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A Magyar Kdztarsasag Nevében!

A Pécsi [télétabla a dr. Berling Zoltan tigyvéd (7400 Kaposvar, Iranyi Daniel u.5.)
altal képviselt felperes neve (felperes neve) felperesnek a dr. Fekete Janos Jozsef
ugyvéd (7400 Kaposvar, Nador u. 5.) altal képviselt alperes neve (alperes cime)
alperes ellen kartérités megfizetése irant inditott perében a Somogy Megyei Birésag
3.G.40.099/2009/13. szamu itélete ellen az alperes 15. sorszamu fellebbezése
folytan megtartott nyilvanos targyalason meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletét - fellebbezett részében - részben
megvaltoztatja, az alperest terhel6 tOkemarasztalast 9.630.480 (kilencmillio-
hatszazharmincezer-négyszaznyolcvan) forintra, a kamat marasztalast az ezen
0sszeg utan jaro elséfoku itélet szerinti mértékre, az alperes altal fizetendo elséfoku
perkoltséget 450.000 (négyszazdtvenezer) forintra leszallitja.

Koételezi a felperes és az alperest, hogy az allami adéhatdsag felhivasara fizessenek
meg szemeélyenként 450.000 (négyszazotvenezer) forint illetéket.

A fellebbezési eljarasban felmerult koltségeiket a felek maguk viselik.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birésag megallapitotta, hogy a felek kézott 2002. oktdber 31-én bérleti
szerzb6dés jott létre. A felperes 2008. december 31-€ig bérbe adta az alperesnek a
K., B. G. u. ... szam alatti ingatlanon talalhaté raktaréplletet a hozzatartozé
elktlonalt foldtertlettel egyutt. A szerz6dés 2. pontjaban a felek rogzitették, hogy a
bérbeado6 a bérlé6 kezdeményezésére a bérld altal meghatarozott épitészeti-miszaki
megoldasok szerint sajat koltségén atépitteti, illetve bdviti az éplletet, kizardlag a
bérleti jogviszony létrehozasa céljabol. Az alperes az ingatlanon vallalkozdi
tevékenységet kivant folytatni, az ehhez szilkséges engedélyek beszerzése az
alperes kotelezettsége volt. A felek megallapodtak abban, hogy a havi bér egyik



dsszetevdje 650.000 forint + AFA, a dij masodik dsszetevéje a bérlé gazdalkodasi
tevékenységébdl szarmazd nettd arbevétel 1,5 %-a + AFA. A szerzédés 8.
pontjaban a felek kikotottéek, hogy a bér késedelmes medfizetése esetén a
szerz6dés azonnali hatallyal felmondhatd, amennyiben pedig a szerzédés a bérlé
hibajabol a szerzdédés lejarta el6tt megsziinik, a bérbeadd kodvetelheti a bért a
szerz6dés szerinti hatralévo idore is. A szerzddés 9. pontjaban kikotottek azt is,
hogy a bérbeaddnak a szerz6dés felmondasa esetén térekednie kell az ingatlan
tovabbi hasznositasara, ebben az esetben a bérlé a két bérleti dij kilonbdzetének a
megfizetésére koteles a szerz6dés hatarozott idétartamanak lejartaig. A kilénbdzeti
dsszeg meghatarozasanal a szerzddés szerint fizetendd havi 650.000 forint + AFA
bért kell figyelembe venni.

Az alperes 2005. oktober 18-an a szerzédés 2. pontjanak megszegésére hivatkozva
a szerz6dést felmondta. A felmondas a felpereshez 2005. oktober 21-én érkezett
meg. A felperes a felmondast elfogadta azzal, hogy annak jogszerliségét vitatta, és
a szerz6désben foglalt jogai vonatkozasaban jogfenntartassal élt.

