...-1 ITELOTABLA

Gf. III. .../2011/3. szam

A ...-i ItélGtabla a Dr. Gadl Zsolt Ugyvéd (iigyvéd cime) altal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek-, a Dr. Szilagyi Attila Ugyvédi Iroda (iigyvédi iroda cime,
Ugyintézd: Dr. Szilagyi Attila tigyvéd) altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes
ellen bérleti jog ellenértéke irant inditott perében, a ... Megyei Birdsag 2011. szeptember
28. napjan kelt, 1.G.../2009/30. szamu itélete ellen a felperes részérdl 32. sorszam alatt
elGterjesztett fellebbezés alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban - targyalason kivil -
meghozta a kovetkez0

itéletet:

Az itélotabla az els6fokU birdsag itéletét részben megvaltoztatja, a felperes altal az
alperesnek fizetendd perkoltség osszegét 1 692 422 (Egymillio-hatszazkilencvenkettOezer-
négyszazhuszonkettGezer) Ft-ra leszdllitja; egyebekben az els6fokd birdsag itéletét
helybenhagyja.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas:

A felperes 2000. aprilis 26. napjan bérleti szerzodést kotott az alperessel, mint bérbeadoval
a ... szam alatt talalhatd, 166 m2 teriiletd Uzlettérbdl, valamint 100 m2 teriiletd raktarbdl
allé Gizlethelyiség vonatkozasaban.

A szerzOdés hatarozatlan idore jott létre, melyet egy éves felmondasi idovel barmelyik fél
felmondhatott, cserehelyiség biztositasa nélkdl.

A szerz6d6 felek a szerzddés 13.) pontjaban megallapodtak abban, hogy a bérleti
jogviszony megsziinése esetén a bérl6 a mindenkori forgalmi értéknek megfeleld téritési
dijra tarthat igényt.

A felperes a bérleti jogviszony tartama alatt atalakitasokat végzett a helyiségben, amelynek
eredményeként a korabbi raktar egy részét az Uzlettérhez csatoltdk, és annak alapterilete
kb. 25 m2-rel megndvekedett. Kicserélték tovabba az izlethelyiség burkolatat, valamint a
flitési rendszerét, az ahhoz kapcsolddd hitést, szellozést, illetve vagyonvédelmi
riasztorendszert épitettek ki. A beruhazasok eredményeként az (izlethelyiség értéke nettd 3
000 000 Ft-tal emelkedett.

Az alperes a bérleti szerzédeést 2008. augusztus 13. napjan kelt nyilatkozattal, 2009.
szeptember 30. napjara felmondta, a bérleti jog ellenértékét 26 600 000 Ft + AFA
dsszegben hatarozva meg, melyet a felperes részére medfizetett.

A felperes keresetében a mar kifizetett berleti jog ellenértékén tiimenden tovabbi 48 000
000 Ft AFA-t is tartalmazd bérleti jog ellenérték, ennek 2009. oktdber 1. napjatdl a kifizetés
napjaig jard késedelmi kamatanak, tovabba jogalap nélkiili gazdagodas cimén 3 750 000 Ft



AFA-t is tartalmazo 6sszeg, illetve ennek 2009. oktdber 1. napjatdl a kifizetés napjaig jard
késedelmi kamatanak a megfizetésére kérte az alperest kotelezni.

Keresetét arra alapitotta - az adott szerzddési konstrukcié figyelembevételével -, hogy a
bérleti jog ellenértéke az alperes altal megfizetett 6sszeggel szemben nettd 65 000 000 Ft.
A beruhazasok elszamolasa vonatkozasaban el6adta, hogy a felek kozétt nem volt
megallapoddas a beruhazasok megtéritésére vonatkozdan, igy ezen beruhazasok
eredményeként az alperes jogalap nélkiil gazdagodott.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Az volt az allaspontja, hogy a bérleti jog
ellenértékét az akkori forgalmi viszonyoknak megfeleléen allapitotta meg, mig a
beruhdzasokkal kapcsolatban vitatta a felperes kovetelésének jogalapjat és
Osszegszerliségét. Elbadta, hogy a felek kozott fennalld bérleti jogviszony kizarja a jogalap
nélkili gazdagodas szabalyainak az alkalmazasat.

Vitatta a beruhazasok elvégzését is. A tanu-, illetve szakértGi bizonyitas lefolytatasat
kovetden azonban elfogadta a szakérto altal megallapitott brutté 3 750 000 Ft 6sszegii
értékndvekedés tényét.

