DEBRECENI ITELOTABLA

Gf. III. 30.551/2012/4. szam

A Debreceni tél6tabla a Dr. Gondola Ugyvédi Iroda (Ugyvédi iroda cime, tigyintézé: Dr.
Gondola Zsolt Zoard tigyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek-, a
Dr. Szildgyi Attila Ugyvédi Iroda (ligyvédi iroda cime, (igyintéz8: Dr. Szilagyi Attila igyvéd)
altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen bérleti jog ellenértékének
medfizetése irant inditott perében, a Debreceni Torvényszék 2012. julius 1. napjan kelt,
1.G.../2010/42. szamu itélete ellen az alperes részérdl 43. sorszam alatt sorszam alatt
elGterjesztett (45. sorszam alatt indokolt) fellebbezés alapjan lefolytatott masodfokud
eljarasban - targyalason kivill - meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itélotabla az elsofoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
részét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 63 500
(Hatvanharomezer-6tszaz) Ft masodfokl perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas:

Az elsofoku birdsag a 42. sorszam alatt meghozott itéletében kotelezte az alperest, hogy
15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 3 810 000 Ft-ot, annak a 2010. februar 15.
napjatdl a kifizetés napjaig jard, a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolso
napon érvényes jegybanki alapkamat 7 %-kal novelt Osszegével egyezd késedelmi
kamatat, az allamnak pedig az adéhatdsag felhivasara 226 700 Ft le nem rott eljarasi
illetéket. Ezt meghaladodan a felperes keresetét elutasitotta.

Kotelezte a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az alperesnek 39 971 Ft
részperkoltséget, az allamnak - az adohatdsag kiilon felhivasara - 354 600 Ft le nem rott
eljarasi illetéket.

Az itéletben megallapitott tényallas szerint a felek 2000. januar 21-én helyiség bérleti
szerzOdést kotottek, amely szerint az alperes a tulajdonaban 1év6 ..., ... u. ... szam alatti
29 m? (izlettérbdl és 2 m? kdzos helyiségbdl all6 Gizlethelyiséget hatarozatlan id6tartamra a
felperesnek bérbe adta, aki azt kereskedelmi tevékenység céljabol bérbe vette.

A szerzOdésben a felek megallapodtak, hogy a bérleti jogviszony megsziinése esetén a
felperes a bérleti jog mindenkori forgalmi értékének megfeleld téritési dijra tarthat igényt.
A bérleti szerz6dést 2010. februar 15-én a felek kdzos megegyezéssel megsziintették.

A felperes a keresetében - a felek bérleti szerz6désének 13.) pontja alapjan - a ..., ... u.
szam alatti (zlethelyiség bérleti joganak ellenértékeként az alperest 7 750 000 Ft + AFA



(6sszesen 9 687 500 Ft) téke, annak késedelmi kamata és perkoltsége megfizetésére kérte
kotelezni. o

A keresetét utdbb a tOkekdvetelés tekintetében - az AFA-t is tartalmazé - 3 810 000 Ft-ra
leszallitotta.

Az alperes az érdemi ellenkérelmében a felperes modositott keresetének is az elutasitasat,
és a perkoltségeiben marasztalasat kérte.

Arra hivatkozott, hogy a felek szerzOdése alapjan a felperes a bérleti jog mindenkori
forgalmi értékének megfeleld téritési dijra tarthatna igényt, azonban az alperesnek ...-ben
szamtalan ... utcai kiadatlan helyisége van, ezért az alperes az altala kotott helyiségbérleti
szerzOdésekben évek Ota bérleti jog ellenértéket nem kért, a perbeli helyiség bérleti
joganak gyakorlatilag nincs forgalmi értéke, igy a felperes téritési dijra nem tarthat igényt.

Az elsofoku birdsag itélete indokolasaban rogzitette, hogy a felperes bérleti jog
ellenértékére vonatkozd kovetelésének a jogalapja - a Ptk. 198. § (1) bekezdésére is
figyelemmel - a perben nem volt vitas, ezért abban kellett donteni, hogy milyen 6sszegl
volt a bérlemény bérleti joganak ellenértéke a bérleti szerz6dés megsziinésekor, azaz
2010. februar 15-én. Miutan a bérleti jog ellenértékének meghatarozasa szakkérdés, ezért
a birdsag szakértdi bizonyitast rendelt el.

