DEBRECENI ITELOTABLA

Gf. III. 30.564/2012/5. szam

A Debreceni [télétabla a Dr. Légradi Gabor Ugyvédi Iroda (iigyvédi iroda cime, tgyintézd:
Dr. Légradi Gabor ligyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek-, a Dr.
Horvath - Dr. Jakab Ugyvédi Iroda (ligyvédi iroda cime, (igyintéz8: Dr. Horvath Gyérgy
Ugyvéd) altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen hasznalati dij medfizetése
irant inditott perében a ...-Torvényszék 2012. majus 21. napjan kelt, 23.G.../2010/67.
szamu itélete ellen a felperes részérdl 70. sorszam alatt elGterjesztett - 72. sorszam alatt
indokolt - fellebbezés alapjan lefolytatott masodfokl eljarasban a 2013. februar 12. napjan
megtartott nyilvanos fellebbezési targyalason meghozta a koévetkezo

itéletet:

Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét részben megvaltoztatja, a felperes keresetét teljes
egészében elutasitja, a felperes altal az alperes javara megfizetendd tokedsszeget pedig 8
512 580 (Nyolcmillid-6tszaztizenkettGezer-6tszaznyolcvan)  Ft-ra  leszallitja, ezt
meghaladdan a viszontkeresetet elutasitja.

Mell6zi az alperesnek a felperes javara 180 000 (Egyszaznyolcvanezer) Ft szakért6i dij, az
allam javara 435 060 (Négyszazharmincotezer-hatvan) Ft eljarasi illeték medfizetésére
kotelezését.

A felperes altal az allam javara fizetendd eljarasi illeték Osszegét 483 400
(Négyszaznyolcvanharomezer-négyszaz) Ft-ra felemeli, mellézi az itéletnek azt a
rendelkezését, miszerint ,a birdsag az alperes tartozasat az alperes javara megallapitott
kdvetelésbe beszamitani rendeli".

A felperes altal az alperesnek elsofoku perkoltségként megfizetendd lgyvédi munkadij és
viszontkereseti illeték egyiittes 6sszegét 1 047 600 (Egymillid-negyvenhétezer-hatszaz) Ft-
ra felemeli.

Egyebekben az elséfoku itéletet helybenhagyija.

Mindegyik fél maga viseli a sajat masodfoku perkoltségét.

Az itél6tabla kotelezi a felperest és az alperest, hogy fizessenek meg az allamnak - az

addhatdsag felhivasara - kilon-kilon 891 500 (Nyolcszazkilencvenegyezer-6tszaz) Ft le
nem rétt fellebbezési eljarasi illetéket.



Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas:

A ...-i Torvényszék (a tovabbiakban: els6foku birdsag) a bizonyitasi eljarast kbvetéen 67.
sorszamon meghozott itéletében kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15
napon beliil 5 628 220 Ft + 27 % AFA 6sszeget, és annak a 2009. szeptember 2. napjatdl
kezd6éd6en a kifizetésig szamitott - az itélet rendelkezé részében meghatarozott
id6szakokra jard kiilonb6z6 mérték( - késedelmi kamatat. Ezt meghaladdan a keresetet
elutasitotta.

Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beliil 19 862 580 Ft-ot, és
annak 2009. szeptember 2. napjatdl kezdédden a kifizetésig szamitott - a fentiek szerint
meghatarozott idoszakra jaro és mértékli - késedelmi kamatait.

Az alperes tartozasat az alperes javara megallapitott kovetelésbe beszamitani rendelte.
Kotelezte az alperest, hogy rojon le az iratoknal 15 napon beliil leletezés terhe mellett 340
000 Ft viszontkereseti illetéket.

Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon belil 581 440 Ft + 27 %
AFA (igyvédi munkadijat, valamint 840 000 Ft viszontkereseti illetéket.

Kotelezte alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil 180 000 Ft szakértGi
dijat, az allam javara pedig - a NAV kilon felhivasara - 435 060 Ft eljarasi illetéket,
ugyanakkor kotelezte a felperest, hogy ugyanilyen médon fizessen meg az allamnak 48
340 Ft illetéket.

Hatarozatanak indokolasaban az els6foku birdsag rogzitette, hogy a felperes a keresetében
a 2009. januar 1-t6l 2009. junius 30-aig terjedd idOszakra esedékes hasznalati dij cimén 8
056 064 Ft, és annak a 2009. julius 1-jétdl jard torvényes mérték( késedelmi kamatai
megfizetésére kérte kotelezni az alperest.

Kereseti kérelme ténybeli és jogalapjaként arra hivatkozott, hogy a ...-i (kilterilet) ... hrsz-
U, 19775 m2 térmértékd foldtertleten elhelyezkedo, 6tszintes, részben alapincézet 6000
m2-t meghaladd alaptertlet(i ipari rendeltetés(i fellilépitményt is magaban foglald ,kivett
iparteriilet" tulajdonosaként az alperessel, mint vevovel 2008. december 22-én adasvételi
szerzGdést kotétt, amit azonban a felek 2009. julius 14-én koz6sen meghilsultnak
nyilvanitottak amiatt, mert az alperes az ingatlan brutté 87 600 000 Ft dsszegli vételaranak
megfizetése érdekében igénybe venni kivant bankhitelt nem kapta meg.

Noha a felek abban is megallapodtak, hogy a meghilsult adasvételi szerzodés alapjan a
2008. december 28-tdl 2009. julius 14-e kozotti idoszakra vonatkozd egymassal szembeni
tartozasok, kovetelések tekintetében legkésobb 2000. szeptember 1-jéig elszamolnak, erre
sem a 2009. szeptember 2-an alairt adasvételi szerzGdést megsziintetd
megallapodasukban, sem kés6bb nem keriilt sor.

Az ingatlanon allé épiilet és helyiségek, illetve a teriilet 2008. december 28-tdl (azaz a
birtokbavételtdl) 2009. jdlius 14-éig (azaz a visszaadasig) torténd birtoklasaért és
hasznalataért a felperes a 2009. szeptember 8-an kelt alpereshez intézett levelében
osszesen 20 476 720 Ft + AFA hasznalati dij iranti igényt jelentett be (egyéb kovetelései
mellett), amit az alperes nem teljesitett.



