavételi engedélyt a
Ferencvarosi Onkormanyzat 1999. junius 7-én adta ki. A megnyitoval egy idében 88
Uzlet nyitott ki, de nem készlilt el az irodacentrum, a mozi csak 1998. oktdéber 22-én,
a jatékterem 1998. decemberében, a fitneszcenter pedig 2000. augusztus 1-jén
nyitott meg. Az iroda centrum jelentds tertletére 2001. 4prilis 10-én kotott a felperes
bérleti szerzédést.

A felperes az E Kft-vel kotdtt reklamszerzédést a bevezetd reklamkampany
televizios és radiés reklamjainak elkészitésére, megszervezésére és
lebonyolitasara, a L-H sajté kampanyara, a megnyitd linnepség lebonyolitasara. Az
1998. évi marketing és PR munka végzésére, propagandaanyagok elkészitésére,
jarmuhirdetések megszervezésére az EU Kft-vel szerz6dott, a H R K Kft-vel pedig
az 1998. december 30-ig tarté reklamkampanyra.

A nyitast kdvetd rovid idén belll t6bb bérlé kifogasolta a felperes teljesitését, a
bevasarlokézpont id6 elbtti megnyitasat, a reklam- és marketing tevékenységet, az
alacsony latogatottsagot, a kdzlekedési helyzetet és kérték a hibak-hianyossagok
megszlntetését. A felperes 1998. december 4-én kelt levelében kdzoélte a bérlbkkel,
hogy szerz6désszegést nem kovetett el és alaptalannak tart minden elmaradt
haszonra vagy bérleti dijcsokkentésre vonatkozé kovetelést. Ezt kbvetbéen az I. r., Il
r., IV.r., V.r., VL. r. és VII. r. alperesek - tdbb bérlétarsukkal egyutt - 1998. december
18-an levélben kozolték a felperessel, hogy a szolgaltatasa kellékhianyos, a haz
tényleges készlltségi foka 30-40 %-osnak tekinthetd, ezért kérték a bérleti dij 30 %-
os leszallitasat a kellékhianyok megsziintetéséig. Egyben karigényt jelentettek be,



amit a bérleti dijba beszamitottak, a kllénbozet megfizetésére pedig a felperest
felszolitottak. A felperes a beszamitasi kifogast nem fogadta el. Tagadta a
szerzbdésszegést, és a karfelelésségének a fennallasat. 1999. julius 9-én kelt
levelében kozolte a tulajdonos ajanlatat, mely szerint 1997. julius 1-t61 1999.
december 31-ig kizarélag a bérleti dijra 30 % lojalitas-bonuszt ad azoknak a
bérloknek, akik a bérleti dijhatralékukat 12 hénapon belll részletekben torlesztik és
elfogadjak, hogy a bérleti dijjal szemben beszamitas csak k6z6s megegyezéssel
vagy jogerOs biroi itélet alapjan lehetséges. A felperes ajanlatat csak a VIII. r.
alperes fogadta el. A bérleti szerz6dést hibas teljesités miatt tdbb alperes azonnali
hatallyal felmondta (I. r., Il. r., IV. r., V. r., VL. r., VIl. r.) @ IV. r. V. r. VII. r. bérl6k
szerzbdéseit a felperes is felmondta azonnali hatallyal a bérleti dij meg nem fizetése
miatt. Volt bérl6, akinek tobbszor is felmondott a felperes. A lll. r. alperes bérleti
jogviszonya k6zds megegyezeéssel szlint meg.

A felperes 2001. szeptember 1-jéna IV.r.,, V. r.,, V. r. és VII. r. alperesek altal bérelt
helyiségekben az aramszolgaltatast megszintette. A kerlleti dnkormanyzat
jegyzbje a felperest az eredeti allapot helyreallitasara koételezte. A felperes 2001.
november 15-én az aramszolgaltatast helyreallitotta. A felperes a IV. r. és V. r.
alperesek bérleményében az azonnali hatalyu felmondas kdzlését kdvetben 2001.
december 19-én az dramszolgaltatast ismét megsziintette. A jegyz6 hatarozataval
kotelezte a felperest a korabbi hatarozat végrehajtasara, mire a felperes az
aramszolgaltatast helyredllitotta, majd 2002. januar 12-én a IV. r., V. r. és VIl r.
alperesek bérleményében az aramszolgaltatast ujra megsziintette, az alperesek
kérelmére a jegyz06 hatarozataval a végrehajtas foganatositasat elrendelte. Az
alperesek 2002. februar 4-én az aramot visszakapcsoltak. A felperes a helyiségek
kiadasa érdekében folyamatosan kapcsolatban allt igynokségekkel. Az lizlethaznak
a prognosztizalt 15-25 ezer f6 helyett a mérési adatok szerint naponta kb. 3.000
latogatdja volt.

A felperes moddositott keresetében a Ptk. 423. § alapjan bérleti dijhatralék, kdzos
koltség, reklam-hozzajarulas illetve k6zmdidij tartozas, a Ptk. 318. § alapjan - a
felmondas idejére - hasznalati dij illetve kartérités (kdzbs koltség, reklam-
hozzajarulas illetve kézm(dij tartozas) cimén kulénb6z6 Osszegek és kamataik
valamint perkdltség medfizetésére kérte kotelezni az 1.-VIII. r alpereseket.

El6adta, hogy a szerz6désben vallalt kotelezettségének eleget tett, a helyiségeket
az alperesek birtokaba bocsatotta, azok rendeltetésszer(i hasznalatat biztositotta,
ennek ellenére az alperesek fizetési kotelezettségiknek nem tettek eleget. A dijak
kifizetését a felperes szerz6désszegd magatartdsara hivatkozassal, alaptalanul
tagadtak meg. Bejelentette, hogy az alperesek tartozasanak rendezéséhez
felhasznalta a befizetett dvadékot, €s a keresetében az ezt meghalad6 dsszegeket
érvényesitette.

Az alperesek kérték a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben valo
marasztalasat. Erdemi védekezésiikben allitottak, hogy a felperes kovetelése
megsziint, mert az alperesek abba mar a perinditast megel6zéen a felperes
szerzédésszegésével dsszefiiggésben felmeriilt karukat beszamitottak. Allaspontjuk
szerint a szerzOdések alapjan a felperesnek a helyiségek birtokba adasan és
rendeltetésszeril hasznalatanak biztositasan tul a feladata volt az Gzletk6zpont, mint



sajatos értékesitési forma megfelel6 mikodtetése is, mely tekintetben a felperes
teljesitése nem volt szerzédésszerli. A felperes a szerzédés 5.5. pontjaban
kotelezettséget vallalt arra, hogy az lizlethazak kézoétti versenyben az elsé helyen
biztositja az Gzlethaz, vagyis az alperesek Uzleti forgalmat. Az alperesek szerint a
felperes a szerz6désben szavatolt ezért az eredményért.

A felperes szerz6désszegd magatartasat abban jeldlték meg, hogy a L-Ht félkész
allapotban nyitotta meg. Nem volt kész a mélygarazs, a L-H kiilsé kdrnyezete, a
k6z6s hasznalatu helyiségek, az utak, a logisztikai és informacios rendszer, az iroda
részleg. A haz éplletgépészetileg nem lett belizemelve, a levegd keringetd- és
szell6z6 rendszer elégtelenul mikodott, nem volt jelen a szorakoztato funkcid, mert
nem nyitott meg sem a fitnesz centrum, sem a squash palya, sem a mozi, nem volt
jelen a szolgaltatd funkcid sem, mert nem nyitott ki a gydgyszertar, a posta, a
bankfiok, tovabba az lzlethelyiségek 4/5-e kiadatlan volt. Az alperesek allaspontja
szerint figyelmen kival kell hagyni a felperes érdekeltségi korébe tartozo
butortzleteket, amelyek kizardlag azt a célt szolgaltak, hogy a haz feltdltottségének
latszatat keltsék. Allaspontjuk szerint ezen hianyossagok miatt a felperes teljesitése
hibasnak mindsul. A teljesitéssel aranyban allé bérleti dijat a szerz6déses O6sszeg
30 %-aban kérték megallapitani. A hibas teljesitésen alapulé arleszallitas iranti
keresetiket a Ptk. 305. § (1) és (2) bekezdésére, a 306. § (1) bekezdésére, valamint
a 318. § (1) bekezdésére alapitottak.

Az L. r, Il r, IV.r. V.r., Vl. r. és VII. r. alperesek a felperessel és a IX. r. alperessel
és a IX. r. alperes egyetemleges felelosségének megallapitasat kérték.

Az alperesek a felperes kartéritési felelésségét a Ptk. 310. §-a alapjan kérték
megallapitani, szerz6désszegését hibas teljesitésben nevesitették és azt adtak elb,
hogy a felperes altal atadott anyagok és adatok alapjan kidolgozott Uzleti tervik
nem teljesult. Szerz6désben vallalt kotelezettsége ellenére a felperes marketing
politikaja gyenge szinvonalu volt, az Gzlethazba nem hozott be annyi latogatét, mint
amit el6zetesen prognosztizalt.

A IX. r. alperes kartéritési felel6sségét keresetikben a Ptk. 339. § (1) bekezdése,
majd a 2007. marcius 2-i beadvanyukban a Ptk. 513. § (2) bekezdése alapjan
alkalmazando Ptk. 350. § (1) és (2) bekezdése alapjan kérték megallapitani,
jogellenes magatartasat abban jeldlték meg, hogy a felperes iranyitasa, felligyelete,
tokével valo ellatasa korében mint tulajdonos nem tette meg a felperes
szerzbdésszerl teljesitéséhez szikséges intézkedéseket. A hibas teljesitéssel
okozati Osszefuggésben felmerilt karukat a tervezett és a ténylegesen realizalt
uzleti forgalom kilénbdzete alapjan szamitott elmaradt hasznukban jel6lték meg.

A felperes kérte az alperesek beszamitasi kifogasanak, kartéritési keresetének és
viszontkeresetnek az elutasitasat. Arra hivatkozott, hogy a szerzédésszegés
vizsgalatanal csak a szerz6désbdl lehet kiindulni, a felperes szolgaltatasat pedig a
szerz6dés tartalmazza. A szerz6dés 21.2. pontja értelmében a felperes altal a
szerz6déskotest megel6zéen az alperesek rendelkezésére bocsatott anyag a
szerzbdésszegés elbiralasanal figyelmen kivil marad. Jogi allaspontja szerint a
felek szerz6désének nincs vallalkozasi eleme, tisztan bérleti szerz6dés jott Iétre.
Nem vitatta, hogy az Uzlethaz latogatottsdga alatta maradt a prognosztizalt



létszamnak. Ezt azzal indokolta, hogy ekkor nyitott meg a M [., és a L-H olyan
csomoépontban épllt, amelynek a beépitése és a megkodzelithetbsége a nyitas
idépontjaban még folyamatban volt, amivel kapcsolatban a felperest semmiféle
felelésség nem terheli. Az alperesek 4&ltal megjeldlt szerz6désszegd
magatartasokkal kapcsolatban kifejtette, hogy nem réhatd a felperes terhére az,
hogy egyes bérl6k a nyitasra nem késziltek el, a felperes a bérl6k részére a
helyiségeket hataridében rendelkezésre bocsatotta, de nem vallalt garanciat arra,
hogy a tobbi bérl6 is megnyitja az Uzletét. Felhivta a figyelmet arra, hogy nem része
a szerzddésnek az irodahaz. Allitotta, hogy a nyitaskor az (izletek 100 %-ara bérleti
szerz0déssel rendelkezett, és csak a 40 % alatti kihasznaltsag esetére vallalt
felel6sséget. A mozi és a jatékterem késdbbi megnyitdsa nem réhaté a felperes
terhére, mert az egyikkel 1998. junius 2-an, a masikkal 1998. februar 27-én
megkototte a végleges szerzddést. Az, hogy a bérlék a kiépitéssel nem késziltek el
a nyitasra, nem eshet a felperes terhére. Ezen tul allitotta, hogy az egyes
szorakoztatd létesitmények késedelmes nyitasanak hatdsa nem volt olyan végletes,
mint ahogy azt az alperesek beallitjiak. Az éplletgépészeti berendezések
elkészlltek, ezek hianyaban a nyitdshoz sziikséges hasznalatbavételi engedélyt a
felperes nem kapta volna meg. Allitotta, hogy az épiilet rendeltetésszerii
hasznalatra alkalmas volt, valamint hivatkozott arra, hogy a Hazban informaciés
pultot mi(ikddtetett. Hangsulyozta, hogy a szerzddés 5.5. pontja a reklam
hozzajarulas felhasznalasardl szol és egy célt rogzit, nem pedig a bérbeado altal
vallalt és szavatolt eredményt.

A felperes elismerte, hogy 2001. szeptember 1. és november 15. k6z6tt, az V. r., VI.
r. €és a VIl r. alperes bérleményben, 2001. december 19. és 20. kdzoétt, az V. r.
alperes helyiségében, 2002. januar 12. és februar 5. k6zétt, az V. r. és a VIl. r.
alperes bérleményében, valamint 2003. marcius 8. és aprilis 1. koézott a lll. r.
alperes bérleményében nem volt aramszolgaltatas, de allitotta, hogy a helyiségek
ennek hidnyaban is rendeltetésszerl hasznalatra alkalmasak voltak, azt a bérlok
hasznaltak is, az lUzletiket kinyitottak.

