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A TELEPULES: itél6tabla a dr. Gadl Zsolt tigyvéd (CIME) altal képviselt FELPERES NEVE
(FELPERES CIME) felperesnek a Dr. Szilagyi Attila Ugyvédi Iroda (CIME).; lgyintézo: Dr.
Szilagyi Attila igyvéd) altal kepviselt ALPERES NEVE (ALPERES CIME) alperes ellen beérleti
jog ellenértékének megfizetése irdnt inditott perében a TELEPULESi Torvényszék 2014.
szeptember 30. napjan meghozott 5.G.40.016/2014/34. szamu itélete ellen a felperes
részér6l 38. sorszamon, az alperes részér6l pedig 37. sorszamon elGterjesztett
fellebbezések folytan indult masodfokl eljarasban meghozta és 2015. februar 18. napjan
nyilvanosan kihirdette a kovetkez6

itéletet:

Az itél6tabla az elsofokd birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a
fellebbezett rendelkezéseit pedig részben és akként valtoztatja meg, hogy a felperes altal
az alperesnek fizetend6  perkoltség Osszegét 6 783 910  (Hatmillié-
hétszaznyolcvanharomezer-kilencszaztiz) Ft-ra - mint egyiittes els6 és masodfoku
perkoltségre -, a felperes altal az allamnak fizetendo fellebbezési eljarasi illeték 6sszegét 2
099 700 (Kettomillio-kilencvenkilencezer-hétszaz) Ft-ra, a fellilvizsgalati eljaras illetékét 3
010 000 (Harommillié-tizezer) Ft-ra felemeli, az alperes altal az allamnak fizetendd
felllvizsgalati eljarasi illeték Osszegét pedig 490 000 (Négyszazkilencvenezer) Ft-ra
leszallitja.

Egyebekben az els6foku birdsag itéletének fellebbezett részét helybenhagyja.

Megallapitja, hogy az alperes javara - kérelmére 941 619 (Kilencszaznegyvenegyezer-
hatszaztizenkilenc) Ft fellebbezési illeték visszatéritésének van helye, amely kérelem
elbiralasahoz az itélétabla az itélete egy példanyat - az elséfokd birésag Utjan - megkildeni
rendeli a Nemzeti Add- és Vamhivatal Hajdu-Bihar Megyei Addigazgatosaganak.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

Az els6foki birdsag a Kuria mint felllvizsgalati birdsag .../5. szamu végzése folytan
megismételt eljarasban, 34. sorszamon meghozott itéletében kotelezte az alperest, hogy
fizessen meg a felperesnek 23 709 627 Ft-ot és annak 2009. februar 1. napjatdl a kifizetés
napjaig jard ,A Polgari Torvénykonyvrol" szl6 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 301/A. §-
anak (2) bekezdésében meghatarozott mértékd késedelmi kamatat, tovabba 2 767 912 Ft
tokésitett késedelmi kamatot, ezt meghaladdan pedig a felperes keresetét elutasitotta.
Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 5 717 145 Ft perkoltséget. Az
alapeljarasban meghozott (elsd) els6fokl itélet elleni felperesi fellebbezés, valamint a
jogerbs itélet elleni felperesi fellilvizsgalati kérelem eredményességének aranyaban
kotelezte a feleket a felperes illetékfeljegyzési joga folytan feljegyzett fellebbezési és
felllvizsgalati illetéknek az allam javara torténd megfizetésére.



Az itéletben megallapitott, a fellebbezések elbiralasa szempontjabdl relevans tényallas a
kovetkez6 volt:

Az alperes mint bérbeadd 1996. augusztus 27-én hatarozatlan id6re szOlo bérleti
szerzOdést kotott az RT NEVE.-vel a CIM alatti lzlethelyiségre és a hozza kapcsolodo
pincehelyiségre.

A bérleti szerz0dés megkotését kovetbéen a bérl6 - az alperes hozzajarulasaval - a
bérleményben jelentés beruhazast hajtott végre, amelynek keretében a korabban cipdbolt
céljara hasznalt (zlethelyiségben egy magas szinvonall, ... So6r6z0 elnevezési
vendéglatdipari egységet alakitott ki.

A beruhazas koltsége nettd 37 744 480 Ft volt.

1996. december 9-én a szerz0dO felek megallapodtak abban, hogy a bérlo altal a
helyiségben elvégzett munkak ellenértékét beszamitjak a bérleti dijba oly modon, hogy a
bérl6 1997. januar 1. napjatdl 1997. december 31. napjaig csupan a bérleti szerz6désben
kikotott bérleti dij 50%-at (400 Ft /m?/ ho) koteles az alperesnek medfizetni.