A felperes a Kaposvari Varosi Birosagon az alperessel szemben pert inditott két
havi elmaradt bér medfizetése irant. Az alperes a perben beszamitasi kifogast
terjesztett el6 a felperes hibas teljesitésére hivatkozva. Azt allitotta, hogy a bérelt
helyiség nem volt alkalmas csomagolé uzemnek, csak raktarnak. Hivatkozott arra,
hogy a szerz6désben kikotott szolgaltatds és ellenszolgaltatas feltind
aranytalansaga all fenn, e cimen a szerzddést megtamadta. Hivatkozott arra is,
hogy a szerz6dés teljesitése a felperesnek felrbhatoé okbodl lehetetlenné valt, mert az
épllet az élelmiszer csomagol6 tevékenység jogszabalyi feltételeinek nem felelt
meg.

A Kaposvari Varosi Birésag 7.P.22.203/2005/51. szamu itéletével az alperest bérleti
dij hatralék és perkoltség medfizetésére kotelezte. Megallapitotta, hogy az alperes
minden jogcimen elGterjesztett beszamitasi kifogasa alaptalan. A Somogy Megyei
Bir6sag, mint Masodfoku Birdsag 2.Pf.20.547/2008/8. szamu itéletével az elséfoku
birosag itéletét részben megvaltoztatta, de az alperes beszamitasi kifogasat
alaptalannak talalta. Megallapitotta, hogy a felperes az alperes felmondasat
jogalapjaban vitatta, de ténylegesen elfogadta, a bérleti jogviszony a felek kozott
megsz(int. A lefolytatott bizonyitds alapjan megallapithatd, hogy a hibak javithatdk
voltak, az alperes a hibak kijavitasara a felperest nem szolitotta fel. A hibajavitas
elmaradasa esetén az alperes jogosult lett volna a hibakat kijavittatni, és az igy
felmerlld koltséget a felperessel szemben érvényesiteni. Hangsulyozta a
masodfoku birdsag, hogy az alperes a bérleti szerz6dés megkdtésekor, de a
birtokba Iépéskor is tudta, hogy a helyiségben az élelmiszer csomagolasi
tevékenység feltételei nem biztositottak, hasznalatbavételi engedély nincs. Ezért a
felperes a szavatossagi felel6sség alol mentesilt. Megallapitotta, hogy a teljesités
utdlagos és végleges lehetetlenné valasa szikséges a lehetetlenulés
kovetkezményeinek alkalmazasahoz, a lehetetlenlilés jogszabalyi feltételei azonban
hianyoznak.



A Legfels6bb Birdsag, mint felllvizsgalati birésag a Pfv.VIII.21.381/2008/7. szamu
itéletével a joger6s itéletet hatalydban fenntartotta. A felllvizsgalati kérelem a
joger6s itéletnek a beszamitasi kifogast elutasitd rendelkezést tamadta. A
Legfels6bb Birdsag allaspontja szerint a jogerés itélet helytallban mutatott ra arra,
hogy az 1993. évi LXXVIII. tv. (Ltv.) 9. § (2) bekezdése, és 14. § (2) bekezdése
Osszevetésebdl az kdovetkezik, hogy az alperesnek irasban kellett volna a felperest
felszolitania a hibak kijavitasara, és ennek eredménytelensége esetén a hiba
kijavitasat helyette és koltségére elvégezhette volna. Az alperes azonban nem e
jogszabaly szerint jart el, ezért magatartdsanak kovetkezményeit sem a
dijleszallitas, sem a hibas teljesitéssel okozott kartérités cimén nem harithatja at a
felperesre.

A felperes keresetében kérte, hogy a birésag az alperest 16.050.800 forint +AFA
O0sszegU kartérités megfizetésére, és ezen ¢sszeg utan 2005. oktober 22-étél jar6 a
Ptk. 301/A. § szerinti kamatai medfizetésére kotelezze. Arra hivatkozott, hogy a
Kaposvari Varosi Birdsag itélete, melyet a Somogy Megyei Birésag és a Legfels6bb
Birosag is felllbiralt, megallapitotta, hogy a szerzédéses jogviszony az alperes
érdekkorében felmertilt okbdl szlint meg, az alperes elmulasztotta egyuttmikodési
kotelezettségét, igy a szerzddésben kikotott bért a bérleti jogviszony lejartaig a
felperes jogosult érvényesiteni az alperessel szemben. Ebbél levonva az ujboli
bérbeadasbol befolyt 6sszegeket, a felperes kara, elmaradt haszna 16.050.800
forint + AFA. Masodlagosan a Ptk. 246. § (3) bekezdésére hivatkozva kérte az
alperes marasztalasat, allaspontja szerint a szerz6désben a felek kotbeért kotottek ki.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy a felmondasra azért
kerGlt sor, mert a felperes nem érvényes és jogerds épitési engedély, illetve
hasznalatba vételi engedély alapjan épitette meg a csomagoloé lUzemet, ezt a
kordbbi perben beszerzett szakértéi vélemények és egyéb bizonyitékok is
alatamasztjak. A felperes nem tett eleget a bérleti szerz6désben vallalt
kotelezettségének, a bérbeadd hibajabol lehetetlenllt el a bérld tevékenyseége.
Vitatta a felperes kamatigényét is, mert a felperes szamlat nem bocsatott ki. Az
alperes arra hivatkozott, hogy a felmondasa jogszerl volt, a felperes hibasan
teljesitett, ezért szavatossagi feleléssége fennall.