A felperes kérte az alperesek kodzOs koltség 70 %-ara elbterjesztett kartéritési
keresetének az elutasitasat. Arra hivatkozott, hogy a kdzos koltség az épllet
fenntartasaval, Uzemeltetésével kapcsolatos koltségek fedezetére szolgal, az
alperesek pedig nem jeldltek meg ebbe a kdrbe esd és kartéritési felelésséget
megalapozé felperesi magatartast. Allaspontja szerint a Ptk. 297. § (1) bekezdése
alapjan a kozos koltséggel, kézmdldijakkal, a rekldam hozzajarulassal - mint
meghatarozott célra forditand6 szolgaltatdassal - szemben beszamitasnak nincs
helye. Vitatta, és kovethetetlennek tartotta az alperesek altal alkalmazott
szamitasokat, az alperesek altal megjeldlt befizetéseket, valamint az egyes
alperesek teljes id6szakra esd fizetési kdtelezettségét, és a kartérités tekintetében a
késedelmi kamatfizetés kezdé idépontjat is.

A IX. r. alperes ugyancsak kérte a kartéritési keresetek elutasitasat és az alperesek
perkoltségben valdé marasztalasat. A felperessel egyezden jeldlte meg az lizlethaz
forgalmanak kedvezdtlen alakulasat okozo tényezéket (M, kozlekedés). Kifejtette,
hogy a szerzddésben a bérl6k tudomasul vették, hogy a felperesnek a
rendeltetésszer(i Uzemeltetésért fennalld feleldssége a nettd Osszterilet 40% alatti
kihasznaltsaga esetén all fenn, az Uzlethdz kihasznaltsdga e folétt maradt. A



felperes nem vallalt kdtelezettséget sem a bérlék forgalmanak alakulasaért, sem a
reklamtevékenység eredményéért. A felperessel egyez6 Aallaspontja szerint a
szakeért6i vélemény nem alkalmas az alperesi tényallitdsok bizonyitasara, mivel a
szakérték elméleti szint(i fejtegetések alapjan tettek megallapitasokat, ami a felek
konkrét jogviszonyaban relevanciaval nem bir.

Kifejtette, hogy a felperes és a IX. r. alperes kdz6tt bizomanyosi jellegl jogviszony
all fenn, a IX. r. alperes nincs kapcsolatban a harmadik személyekkel, hibas
teljesités esetén a helytallasi kotelezettség a bizomanyost és nem a megbizét
terheli. A megbizo ellen csak kartéritési koveteléssel fordulhat a 3. személy, de ez a
felelésség sem objektiv. Az alperesek nem jeloltek meg és nem bizonyitottak sem
jogellenes magatartast, sem a felmerlt karral valé okozati 6sszefliggést, amelynek
alapjan a IX. r. alperes felel6ssége megallapithato lenne.

Az els6foku birésag itéletében a felperes kovetelésének részben helyt adva
elmaradt bérleti dij, k6z6s koltség, reklam hozzajarulas és kartérités jogcimeken
kotelezte az [.-VIII. r. alpereseket kilonbd6z6 Osszegek és kamataik valamint
perkoltség medfizetésére.

Az l.r, Il r, IV.r, V.r, VL. r., VIl. r., és VIII. r., alpereseknek a felperessel és a IX.
r., alperessel szemben elbterjesztett keresetét, a V. r., V. r., VL. r., ViIl. r., és VIII. r.,
alperesek viszontkeresetét, tovabba a felperes keresetének egy részét elutasitotta.
Kotelezte az I. r., Il. r., IV. r., V. r.,, VL. 1., VIl. r., és VIII. r. rendl alpereseket a IX. r.
alperes javara perkoltség fizetésére, tovabba az allam javara az I. r., Il. r., lll. r., IV.
r., VL. r., VII. r. valamint a VIII. r. alperest - az illetékfeljegyzési joguk folytan le nem
rott - kereseti illetve viszontkereseti illeték kildn felhivasra torténd megfizetéseére.
Megallapitotta, hogy a felek kdzo6tt a lakasok és helyiségek bérletérél szolo 1993.
evi LXXVIII. térvény szerinti nem lakas céljara szolgald helyiségre vonatkozo bérleti
szerzbdés jott 1étre. A felperes a keresetében a bérleti dijat és a bérleti szerz6dés
keretén belll nyujtott egyéb szolgaltatasok ellenértékét érvényesitette. A szerz6dés
|étrejbttének, tartalmanak, teljesitésének és az ellenszolgaltatas érvényesitésének
bizonyitasa a Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan a felperes kételezettsége volt,
aminek okiratokkal tett eleget. Az alperesek érdemi védekezésiikben nem vitattak,
hogy a keresetben megjeldlt 6sszegl bérleti-szolgaltatasi dijat nem fizették meg,
azzal szemben szavatossagi igényt érvényesitettek, tovabba kartérités jogcimén
beszamitassal éltek. A birébsag a bizonyitasi eljarast az alperesek védekezése
korében folytatta le.

A V. r. VL r. és VII. r. alperesek kérték a felperes keresetének az elutasitasat az
aramszunettel érintett id6északokra esedékes bérleti dijra a Ptk. 428. § (1)
bekezdése alapjan. Azt allitottak, hogy a helyiséget ez id6 alatt hasznalni nem
tudtak. A felperes a perben csak dllitotta de nem bizonyitotta, hogy az
aramszolgaltatas hianya mellett is alkalmas volt a helyiség a rendeltetésszer
hasznalatra és abban a bérl6k kereskedelmi tevékenységet folytattak, arra
vonatkozdan tényel6adast sem tett, hogy az aram hianya az alperesi bérlemények
hasznalatat miért nem akadalyozta. Ezért a birésag a felperes keresetéta lll. r. V. r.
VI. r. VII. r. alperes vonatkozasaban az aramszinettel érintett idészakra



érvényesitett bérleti ill. hasznalati dijra elutasitotta.

Az |. r. és Il. r. alperesek kérték a felperes kartérités jogcimén elGterjesztett
keresetének az elutasitasat annak megallapitasa mellett, hogy az altaluk kozolt
felmondas érvényes volt. Azt Aallitottdk, hogy a felperes a szerz6déskotest
megel6zben tett igéreteit nem teljesitette, szerz6désben vallalt kotelezettsége
ellenére nem biztositotta a bérldi tevékenység keretfeltételeit (a bevasarld- és
irodakdzpont rendeltetésszer(i lizemeltetését), nem hozta be a hazba az igért napi
20-25 ezres latogatot, és nem nyitotta meg az irodacentrumot.

Az elséfoku birésag kifejtette, hogy a hatarozott idejii bérleti szerz6dés esetében az
Ltv. lll. fejezete a bérld részére sem rendes, sem rendkivli felmondasi lehetéséget
nem biztosit. A felek azonban a szerzédés 2.3. pontjaban rendes felmondasi
lehet6séget biztositottak a bérld részére 12 hdnapos felmondasi idovel indokolasi
kotelezettség nélkil és a 2.7. pontban rendkivili felmondasi lehetéséget 1 honapos
felmondasi idGvel arra az esetre, ha a bérbead6é a bevasarlo- és irodakdzpont
rendeltetésszer(i lUzemeltetését nem tudja biztositani. A szerz6désben értelmezték
a rendeltetésszer(i Uzemeltetés meghiusulasdnak fogalmat és a rendkivdli
felmondas lehetGségét arra az esetre biztositottdk, ha a bevasarldkdzpont rész
nett6 dsszterliletének kihasznaltsaga 40 % alatti. Az alperesek altal kdézolt
felmondasi ok azonban a szerz6désben foglaltaknak nem felelt meg, ezért joghatas
kivaltasara nem volt alkalmas. Az I. r. és Il. r. alperesek a per soran ugy
nyilatkoztak, hogy a felmondasuk az alperes hibas teljesitésén alapult és
szavatossagi jogukat gyakoroltak. Vagyis a Ptk-ban biztositott elallasi jogukkal éltek,
ami tartos jogviszony esetében az azonnali hatalyu felmondast jelenti. A birésag
szerint a felek a szerz6déslikben a Ptk. 306. § (3) bekezdésén alapulé azonnali
hatalyu felmondas lehetéségét korlatoztdk és azt csak a bevasarlokézpont 40 %
alatti feltoltottsége esetére engedték meg, de ezt is csak egy hdnapos felmondasi
id6 mellett. Az alperesek a szerz6dés 2.7. pontjanak semmisségére nem
hivatkoztak.

Mindkét alperes a felmondas kozlésével egyidejlleg a helyiséget visszaadta a
felperesnek és a tovabbi teljesitéest megtagadta. A felperes a lehetetlentlés
kovetkezményeinek alkalmazasat valasztotta és az alperesekkel szemben
kartéritési igényt érvényesitett, ami a fenti indokok alapjan jogalapjaban
megalapozott volt. Az dsszegszerliség korében alkalmazta a birésag a Ptk. 318. §
(1) bekezdését, az Ltv. 20. § (1) bekezdését, valamint a Ptk. 340. §-at.
Megallapitotta, hogy a felperes kartéritésként arra az 6sszegre tarthat igényt,
amelytdl elesett a bérl6 szerz6désszegése miatt, azaz a bérleti dijjal azonos
O0sszegU kartéritésre tarthat igényt. A felperes a szerzédésben kikotott bérleti dijnal
alacsonyabb 06sszegben hatdrozta meg a felmerilt karat, ezért a kar
O0sszegszerlsége kdrében tovabbi bizonyitasra nem volt sziikség. A felperes az I. r.
helyiség Uresen allt. A Il. r. alperes esetében a felperes a hatralévé 33 honapra
érvényesitett kartéritési igényt, a birdsag azonban azt csak a szerz6dés 2.4.
pontjdban meghatarozott 12 honapra talalta alaposnak. A birosag a felperest terhel6
karenyhitési  kotelezettség teljesitéseként elfogadta, hogy a felperes
ingatlankozvetit6 cégekkel szerz8dott a helyiségek kiadasa érdekében.

A VIII. r. alperes is felmondassal szilintette meg a bérleti jogviszonyat a felperes



szerz6désszegb magatartasara hivatkozva. A felperes a VIII. r. alperes felmondasat
sem fogadta el, de vele szemben szerz6désszegésen alapul6 kartéritési igényt nem
érvényesitett.

A felperes azt allitotta, hogy a IV. r. V. r. és VII. r. alperesek jogviszonya az
alperesek szerzddésszegése miatt altala kozolt felmondassal sziint meg. Az
alperesek arra hivatkoztak, hogy a felperes felmondasa nem felelt meg a
jogszabalyoknak, ezért a felmondas érvénytelenségének megallapitasara
viszontkeresetet terjesztettek el6, amit arra alapitottak, hogy az abban megjeldlt ok
valétlan, a felperes felé bérleti dijhatralékuk nem volt, mivel a kovetelésbe a
felmerdlt karukat jogosan szamitottak be. Ezen kivil a felperes felmondasa alakilag
is hibas volt, az Ltv. nem teszi lehetbvé a helyiségbérleti szerz6dés azonnali hatalyu
felmondassal tortén6 megszintetéset.

Az els6foku birosdg megallapitotta, hogy az Ltv. az azonnali hatalyu felmondas
lehetéségét nem ismeri, de a Ptk. koételmi jogviszonyokra vonatkozo6 altalanos
szabalyai lehetéséget adnak mind az azonnali hatalyu, mind a rendes felmondasra.
A felperes az azonnali hatalyu felmondasat a szerz6dés 2.3/c pontjara alapitotta. A
felperes altal kd6zolt felmondas a felek szerz6désének megfelelt, tiltd rendelkezés
hianyaban pedig a felek az Ltv. felmondasra vonatkozo6 rendelkezéseitdl eltérhettek,
a szerz6dés 2.3/c pontja nem utkozik jogszabalyba, igy az erre alapitott felmondas a
bérleti jogviszonyt megsziintette. Az alperesek a kozolt felmondasi okot is vitattak
azt allitva, hogy a felmondas id6pontjaban dijhatralékuk nem volt. Azt azonban
maguk sem vontak kétségbe, hogy a felperes altal megjeldlt 6sszegben a bérleti és
szolgaltatasi dijszamlak kifizetése nem tortént meg, tehat a felperes altal a
felmondasban kdzolt ok valos volt.

Valamennyi alperes az érdemi védekezésében hibas teljesitésen alapuld
szavatossagi igényként arleszallitdst, a bérleti dij csdkkentése iranti igényt
érvényesitett a felperessel szemben, ezen a jogcimen kérték a felperes keresetének
a leszallitott dijat meghaladd részében valo elutasitasat. Az elséfoku birdosag szerint
az Ltv. csak a szavatossagi hiba kijavitasa tekintetében tartalmaz specialis
szabalyokat, az egyéb szavatossagi jogokra, igy az arleszallitasra is a Ptk. altalanos
szabalyai iranyadoak. Az alpereseknek azt kellett bizonyitaniuk, hogy a helyiség az
atadaskor rendeltetésszerl hasznalatra alkalmatlan volt, a bérlet fennallasa alatt a
felperes a helyiséggel Osszefliggd - toérvényben meghatarozott ill. szerz6désben
vallalt - kotelezettségét megszegte, és ezzel okozati Osszefliggésben a felperes
altal teljesitett szolgaltatas a szerzédésben kialkudott bérleti dijjal nem all aranyban.
Tartalmat tekintve az alperesek nem a helyiség, hanem a bevasarlo- és
irodakdzpont miikddtetése kdrében felmerilt hibas teljesités miatt éltek arleszallitasi
igénnyel.