Az elsofokl birdsag a bérleti jog szerz6dés megsziinésekori ellenértékének megallapitasara
szakért6i bizonyitast rendelt el, szakértoll Cs.T. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértot
rendelte ki.

Cs.T. a szakértGi véleményében Osszehasonlitd adatok alapjan, de korrekcids tényezok
figyelembevételével allapitotta meg a bérleti jog ellenértékét. A szakért6 a 2011.
szeptember 15-ei targyalason szdban kiegészitett szakvéleményében nyilatkozott a felperes
altal megjeldlt 6sszehasonlitd adatokra, és megindokolta, hogy azokra figyelemmel miért
nem modositja az alapszakvélemény megallapitasat.

Nyilatkozott a bérleti jog ellenértékének csokkenését elbidézo tényezokrdl, melyet nagyobb
részben a kedvezOtlen gazdasagi folyamatokban, kisebb részben pedig az alperes
bérbeadasi koncepcidvaltasaban jelolt meg.

Szoban kiegészitett szakért6i véleménye szerint az alapszakerti véleményben
megallapitott 27 420 000 Ft + AFA bérleti jog ellenértékénél 30 %-kal magasabb bérleti
jog ellenértéket lehet megallapitani abban az esetben, ha az alperes tovabbra is a perbeli
szerz6dési konstrukcidnak megfelel6 szerzodéseket kotne.

Az els6foku birdsag a 30. sorszamu itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon bellil
fizessen meg a felperesnek 4 775 000 Ft-ot, valamint ezen 6sszeg 2009. oktéber 1.
napjatol jard torvényes késedelmi kamatat, ezt meghaladéan a felperes keresetét
elutasitotta.

Kotelezte a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az alperesnek 2 228 778 Ft
perkoltséget.

Dontését azzal indokolta, hogy a szerz6d6 felek a szerzédés megkotésekor a bérleti
jogviszony megsziintetése esetére a mindenkori forgalmi értéknek megfelel6 bérleti jog
ellenértékének megfizetésében allapodtak meg, ezzel pedig a felperes vallalta annak Uzleti
kockazatat, hogy idokozben valtozik a bérleti jog ellenértéke.

Az elsofoku birésag aggalytalannak taldlta Cs.T. szakértdi véleményét, és azt itélkezése
alapjaul elfogadta. Mell6zte masik szakértd kirendelését, mivel a vélemény felperes altal
megjelolt hianyossagai alldspontja szerint nem alltak fent, ugyanis a szakértd kellben



megindokolta, hogy a felperes altal megjelolt szerz0dések miért nem hasznalhatdak fel
Osszehasonlitd adatként. A szakért6 a szakvéleményét megfeleld szamu 6sszehasonlitd
adattal is alatamasztotta, ezért a szakvélemény kiegészitése nem valt szliksegesse.

A szakért6 altal megallapitott 27 420 000 Ft + AFA bérleti jog ellenérték brutté 34 275 000
Ft Gsszegébdl levonasba helyezte az alperes altal megfizetett 26 600 000 Ft + AFA,
Osszesen 33 250 000 Ft Osszeget, és a kilonbozet, 1 025 000 Ft AFA-t is tartalmazo
Osszegének megfizetésére kotelezte az alperest, ezt meghaladdan a felperes keresetét
elutasitotta.

Az értékndveld beruhazasokkal kapcsolatban megallapitotta, hogy a felek k6zott nem jott
létre megallapodas az esetleges atalakitas koltségeinek viselésére vonatkozdan, ezért a
beruhazas eredményeként létrejott értéknovekedés megtéritésére a Ptk. 361. §-a alapjan
jogalap nélkiili gazdagodas cimen koteles az alperes. Az ertékndvekedés sszegét Cs.T.
szakértd véleménye alapjan allapitotta meg, és ez alapjan 3 750 000 Ft AFA-t is tartalmazo
Osszeg megfizetésére kotelezte az alperest.

Megallapitotta, hogy a 64 687 500 Ft pertargyértékd Ggyben a felperes 4 775 000 Ft
erejéig pernyertes lett, igy a pernyertessége 7 %-0s. Ennek megfeleléen rendelkezett a
felperes altal lerott eljarasi illeték, és az elGlegezett szakértGi dij figyelembevételével a
pernyertesség-pervesztesség aranyaban a perkoltség viselésérol.

