DEBRECENI ITELOTABLA

Gf.I1.30.667/2011/9. szam

A Debreceni [télétabla Dr. Lampé Zoltan (igyvéd ligyintézése mellett a Dr. Lampé Ugyvédi
Iroda (cim) altal képviselt felperes neve (cime) felperesnek - Dr. Szilagyi Attila igyvéd
ligyintézése mellett a Dr. Szildgyi Attila Ugyvédi Iroda (cim) altal képviselt alperes neve
(cime) alperes ellen bérleti jog ellenértéke és egyéb irant inditott perében a Hajdu-Bihar
Megyei Birésag 1.G.40.116/2008/119. sorszamu itélete ellen az alperes altal 122., a
felperes altal 123. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
részét részben megvaltoztatja, az alperes marasztalasanak tokedsszegét 28 840 420
(Huszonnyolcmillié-nyolcszaznegyvenezer-négyszazhlsz) forintra leszallitia, melloézi a
felperes kotelezését, a felperes altal az alperesnek fizetendd elséfoku perkoltség 6sszegét 2
003 000 (Kettomillio-haromezer) forintra, az altala megtéritendd kereseti illeték 6sszegét
594 000 (Otszazkilencvennégyezer) forintra felemeli. Az alperes altal megtéritend6 kereseti
illeték 6sszegét 306 000 (Haromszazhatezer) forintra leszallitja.

A fellebbezési koltségeiket a felek maguk viselik. Az itélotabla kotelezi a felperest, hogy
kilon felhivasra téritsen meg az allamnak 900 000 (Kilencszazezer) forint fellebbezési
illetéket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas:

Az alperes a tulajdonaban allé D., S. u. 1/C. alatti, 173 m? alaptertletli izlethelyiséget a
felperesnek a 2000. februar 11-én kotott helyiségbérleti szerz6dés alapjan adta bérbe
hatarozatlan idSre, havi 197 220 forint + AFA bérleti dij ellenében kereskedelmi és
szolgaltatd tevékenység céljara. A szerzddés (6. pont) szerint a bérbe add elGzetes
hozzajarulasat igényli a bérld részérdl a helyiség albérlet Utjan torténd hasznositasa, a
atruhdzasa. A bérl6 koteles a bérleményt a szerz0dés megsziinése esetén hasznalatra
alkalmas allapotban a bérbe add rendelkezésére bocsatani (10. pont). Amennyiben a bérlo
a bérbe add hozzajarulasaval végez beruhdzast, annak megtéritésére az egymas kozotti
megallapodas az irdnyadd. Ha a bérlo a bérbe adét terheld munkalatokat helyette elvégzi,



ugy annak ellenértékét a bérbe addval kotott kiilon szerzédésben szamoljak el (11. pont).
A bérld a bérleti jogviszonyanak megsziinése esetén, ha a bérleti jogot a alperesnek
visszaadja, a mindenkori forgalmi értéknek megfeleld téritési dijra tarthat igényt (13.
pont).

A felperes a bérleti jogot a gazdasagi tarsasagl-tol vette at, a bérleti jog ellenértéke 22
750 000 forint volt, ebbdl 5 250 000 forintot az alperesnek fizetett.

Az alperes 2000. majus 9-i tulajdonosi hozzajaruld nyilatkozataban hozzajarult a nagy
alaptertletli Uzletbdl 4 kisebb helyiség kialakitdsa, acélszerkezetl(i galéria létesitése
érdekében az épitési engedély alapjan végezhetd atalakitashoz. Kikototte, hogy azt a
felperes a sajat koltségén, bérbeszamitas nélkil végezheti. A felperes a helyiségben a
2000. november 30-i épitési engedély alapjan galériat, négy onallé (zlethelyiséget, 3
szocialis helyiséget alakitott ki, Uj fltésrendszert és elektromos haldzatot épitett ki,
felljitotta a vizvezeték-rendszert, lecserélte a burkolatokat, a tetOtéri nyilaszarokat,
megjavitotta a biztonsagi racsokat. A kialakitott négy Uzletre 2001. majus 31-én kapott
hasznalatbavételi engedélyt. Ezt kovetben harom (zlethelyiséget albérletbeadas utjan
hasznositott, ennek soran lzlethelyiségenként az altala fizetett bérleti dijat meghalado
bevételt realizalt.

Az alperes a bérleti szerz6dést 2005. julius 22-én 2006. augusztus 31. napjara felmondta,
és a bérleti jog ellenértékeként a felperes részére 3 720 684 forint + afa téritési dijat
allapitott meg.

Az alperes a helyiség kiliritése irant pert inditott, a felperest a Debreceni Varosi Birdsag
48.G.40.323/2006. sorszamu - a Hajdu-Bihar Megyei Birdsag Gf.40.028/2007/3. sorszamu
itéletével helybenhagyott - részitéletében kotelezte a helyiség birtokba adasara. A felperes
a helyiséget végrehajtas soran 2008. marcius 3-an adta az alperes birtokaba.

Az Uj bérl6 a helyiséget 2006. szeptember 1. napjatol havi 605 500 forint bérleti dijért
bérbe vette volna. Az alperes 4 520 350 forint bérleti dijtol esett el amiatt, hogy a
helyiséget csak 2008. marcius 3-an vette birtokba.

Az alapteriilet ndvekedés az ingatlan-nyilvantartas adatain atvezetve nem lett. Az alperes
az Uj bérlével az eredeti 173 m? alapteriilet figyelembevételével kotott bérleti szerzodést.