Az els6foku birésag az irodacentrum tekintetében kiemelte, hogy a szerz6désbdl
sem lehetett megismerni azt, hogy a felek mit értettek bevasarlékézpont alatt, azt a
bérlok csak a felperes tajékoztatasabol ismerhették meg. Mivel a tanuk vallomasa
és a felperes altal kiadott tajékoztatd anyagok alapjan megallapithat6é volt, hogy a
felek bevasarlokdzpont alatt mit értettek, ezért a birosag a szakértdk ezzel
kapcsolatban kifejtett allaspontjat figyelmen kivil hagyta. A birésag azt allapitotta
meg, hogy bevasarlokdzpont alatt a felek egy olyan multifunkcionalis létesitményt
értettek, amelyben jelen van a Kkereskedelem, vendéglatas, szdrakoztatas,



szolgaltatas és sport, kilon kiemelten egy 7000 m?-es szupermarket és egy 10
vetitbtermes multiplex mozi. A bevasarldkézpont megnyitdsakor mikodnie is kellett
ezeknek a funkcioknak, ezen belll is nevesitve a mozinak, a sport funkciénak. A
felek azonban az egyes funkcidkhoz tartozo bérlemények szamardl, aranyarol, nem
rendelkeztek, (kivéve a 40 % alatti feltlidtiséget), ezért ezeket a kérdéseket a
felperes teljesitésének értékelésekor az els6foku birébsag nem vizsgalta. A
szorakoztatd és sport funkcid, valamint a mozi nyitaskori hianyat a felperes maga
sem vitatta. A mozi 1998. oktdéber végétdl, a szorakoztaté funkcid 1998.
decembertdl, a sportfunkcido pedig 2000. augusztus 1-t6l volt jelen, azaz a felek
jogviszonyaban érvényesulé bevasarldkozpont teljesitése 2000. augusztus 1-én
valésult meg 100 %-osan. Az elséfoku birosag tehat azt allapitotta meg, hogy a
felperes a szerz6dést a bevasarlokozpont multifunkcionalitasa tekintetében hibasan
teljesitette. Erre tekintettel 1998. oktdéber hdnapra 30%-0s, 1998. november hénapra
20%-o0s és 1998. december 1-jétél 2000. julius 30-ig 10%-o0s bérleti dijcsdékkentést
itelt aranyban allonak, arra figyelemmel, hogy ezek a funkciok a nyitaskor
hianyoztak, ugyanakkor a hianyuk a bevasarlékézpont latogatottsagat Iényegesen
nem befolyasolta. Ramutatott, hogy hibas teljesités esetén nem a szolgaltatas
értéke a vitas, hanem a nem teljesitett szolgaltatas szerzédésen bellli értéke, amit a
felek megallapodasabdl kiindulva kell meghatarozni. Ezért figyelmen kivul hagyta a
szakérték piaci forgalommal kapcsolatos véleményét, és a szakértéi vélemény
kiegészitésére iranyuld alperesi inditvanyt elutasitotta. A birosag kizarolag a bérleti
dij csdkkentését itélte indokoltnak, a kozds koltség csokkentésére nem latott
lehetbséget.

Az elséfoku birésag az lUzlethaz kihasznaltsaga szempontjabdl figyelembe vette a
felperes tulajdonosanak érdekeltségébe tartozé butorboltokat is, de megallapitotta,
hogy a felperes a szerz6désben nem vallalt kételezettséget arra, hogy csak az
uzletek 100 %-os kiadottsaga mellett nyitia meg a bevasarlokdzpontot. Kifejtette,
hogy a felperes sem a szerz6désben, sem azt megel6z6éen nem vallalt
kotelezettséget a bevasarlokézpont latogatottsdgadnak mértékére sem, ezért
Onmagaban az, hogy a latogatottsag alatta maradt a prognosztizaltnak, nem
minésult szerz6désszegésnek. Vizsgalta, hogy a rekldam és marketing tevékenység
tekintetében a felperes hibas teljesitése megallapithato-e, ha igen, az alacsony
latogatottsag ezzel all-e dsszefliggésben. Kifejtette, hogy a felperes a szerzédés 5.5
pontjaban nem eredmeényfelel6sséget, hanem gondossagi kotelmet vallalt. Az
alperesek arra vonatkozéan azonban tényelb6adast nem tettek, hogy a felperes a
reklam cég kivalasztasaban gondatlanul jart el. Szerz6désszegd magatartas
hianyaban pedig a latogatottsag alacsony szintie nem ad lehetéséget a reklam
hozzdjarulas cimén megallapitott dij mérséklésére, a felperes karfelelésségének
megallapitasara. Ramutatott arra, hogy mivel a felek kozdétt nem vallalkozasi,
hanem bérleti szerz6dés jott létre, a felperes szavatossagi feleléssége a haz és a
bérlemények rendeltetésszerli hasznalataért allt fenn, ezért azt vizsgalta, hogy az
esetleges épitészeti hianyossagok akadalyoztak-e az épllet és a bérlemények
rendeltetésszerli hasznalatat. Megallapitotta, hogy a felperes nem vallalt
szavatossagot sem az lzlethelyiségek megnyitasaért, sem azért hogy a bérlék nem
fognak cserél6dni és a L-H megnyitasat kovetbéen az épuleten belll épitési munkak
nem fognak folyni. Ezért a bir6sag az egyes Uzlethelyiségek terlletén végzett



épitési munkakért a felperes szavatossagi felel6dsségét nem allapitotta meg.
Hianyossagként allapitotta meg, hogy nem készult el az un. ,liveglépcsd”, de mivel
az emeletre mas lépcsén is fel lehetett jutni, ez a hianyossag a rendeltetésszer
hasznalatot nem akadalyozta. Az épileten kivili tereprendezési munkak és a kullsd
vilagitas hianyossaga sem érintették az Uzlethaz rendeltetésszer(i hasznalatat. A
tanuk nyilatkozatai alapjan allapitotta meg, hogy a nyitasra a tervezett mennyiségu
parkold nem készllt el, de ez a bevasarld részleg rendeltetésszer(i hasznalatat nem

befolyasolta.
Ugyanakkor a felperes szavatossagi feleldsségét allapitotta meg a birésag a tanuk
egyez0 elbadasa alapjan az |. emeleti Uzlethelyiségek vonatkozasaban a

szagelszivas hianyossagait illetben. Megallapitotta, hogy a felperes az emeleti
uzlethelyiségek vonatkozasaban a bérl6k kikoltozéséig nem tudta ezt a
hianyossagot megszilntetni, ez a hiba pedig a bérlemények értékét csdkkentette,
azok rendeltetésszer(i hasznalatat akadalyozta. Ezértaz l.r.,all.r,alll.r.,aIV.r.,
az V. r. és a VIl. r. alperesek altal fizetend6 bérleti dijat tovabbi 20 %-kal
csokkentette.

Utalt arra, hogy a telefonvonalak késedelmes teljesitését az alperesek nem
bizonyitottak. Ebben a kérben konkrét tényel6adas hianyaban nem tudta vizsgalni
az alperesi kifogas megalapozottsagat.

A tanuk vallomasa szerint a felperes a nyitastdl miikddtetett egy informacids pultot,
amit az els6foku birosag alkalmasnak talalt a tajékozodas biztositasara.
Megallapitotta, hogy az éplletgépészeti belzemelés (h(it6-f(it6 rendszer)
elmaradasat az alperesek nem bizonyitottak. A levegbkeringetd- és szell6z6
rendszer mikddésében az Uzlethaz megnyitdsat kdvetden egyes bérleményekben
kb. fél évig voltak problémak. Kifejtette, hogy csak szakért6 kézremikodésével lett
volna lehetséges annak megallapitasa, hogy a problémat az alperes vagy a felperes
érdekeltségi kdérébe es6é hiba okozta-e, azonban a szakért6 jelenleg mar nincs
abban a helyzetben, hogy a helyszin megtekintése alapjan véleményt tudjon
mondani. A bizonyitottsag hidnya a bizonyito fél terhére esik, a bizonyitas pedig a
Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan az alperesek perbeli ktelezettsége volt.

Az alperesek hibas teljesitésen alapuld kartéritési igénylket azzal 6sszefliggésben
fogalmaztak meg, hogy a felperes altal adott tajékoztatas alapjan elkészitett Uzleti
terveikhez képest kevesebb lett a nyereségik, a befektetéseik lassabban tériltek
meg, ami kamatveszteséggel jart, azaz az elmaradt hasznukat érvényesitették. A
felperes jogellenes magatartasat abban jeldlték meg, hogy a szerzédésben és a
szerz6dést megel6z6en adott anyagokban vallalt kotelezettségét nem, vagy csak
részben teljesitette. Az okozati 6sszefliggést pedig abban, hogy a felperes hibas
teljesitése miatt a latogatottsag joval a tervezett alatt maradt, ezért az lzletek nem
tudtak megfelel6 forgalmat realizalni.

Az els6foku birésag ezzel kapcsolatban kifejtette, hogy kartéritési felelésség alapja
csak jogellenes, szerz6désszegd magatartas lehet. A haz latogatottsaganak a
prognosztizalt szam alatt maradasa énmagaban karfelelésséget nem alapoz meg,
mivel a felperes a szerz6désben ezzel kapcsolatban semmiféle kdtelezettséget nem
vallalt. igy ez csak akkor alapozhatja meg a felperes kartéritési felelésségét, ha az
alperesek azt bizonyitjak, hogy az alacsony latogatottsag okozati 6sszefliggésben
all valamelyik  jogellenes, szerz6désszegb felperesi magatartassal



(multifunkcionalitas kezdeti hibaja, szagelszivas). Az els6foku birésag megallapitasa
szerint az el6zetes marketingtanulmanynak a tagabb vonzaskdrzetre vonatkozdé
prognozisa nem valésult meg. Ezen terliletek vasarldinak elmaradasa és az
alperesek altal megjeldlt felperesi magatartasok kdzott azonban az elséfoku birdsag
okozati dsszefliggést nem allapitott meg. Ramutatott arra, hogy a nyitas idején a
kils6 parkoldban és a mélygarazs egy részében még folyt az épitkezés,
folyamatban volt a parkositas is, az Gizlethaz azonban megkdzelithetd volt, parkolasi
gondok nem voltak. Az épitkezés az lzletek tevékenységét nem akadalyozta, az
Uzlethaz megjelenése, egységes képe azonban - amely a felperes szolgaltatasi
korébe tartozott - csak korlatozottan valdésult meg, ami ebben az atmeneti
idészakban a bérlemények értékére is kihatassal volt. A nyitds napjan az
uzlethazban a felperes egy informacios pultot mikodtetett, majd fokozatosan
bdvitette az informaciés rendszert. A nyitast kdvetben az épllet |. emeletén
problémak meriltek fel a szagelszivassal, ami miatt az |. emeleti ruhazati lizletek
hasznalati értéke csokkent. A klima beszabalyozasa csak 1999. januarjara
fejez6dott be. Gépészeti problémak miatt azonban egyik tzletet sem kellett bezarni.
A kozépso lépcsét a hatdésag balesetveszélyessége miatt lezarta, az emeletre a
széls6 1épcsbkdn azonban fel lehetett jutni, az épllet minden része megkodzelithetd
volt. A felperes a bérlétoborzas idészakaban tajékoztatast adott a leendé bérléknek
arrél, hogy tervezik lekanyarodd sav kialakitasat, gyogyszertar I|étesitését,
gyermekmegdrz6 mikodtetését, ezek megvaldsitdsanak idejére azonban a felperes
a bérleti szerz6désekben kotelezettséget nem vallalt.

Az els6foku birdésag a tanuk vallomasa alapjan azt allapitotta meg, hogy a mozi, a
fithneszcenter és a jatékterem megnyitdsa a latogatottsdgot nem ndvelte. Ezért a
multifunkcionalitas elmaradasa és a kereskeddknek az alacsony forgalombdl eredd
jovedelem-kiesése kozott okozati 6sszefliggést nem allapitott meg. A lakossag
érdekl6désének elmaradasa és a szagelszivo rendszer nem megfeleld mikoédése
k6z6tt sem allapitott meg okozati 6sszefliggést.

Az aramszolgaltatas megsziintetésével kapcsolatban azt allapitotta meg, hogy az
alpereseknek ezzel dsszefliggésben felmerllt kara nem a tervezett jovedelemhez,
hanem a ténylegesen realizalt jovedelemhez képest vizsgalandd, ilyen karra
azonban az alperesek nem tettek tényel6adast, nem terjesztettek el6 szamitasokat.
Mivel az els6foku birdsag az alperesek kartéritési keresetét elutasitotta, igy
megallapitotta, hogy nincs olyan felperesi szerz6désszegés, amivel
Osszefliggésben a IX. r. alperes mulasztasa, jogellenes magatartasa szdba johet.
Az ugyvédi munkadijat a birésag a kereset vonatkozasaban a pertargyérték 7,5%-
ban, a viszontkereset vonatkozasaban a pertargyérték 2,5%-ban, a VIII. r. alperes
vonatkozdsaban a pertargyérték 1,5 %-ban hatarozta meg. Arra volt figyelemmel,
hogy a széleskdrl bizonyitast a bérleti dij mértéke kdrében folytatta le, mig a
viszontkeresetet a jogalap hidnya miatt utasitotta el. A VII. r. alperes
vonatkozasaban tovabbi csokkentd tényezdként értékelte, hogy a viszontkereset
eléterjesztésére az utols6 targyalasokon kertlt sor, azzal kapcsolatban jelentds
ugyvedi munkat a felperes nem végzett.



Az itélet ellen az alperesek éltek fellebbezéssel. Jogorvoslati kérelmiikben az itélet
hatalyon kivll helyezését és az els6foku birdsagnak a per ujabb targyalasara és
Ujabb hatarozat hozatalara vald utasitasat, valamint a perkdltségek megallapitasat
kérték.

Sérelmezték, hogy az elséfoku birosag nem rendelkezett a IV. r. - VII. r. alperesek
altal a bérleti szerz6dés részleges érvénytelenségének megallapitdsa irant
elbterjesztett viszonkeresetrdl, amelyben az alperesek kérték a szerzédések 2.3.
pontjaba foglalt - a bérbeadd azonnali hatalyud felmondasara vonatkozd -
rendelkezések semmisségének megallapitasat.