Az elsofoku birdsag a kirendelt Igazsagligyi Szakérto és Kutatdintézetek ...-i Intézete altal
kijelolt Kné Sz.M. igazsagligyi épitész és ingatlanforgalmi szakértd altal készitett

igazsagligyi mérnokszakértéi véleményt azonban - a felek észrevételeire tett
kiegészitetésekkel - sem taldlta aggalytalannak, ezért a felperes inditvanyara Uj

szakértOként Cs.T. igazsagligyi szakérto szakértdi véleményét is beszerezte.

A perben rendelkezésre all6 két szakértOi vélemény kozotti ellentmondast a szakértok
egylttes meghallgatasaval sem sikeriilt feloldani, ezért az els6foku birdsag a Pp. 206. §-a
alapjan mérlegeléssel Cs.T. szakértd aggalytalannak itélt véleményét fogadta el Kné Sz.M.
szakértd véleményével szemben. Utdbbit ugyanis aggalyossa tette a birdsag szamara az a
kordlmény, hogy a szakért0 a kiegészitd szakértdi véleményében az alapszakértoi
véleményhez képest teljesen eltérd dsszehasonlitd adatokat hasznalt fel, ennek ellenére
tovabbi korrekcids tényezOk alkalmazasaval az alapszakértGi véleménnyel egyezd bérleti
jog ellenérték megallapitasara tett javaslatot.

Cs.T. szakért0 ugyanakkor a szakért6i véleményét Osszehasonlitd adatokkal kellden
alatamasztotta, és megjeldlte azokat a korllményeket, amelyeket a bérleti jog
ellenértékének meghatarozasakor figyelembe vett. Szakért6i véleményét nem teszi
aggalyossa az, hogy a korrekcids tényezoket szazalékos mértékben jeldlte meg (mivel
kellben részletezte, hogy miket vett figyelembe a bérleti jog ellenértékének
meghatarozasakor), és az sem, hogy abbdl indult ki, a bérlemény tobb céli hasznositasra
alkalmas. A szakért6 a szdbeli kiegészitésében az értékbecslésénél figyelembe vette azt,
hogy vendéglatdipari tevékenység folytatasara a helyiség nem alkalmas.

Az els6foku birdsag elfogadta azt a szakért6 altal alkalmazott megoldast is, hogy a 31 m?
alapteriilet(i izlettérbdl és 2 m? kdzos hasznalatld terlletbdl alld bérleménynél az utdbbi
vonatkozasaban az alapszakért6i véleményben megallapitott 6sszeg 50 %-aban hatdrozta
meg a bérleti jog ellenértékét.

Végil az elséfoku birdsag Cs.T. igazsagligyi szakert6 kiegészitett szakvélemeényének
elfogadasaval 3 000 000 Ft + AFA, 6sszesen 3 810 000 Ft-ban hatarozta meg a bérleti jog



ellenértékét, és annak medfizetésére kotelezte az alperest a felperes javara, egyidejlleg
elutasitva a kereset ezt meghaladd - felperes altal is mar leszallitott - részét.

Megallapitotta, hogy a felperes pervesztessége 61 %, pernyertessége 39 %. Miutan
mindkét fél jogi képviseldvel jart el ennek megfelelden (a teljes 9 687 500 Ft pertargyérték
alapulvételevel) a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a.) pontja, €s a 4/A. §
(1) bekezdése szerint a 27 %-os tiszta pernyertessége alapjan az alperes AFA-val egyiitt
135 334 Ft igyvédi munkadij megtéritésére tarthat igényt a felperestdl. Ugyanakkor az
altala a perben el6legezett 244 520 Ft szakértoi dijbdl a pernyertességére esé 39 %, 95
363 Ft.

A két Osszeg kiilonbozete az alperes javara 39 971 Ft, ezért ennek megfizetésére az
elsofoku birdsag a felperest kotelezte a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése szerint.

A le nem rétt 581 300 Ft kereseti illeték fenti pernyertesség-pervesztességi arany szerinti
megosztasaval az elsofokl birdsag az allam javara a felperest 354 600 Ft, az alperest 226
700 Ft megfizetésére kotelezte.

Az elsofoku birdsag itélete ellen az alperes nyuijtott be fellebbezést.

Fellebbezési kérelmében - tartalma szerint - az elsofokd birdsag altal megallapitott
marasztalasi 0sszeg leszallitasat kérte bruttd 2 105 000 Ft-tal, a Kné Sz.M. perben adott
szakvéleményében meghatarozott bruttd 1 705 000 Ft-ra.

Fellebbezésének indokoldsa szerint a felperes a kereseti kérelmében gyakorlatilag a perbeli
ingatlan tulajdonjoganak forgalmi értékét koveteli az alperestdl, figyelemmel arra a
tobbszor hangoztatott és fenntartott alperesi véleményre, miszerint a bérleti jogviszony
megszintének idopontjara a ,mindenkori forgalmi érték" nullara csdkkent.