Az els6foki birdsag itélete ellen a felperes fellebbezett, melyben az els6fokl itélet
megvaltoztatdsat, a marasztalasi 6sszeg 15 057 500 Ft-ra torténd felemelését, és az
alperes els6- és masodfoku perkoltségben térténd marasztalasat kérte.

Megismételte azt az allaspontjat, hogy a bérleti szerz6dés tartama, és a bérleti jog
ellenértéke kozott szoros, meghatarozd oOsszefiiggés van. A bérleti szerz6désben foglalt
jogok és kotelezettségek hatarozzak meg a bérleti jog, mint atruhazhatd vagyonértéki
jogosultsag jogi tartalmat, ebbdl eredden a bérleti jog ellenértékét.

Kérte figyelembe venni, hogy az alperes, illetve jogelddje a C. Kft. a 90-es évek kezdetétol
2002-2004. évig olyan bérbeadasi koncepcidt alakitott ki, mely szerint mar a szerz6dések
megkdtésekor a piaci bérleti dijaknal alacsonyabb bérleti dijakat alkalmaztak, a bérleti
jogok forgalomképességét biztositottak, ugyanakkor az alacsonyabb bérleti dijakkal
értékesitett bérleti jogok atruhazasa esetén a bérbeadd igényt tartott a bérleti jog
ellenértékének 30 %-at kitevd Osszeg egyszeri megfizetésére. Az abban az iddszakban
megkotott bérleti szerzddésekben a szerzddo felek akként allapodtak meg, hogy a bérleti
dij kizardlag az éves inflacio mértékével emelhetd, tovabba beépitették a szerzddésbe az
adott esetben a szerzddés 13.) pontjaban hivatkozott kikotést, amely szerint a bérleti
jogviszonynak a bérbeadd altal torténd felmondasa esetén a bérlo igényt tarthat a bérleti
jog ellenértékének a megtéritésére.

Az alperes azonban 2002-2004 kozott bérbeadasi tevékenységével kapcsolatosan
koncepciot valtott, ezen idoponttdl kezdve mindent megtett a bérleti dijak piaci szintre
torténd felemelése érdekében, ugyanakkor a bérleti jogok atruhazasa esetén a korabban
fizetendd 30 % Osszeget 2 % eljarasi dijra mérsékelte, azaz nem a bérleti jogok
atruhazasabdl kivant egy Osszegben nagyobb részben részesiilni, hanem a rendszeres
bérleti dijakat kivanta ndvelni.

Allaspontja az volt, hogy az els6fokl birdsag tévedett, amikor az alperes terhére nem
értékelte felrohatd, a bérleti jogviszony megsziinésének idopontjaban kialakult bérleti jog
ellenértékénél magasabb ellenértéknek a megallapitasra okot addé magatartasként, hogy az



alperes id6kozben valtoztatott a bérbeadas koncepcidjan, és a bérleti dijakat a piaci bérleti
dijakhoz kozelitette.

Jollehet maga sem tartotta felréhaténak az alperesi magatartast, azonban az volt az
allaspontja, hogy az eltér6 jogi tartalmu és bérleti dijat érvényesitd bérleti szerz6dések
korében kialakult ellenérték alapulvétele azt eredményezte, hogy a perben a birdsag nem a
felperest megilleté bérleti jog ellenértékét itélte meg, hanem mas tartalmi bérleti jogok
ebben az id6ben kialakult értékét hatarozta meg.

Allaspontja szerint annak a bérleti jognak az ellenértéke illeti meg, amellyel rendelkezett,
és amelynek a megtéritésére az alperes szerzOdéses kotelezettséget vallalt, ez az dsszeg
pedig 30 %-kal magasabb a birdsag altal megallapitott 6sszegnél.

Sérelmezte, hogy az els6foku birdsag tévesen allapitotta meg a pertargy értékét, amelybdl
adddoan a perkdltség viselése tekintetében is téves jogi kovetkeztetésre jutott.

Hivatkozott a Pp. 24. § (2) bekezdés c.) pontjara, amely szerint a keresettel érvényesitett
kovetelés, vagy mas jog értékeként a bérleti vagy haszonbérleti jogviszonyra vonatkozd
perben az egy évi bér, illetve haszonbér az iranyado.

A felmondas id6pontjaban az Uzlet éves bérleti dija bruttd 16 200 000 Ft volt, melyre
tekintettel a pertargyértékét jogalap nélkiili gazdagodas cimén érvényesitett igénnyel
egyittesen 19 950 000 Ft-ban hatarozta meg. Ennek megfeleléen kérte a perkoltségre
vonatkozd rendelkezések modositasat.