Az alperesek el6adtak, hogy a felperes az alperesekkel szemben megallapitasi
keresetet is elbterjesztett, majd a IV. r. - VII. r. alperesekkel szemben kilrités irant
kereseti kérelmet terjesztett el§, amelyektdl valo elallasat utdobb bejelentette, amihez
az alperesek nem jarultak hozza. A birdsag itéletében a kereset e részeir6l nem
rendelkezett, mint ahogy a beszamitasi kifogasukrél sem hatarozott az itélet
rendelkezé részében. Kifogasoltak tovabba, hogy az els6foku birésag 38.282 forint
szakeértdi dijeléleg visszautalasardl nem rendelkezett, tovdbba, hogy a feleket a
bizonyitandd tényekrél, a bizonyitdsi kotelezettségrél é€s a bizonyitottsag
elmulasztasanak kovetkezményeir6l a tanacsvaltozast kdvetden nem oktatta Kki.
Kiemelték, hogy a birosag a 163. sz. végzésében a bizonyitandd tényeket nem
jeldlte meg, igy a végzésben leirt egy mondatos tajékoztatdas nem tekinthet6 a Pp. 3.
§. (3) bekezdésében foglalt tajékoztatasi kdtelezettség teljesitésének.

Sérelmezték, hogy a birdsag ennek ellenére mind a szavatossagi dijleszallitas, mind
kdtelezettség elmulasztasat. Allaspontjuk szerint a Pp. 3. § (3) bekezdése szerinti
kotelezettség a birésagot a per targyalasa soran a feltart tényekhez képest is
folyamatosan terheli. A bir6sag azonban a szakértbi vélemények beszerzését
kovetben nem tajékoztatta az alpereseket a tovabbi bizonyitasi kdtelezettségeikrdl,
ugyanakkor a sajat maga altal adott tajékoztatasban foglalt tovabbi, tébb Iépcsés
szakertdi bizonyitast érdemi indokok nélkil mellézte, a bizonyitottsdg hianyat ezek
ellenére az alperesek terhén értékelte.

Alperesek szerint a birésag itéletében a perben elbterjesztett alperesi bizonyitékokat
jelentés részében indokolas nélkll figyelmen kivul hagyta, illetve kifejezetten a
bizonyitékok tartalmaval ellentétes megallapitasokat tett, a bizonyitottsag hianyat az
alperesek terhén értékelte.

Ugy vélték, hogy az elséfoku birésag a Pp. 221. § (1) bekezdésében foglalt
kotelezettségét is megseértette. Az itéletébdl nem allapithatdé meg, hogy az alperesek
altal megjeldlt kellékszavatossagi hibak €s hianyossagok mikortol meddig alltak
fenn, hogy a birésag a dijleszallitas mértékét milyen bizonyitékokra alapitotta, hogy
a birésag allaspontja szerint a parkoldk, a mélygarazs késedelmes elkészitése, a
kdzterlletek rendezetlensége, a vilagitas hianya miért nem tartozik a felperes
kellékszavatossagi kotelezettségei kbzé, egy informacidos pult milyen szakmai
szabaly, rendelkezés vagy bizonyiték alapjan tekinthet6 elégséges tajékoztatasnak.
Nem allapithatd meg az sem, hogy a hibakat a felperes kijavitotta-e, vagy sem,
illetve, hogy a birdsag milyen bizonyitékok alapjan tekintette elegendbének a
parkolohelyek szamat stb. Erre tekintettel megalapozatlanok nem csak a
dijcsOkkentés mértékére, de annak idétartamara vonatkoz6 megallapitasai is.



Véleményuk szerint az els6foku birdsag itélete figyelmen kivil hagyta tovabba azt,
hogy a felperes a 2002. majus 8-i targyalason kifejezetten ugy nyilatkozott, hogy a
tovadbbiakban nem kivan hivatkozni a szerzddés 2.3/c. pontja alapjan benyuijtott
felmondasara, hanem a Lakastorvény 25. § (1) és (5) bekezdésére alapitott
felmondasra hivatkozik. A birdsag azonban a felperes elismerését a Pp. 163. §. (2)
bekezdése ellenére nem vette figyelembe, és nem biralta el ennek alapjan az
alperesek semmisségi viszontkeresetét. Az elséfoku birdsag az itélete 56. oldal
utolsé bekezdésében tévesen és iratellenesen allapitotta meg azt, hogy a bérleti
szerzb6dés bevezetd rendelkezése szerint a bérld kotelezettsége volt a bérlok
kivalasztasa, az ésszeri Uzleti struktura kialakitasa, valamint a konkurencia tilalom
alkalmazasa. Ezek a kotelezettségek ugyanis a bérbeadot terhelték.

Az alperesek szerint a szerz6dés preambuluma alapjan a felperesnek a szakma
szabalyai szerint elvarhato Osszetétell bérl6i mixet kellett volna dsszeallitania. A
felek tehat az ésszerl szakmai szokasokra valo utaldssal definiltak a bérli mixet.
Téves az a megallapitas, mely szerint ezt a felek alapvetdé fontossagunak ne
tekintették volna.

Az alperesek szerint a birésag szakértelem hianyaban megalapozatlanul allapitotta
meg az okozati dsszefliggés hianyat a bérlemények értéke és a multifunkcionalitas
koz6tt, hiszen a multifunkcionalitas hianyat a birésag szerzédésszegésnek tekintette
és erre figyelemmel a bérleti dijak csOkkentésérdl is rendelkezett. A két
megallapitas egymassal ellentétben all, amit a szakértéi vélemény is igazol.
Sérelmezték, hogy az elséfoku birésag a multifunkcionalitas tekintetében a felperes
teljesitését csak a fitheszcenter megnyitasaig vizsgalta. Az alperesek szerint a
bérleti szerz6dés 5.5 pontjdban a felperes kifejezetten kotelezettséget vallalt arra,
hogy a L-H-t a bevasarlékdézpontok kdzott kialakult és egyre er6s6dé versenyben
hosszu tavon az érdekl6dés korében tartsa, annak latogatottsagat és forgalmat
folyamatosan a megfelelé szinten biztositsa. Allaspontja szerint a szerzédések
megkotésébdl nem kdvetkezik, hogy azt a felek teljesitették, ha igen, akkor hogyan,
hol és mikor. Az alperesek véleménye szerint a felperes kotelezettsége a
szerkezetkész atadasert kizardlag az egyes bérlemények tekintetében allt fenn, az
épllet teljes egészét nem szerkezet készen, hanem teljesen befejezve kellett volna
atadni. Az uveglépcsé hianya, az épuleten kivuli tereprendezési munkak, a kuilsé
vilagitds hianya, a kilsé parkold6 és a mélygarazs befejezetlensége, illetdleg
lezartsaga, a parkolohelyek szama a bérlemények rendeltetésszer(i hasznalatat
gatolta. A tervezett latogatottsaghoz képest eleve Iényegesen kevesebb parkolohely
készllt, emiatt a haz forgalmat Iehetetlen volt biztositani a szerzédés
preambulumaban meghatarozott céloknak megfeleléen.

Ugyancsak sérelmezték az alperesek, hogy a birésag a felperes altal mikodtetett
informacids pultot alkalmas eszkdznek talalta a tajékoztatas biztositasara.
Alperesek szerint a birdsag tévesen allapitotta meg, hogy nem bizonyitottak az
épulletgépészeti belizemelés elmaradasat és a hité-flitdé rendszer hibas mikddeését.
Az alperesek a 2004. oktéber 15-i beadvanyukhoz A/1-A/13. szam alatt csatoltak a
hités-fités és légkondicionalas elégtelen mikoédésére vonatkozo okiratokat,
amelyekkel szemben a felperes nem bizonyitotta a fenti szavatossagi hibak
kijavitasanak idopontjat. A felperes vallalta a szakért6 részére a gépészeti, illetve a
teljes mlszaki dokumentacio rendelkezésre bocsatasat, ezeket azonban soha sem



csatolta. Kifejtették: az els6foku birdosag tévedett az alperesek altal a IX. r.
alperessel szemben elbterjesztett kereset jogcime tekintetében is, mert az
alperesek a 2007. marcius 2-i beadvanyukban a IX. r. alperessel szembeni
karigényuk jogalapjaként a Ptk. 513. § (2) bekezdése alapjan alkalmazando6 Ptk.
350. § (1) és (2) bekezdését jeldltek meg.

Az alperesek ugy vélték, hogy a birosag tévesen mérlegelte a bizonyitottsag hianyat
az alperesek terhére olyan kérdésekben, amelyekben a bizonyitasi kotelezettség
kifejezetten a felperest terhelte, illetve amelyekre vonatkozéan az alperesek
bizonyitékaikat és bizonyitasi inditvanyaikat indokolas nélkil mell6zte. A hibak
bejelentésére, megszintetésére vonatkozd épitészeti-miszaki dokumentacio,
valamint a marketing és reklamszerzédések teljesitésével kapcsolatos okiratok
ugyancsak a felperes birtokaban voltak, ezért az ezek csatolasanak
elmulasztasabdl ered6 bizonyitottsag hianyat a birésag semmiképpen sem
értékelhette volna az alperesek terhére. Az alperesek allaspontja szerint tévedett az
els6foku birosag, amikor azt allapitotta meg, hogy a felperes azonnali hatalyu
felmondasa a IV.-V. r. és VII. r. alperesek vonatkozasaban a bérleti szerzédés 2.3/c
pontja alapjan megalapozott és jogszer( volt. Allaspontjuk szerint azonban az Ltv.
36. §. (1) bekezdése alapjan alkalmazandd 25. § (5) bekezdése szerint, a
felmondasi id6 nem lehet 15 napnal rovidebb, ezért a bérleti szerz6dés ezzel
ellentétes rendelkezése és a felperes felmondasai - mint térvénybe Utk6zbek -
semmisek. Az  els6foku  birésag azonban a Legfelsébb  Birdsag
Gfv.1X.30.266/2006./4. sz. itéletében foglalt, az irdnyadd birdi gyakorlatra vonatkozé
rendelkezéseket is figyelmen kival hagyta.

Tévedésnek tekintették azt a megallapitasat is az elséfoku birésagnak, hogy az I. r.
és Il. r. alperesek nem voltak jogosultak a bérleti szerz6dés felmondasara. A bérleti
szerzddésben a felek egyaltalan nem rendelkeztek arrdl, hogy a bérlék a bérbeado
hibas teljesitése esetén jogszabaly altal biztositott felmondasi jogukat ne
gyakorolhatnak. Az alperesek szerint a birosag figyelmen kivil hagyta az alperesi
felmondasokban megjeldlt jogcimet is. Az alperesek felmondasi jogukat a Ptk. 424.
§ (1) bekezdése alapjan gyakoroltak, a birdsag azonban tévedésbdl a szavatossag
altalanos szabalyait alkalmazta. Az alperesek ramutattak arra is, hogy még a
birosdg megallapitdsa szerint is 2000. junius 30-ig a felperes szolgaltatasa
mindenképpen hibas volt, ennek alapjan tehat az alperesek felmondasi jogukat
megalapozottan gyakoroltak.

Az alperesek szerint a hasznalati dij fizetése eleve kizart, mivel a felmondassal
egyidejlleg a bérleményeket visszaszolgaltattak, tovabba az Ltv. nem tartalmaz
olyan rendelkezést, mely a kartérités mértékét jogellenes felmondas esetén a bérleti
dij 6sszegéhez kotné. Ugy vélték, hogy a felperes a karenyhitési kdtelezettségének
a felmondasokat kovetden eleget tett. A birdsag elmulasztotta vizsgalni azt, hogy az
ingatlankozvetitéi szerz6dések megkotése megfeleld intézkedés volt-e a karok
elharitdsa érdekében. Allaspontjuk szerint az alperesek bizonyitottak, hogy a
hazban az Uzletek azért valtak kiadhatatlanna, mert a felperes képtelen volt a haz
marketingjét és reklamjat megfeleléen megvaldsitani.

Az alperesek osztottak a birdsag allaspontjat, hogy a bérleti szerz6dés a
lakastorvényben  foglalt  helyiségbérlethez  képest  tdbbletszolgaltatdsokat
tartalmazott a felperes részérdl. Allaspontjuk szerint a birdsag a bevasarlékézpont



fogalmat tévesen értelmezte, ezért téves kdvetkeztetéseket vont le a felperest
terhelé szolgaltatasok tartalmara és terjedelmére, kovetkezésképp a bérleti
dijcsOkkentés mértékére és az alperesek karosodasara nézve is. Szerintik a
birosag tévesen allapitotta meg, hogy a felperes nem vallalt kotelezettséget a teljes
bérbe adottsagra, mert figyelmen kivil hagyta a bérleti szerz6dés 2. szamu
mellékletét képezd szerz6dés 3. pontjaban foglaltakat.

Az alperesek utaltak ra, hogy a szerz6dés bevezetd rendelkezései - a
szakvélemeények és a szakirodalmi allaspont - szerint, a bérbeado koteles volt olyan
Uzleti strukturat és bérléi mixet kialakitani, ami alkalmas a felek gazdasagi
sikerességének biztositasara.

Kifejtették: az els6foku birosag a szerzddés értelmezése soran megseértette a Ptk.
207. § (1) bekezdésében foglaltakat, tévesen értelmezte a bevasarlokézpont és a
multifunkcionalitas fogalmat, ezért tévedett a felperest terhel6 koételezettségekre
vonatkozéan. Az eset 06sszes korulményei tekintetében a birésagnak a
szerz6déskotés korében adott tajékoztatast is figyelembe kellett volna vennie,
aminek a helytallosagéért a felperes felel6sséggel tartozik. A BH1990./64. szamu
eseti dontésre hivatkozva kiemelték, hogy a szerz6déskotést megeldzé
egyuttm(ikddési és tajékoztatasi kotelezettség megsértése - fluggetlenil a felek
szerz6désének tartalmatdl - 6nmagaban alapot ad a felel6sség megallapitasara. Az
alperesek hangoztattak, hogy a felperes altal adott el6zetes tajékoztatas alapjan az
irodacentrum is a L-H szerves részét képezte. Tévesnek tartottdk a birésag arra
vonatkozé megallapitdsat is, hogy az alperesek a szerz6dés aldirasaval
hozzajarultak a bevasarlokézpont kialonallo6 megnyitasahoz. A szerz6désben a L-H
mindvégig bevasarlo- és irodakézpontként kertlt megjeldlésre.