Az elséfoku birésag kotelezte az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a
felperesnek 19.260.960 forintot, és ennek 2007. majus 22-ét6l a kifizetés napjaig
jar6 kamatat és 1.833.000 forint perkoliséget. Ezt meghaladéan a keresetet
elutasitotta.

Az elséfoku birosag megallapitotta, hogy a felek szerzédése 8. pontjanak az a célja,
hogy a bérbeadd karat enyhitse abban az esetben, ha a szerz6dés a bérlo
magatartasa miatt a hataridé el6tt sziinik meg. Célja és tartalma alapjan tehat
szerzddést biztositd mellékkotelezettség annak ellenére, hogy a felek nem jeldlték
meg kifejezetten, hogy az igy fizetend6 6sszeg kotbér. A kikotés karatalanyként
funkcional, ha a szerz6dés hatarid6 el6tti megsziinése a bérlének felrohatd, a
fizetési kotelezettség beall. A felperest terhelte annak bizonyitdsa, hogy a kotbér



kikbtésben megjeldlt ok megvaldsult, mig az alperesnek azt kellett bizonyitania,
hogy ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhat6. Az elsé6foku
birdsag az okirati bizonyitékok és a Kaposvari Varosi Birésag el6tt folyt per iratai
alapjan megallapitotta, hogy a bérleti szerzddés az alperesnek felrohatd okbdl sziint
meg, az alperes pedig nem bizonyitotta, hogy ugy jart el, ahogy az az adott
helyzetben altalaban elvarhato, és az altala inditvanyozott bizonyitas erre nem is
alkalmas.