A felperes keresetében a helyiségbérleti szerzOdés 10. és 13. pontjaban foglaltakra
hivatkozassal kérte kotelezni az alperest a bérleti jog ellenértéke cimen 40 000 000 forint,
az Uzlethelyiségre tortént raforditasai miatt jogalap nélkili gazdagodas cimén 60 000 000
forint és 2008. marcius 30-tol a Ptk. 301/A. §-anak (2) bekezdése szerinti késedelmi
kamatok megfizetésére.

Indokai szerint az alperes hozzajaruldsaval végzett beruhdzasa a bérleti jog forgalmi
értékét is novelte, mert négy kilon bejaratld, kirakati portallal rendelkezd, o6nalldan
hasznosithatd (izlethelyiséget alakitott ki, az alapteriiletet 308 m?-re ndvelte. A bérleti jog
ellenértéke 0sszegszerlisége alatdmasztasara hivatkozott az atlagos évi 8 % inflaciora, és a
hasonld zletek bérleti joganak ellenértékére.



Az alperes gazdagodasat a beruhazasai révén az ingatlan forgalmi értékének a
novekedésében jeldlte meg. A felperes a jogalap nélkili gazdagodas szabalyainak
alkalmazhatdsaga korében arra hivatkozott, hogy a beruhazasok megtéritésére a felek
kozott nem volt megallapodads, masrészt a bérleti jogviszony megsziint. Az alperesi
eléviilési kifogast azért tartotta alaptalannak, mert a birtokba adaskori forgalmi
értékkiilonbozetet igényli (33. sorszamu jegyzOkonyv). Utalt arra, hogy az alperes az altala
végzett beruhazasok miatt tudta magasabb bérleti dijért bérbe adni a bérleményt.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitisat kérte. Ervei szerint a bérleti jog
ellenértéke a bérldt a helyiség hataridében térténd visszaadasa eseten és 3 720 684 forint
+ AFA 0Gsszegben illette volna meg. A felperes a beruhazasat a 2000. majus 9-i
nyilatkozata szerint a sajat koltségén, bérbeszamitas nélkil végezhette, ezért azt a
megtéritésre vonatkozd megallapodasuk hianyaban a sajat kockazatara végezte. A felperes
az ingatlant a szerz6déskori allapotanak megfeleléen volt kdteles birtokba adni, mint ahogy
arra irasban 2008. februar 5-én felhivta, a szerzOdéses jogviszonyuk pedig kizarja a
jogalap nélkili gazdagodas szabdlyai alkalmazhatdsagat. Az alperes hivatkozott a bérleti
jog atruhazasarol a felperes altal a gazdasagi tarsasagl-vel kotott megallapodasra,
amelynek 3. pontja szerint az lzlethelyiség megfelel6 szocidlis résszel és flitési rendszerrel
rendelkezett. Hivatkozott arra is, hogy amennyiben a felperes a bérbe ad6 kotelezettségei
korébe es6 munkalatokat végzett, ezek igazolt koltségének megtéritésére vonatkozd
igénye elévillt.

Ellenkérelmének tovabbi indokai szerint 2003. évt6l a bérleti jog piacan jelentos
értékcsokkenés ment végbe, melynek oka egyrészt a 2003. december 31. napjdig sz6l6
felmondasi moratdrium megsziinése, masrészt a nem lakas céljara szolgald helyiségek
kinalati piaca jellemz6. A bérleti jog ellenértéke a 10-15 éves szerzodésekhez tapad, a
hatarozatlan idejli bérleti szerz6dés azonban egy éves felmondasi idovel felmondhatd. A
galéria elvihetd, erre a felperest a helyiség kilritése elott fel is hivta. A jelenlegi bérl6 a
helyiséget egy Uzletként hasznalja, igy az elvégzett beruhdzasok az ingatlan értékét nem
novelték. Allaspontja szerint a bérleti jog ellenértékek dsszehasonlitasabdl lehet kiindulni.

Az alperes viszontkeresetében a felperest 4 520 350 forint kara és annak 2007. aprilis 1-tol
esedékes, a Ptk. 301/A. §-anak (2) bekezdése szerinti kamatai megfizetésére kérte
kotelezni. Az 6sszeg a 2006. augusztus 31-ére felmondott szerzédés és a 2008. marcius 4-i
birtokba adas kozotti id6szakra az altala elérhetd és a felperes altal fizetett bérleti dij
kilonbozetével megegyezo.

A felperes viszontkereseti ellenkérelmében annak elutasitasat kérte.,Ervei szerint a
felmondasnak megfeleléen a helyiség atadasaig 250 331 forint + AFA bérleti dijat
hasznalati dijként megfizette. A helyiség kiliritése iranti perben hozott itélet teljesitési
hatarideje pedig 2007. julius 18. volt.

Az els6foku birdsag az itéletében az alperest 39 875 000 forint, ennek 2008. marcius 3-tdl
a kifizetésig esedékes késedelmi kamatai, a felperest 4 520 350 forint és ennek 2007.
aprilis 1. napjatol a kifizetésig esedékes késedelmi kamatai megfizetésére kotelezte. Ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta. A felperest 1 346 975 forint perkoltség, 540 000
forint illeték, az alperest 360 000 forint illeték megfizetésére kotelezte.



Az elsofoku birdsag itéletének indokai szerint a felek szerz6dése nem koti ki a jogvesztést
arra az esetre, ha a bérlo a bérleti jogviszony megsziinésekor a helyiséget nem adja vissza
a bérbeadd részére. A bérbeadd vallalta a bérleti jog mindenkori forgalmi értéknek
megfeleld téritési dij megdfizetését, melynek esedékessége a helyiség birtokba adasanak
idépontja volt.