Az alperesek szerint a bir6sdg a felperesi kotelezettségek téves értelmezése
alapjan téves kovetkeztetést vont le a felperes szerzddésszegésére, tovabba annak
alapjan az alpereseket megilleté jogokra vonatkozdan. A helyiségbérlet és a
dologbérlet szabalyai értelmében az alpereseket a bérbeadd hibas teljesitése
alapjan a dijleszallitas, tovabba a szerz6dés azonnali hatallyal valé felmondasanak
joga is megillette. A dijleszallitas mértéke korében az alperesek ismételten
hivatkoztak arra, hogy a szakértdi vélemény szerint a multifunkcionalis centrumra
megallapitott bérleti dij helyett a helyben kialakult egyszerli helyiségbérletre
vonatkozd bérleti dijra tarthat csak igényt a felperes. Utaltak arra, hogy a birdsag
helyesen allapitotta meg azt, hogy a bérlet targya nem egyszerlen az Uzlethelyiség,
hanem a L-H bevasarlo- és irodakdézpont egésze is az abban megjeldlt
szolgaltatasokkal, multifunkcionalitassal, bérloi mixszel, reklam- és
marketingszolgaltatassal. Mindebbdél szamukra az kdvetkezik, hogy a bérleti dij az
uzlethelyiség hasznalatdnak dijan tul a felperes Uzemeltetési tevékenységéhez
kapcsolodd dijat is magaban foglalja. Ezért a birésag tévesen rendelkezett a
dijleszallitas mértékérél is. Az alperesek hangoztattak, hogy a felperes
szerzbdésszegése €s az alperesek karai kdzotti okozati 6sszefliggés fennallasa és
a kar Osszegszerlsége szakértdéi kompetenciaba tartozé kérdés, amelyre
vonatkozdan azonban a birosag egyrészt tobbszori alperesi inditvany ellenére sem
folytatta le a szakértdi bizonyitast, masrészt mellb6zte a beszerzett szakértéi
véleményeket is. Allaspontjuk szerint a latogatok elmaradasa 6nmagaban
megalapozza az alperesek elmaradt haszon cimén elbterjesztett kartéritési igényét.



Az alperesek szerint a birdsag tévesen foglalt allast az aramszolgaltatas
megszlntetésével dsszefliggésben is, és sosem tajékoztatta az alperesek egyikét
sem, hogy bizonyitando ténynek tekinti a tényleges arbevételt.

Az alperesek a felperes javara megallapitott perkdltséget eltulzottnak tekintették.
Kifejtették, hogy az Ggyvédi munkadij mértékére nincs kihatdssal az, hogy a birdsag
a keresetnek mennyiben adott helyt és a viszontkeresetet mennyiben utasitotta el.

A felperes és IX. r. alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birdsag
itéletének a helybenhagyasat kérték.

Az alperesek fellebbezésében foglaltakra a kovetkezdket emelték ki:

A viszontkeresetet - az alperesek allitdsaval szemben - az elséfoku birdsag
elutasitotta az itélete rendelkez6 részében (8. oldal 2. bekezdés) és a szerzddés 2.3
pontjanak jogszabalyba tkdzését is elbiralta az itélet 55. és 67. oldalan.

A felperes a megallapitasi keresetétél nem elallt, hanem azt moédositotta - mivel
megallapitas iranti igényt csak marasztalasra iranyuld kérelem hianyaban lehet
elbéterjeszteni - és csupan a kilritésre iranyuld kereseti kérelmet tartotta fenn, amit -
mivel az targytalanna valt - a perkdltségre szallitott le. A beszamitasi kifogas érdemi
elbiralasarol az itélet indoklasaban kell rendelkezni, mely meg is tértént az itélet 64-
67. oldalan. A Pp. 221. § (1) bekezdésének az elséfoku birosag eleget tett. Az
itéletben megjeldlte azokat a bizonyitékokat, melyek alapjan a tényallast
megallapitotta, megjeldlte a feleket terheld bizonyitasi kotelezettséget, részletesen
kifejtette - az iranyadd jogszabalyhelyekre vald utalassal - dontését, az egyes
dontéseknél utalt az elfogadott és figyelmen kivil hagyott bizonyitékokra és
mell6zésik okara. Utaltak arra, hogy az altalanos bir6i gyakorlat értelmében az, ha
az itélet indoklasaban a birésag nem jeldlte meg teljes kor(ien a bizonyitékok
mérlegelésénél iranyadonak vett korilményeket, hatalyon kivil helyezésre nem ad
okot. A felperes allaspontja szerint a 163. sz. végzésben a birdsag teljes korlen
eleget tett a tdjékoztatasi kotelezettségenek. Nézete szerint a birovaltozas utan nem
kellett ismételt tajékoztatast adni arra, hogy a feleket milyen bizonyitasi
kotelezettségek terhelik, tovabba a Pp. 3. § (4) bekezdése alapjan a birdésag a
bizonyitasi inditvanyokhoz nincs kotve. Az pedig, hogy a birédsag milyen
kOvetkeztetést von le a szakvélemény megallapitasaibol, a biré mérlegelésétdl fugg,
erre nézve elbzetes tajékoztatasi kdtelezettség nem terheli.

Felhivtak a figyelmet arra, hogy a 2007. marcius 13-i targyalason (171 sz.
jegyz6konyv) a felperes a keresetét modositotta és a szerzddés 2.3 pontja alapjan
gyakorolt felmondasra hivatkozott. A birésag az itélet 56. oldal masodik
bekezdésében azt allapitotta meg, hogy az alperesek a helyiségeket mindségi
kifogas nélkul atvették. Ezzel kapcsolatban az alperesek utaltak arra, hogy mar a
PKKB el6tt elbterjesztett keresetikben tételesen megjeldlték a szavatossagi
kifogasaikat, illetve ezt megel6z6en mar 1998. december 18-i levelikben
bejelentették a szavatossagi igényeiket.

A felperes szerint az 56. oldal 2. bekezdése arra utal, hogy az atadas-atvétel soran
az alperesek mindségi kifogast nem tettek. Ezzel ellenétes bizonyiték a perben nem
merult fel. Az, hogy az alperesek késb6bb, az 1998. december 18-i levellkben
nyitaskori hibakat jeleztek ebbdl a szempontbdl irrelevans.

Nyilvanvalo elirasnak tekintették az itélet 56. oldal utolsé bekezdésében a bérbeadd



helyett a bérl6 kotelezettségeként megfogalmazott felsorolast.

Kifejtették, hogy a Pp. szerint a birdsag a per eldéntéséhez sziikséges tényeket a
perben beszerzett bizonyitékok alapjan allapita meg, a bizonyitékokat pedig
szabadon mérlegeli. Ugy vélték, hogy az alperes ténylegesen nem a tényallas hibas
megallapitasdt tdmadja, hanem a megallapitott tényallasbdl levont - birdi
mérlegelési jogkdrbe tartozd - dontéseket. gy ezek eljarasjogi szabalysértésnek
nem tekinthetdk, ezért hatalyon kivll helyezésre sem adnak alapot. Szerintik az
els6foku birosag kovetkezetesen és helyesen allapitotta meg a feleket terhel6
bizonyitasi kételezettséget. Helyesen allapitotta meg a hibas teljesités tekintetében
a bizonyitottsag hianyat az alperesek terhén. Kiemelték, hogy az épuletgépészeti
belizemelés kapcsan a birdosag rogzitette itéletében, hogy a hibas miikddés csak
szakért6i bizonyitas mellett lett volna tisztazhato, mely nem volt mar lefolytathato,
igy nincs jelentésége annak, hogy a gépészeti dokumentacié a felperes birtokaban
volt. Allaspontjuk szerint az elséfoku birésag helyesen foglalt allast a felperes altal
IV-VIl. r. alperesek tekintetében gyakorolt azonnali hatdlya felmondas jogi
megitélése koérében is. Helyesen értelmezte a felek kozotti szerzbdést, a
szerzbdéses jogvita esetén ugyanis elsédlegesen a szerzédeés rendelkezéseibdl kell
kiindulni. Helytalléan vont kovetkeztetést az els6foku birosag arra nézve is, hogy
kotelezettségek a bevezetd rendelkezésekben még a nyelvtani értelmezést kdvetve
sem lelhetbek fel. A bérleti szerz6dés 2. szamu mellékletét képez6 megbizasi
szerz6dés sem tartalmaz kotelezettségvallalast a felperes részér6l a 100%-os
bérbeadasra, amit alatamaszt a bérleti szerz6dés 2.7. pontja is, mely szerint a felek
a rendkivuli felmondasi jogot a 40% alatti hasznositasra kototték ki.

Ugy vélték, hogy tévesen hivatkoznak az alperesek a Ptk. 207. § (1) bekezdésének
megsértésére, ugyanis az els6foku birdsag a szerzédésen felil a tanuk
nyilatkozatait és a szerz6déskotést megel6zd felperesi tajékoztatasokat is
mérlegelte.

A szerzbdés 5.5. pontjat is helyesen értelmezte az els6foku birdsag: a felperes a
szerz6dés e pontjaban a reklamtevékenység eredményességért feleldsséget nem
vallalt, tovabba az irodarészleg sem valt a felek szerz6désének részéveé. Utaltak
arra, hogy a bérleti dij szerz6désben megallapitott mértékét a felek nem vitattak, az
alperesek hibas teljesités jogcimén érvényesitettek dijleszallitast, ezért
megalapozottan hagyta figyelmen kivll a bir6sag a szakértbék megallapitasait a
bérleti dij meértéke korében. Megjegyezték, hogy a felperes Uzemeltetési
tevékenységehez kapcsoldédd dijat a szerz6dés 5. pontja értelmében a kbdzos
koltség fedezte. Helyesen jart el tehat a birésag, amikor a hibas teljesités
megallapitasaval 6sszefiggésben csak a bérleti dij tekintetében alkalmazott
dijleszallitast. Az alperesi karigény tekintetében jelezték, hogy nem vallalt a felperes
kotelezettséget a bérlbék forgalmanak alakulasaért, az tzlethaz latogatottsagaért. A
felperes szerint helyesen allapitotta meg az els6foku birdsag, hogy a
latogatottsagnak a prognosztizalt alatt valé maradasa énmagaban karfelel6sséget
nem alapoz meg, alpereseknek azt kellett volna bizonyitaniuk, hogy a bir6sag altal
megallapitott hibak okozati dsszefliggésben alltak a latogatottsag alakulasaval, erre
azonban az alperesek bizonyitast nem ajanlottak fel, a tanuk vallomasa pedig az
okozati 6sszefluggest cafolta.

Az daramszolgaltatds megszintetése miatt érvényesitett karigény tekintetében



kiemelték, hogy az elséfoku birosag a 2007. julius 13-an kelt 180-l. sorszamu
végzésevel, valamint a 2007. augusztus 29-én kelt 182. sorszamu végzésével
felhivta az alpereseket, hogy nyilatkozzanak az aram kikapcsolasaval okozati
Osszefliggésben keletkezett karukra, csatoljak tételes karszamitasukat. E felhivasra
az alperesek a 2007. szeptember 18-an kelt beadvanyukban azt nyilatkoztak, hogy
az aramszolgaltatas sziinetelése miatt kaldon karigénylk nincsen, karszamitasukat
keresetfelemelésik tartalmazza.

Az alperesek észrevételt tettek a felperes ellenkérelmére, amelyben lényegében a
korabban részletesen kifejtett jogi allaspontjukat ismételtek meg.

Hangoztattak, hogy az elséfoku birésag a bérleti szerz6dés érvénytelensége irant a
IV.-VIl. r. alperesek altal elbterjesztett viszontkeresetet nem biralta el, csupan a
felperesi szerz6désszegésbdl eredd kartérités irant elbterjesztett viszontkeresetet.
Allaspontjuk szerint ezt tamasztja ala az itélet 36. oldalan 1évé pertorténeti
Osszefoglalé is, valamint az, hogy az els6foku birbsag a perkdltség
megallapitasanal figyelmen kivil hagyta ezeket a viszontkereseteket.
Hangsulyoztak, hogy ezek 6nall6 kereseti kérelmek voltak, amelyek esetében a
kereset leszallitasa nem lehetséges, csak az elallas.

Fenntartottak allaspontjukat, mely szerint az els6foku birosagnak az itélet
rendelkez6 részében rendelkeznie kellett volna a beszamitasi kifogasukrol.
Tovabbra is sérelmezték, hogy az els6foku birosdg a tajékoztatasi
kotelezettségének nem tett eleget, holott ez a kételezettség a perben mindvégig, a
lefolytatott bizonyitas eredményéhez képest is terhelte, tovabba, hogy indokolas
nélkdl figyelmen kivll hagyta a részletes szakértdi bizonyitasi inditvanyait, illetve,
hogy a bizonyitottsdg hianyat a szakért6i bizonyitas kérébe tartozé tényekre és
koérilményekre az alperesek terhén értékelte. Utaltak ra, hogy a felperes pervitele
mindvégig szandékosan rosszhiszem(i volt, a birtokaban [év6 okiratokat
elmulasztotta becsatolni. Amit az elséfoku birésag a Pp. 190. § (2) bekezdése
ellenére nem a felperes terhén értékelt. A birdsag indokolasi kdtelezettsége kdrében
tovabbra is hivatkoztak arra, hogy a birésag utalas szintjén sem indokolta meg az
alperes bizonyitasi inditvanyainak mell6zését.