A bir6ésag biztositott hataridét az alperesnek beszamitasi kifogasa, illetve
viszontkeresete elGterjesztésére, azonban az alperes az erre vonatkozé hataridét
elmulasztotta, és a targyalas berekesztéséig sem viszontkeresetet, sem
beszamitasi kifogast nem terjesztett el6. Tovabbi hatarid6 nyujtasat kérte, de ennek
a birésag a Pp. 141. § (6) bekezdése alapjan nem adott helyt. Ugyanakkor a birésag
tényként allapitotta meg, hogy az alperes a perben elbterjesztett védekezését a
Kaposvari Varosi Birosag el6tt folyt peres eljarasban beszamitasi kifogasként
érvényesitette. A Pp. 229. § (1) és (3) bekezdése rendelkezéseibdl kdvetkezik, hogy
az anyagi joger6 targya a keresettel érvényesitett jogrol vald dontés, az annak
alapjaul szolgalé relevans tények és jogi okfejtések, igy a felek kdzétti viszony
minésitése, amely utobb vitdssa nem tehetd, attdl egy késbbbi perben a birdsag
sem térhet el. A Legfels6bb Birosagnak a BH.2002/235. szam alatt koézzétett
dontésébél és a torvény szdvegébdl kovetkezik, hogy a korabbi tGgyben hozott
joger6s itélet hatasa kétféle lehet, vagy pergatld, vagy az ugyanazon felek kézott
késbbbi perben az ottani kereseti kérelem elbiralasa soran koételezéen figyelembe
veendd, és az indokolas elemeivel felll nem biralhatd déntés. Ha a Pp. 229. § (1)
bekezdése szerinti feltételek barmelyike hidnyzik - mint jelen esetben a korabbi
perben elbterjesztett ellenkdvetelés beszamitasa - ugy az elézményi perben hozott
joger6s dontésnek pergatlé hatasa ugyan nincs, de kotelez6 az utdbb eljard
bir6sagra annyiban, hogy nem térhet el a jogvita szempontjabol is relevans, mar
kordbban hozott dontésben foglaltakrol. Ezért az alperes a korabbi, Kaposvari
Véarosi Birdésag el6tt folyd perben jogerds itéletben foglalt tényeket és jogi
okfejtéseket nem teheti vitassa. Ezért a birosdg nem vizsgalhatta a felperes hibas
teljesitésének kovetkezményeit, és azt sem, hogy a szerz6dés lehetetlenllése
bekdvetkezett-e. A birésag csak azt allapithatta meg, hogy a szerz6dés 2. pontjat a
felperes nem szegte meg, és a bérleti szerz6dés az alperes hibgjabdl, a nem
jogszeri felmondas kdvetkeztében szint meg. Ezért mellbzte a birésag az
alperesnek azt a bizonyitasi inditvanyat, hogy a korabbi perben eljart szakértoket
idézze meg, és hallgassa ki. Az alperes utalt a szerz6dés semmisségére is, de a
Kaposvari Varosi Birésag a felek kozotti szerzddést érvényes bérleti szerz6désnek
mindésitette. Ez az itélet anyagi jogereje kizarja, hogy a felek egymassal szembeni
szerzOdést vitassa tehessék, allitva, hogy az érvénytelen.

Az els6foku birdsag itéletében utalt arra is, hogy az alperes a kereseti kdvetelés
aranytalansagara hivatkozott, azaz tartalmilag a kotbér mérséklését kérte. Az
els6foku birdsag megallapitotta, hogy a kovetelt dsszeg a felperes tényleges
karaval, elmaradt hasznaval azonos. A felperes karenyhitési kotelezettségének a
Ptk. 340. § (1) bekezdése szerint eleget tett, az ingatlant bérbe adta. Bizonyitotta



azt, is, hogy a bérlékkel kotott szerz6désekbdl befolyt bérleti dij kevesebb, mint az
alperes altal fizetendd, igy a felperes kara a két 6sszeg kdzotti kildnbozet. A kdtbér
tulzott mértéke ebbdl eredben kizart, maga a szerzddés is igy hatarozza meg a
kotbér mértéket.

,,,,,

kérelmet alaposnak talalta, és megjegyezte, hogy a kereset kartérités és kotbér
cimén is alapos.

Az itélet ellen az alperes jelentett be fellebbezést. Els6dlegesen az elséfoku itélet
megvaltoztatasat, és a kereset elutasitasat kérte, masodlagosan azt kérte, hogy a
masodfoku birdsag kotelezze az els6foku birdsagot uj eljaras lefolytatasara, mert az
alperes allaspontja szerint az altala el6terjesztett Uj tényeket a birésag nem tarta fel.
Az alperes allaspontja szerint a szerz6dés felmondasara a bérbeadd hibajabdl
kerllt sor. Az alperes a korabbi eljarasok soran okiratokkal bizonyitotta, hogy a
bérlemény csomagolé Uzem mikodésére alkalmatlan volt. A felperes a bérleti
szerz6désben vallalta, hogy 2002. december 1-jén minden térvényi engedéllyel és
torvényi kellékkel rendelkez6 csomagoldéizemet ad at az alperesnek, ez nem
valdsult meg. A felperes nem rendelkezett jogerds hasznalatbavételi engedéllyel, és
sulyosan megsértette az épitési torvényt, mert nem az épitési engedélyben foglaltak
alapjan épitette meg az ingatlant. A felperes egy szabalytalanul megépitett
ingatlanra kérte a hasznalatbavételi engedélyt, ha errdl az alperes tudott volna, mar
2003-ban elallt volna a szerz6déstél. Az alperesnek nem volt mas valasztasa, mint
a szerz6dés felmondasa, a felperes kotelezettségszegése miatt. Az eljarasban uj
bizonyitékként merilt fel az ingatlan épitésével kapcsolatos szabalytalansagok
felszinre jutasa. A felperes az el6z6 eljarasban nem tarta a birésag elé az épitkezési
dokumentumokat, Kiviteli terveket, épitési naplot, épitési szamlakat. Az épllet
funkciovaltasat az épitési hatdosagnak kellett volna jovahagynia. A jogerés épitési
engedeélytdl valo eltérést az illetékes épitési hatosagnal ujbol engedélyeztetni kellett
volna, mindezek a tények csak a korabbi eljarasok utan jutottak az alperes
tudomasara.