Az alperes a fellebbezésre nem tett észrevételt.

Az itélotabla a felperes fellebbezését a Polgari perrendtartasrdl sz6l6 tobbszér mddositott
1952. évi III. torvény (Pp.) 256/A. § (1) bekezdésének f.) pontja alapjan targyalason kivdl
biralta el.

A fellebbezés nem alapos.

Az elsOfokl birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, az aggalytalan szakértoi
véleményre alapitva helytdlld dontést hozott, melynek cafolatdra a felperes
fellebbezésében foglaltak nem voltak alkalmasak.

A felperes a fellebbezésében az elsofokd birdsagnak a Cs.T. igazsagligyi ingatlanforgalmi
szakértd szakvéleményére alapitott bérleti jog ellenértékét megallapitd rendelkezését
sérelmezte.

Az volt az allaspontja, hogy a bérleti jog ellenértékének meghatarozasakor hangsulyozottan
értékelni kell az adott bérleti szerzodés tartalmat, a bérleti szerz6désben foglalt jogok és
kotelezettségek hatarozzak meg ugyanis a bérleti jog, mint atruhazhatd vagyonértékii
jogosultsag tartalmat, ebbdl eredéen a bérleti jog ellenértékét.

A felperesi érvelés a bérleti jog ellenértékét az atruhazhatd vagyoni jogosultsag
ellenértékeként kezeli. Etekintetben valdban helytalld az a megallapitds, hogy a bérleti
szerzOdés |ényeges tartalmi elemei (a bérleti dij mértéke, a bérleti dij emelésének
feltételeként kizarélag az inflacidés valtozas kikotése, és a bérleti jog ellenértékének
megtéritésére vonatkozo bérbeaddi kotelezettség) meghatarozé jelentdségliek a bérleti jog
ellenértékének meghatarozasa szempontjabdl, és sziikségessé teszik az adott szerzédésre
tekintettel az elszamolas egyediesitését.



Csakhogy a perbeli esetben nem lehet figyelmen kivil hagyni azt a korilményt, hogy a
bérleti jogviszony megszlintetését éppen az eredményezte, hogy részint a jogszabalyi
kornyezet valtozasa, részint a piaci bérleti dij érvényesitésére iranyuld bérbeaddi
Uzletpolitika miatt a bérbeadd nem tartotta fenntarthatonak a kedvezétlen szerz6déses
kondicidkkal kotott szerzOdéseket. A felperes ezért a bérleti joganak értékesitése esetén
sem tudta volna érvényesiteni a szerzodésbOl ered6 kedvezd szerzOdési kikotések
értéknoveld hatasat, amelyet adott esetben a szakértd szakvéleménye kiegészitésében a
bérleti dij ellenértékén felili, 30 %-os 6sszegben hatarozott meg.

A felperes osztotta az els6foku birdsag allaspontjat, és maga sem tartotta rosszhiszem(inek
az alperes magatartasat, ezért nincs oka annak, hogy a birdsag az alperes altal mar nem
alkalmazott szerzddési konstrukcié figyelembevételével allapitsa meg a bérleti jog
ellenértékét.

A szakért6 az alperes korabbi (izletpolitikdjan tilmenden részletesen szamba vette a bérleti
jog ellenértékét befolyasold (az utdbbi idészakban csokkentd) tényezOket (az (izlethazak
felé eltolédott kereskedelmi tevékenységet, a gazdasagi valsagot, a kinalati piacot, a
magas bérleti dijakat, ... ), 6sszehasonlitd adatokat kozolt szakvéleményében, és indokat
adta annak is, hogy milyen okbdl nem taldlta iranyadénak a felperes altal hivatkozott
osszehasonlitd adatokat. A szakértd kiegészitett szakvéleménye - ahogyan azt az elséfoku
birdsag is helyesen megallapitotta - aggalymentes volt, ezért arra az els6fokl birdsag
helytalléan alapitotta dontését.

A felperes a fellebbezésében nem hozott fel olyan Uj tényt, vagy korilményt, amelyet az
itélotabla a javara értékelhetett volna, ezért az itél6tabla a bérleti jog ellenértékének
felemelésére nem latott jogi lehetGséget.

A felperes, ha nem is az altala megjeldlt okbol, de részben alappal sérelmezte az elséfoku
birdsagnak a perkoltség viselésére vonatkozd rendelkezését. A fellebbezésében a Pp. 24. §
(2) bekezdés c.) pontja alapjan kérte a pertargy értékének a megallapitasat, kisegitd
szabaly alkalmazasara nem volt sziikség.