A bizonyitékok mérlegelésével kapcsolatban kifejtették, hogy a birdsag kizardlag a
bizonyiték tartalmabdl nem vonhat le okszerl kdvetkeztetést, nem allapithat meg
olyan tényeket, amelyek ellentétben allnak a bizonyitékok tartalmaval. Valamint a
szakértbi bizonyitas kdrébe tartozé tényekrél és koérilményekrdl szabad mérlegelés
alapjan sem tehetett megallapitasokat. Allaspontjuk szerint a kiilénleges
szakértelemmel észlelhetd tényekre és kdrilményekre vonatkozéan a szakértdi
bizonyitas teljes lefolytatasa elengedhetetlen. A birésag szabad mérlegelésébe
pedig csak olyan tényeket vonhat, amelyekre kildnleges szakértelem nélkil is
kovetkeztetést tud levonni.

Fenntartottak allaspontjukat a szerzédés bérlé altali rendkivili felmondasa, az
uzlethelyiségek 100 %-os kiadasi kotelezettsége, a bérl6i mix, az elbzetes
tajékoztatasi kotelezettség, a szerz6dés 5.5 pontjanak értelmezése, valamint az
irodacentrum tekintetében.

El6adtak, hogy az els6foku birosag itéletében nem indokolta meg, hogy milyen
bizonyitékok alapjan tért el a szakértdéi vélemény megallapitasaitdl a dijleszallitas



mértéke és tartama tekintetében. Kiemelték, hogy a kartéritési kereset elutasitasat
sem indokolta meg a birsag, ugyanakkor a szerzédésszegeés tényét a dijleszallitas
koérében részben megallapitotta.

A Févarosi (télétabla a tényallast azzal egésziti ki, hogy a masodfoku eljarasban -
miutan a felek kdzos bejelentése szerint a jogvita egyezség utjan rendezést nem
nyert - a felperes bizonyitasi inditvanyt terjesztett el6, melyben m(iszaki szakért
kirendelését kérte a kdzponti hités-ftés rendszer nyitast kdvetben jelentkezett
hibdinak vizsgalatara, tovabba hataridét a mozi, kondicional6 terem mikddése
folyamatossaganak és a tajékoztatd tablak kihelyezése idépontjanak bizonyitasara.
Csatolta a F S Kft, a GW Kft, valamint a P M Kft nyilatkozatat annak bizonyitasara,
hogy a fitneszterem, a mozi, valamint a jatékterem a L-H megnyitdsa ota
folyamatosan Gzemel.

A fellebbezés tulnyomorészt alaptalan, kisebb részben pedig az alabbiak szerint
alapos.

Helyesen allapitotta meg az els6foku birésag, hogy a felperes azonnali hatalyu
felmondasa a IV.-V. r. és VII. r. alperesek vonatkozasaban a bérleti szerz6dés 2.3./c
pontja alapjan megalapozott és jogszer( volt. A felek a szerzédés 2.4/c pontjaban a
bérbeadd részére biztositottak az azonnali hatalyu felmondas lehetOségét, a
felperes azonnali hatalyu felmondasa pedig alakilag megfelelt a szerzddés
el6irdsainak.

Az idbkozben kozzeétett 2007. évi 1608. szadmu elvi birdosagi hatarozataban a
Legfels6bb Birdsag rendezte a lakasok és helyiségek bérletérél szo6ld 1993. évi
LXXVIII. térvény (tovabbiakban: Ltv.) kogenciaja kdrében kialakult joggyakorlati
bizonytalansagot ramutatva arra, hogy a helyiségbérleti jogviszonyok a szabad
vallalkozas korébe tartoznak, ebbdl kdvetkezéen azokban a szerz6dési szabadsag
meghatarozéan érvényesiul. A szerz6dési szabadsag elvének megfeleléen a
szerzOdésekre - koztuk a nem lakas céljara vonatkozd helyiségbérleti
szerzbdésekre is - vonatkoz6 anyagi jogi szabalyok alapvetéen diszpozitivak, azaz
csak annyiban kerllnek alkalmazasra, amennyiben a felek masként nem
rendelkeznek. A bérbeadd azonnali hatalyu felmondasi joganak a kikoétése tehat
nem ellentétes az Ltv. szabalyaival, ebbdl kdvetkezik, hogy a felek torvényesen
allapodhatnak meg abban, hogy a bérbead6 a szerz6désben meghatarozott okbal,
egyoldalu cimzett jognyilatkozataval a jogviszonyt azonnali hatallyal, azaz a
felmondasi idé eltelte nélkill is megszintetheti.

Megalapozott az els6foku birdsag jogi alldspontja abban a kérdésben is, hogy az |.
és a ll. r. alperest sem a szerz6dés, sem jogszabaly alapjan nem illette meg az
azonnali hatalyu felmondas joga. A peres felek hatarozott ideji bérleti szerz6dést
kotottek. Az Ltv. a bérl6 részére sem rendes, sem rendkivili felmondasi lehetéséget
nem biztosit. Az Ltv. tiltdé rendelkezése hianyaban azonban a felek a Ptk. 200. § (1)
bekezdése értelmében az Ltv. lll. fejezetébe foglalt szabalyoktdl eltérhettek, és



mind a rendes, mind a rendkivuli felmondas lehetéségét kikdthették. A felek a bérld
részére a szerzddés 2.3. pontjaban rendes felmondasi lehetéséget, a 2.7. pontban
rendkivuli felmondasi lehet6séget biztositottak, 1 honapos felmondasi id6vel arra az
esetre, ha a bérbeado6 a bevasarlé- és irodakdzpont rendeltetésszer(i lzemeltetését
nem tudja biztositani. A szerz6désben szabalyoztdk a rendeltetésszerl zemeltetés
meghiusulasanak fogalmat is, a rendkivili felmondas lehet0ségét arra az esetre
biztositottak, ha a ,bevasarlokdzpont rész netté dsszterliletének" kihasznaltsaga 40
% alatti.

Tévesen allitjak az alperesek, hogy mivel 2000. junius 30-ig a felperes szolgaltatasa
bizonyos tekintetben hibas volt, az alperesek felmondasi jogukat megalapozottan
gyakoroltak. A Févarosi itélétabla osztotta az elséfoku birdsag allaspontjat, mely
szerint a bérl6ket nem illette meg elallasi jogként az azonnali hatalyu felmondas
joga a Pik. altalanos szabalyai alapjan. A hibas teljesités esetén a jogosult a Pik.
306. § alapjan els6ésorban kijavitast kdvetelhet, a Ptk. 424. § (1) bekezdése alapjan
a bérl6 kicserélésre nem tarthat igényt. Masodsorban megfelel6 arleszallitast
igényelhet, vagy elallhat a szerz6déstdl. Helytalloan hivatkoznak az alperesek arra,
hogy a felek a szerz6désben kifejezetten nem rendelkeztek a Ptk-n alapulé elallasi
jog kizarasarol és arra is, hogy a Ptk. 424. § (1) bekezdése értelmében bérlet
esetében - a jogviszony természetébbl kovetkezben - az elallasi jog azonnali
hatalyu felmondaskeént gyakorolhat6. A Ptk a 424. § (1) bekezdésében tehat a hibas
teljesités miatti elallds jogat szabalyozza a bérleti jogviszony tartéssagara
tekintettel, és a bérbeadd szavatossagara a hibas teljesités miatti szavatossag
szabalyait (Ptk. 305-311. §.) rendeli alkalmazni. A felek azonban a Ptk. 200. § (1)
bekezdése szerint a szerzddés tartalmaban szabadon allapodhattak meg. A
rendkivili felmondas lehetéségének biztositdsaval ténylegesen a hibas teljesités
miatti elallasi jogot szabdlyoztdk oly modon, hogy a bérlet targyanak a
rendeltetésszer(i hasznalatra valé alkalmassagat hataroztdk meg. Vagyis a
szavatossagi jogok kozul az elallds gyakorlasanak a feltételéll szabtak a bérlet
targyanak a rendeltetésszeri hasznalatra valé alkalmatlansagat, melyet a
bevasarlékézpont 40 % alatti kihasznaltsagaban hataroztak meg. A szerzddés fenti
rendelkezése kovetkeztében tehat mas esetben az elallasra, vagyis az azonnali
hatalyu felmondasra nem volt lehet6ség.

Az alperesek alaptalanul sérelmezték a bérlemények kilritését kovetd idore - a
hasznalati dij mértékével egyezé 6sszegben - megallapitott kartérités mértékét is.
Az Ltv. 20. § (1) bekezdése a lakast (helyiséget) jogcim nélkul hasznal6 altal
fizetendd hasznalati dij mértékét kifejezetten a bérrel azonos 6sszegben hatarozza
meg. A felperes a bérlemények kilritését kévetben azok ujbdli hasznositasaig,
illetve a rendes felmondas esetére iranyadd felmondasi id6 elteltéig a bérleti dijjal
megegyezd 6sszegl hasznalati dijtol esett el, amely kart az alperesek kotelesek
megtériteni a felperes részére. Helyesen allapitotta meg az els6foku birosag azt is,
hogy a felperes a karenyhitési kotelezettségének - azzal, hogy ingatlankdzvetitd
cégeket bizott meg az Gzletek kiadasaval - eleget tett.

A szerzddés értelmezése és a felperest terhel6 kotelezettségek megallapitasa
kérében nem vitas az sem, hogy a felek bevasarlokdézpontban 1évé Uzlethelyiségre



kotottek bérleti szerz6dést, amely a lakastérvényben foglalt helyiségbérlethez
képest tdbbletszolgaltatasokat tartalmazott a felperes részérél, mégpedig annyiban,
amennyiben ezt a felek a szerz6désben kifejezetten elbirtak. A jogszabaly nem
hatarozza meg az Uzlethdz, a bevasarldkézpont, de az irodahaz fogalmat sem,
tovdbba a perben rendelkezésre all6 szakértéi vélemények alapjan sem allapithato
meg olyan - a bevasarldkézpont egyértelm( ismérveit tartalmazd - meghatarozas,
amelybdl a felek jogaira, illetve kotelezettségeire nézve kovetkeztetés lenne
vonhatd. A jelen perben csupan annak megallapitasa volt lehetséges, hogy a felek
az adott korilmények kozott mit értettek bevasarldkézpont alatt. A
bevasarldkdzpontokra vonatkozo specialis jogi szabalyozas hianyara tekintettel a
felek jogviszonyanak kereteit a szerz6dés szabja meg: azt lehet a felek
kotelezettségeként megallapitani, amit a szerz6désben a felek ténylegesen
kikotottek. Ezért is terhelte a feleket fokozott felelésség, kildndsen koriltekintéen
kellett eljarniuk az egymast terheld kotelezettségek és jogok, valamint a
kotelezettségek megsértése jogkdvetkezményeinek rdgzitése soran, a szerz6dés
alairdsara vonatkoz6 dontésik meghozatalakor. Erre figyelemmel nem tévedett az
els6foku  birosdg, amikor a felek jogainak és  kotelezettségeinek
meghatarozatasakor a szerz6désben foglaltakat tekintette iranyadonak.

Helyesen értelmezte tovabba a szerzGdés bevezetd rendelkezéseit a bérbeadonak
a bérlok kivalasztasara, illetve az ésszer(i Uzleti struktura kialakitasara vonatkozoan.
A felek a szerz6désben nem hataroztak meg e kdrben konkrét kotelezettségeket a
bérbeado részére, sem szempontokat a bérldk kivalasztashoz, és az ésszer(i Uzleti
strukturat sem szabalyoztdk. Tovabba a fenti altalanos gondossagi kotelezettség
megsértése esetére sem kotottek ki semmilyen jogkdvetkezményt. Nem allapithato
meg ezért a bérbeaddi kotelezettség konkrét tartalma, és nem vizsgalhato a
kotelezettség szerzédésszerd teljesitése sem.

Téves kovetkeztetést vontak le az alperesek a bérleti szerz6dés 2. szamu
mellékletét képez6 szerz6désbdl, amelynek 3. pontja nem tartalmaz
kotelezettségvallalast a felperes részérdl a 100%-os bérbeadasra, csupan annyit
rogzit, hogy a felperes bizomanyosként eljarva ,koteles" az irodahelyiségeket bérbe
adni és a hazat Uzemeltetni, tovabba a bevasarlokdzpont helyiségeinek
hasznositasi jogat gyakorolni. A szerzddés egyébként azért lett a bérleti
szerzb6déshez csatolva, hogy a bérbeadd jogat bizonyitsa a bérbeadasra. A
megallapodasban foglalt barmilyen kotelezettségvallalds egyébként nem az
alperesekkel, hanem a megbizdval szemben terhelte a felperest. A fenti értelmezést
tamasztja ala a bérleti szerz6dés 2.7. pontja is, amelyben a felek a bérbe adhatd
uzlethelységek osszterliletének 40%-anal kisebb kihasznaltsag esetét szabalyoztak.
Az elséfoku birdsag lényegében helyesen értelmezte a szerz6dés 5.5. pontjaban
foglaltakat is. A szerz6dés nem tartalmaz a bérbeadd részérdl
eredményfelel6sséget a rekldm és marketing tevékenység vonatkozasaban. A
szerz6dés olyan szévegezése, hogy ,a legjobb tudasanak megfeleléen" hasznalja
fel a bérbeadd a reklam hozzajarulast nem értelmezheté ugy, hogy a
reklamtevékenység eredményéért is felelésséget vallalt volna. A felperes a reklam
és marketingtevékenység korében konkrét kotelezettséget mindossze arra vallalt,
hogy ,szakavatott és neves lgyndkségeket biz meg, illetve, hogy a latogatottsagot



folyamatosan figyeli és elemzi, és annak flggvényében szabalyozza a
reklamtevékenység mértékét. Az, hogy a felek a reklamtevékenység céljat a L-H
érdeklédés kodzéppontjdban tartdsaban, illetve a latogatottsag és forgalom
megfelel§ szinten val6 biztositasaban jeldlték meg, eredményfelelésseg vallalasat
nem jelenti. Erre valdé utalast a szerz6dés nem tartalmaz, a bérbeadd
reklamtevékenységének szabalyozasa kifejezetten gondossagi kotelemként kertlt
megfogalmazasra. A ,L-H-nak az érdekl6dés kdzéppontjaban tartasa" kitétel még
az el6zetes tajékoztatds alapjan sem értelmezhetd eredményfelelGsség
vallaldsaként, csupan a haz iranti folyamatos (esetleg fokozott) érdeklédés
fenntartdsara iranyul6 cél meghatarozasaként.

