DEBRECENI ITELOTABLA

Gf.IV.30.481/2012/5.

A Debreceni [tél6tabla a Dr. Gadl Zsolt tigyvéd (CIME) Altal képviselt FELPERES NEVE
(CIM, Cg.: ..., adészam: ...) felperesnek, a Dr. Szildgyi Attila Ugyvédi Iroda (CIME,
Ugyintézd: Dr. Szilagyi Attila (gyvéd) altal képviselt ALPERES NEVE (CIM, Cg.: ...,
addszam: ...) alperes ellen, bérleti jog ellenértékének megfizetése irant inditott perében a
Debreceni Torvényszék 2012. majus 11-én meghozott 5.G.40.077/2012/4. szamu itélete
ellen a felperes részérdl 7. sorszamon, az alperes részér6l pedig 9. sorszamon
elGterjesztett fellebbezések folytan indult masodfokd eljarasban - a 2013. marcius 27.
napjan megtartott nyilvanos targyalason - meghozta a kovetkezo

itéletet:

Az itélotabla az els6fokd birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a
fellebbezett rendelkezéseit pedig részben akként valtoztatja meg, hogy az alperes
marasztalasanak tOkedsszegét 7 442 200 (Hétmillio-négyszaznegyvenkettbezer-kettGszaz)
Ft-ra leszallitja és a felperes altal az alperesnek fizetendd els6foku perkoltség Osszegét 4
174 000 (Négymillié-szazhetvennégyezer) Ft-ra felemeli, egyebekben az elséfokd birdsag
itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belil fizessen meg az alperesnek 3 039 000
(Harommillié-harminckilencezer) Ft masodfoku perkdltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak az allami addhatdsag felhivasaban
megjelolt modon és szamlara 1 629 800 (Egymillio-hatszazhuszonkilencezer-nyolcszaz) Ft
feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket.
Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:
Az els6foku birdsag a fellebbezéssel tamadott itéletében kotelezte az alperest, hogy 15

napon belill fizessen meg a felperesnek 54 627 374 Ft-ot és annak 2009. februar 1.
napjatol a kifizetés napjaig jard, a Ptk. 301/A. §-anak (2) bekezdésében

meghatarozott mérték(i késedelmi kamatat, ezt meghaladdan pedig a felperes keresetét
elutasitotta.



Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon bellil 1 421 812 Ft
perkoltséget. ] ]
Az itéletben megallapitott tényallas szerint az CEG1 Kft. 1996. évben megvasarolta a CIM1
szam alatti (izlethelyiség, valamit a CIM2 szam alatti pince helységek bérleti jogat, majd
1996. augusztus 22-én ezen (zlethelyiségekre hatarozatlan idejl helységbérleti szerzddést
kotott az alperessel.

A bérleti szerz6dés megkotését kdvetOen az Uj bérlé - az alperes hozzajarulasaval - a
bérleményben jelentds beruhazast hajtott végre, amelynek keretében egy magas
szinvonall, CEG2 elnevezés(i vendéglato ipari egységet alakitott ki.

A beruhazas koltsége mintegy 81 921 000 Ft volt.

1996. december 9-én az akkor mar CEG1 Rt. irasba foglalt megdllapodast kotott az
alperessel, amelyben rogzitették, hogy a bérlo altal a helyiségben elvégzett munkak
ellenértékét beszamitjak az alperesnek fizetendd bérleti dijpba oly modon, hogy a bérld
1997. januar 1. napjatdl 1997. december 31. napjaig 400 Ft/m2/hd Gsszegl bérleti dijat (a
bérleti szerz6désben kikotott bérleti dij 50 %-at), koteles az alperesnek megfizetni a
helyiségben elvégzett felljitasi koltségeinek betudasa fejében.

Az CEG1 Részvénytarsasagbdl 1999. szeptember 9-i hatéllyal kivalt az CEG3 Kft., amely
gazdasagi tarsasag a kivalast kdvetéen mint jogutdd lépett be az CEG1 Részvénytarsasag
és az alperes kozott fennalld bérleti jogviszonyba.

2002. augusztus 5-én a felperes a CIM1 illetve CIM2 szam alatti helyiségek bérleti jogat
megvasarolta az CEG3 Kft-t6l 60 000 000 Ft+afa vételar ellenében.

A bérleti jog megvasarlasaval egyidejlileg a felperes megvette az CEG3 Kft-tdl a jogelddie,
azaz az CEG1 Rt. altal a bérelt ingatlanon végzett beruhazasanak a tulajdonjogat is 12 500
000 Ft-ért.

Az alperes a bérleti jog atruhazasahoz azzal a feltétellel jarult hozza, hogy a vevo az altala
megallapitott bérleti jog ellenértékének (62 460 000 Ft + afa) 20 %-at, azaz 12 492 000
Ft+afa 0sszeget megfizet részére.

A felperes a fenti Gsszeget az alperesnek megfizette, amelyre tekintettel

2002. szeptember 2-an a peres felek a CIM1 illetve CIM2 szam alatti helyiségekre
hatarozatlan idOre szl helyiség bérleti szerz6dést kotottek egymassal.

A szerzddés 10. pontja szerint amennyiben a bérl6 a bérbeadd hozzajarulasaval beruhazast
végzett, annak megtéritésére az egymas kozotti megallapodas az iranyado.

A szerzodés 13. pontja pedig azt tartalmazta, hogy amennyiben a bérbeadd a bérleti
szerz6dést felmondja, a bérl6 a mindenkori forgalmi értéknek megfelelé bérleti jog
ellenérték megtéritésére tarthat igényt.

A bérleti szerz6dés megkotését kovetden a felperes kérte az alperestdl, hogy a
bérleményben 1évd gaziizem{d berendezések (izemeltetéséhez, atalakitasahoz jaruljon
hozza.

Az alperes a 2007. oktdber 25-én keltezett levelében a gaziizem(i berendezések
lizemeltetéséhez, atalakitdsahoz azzal jarult hozza, hogy az atalakitast, korszer(sitést



illetéleg a berendezések miikodtetését a felperes a sajat koltségén, térités és beszamitas
nélkiil végezheti el.