Az els6foki birdsag a szakértGi bizonyitds soran keletkezett szakért6i vélemények
mérlegelésével Kné Sz. M. szakértd véleményét fogadta el itélkezése alapjaul, amely
korrekcids tényezok alkalmazasaval az ingatlan forgalmi értékének 35 %-aban, bruttd 21
000 000 forintban jelolte meg a bérleti jog forgalmi értékét. Ezt alatamasztotta M. K.
szakértOnek az ellenértéket 20 500 000 forintban meghatarozd véleménye is. Az elséfoku
birésag P. L. szakérto a tényleges viszonyokhoz nem igazodd véleményét a bizonyitékok
kozil kirekesztette. E vélemény a piaci alapu forgalmi érték és a jelenlegi bérleti dijra
alapozott hozamszamitas értéke kiilonbozetével kozelitett értékszamitason, illetve 10 éves
bérleti jogviszony fennallasat feltételezd, az alperes egyezségi ajanlatabdl kiindulo,
jovedelem alapu szamitason alapult.

Az els6foku birdsag rogzitette az itélete indokolasaban, hogy az ingatlanforgalmi szakértéi
gyakorlatban altalanosan elfogadott mddszerrel, 6sszehasonlitd adatok alapjan Kné Sz. M.
brutté 12 110 000 forintban, M. K. 11 900 000 forintban hatarozta meg a bérleti jog
ellenértékét. Jelen esetben e mddszert azért nem taldlta alkalmazhaténak, mert az alperes
Uzletpolitikajanak valtozasa miatt megsziint a hatarozatlan id6tartamd szerzOdéses
konstrukcié, a bérleti dijakat pedig a piaci bérleti dij mértékére emelte. Ezért tovabbi
dsszehasonlitd adatok vizsgalatat nem taldlta célravezetonek, mindamellett, hogy az
alperest a Pp. 190. §-anak (2) bekezdése alapjan nem talalta kotelezhetonek ilyen tartalmu
iratainak a bemutatasara.

A jogalap nélkiili gazdagodas cimén elGterjesztett kereseti kérelem elbirdlasakor az
els6foku birdsag az alperes altal hivatkozott BH.2000.70. szamu eseti dontést, az annak
alapjaul szolgald eltérd tényallas miatt, nem talalta alkalmazhaténak, mert ott a felek a
szerz6dés megsz(inése esetére az értékndvekedés megtéritését szerzodésiikben kizartak.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabalyokrol szold 1993. évi LXXVIIIL. torvény (Ltv.) 15. § (1) bekezdésének felhivasaval, az
alperes beruhazashoz adott hozzadjarulasa értékelésével azt allapitotta meg, hogy a felek
kozott rautald magatartassal olyan tartalmi megallapodas jott 1étre, hogy a felperes sajat
koltségére és kockazatara végzi az atalakitasokat. A megallapodasuk csak a koltségek
viselésére terjedt ki, azonban a felperes a bérleti jogviszony megsziinése esetére az
alkalmazhatonak talalta a Ptk. 361. §-anak (1) bekezdése rendelkezéseit.

Az els6foku birdsag a felperes beruhazasanak az eredményeként jelentkezd forgalmi
értéknovekedés 18 875 000 forint értékét a birtokba adas idépontjaban Kné Sz. M.
dsszehasonlitd adatokkal alatamasztott, korrekcids tényezoket megjeldld - M. K. szakérto,
és a felperes altal peren kivil beszerzett Cs. T. szakértd véleményével is alatamasztott -
szakértGi véleménye alapjan allapitotta meg.



Az elsofoku birdsag a Ptk. 339. §-anak (1) bekezdése alapjan alaposnak talalta az alperes
viszontkeresetét az elmaradt bérleti dij vonatkozasaban. A felperes jogellenes magatartasat
abban jeldlte meg, hogy a bérleti jogviszony megsziinésekor, 2006. szeptember 1-jén
esedékessé valt birtokba adasi kotelezettségének nem tett eleget. Emiatt az alperes ez
idéponttol elesett a bizonyitottan elérhet6 magasabb bérleti dijtdl, ezért a felperes altal
fizetett és az elérhetd bérleti dij kiilonbozete nala karként jelentkezett.

Az els6foku birdsag itélete ellen, annak megvaltoztatasa irant, a felperes és az alperes is
fellebbezést terjesztett eld.

A felperes fellebbezési kérelme az alperes marasztalasanak 58 875 000 forintra torténd
felemelésére és a viszontkereset elutasitasara iranyult. Nem vitatta beruhazasainak Kné
szakérto altal 18 875 000 forintban megallapitott forgalmi értékndveld hatasat, azonban a
bérleti jog ellenértékét 40 000 000 forintban kérte meghatarozni. E kdrben hivatkozott a
gazdasagi tarsasag2 és a gazdasagi tarsasag3 2008. februar 1-jei megallapodasara,
amelyben a S. u. 2/C. szam alatti 88 m? alapterlet(i Uzlethelyiség bérleti joganak
ellenértékét 21 250 000 forintban hataroztak meg. Ebbdl kiindulva a perbeli ingatlan bérleti
joganak az ellenértéke a foldszinti 173 m? alapteriilet figyelembevételével 45 953 125
forint. Ugyanezen lzlethelyiségre vonatkozo adatkent hivatkozik az 1996. evi nett6 10 000
000 forint ellenértékre, és ahhoz képest az ellenérték 227 %-os novekedésére. Ervelt az
ingatlan értékének a novekedésével is. Az els6foku birdsag terhére rdja, hogy nem
kotelezte az alperest az altala mar az elséfokd eljarasban hivatkozott ezen szerzddés
csatolasara és hogy a bizonyitasi eszk6zok kozil P. L. szakértd véleményét kizarta. A
viszontkereset alaptalansaga korében azzal érvelt, hogy az Uj bérlénél elért magasabb
bérleti dij a beruhazasainak a kévetkezménye, ezért az elmaradt haszonként az alperesnél
nem jelentkezhetett. Vitatta a pernyertességének az elsofoku birdsag altal megallapitott
mértékét, mert figyelmen kivil hagyta, hogy a jogalap tekintetében pernyertes lett és az
alperes a perre okot adott.