Hangsulyozta, hogy a perben beszerzett két szakértGi vélemény azt allapitotta meg, hogy a
bérleti jog ellenértéke fokozatosan tobb IépcsOben csokkent.

A birdsag altal elfogadott szakértdi véleményében Cs.T. szakértd is Ugy nyilatkozott, hogy
a 2000-es évek elején a bérleti jog ellenértéke az 50 %-ot is elérte a tulajdonjoghoz
viszonyitottan, amit utdbb meger0sitett azzal a pontositassal, hogy a cstkkenés 40-50 %-
os. Ebbdl kiindulva pedig Cs.T. szakértOonek az Osszehasonlitd adatokbdl Ilevont
végkovetkeztetése hibas, tekintettel arra, hogy a perbeli (izlethelyiség tulajdonjoganak a
Kné Sz.M. szakértd altal 9 765 000 Ft-ban megallapitott forgalmi értékét a felek a per
soran nem vitattak, azt Cs.T. szakért6 sem helytelenitette, az elsofokl birdsag altal
megitélt 3 810 000 Ft ugyanakkor a tulajdonjog forgalmi értékének a 39 %-a.

A két szakérto altal rogzitett jelentds bérleti jog ellenérték csokkenést a marasztalasi
Osszeg nem tikrozi, az gyakorlatilag megegyezik az 1990-es, illetve a 2000-es évek
elejenek magas bérleti jog ellenértékével. Ugyanakkor az alperes altal csatolt
osszehasonlitd adatok megfelelden szemléltetik a csokkend tendenciat, amit mindkét
szakértd egyez06 nyilatkozata alapjan tényként lehet megallapitani. A Cs.T. altal alkalmazott
osszehasonlitd adatok zomében 2007-2008 évekbdl valdk. A perrel érintett id6szakhoz
idében legjobban kozelitd Osszehasonlitdé adatok a toredék értékét tartalmazzak a
szakvéleményben rogzitetteknek. Az alperes szerint nyilvanvald, hogy 2010-ben a masodik
szakértd altal megallapitott 0Osszeg toredékét sem fizették volna a bérleti jog
ellenértékeként.

Az alperes szerint Cs.T. szakért6i véleménye az emlitett ellentmondasossaga miatt nem
képezheti a jogerOs itélet alapjat, ezért kérte, hogy a masodfokl birésag a Kné Sz.M.
dsszehasonlitd adatokkal alatamasztott, részletes indokolassal ellatott szakértdi véleményét



fogadja el, mivel az veszi megfeleléen figyelembe a bérleti jog értékének a tulajdonjog
értékéhez viszonyitott csdkkenésében mutatkozo6 tendenciat.

Az alperes a fellebbezésében hivatkozott arra is, miszerint annak ellenére, hogy ismert
elétte a ...-i Itél6tabla ezzel ellentétes allaspontja, fenntartja, hogy a perbeli idészakban
bérleti jog ellenérték mar nem létezett.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6foki birdsag itéletének a
helybenhagyasat, és az alperesnek a perkoltsége megfizetésére kotelezését kérte.
Véleménye szerint az alperes tévesen allitotta Kné Sz.M. szakért6i véleményére alapozva,
hogy a felperes a keresetében valdjaban az ingatlan forgalmi értékét koveteli. A kereseti
kovetelése Osszegszerliségének kiszamitasanal alkalmazott modszerek részletes leirasaval
mar a keresetlevelében is nyilvanvaldva tette, hogy a bérleti jog ellenértéket a tulajdonjog
forgalmi értékébdl szamitotta ki.

E kdrben hivatkozott arra, hogy az altalanosan elfogadott szakértéi standard szerint is a
tulajdonjog értékének 30-40 %-aban hatarozzak meg a bérleti jog ellenértékét.
Megjegyezte, hogy Kné Sz.M. szakértdi véleménye éppen azért nem volt elfogadhatd, mert
az altala valasztott 6sszehasonlité adatokra alapitott érték jelentGsen eltér a valds forgalmi
értéktol.

Kné Sz.M. a szakértGi véleményében szamitasi hibakat is vétett, de az altala adott
szakvéleménnyel szemben azért is volt helyes Cs.T. szakvéleménye alapjan a bérleti jog
forgalmi értékének illetve az alperes marasztalasi 6sszegének a megallapitasa, mert a ...-i
Torvényszék egy masik perben hozott 5.G.../2009. szamu - az itél6tabla Gf.I.../2010/6.
szamu itéletével helybenhagyott - itéletében is elfogadta Cs.T. szakérté véleményét, és
annak indokolasat a jelen per targyat képezd Uzlethelyiséggel szemben taldlhatd ingatlan
bérleti joganak megallapitasakor.