Az alperes a 2008. januar 16-an keltezett felmondasaval a bérleti jogviszonyt

2009. januar 31. napjara felmondta.

A felmondasaban az alperes a bérleti jog ellenértékét nettd 34 140 000 Ft-ban hatdrozta
meg, amely 0sszeget a bérlemény birtokba adasakor a felperesnek medfizette.

Az els6foku birdsag tényallasként allapitotta meg tovabba, hogy a bérleti szerzédés
megszlinésének idOpontjaban, azaz 2009. januar 31-én a felperes altal bérelt helyiségek
bérleti joganak ellenértéke netté 40 000 000 Ft volt, tovabba hogy a felperes illetve az
CEG1 Rt. altal végzett beruhazasok a bérlemény forgalmi értékét netté 37 850 000 Ft-tal
novelték.

A felperes a keresetében 162 000 648 Ft+afa és jarulékai megfizetésére kérte az alperest
kotelezni.

Allitotta, hogy a bérleti jogviszony megsz(inésekor az &ltala bérelt helyiségek bérleti
joganak tényleges értéke netté 109 305 000 Ft volt, amelybdl az alperes nettd 34 140 000
Ft-ot fizetett meg részére, igy a tartozasa ezen a jogcimen nettd 75 165 000 Ft.

Tovabbi nettdé 75 000 000 Ft medfizetésére kérte az alperest kotelezni a Ptk. 361. §-a
alapjan, allitva, hogy a jogelddje, illetleg az altala elvégzett beruhazasok ilyen mértékben
novelték a bérlemény forgalmi értékét.

Igényt tartott tovabba a felperes a bérleti szerz6dés megkotésekor az alperesnek
medfizetett nettd 12 492 000 Ft-ra, mivel allaspontja szerint ez az dsszeg - mint egyszeri
hasznalatba vételi dij - a bérleti jogviszony megsziinése esetén részére visszajar.

2009. februar 1. napjatol kezdddden tovabbi 300 000 Ft+afa/h6 Gsszegli hasznalati dij
megfizetésére is kérte az alperest kotelezni arra hivatkozassal, hogy a bérleti jogviszony
megszlnését kdvetben az alperes az 6 tulajdonat képez6 eszk6zok egy részét is az Uj bérld
birtokaba és hasznalataba adta.

Az alperes a felperes valamennyi jogcimen elGterjesztett keresetének elutasitasat kérte.
Allitotta, hogy a bérleti jog ellenértékét az aktualis piaci viszonyoknak megfelelGen,
helyesen hatarozta meg, ezért a felperes ezzel kapcsolatos igénye alaptalan.

A felperesnek az értékndveld beruhazasokkal kapcsolatos kérelme kapcsan elsddlegesen a
felperes kereshet6ségi jogat vitatta, masodlagosan pedig a kovetelés eléviilésére
hivatkozott. A felperesnek ezzel az igényével osszefiiggésben az alperes hivatkozott arra is,
hogy az CEG1 Rt. altal végzett beruhazasok értéke bérbeszamitas Utjan mar elszamolasra
keriilt, a felperes részérdl megvalositott

beruhazasok elvégzéséhez pedig az alperes azzal a feltétellel jarult hozza, hogy azok
koltségét a felperes maga koteles viselni, ezért annak megtéritését téle nem igényelheti.

Az elsofoku birdsag a felperes keresetét részben talalta alaposnak.

A felperes hasznalatba vételi dij iranti kovetelésével osszefiiggésében megallapitotta, hogy
a bérleti szerz6dés olyan rendelkezést nem tartalmazott, amely alapjan a felperes a
jogviszony megsziinésekor a bérleti jog aktualis forgalmi értékén fellil az altala a szerzddés



megkdtésekor a bérleti jog ellenértékének 20 %-a cimén medfizetett nettd 12 492 000 Ft-
ot is visszakovetelheti az alperestdl, ezért a felperesnek ez az igénye alaptalan volt.

A felperesnek a hasznalati dij iranti kdvetelésével Gsszefiiggésben az elséfoku birdsag
SZAKERTO1 igazsagligyi szakértd szakvéleménye alapjan megallapitotta, hogy a felperes
altal hivatkozott miszaki berendezések az éplilet alkotdrészeivé valtak, azok tulajdonjogat
az alperes megszerezte, ezért a felperes hasznalati dij iranti kdvetelése ugyancsak
alaptalan.

A felperest a bérleti szerz6dés 13. pontja alapjan megilleté bérleti jog ellenértékének
meghatarozasara az els6foku birdsag a perben szakértdi bizonyitast rendelt el.

A perben beszerzett, eltér0 tartalmu szakvélemények kozll az elsOfoki birdsag a
SZAKERTO1 és SZAKERTO2 igazsagigyi szakértok altal egyittesen eloterjesztett
szakért6i véleményt fogadta el az itélkezése alapjaul, amelyben a szakértOk a bérleti jog
ellenértékét elsddlegesen a rendelkezésiikre allt 6sszehasonlitd forgalmi adatok alapjan
hataroztak meg, azonban a véleményik kialakitasakor figyelembe vették a bérleményben
folytatott tevékenység gazdasagossagat is és bizonyos mértékben alkalmaztak az ,Az
illetékekrol" sz6ld 1990. évi XCIII. torvénynek (Itv.) a vagyoni értékli jogok értékének
szamitasara vonatkozd rendelkezését is.

Mindezek alapjan pedig az elsofoku birdsag a jogviszony megsziinésének idOpontjara
vetitetten a bérleti jog ellenértékét nettdé 40 000 000 Ft-ban hatdrozta meg, amelybdl az
alperes - nem vitdsan - nettd 34 140 000 Ft-ot a felperesnek mar medfizetett, igy a
tartozasa ezen a cimen netté 5 860 000 Ft.