Az alperes a fellebbezési kérelmében az elséfoku birdsag altal megallapitott marasztalasi
Osszeg leszallitasat kérte elsodlegesen nettd 3 720 684 forintra, masodlagosan bruttd 12
005 000 forintra. Hangsulyozta, hogy a bérleti jog ellenértékének megallapitasa kizardlag
piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulhat, amelynek alapjan M. szakért6 11 900 000 forint,
mig Kné 12 110 000 forintban hatarozta meg az ellenértéket. Hivatkozott mas perekbdl
szerzett tudomasara, mely szerint Kné szakeérté véleményei abba az iranyba hatnak, hogy
az Osszehasonlitd moddszer alkalmazasat tekinti helytalldnak. Ervelt a bérleti jog
ellenértékek csokkend tendenciajaval is. Hangsulyozta, hogy a bérleti jog ellenértékének
célja a jogviszony felmondasakor az onkéntes teljesités eldmozditasa. A beruhazassal
kapcsolatban érvényesitett igény korében hozzajaruld nyilatkozatat hozta fel, miszerint
annak alapjan a felperes azt csak sajat koltségére és kockazatara végezhette el, amely
magaban foglalta az értékndvekedes megtéritésérdl valod lemondasat is. Hangsulyozta azt
is, hogy a beruhdzasra nincs sziiksége, felhivta a felperest annak elvitelére. Ervei szerint a
beruhazasok ,bérld specifikusak", az atalakitast a funkcid, a bérlo Uzleti elgondolasai és
érdekei motivaljak, amelyet az Uj bérld6 nem sziikségképpen preferal. Jogi allaspontja
szerint a jogalap nélkili gazdagodas szabalya nem alkalmazhatd szerzddéses
jogviszonyukra nala jelentkez0 valds elony és a felperesnél jelentkezd bizonyitott hatrany



hianyaban. E korben kifejtett érvei szerint a felperes a kialakitott Uzlethelyiségek
hasznositasaval jelentds bevételre tett szert. A beruhazas volumene bizonyitottsaganak
elmaradasat allitotta. Irredlisnak tartotta, hogy a 62 125 000 forint jelenlegi forgalmi érték
kétharmadat kell megfizetnie. Nem tartotta dsszehasonlitasra alkalmasnak a felperes altal
hivatkozott, hatarozott jogviszonyra vonatkozd adatot.

A felek a fellebbezési ellenkérelmeikben az ellenérdeki fél fellebbezésének
megalapozatlansagaval érveltek.

A felperes fellebbezése alaptalan, az alperes fellebbezése a bérleti jog ellenértékének az
Osszegszer(isége tekintetében részben alapos.

A fellebbezések elbiralasa soran az itél6tabla nem érintette az els6foku birdsag itéletének
nem fellebbezett, az alperest 4 650 855 forint erejéig marasztald és a keresetet 58 875 000
forintot meghaladd részében elutasitd rendelkezéseit. Az itélGtabla az elséfokl birdsag altal
megallapitott tényallast elfogadta itélkezése alapjaul, a bérleti jog ellenérték mértéke
kivételével osztotta abbdl levont kovetkeztetéseit és érdemben helyes dontését is. Az
itélotabla, részben a fellebbezések indokaira, részben a megvaltoztatassal érintett korben
eltéro allaspontjara tekintettel, az els6foki birdsag dontésének jogi indokait, azok
megismétlése nélkiil, csupan kiegészitette.

A nem lakas céljara szolgald helyiségek bérletére a Ptk. 434. §-anak (3) bekezdése és az
Ltv. 36. §-anak (1) bekezdése értelmében a lakasbérlet szabalyait megfelelden alkalmazni
kell. Az Ltv. eltérést tartalmazd rendelkezéseinek lényege, hogy a szerz6dés tartalmara
nézve a felek megallapodasa az iranyadd. A lakasbérletre vonatkozé rendelkezések koziil a
helyiségbérletre is alkalmazni kell azt a szabalyt, hogy a helyiség atalakitasahoz,
korszer(isitéséhez nem a bérbeadd hozzajarulasara, hanem a felek megallapodasara van
sziikség.

Nem onkormanyzati (allami) tulajdonban all6 helyiség esetén ezért a felek szerzOdési
szabadsaga érvényesiil. A helyiségbérlet anyagi jogi szabdlyai tulnyomorészt diszpozitivak,
amelyektol a felek eltérhetnek és olyan kérdésekben is megallapodhatnak, amelyeket
jogszabaly nem rendez. A szerz6dés megkotésénél - mivel 1ényeges korilményrdl van szo -
meg kell allapodni abban, hogy a helyiségben ki alakitja ki (ha erre sziikség van) azt a
miszaki allapotot, amelyre a bérlének sziiksége van a tevékenység folytatasahoz. Emellett
nemcsak a koltségviselésre, hanem arra is utalni kell, hogy a szerz6dés megszlinése utan a
helyiséget hogyan kell visszaadni.