A keresettel érvényesitett kdvetelés ennek a 20 046 720 Ft + AFA hasznalati dij igénynek a
vevl (alperes) altal az adasvétellel kapcsolatban kifizetett 16 000 000 Ft-tal csokkentett,
fennmaradd része.

Az alperes 3 600 000 Ft + AFA osszeg vonatkozasdban a felperes hasznalati dij iranti
igényét elismerte, ezt meghaladdan azonban vitatta. Elismerése ellenére a kereset teljes
elutasitasat kérte, mert az elismert kdvetelés erejéig beszamitasi kifogast terjesztett eld
arra hivatkozva, hogy a felperes 16 000 000 Ft vételar visszafizetésével tartozik az
alperesnek.

Az alperes viszontkeresetet is elGterjesztett. Ebben - a keresettel szemben beszamitani kért
kovetelésén tul - 14 000 000 Ft és annak a 2009. februar 17-t6l jar6 torvényes mértéki
késedelmi kamata megfizetésére kérte kotelezni a felperest, a viszontkeresettel
érvényesitett igényét a kdvetkezok szerint részletezve:

Az adasvételi szerz6dés alapjan a részére kifizetett 16 000 000 Ft vételar el6legbdl a
felperes visszafizetni tartozik az alperesnek a beszamitas utan fennmarado részt.

2 850 000 Ft megfizetésére pedig arra hivatkozassal kérte a felperest kotelezni, hogy a
felek kozott a perbeli ingatlanra vonatkozéan 2007. évben létrejott és utdébb megsz(int
bérleti szerz6dés alapjan atadott 6vadékot visszafizetni tartozik.

Az 1 012 580 Ft Osszegli kovetelését alperes pedig arra a tényallitasara alapitotta, hogy
ilyen 6sszegli a perbeli ingatlannal kapcsolatban felmeriilt koziizemi dijat fizetett meg
szamlaval igazoltan a felperes helyett.

A felperes az alperes viszontkeresetének elutasitasat kérte.

Azzal védekezett, hogy a meghilsult adasvételi szerzodés alapjan medfizetettnek elismert
16 000 000 Ft vételar elblegbdl az alperes ténylegesen csak 11 000 000 Ft-ot utalt at a
részére, a fennmaradd 5 000 000 Ft-ot valojaban az alperes ligyvezetbje adta at a felperes
Ugyvezetdjének a perben nem allé6 S. Kft. felperesi tarsasagban fennallt Uzletrész
megvasarlasa kapcsan, amelynek elszamoldsa az alapul szolgald jogviszonyok
elkloniiltségére tekintettel kiilon eljaras keretében torténhet.

Az alperesnek visszajard 11 000 000 Ft vételarelbleg iranti jogszer(i kovetelést pedig a
felperes mar a keresete el6terjesztésekor figyelembe vette akként, hogy a hasznalati dij
igényét ezzel csokkentve érvényesitette az alperessel szemben.

Az els6foku birdsag az alabbi - a fellebbezés elbiralasa szempontjabdl 1ényeges - tényallast
allapitotta meg:

Az alperes bérleti szerz0dés alapjan mar 2007. évben hasznalta vegyipari tevékenység
végzésére a felperes ...-i ... hrsz-U ingatlananak egyes fellilépitményeit és kozmihaldzatat.
A felek 2008. januar 8-ai bérleti szerz6dése alapjan az alperes 2008. januar 1-t6l 2011.
januar 1-jéig terjed0 idOszakra bérbe vette az ingatlanon 1évo ,C" épilet 130 m2-es
iparteriletét, 60 m2-es szabadteriiletét és 30 m2 alapterilet( iroda épliletét 400 000 Ft/ho
+ AFA bérleti dij ellenében azzal, hogy a bérleményeket, eszkdzokkel egyiitt a jarulékos
szocialis helyiségekkel jogosult hasznalni.

2008. aprilis 4-én a felek a bérleti szerzGdésiiket akként modositottak, hogy az alperes egy
gyartosort is bérbe vett a felperestdl, a bérleti dij pedig 600 000 Ft + AFA Osszegre
emelkedett.



A mddositott szerzodés alapjan kikotott bérleti dijat az alperes 2008. december 22-éig - az
adasvételi szerz6dés megkotéséig - a felperesnek hianytalanul megfizette.

A 2008. december 22-én alairt adasvételi szerzddésben a felek - egyebek kozott -
megallapitottak, hogy az ingatlan bruttd 87 600 000 Ft Osszegl vételarabdl a vevo
(alperes) 64 000 000 Ft-ot a CIB Bank Zrt. altal folydsitandd hitel felhasznalasaval kivanja
medfizetni.

Megallapodtak abban, hogy a vevd 2008. december 28-an Iép az ingatlan birtokaba, és a
birtokbaadas napjan hasznalati szerz6dést kétnek arra vonatkozdan, hogy az ingatlan
k6z6s megallapodas alapjan kijeldlt egyes részeit a vevd az eladdval kézésen hasznalja az
abban megjeldlt idGtartamig. A vételarbél 11 000 000 Ft-ot a vevd 2009. januar 9-éig
atutalassal, tovabbi 5 000 000 Ft-ot a banki hitel folydsitasat megel6z6 5 napon belil
szintén banki atutalassal koteles megfizetni, mig a vételar fennmaradd részének
megfizetése 2009. marcius 15. napjaig esedékes.

2009. julius 14-én jegyzokonyv felvételére keriilt sor arrdl, hogy a szerz0dés szerinti teljes
vételdr hianytalan megfizetése nem tortént meg, ezért a perbeli ingatlant az alperes
visszaadta, a felperes pedig visszavette. A felek 2009. julius 28-an irdsban megallapodtak
abban, miszerint a meghilsult ingatlan adasvételi szerz6dés miatt keletkezett és fennalld
elszamolasi vitajukat birdsag el6tt rendezik, a 2008. januar 8-an megkotott bérleti
szerz6dést pedig 2009. julius 1-jével visszaallitidk, az alperes az els6é hdénap bérleti dijat
szamla ellenében 2009. julius 29-éig koteles megfizetni.