Az értékndveld beruhazasok megtéritésére iranyuld felperesi kereset kapcsan az elsofoku
birdsag megallapitotta, hogy a felperes a bérleti jog megvasarlasakor a jogelodje altal a
bérleményben végzett beruhdzasok tulajdonjogat is megvasarolta, ezért a jogviszony
megszlnésekor ezt az igényt jogszerlen érvényesithette az alperessel szemben.

Az elsOfoku birdsag megallapitdsa szerint a bérleti jog megvasarlasaval a felperes
lényegében a bérleti jogviszony folytatasara szerzett jogosultsagot, a folyamatos
jogviszony kovetkeztében pedig a felperesnek az értékndveld beruhazasok megtéritése
iranti igénye nem éviilt el.

TANU1 és TANU2 tanik vallomésai alapjan az elséfoku birdsag megallapitotta tovabba,
hogy az CEG1 Rt. és az alperes kozott ]
1996. december 9-én létrejott megallapodas az CEG1 Rt. teljes beruhazasi

koltségének elszamolasara nem terjedt ki, ezért nem volt akadalya annak, hogy a felperes
a bérleti jogviszony megsziinésekor még fennalld értékndvekedés megtéritését jogalap
nélkili gazdagodas cimén igényelje az alperestol.

Az elsOfokl birdsag megallapitdsa szerint nem képezte akadalyat ezen igény
érvényesitésének a felek kozott 1étrejott bérleti szerz0dés 10. pontjanak az a kikotése sem,
amely szerint a bérl0 altal a bérbeadd hozzajarulasaval végzett beruhazasok megtéritésére
a felek egymas kozotti megallapodasa az iranyado.

Ezzel a szerzOdési kikotéssel ugyanis a felperes a jogalap nélkili gazdagodas megtéritése
iranti igényérdl nem mondott le.



Mindezekre tekintettel az elsofoku birdsag a felperesnek a Ptk. 361. §-ara alapitott igényét
érdemben vizsgalta és az értéknovekedés mértékének megallapitasara szakértdi bizonyitast
rendelt el.

Az ebben a korben rendelkezesére allt, eltérd tartalmu szakértSi velemények kozil pedig az
els6foku birdsag ugyancsak a SZAKERTO1 és SZAKERTO2 szakeértok dltal egyittesen
elGterjesztett szakértdi véleményt fogadta el, amelyben a szakérték a felperes és az CEG1
Rt. altal elvégzett beruhazasok értékndveld hatasat - a bérleti jogviszony megsz(inésének
idépontjara vetitetten - netté 37 850 000 Ft-ban hataroztak meg.

Az elséfoku birdsadg megallapitasa szerint ebbe az dsszegbe az alperes az CEG1 Rt. részére
1997. évben biztositott 6sszesen 1 914 000 Ft bérleti dij kedvezményt olyan aranyban
kérhette beszamitani, amilyen aranyban a beruhazas teljes bekeriilési koltsége (nettd 81
921 000 Ft) viszonyult a szakértok altal megallapitott értékndvekedéshez (nettdé 37 850
000 Ft), vagyis 884 326 Ft-ot.

Mindezek alapjan az els6fokd birésag megallapitotta, hogy a felperest a bérleti jog
ellenértéke cimén tovabbi bruttd 7 442 200 Ft, jogalap nélkiili gazdagodas cimén pedig
bruttdé 47 185 174 Ft, 0sszesen pedig bruttd 54 627 374 Ft illeti meg, ezért az alperest
ennek az dsszegnek és jarulékainak a medfizetésére kotelezte, ezt meghaladdan pedig a
felperes keresetét elutasitotta.

Az els6foku birosag a peres feleknek az Uj szakértd kirendelésére vonatkozo bizonyitasi
inditvanyat elutasitotta, amely dontését azzal indokolta, hogy a SZAKERTO1 és
SZAKERTO2 szakértdk altal egyiittesen elbterjesztett szakértdi vélemény a per egyéb
adataival egyitt megfeleld valaszt adott a kereseti kérelem korében tisztazando
valamennyi kérdésre és a szakértdk részletesen megindokoltdk, hogy a perben
rendelkezésre allt egyéb szakértGi vélemények kozil mely szakértéi megallapitasokat,
milyen indokok alapjan fogadtak el az egyiittes szakvéleménytik kialakitasakor.

Ugyancsak alaptalannak taldlta az elsofok( birdsag az alperesnek az itélet hozatalt
megeldzd targyalas elhalasztasara iranyuld inditvanyat, amelyet az alperes azzal indokolt,
hogy tovabbi okirati bizonyitékokat kivan beszerezni a 2002. évben az

CEG3 Kft. altal a felperes részére értékesitett értéknoveld beruhazasokkal kapcsolatban.

E dontését pedig az els6foku birdsag azzal indokolta, hogy a jelen perben nem volt
jelentsége annak, hogy az adott igényt a felperes a jogelddjétdl milyen Osszegért
vasarolta meg.

Mellozte az elsOfokl birdsag az alperes részér6l az itélet meghozatalat megel6z6
targyalason elGterjesztett annak a bizonyitasi inditvanynak a teljesitését is, amely arra
iranyult, hogy a birdsag tegye szakértOi vizsgalat targyava az CEG1 Kft. beruhazasi
koltségeirdl készitett, az iratokhoz 4/A/4. alatt csatolt kimutatast, amely dontését a birdsag
azzal indokolta, hogy az inditvanyt az alperes neki felrohaté okbodl elkésetten terjesztett
elo.



Az els6foku birdsag itélete ellen a felperes és az alperes is fellebbezést terjesztett eld.

A felperes a fellebbezésében elsddlegesen az elsofoku itélet megvaltoztatasat kérte akként,
hogy az itél6tabla az alperes marasztalasanak f6 6sszegét 75 000 000 Ft-ra emelje fel.

A masodlagos fellebbezési kérelmében a felperes az elsofoku birdsag itéletének a hatalyon
kivll helyezését kérte azzal, hogy a fellebbezési kérelme az elséfoku itéletnek kizardlag a
bérleti jog ellenértékével kapcsolatos megallapitasaira terjed ki figyelemmel arra, hogy az
itéletnek a jogalap nélkiili gazdagodassal Osszefiiggd megallapitasait a felperes
megalapozottnak tartja.