Hangsulyozta, hogy a két ingatlan kozott a kiadhatdsagot, a hasznosithatdsagot és az
alaptertletet illetden csak minimalis kiilonbség van, amit Cs.T. szakért6 a jelen perben
adott szakért6i véleményében figyelembe is vett.

A peres felek nem kérték targyalas tartasat, ezért az itél6tabla az alperes fellebbezését a
Pp. 256/A. §-anak (1) bekezdése alapjan targyalason kivil biralta el, az els6foku birdsag
itéletét pedig a Pp. 253. §-anak (3) bekezdése szerint a fellebbezési kérelem és
ellenkérelem korlatai kozott vizsgalta, igy nem érintette annak az alperest 1 705 000 Ft és
kamatai megfizetésére kotelez6, nem fellebbezett részében.

Az itél6tabla a fellebbezést nem talalta alaposnak.

A bérleti jog ellenértékére iranyuld felperesi kovetelés jogalapja nem volt vitatott, az
dsszegszerliséget illetéen pedig az els6foku birdsag a sziikséges bizonyitast lefolytatta. Az
itél6tabla egyetértett az itéletben kifejtett azzal az allasponttal is, amellyel az els6foku
birésag a bérleti jog ellenértéke megallapitasa soran az itélkezése alapjaul Kné Sz.M.
szakvéleményével szemben Cs.T. kiegészitett szakértGi véleményét fogadta el. Az alperes a
fellebbezésében alaptalanul tamadta az els6fokl itéletet emiatt. Az itélotabla nem értett
egyet azzal az okfejtésével, amellyel a fellebbezésében Cs.T. szakértGi véleményének
elvetése, és a Kné Sz.M. szakvéleményének elfogadasa mellett érvelt.



A bérleti jog ,A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd
egyes szabalyokrdl" szold 1993. évi LXXVIIIL. torvény (Ltv.) 42. §-anak (1) bekezdése, és a
peres feleknek a periratokhoz 1/F/1. sorszam alatt csatolt 2000. januar 21-én megkotott
helyiségbérleti szerz6dése 6.) pontja alapjan is a bérbeadd el6zetes hozzajarulasaval
atruhazhaté vagyoni érték(i jog forgalomképes. Annak értéke a tulajdon targyanak a
forgalmi értékét csokkenti, mig a bérl6 szamara vagyoni értéket jelent. A bérleti jognak,
mint a tulajdonjog részjogositvanyahoz kapcsoldodd jognak az ellenértéke a felperest a
szerz6dés alapjan, a bérleti jogviszonyanak megsziinése miatt, a mindenkori forgalmi
értéknek megfeleld 0sszegben megillette, mert a bérleti jogot a bérbeadd az alperesnek
adta vissza.

A bérleti jog ellenértéke a perbeli ingatlan bérleti joganak az adott idopontban képviselt
forgalmi értéke alapjan hatarozhaté meg, ami szakkérdés.

A Pp. 182. §-anak (3) bekezdése szerint, ha a birdsag altal beszerzett szakvélemény
helyességéhez kétség fér - mert hianyos, vagy egymasnak ellentmondd megallapitasokat
tartalmaz -, és a kétség a szakértd meghallgatasaval sem oszlathatd el, mas szakérto
véleményének a beszerzését kell elrendelni. Miutdn a szakértdi feladat a perbel
lzlethelyiség bérleti joga valds piaci értékének a meghatarozasa volt, teljességgel
elfogadhatd az els6fokd birdsagnak a Kné Sz.M. féle szakért6i vélemény aggalyossaga
tekintetében az itélete indokolasaban adott magyarazata. Eszerint annak a megallapitasat,
hogy a bérleti jog ellenértéke a valds piaci érték, kétségessé teszi az a korilmény, hogy a
szakértd - noha teljesen eltér6 Osszehasonlité adatokat hasznalt fel - a kiegészitd
szakvéleményében az alapszakértGi véleménnyel egyezd bérleti jog ellenértéket allapitott
meg.