Egyidejlileg megallapodtak abban is, hogy 2009. julius 1-t6l 2010. januar 15-€ig a felperes
az alperesnek bérbe ad 84 m3 tartalytérfogatot (1,50 Ft/liter/hé + AFA) Gsszesen 126 000
Ft/n6 + AFA dij ellenében, amit 2009. julius 29-€ig koteles megfizetni. Az egyéb
hasznalaton kivili berendezésekre leszerelésig a felperes 150 000 Ft/hd + AFA tarolasi
dijat szamol fel, amelyet havonta el6re szamlaz. Az els6 szamla fizetése 2009. julius 29-éig
esedékes.

2009. szeptember 2-an a felperes és az alperes ,Adasvételi szerz6dést megsziintetd
megallapodas"-t irtak ala, amelyben - egyebek kozétt - rogzitették azt, hogy 2008.
december 22-én adasvételi szerzodést kotottek, amelynek keretében 16 000 000 Ft vételar
kertilt kifizetésre.

A felperes a 2009. szeptember 8-an kelt levelében az ingatlan adasveteli szerzGdés
meghilsuldasa miatt 20 046 720 Ft + AFA hasznalati dij medfizetése iranti kovetelést
jelentett be az alpereshez, amelyet az alabbiak szerint részletezett:

- éplilet, helyiségek hasznalati dija (20 % engedménnyel): 7897 m2 x 960 Ft/h6/m2 x 6 ho
= 16 686 720 Ft + AFA,

- terlilethasznalat dija (20 %-0s mérsékléssel): 7000 m2 x 80 Ft/h6/m2 x 6 hé = 3 360 000
Ft + AFA.

E kovetelésérol a felperes 20 046 720 Ft + 4 009 344 Ft, Osszesen 14 056 064 Ft
végosszegli szamlat Aallitott ki, amelyet 2009. szeptember 24-ei fizetési hataridot
megjeldlve az alperesnek megkuildott. Az alperes azonban a felperes szamlajat 2009.
szeptember 10-én visszakiildte azzal, hogy a szamla kiallitdsa jogalap nélkiili.

A perbeli ingatlanbdl az alperes 2010. aprilis 28-an véglegesen elkdltozott.

A bérleti szerz6déshez koétédden az alperes 2 800 000 Ft dvadékot fizetett a felperesnek -
amit a bérleti szerz6dés megszlinése ellenére - a felperes nem fizetett vissza. A perbeli



ingatlant érintden 2009. elso felében keletkezett, a felperes helyett megfizetett 1 283 000
Ft kozlizemi dijat az alperes tovabb szamlazta a felperesnek. A felperes a szamlakat nem
kifogasolta meg, de nem is egyenlitette ki.

Az itélet jogi indokolasa szerint az els6foku birdsag a kereset elbiralasanal a felek kozotti
azt a vitas kérdést, hogy az adasvételi szerz6dés megkotése utan a felperes allitasanak
megfeleléen a perbeli ingatlant teljes egészében birtokba és hasznalatba vette, avagy a
korabban a bérleti szerzodés alapjan kialakult birtoklasi és hasznalati rend utébb sem
valtozott (amint azt az alperes allitotta), az alperes javara dontotte el.

A felperes torvényes képviselGjének, B.].-nek, valamint az érdektelen M.J., Z.Gy. és C.J.
tantknak, tovabba B.Gy. alperesi alkalmazottnak az e kdrben egybehangzé tandvallomasa
alapjan ugyanis azt allapitotta meg, hogy az adasvételi szerz6dés megkdtését kdvetéen az
alperes lényegében ugyanazokat a terlileteket hasznalta tovabbra is, mint a
szerzOdéskotést megel6zOen, azon kiviil, hogy tovabbi tartalyt is bérbe vett. Valtozas
(tobblethasznalat) tehat csak a 2 db darabonkénti 17 m3-es savallo tartaly, az 50 m3-es
foldalatti tartaly és a kalciumtarolasra hasznalt 47 m3-es tartaly vonatkozasaban tortént.

A tanuvallomasok alapjan az is megallapithatd volt, hogy a korabbi 400 000 Ft/hd Gsszegli
bérleti dij 2008 tavaszatdl kezd6dOen az emlitett tartdlyok tobblethaszndlata miatt
emelkedett 600 000 Ft-ra.

Az adasvételi szerzOdési okiratot szerkeszt6 Dr. Z.A. (igyvédnek a felperes altal
inditvanyozott tanukihallgatasat azonban a birdsag mell6zte, tekintettel arra, hogy a
tisztazando kérdésben tényismeretekkel nem rendelkezik.

Az els6fokl birésag igazsaglgyi szakértGi véleményt szerzett be annak megallapitasa
érdekében, hogy az egész perbeli tobbszintes épliletegyiittes alkalmas-e ipari tevékenység
folytatasara, igazolhato-e a helyszinen tobblethasznalat, ha igen, mely teriletrészekre
vonatkozdan.

A szakértGi bizonyitas korében a birdsag a szakérto feladatava tette az alperes altal 2009.
januar 1. és junius 30. napja kozott hasznalatba vett teriiletrészek pontos meghatarozasat,
és az azok utan felszamithatd hasznalati dij 6sszegének megallapitasat.

A perben kozrem(ikddé Dr. H.B. igazsagiigyi szakért0 kiegészitett szakértGi véleménye
alapjan a targyidGszakban az alperes altal kizarolagosan hasznalt:

- féépileti helyiség tekintetében: 1200 Ft/h6/m2 + AFA,

- szabadterilet vonatkozasaban: 100 Ft/h6/m2 + AFA,

- TNT épiiletrésznél: 350 Ft/hd/m2 + AFA, )

- a tartalyok esetében literenként: 1,50 Ft/hd + AFA

alapjan szamitott hasznalati dijat tartott elfogadhatonak. Amiatt azonban, hogy a felperes
a keresete alapjaul szolgalé bejelentett dijigényében kedvezményt alkalmazott, az alperes
altal fizetendd hasznalati dij mérteket a foeplleti helyiseg vonatkozasaban a felperes altal
leengedett 900 Ft/h6/m2 + AFA, a szabadterllet tekintetében 80 Ft/h6/m2 + AFA, a TNT
épiletrésznél 305 Ft/m2/héd + AFA, mig a tartdlyok esetében a szakértd altal
meghatarozott egységar alapulvételével allapitotta meg.