A felperes véleménye szerint az elsdfoku birdsag a bérleti jog ellenértékének megallapitasa
soran a beszerzett szakértoi véleményeket tévesen értékelte, illetbleg a szakértoi
vélemények kozotti ellentmondasokat teljes korlien nem oldotta fel.

Ramutatott, hogy a bérleti jog ellenértékének az Osszehasonlitd adatok alapjan toérténd
meghatdrozasa soran csak az azonos feltételeket tartalmazd bérleti szerzOdésekhez
kapcsolddd adatok vehetSk figyelembe, tekintettel arra, hogy egy adott (zlethelyiség
bérleti joganak értékét - az lzlethelyiség elhelyezkedése és fizikai jellemzdoi mellett - az
alapul szolgalo bérleti szerz6dés tartalma hatarozza meg.

Az alperes altal megkotott bérleti szerzOdések tartalma pedig 2004. évtol kezdddben
lényegesen megvaltozott. Korabban ugyanis az alperesnek az volt az Uzletpolitikdja, hogy a
tulajdonaban all6 Uzlethelyiségeket hatarozatlan idore, a piaci bérleti dijaknal alacsonyabb
dijért adta bérbe, ugyanakkor igényt tartott a bérleti jogok atruhazasa esetén tobb évi
bérleti dijnak megfeleld 6sszeg elore torténd megdfizetésére, a bérleti szerz6désekben pedig
kotelezettséget vallalt arra, hogy a jogviszony altala torténd felmondasa esetén a bérleti
jog aktualis ellenértékét megtériti a bérlének.

2004. év utan azonban az alperes Uzletpolitikat valtott, a bérlokkel hatarozott idore sz6l6
bérleti szerzOdéseket kotott, amelyekben mar magasabb 6sszegl bérleti dijat kivant
érvényesiteni. A magasabb bérleti dijat tartalmazd, hatarozott idOre szdld - ezaltal a
bérlokre kedvezdtlenebb - bérleti szerzOdések tekintetében pedig a bérleti jogok értéke
jelent6sen csokkent.

A jelen Ulgyben az alperes viszonylag nagy szamu 6sszehasonlitd adatot szolgaltatott,
azonban ezek az adatok kivétel nélkiil a 2004. év utani, Ugynevezett Uj tipusu bérleti

szerz6désekhez kapcsolodtak, amelyek esetében a bérleti jogok értéke - a korabbi
konstrukcidhoz képest - jelentdsen alacsonyabb volt.

A felperes altal csatolt, a perbelivel azonos konstrukciot tartalmazo bérleti szerzodésekhez
kapcsolddd Osszehasonlité adatokat pedig a szakértok a szakvéleményiik elkészitése soran
figyelmen kivil hagytak, mivel azok nem illeszkedtek bele az alperes altal csatolt
osszehasonlité adatok soraba.

A felperes véleménye szerint azonban, az altala koézolt dsszehasonlitd adatok figyelmen
kiviil hagyasa kovetkeztében a beszerzett szakértoi vélemények megalapozatlanok.

Hivatkozott a felperes a fellebbezésében arra is, hogy SZAKERTO2 szakértd a



98. sorszamon benyUijtott szakértdi véleményében a hozamérték szamitdas mddszerével a
bérleti jog ellenértékét hatarozta meg 113 000 000 Ft-ban, ezért téves az elsofoku
birdsagnak az a megallapitasa, hogy a szakérto az ingatlan forgalmi értékét allapitotta meg
ilyen 6sszegben.

Megjegyezte, hogy az Itv. alapjan torténd szamitasi mod alkalmazasa esetén - figyelemmel
arra az altalanosan elfogadott ingatlanforgalmi szakért6i gyakorlatra, amely szerint az
ingatlanok forgalmi értéke 10-12 év alatt tériil meg - a perbeli ingatlan bérleti joganak
ellenértéke 66 000 000 Ft-ban lenne meghatarozhatd.

A felperes véleménye szerint SZAKERTO1 és SZAKERTO2 szakérték az egyiittes
szakvéleményiikben a fenti ellentmondasokat nem oldottak fel, a sajat megallapitasaikat
ellendrizhetd szakmai érvekkel nem tamasztottak ala, amelyre tekintettel mind a
szakvéleményiik, mind pedig az els6foku birdsag arra alapitott itélete megalapozatlan.

Mindezekre tekintettel a felperes a fellebbezésében inditvanyozta Uj szakérto kirendelését
azzal, hogy az Uj szakértd az Osszehasonlitd adatok alapjan torténd értékmeghatarozas
soran vegye figyelembe az altala k6zolt adatokat is, tovabba, hogy a perben rendelkezésre
allé, a felperes illetve az alperes altal ténylegesen realizalt bevételi adatok alapjan a
hozamérték szamitas mddszerével is hatarozza meg a bérleti jog ellenértékét.

A bizonyitasi inditvanya esetleges mell6zése esetére pedig azt kérte, hogy a masodfoku
birdsag a perben mar rendelkezésre all6 adatok fellilmérlegelésével dontson a bérleti jog
ellenértékének felemelésérol.

Az alperes az elsOdleges fellebbezési kérelmében az elsofokd birdsag itéletének
megvaltoztatasat és a felperes teljes keresetének elutasitasat kérte. A masodlagos
fellebbezési kérelme pedig arra iranyult, hogy az itél6tabla az elsofoku birdsag itéletét
akként valtoztassa meg, hogy az alperes marasztalasanak fo dsszegét 12 835 000 Ft-ra
szallitsa le.

ElGadta, hogy a bérl6i beruhazasokkal dsszefliggésben a védekezése az elsofokl eljarasban
elsddlegesen azon az allitdson alapult, hogy az 1996. december 9-én keltezett
megallapodassal az alperes ellentételezte a felperes jogelddje altal a helyiségben elvégzett
beruhazasokat, ezért a felperes kdvetelése ezen a cimen teljes egészében alaptalan.