A felperes az itélet helybenhagyasat kérte.
A fellebbezés részben megalapozott.

Az elséfoku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, és abbdl érdemben
helyes jogi kdvetkeztetést vont le a kereset jogalapjaval 6sszefliggésben, de az
itélet jogi indokait a masodfoku birosag csak részben osztja. A felperes elsédleges
keresetét kartérités jogcimére alapitotta, és csak a masodlagos kereseti kérelme
jogalapjaként jelolte meg a kotbér jogcimét. Az elséfoku birdsag az itélet
indokolasaban megallapitotta, hogy a felek a szerz6désben koétbért koétdttek ki, az
alperes felel6sségét a kotbérre vonatkozd jogszabalyi rendelkezések alapjan
vizsgalta, ennek ellenére az itélet indokolasaban azt mondta ki, hogy az alperest
kartérités cimén marasztalta, megallapitva, hogy a kereset kotbér jogcimén is
alapos.



A Pp. 3. § (2) bekezdése szerinti kérelemhez kotottség a keresetlevélben megjelolt
jogcim tekintetében nem érvényesil, ezért helyesen jart el az elséfoku birdsag,
amikor a Kkereset megalapozottsagat els6sorban a koétbérre vonatkozdé
rendelkezések alapjan vizsgalta. A kartéritési felelésség Ptk. 312. § (2) bekezdése,
318. § (1) bekezdése és 339. § szerinti fennallast megalapozé tényeket a felperes
nem bizonyitotta, és errdl az els6foku birésag a Pp. 3. § (3) bekezdése alapjan nem
is tajékoztatta, és az itélet indokolasa sem tartalmazza a kartéritési igénnyel
kapcsolatos tényeket és jogi indokokat azért, mert az els6foku birésag a kereset
alapjaul szolgalo szerz6dési rendelkezést - helyesen - kdtbérkikdtésnek mindsitette.
Ezért a masodfoku birosag az itélet jogi indokolasabdl mell6zi azt, hogy a birdsag a
keresetet kartérités jogcimeén talalta megalapozottnak.

Helyesen allapitotta meg az els6foku birdsag, hogy a bérleti szerz6dés 8. pontjaban
a felek kotbért kotottek ki arra az esetre, ha a szerz6dés a bérld hibajabdl a
szerz6désben Kkikotott hatarozott idd letelte elétt szinik meg (BH.1995.722.,
BDT.2002.700.). Ez a szerz6déses kikotés karatalanyként funkcionalt, célja a
felperes karanak enyhitése volt. Erre a szerzddéses kikotésre tekintettel a perben
arrél kellett donteni, hogy a hatarozott idore megkotott bérleti szerz6dés a bérlé
hibajabdl szlint-e meg a hatarozott id6 lejarta elétt. Ez a kérdés 6sszefligg a felek
kozott folyamatban volt korabbi perrel, de nem az els6foku birosag itéletében
kifejtett indokok miatt, ezért az ezzel 6sszefliiggd jogi indokolast a masodfoku
birésag az itéletb6l mellézi.

A Kaposvari Varosi Birdsag el6tt inditott perben a birésag az alperesnek a felperes
szavatossagi felel6sségére alapitott arleszallitasra és kartéritésre vonatkozoé
beszamitasi kifogasat alaptalannak taldlta. Az itélethez a beszamitasi kifogas
tekintetében anyagi jogeré6 nem flizédik, mert a birosdg a beszamitasi kifogasnak
nem adott helyt. Az itélet jogereje ugyanis a Pp. 229. § (3) bekezdése szerint az
iteletben beszamitott ellenkdvetelésre terjed ki a beszamitas erejéig. A beszamitasi
kifogas utjan érvényesitett ellenkdveteléshez tehat csak akkor flizédik az itélt dolog,
illetve az anyagi joger6 hatasa, ha annak a birésag helyt adott (EBH.2000.315.).