Az RT NEVE.-bdl 1999. szeptember 9-i hatallyal kivalt az KFT NEVE., amely gazdasagi
tarsasag a kivalast kovetéen, mint jogutdd Iépett be az alperessel fennalld bérleti
jogviszonyba.

2002. augusztus 5-én a felperes megvasarolta az KFT NEVE.-tSl a CIM alatti Gizlethelyiség
és pince bérleti jogat 60 000 000 + afa vételarért.

Az alperes a bérleti jog atruhazasahoz azzal a feltétellel jarult hozza, hogy a bérleti jog
altala megallapitott ellenértékének (62 460 000 + afa) 20%-at, azaz 12 492 000 + afa
dsszeget a felperes hasznalatba vételi dij cimén megfizeti részére.

A felperes a megjellt Gsszeget az alperesnek megfizette, amelyre tekintettel 2002.
szeptember 2-an a peres felek a CIM alatti Gzlethelyiségre, illetve pincehelyiségre
vonatkozdan hatarozatlan idére szold bérleti szerzodést kotottek.

E szerz6dés 10. pontjaban a felek rogzitették, hogy a bérlo altal végzett beruhazasok
megtéritésére az egymas kozotti megallapodas az iranyado.

A bérleti szerz6dés 13. pontja pedig azt tartalmazta, hogy amennyiben a bérbeadd a
bérleti szerz6dést felmondja, a bérlé a mindenkori forgalmi értéknek megfeleld bérleti jog
ellenértékének megtéritésére tarthat igényt.

Az alperes a 2008. januar 16-an keltezett felmondasaval a bérleti jogviszonyt 2009. januar
31. napjara felmondta.

A bérleti szerz6dés 13. pontja alapjan a felperest megilletd bérleti jog ellenértékét az
alperes 34 140 000 + afa (bruttd 40 903 461 Ft) Osszegben hatarozta meg és azt a
bérlemény birtokba vételekor, 2009. februar 2-an medfizette a felperesnek.

A felperes a bérleti jog ellenértékének az alperes altal megallapitott mértékét nem fogadta
el, amely nyilatkozatat a felek a bérlemény visszaadasakor felvett jegyz&kdnyvben is
rogzitették.

Az elsofoku birdsag tényallasként allapitotta meg tovabba, hogy a bérleti szerzodés
megszlnésének idOpontjaban, azaz 2009. januar 31-én a bérlemény bérleti joganak
ellenértéke nettd 40 588 076 Ft (bruttd 48 705 691 Ft), a felperes, illetve a jogelddje altal



a bérleményben végzett beruhazasok koltségeinek értéke - figyelemmel a beruhazasok
eredményének elhasznalddasara is - nettd 17 132 540 Ft (bruttd 20 559 048 Ft) volt.

A felperes a jelen perben elGterjesztett eredeti keresetében 203 310 000 Ft és jarulékai,
2009. februar 1. napjatol kezdddden pedig tovabbi 375 000 Ft/hé hasznalati dij
megfizetésére kérte az alperest kotelezni.

Allitotta, hogy a bérleti jogviszony megszlinésekor az altala bérelt helyiségek bérleti
joganak tényleges forgalmi értéke netté 109 305 000 Ft volt, amelybdl az alperes csupan
nettd 34 140 000 Ft-ot fizetett meg részére, igy a tartozasa ezen a jogcimen: nettd 75 165
000 Ft.

Tovabbi nettd 75 000 000 Ft megfizetésére kérte az alperest kételezni a régi Ptk. 361. §-a
alapjan allitva, hogy az altala, illetve a jogel6dje altal elvégzett beruhazasok ilyen
mértékben novelték a bérlemény forgalmi értékét.

Igényt tartott tovabba a felperes a bérleti szerz6dés megkotésekor az alperesnek
hasznalatba vételi dij cimén medfizetett netté 12 492 000 Ft-ra. A havi 300 000 Ft + afa
hasznalati dij iranti igényét pedig a felperes arra alapitotta, hogy a bérleti jogviszony
megszlinését kdvetGen az alperes az 6 tulajdonat képezd eszk6zok egy részét is az Uj bérlo
birtokaba és hasznalataba adta.

Az alperes a felperes valamennyi jogcimen eloterjesztett keresetének az elutasitasat kérte.

Az elsOfokl birdsag a 2012. majus 11-én meghozott .../7. szamu itéletében kotelezte az
alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 54 627 374 Ft-ot és jarulékait, ezt meghaladdan
pedig a felperes keresetét elutasitotta.