Mivel a szakértGi vélemény az alperes altal kizarélagosan hasznalt kiltéri teriiletet 266 m2-
ben, a pinceszintet 77 m2-ben, a foldszinti teriiletrészt 164,35 m2-ben, az I. emeleti részt
77,38 m2-ben, a II. emeleti részt 131,79 m2-ben, a III. emeleti részt: 174,81 m2-ben,
minddsszesen 891,33 m2-ben hatdrozta meg, az alperes altal ezek utan fizetend6
hasznalati dijat (a 266 m2 kiilteriilet hasznalata utan 80 Ft/hd/m2 + AFA x 6 hdnap) 127



680 Ft + AFA Gsszegben, a fGépiileti kizarolagosan hasznalt 625,33 m2 ter(let(i helyiségek
utan (960 Ft/hd/m2 x 6 hdnap) 3 601 900 Ft + AFA Gsszegben allapitotta meg.

A felek altal kozosen hasznalt pincerész nélkiili 659,21 m2 fééplileti teriiletnagysag utan
480 Ft/h6/m2 egységaron szamolva az alperest terhel6 hasznalati dij dsszegét 1 899 640
Ft + AFA-ban allapitotta meg.

Nem szamolt ugyanakkor hasznalati dijat a kiltéri k6zésen hasznalt 7185 m2 teriilet, a
szakvéleményben 221,63 m2 teriiletben megjelolt koézosen hasznalt pincerész
vonatkozasaban. E szamitasok alapjan az alperest terhel6 hasznalati dij mérteket 127 680
Ft (+AFA) + 3 601 900 Ft (+AFA) + 1 898 640 Ft (+AFA) = 5 628 220 Ft + 27 % AFA (a
2007. évi CXXVIL. torvény 55. § (1) bekezdése, 56. §-a, és a 82. § (1) bekezdése alapjan)
allapitotta meg.

Kifejtette az els6foku birdsag, hogy a 2008. december 22-én megkdtdtt és 2009 juliusaban
kdzosen megsziintetett adasvételi szerz0dés vonatkozasaban a felek a Ptk. 319. § (3)
bekezdése alapjan egymassal elszamolni kotelesek. Ennek keretében azonban az ingatlan
2009. januartdl - 2009. junius 30-3ig tartd alperesi haszndlataért a felperest - a fentiek
szerint megallapitott - hasznalati dij illeti, mivel a felek kdzott 2009. januar 1. és junius 30.
kozotti idoszakban bérleti szerzddés érvényben nem volt. Az adasvételi szerzOdés szerint
ezalatt az iddszak alatt az alperes az ingatlant ingyen hasznalhatta - feltéve, hogy a teljes
vételar kifizetésre keriilt -, ez utdbbi azonban elmaradt, a felek pedig 2009. juliusaban
kdz6s megegyezéssel az adasvételi szerzddést teljes egészében, tehat e kikotését illetéen
is megsziintették, és Ujabb bérleti szerzodést csak 2009. julius 1. napjatol kotottek.
Ramutatott a birdsag arra is, hogy a felperes hasznalati dij iranti igényének jogalapjat az
alperes maga sem vitatta.

Ugyanakkor a Ptk. 319. § (3) bekezdése alapjan az alperesnek az altala kifizetett vételar
visszajar, visszakovetelheti tovabba a bérleti szerz6dés megkotésekor kifizetett dvadék
Osszegét is, valamint alappal tarthat igényt a felperes helyett teljesitett és részére
kiszamlazott kdziizemi dijak megtéritésére.

Az elséfoku birdsag mindezekkel indokolta azt az itéleti rendelkezését, amely szerint az
alperest a felperes javara 15 napon bellil 5 628 220 Ft + 27 % AFA és annak késedelmi
kamatai, a viszontkeresete alapjan pedig a felperest az alperes javara (16 000 000 Ft
vételar, 2 850 000 Ft visszatéritendd biztositék és 1 012 580 Ft megtéritendd koziizemi
koltség, azaz Osszesen) 19 862 580 Ft és kamatai megfizetésére kotelezte azzal, hogy a
Ptk. 296. § (1) bekezdése alapjan az alperes tartozasat az alperes javara megallapitott
kdvetelésbe beszamitani rendelte.

(A viszontkereset elbiralasanal az elséfokd birdsag nem fogadta el a felperesnek azt a
védekezését, amely szerint arra tekintettel, hogy az adasvételi szerzodés alapjan fizetendo
16 000 000 Ft Osszegli vételareldlegbe az alperesi képvisel6, mint maganszemély altal a
felperes képviseldjének, mint maganszemélynek megfizetett 5 000 000 Ft beszamitassal
keriilt megfizetésre, ezzel kapcsolatosan beszamitasnak a jelen perben nincs helye.)

Az itélet ezzel kapcsolatos indokai szerint ugyanis a felperes tulajdonosa V.Cs. a perben
tett tandvallomasaban maga is elismerte az 5 000 000 Ft altala atvett 6sszeget a tarsasag
bevételeként. Az tehat medfizetett vételarelblegként a szerz6dés megsz(inésére tekintettel
az alperesnek visszajar. Azt pedig, hogy a bérleti szerz6dés megkéotésekor dvadékot is
teljesitett az alperes, a felperes nem vitatta, V.Cs. pedig a tanuvallomasaban ezt
megerdsitette.



A perkoltségre vonatkozo itéleti rendelkezését az els6fokd birésag a Pp. 81. § (1)
bekezdésenek felhivasaval azzal indokolta, hogy a felperes a 8 056 064 Ft 6sszegli kereseti
koveteléséhez képest (27 %-os AFA-val szamitottan) 7 147 840 Ft-ban, azaz 90 %-ban lett
pernyertes. Ennek megfelelden kotelezte a birdsag az allam javara a felperes helyett
elolegezett kereseti illeték 90 %-anak megfizetésére az alperest, és 10 %-anak
megtéritésére a felperest, és ugyancsak e pernyertesség-pervesztesség aranya szerint
osztotta meg a felperes altal eldlegezett szakértdi dijat.