A bérleti jog ellenértékére iranyuld felperesi kdvetelés jogalapja nem volt vitatott, ezért a
fellebbezések elbirdlasa soran az itél6tablanak az 6sszegszerlségben kellett allast foglalnia,
amelynek soran a kovetkezbkre volt figyelemmel.

A tulajdonost a tulajdonjoga alapjan tobbféle jogosultsag illeti meg, igy a birtoklas és a
birtokvédelemhez valod jog, a hasznalat és hasznok szedésének joga, a rendelkezési jog. A
tulajdonos a jogositvanyairdl, vagy azok egy részér6l mas személy javara lemondhat.
Bérlet esetén a tulajdonjog korlatozasa polgari jogviszonyon alapul, a tulajdonos a
tulajdonjog részjogosultsagat képezO, a dolog hasznalatanak és a hasznai szedésének



jogat a birtoklas jogaval egyitt bér ellenében idolegesen atengedi. Ennek
jogkdvetkezménye, hogy a bérbeadd a tulajdonosi jogositvanyok teljessége nélkdli
tulajdonos, mig a bérlo a dolog felett szinte teljes hatalmat gyakorld nem tulajdonos.

A bérleti jog forgalomképes, az Ltv. 42. §-anak (1) bekezdése, valamint a felek szerzOdése
értelmében a bérbeadd hozzajarulasaval atruhazhatd vagyoni értékd jog, annak értéke a
tulajdon targyanak a forgalmi értékét csokkenti, mig a bérl6 szamara vagyoni értéket
jelent.

A bérleti jognak, mint a tulajdonjog részjogositvanyahoz kapcsoldédd jognak az ellenértéke
a felperest a szerzOdés alapjan a bérleti jogviszonyanak megsz(inése miatt a mindenkori
forgalmi értéknek megfeleld Gsszegben megillette, mert a bérleti jogot a bérbe add
alperesnek adta vissza.

Mindezek elGrebocsatasa mellett az itél6tabla egyetértett az elsdfoku birdsag
allaspontjaval, és a bérleti jog ellenértéke megallapitasa soran itélkezése alapjaul szintén
Kné Sz. M. szakértd tobbszori kiegészitett és mas szakérték véleményével tortént
ltkoztetése soran is fenntartott, kdvetkezetes, szakmailag igényes, kellden alatamasztott
és indokolt véleményét fogadta el.

A fent kifejtettek miatt helyesen mellozte az elsoéfokl birdsag P. L. igazsagigyi
ingatlanszakértd és M. K. igazsagligyi épitész szakértd a fenti elvektdl eltéré6 modszereken
alapulé véleményét. Megjegyzi az itélotabla, hogy az alperes észrevételében helytalldoan
érvelt azzal, hogy P. L. szakért6 Itv. 72. §-an alapuld mddszere alapvetéen hibas, ugyanis
a bérleti jog nem tartozik az Itv. hatalya ala (Itv. 102. § (1) bekezdés d) pontja).

Kné Sz. M. szakért6 a bérleti jog ellenértékét, mint a nem lakas céljara szolgald helyiség
haszndlati joganak megszerzéséért fizetendd pénzbeli téritést, 0Osszehasonlitd
ingatlanforgalmi és hatarozatlan ideji bérleti jog ellenértékére vonatkozé adatok alapjan
hatarozta meg. Az Osszehasonlitd adatokra utalva rogzitette, hogy a bérleti jogok
ellenértéke az ingatlanforgalmi érték 30-40 %-a.

Nem osztotta azonban az itéloétabla az els6foku birdsag allaspontjat az dsszegszerliség
tekintetében. Az els6foku birdsag figyelmen kiviil hagyta, hogy a felek szerzOdésének a
targya az alperes 173 m? alapteriilet(i Uizlethelyisége volt, a felperes ennek bérleti jogat
szerezte meg ellenérték fejében és a jogviszony fennallasa alatt ez utan fizetett bérleti
dijat. Ezért a visszaadott bérleti jog ellenértéke is csak ennek alapulvételével hatarozhato
meg. Ehhez az itélotabla szamara Kné Sz. M. szakértd véleménye megfeleld adattal
szolgalt. Véleménye alapjan a bérleti jog 21 000 000 forint, 2006. augusztus 31-i forgalmi
értékén belll a 173 m? teriletl Uzlethelyiség ellenértékét az itél6tabla - kerekitéssel - 15
100 000 forintban hatarozta meg (46. sorszam, 5. melléklet), és ezt az értéket fogadta el
itélkezése alapjaul. Ez alapjan az alperes marasztalasanak Osszegét az itél6tabla e
jogcimen 15 100 000 forintra leszallitotta.

Ez az érték a bérleti jogok értékének a csdkkenésére vonatkozd alperesi tényallitast is
tiikrozi, mert 66 %-a a felperes altal 2000. évben ilyen cimen kifizetett 6sszegnek.



Az itél6tabla itt mutat ra arra, hogy a beruhazas felperes javara és az alperes hatranyara
torténo kettOs értékelését jelentené, ha azt a birdsag a bérleti jog ellenértéke és az alperes
jogalap nélkili gazdagodasa - késobb kifejtettek szerint torténd - megallapitasakor
egyarant figyelembe venné. Az alperes alappal kifogasolta ezért, hogy a szakért6 a galériat
kétszeresen értékelte, egyrészt a gazdagodas, masrészt a bérleti jog ellenértéke
meghatarozasakor. Emiatt nem foghat helyt a felperes azon fellebbezési érve sem, hogy a
raforditas eredményeként a forgalmi értéken tul a bérleti jog értéke is nott.