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

A fellebbezéseket elbirald6 TELEPULESi Itél5tabla a 2013. marcius 27-én meghozott .../5.
szamu itéletével az elsofoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érintette, a
fellebbezett rendelkezéseit pedig részben és akként valtoztatta meg, hogy az alperes
marasztalasanak toke 0sszegét 7 442 200 Ft-ra leszallitotta, a felperes altal az alperesnek
fizetendd elsofokl perkoltség Osszegét pedig 4 174 000 Ft-ra felemelte, egyebekben az
elsofoku birdsag itéletét helybenhagyta.

A jogerGs itélet alapjan az alperes 2013. majus 10-én 4 651 651 Ft-ot a felperesnek
megfizetett.

A jogerés itélet ellen a felperes fellilvizsgalati kérelmet terjesztett el6, az azt elbiradld Kiria
pedig a 2013. december 4. napjan meghozott .../5. szamu végzésével a jogeros itéletet az
elsofoku itéletre is kiterjed6en hatalyon kivil helyezte és az els6foki birdsagot Ujabb
eljarasra és Ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.

A Kuria allaspontja szerint a beruhazasok értékének megtéritésére iranyuld keresetet az
itél6tabla tévesen utasitotta el arra hivatkozassal, hogy a beruhazasok elszamolasat az
érintettek az altaluk 1996. december 9-én megkdtétt megallapodassal rendezték, e
megallapodas ténye pedig kizarta annak lehetdségét, hogy a felperes utdbb a régi Ptk.
361. §-a alapjan igényelje az alperest6l a beruhazasok eredményeként bekdvetkezett
értéknovekedés megtéritését.

Ramutatott, hogy a fenti megallapodas alapjan a bérlé csupan a bérbeadd helyett elvégzett
munkak koltségeit szamithatta be az altala fizetend6 bérleti dijba. A jelen esetben azonban



a bérld nem a bérbeaddt terhel6 munkakat végzett, hanem azokon kiviil es6 atalakitasi
munkakat, amelyek koltségei a bérbeszamitassal nem tériilhettek meg.

A lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabalyokrol" szold 1993. évi LXXVIII. torvény (Ltv.) 36. §-anak (1) bekezdésében és 15.
§-anak (1) bekezdésében, valamint a régi Ptk. 427. § -anak (3) bekezdésében, 479. §-anak
(3) bekezdésében, 486. §-anak (2) és (3) bekezdéseiben és a 194. §-anak (2)
bekezdésében foglaltakra hivatkozassal a Kuria megallapitotta tovabba, hogy a felperes a
jogel6dje altal elvégzett beruhazasok hasznos koltségeinek megtéritésére tarthat igényt
annyiban, amennyiben a beruhazasok eredménye a bérleti jogviszony megszlinésekor még
megvolt. Ezt az értéket azonban az eljart birdsagok nem hataroztak meg, ezért a Kuria az
Uj eljarasra vonatkoz6 iranymutatasaban elGirta az els6foku birésdg szamara, hogy
szakértd kozremilkodésével hatdrozza meg a beruhazasok koltségét és azt, hogy azok
eredménye a bérleti jogviszony megsz(inéséig milyen aranyban hasznalddott el.

A bérleti jog ellenértékével dsszefliggésben pedig a Kuria ramutatott, hogy azt maguk a
felek a bérleti szerz6désben 62 460 000 Ft + afa 6sszegben meghataroztak. Ezzel szemben
pedig annak bizonyitasa, hogy a bérleti jog ellenértéke nem a szerz6désben meghatarozott
Osszeg, azt a felet terheli, aki ettdl el kivan térni.

Megallapitotta tovabba, hogy ,a bérleti jog, azaz bérleti szerz6dés megkotésére vald
hajlanddsag forgalmi értékérdl csak akkor lehet szd, ha tébb bérbeadd is kinal bérbeadasra
a perbelihez hasonld adottsagu helyiséget és a szerzodéskotésre csak a bérlo altal a bérleti
dijon felll fizetend6 térités ellenében hajlandd. Ha csak kizardlag alperes altal megszabott
szerzOdéskotési dijak allnak rendelkezésre, forgalmi értékrol nem lehet szd; ez esetben a
bérleti jog ellenértékének a bérleti szerz6désben meghatarozott értéket kell tekinteni."

A megismételt eljarasban a felperes a keresetét 141 886 000 Ft és jarulékai erejéig
leszallitotta.