Mivel azonban az alperes a viszontkeresete tekintetében teljes egészében pernyertes lett,
az elsofoku birdsag az alperes tiszta pernyertességét (19 862 580 Ft - 7 147 840 Ft) alapul
véve a 32/2002. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a.) - b.) pontja, €s a 4/A. § (1)
bekezdése szerint megallapitott AFA-t is tartalmazé tigyvédi munkadij, tovabba 840 000 Ft
viszontkereseti illeték megfizetésére kotelezte a felperest.

Az itélet ellen a felperes nyujtott be fellebbezést.

Elsodlegesen annak a keresete szerinti megvaltoztatatasat, és az alperes
viszontkeresetének teljes elutasitasat, valamint perkoltségben  marasztaldsat,
masodlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezését, és az els6fokd birdsagnak Uj eljaras
lefolytatasara és Ujabb hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

Fellebbezésének indokolasa szerint az els6fokl birdsag a hianytalanul felderitett és
helyesen megallapitott tényallasbdl helytelen jogi kovetkeztetések levonasa miatt utasitotta
el a keresetét nagyobb részben és adott helyt az alperesi viszontkeresetnek.

Az elsofokl birdsag téves ténybeli kovetkeztetésre jutott a perbeli - 2008. december 28-an
létrejott, majd 2009. szeptember 2-an megszlint - adasvételi szerzodés alapjan a
tulajdonaban 1évo ingatlan alperesi hasznalatanak terjedelmét illetéen. Az els6foku birdsag
figyelmen kivil hagyta ugyanis azt, hogy a peres felek kiilon kezelték az adasvételi igylet
kapcsan tortént birtokbaadas idoszakat és az azt kdveto idoszakot.

Az adasvételi szerzOdés alapjan egyértelmiien megallapithaté - és abbdl logikusan
kovetkezik is -, miszerint a felperes nem adhatott birtokba mast az alperesnek, mint a
teljes ingatlant, ezert a hasznalati dij igényének elbiralasa szempontjabdl is ezt kellett
volna alapul venni. Allaspontja szerint nem szakkérdés az, hogy az alperes a perbel
ingatlannak ténylegesen mely részét, hanyadat hasznalta, igy erre az elséfokl birdsag
tévesen rendelt ki szakért6t. A hasznalati dij Osszegszerliségét tekintve azonban mar
szakkérdés, igy erre vonatkozdan a szakértbi bizonyitas lefolytatasa helytallo volt.

Az els6foku birdsag azonban a felek szerz6dését és a tényeket figyelmen kiviil hagyva az
itélete meghozataldnal 6sszemosta az adasvételi szerz6dés megkédtése elbtti bérleti idoszak
hasznalatat az adasvételi szerz6dés keretében torténé birtokbaadassal, és ebbdl
kovetkezOen 2008. december 8-tol az alperes altal fizetendd hasznalati dij mértékét
tévesen nem a teljes ingatlan, hanem egy fiktiv, az alperes altal el6adott, és a szakérto
részérdl is valoszinUsitett tertiletmérték alapjan rendelte a szakért6 altal meghatarozni, ami
a tovabbi bizonyitasi eljaras, és az érdemi dontés szempontjabdl is alapveto és lényegi
tévedés volt.

A fellebbezésében megismételt allaspontja szerint ugyanis az alperesnek a teljes ingatlan
hasznalata utan kellett volna hasznalati dijat fizetni, ezért a birdsag is akkor jart volna el
helyesen, ha az ingatlan felépitményének, valamint az egyéb (fold) teriileteknek a
négyzetmétereit felszorozza a szakértd altal meghatarozott hasznalati dijakkal, és az igy



megkapott eredményt csokkenti a felperes altal visszabérelt teriilettel, valamint az alperes
viszontkeresettel érvényesitett koveteléseibol a perben a felperes altal elismert 6sszegével.
A felperes a fellebbezésében sérelmezte azt is, hogy az els6foku birdsag a hasznalati dij
mértékének meghatarozasanal is aggalyos szakértéi véleményre alapitotta dontését, és a
szakértOi bizonyitassal Osszefliggésben eljarasi szabalysértést is elkovetett azzal, hogy a
2012. majus 10-én keltezett, a birdsaghoz faxon megkiildott el6készitd irataban a szakértoi
vélemény kiegészitésére vonatkozd bizonyitasi inditvanyat elutasitotta.

Allaspontja szerint a perrendtartasszer(ien elGterjesztett és az adott gy eldontése
szempontjabdl relevans bizonyitasi inditvanyanak elutasitasa 6nmagaban is megalapozza a
masodlagos, az itélet hatalyon kiviil helyezése iranti fellebbezési kérelmét.

Az els6fokd birdsag az itélete meghozatalanal figyelmen kivil hagyta azt is, hogy az
alperes viszontkereseti kovetelése tulzd mértékd, arra tekintettel is, hogy alperes az
adasvételi tgylet soran ténylegesen 11 000 000 Ft-ot fizetett a felperesnek az (izletrész
vételar eldlegeként. Az A.A. altal V.Cs.-nak atadott 5 000 000 Ft-tal a maganszemélyek
kotelesek egymassal elszamolni.

A 2 850 000 Ft pedig a M. Kft. kaucidja volt, annak semmi kdze nincs a targyi
jogugylethez.

Az alperes 1 012 580 Ft szallitdi tartozasok cimén elGterjesztett viszontkereseti
kovetelésével kapcsolatosan felperes fellebbezési észrevétele az volt, hogy ezt a kdvetelést
ettdl magasabb, 1 244 504 Ft dsszegben a felperes elismerte, ugyanakkor ilyen cimen az
alperes is elismert a felperes felé 3 846 119 Ft 6sszegli tartozast. A kolcsondsen elfogadott
tartozasok egymas felé kiszamlazott szamlait a felek befogadtak, ebbdl kovetkezéen azok
kilénbozete a felperes javara 2 601 616 Ft-ban veendd figyelembe. Mindezek alapjan a
fellebbezés allaspontja szerint az alperes viszontkeresettel érvényesitett jogos kovetelése a
11 000 000 Ft és a 2 601 616 Ft kilonbozete, 8 398 384 Ft lehet.