Ennek az érvelésének az elvetése esetén pedig arra hivatkozott, hogy a felperes jogelddje
altal elvégzett beruhazas, legfeljebb a jogelod részérdl kidllitott szamlaban szerepld
dsszegben (12 500 000 Ft) szamolhatd el a felperes javara.

Az alperes csak harmadlagosan, a fenti jogi érvelései elutasitdsa esetére hivatkozott a
felperes jogelodje altal 1996. évben készitett koltségvetési kimutatdsra, amelyben az
épitési-szerelési munkak értéke 37 192 000 Ft-ban keriilt feltiintetésre. Ez a magyarazata
annak, hogy erre a kimutatasra az alperes a per kezdeti szakaszaban nem hivatkozott. Az
okirat tehat nem azért kerlilt az eljaras kés6bbi szakaszaban csatolasra, hogy ezzel az
alperes az eljaras befejezését hatraltassa, hanem mert a védekezése jellegébdl ez
kovetkezett. Mindezekre tekintettel - allaspontja szerint - az elséfoku birdsag a fenti
okirattal kapcsolatos bizonyitasi inditvanyat - annak elkésettségére hivatkozassal - tévesen
utasitotta el.



A bérl6i beruhazasok elszamolasaval 6sszefliggésben az alperes allitotta a fellebbezésében,
hogy a perben kirendelt szakértok a beruhazasokat kétszeresen értékelték a terhére az
altal, hogy azokhoz kapcsoldddan egyrészt jelent0s értéknovekedést allapitottak meg,
masrészt a bérleti jog ellenértékét a beruhazasokkal novelt értékadatok alapul vételével
hataroztak meg.

Hangsulyozta, hogy a bérleti jog ellenértéke cimén bruttd 42 000 000 Ft-ot a felperesnek
mar megfizetett. Ehhez az 0sszeghez hozzaszamitva az els6fokl birdsag altal megitélt
bruttdé 54 600 000 Ft-ot, a bérleti jogviszony megsziintetése az alperesnek mintegy 100
000 000 Ft-jaba keriilne, ami gyakorlatilag az ingatlannak a szakért6k altal megallapitott
forgalmi értékével azonos.

Az alperes a fellebbezésében is fenntartotta azt az Aallitdsat, hogy a felek kozotti
szerzGdéses kapcsolatra tekintettel a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai a jelen esetben
nem alkalmazhatdk, amelyet a bérleti szerzodés 10. pontjaba foglalt rendelkezés is
alatamaszt.

Sérelmezte az alperes a fellebbezésében a beszamitasi kifogasa részbeni elutasitasat is,
amellyel az 6sszefliggésben allitotta, hogy az 1 914 000 Ft bérleti dij-kedvezmény teljes
dsszegét jogszerlien kérhette beszamitani a felperes kovetelésébe.

A bérleti jog ellenértéke korében az alperes ugyancsak hivatkozott a fellebbezésében arra,
hogy a bérl6k altal elvégzett beruhazasokat a szakértok kétszeresen értékeltek a terhére.
Eldadta tovabba, hogy eredetileg SZAKERTO1 igazsagigyi szakerté a bérleti jog
ellenértékét 73 900 000 Ft-ban, SZAKERTO2 igazsagiigyi szakérté pedig nettd 27 700 000
Ft-ban hatarozta meg. Az altaluk szoban egységesitett szakértGi véleményben a szakértok
valéjaban atlagoltak az altaluk korabban elGterjesztett szakértdi véleményekben megjeldlt
értékeket, anélkil azonban, hogy a mddositas szakmai érvekkel alatamasztott okait
megjelolték volna.

A masodlagos fellebbezési kérelmét az alperes azzal indokolta, hogy az els6foku eljaras
soran elfogadta a villamosipari beruhazast 5 680 000 Ft értékben, valamint a gépész
beruhdzast 7 154 960 Ft értékben, amelyek egyiittes Osszege: 12 835 000 Ft. Ezért az
elsodleges fellebbezési kérelme elutasitasa esetére azt kérte, hogy a masodfokl birdsag a
marasztaldsat a fenti 6sszegre mérsékelje.

A sajat fellebbezéseikkel nem érintett korben a felek az elsofokd birdsag itéletének
helybenhagyasat kérték.

Az itél6tabla megallapitotta, hogy a peres felek nem nyujtottak be fellebbezést az els6foku
birésag itéletének a felperes keresetét a 12 492 000 Ft+afa egyszeri hasznalatbavételi dij
visszafizetésére, illetve a havi 300 000 Ft+afa dsszegli hasznalati dij megfizetésére iranyuld
részeiben elutasitd rendelkezései ellen, emiatt azok a Pp. 228. §-anak (3) és (4)
bekezdései alapjan (rész) joger6re emelkedtek. Ezért az itél6tabla az elsofokl birdsag
itéletét a Pp. 253. §-anak (3) bekezdése alapjan a fellebbezési kérelmek és ellenkérelmek
korlatai kozott biralta felil.



A felperes fellebbezése alaptalan, az alperes fellebbezése pedig nagyobb részben alapos.

Az elsofoku birdsag a lefolytatott bizonyitasi eljaras alapjan a tényallast helyesen allapitotta
meg, azonban abbdl részben helytelen jogi kdvetkeztetésekre jutott.

I. A bérleti jog ellenértékének megtéritésére iranyuld kereseti kérelem tekintetében az
elsofoku birdsag dontését az itélétabla megalapozottnak és érdemben helyesnek talalta.

Az itélétabla megallapitasa szerint ebben a kérben az els6foku birésag helytalléan fogadta
el az itélkezése alapjaul a perben kirendelt SZAKERTO1 és SZAKERTO2 szakértok
egylittes szakértGi véleményét és az itéletében kelld indokat adta annak is, hogy - a Pp.
182. §-anak (3) bekezdésében felsorolt feltételek hianyaban - miért nem tartotta
sziikségesnek Uj szakérto kirendelését, amely indokokkal az itélotabla is egyetértett.