A bérleti jog ellenértékét a bérleti szerz6désben szerepld nettd 62 460 000 Ft-ban kérte
megallapitani, amelybdl levonva az alperes altal mar teljesitett 6sszegeket - ezen a cimen -
tovabbi 32 521 000 Ft-ra tartott igényt.

A beruhdazasokkal kapcsolatos koltségelszamolas cimén a keresetét 75 000 000 Ft + afa
dsszegben tartotta fenn, valamint tovabbra is kérte az altala a szerz6dés megkotésekor
megfizetett 12 492 000 + afa hasznalatba vételi dij visszafizetésére kotelezni az alperest.

Az alperes a felperes mddositott keresetének is a teljes mértékben torténd elutasitasat
kérte.

A bérleti jog ellenértékének medfizetésére iranyuld kereseti kérelem tekintetében el6adta,
hogy az altala mar teljesitett bruttd 45 555 000 Ft teljes mértékben fedezi a bérleti jog
ellenértékét, ezért a felperes tovabbi kdvetelése alaptalan.

A beruhdzasi koltségek elszamolasara iranyuld kereseti kérelem tekintetében pedig arra
hivatkozott, hogy a bérleti jogviszony fennallta alatt a beruhazasok mar teljes mértékben
elavultak, azok a jogviszony megsz(inésekor értéket nem képviseltek.

A haszndlatba vételi dij visszafizetése iranti kereseti kérelem tekintetében pedig
fenntartotta azt az alapeljarasban tett nyilatkozatat, miszerint annak visszafizetésére a
szerz6dési rendelkezések alapjan nem koteles.



Az els6foki birésdg a megismételt eljarasban lefolytatott tovabbi bizonyitasi eljaras
eredményeként meghozott Ujabb itéletében a felperes modositott keresetét részben talalta
alaposnak.

A felperesnek a 12 492 000 Ft + afa hasznalatba vételi dij visszafizetésére iranyuld kereseti
kérelmét teljes egészében alaptalannak taldlta, amely dontését azzal indokolta, hogy a
bérleti szerzOdés rendelkezései alapjan a felperes ezt az Osszeget nem jogosult
visszakdvetelni az alperestol.

A bérleti jog ellenértékének, valamint a felperes jogel6dje altal elvégzett beruhazasok
2009. évi értékének meghatarozasara az elsofokd birdsag tovabbi szakértdi bizonyitast
rendelt el.

A megismételt eljarasban beszerzett, U.L. igazsagiigyi szakértd altal készitett és az
elsofoku birdsag altal aggalytalannak elfogadott szakértdi vélemény alapjan pedig a
felperes és jogelodje altal elvégzett beruhazasoknak a bérleti szerz6dés megsziinésekori
értékét bruttd 20 559 048 Ft-ban, a bérleti jog ellenértékét pedig bruttd 48 705 691 Ft-ban
hatarozta meg, amelybdll levonasba helyezte az alperes részér6l mar nem vitasan
megfizetett bruttd 45 555 112 Ft-ot és az alperest a kiilonbozet, azaz 23 709 627 Ft és
jarulékai megfizetésére kotelezte.

A bérleti jog ellenértékének meghatarozasa soran az elséfokd birdsag - utalva a Kduria
végzésében foglaltakra - elfogadta a szakértbnek azt a megallapitasat, hogy a
rendelkezésre allt 0sszehasonlitdé adatok koziil csak azokat lehetett figyelembe venni,
amelyeknél az alperestdl fliggetlen személy volt a bérbeadd, vagy az alperes tulajdonat
képezO bérlemények bérldi értékesitették egymasnak a bérleti jogot.

Ugyancsak helytallénak fogadta el az elsdfokd birdsag a szakértOnek az Ugynevezett
multinacionalis szorzé alkalmazasanak indokoltsagara vonatkozé megallapitasat, valamint
azt a véleményét, amely szerint az alperes alaptalanul kérte a bérleti jog ellenértékének
megbontasat az Uzlethelyiség és a pince tekintetében.

Az els6foku birdsag megallapitotta tovabba, hogy mivel az alperes az altala eddig teljesitett
45 555 112 Ft-bdl 4 651 651 Ft-ot nem a felperesi kdvetelés esedékessé valasakor (2009.
januar 31.), hanem csak 2013. majus 11-én - jogerOs itélet alapjan - fizetett meg, a
felperest a megjelolt dsszeg utan megilleti az esedékessé valastdl a teljesités idépontjaig
jard, torvényes mérték(i késedelmi kamat is, amelynek Osszegét 2 767 912 Ft-ban
hatarozta meg és a régi Ptk. 301. §-anak (1) bekezdése és a 301/A. §-anak (1) és (2)
bekezdései alapjan az alperest ezen 6sszeg megfizetésére is kotelezte.