Az elsOfoku itélet masodlagosan kért hatalyon kiviil helyezése esetére a felperes a
fellebbezésében kérte a megismételt eljarasra az elsofokd birdsag mas tanacsanak
kijelolését, azokra a pervezetés soran tapasztalt és altala negativan megélt koriilményekre
hivatkozassal, hogy az els0 fokon eljart bird a bizonyitasi inditvanyait elutasitotta, az
lgyvezetdjének az alperes tanuival torténd szembesitését mellozte, nem adott helyt az
alperesi jogi képviseld nyilvanvald 6sszeférhetetlensége miatt elGterjesztett kifogasanak.

Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6fokd birésag itéletének a
helybenhagyasat, és a felperes masodfoku perkdltségében marasztalasat kérte.

Az volt az allaspontja, hogy a felperes szamos esetben iratellenes fellebbezésével valdjaban
az elsofoku birdsag részérdl mérlegeléssel megallapitott tényallast vitatja alaptalanul.
Hivatkozott arra, hogy a fellebbezés allitdsaval szemben az els6foku birdsag az ugy
relevans elemeit hianytalanul felderitette, az ingatlan felperes altal vitatott hasznalataval
kapcsolatos, tanuvallomasokon alapuld ténymegallapitasait teljes korlen kimeritGen
indokolta, a szerzOdési okiratokkal tortént egybevetések alapjan azokbdl levont
kovetkeztetései okszerliek és logikusak.

A fellebbezés érveivel szemben megjegyezte, hogy V.Cs. ligyvezetonek az énmaganak is
ellentmondd tanuvallomasa sem volt alkalmas az alperesi ingatlan hasznalatot illetéen az
elsofoku birdsag altal megallapitottdl eltérd tényalldas megallapitasara.

Utalt arra, hogy iratellenesek a felperesnek azok a fellebbezési tényallitasai, amelyek
alapjan amellett érvelt, miszerint az (gyvezetGjének, V.Cs.-nak atadott 5 000 000 Ft



készpénz, illetdleg a bérleti szerz6dés Ovadékaként altala felkezelt 2 850 000 Ft nem
vehetd figyelembe az alperes altal teljesitett vételarelblegként, igy a felperes visszafizetési
kotelezettségeként azok a jelen perben elvégzend6 elszamolasnal nem vehetdk figyelembe.
A felperesi fellebbezésnek a perben az alperest képvisel igyvéd Osszeférhetetlenségével
kapcsolatos érveléseit alaptalannak nevezte.

A felperes fellebbezése részben alapos.

Az itélétabla mindenekel6tt azt vizsgalta a fellebbezési kérelem és a fellebbezési
ellenkérelem korlataira tekintet nélkiil, hogy az elsofoku eljaras soran tortént-e lényeges
eljarasi szabalysértés. E korben észlelte, hogy az elsdfokd birdsag itélete rendelkezo
részében a felperest az alperes javara 19 862 580 Ft medfizetésére kotelezte, annak
ellenére, hogy az alperes 50. sorszam alatt benyuijtott viszontkeresetében az elséfoku
birdsag altal is megallapitottan 14 000 000 Ft toke és kamatai megfizetésére kérte
kotelezni a felperest.

A Pp. 3. § (1) bekezdése szerint a birdsag a fél viszontkereseteként elGterjesztett
keresetéhez is kdtve van, és a Pp. 215. §-anak tételes rendelkezése szerint is - a dontése
nem terjeszkedhet tul a viszontkereseti kérelmen.

Azzal tehat, hogy az els6foku birdsag a 14 000 000 Ft helyett 19 862 580 Ft-ot itélt meg a
felperes javara, a kilonbozeti 5 862 580 Ft marasztalasi 6sszeggel eleve tulterjeszkedett a
kereseti kérelmen.

Ez azonban az adott esetben - az itélotabla megitélése szerint a per adatait figyelembe
véve - nem volt olyan lényeges szabalysértés, ami miatt az els6foku itéletet hatalyon kiviil
kellett volna helyezni.

Az itél6tabla tovabbi eljarasi szabalysértésnek tekintette azt az itéleti rendelkezést is, amely
szerint ,a birésag az alperes tartozasat az alperes javara megallapitott kdvetelésbe
beszamitani rendelte".

Azon tul, hogy ez a rendelkezés a végrehajthatdsag szempontjabdl nem egyértelm(i, nem
felel meg az iranyad6 anyagi jogszabalyoknak sem.

A Ptk. 296. §-anak (1) bekezdése értelmében a beszamitas olyan cimzett jognyilatkozat,
amelyet - a (2) bekezdés szerinti jogkdvetkezmény kivaltasahoz - a kotelezettnek kell a
jogosulthoz intéznie. A beszamitas a polgari jog intézménye, amely a polgari peres
eljarasban megjelenhet viszontkeresetként, de a keresettel szemben védekezésként
beszamitasi kifogasként is.

Mindezekbdl lesz(irhetd: a birdsag a perben a viszontkeresetként vagy kifogasként
elGterjesztett beszamitds megalapozottsagat vizsgadlja, és ehhez képest donthet a
beszamitasi nyilatkozatot tett féllel szembeni kdvetelésrdl, beszamitast azonban a birdsag
nem rendelhet el, ezért az itél6tabla a jogerds itéletbdl mell6zi az elséfoku birdsagnak az
ilyen tartalmu itéleti rendelkezését.

De ez az eljarasi szabalysértés sem adott alapot az elsdfokd itélet hatalyon kiviil
helyezésére a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan.

Mindezek utan az itélotabla az els6foku birdsag itéletét érdemben vizsgalta a Pp. 253. § (3)
bekezdése szerint a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai kdzott.



Ebben a keretben az itélotabla azt allapitotta meg, hogy az elsofoku birdsag a jogvita
érdemi elbiralasahoz sziikséges mértékben a tényallast felderitette, a relevans tényeket
helytalloan és a felek altal sem vitatottan allapitotta meg.