A szakértok ugyanis az egyiittes szakértdi véleményiik kialakitasa kapcsan megindokoltak,
hogy a felek részérdl 6sszehasonlitd adatként csatolt szerzOdések koziil a szélsGértékilieket
tartalmazokat miért nem vették figyelembe, valamint magyarazatot adtak arra
vonatkozdan is, hogy milyen szakértdi moddszerek alkalmazasaval, milyen szempontok
alapjan alakitottak ki a kdzos véleményiiket.

Onmagaban az a kériilmény, hogy mindkét peres fél inditvanyozta 0j szakértd kirendelését,
az els6fokd birdsag szamara még nem tette kotelezOvé a szakért6i bizonyitas
tovabbfejlesztését. Az Ugynevezett ellen6rzé szakértd intézményét ugyanis a Pp. nem
ismeri, ezaltal nem ad lehetGséget a birdsag szamara Uj szakértd kirendelésére olyan
esetben, amikor a mar beszerzett szakvélemény nem szenved a Pp. 182. §-anak (3)
bekezdésében meghatarozott hibakban.

Az itélétabla megallapitasa szerint alaptalanok voltak a felek részér6l a szakértok altal
alkalmazott mddszerrel 6sszefliggo fellebbezési érvelések is.

Annak eldontése ugyanis, hogy a lehetséges szakmai mddszerek koziil egy adott perben a
szakértOi vélemény elkészitése soran melyik moddszer alkalmazasa indokolt, olyan
szakkérdés, amelynek eldontése a szakérté kompetenciajaba tartozik.

Nem vitas, hogy a szakértok altal a jelen esetben alkalmazott dsszehasonlitdé modszer a
forgalmi értékbecslési mddszerek egyik ismert és elfogadott formaja, azonban a

szakértOk az adott esetben egy masik mddszer alapjan szamitott érték figyelembe vételét
is indokoltnak tartottak, amely mddszernek a jelen ligyben torténd alkalmazhatdsagardl
vald dontés szintén a szakértok kompetenciajaba tartozott.

A szakértok az egylittes szakértoi véleményiikben kelld6 magyarazatot adtak arra, hogy a
szakvélemény elkészitéséhez a rendelkezésiikre all6 adatok kozil melyeket vették
figyelembe és milyen indokok alapjan. Erre tekintettel pedig alaptalan a felperesnek az a
fellebbezési hivatkozasa, hogy az altala csatolt szerz6désekben foglalt adatok figyelmen
kivll hagyasa kovetkeztében a szakértdk egyiittes szakértdi véleménye megalapozatlan.

Az itélétabla megallapitdsa szerint tehat az elsofokd birdsdg a Pp. 206. §-anak (1)
bekezdése alapjan a peres felek ellentétes tartalmu nyilatkozatainak, az altaluk csatolt
okiratok valamint az egyittes szakvélemény adatainak a figyelembe vételével okszerlen,
logikai ellentmondasoktdl mentesen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a perbeli
helyiségek bérleti joganak ellenértéke a bérleti szerz6dés felmondasakor 40 000 000



Ft+afa volt. EbbdI kiindulva pedig helyesen allapitotta meg, hogy ezen a cimen a felperes a
részére mar megfizetett nettd 34 140 000 Ft-on fellil, tovabbi nettd 5 860 000 Ft-ra (bruttd
7 442 000 Ft), a bérleti szerz6dés 13. pontja alapjan jogszer(ien tarthat igényt.

A fenti megallapitasra tekintettel az itél6tabla az alperesnek az elséfoku eljarasban a 113.
sorszamu jegyz6konyv mellékletét képezO elOkeszitd iratban elSterjesztett beszamitasi
kifogasat (amelyben a SZAKERTO2 altal megallapitott netté 27 700 000 Ft, illetve az
altala medfizetett O6sszeg kilonbozetét kivanta beszamitasi igényként érvényesiteni a
felperes kovetelésével szemben) alaptalannak talalta.

II. A felperes jogeldje altal a bérleményben végzett értékndveld beruhazasokkal
kapcsolatban a felperes nem terjesztett el6 fellebbezést, e tekintetben tehat elfogadta az
elsofoku birdsag itéletét. Az alperes ugyanakkor a fellebbezésében mind jogalapjaban,
mind pedig 6sszegszerliségében vitatta a felperes ezzel kapcsolatos igényét.

Az itél6tabla megallapitasa szerint az elsofoku birdsag azt helytalléan allapitotta meg, hogy
mivel a felperes a bérleti jog megvasarlasakor az eladd altal a bérleményben végzett
beruhazasok ,tulajdonjogat" is megvasarolta, a felperest megillette az a jog, hogy a bérleti
jogviszony megsziinésekor a jogelddje altal végzett beruhazasok elszamolasat is igényelje
az alperestdl. Ezért az alperes a beruhazasok elszamolasa kapcsan a felperes kereshetdségi
joganak hianyara, valamint az igény eléviilésére alaptalanul hivatkozott.

Nem értett egyet azonban az itél6tabla az els6foku birdsagnak azzal a megallapitasaval,
hogy a felperes jogelddije és az alperes kdzott 1996. december

9-én létrejott megallapodas sem képezte akadalyat annak, hogy a felperes a jogelddje altal
elvégzett beruhazasok elszamolasat igényelje az alperestdl.

JA lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabalyokrol" szold 1993. évi LXXVIIIL. torvény (a tovabbiakban: Lakastorvény)
15. §-anak (1) bekezdése szerint a bérbeadd és a bérl6 megallapodhatnak, hogy a

bérl6 a lakast atalakitja, korszer(siti. A megallapodasnak tartalmaznia kell azt is, hogy a
munkak elvégzésének koltségei melyik felet terhelik.