Az irodakdézpont megnyitasaval Osszefliggd allaspontja is helytalld az els6foku
birosagnak, a szerzOdésben a felek csak a bevasarlokdzpont megnyitdsanak
idépontjat kototték ki, az irodakdzpont - bevasarlokdzponttal vald egyideji -
megnyitadsara a felperes nem vallalt kotelezettséget.

A bérleti dij leszallitas tekintetében is helyesen helyezte az elséfoku birdosag a
hangsulyt annak vizsgdlatara, hogy a felperes teljesitése milyen
mértékben/aranyban volt hibas. Nem tévedett a felperes szerz6désszegése és az
alperesek karai k6zott okozati 6sszefliggés megitélésében sem. Kétségtelen - mint
ahogy erre az alperesek is helyesen hivatkoztak -, hogy latogatottsag nélkil a
bérleményekben forgalom sem realizalodhatott, azonban tévedtek, amikor ugy
vélték, hogy a latogatok elmaradasa 6nmagaban megalapozza az alperesek
elmaradt haszon cimén elGterjesztett kartéritési igényét. Ehhez azt kellett volna
bizonyitani, hogy a latogatok elmaradasanak oka a felperes hibas teljesitésére
vezethetd vissza. Ezzel szemben a perben igazolt forgalomszamlalasi adatok,
illetve a tanuvallomasok alapjan az nyert bizonyitast, hogy a felperes hibas
teljesitése nem volt dsszefliggésben a latogatdk szamanak alakulasaval.

Helyesen vont kovetkeztetést az elséfoku birésag az aramszolgaltatas
megszuntetésével Osszefliiggésben a lll. r., V. r. - VII. r. alperesek karigényeit
erintéen is. Az alperesek erre alapitott karigényiket az el6zetes prognozis alapjan
becsilt bevételiikre alapozva terjesztették el6. A tényleges forgalmuk elmaradasara
alapitottan a birdsag kifejezett felhivasai (180-l. sorszamu végzés, 182. sorszamu
végzés) ellenére sem tettek eldadast. A birésagnak a Pp. 3. § (3) bekezdése szerinti
tajékoztatasi kotelezettsége pedig a keresethez és a viszontkeresethez igazodik, a
felek maguk doéntik el, hogy milyen tényalapbdl, milyen jogcimen érvényesitenek
igényt.

A IX. r. alperessel kapcsolatban az elséfoku birésag valéban azt allapitotta meg,
hogy az alperesek a IX. r. alperes kartéritési felelésségét a Ptk. 339. § (1)
bekezdésére alapitottan kérték megallapitani. Az elséfoku birésag e megallapitast -
vélhetben - az alperesek eredeti - 1999-ben benyuijtott - keresetleveleiben foglaltak
alapjan tette, amelyekben az alperesek jogi képviselbje a fenti jogszabalyhelyre
utalt. Ezzel szemben az alperesek a fellebbezésben el6adottakkal megegyezben a
2007. marcius 2-i beadvanyukban a karigénylk jogalapjaként a Ptk. 513. § (2)
bekezdése alapjan alkalmazott Ptk. 350. § (1) és (2) bekezdését jeldltek meg. A
Févarosi (télétabla ennyiben pontositia az elséfokd birésag altal megallapitott



tényallast. Mindezek azonban a IX. r. alperessel szembeni karigény megitélésénél
nem birnak jelentdséggel, mert a IX. r. alperes karfelel6sségét megalapozdé
jogellenes magatartast és az allitott karukkal valé okozati dsszefliggést pedig az
alperesek nem bizonyitottak.

Az alperes fellebbezésében foglaltakra figyelemmel a Févarosi itélétabla a
kovetkez6kre mutat ra.

Megalapozatlanul Aallitottdk fellebbezésiikben az alperesek, hogy az elséfoku
birésag itéletében nem rendelkezett a IV. r. - VII. r. alperesek altal 2002. marcius 8-
an a bérleti szerz6dés részleges érvénytelenségének megallapitdsa irant
elGterjesztett viszontkeresetrdl, amelyben az alperesek a bérleti szerz6dések 2.3.
pontjdba foglalt - a bérbeadd azonnali hatalyu felmondasara vonatkozo -
rendelkezések semmisségének megallapitasat kértek. Helytallban mutatott ra
ugyanis a felperes az ellenkérelmében arra, hogy a fenti viszontkeresetet az
els6foku birdsag az itélet 8. oldal 2. bekezdésében elutasitotta. Az itélet 55. oldalan
megallapitotta, hogy ,a szerzdédés 2.3 pontja nem utkozik jogszabalyba, igy az ezen
pontra alapitott felmondas joghatas kivaltasara alkalmas volt", a 67. oldalon pedig
azt, hogy ,a birésag az alperesek ... viszontkeresetét megalapozatlannak itélte".

Alaptalanul sérelmezték azt is, hogy az elséfoku birosag a felperesnek egyes
alperesekkel szembeni (M Kft.,, L Bt.,, B M D Kft.) felmondasai érvényességének
megallapitasa iranti kereseti kérelmei, illetve a IV. r. - VII. r. alperesekkel szembeni
Kilrités iranti keresetei targyaban a pert nem sziintette meg. Tévesen értelmezték
ugyanis a felperes fenti kérelmekkel kapcsolatos nyilatkozatait elallasként. A
felperes a 2002. januar 23-i targyalason birdi kérdésre ugy nyilatkozott, hogy - mivel
megallapitasra iranyuld igényt csak marasztalasra irdnyuld kérelem hidnyaban
eérvényesithet - a keresetét akként tartja fenn, hogy az alpereseknek a bérlemény
kilritésére vald kotelezését kéri. Amely kérelmét a késbbbiek soran - mivel az
alperesek a bérleményeket kilritették - a perkoltségre szallitotta le. A felperes fenti
nyilatkozatai tartalmuk szerint a kereset megvaltoztatasanak, illetve leszallitdsanak
mindsulnek, amelyhez nincs szikség az ellenérdeki fél hozzajarulasara. Nem
sértett tehat eljarasi szabalyt az elséfoku birésag, amikor a fenti targyban a per
megszuntetéseérdl nem hatarozott.

Helyesen allapitottak meg - de alaptalanul kifogasoltak - az alperesek a
fellebbezésikben azt, hogy az els6foku birésag a beszamitasi kifogasukrél az itélet
rendelkez6 részében nem hatarozott. Mint ahogyan a felperes is utalt ra
ellenkérelmében, a Pp. 213. § (1) bekezdése szerint az itéletben foglalt dontésnek a
perben érvényesitett kereseti kérelmekre kell kiterjednie. A Pp. nem tartalmaz
rendelkezést arra vonatkozdéan, hogy az itéletben a beszamitasi kifogas feldl is
kifejezetten rendelkeznie kellene a birésagnak. A beszamitasi kifogas nem 6nallo
igényérvényesités, hanem a kereseti kérelem elleni védekezés egyik eszkdze. A
birosdg tehat a beszamitas jogossagat a kereseti kérelem Osszegszerlisége
korében vizsgalja. (BH1989./75.) Az els6foku birésag egyébként a beszamitani
kivant kartéritési igényt jogalapjaban elutasitotta, a dontését az itélete 64-67.
oldalan részletesen megindokolta.



Az alperesek jogi érvelése szerint az elséfoku birésag a Pp. 3. § (3) bekezdésében
foglalt tajékoztatasi kotelezettségét is megsértette, kizardlag a 2002. majus 8-i
targyalason és a 28. sorszdmu végzésben oktatta ki a feleket a bizonyitandd
tényekrdl, a bizonyitasi kotelezettségrél és a bizonyitottsdg elmulasztasanak
kovetkezményeirdl. Kiemelték, hogy a birésag a 163. sz. végzésében a
bizonyitandd tényeket nem jeldlte meg. Kifejezetten utaltak e kérben a Legfels6bb
Birosag altal a Birosagi Hatarozatok lapban 2006. évben 298. szamu eseti
déntésben elvi éllel kifejtettekre. A Févarosi itélétabla e tekintetben nem osztotta az
alperesek allaspontjat. A birosag tajékoztatasi kotelezettsége a kereseti kérelemhez
€s a védekezéshez, valamint a felek altal felhozott allitdsok kdréhez igazodik, és az
ugy eldontése szempontjabdl lényeges korlilmények bizonyitasara terjed Kki.
Ezekhez képest terheli a birdsagot a tajékoztatasi kotelezettség, mivel a Pp. 3. § (2)
bekezdése alapjan a birosag a felek kérelmeihez, jognyilatkozataihoz kétve van, a
felek kérelmein nem terjeszkedhet tul. Kétségtelen az is, hogy tajékoztatasi
kotelezettség akkor is terheli a birésagot, ha a fél jogi képviseldvel jar el. A 2006.
oktéber 31-i 163. sz. végzésben az elsiéfoku birosag megnevezte a bizonyito felet
bizonyitas sikertelenségének kdvetkezményére is, tehat eleget tett a Pp. 3. § (3)
bekezdésében irt tdjékoztatasi kotelezettségének. A Legfelsébb Birosag Pfv. V.
22.111/2006/4. szamu dontésében hasonlo allaspontot képviselt, teljesitettnek
tekintette a tajékoztatasi kotelezettséget azzal, hogy a targyalasi jegyz6kdnyvbol
megallapithatd volt: az elséfoku birosag tajékoztatta a felperest arrdl, neki kell
bizonyitania az okozott kart, annak az dsszegét, az alperes jogellenes magatartasat,
e magatartas és a bekovetkezett kar k6zotti okozati dsszefliggést, és figyelmeztette
a felet a bizonyitas sikertelenségére is.

Az alperesek sérelmezték azt is, hogy az elséfoku birbsag a mar elrendelt
bizonyitast mellézte. A Févarosi [télétabla ezzel kapcsolatban felhivja a figyelmet a
Pp. 3. § (4) bekezdésének kifejezett rendelkezésére, mely szerint a birosag a
bizonyitasi inditvanyhoz, illetve a bizonyitast elrendel6é hatarozatdhoz nincs kétve.
Mell6zheti a bizonyitads elrendelését, vagy a mar elrendelt bizonyitas lefolytatasat
(kiegészitését, megismétlését), ha azt a jogvita elbirdlasa szempontjabol
szikségtelennek tartja, a bizonyitékokat pedig szabadon mérlegelheti, feladata az
ugy eldéntése szempontjabdl relevans tényallas tisztazasa. (Pp. 3. § (5) bekezdés)
Nem sértett tehat az els6foku birdsag eljarasi szabalyt (Pp. 3. § (3) bekezdés), mely
megsértésének a jogkdvetkezménye egyébként az lenne, hogy a fél a masodfoku
eljarasban felhozhatja a bizonyitékait, a jelen lgyben azonban az alperesek a
fellebbezésikben uj tényt nem allitottak, Uj bizonyitékra nem hivatkoztak. (Csupan
megjegyzi a masodfoku birdésag, hogy az elséfoku itélet toébb izben is indokat adja a
szakért6i véleményben foglaltak mell6zésének, példaul, hogy a szerzédést vette
figyelembe a jogviszony tartalmanak megallapitasa soran, mert a szerzddés
értelmezése jogi szakkérdés, a jogi szakértd pedig a perben a birdsag.)

Az alperesek jogi képviseldje hosszan sorolja fellebbezésében az els6foku birdosag
altal - véleménye szerint - indokolas nélkul figyelmen kivil hagyott bizonyitékokat és