Az elsofoku birdsag itélete ellen a felperes és az alperes is fellebbezést terjesztettek eld.

A felperes a fellebbezésében az elsofokl birdsag itéletének a megvaltoztatasat kérte
akként, hogy az alperes marasztalasanak Osszegét az itélotabla egyrészt a masodfoku
targyalason helyesbitett nyilatkozata szerint 26 246 309 Ft-tal emelje fel, masrészt az
alperest a 2 767 912 Ft tOkésitett késedelmi kamat utan is kotelezze 2013. majus 11.
napjatdl kezdoédben a régi Ptk. 301/A. §-aban meghatarozott mértékl késedelmi kamatnak
a megfizetésére.

A felperes a fellebbezésében elsGdlegesen az elsdfoku birosag itéletének a bérleti jog
ellenértékével kapcsolatos megallapitasait sérelmezte. Allaspontja szerint ugyanis az
elsofoku birdsagnak a bérleti jog ellenértékét a szerz6désben szerepld 62 460 000 Ft + afa
dsszegben kellett volna megallapitania.



Ezzel 6sszefiiggésben hivatkozott a Kuria hatalyon kivil helyez6 végzésében tett arra a
megallapitasra, miszerint ha csak kizarélag az alperes altal megszabott szerzodéskotési
dijak allnak rendelkezésre, forgalmi értékr6l nem lehet szd; ez esetben a bérleti jog
ellenértékének a bérleti szerz6désben meghatarozott értéket kell tekinteni.

A felperes allaspontja szerint e megallapitasra tekintettel a bérleti jog ellenértékének
meghatarozasa soran az alperes altal bérbe adott ingatlanokkal kapcsolatos dsszehasonlito
adatokat a szakértének és az els6foku birdsagnak is figyelmen kiviil kellett volna hagynia.
A felperes véleménye szerint ugyancsak mell6zni kellett volna a bérleti jog ellenértékének
meghatdrozasa soran azt a 3 db Ujsaghirdetésen alapuld adatot, amelyek vonatkozasaban
a bérbead6 személye és a bérleti jogviszony feltételei nem voltak megallapithatdk.

Ezeknek az 0Osszehasonlitd adatoknak a figyelmen kiviil hagyasa esetén pedig
minddsszesen két olyan ingatlanra vonatkozé @sszehasonlitd adat allt rendelkezésre,
amelyek alapul szolgalhattak volna a bérleti jog ellenértékének meghatarozasahoz.

A felperes megitélése szerint azonban e két adat alapjan nem lehetett megallapitani, hogy
»a bérleti joggal kapcsolatosan valds forgalmi értékek megallapitasara alkalmas alperestdl
fliggetlen piaci helyzet allt volna fenn", amelyre tekintettel a birdsagnak a bérleti jog
ellenértékét - figyelemmel a Kuria végzésében foglaltakra - a szerzGdésben szerepld
osszeggel azonos mértékben kellett volna meghataroznia.

Mindezeken tul a bérleti jog ellenértékének megallapitasaval osszefliggésben a felperes
sérelmezte a szakértd altal multinacionalis szorzénak nevezett korrekcid alkalmazasat,
mivel TELEPULES belvarosaban minden esetben t6keerds multinacionalis cégek, illetSleg
pénzintézetek bérelnek lizlethelyiségeket.

Megjegyezte, hogy a TELEPULES, CIM alatti ingatlan vonatkozasaban a szakértd
szamitasi hibat is vétett, mivel az altala meghatarozott fajlagos négyzetméter ar - a
szakvéleményben szerepl6 234 043 Ft/m? helyett helyesen: 284 043 Ft/m?2.

Arra az esetre, ha az itélétabla a rendelkezésre alld6 Osszehasonlitd forgalmi adatok
mellozésével kapcsolatos jogi érvelését nem fogadna el, inditvanyozta, hogy a masodfoku
birésag hivja fel a szakértét a szakért6i véleménye kiegészitésére azzal, hogy annak soran
a szakértd kizardlag nem az alperestdl szarmazo dsszehasonlitd forgalmi adatokat vegyen
figyelembe.

Az alperes a masodfoku targyaldson pontositott fellebbezésében az els6foku birdsag
itéletének a megvaltoztatasat akként kérte, hogy az itélétabla a marasztalasa tokedsszegét
6 471 169 Ft-ra szdllitsa le.