Az alperesi fellebbezési érvek ellenében az itélotabla sziikségesnek tartja annak
hangsulyozasat, hogy az alperes altal az els6foku eljarasban szolgaltatott adatok mellett is
- a fenti korrekcioval - 6sszegszerliségében és ebbdl kdvetkez6en az alkalmazott mdodszer
helyességét illetden Kné Sz. M. szakértd véleménye helytalld. Az itél6tabla kilon kiemeli
az 6sszehasonlitasra leginkabb alkalmas, a bérleti jog atruhazasa targyaban a felek bérleti
jogviszonyanak megsziinése korili idopontokban kotétt megallapodasokat. A 2006.
december 13-i megallapodas szerint a gazdasagi tarsasag4 83 m? alapteriilet( foldszinti
Uzlethelyiség hatarozatlan idej(i bérleti jogat 15 600 000 forint ellenértékért engedte at, a
gazdasagi tarsasag5 2008. januar 3-an 57 m? (zlettér és 38 m? raktarhelyiség 2018.
december 31-ig fennallé bérleti jogat 9 600 000 forintért adta at, a gazdasagi tarsasag6
2007. marcius 20-an a 98 m? alapterilet(i, tovabba 98 m? galériadt magaba foglalo
lUzlethelyiség 2013. december 31-ig fennalld bérleti jogat 9 600 000 forintért ruhazta at, a
gazdasagi tarsasag7 78 m? alapteriilet(i tzlettérbdl és 10 m? raktarbdl allé bérlemény
2008. december 31-ig fennalld bérleti jogat 2007 szeptemberében 6 500 000 forintért
szerezte meg. Nem ellentétes a szakértd altal megallapitott értékkel az alperes altal
hivatkozott az a bérlk altal a bérleti jog atruhazasrdl 2008. majus 15-én kotott
megallapodas sem (15/A/2.), amelyben P. utcai 80 m? alapteriletl Uzlethelyiség bérleti
joganak ellenértékét 12 000 000 forint + AFA O0sszegben allapitottak meg.

A fellebbezésben Uj tény allitasara és Uj bizonyitékok eléadasara csak a Pp. 235. §-anak (1)
bekezdése szerinti keretek kozott keriilhet sor. Ezért a felek altal a masodfoku eljarasban
csatolt, az els6fokd birdsag itéletének meghozatalat megel6z6en keletkezett okiratok Uj
bizonyitékként torténd figyelembevételére a fellebbezések elbirdldsa soran nem volt
lehetbség.

A bérbeadd alperes jogalap nélkiili gazdagodasanak megitélésekor a megkozelités alapja a
Ptk. 361. §-anak (1) bekezdésében foglalt rendelkezés, mely szerint, aki masnak rovasara
jogalap nélkil jut vagyoni elonyhoz, koteles ezt az elonyt visszatériteni. E rendelkezésnek
megfelelen jogalap nélkiili gazdagodas megallapitasara akkor van jogi lehet6ség, ha: a) a
vagyoni elony kimutathatd, b) az elény megszerzése jogalap nélkil tortént, ¢) s az
elényhoz a kotelezett mas rovasara jutott.

Miutan ez a jogintézmény masodlagos (szubszidiarius) jelleggel keriilt szabalyozasra, ezért
abbdl kell kiindulni, hogy megvolt-e a kételmi jogi alapja a vagyoneltolddasnak, azaz a
felek szerz6dése kiterjedt-e a vagyoneltoldédas kérdésének rendezésére.

Az itélétabla relevans tényként allapitotta meg, hogy a felek megallapodasa szerint a
felperes altal a birtokbavételt kdvetden létrehozott mliszaki allapot kialakitasanak tényleges
koltségeit a felperes tartozott viselni; az alperes hozzajarulasaval végzett beruhazas



megtéritésére vonatkozdéan kozottiik megallapodas nem volt; a felek kozott a bérleti
szerz6dés megszlint; ezt kovetben az alperes olyan allapotban vette ismét birtokba a
tulajdonat képez6 ingatlant, hogy az vagyoneltolddast eredményezett a javara.

Arra nézve valdban nem jott létre kozottik megallapodas, hogy e munkakat a bérbe
beszamithassa a felperes, de arra sem, hogy a bérleti jogviszony megsziinése esetére a
alltak, a joglgyletiikben a felperes hozzajarulassal végzett beruhazasanak jogi sorsara, a
vagyoneltolddas jogkdvetkezményének a rendezésére iranyado kikotés nem tortént. Ennek
hianyaban a vagyoneltolddasra a szerzédéses jogviszonyuk nem adott jogalapot, ezért arra
szerzOdésen kivili kdtelemként a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai alkalmazhatdk. A
jogalap nélkilli gazdagodas szabalyainak alkalmazhatdsagat a felek kozotti szerzodéses
kapcsolat 6Gnmagaban nem zarja ki (BH.2010.333.).

Itt mutat ra az itélétabla arra, hogy az alperes hozzajaruld nyilatkozata ellenében és egyéb
peradat hianyaban nem helytallo az elsofoku birésagnak az a megallapitasa, és az alperes
azon kovetkezetes perbeli allitasa, miszerint a felek megallapodasa kiterjedt volna arra,
hogy a felperes az atalakitasokat a sajat kdltségén tul egyben a sajat kockazatara is végzi.