A Lakastorvény 36. §-anak (1) bekezdése szerint a nem lakas céljara szolgald helyiség
bérletének létrejottére, a felek jogaira és kotelezettségeire, valamint a bérlet
megsz(inésére a lakasbérlet szabalyait - e torvény masodik részében foglalt eltérésekkel -
megfelelden kell alkalmazni.

A Lakastorvény 37. §-a pedig azt tartalmazza, hogy a helyiség atadasaval, rendeltetésszer(i
hasznalataval, karbantartasaval, felljitasaval, a bérleti jog sziineteltetésével, tovabba a
szerz0dés megsz(inésekor a helyiség visszaadasaval kapcsolatban a bérbeadd és a bérld
jogaira és kotelezettségeire a felek megallapodasa az iranyadod.

A helyiség atalakitasaval, felljitasaval kapcsolatos szabalyok alkalmazasa terén tehat
elsodlegesen a felek szerzOdési szabadsaga érvényesiil, akik minden olyan kérdésben
megallapodhatnak, amit jogszabaly nem rendez.



A jelen esetben a felek szerzodése (hasonldan a felperes jogelGdje és az alperes kozott
|étrejott szerzOdéshez) a bérld altal végzett beruhazasok megtéritésével kapcsolatosan azt
tartalmazta, hogy ,amennyiben a bérl6 a bérbeadd hozzajarulasaval végzett beruhazast,
annak megtéritésére az egymas kozotti megallapodas az iranyadd".

Nem vitas peradat, hogy a felperes jogelddje és az alperes kozott 1996. december 9.
napjan létrejott egy szerzOdés, amelyben az érintettek abban allapodtak meg, hogy a
kozottiik 1996. augusztus 22-én létrejott bérleti szerz6dés, valamint a 60/1993. (XII.20.)
Kr. szamu rendelet 7. §-anak (3) bekezdése alapjan a bérlo altal a helyiségben elvégzett
munkak ellenértékét a bérleti dijba szamoljak el, a megallapodasban részletezettek szerint.
A felperes jogel6dje pedig nem tett jogfenntartd nyilatkozatot az altala elvégzett
beruhazasok ezen feliili értékének elszamolasara, holott az arrdl szold kimutatdsokat a
megallapodas megkotését megel6zoen megkiildte az alperesnek.

Az itélotabla megallapitasa szerint a fenti megallapodast helyesen akként kellett értékelni,
hogy azzal az érintettek rendezték a felperes jogelodje altal végzett beruhazasok
elszamolasat. A felperes jogelddje és az alperes kozott ebben a korben létrejott
megallapodas ténye pedig kizarta annak a lehetdségét, hogy a felperes utdbb a Ptk. 361.
§-a alapjan igényelje az alperestdl a jogelddje altal végzett - allitdsa szerint még el nem
szamolt - beruhazasok eredményeként a bérleményben bekovetkezett értékndvekedés
megtéritését.

Az itélétabla e korben tekintettel volt arra, hogy a felperes jogel6dje az alperessel
szembeni igény érvényesitése soran csatolta az altala elvégeztetett munkakrdl szdlo
kimutatasat és az annak vizsgalataval megbizott szakember altal adott vélemény, valamint
a perben taniként kihallgatott TANU3 altal irt korabeli levél tartalma is az alperes
nyilatkozatat tamasztotta ala, mely szerint a munkalatoknak a bérleti dijba valo
beszamitasa megtortént. TANU2 tanu - ezzel szemben - nem is emlékezett, hogy TANU1
targyalt volna és csak altalanossagban tudott nyilatkozni a beruhazasok elszamolasanak
rendjérdl, ellentétben a csatolt okiratokkal és TANU3 tanu vallomasaval, amelyek a
konkrét (igyre vonatkoztak.

A beruhdzasok elszamolhatosaga tekintetében annak sem lehetett jelentOséget
tulajdonitani, hogy a felperes - a bérleti jog ellenérteken fellil - ,idegen ingatlanon végzett
beruhazas" cimén tovabbi 12 500 000 Ft-ot megfizetett az CEG1 Rt-bdl kivalt CEG3 Kft-
nek. Ennek a teljesitésnek ugyanis csak a felperes és a jogelddje kozott jogviszonyban volt
relevancidja, a felperes és az alperes kozotti jogviszonyban - figyelemmel az 1996.
december 9-én létrejott megallapodasban foglaltakra - azonban nem.

A felperesnek a Ptk. 361. §-ara alapitott igényével Osszefiiggésben helytalléan hivatkozott
az alperes arra is, hogy a BH.2000. évi szamaban 70. sorszamon kozzétett eseti dontésben
kifejtetteket a jelen tigyben nem lehetett iranyaddnak tekinteni, figyelemmel a beruhazast
végz0 jogelod bérl6 és a bérbeadd kozott létrejott megallapodasra, amelynek léte kizarta a
jogalap nélkiili gazdagodas szabdlyainak alkalmazasat.

A felperes az elsofokl targyalas berekesztését megel6z6 utolsd targyaldason, az 1996.
december 9-én létrejott megallapodasnak a - jo erkdlcsbe (itkozésbe miatti - semmisségére
is hivatkozott, amely hivatkozasat azonban az itélotabla nem taldlta alaposnak.



A Dbérleti szerz6dés megkotése utan a felperes jogelodje altal végzett beruhazasok
elsddlegesen a sajat érdekeit szolgaltak, a bérbeadd azokat nem igényelte. Az atalakitas a
sajat Uzleti kockazataba tartozé dontés volt, mert a beruhazas azt a célt szolgalta, hogy a
felperes jogel6dje minél exkluzivabb kdérnyezet teremthessen a vendéglatdi tevékenysége
ellatdsdhoz, a minél nagyobb bevétel eléréséhez. Kothettek volna a felek olyan
megallapodast is, hogy az alperes egyaltalan nem tériti meg a felperes jogelodje
beruhazasanak ellenértékét, tekintve, hogy e korben a nem lakas céljara szolgald
helyiségeknél elsdsorban a felek megallapodasa az iranyado.