Ennek indokaként arra hivatkozott, hogy a bérleti jog ellenértékének meghatarozasa soran
a birdsagnak kilonbséget kellett volna tenni az Uzlethelyiség és a pince kozott és a
pincehelyiség bérleti joganak ellenértékét csupan az alperes 2000. december 12-én
keltezett levelében felajanlott aron (bruttd 186 690 Ft) kellett volna figyelembe vennie,
szemben a szakértoi véleményben szereplo bruttd 10 042 926 Ft-tal.

Az alperes el0adta tovabba, hogy az 1996. december 9-én megkotott megallapodas
alapjan a felperes jogelodje 0sszesen 1 914 000 Ft bérleti dij kedvezményben részesiilt,
amely dsszeget és annak a bérleti jog megsziinéséig szamitott torvényes mértékii kamatat,
7 382 222 Ft 6sszegben kérte beszamitani a felperes kdvetelésébe.



Az els6foku birdsag itéletének a perkoltség viselésére vonatkozd rendelkezései kapcsan
sérelmezte, hogy az els6fokl birdsag az alperesnek jard ligyvédi munkadij meghatarozasa
soran ,A birdsagi eljarasban megallapithatd ligyvédi koltségekrol" sz6ld 32/2003. (VIIL.22.)
IM rendelet (Rendelet) 3. §-anak (6) bekezdésére is hivatkozott, amelybdl az kovetkezik,
hogy az els6foki birdsag a jelen esetben indokoltnak tartotta a jogszabaly alapjan
megallapithatd lgyvédi munkadij mérséklését.

Az alperes véleménye szerint azonban az adott igyben a jogszabaly alapjan megallapithatd
mérték{i tgyvédi munkadij mérséklésére nem volt indok, figyelemmel arra, hogy az
alperesi képvisel6 mintegy 6t éve tartd, nem egyszer(i megitélés(i igyben jelentds tigyvédi
munkat fejtett ki.

Ezért a fellebbezésében azt kérte, hogy az itél6tabla az alperesnek ligyvédi munkadij cimén
jard elsofoku perkoltség 6sszeget nettd 3 725 128 Ft-ra emelje fel.

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

Az itél6tabla mindenekel6tt megallapitotta, hogy a peres felek nem nyujtottak be
fellebbezést az els6foku birdsag itéletének az alperest a felperes javara 6 471 169 Ft és
jarulékai, valamint 2 767 912 Ft késedelmi kamat megfizetésére kotelezo, tovabba a
keresetnek a 12 492 000 Ft + afa hasznalatba vételi dij visszafizetésére és a beruhazasi
koltségek bruttdé 20 559 048 Ft és kamatait meghaladd részei elutasitasara vonatkozo
rendelkezései ellen, amely rendelkezések a Pp. 228. §-anak (3) és (4) bekezdései alapjan
(rész)jogerdre emelkedtek.

Ezért az itélotabla az els6fokl birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (3) bekezdése alapjan
csak a fellebbezési kérelmek és ellenkérelmek korlatai kozott biralta feldl.

Az itélotabla megallapitasa szerint a felperes fellebbezése teljes mértékben, az alperes
fellebbezése pedig a tlilnyomd részében alaptalan.

A felperes fellebbezésének vizsgalata soran az itél6tabla nem értett egyet a felperesnek
azzal az allitasaval, hogy a bérleti jog ellenértékének meghatarozasa soran a szakértének -
ezaltal pedig az els6foku birdsagnak is - figyelmen kivil kellett volna hagynia azokat az
osszehasonlitd adatokat, amelyek az alperes altal bérbe adott ingatlanok bérleti joganak
ellenértékére vonatkoztak.

Ezekben a szerzOdésekben az alperes szerz6do félként nem szerepelt, azokat a
bérlemények jelenlegi és majdani bérloi kototték egymassal. A szerzOdésekben szerepld
bérleti jog ellenértékeket nem az alperes, hanem a szerz6dést koto felek hataroztak meg,
amelynek soran az alperes altal alkalmazott szerzOdési feltételeken tul, szamos mas
korllményt is mérlegelnitik kellett (példaul a bérleményben jelenleg folytatott és az Uj
bérl6 altal folytatni kivant tevékenységek jellegét, a bérlemény miszaki allapotat, egy
esetleges atalakitas miszaki feltételeit, a hasonlé adottsagl bérlemények iranti kereslet
alakulasat stb.).