A korabbi perben a birosagok az alperes beszamitasi kifogasat azért utasitottak el,
mert a helyiségbérletre vonatkozé szerzGdések esetén a felek jogaira és
kotelezettségeire, koztik a szavatossagi jogokra is az Ltv. 36. §-a, a lakasbérlet
szabalyait rendeli alkalmazni. A bérleti jogviszony kezdetekor, és annak fennallasa
soran a bérelt helyiség hibai a bérbeadd szavatossagi felelé6ssége kdrébe tartoztak,
€s ezek a hibak javithatok voltak, ezért az alperesnek az Ltv. 36. § (1) bekezdése,
14. § (2) bekezdése és 9. § (2) bekezdése szerint kellett volna eljarni, a felperes
irasbeli felszdlitdsa azonban elmaradt.

A jelen perben az alperes a Ptk. 246. § (1) bekezdése szerinti kdtbér feleléssége
kimentése kérében a korabbi perben vizsgalt ténybeli alapon a Ptk. 307. § (4)
bekezdése szerinti kifogasként hivatkozott a felperes hibas teljesitésére, és ezzel
Osszefliggésben arra, hogy a szerz6dés nem az 6 hibdjabdl sziint meg, mert a



felperes hibas teljesitésére tekintettel megillette az azonnali felmondas joga. A
korabbi perben a birésagok a hibas teljesités hianyat nem allapitottak meg, az
els6foku birdosag ezzel ellentétes allaspontja téves, a birdsagok szavatossagi és
kartéritési igényt azért talaltak megalapozatlannak, mert a hibas teljesités esetén az
alperes a hibak kijavitasat kérhette volna. Azt viszont nem vizsgaltak, hogy az
alperes azonnali hatalyu felmondasa jogszer( volt-e, ebben a kérdésben a jelen
perben kellett allast foglalni.

Az Ltv. 8. § (1) bekezdése szerint a bérbeadd szavatol azért, hogy a lakas az
atadaskor rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas. A (2) bekezdés szerint a
bérbeado a bérlet fennallasa alatt a lakassal 6sszefliggd térvényben meghatarozott,
illetbleg a szerzddésben vallalt kotelezettségéért szavatol. Az (1) és (2) bekezdés
szerinti szavatossagra a (3) bekezdés szerint a hibas teljesités miatti szavatossag
szabalyait az e térvényben meghatarozott, illetbleg a szerzédésben kikotott
eltérésekkel kell alkalmazni. Eltérd térvényi, vagy szerzdédési kikdotés hidnyaban a
felek jogviszonyaban alkalmazni kell a Ptk. 306. §-nak a felek szerz6déskotésekor
hatalyos (3) bekezdését, amely szerint, ha a hibas teljesités miatt a jogosultnak a
teljesitéshez fliz6d6 érdeke megszint - igy kiléndsen, ha a hiba nem javithato ki, a
kotelezett a hiba kijavitasat nem vallalja, vagy a hiba kijavitasa rovid id6én beldl
értékcsdkkenés, és a jogosult érdekeinek sérelme nélkil nem lehetséges - a
jogosult eladllhat a szerz6deéstdl, (illetve adott esetben azonnali hatallyal
felmondhatja azt). Az azonnali hatalyu felmondas joga az alperest a Ptk. 306. § (3)
bekezdése szerinti esetekben illette meg. Az alperes tehat a kotbérfelelésség aldl
akkor menthette volna ki magat, ha azt bizonyitja, hogy a felperes hibas teljesitése
miatt a teljesitéshez f(iz6d6 érdeke megsziint. Ennek bizonyitasa azonban az
alperes szamara lehetetlen volt, mert a bérelt helyiség hibai javithatdk voltak, és
érdekmulasra hivatkozva a bérleti szerzddést csak akkor mondhatta volna fel
jogszerien, ha el6zetesen a bérbeaddét a hibak kijavitasara irasban -
eredménytelendl - felhivta volna. A felhivassal kapcsolatban utal a masodfoku
bir6sag arra, hogy az itéletnek nem a rendelkez6 része emelkedik jogerdre, hanem
a bir6sagnak az itéletben megallapitott tényallason alapuldé déntése BH.1994.491.),
ezért a korabbi perben meghozott itéleteknek az irasbeli felhivas elmaradasaval
kapcsolatos ténymegallapitasa a jelen perben eljard birésagokat is koti.