Az itélotabla egyetértett a felperessel abban is, hogy a perbeli Uzlethelyiség forgalmi
értékének meghatarozasanal a Kné Sz.M. szakérto altal alkalmazott 55 000 Ft/m? egységar
megfeleldsségét megkérddjelezi az a tény is, hogy a mas perekben hozott jogerds
itéletekben a birdsag az alperes ...-i, ... utcan lévOo egyéb Uzlethelyiségei bérleti joga
ellenértékének megallapitasanal ettdl Iényegesen magasabb egységarat fogadott el és vett
alapul. Igy a Piac u. 26. szam alatti 100 m? alapteriilet(i lzlethelyiség bérleti joganak 2008.
decemberi ellenértékeként a ...-i Itélotabla a Gf.IL.../2011/4. szamu itéletében netté 7 100
000 Ft-ot, a ... u. ... szam alatt Iév6 166 m? alapteriilet(i lzletrész 100 2 alapterilet( pince
bérleti joganak ellenértékeként nettd 27 420 000 Ft, mig a ... u. ... szam alatt talalhato 149
m? alapteriletli Uzletrész és 77 m? alapteriileti pince bérleti joganak 2009 majusi
ellenértékeként nettd 13 460 000 Ft-ot allapitott meg, ami sulyozott atlagolassal is
lényegesen magasabb egységarat jelent.

A kifejtettek pedig kell6 alapul szolgaltak a jelen perben Kné Sz.M. kiegészitett szakértoi
véleményének a mellozésére, és Uj szakértd kirendelésére.

Nem osztotta az itélétabla az alperes fellebbezési allaspontjat Cs.T. igazsagiigyi
szakértének a perben adott kiegészitett szakértGi véleménye aggalyossagat illetéen. A
perbeli lzlet bérleti joga ellenértékét Cs.T. szakértd is az Un. piaci 6sszehasonlitd adatok
elemzésén alapuld mddszer alkalmazasaval hatarozta meg, amelynek kiindulasi alapja az,
hogy hasonl6 tulajdonsagu dolgoknak hasonld az értéke. Ezért helyes volt a szakértonek
olyan forgalmi adatokat figyelembe venni a valds piaci érték meghatarozasahoz, ahol a
bérleti jogért az Uj bérlo fizetett ellenértéket a régi bérlonek, és nem pedig olyanokat, ahol



az Uj bérlo, valamint a bérbeadd kozotti szerzodésben szerepel a bérleti jog ellenértékére
vonatkoz6 megallapodas.

Az ilyen modon helyesen megallapitott és a valds piaci értéket tiikr6z0, az elséfokd birdsag
altal elfogadott érték a bérleti jogok értékének a csokkenésére vonatkozd alperesi
tényallitast is tiikrozi, mert az 66 %-a a felperes altal az alperesnek a helyiség bérleti
szerz6dés megkotésekor, 2000. januar 21-én, ilyen cimen megfizetett 4 000 000 Ft + 25
% AFA 6sszegnek.

Az alperes fellebbezési hivatkozasai nem voltak alkalmasak az els6fokl birdsag altal
elfogadott szakértdi vélemény megallapitasainak kétségbe vonasara, ezért az elséfoku
birdsag itéletének a megvaltoztatas nem volt indokolt.

Ezért az itélotabla az elsofokl birdsag itéletét - a nem fellebbezett részében nem érintve -
fellebbezett részében a Polgari perrendtartasrol szold tobbszor modositott 1952. évi III.
torvény (Pp.) 253. §-anak (2) bekezdése alapjan - figyelemmel a Pp. 254. §-anak (3)
bekezdésében irtakra - Iényegében helyes indokai alapjan hagyta helyben.

Az alperes altal fellebbezett érték 2 105 000 Ft volt. Mivel a fellebbezése eredményre nem
vezetett, az lgyvédi munkadijbdl és a fellebbezési eljarasi illeték megfizetésébdl eredd
sajat, masodfoku perkoltségét maga koteles viselni, és a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése
alapjan koteles megtériteni a felperesnek az Utgyvédi munkadijbdl allé masodfokd
perkoltségét is.

Ennek Gsszegét az itéltabla a fenti fellebbezési érték alapulvételével ,A birdsagi eljarasban
megallapithatd Ugyvédi koltségekrdl" széld6 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdésének a.) pontja, (5) bekezdése és a 4/A. §-anak (1) bekezdése szerint a kifejtett
ligyvédi tevekenység alapjan a (6) bekezdése alkalmazasaval a rendelkez0 részben irt (27
%-0s AFA-t is tartalmazd) mérsékelt dsszegben allapitotta meg, figyelemmel arra, hogy a
masodfokl eljarasban targyalas tartasara nem kerdilt sor.

Debrecen, 2013. februar h6 22. napjan
Dr. Madarasz Anna sk a tanacs elndke, Dr. Riczu Andras sk el6add bird, Cogoiné Dr. Boros
Agnes sk biro

A kiadmany hitelédil:

Kiado