A peres felek kozott 2002-ben létrejott bérleti szerzddés alapjan megallapithaté volt
tovabba, hogy az alperes az Uj bérlovel torténd szerzodéskotés soran eltérhetett a régi és
az Uj bérl6 szerz6désében meghatarozott értéktél és maga hatarozhatta meg a bérleti jog
ellenértékét, mint az egyszeri hasznalatba vételi dij alapjaul szolgald dsszeget.



Mindezekbdl kovetkezden pedig a felperes altal kifogasolt szerz6désekben kikotott bérleti
jog ellenértékeket nem lehetett ,az alperes altal megszabottnak" tekinteni, amelynek
kovetkeztében a Kduria végzésében foglaltakkal sem allt ellentétben ezeknek az
osszehasonlitd adatoknak a figyelembe vétele a bérleti jog ellenértékének meghatarozasa
soran.

Helyesen jart el tehat az els6fokl birdsag akkor, amikor a megismételt eljarasban
beszerzett szakértoi véleménynek a bérleti jog ellenértékével kapcsolatos megallapitasait
aggalytalannak tekintette és az itéletét arra alapitotta.

A felperes az Osszehasonlitd adatokkal, valamint a multinaciondlis szorz6 alkalmazasaval
kapcsolatos aggalyait mar az elsofokl eljarasban is megfogalmazta, amelyekre a szakérto
a meghallgatasa soran olyan kimerit6 valaszokat adott, melyek az itél6tabla megallapitasa
szerint is kelléen meggydzbek voltak (33. sorszamu jegyz6konyv 8-12. oldala).

A Pp. 206. §-anak (1) bekezdése szerint a birdsag a tényallast a felek el6adasanak és a
bizonyitasi eljaras soran felmeriilt bizonyitékoknak az egybevetésével allapitia meg, a
bizonyitékokat pedig dsszességében értékeli és meggydzodése szerint biralja el.

A birdésagi mérlegelése kiterjed egyrészt az egyes bizonyitékok bizonyitd erejének
megallapitasara, masrészt a bizonyitékoknak és a felek, valamint a per egyéb résztvevoi
magatartasanak egybevetésére és a maguk dsszességében vald értékelésére.

Az itélétabla megallapitasa szerint az adott esetben elsofokl birdsag a Pp. hivatkozott
rendelkezésének megfeleld mérlegeléssel mindsitette aggalytalannak U.L. szakértdi
véleményének bérleti jog ellenértékével kapcsolatos megallapitdsait is és ennek
megfelelden helyesen, jogszabalysértés nélkil alapitotta arra a dontését.

Tévesen hivatkozott a felperes a fellebbezésében arra is, hogy a szakérté a CIM alatti
Uzlethelyiség fajlagos bérleti joganak meghatarozasa soran szamitasi hibat vétett.

A szakértéi vélemény 10. oldalan talalhatd tablazatbol ugyanis kétséget kizardan
megallapithatd, hogy a szakért6 a 234 043 Ft/m? Osszeg( fajlagos értéket a 116 m?2
alapteriletl Uzlethelyiség és a 25 m? kiegészitd helyiség (mindésszesen 141 m?) alapul
vételével hatarozta meg, amelynek soran szamitasi hibat nem vétett.

Mindezekre tekintettel az itélotabla a felperesnek a bérleti jog ellenértékével kapcsolatos
fellebbezését teljes egészében alaptalannak talalta.

Ugyancsak megalapozatlannak taldlta az itél6tabla a felperes fellebbezését az elséfoku
itéletben megitélt 2 767 912 Ft késedelmi kamat utani tovabbi kamatigény
vonatkozasaban.

A per soran ugyanis a felperes a megismételt eljarasban moddositott keresetében maga
nyilatkozott akként, hogy az alperes részteljesitését - a régi Ptk. 293. §-aban foglaltakkal
ellentétesen - a tOketartozasra szamolta el.

A felperesnek a részteljesités elszamolasara vonatkozd e rendelkezésétdl pedig utobb a
masodfoku targyalason tett kijelentésével sem a felperes, sem a birdsag nem térhetett el,
figyelemmel arra, hogy a régi Ptk. 293. §-a a részteljesités jogszabaly szerinti
elszamolasatol vald eltérést csupan a kotelezett esetében tiltja, a jogosult szamara
azonban azt lehetdvé teszi.

Ebb6l pedig az kdvetkezik, hogy az elsofokl birdsag mar a 4 651 651 Ft Gsszegi
részteljesités utan sem itélhetett volna meg jogszer(ien késedelmi kamatot a felperes



szamara, azonban erre vonatkozd fellebbezési kérelem hianyaban az itél6tabla az els6foku
birdsag itéletének ezt a részét nem érinthette.