A felperes a bérleményben az atalakitast, az ott folytatott Uzleti tevékenysége
eredményességének a reményében, igy a sajat javara és egyben kockazatara végezte el
annak ismeretében, hogy a jogviszony megsziinése esetén koteles az eredeti allapotot
helyreallitani. Emiatt a megallapodas nem (itkdzott a jé erkodlcsbe, a szerzodés érvényesnek
tekinthetd.

Mindezekre tekintettel az itél6tabla a felperesnek a jogel6dje altal végzett beruhazasok
eredményeként bekdvetkezett értékndvekedés megtéritése iranti igényét alaptalannak
talalta.

III.  Ugyancsak alaptalannak taldlta az itél6tabla a felperesnek az altala 2004-2005.
években elvégzett beruhazasok eredményeként a bérleményben bekdvetkezett
értékndvekedés megtéritésére iranyuld igényét.

Az itélétabla megallapitasa szerint ugyanis a perben rendelkezésre alld adatokbdl azt sem
lehetett kétséget kizardan megallapitani, hogy a felperes altal hivatkozott munkalatok
2004-2005. években valdban elvégzésre keriiltek, amelynek hianyaban azt sem lehetett
megalapozottan megallapitani, hogy a munkalatok a bérlemény forgalmi értékében
értékndvekedést eredményeztek.

A munkalatok elvégzésének igazolasara a felperes szamlakat csatolt, azonban ezek a
szamlak - az itélétabla megallapitasa szerint - 6nmagukban nem voltak alkalmasak az
alperes részérol vitatott munkalatok elvégzésének az igazolasara.

A szamlakbol ugyanis a munkak miiszaki tartalma nem volt megallapithaté és volt kézéttik
olyan is, amely nem a perbeli, hanem a CIM3 szam alatti ingatlanon végzett munkarol
kerdilt kiallitasra (.../22. sz. beadvany 3. sz. melléklete).

SZAKERTOL1 szakert6 a felperes részérdl csatolt szamlak elfogadasa esetére allapitott meg
egy feltételezett értékndvekedést, SZAKERTO2 pedig mar azt

sem tartotta ellenGrizhetdnek, hogy a munkalatok 2004-2005. évben keriiltek elvégzésre,
mivel azokat a felperes a helyszini szemle idopontjaban nem tudta megmutatni, a csatolt
szamlak alapjan pedig a munkak korét illetve azok mliszaki tartalmat megalapozottan nem
lehetett megallapitani.

Mindezen adatok alapjan pedig az itél6tabla arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperes
a per soran kétséget kizaréan nem tudta bizonyitani, hogy maga olyan beruhazasokat
végzett a bérleményben, amelyek névelték az ingatlan értékét, ezaltal pedig az



értéknovekedés megtéritését a Ptk. 361. §-a alapjan az alperestdl alappal igényelhette
volna.

Mindezekre tekintettel az itél6tabla az elsofoku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta és az alperes marasztalasanak tokedsszegét 7
442 200 Ft-ra leszallitotta, ezt meghaladdéan pedig az els6foku birdsag itéletét
helybenhagyta.

A megvaltozott pervesztességi pernyertességi aranyokra tekintettel (a felperes 4%-ban lett
pernyertes) az itélétabla a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan felemelte az alperest
megilletd perkoltség osszegét. E korben figyelembe vette, hogy a felperest az altala lerdtt
900 000 Ft illetékbdl aranyosan 36 000 Ft illeti meg, az alperes javara pedig a tiszta
pernyertességére (188 425 600 Ft) szamitott ligyvédi munkadijbdl eredd perkoltség cimén
»A birdsagi eljarasban megallapithatd ligyvédi koltségekrdl" szdl6 32/2003. (VIII.22.) IM
rendelet 3. §-a (2) bekezdésének c) pontja alapjan szamitandd 4 840 256 Ft-tal szemben
az itélétabla 3 000 000 Ft+afa, azaz 3 810 000 Ft-ot allapitott meg.

A peres felek altal elOlegezett szakért6i dijak tekintetében pedig az itélétabla
megallapitotta, hogy az épliletgépész és villamossagi szakértok dija a felperes elutasitott
(rész)keresetével Osszefliggésben meriilt fel, ezért azt a felperes koteles viselni. A
SZAKERTO1 és SZAKERTO2 szakértésével felmeriilt koltség vonatkozasaban pedig
aranyosan 100 000 Ft-ot allapitott meg az alperes terhére vonatkozdan, aki az ezen felll
elélegezett 400 000 Ft megtéritésére is igényt tarthat a felperessel szemben. Ennek
eredményeként 4 174 000 Ft perkoltség illeti meg, amelyre vonatkozdan a felperes
marasztalasat az itél6tabla felemelte.

Az itél6tabla megallapitasa szerint a masodfoku eljarasban egyrészt az alperes altal lerétt 2
500 000 Ft fellebbezési illetékbdl az alperes igényt tarthat 2 150 000 Ft illetékre, (mert a
masodfoku eljarasban pernyertességi aranya 14%), a tiszta pernyertességére (60 115 600
Ft) pedig nettd 1 000 000 Ft (igyvédi munkadij jarna, amelyet az itél6tabla 700 000 Ft-ra
mérsékelt, igy afa-val egyiitt 889 000 Ft illeti meg, ezért dsszesen 3 039 000 Ft masodfoku
perkoltség megtéritésére kotelezte a felperest a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan.

A felperesnek a masodfoku eljarasra engedélyezett illeték feljegyzési joga folytan le nem
rott 1 629 800 Ft illeték megtéritésére koteles a felperes az Itv. 74. §-anak (3) bekezdése
folytan iranyado ,A koltségmentesség alkalmazasardl a birdsagi eljarasban" targyu 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdése, valamint 15. §-anak (1) és (3) bekezdései
alapjan.

Debrecen, 2013. marcius 27.

Dr. Drexlerné Dr. Karcub Edit sk. a tanacs elndke, Dr. Sz(ics Lajos sk. el6ado birg,
Szilagyiné Dr. Karsai Andrea sk. bird
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