Az itélotabla a tényallast - a felterjesztett iratok alapjan - kiegésziti a kdvetkezbkkel:

1. A perben nem allé S. Kft. a felperesi tarsasag 110 300 000 Ft névérték(i lzletrészével
rendelkezett, amelybdl felosztast kovetéen 11 030 000 Ft névértékli Uzletrész
atruhazasaban A.A.-sal (aki az alperes ligyvezet6je) 2007. augusztus 8-an megallapodott.
A vevO a vételarbdl 5 000 000 Ft elbleget az eladdt képviseld V.Cs.-nak (aki a felperes
tgyvezetdje) a szerzddés alairasakor hianytalanul atadott. V.Cs. és A.A. a 2008. december
28-an kotott ingatlan adasvételi szerzGdés alairasat kdvetéen megallapodtak abban,
miszerint 11 000 000 Ft banki atutaldsa mellett e pénz atadasaval az alperes a
szerz6désben vallalt 16 000 000 Ft vételar eldleget megfizette a felperesnek. Ez a felperes
konyvelésében és mérlegeiben is ennek megfelelden keriilt kimutatasra.

2. A keresetlevél benyujtasat kdvetden, de még érdemi védekezésének elbterjesztése elott
az alperes torvényes képviselbje a jogvita békés rendezése érdekében a felperes felé a
2009.01.-06. hdénapok bérleti dijaként 7 500 000 Ft ,elfogadasara" tett ajanlatot. Miutan
erre elfogadd valaszt nem kapott, a felperes képvisel6jéhez intézett 2010. marcius 12-ei
levelében (7/F/3) kijelentette, hogy (a részletesen levezetett elszamolasanak
eredményeként mutatkozd) 17 309 059 Ft 6sszegben fennalld kdvetelésébe beszamitva az
ezzel szemben allg, a felperesnek 2009.01.-06. hénapokra jard bérleti dijakat 10 959 059
Ft ,kovetelést ismerne el" még rendezetlennek.

Az itél6tabla az igy kiegészitett tényallas alapulvételével az elsdfoku birdsag ténybeli és jogi
kovetkeztetéseivel, érdemi dontésével tuinyomodrészt nem értett egyet az alabbiak szerint:

1. Az elsofokl birdsag abbol helyesen indult ki, hogy a felperes kereseti kdvetelésének
megalapozottsagat, a jogalapot illetben a Ptk. 319. § (3) bekezdése szerint kellett
megitélni, és ehhez azt kellett tisztazni, hogy a felbontott adasvételi szerzGdés alapjan
milyen szolgaltatashoz jutott az egyik és a masik fél. Ettol fliggden lehetett ugyanis allast
foglalni abban, hogy mit és milyen értékben kotelesek egymasnak - az eredeti allapot
helyreallitasa érdekében visszaadni.

Az alperes perben el6terjesztett beszamitasi kifogasa és viszontkeresete megteremtette a
birdsag szamara a felbontott adasvételi szerzodés felek kozotti teljes korl elszamolasanak
az eljarasjogi alapjat.

Az els6foku birdsag részben helyesen allapitotta meg azt, hogy az alperes mihez jutott a
szerzOdés folytan. A 11 000 000 Ft vételarelGleg tényleges atutalasat ugyanis a felperes is
elismerte, ennek a visszakoveteléséhez vald jogot nem is vitatta.

Az itélotabla ugyanakkor a felperessel értett egyet abban, miszerint az alperes a Ptk. 319.
8 (3) bekezdése alapjan nem tarthat jogszer(ien igényt a vele szemben 5 000 000 Ft
visszafizetésére, mivel az alperes (igyvezetGje a felperes ligyvezetdjének ezt az dsszeget



eredetileg mas rendeltetéssel adta at. Az, hogy a peres felek e pénzatadas jogcimét utdbb
kdzds megegyezéssel megvaltoztattak, és azt a felperes az alperes vételarelbleg
teljesitéseként elfogadta, Onmagaban nem eredményezte azt, hogy az adasvételi
szerzOdést megel6z6 allapot helyredllitasanal ezt visszajard szolgdltatasként lehetne
figyelembe venni. Az adasvételi szerzddés felbontasa azzal jart, hogy az alperes a felperes
javara vételar megfizetésére nem koteles, a Ptk. 319. § (3) bekezdése szerint ugyanis csak
az ilyenként ténylegesen megfizetett 6sszegek visszafizetésére tarthat igényt. Az mar nem
erre a perre tartozd kérdés, hogy a felperes megtarthatja-e ezt az Osszeget. A vele
szemben a pénz visszafizetését igényld ezt a kovetelését mas eljarasban érvényesitheti.

A fellebbezés érvelésével szemben a sajat indokai alapjan helytallé volt az elséfokd birdsag
altal a perbeli ingatlannal kapcsolatban 2009.01.-06. honapok kozott keletkezett, és a
felperes helyett igazoltan az alperes altal ténylegesen medfizetett 1 048 580 Ft-nak a
szerzGdés elszamolasa keretében a felperes tartozasaként tortént figyelembevétele.

2. Ugyanakkor csak részben osztotta az itél6tabla az els6foku birdsag allaspontjat annak
megallapitasat illetéen, hogy az alperestdl a felperes milyen ellenszolgaltatas nélkil maradt
szolgaltatas visszaadasara tarthatott igényt.

Azzal egyetértett az itél6tabla, hogy - miutan az alperes mar az adasvétel megkotése el6tt
bérleti szerzOdés alapjan birtokolta és hasznalta a szerzodéssel megvett ingatlan és
feltlépitményei egy részét, a bérleti szerz6dés pedig nem sz(int meg a felek kozott az
adasvételi megkotésével - az alperes elsdsorban a mddositott bérleti szerzOdés szerinti
legutolsd bérleti dijnak megfelel6 6sszeget kellett, hogy fizessen a 2009.01.-06. honapok
kozotti hasznalatért az eredeti allapot helyredllitasa cimén. A felperes azonban alappal
hivatkozott a fellebbezésében arra, hogy az els6foku birdsag megallapitasaval szemben a
bérleti szerzOdésen alapuld hasznalatot meghaladd tényleges alperesi hasznalat a
bizonyitas eredményeként megallapithatd volt (lett volna). Ezt ugyanis maga az alperes is
t6bbszor elismerte a perben és azon kivil is.

Azzal is egyetértett az itél6tabla, hogy a felek kozott az adasvételi szerzodés megkotése
el6tti allapot visszaallitasa korében annak megallapitasa, hogy e tobblethasznalat miatt a
felperesnek milyen Osszegre vonatkozd kdvetelése lehet az alperessel szemben, nem
kizardlag szakértGi bizonyitassal volt tisztazhato.