A Pp. 24. § (1) bekezdése kimondja, hogy a pertargy értékének a megallapitasanal a
keresettel érvényesitett kovetelés, vagy mas jog értéke az iranyadd. A Pp. 24. § (2)
bekezdés c.) pontja csupan a bérleti, vagy haszonbérleti jogviszonyra vonatkozd perben
rendeli szamitasba venni a pertargy értékének a meghatarozasahoz az egy évi bér, illetve
haszonbér 6sszegét. Bérleti és haszonbérleti jogviszonyra vonatkozd pernek azonban csak
a jogviszony fennallasara, vagy fenn nem dallasara vonatkozo igény, a jogviszony
felmondasaval kapcsolatos per, illetve a bérlet, vagy a haszonbérlet targyanak
visszaadasaval kapcsolatos jogvita, tovabba minden olyan jogvita mindsil, amely a
jogviszonybol fakadd egyes kotelezettségeket érinti.

Az dllando birdi gyakorlat nem érti ebbe a korbe a bérleti dij vagy akar a bérleti jog
ellenértékének megfizetésére iranyuld igényt, amely esetben a kovetelés kifejezetten
szamszakilag nevesitheto.

A felperes a keresetlevelében maga is ennek figyelembevételével hatarozta meg a pertargy
érteket, amelyet az elsGfoku birdsag a perkoltség szamitasanal iranyadonak vélt. Az
elsofokd birdsag azonban nem észlelte, hogy a felperes tévesen 51 750 000 Ft + AFA
dsszegben hatarozta meg a pertargy értéket, kétszeresen felszamolva az altalanos forgalmi
adot, amelyet mar az 51 750 000 Ft-os kereseti igény is tartalmazott.

A pertargyértéke ezért helyesen 51 750 000 Ft volt, amely mar az altalanos forgalmi adét
tartalmazta.



Ez okbdl az elsofokl birdsag tévesen allapitotta meg a pernyertesség-pervesztesség
aranyat, és tévesen rendelkezett az elszamolhatd lgyvédi munkadij mértékérdl, és annak
viselésérol.

Kovetve az elsofokd birdsag perkoltség szamitasi metodikdjat az 51 750 000 Ft
pertargyérték(i lgyben a felperes 4 775 000 Ft erejéig lett pernyertes, igy a
pernyertessége 9,2 %-os.

Az itél6tabla a perkoltség megallapitdasa soran figyelembe vette a felperes altal lerott 900
000 Ft illeték 9,2 %-at, 82 800 Ft-ot, valamint a felperes altal eldlegezett 134 200 Ft
szakértGi dij 9,2 %-at, amely 12 328 Ft volt.

A teljes pertargyérték figyelembevételével a birdsagi eljarasban megallapithatd lgyvédi
koltségekrdl sz6ld 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a.) és b.) pontja,
valamint a rendelet 4/A. § (1) bekezdése alapjan megallapithatd ligyvédi munkadij brutté 2
190 625 Ft, amelybdl az itélotabla az alperes tiszta pernyertessége (81,6 %) aranyaban 1
787 550 Ft (gyvédi munkadijat vett figyelembe. Ezt csokkentette a felperes altal
el6legezett koltségek felperes pernyertességére jutd hanyadaval, 6sszesen 95 125 Ft-tal,
igy a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan a felek altal el6legezett koltségre, valamint a
pervesztesség-pernyertesség aranyara figyelemmel 1 692 422 Ft-ra leszallitotta a nagyobb
részben pervesztes felperes altal az alperes javara fizetendd perkoltség 6sszegét.

Mindezek alapjan az itél6tabla az els6fokl birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése
alapjan részben, a perkoltség vonatkozdsaban a fentiek szerint megvaltoztatta,
egyebekben az elsdfokl birdsag itéletét - annak helyes indokai szerint - helybenhagyta.

Az alperesnek a masodfoku eljarasban koltsége nem merdilt fel.

A felperes fellebbezése a per fotargyat illetben nem vezetett eredményre, ezért a
masodfoku eljarasban lerétt fellebbezési eljarasi illetéket, és sajat ligyvédi munkadijat
maga viseli.

Debrecen, 2012. februar h6 24. napjan

Dr. Madarasz Anna sk a tanacs elnoke, Szilagyiné Dr. Karsai Andrea sk el6add bird,
Cogoiné Dr. Boros Agnes sk bird

A kiadmany hitelél:
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