bizonyitasi inditvanyokat, illetve a birosag altal tett- véleménye szerint iratellenes -
téves megallapitasokat. Az alperesek a fellebbezésiknek ezekben a részeiben
ténylegesen nem az egyes bizonyitékok figyelmen kivil hagyasat, illetve a birdsag
ténymegallapitasait, hanem - a beadvany tartalmabol megallapithatdéan (Pp. 3. § (2)
bekezdés) - az elséfoku birosag altal hozott dontést tamadjak. Az alperes altal a
fellebbezésilikben is idézett, a Pp. 221. § (1) bekezdésével kapcsolatban a Févarosi
itélétabla ramutat arra, hogy a Polgari Perrendtartas e rendelkezése nem teszi a
birosag kotelezettségévé a felek altal hivatkozott és csatolt valamennyi okirattal valo
leltarszerl elszamolast. A dontést a szlikséges mértékben kell indokolni, és annak
lényeges indokait kell megjeldlni. A szikségesség mértékét pedig az eljaras soran
tisztazasra vard relevans kérilmények terjedelme hatarolja be. A birésagnak azokat
a koruilményeket kell elsésorban megjeldlnie az indokolasban, amelyekre a dontését
alapitotta. Szlkség esetén kell foglalkozni az elGterjesztett, de nem teljesitett
bizonyitasi inditvanyokkal, és a Pp. értelmében réviden kell emliteni a mell6zés
indokat. A felek bizonyitasi inditvanyait (szakért6i kérdéseit) a birésag a célszerl
pervezetésre és a bizonyitand6o tényekre figyelemmel biralja el, nem koteles
valamennyi bizonyitasi inditvanyt, illetve szakért6i kérdésfeltevést elfogadni. A
bizonyitasi eljarasnak az gy eldontése szempontjabdl relevans tények bizonyitasat
kell céloznia. A birdsag indokolasi kotelezettsége elmulasztasanak csak akkor van
jelentésége, ha az ligy érdemi elbiralasara Iényeges kihatassal volt. (BH1994./405.)
Az adott Ugyben az els6foku birésag az itélet 48. oldal utols6 bekezdésében
megjeldlte, hogy a kuildn is felsorolt bizonyitékokon tul a tényallast ,a becsatolt és
beszerzett iratok alapjan allapitotta meg". Arra pedig, ha valamely bizonyitékot
(szakvéleményt, illetve annak egyes megallapitdsat) mell6zott, az egyes konkrét
kérdésekben hozott dontése indokolasanal utalt. Az elséfoku birdosag tehat
hatarozataban figyelemmel volt a felek altal csatolt valamennyi okiratra, az pedig,
hogy a bizonyitékok 6sszességének mérlegelésével (Pp. 3. § (5) bek.) az
alperesektll eltér6 kovetkeztetésekre jutott, nem a bizonyitékok figyelmen Kkivul
hagyasat, hanem azt jelenti, hogy a szabad biréi mérlegelés lehetéségével élt.
Ramutat egyebekben a Févarosi télétabla arra, hogy az alperesek beadvanyaihoz
csatolt foték egy része datum nélkiili, tovabba azokon a bérlemények hasznalatra
valdé alkalmatlansagat bizonyitd6 szavatossagi hiba sem lathatd, ki nem nyitott
Uzleteket dbrazolnak. Az alperesek 2004. oktéber 15-i beadvanyahoz csatolt bérléi
levél a felperes szerz6désszegését nem, csupan a bérlé alldspontjat bizonyitja. Az
A/21 alatt csatolt levél pedig annyit, hogy 2001. februar 28-an nem volt
szupermarket az épuletben. Annak bizonyitasara tehat, hogy a felperes
szerzbdésszegése miatt nem tudtak a bérlék fizetési kdtelezettségeiket teljesiteni, a
levelek nem alkalmasak. A fellebbezés 1.1.3/9-10-11. pontjaiban felsorolt cikkek
nem tartalmaznak tényadatokat, csupan a szerzbék illetve a nyilatkozok akkori
véleményét tukrdzik, ezért tények bizonyitdsara ezek az okirati bizonyitékok sem
alkalmasak. Az alperesek altal hivatkozott ideiglenes hasznalatba vételi engedély
konkrét hibak felsorolasat nem tartalmazza, igy azok fennalldsanak bizonyitdsara
nem alkalmas. Az a tény pedig, hogy a hatdésag a hasznalatba vételi engedélyt
ideiglenes jelleggel megadta, nem bizonyitja az épllet és ezen belil a bérlemények
hasznalatra valo6 alkalmatlansagat.



Az alperesek fellebbezésiikben a szerz6dés értelmezése kérében a latogatottsag
mértékével, a rekldam- és marketingszolgaltatdsokkal, az épllet miszaki allapotaval
és kornyezetével, az informacios pulttal kapcsolatban szintén nem az elséfoku
birdsag ténymegallapitasait, hanem az e kdrben a szerz6désbdl a felperest terhel6
kotelezettségekre levont kdvetkeztetéseit, illetve az ennek alapjan hozott érdemi
dontést tamadjak. Ezek koziil a Févarosi itélétabla a latogatottsaggal kapcsolatos
felperesi szolgaltatassal, a reklam- és marketingszolgaltatasokkal, az épilet
egészével, az Uveglépcsbvel, a tereprendezési munkakkal, a kulsé vilagitassal, a
kils6 parkoloval és a mélygarazzsal, a parkoldhelyek szamaval 6sszefliggden
elfoglalt jogi allaspontjaval mindenben egyetértett az elséfoku birésagnak. Eltérd
allaspontra helyezkedett azonban az aldbbiakban részletezett - a bérbeadd
szavatossagi felel0sségi korébe tartozo - hianyossagokat érinten.

Az els6foku birosag a bérleti dijat az egyes funkciok bevasarlokézpont
megnyitdsakor fennall6 hidnyara tekintettel mérsékelte. Helyesen utaltak az
alperesek arra, hogy a multifunkcionalitds megvalodsitasa, annak biztositasa a
szerzddés teljes idGtartama alatt a felperes kotelezettsége volt. A bérbeaddt ugyanis
a bérleti szerzdédés teljes idétartama alatt terheli a Ptk. 424. §-a szerinti kellék- és
jogszavatossag. Ennek ellenére az elséfoku birdsag nem vizsgalta - és az erre
felajanlott bizonyitasi inditvany elutasitdsanak sem adta indokat -, hogy az
alperesek bérleti jogviszonyanak teljes fennallasa alatt végig jelen volt-e, illetve
megvaldsult-e a multifunkcionalitas. itéletében csupan annyit allapitott meg, hogy a
felek jogviszonyaban érvényesulé bevasarlokdzpont teljesitése 2000. augusztus 1-
jén - a sportfunkcid belépésére tekintettel - valdsult meg 100 %-ban. Az alperesek
azonban hivatkoztak arra, hogy a Cs Sz Rt. 2000. augusztus 23-an besziintette
tevékenységeét. A szupermarket hianyat tdmasztja ald az alperesek altal a 2004.
oktober 15-i beadvanyukhoz A/20 alatt csatolt levél is. A multifunkcionalitast az
els6foku birésag - egyébként helyesen - a felperesi szolgaltatas Iényeges elemének
tekintette, a szupermarket meglétét pedig kifejezetten kiemelte. E kereskedelmi
funkcid jelenlétét a szakértbi vélemény is kuldndsen fontosnak itélte. A FOvarosi
itélétabla allaspontja szerint a bérleti jogviszony tartds jellegére tekintettel nem
mell6zhetd annak vizsgalata, hogy a felperes szolgaltatasanak lényeges részét
képez6 multifunkcionalitas - a szupermarket (mint magnesbérld) meglétével egydtt -
az alperesek bérleti jogviszonya fennallasanak teljes idétartama alatt megvalosult-e.

Nem latta alkalmasnak tovabba a Févarosi itélétabla a felperes hazirendben vallalt
szerzbdéses kotelezettségvallalasa megvaldsulasaként az informaciés pult
alkalmazasat. A felperes a maga alkotta hazirendben informacidés rendszer
Uzemeltetését vallalta, a rendszer - mely fogalom eleve t6bb, egymashoz
kapcsolodd egység jelenlétét feltételezi - felallitasara pedig mar a bevasarlékézpont
megnyitdsaval egyidejlleg kotelezettséget vallalt. A felperes szolgaltatasa tehat
abban az idében, amig csupan egy informaciés pultot mikodtetett a féldszinten -
amely bizonyitottan megnehezitette az Uzlethazon bellli zavartalan kdzlekedést - a
tajékoztatd rendszer tovabbi elemei nélkll, nem tekinthetd szerzédésszeriinek. Az
els6foku birésag azonban - eltér6 jogi allaspontjanal fogva -, nem vizsgalta az
informacids rendszer elemeinek megvalosulasat. Ramutat e kérben a masodfoku



bir6sag arra, hogy maga a felperesi allitas szerint is a megnyitast kovetd két és fél
honapon belll kerilt sor annak megvaldsitasara, ugyanakkor az alperesi
hivatkozasok szerint a rendszer kiépitése még 2002. évben is varatott magara.

Helyesen mutatott r4 az els6foku birdsag: annak tisztazdsa, hogy a felperes
érdekeltségi korébe esé kdzponti rendszer hibaja, avagy az alperesek érdekeltségi
korébe tartozo Uzleten belll kiépitett szabalyozorendszer hibaja okozta-e a levegd
keringetd- és szell6z6 rendszer mikoddésében az Uzlethaz megnyitasat kdvetden
kb. fél évig jelentkez6 problémakat, szakértd kodzremikddését igényld kérdés.
Tévesen utasitotta azonban el az erre iranyuld alperesi bizonyitasi inditvanyt arra
hivatkozassal, hogy a szakértéi bizonyitds a perbeli kdrilmények megvaltozasa
miatt mar a megnyitaskori allapotra nem folytathat6. A helyszini szemle a bizonyitas
csupan egyik lehetséges modja. Mlszaki szakkérdés azonban abban a kérdésben
valo allasfoglalas, hogy az alperesek altal e kdrben szolgaltatott, valamint a felperes
birtokdban |évd okirati bizonyitékok, miszaki dokumentaciok elegend6é adatokkal
szolgalnak-e az e kérdésben vald szakvélemény nyujtasihoz.

Az alperesek a levegd keringet6- és szell6zérendszer miikddésére vonatkozdan
hiba-bejelentési jegyz6kdnyveket csatoltak. A jegyzOkdnyveken egyes esetekben
szerepel az épllet Uzemeltetdjének a hiba okara vonatkozé megjegyzése, nem
allapithaté azonban meg a kijavitas ideje. Tény, hogy szemle utjan ma mar nem
allapithatéak meg a perbeli id6szakban fennallt allapotok, azonban a jegyz6konyvek
egyértelmien bizonyitjak, hogy a bérleményekben a téli idészakban 28-30 fok
meleg volt. A peranyagban szerepl6 jegyz6konyvek, és az ingatlanban mikodo
leveglb keringetd- és szell6zbrendszer jellemzbinek ismeretében miszaki szakértd
kézrem(ikddésével tisztazhato, hogy a hiba oka a felperesi érdekkorbe esé kézponti
egységben, vagy az alperesek egyseégeiben volt-e. Abbdl, hogy nem minden
bérleményben jelentkeztek hibak - szakértelem nélkil - nem vonhatd kdvetkeztetés
a kdzponti rendszer hibatlansagara. Az egyes jegyzékonyvekre ravezetett, a hltdviz
hémérsékletére utald megjegyzés éppen a vizet eléggé lehilteni nem képes
kézponti rendszer hibajara utal. Tovabba az, hogy az egyes Uj Uzletek megnyitasa
(belépése a rendszerbe), a szabalyozottsagra a fenti mérték(i kihatassal volt, nem
az egyes Uzletekben lév6 egységek, hanem a rendszer instabilitasara utal.

A kifejtettekre figyelemmel a Févarosi télétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp.
239. §-a szerint alkalmazott Pp. 213. § (2) bekezdése szerint hozott részitéletével a
rendelkez6 részben irtaknak megfeleléen részben helybenhagyta a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan, mig az alperesi bérleti dij hatralék dsszegszerliségét érintd
fellebbezett rendelkezéseit - a bizonyitasi eljaras masodfoku eljaras kereteit
meghalad6 kiegészitésének szikségessegére figyelemmel - a fent kifejtettek
szerinti szavatossagi igények tekintetében a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan
hatalyon kivil helyezte, és az els6foku birdsagot ebben a keretben a per ujabb
targyalasara, és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.

Az Ujabb eljarasban a masodfoku birédsag mar kifejtett eltéré allaspontjara
figyelemmel a bevasarlokdozpont multifunkcionalitasat érintd, az alperesi bérletek
teljes id6tartama alatti fennallasanak vizsgalatara, valamint a leveg6 keringeto- és



szell6zérendszer hibajanak okara, és az informacios rendszer teljes kiépitésének
megvaldsuladsara vonatkozdéan sziikséges a bizonyitasi eljaras kiegészitése. A
bizonyitasi eljaras kiegészitésével 06sszefliggben - figyelemmel az elséfoku
eljarasban a felek kozott e tekintetben is felmertlt eltéré jogi alldspontokra - a
masodfoku birosag arra mutat ra, hogy a bizonyitasi teher atfordulasat nem
eredményezi, ha a felperes az alperesi bizonyitasi érdekkorbe tartozd okirati
bizonyitékok megtekintését a szakértbknek a helyszinen teszi lehetbveé.
Pergazdasagossagi és célszerlségi szempontok indokolhatjak a szikségessé valt
okirati bizonyitékok helyszinen val6 megtekintését és errél masolatok készitését, azt
pedig peradatok igazoltak, hogy a felperes a bizonyitas ilyen mddon valo felvételétdl
nem zarkozott el. A bizonyitasi eljaras kiegészitését kovetben lesz az elséfoku
birosag abban a helyzetben, hogy allast foglaljon a felperesi hibas teljesitésbél
eredé tovabbi alperesi igények megalapozottsagat érintéen.

A Févarosi [télétabla a felperesi kereset targyaban hozott hatalyon kiviil helyezd
dontésére tekintettel a Pp. 252. § (4) bekezdése alapjan a felperesi keresettel
kapcsolatban a felek masodfoku eljarasban felmerllt perkdltségét csak
megallapitotta. Annak viselése targyaban a megismételt eljaras eredménye alapjan
az els6foku birésagnak kell hataroznia. A fellebbezé alperesek keresetét (és
viszontkeresetét) elutasito itéleti rendelkezést helybenhagyd dontésére figyelemmel
pedig a Pp. 77. §-a, 78. § (1) bekezdése alapjan az I., Il., V., VL., VII., VIII. r.
alpereseket kotelezte a IX. r. alperes javara megallapitott masodfoku perkdltség
megfizetéseére.

A Févarosi itélétabla az (igyvédi munkadij dsszegét a kereset benyujtasanak
idépontjara tekintettel alkalmazandd 12/1991. (IX. 29.) IM. rendelet 1. § (1) és (2)
bekezdése érteimében mérlegeléssel allapitotta meg. Az Gigyvédi munkadij mértékét
mind a felperes, mind az alperesek keresete vonatkozasaban a pertargyérték 1%-
aban hatarozta meg, és az altalanos forgalmi adét is figyelembe véve allapitotta
meg. Az dsszegszerliség megallapitasakor tekintetbe vette, hogy a masodfoku
eljarasban jogkérdésben dontott, bizonyitast nem vett fel, és a felek jogi képviselbi a
beadvanyaikban tulnyomoérészt az elséfoku eljarasban mar felhozott eldadasaikat
ismételték meg.

Budapest, 2008. junius 25.

. Hunyady Mariann s.k.
a tanacs elndke
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