A jogalap nélkiili gazdagodas ,indokolatlan" vagyoneltolddasok rendezésére szolgald
szubszidiarius tényalldas. A jogalap nélkili gazdagodas szabalyainak alkalmazasat a
vagyoneltolddas jogcim nélkiilisége alapozza meg. Az eldny visszatéritése nem repressziv
jellegli, gazdagodas cimén a tényleges gazdagodast kell megtériteni. A felperes ezért
igényt tarthatott arra a vagyoni eldnyre, amely abban az idépontban, amikor a birtokbdl
kikerlilt, még megvolt és amely révén a birtokba keriild tulajdonos alperes jobb anyagi
helyzetbe keriilt, mint amilyenben volt. Ez a vagyoni eldny pedig az ingatlan forgalmi
értékének a beruhazas eredményeként bekovetkezett értékndvekedése. Az alperes e cimen
torténé marasztalasaval, visszatéritési kotelezettsége kimondasaval téle az a vagyoni elony
keriilt megvonasra, amelyhez jogalap nélkil jutott.

A felperes raforditasa az alperes tulajdonos javara vagyoneltolodast eredményezett, amely
akkor realizalédott, amikor a bérleti jogviszony megsz(inése miatt az alperes részére az
ingatlant, a beruhazasai eredményeként emelkedett forgalmi értéken birtokba adta,
igényérvényesitési joga a jogalap nélkiili gazdagodas jogcimére alapitott kdvetelésre ekkor
nyilt meg. A bérl6 értéknoveld beruhdzasainak ellenértékét csak a bérleti jogviszony
megsz(inése utan kovetelheti a bérbeaddtdl. [BH.2001.68.].

A felek megallapodasa csak a felperes koltségeinek bérbeszamitas utjan torténo
megtéritését zarta ki, az alperes a gazdagodashoz, az ingatlan forgalmi értékének
novekedésében megjelend vagyoni elényhoz jogcim nélkil jutott. Ezért az alperes ezt az
eléonyt a Ptk. 363. §-anak (2) bekezdése szerint visszatériteni koteles. Ennek
eredményeként az altala, mint tulajdonos altal az ingatlana emelkedett értékében meglévo
elényt nem vesziti el, azt az ingatlan hasznositasakor élvezi a kiadhatdsag, és az elérhetd
bérleti dij terén.

Kné szakért6i véleménye szerint az lzlethelyiség birtokba adaskori forgalmi értéke 62 125
000 forint, ebbdl az értékndvekmény az alapteriilet ndvekedés miatt 18 875 000 forint. A



felperesnek ezért joga, az alperesnek pedig kotelezettsége keletkezett a vagyoni elény
ezen értékének a visszatéritésére.

Az alperesi fellebbezési érvek ellenében az itél6tabla itt mutat ra arra, hogy sem a bérleti
jog ellenértéke, sem a jogalap nélkiili gazdagodas cimén torténd helytallasi kotelezettsége
szempontjabol nem relevans az a koriilmény, hogy a felperes milyen koltséggel alakitotta
ki az Uzlethelyiségeket és azokat - a bérbeszamitas kizartsaga miatt a koltségei
megtérilése reményében - hasznositotta. Hangsulyozza azt is az itél6tabla, hogy az elvitel
(ius tollendi) jog és nem kotelezettség. Mindemellett a - hozzajaruldsaval és a felljitas
szerkezeti-mUiszaki leirdsa szerint (36. sorszam) kozblils6 osztéfodém beépitésével, épitési
engedélyhez kototten - kialakitott galéria a szakérté véleménye szerint sem mobil, az allag
sérelme nélkil nem elbonthatd. Az elvitel joga pedig abban all, hogy a birtokos
elvalaszthatja a dologtdl, és elviheti az altala létesitett berendezési- és felszerelési
targyakat, feltéve, hogy ez a dolog allaganak, épségének sérelme nélkiil lehetséges (Ptk.
433. § (4) bekezdése). Az sem vitatott, hogy a helyiséget az alperes a felperes altal
kialakitott allapotban vette at és adta bérbe. Az is valoszin(isithetd, hogy az elért magasabb
bérleti dijat befolyasolta a bérl§ altal hasznosithatdé és E.-K. G. tandvallomasa (33.
sorszamu jegyzokonyv) szerint ténylegesen hasznositott tovabbi lzlethelyiség. Szerzédéses
kikotés pedig nem a helyiség eredeti, hanem hasznalatra alkalmas allapotban torténd
visszaadasara vonatkozott.

Ezért az alperest az els6foku birdsag az itéletében megalapozottan marasztalta e jogcimen
mind a jogalap, mind az dsszegszer(iség tekintetében.

Az itélotabla a bérleti jogviszony megszlinését koveto felperesi birtoklashoz f(iz6d6 alperesi
kartéritési igényre vonatkozd fellebbezés elbirdlasa soran is, az Ltv. 37. §-anak a
szerzO6déskotéskor  hatalyos (1) bekezdése szerint, az alperes szerzddéses
kotelezettségébdl indult ki. Az alperes felmondasa a bérleti szerz6dést 2006. augusztus 31-
én megsziintette (Ltv. 23. § (1) bekezdés c) pontja). A szerzddés 10. pontja szerint a
felperes ekkor volt kételes a bérleményt a bérbe adod alperes rendelkezésére bocsatani. A
felperes fellebbezésének indokai ellenében hivja fel az itélétabla a Ptk. 433. §-anak a (2)
bekezdésében foglalt rendelkezést, amely szerint a bérlet megsz(inése utan a bérl6 koteles
a dolgot a bérbeadonak visszaadni; a bérbeaddval szemben fennalldo, a bérleti
jogviszonybdl keletkezett koveteléseinek kiegyenlitéséig azonban a dolgot annak
hasznalata nélkiil visszatarthatja. Ezt a szabalyt ingatlan és lakas bérletére nem lehet
alkalmazni. Ha pedig a bérl6 a dolgot jogosulatlanul tartja vissza, a Ptk. 433. §-anak (3)
bekezdése alapjan minden olyan karért felel, amely enélkiil nem kovetkezett volna be.