A bérleti szerz6désben kikétdtt bér aranytalansagaval dsszefliggésben az els6foku
birosag helyesen allapitotta meg, hogy a kifogasaban tartalma szerint az alperes a
kotbér mérséklését kérte. Ezért a masodfoku birdsag is vizsgalta azt, hogy a
szerz6désben kikotott kotbér mértéke nem tulzott-e. A koétbér mérséklésénél a
szolgaltatas értékének és a kétbér dsszegének aranya mellett a szerz6désszegés
sulyara és kdvetkezményeire is tekintettel kell lenni (EBH.2001.522.). A masodfoku
bir6sag ugy itélte meg, hogy a szerz6dés szerint a felperesnek jard kotbér, még a
szerz6dés 9. pontjaban foglalt elszamolasi szabaly alkalmazasa mellett is tulzott
mértékli. A kotbér szamitdsanak alapja ugyanis a hibatlan szolgaltatas, a
rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas helyiségcsoport hasznalatanak ellenértéke
volt. A felperes azonban a bérelt helyiség birtokba adasakor és a bérleti jogviszony
fennallasa alatt is hibas, csdkkent értékli szolgaltatast nyujtott, mert az ingatlan nem



felelt meg a szerz6dés 2. pontjaban irtaknak. A felperest szavatossagi felel6sség
terhelte, a hibakrol tudott, az alperes jogos igényének kizarolag azért nem tudott és
tud érvényt szerezni, mert a szavatossagi joga érvényesitése soran nem az Ltv. 14.
§ (2) bekezdésében foglaltak szerint jart el, a bérbeaddt irasban megfelelé hataridé
mellett a kijavitasra nem szodlitotta fel. Szerz6désszegli magatartdsa ebben a
mulasztasban, a jogszabalyban elGirt alakisag megsértésében nyilvanult meg, e
szerzbdésszegés pedig sulyos kotelezettségszegésnek nem tekintheto.

Ezen felll a masodfoku birosag figyelembe vette, hogy a Ptk. 4. § (4) bekezdése
szerint a polgari jogok gyakorlasa, és a kotelezettségek teljesitése soran a felek
johiszemiiség és a tisztesség kovetelményének megfeleléen kdlcsbéndsen
egyuttmikodve kotelesek eljarni. A 4. § (4) bekezdése szerint, aki maga sem ugy
jart el, ahogy az adott helyzetben 4&ltalaban elvarhaté, a masik fél felrohatd
magatartasara hivatkozhat. Ennek megfeleléen az alperes megalapozottan
hivatkozhat arra, hogy a felperes sem ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben
altalaban elvarhatd, és ez a hivatkozas megalapozott is, mert a hibasan teljesit6 és
a hibarol tudé felperes sem ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban
elvarhatd, fliggetlendl attdl, hogy a kijavitasra az alperes irasban nem szélitotta fel,
igy kartéritési feleldssége nincs. A szerzddésszegésnek sulyahoz képest a
kifejtettek szerint eltulzott mérték(i a kotbér, amit a masodfoku birésag 50 %-ra
mérsékelt.

A fenti indokokra figyelemmel a masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletét
fellebbezett részében részben megvaltoztatta a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan és
a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan ugy rendelkezett, hogy a kereseti illeték és a
fellebbezési illetek megosztasa mellett mindegyik fél maga viseli az eljarasban
felmertlt kdltségeit.

P écs, 2010. junius 9.

Dr. Veszeley Jozsefné s.k. a tanacs elndke, Dr. Zoka Ferenc s.k. el6ado biro, Dr.
Kovacs lldiko s.k. bird