A felterjesztett iratokbdl ugyanis megallapithatd, hogy az alperes ligyvezetdje mar azt
megeldzoen is a bérleti dijtdl magasabb 6sszegli 7 500 000 Ft kovetelés elismerésérdl
nyilatkozott. A 2010. marcius 12-én keltezett levelében pedig 17 309 059 Ft Osszegl
igényével szemben tartozasanak elszamolasa utan sajat maga 10 959 059 Ft kovetelést
tartott jogszerlinek; ezzel (17 309 059 - 10 959 059) = 6 350 000 Ft-ban elismerve az
adasvételi szerz6dés elszamolasa korében tartozasa figyelembe vehetdségét. Ez olyan
tartozas elismerés volt, amelyre a Ptk. 242. § (2) bekezdésére figyelemmel a Ptk. 242. §
(1) bekezdése értelmében tényallast lehet alapitani, feltéve, hogy alperes nem bizonyitotta,
a tartozasa nem all fenn, vagy birdsagi iton nem érvényesithetd, erre pedig nem kertilt sor
a perben.

3. Az eredeti allapot helyredllitasa keretében elvégzendd elszamolas korébdl a
fellebbezéssel szemben helytalldan zarta ki az els6fokl birésag az alperes tovabbi; a
rezsikoltség viselése miatti és a beruhazasai megtéritése iranti igényeit.



A Ptk. 319. § (3) bekezdése szerinti helyes elszamolas tehat a kdvetkezo:

alperesnek jar: 000 000 Ft
1012 580 Ft

0sszesen: 012 580 Ft

felperesnek jar: 6 350 000 Ft

A kett6 egybevezetése utan alperesnek jar:
5662 580 Ft

Tehat a felperes keresete teljes mértékben alaptalan, a viszontkereset pedig a Ptk. 319. §
(3) bekezdése alapjan 5 662 580 Ft-ban alapos.

4. Az els6foku itéletnek sajat indokaival helyes a felperest az alperes javara 2 850 000 Ft
kaucié cimén marasztalo rendelkezése.
Tehat a viszontkereset: 5662 580 Ft
+2 850 000 Ft
8 512 580 Ft-ban alapos.

Mindezekre figyelemmel az itél6tabla a Polgari perrendtartasrél szolé tobbszor mddositott
1952. évi III. térvény (Pp.) 253. §-anak (2) bekezdése alapjan ennek megfeleléen részben
megvaltoztatta az els6foku itéletet, és felperes marasztalasat 8 512 580 Ft-ra leszallitotta,
az alperes viszontkeresetét ezt meghaladdan, a keresetet pedig teljes egészében
elutasitotta, a felperes altal fizetendd késedelmi kamat kezd6 idGpontja és mértéke
tekintetében pedig az itéletet helybenhagyta.

Ennek megfeleléen a felperes a keresetében teljes, és az alperes viszontkeresetében is 8
512 580 Ft-ban pervesztes lett, és csak 5 487 420 Ft-ban tekinthetd pernyertesnek. A
megvaltozott pernyertesség-pervesztesség aranyara tekintettel az itél6tabla mellozte
alperesnek a felperes javara (perkoltség, ideértve a kizarolag felperes érdekében felmeriilt,
eredménytelennek mindsiilt) szakértGi dijbdl 180 000 Ft medfizetésére kotelezését, és a
Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan a felperes altal az alperes javara megfizetendd (a
viszontkereseti illetékbdl és ligyvédi munkadijbol keletkezett perkoltsége aranyos részébdl
Osszetevodl) részperkoltség Osszegét felemelte 1 047 600 Ft-ra, az alabbiak szerinti
részletezéssel:

A 840 000 Ft medfizetett viszontkereseti illetékbdl a felperes marasztalasanak 6sszegével
aranyos 510 800 Ft és a tiszta pernyertessége (8 056 064 + 8 512 580 - 5 487 420) = 11
081 224 Ft utan a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a.) - b.) pontja, és a
4/A. § szerint megallapitott (27 %-os AFA-t tartalmazd) 536 800 Ft lgyvédi munkadij
egylttes Osszege.

Az itélotabla a kereset vonatkozasaban teljes pernyertessége okan mellozte az alperesnek
az allam javara le nem rott kereseti illeték fizetésére kotelezését, a teljes pervesztes
felperes altal az allamnak a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése, és a 15. §-a



alapjan megfizetendo illeték dsszegét az illetékekrol széld 1990. évi XCIII. térvény (Itv.)
41. §-a szerinti mértékd teljes eldlegezett 6sszegre felemelte.

A felperes fellebbezése részben (19 8620 580 - 8 512 580) = 11 350 000 Ft tekintetében
eredményes volt, nem vezetett eredményre viszont (2 427 844 + 8 512 580) = 10 940 423
Ft-tal torténé megvaltoztatas iranti részében. Miutdn a masodfoku pernyertesség-
pervesztesség aranya kodzott nincs szamottevo kiilonbség, és a fellebbezési eljarasban a
felperesnek és az alperesnek is Ugyvédi munkadijbdl szarmazdéan merilt fel igazolt
perkoltsége, amelynek a fellebbezési pertargyhoz igazodd, a 32/2003. (VIII.22.) IM
rendelet szerint megallapithatd 6sszege is mindkét fél oldalan azonos, az itélotabla a Pp.
81. § (1) bekezdés masodik fordulata alapjan Ugy rendelkezett, hogy mindegyik fél maga
viseli a sajat masodfoku koltségét.

A felperes illetékfeljegyzési joga folytan a fellebbezésére illetéket nem rott le, ezért a
feljegyzett, az Itv. 41. (1) bekezdésének hatalyos rendelkezése szerinti mérték(i (22 290
424 8 %-a), 1 783 200 Ft illeték megfizetésére az itélotabla a feleket - a 6/1986. 8VI.26.)
IM rendelet 13. § (2) bekezdése, és a 15. §-a alapjan - kilon-kilon egyarant 891 500 Ft
dsszegben kotelezte.

Debrecen, 2013. februar h6 12. napjan

Dr. Madarasz Anna sk a tanacs elndke, Dr. Riczu Andras sk el6add bird, Cogoiné Dr. Boros
Agnes sk biro

A kiadmany hitelédil:

Kiado