A szerz0dés megszlinésekor tehat a felperes birtoklashoz valé joga is megsziint, a
rosszhiszem( jogcim nélkili birtokos jogallasaba keriilt, mert a birtoklasra nyilvanvald
modon sem tulajdonjoga, sem egyéb - jogszabalyon vagy szerzOdésen alapuld - jogcim
nem jogositotta fel. A felperes birtoklasanak kovetkeztében pedig az alperesnek
bizonyitottan kara keletkezett, mégpedig a Ptk. 355. §-anak (4) bekezdése szerint elmaradt
vagyoni elonyként az az Osszeg, amit birtoklasa esetén a helyiség hasznositasakor
elérhetett volna. Nem foghat helyt a felperes azon érvelése, hogy a magasabb bérleti dij a
beruhdzasainak a kovetkezménye, ugyanis annak ellentételezése a fentiek szerint
megtortént.



Ezért az els6foku birdsag a felperest a viszontkereset alapjan megalapozottan marasztalta.

Mindezek alapjan az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét részben, a Pp. 253.§-anak (2)
bekezdése alapjan, a részben eredményes alperesi fellebbezés altal indokolt kdrben
megvaltoztatta. Az elsO foku itélet a felek egyidejli marasztalasara tekintettel a kereset és
a viszontkereset elbirdlasa eredményeként csak az alperes még fennalld tartozasara
tartalmazhatott volna rendelkezést. Az itél6tabla ezért az itéleti rendelkezése soran, eleget
téve a vildgos, konnyen értheté és az egyértelmlien végrehajthatd szovegezés
kovetelményének, mell6zte a felek ,keresztbe" marasztaldsat. Ennek soran figyelemmel
volt az alperes bérleti jog ellenértékeként 15 100 000 forint, jogalap nélkili gazdagodas
cimén 18 875 000 forint (33 975 000 forint), és a felperes 4 520 350 forint 0sszegl
marasztaldsara és az utobbi Osszeg utan 2007. aprilis 1. és 2008. marcius 3. kozott
felmeriilt, Ptk. 301/A. §-anak (2) bekezdése szerint szamitott 614 230 forint kamatra.
Mindezek figyelembevételével az alperes marasztalasanak tokedsszegét 28 840 420 forintra
leszallitotta, és melldzte a felperes kotelezését.

Az els6foku birdsag itéletének a megvaltoztatasa sziikségszerlien maga utan vonta az
elsofoku eljarasban a kereseti és viszontkereseti koveteléshez képest a pernyertesség
aranyanak modosulasat a felperes terhére 28,2 %-ra, ez pedig érintette az els6foku
birdsag itéletének a perkdltségre vonatkozo rendelkezéseit is. Nem osztja az itélGtabla a
felperes fellebbezésében a perkoltség viselésének kérdésében kifejtett allaspontjat. Ha az
alperes a perre okot nem ad, a Pp. 80.§-anak (1) bekezdése szerint a felperest kell az
alperes koltségében marasztalni. Jelen esetben ezért a részleges pernyertesség altalanos
szabalya, a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alkalmazandd, amely szerint a birdsag a
perkoltség fel6l a pernyertesség aranyanak, valamint a felek altal eldlegezett koltségek
Osszegének figyelembevételével hataroz. Az itélétabla ennek megfelelden allapitotta meg
az alperes javara medfizetendo elsofokl perkdltség dsszegét 2 003 000 forintban. Ennek
soran figyelemmel volt a felek altal el6legezett szakértéi koltségre (az alperes javara 163
800 forint), az alperes altal elGlegezett 271 200 forint viszontkereseti illetékre és jogi
képvisel6jének a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §-a (2) bekezdésének a) és b) pontja
alapjan - az els6fokl eljaras nagy részében a jogtanacsosi képviselet miatt az altalanos
forgalmi add mell6zésével - megallapitott munkadijara. A felperes illeték-feljegyzési jog
kedvezményében részesiilt, a meg nem fizetett kereseti illeték 900 000 forint, amelyet a
felek a keresetben vald pernyertességiik 34 - 66 % aranyaban kotelesek megtériteni a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdése alapjan.

A felperes altal fellebbezett érték 23 520 350 forint, az alperes altal fellebbezett érték 35
224 145 forint volt, az alperes a 900 000 forint fellebbezési illetéket lerotta. A felperes
fellebbezése eredménytelen volt, az alperes fellebbezése 5 900 000 forint erejéig
eredményre vezetett. A masodfoku eljardsban emiatt a felek pernyertességének és
pervesztességének aranya kozott nem volt szamottevo kiildnbség. Ezért az itélotabla a
fellebbezési koltségek tekintetében a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan ugy hatarozott,
hogy sajat koltségét mindegyik fél maga viseli. Ennek megfeleléen a felperes a 6/1986.
(VI. 26.) IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdése alapjan koteles a meg nem fizetett
fellebbezési illeték megtéritésére.

Debrecen, 2012. januar 19.
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