A részteljesitésnek a tOketartozasra tortént elszamolasa ugyanakkor akadalyat képezte az
elsofokl birdsag altal megitélt késedelmi kamat utani tovabbi késedelmi kamat
felszamitasanak figyelemmel a régi Ptk. 293. §-aban, valamint a BDT 2010. évi szamaban
2272. sorszamon kozzétett eseti dontésben foglaltakra.

Az alperes fellebbezésével dsszefiiggésben pedig az itélotabla a kdvetkezOket allapitotta
meg:

A bérleti jog ellenértékének az (izlethelyiség és a pince vonatkozasaban torténd
megbontasa kérdésében az itélotabla - az 6sszehasonlitd adatok értékeléséhez hasonldan -
azt allapitotta meg, hogy az elsoéfokd birdsag a Pp. 206. §-aban foglaltaknak megfeleld
mérlegeléssel fogadta el a szakértbnek azt a megallapitasat, miszerint a bérleti jog
ellenértékét nem lehetett az alperes altal allitottak szerint megbontani figyelemmel
egyrészt arra, hogy ilyen jellegli 6sszehasonlitd adatok nem alltak rendelkezésre, masrészt
pedig arra, hogy a bérleti jog ellenértékének meghatarozasa soran a szerz0do felek a
bérleményt maguk is egységes egésznek tekintették.

Ezzel Osszefiiggésben az itélétabla ramutat arra is, hogy a bérleti jog ellenértékének
egységes meghatarozasat a bérleti szerz6dés megkotésekor az alperes sem kifogasolta és
az altala 6nként teljesitett bruttd 40 903 461 Ft meghatarozasa soran sem alkalmazta a
megjelolt megbontast.

E megallapitas természetesen nem zarja ki annak lehet6ségét, hogy egy adott bérlemény
vonatkozasaban valaki kizarélag a pincehelyiségre vonatkozdan kdsson bérleti szerzodést
és erre tekintettel esetleg a bérleti jog ellenértékét is alacsonyabb 6sszegben hatarozza
meg. A bérleti jog ellenértéke azonban ilyen esetben is egy, illetve ugyanolyan funkcioju
helyiséghez kapcsolddik. Olyan 6sszehasonlitd adatot pedig az alperes nem tudott
szolgaltatni, amelyben a felek a bérleti jog ellenértékét a bérleményben talalhato
kiilonb6zd funkcidju helyiségekre megbontva hataroztak volna meg.

Ezért az itél6tabla az alperesnek a bérleti jog ellenértékének az Uzlethelyiség és a pince
vonatkozasaban tortén6 megbontasara alapitott fellebbezési kérelmét alaptalannak talalta.

Az itél6tabla megallapitdsa szerint ugyancsak alaptalan volt az alperesnek az 1 914 000 Ft
bérbeszamitas és kamatainak a felperes kovetelésébe torténd beszamitasara iranyuld
fellebbezési kérelme.

Ezzel 6sszefliggésben a felperes helytalléan hivatkozott arra, hogy ezt a jogkérdést a Kdiria
lényegében eldontdtte a hatalyon kivil helyezd végzése 7. oldalan tett megallapitasokkal.
Eszerint ugyanis a peres felek 1996. december 9-én létrejott megallapodasa a felperes
jogelGdje altal elvégzett azokra a munkakra vonatkozhatott, amelyeket a jogel6d az alperes
mint bérbeadd helyett végzett el.

Ebbdl pedig az kovetkezik, hogy a bérbeszamitas erejéig a Kuria is érvényesnek fogadta el
a peres felek 1996. december 9-én megkotott megallapodasat, amely megallapitasa szerint
kizardlag az alperes mint bérbeadd helyett elvégzett, az Ltv. 10. és 13. §-aiban felsorolt
munkakra vonatkozhatott.

E munkadk vonatkozasaban tehat a felek kozott az elszamolds - bérbeszamitassal -
megtortént, amelyre tekintettel azonban az alperes a bérbeszamitas 0sszegét ismételten



nem kérhette beszamitani a felperesnek a jogelodje altal elvégzett beruhazasokkal
kapcsolatos, a felek jogviszonyaban még el nem szamolt kdvetelésébe.

Megalapozottnak taldlta ugyanakkor az itél6tabla az alperesnek a részére megitélt elséfoku
tgyvédi munkadij 6sszegét sérelmezo fellebbezését.

E tekintetben az itélotabla egyetértett az alperesnek azzal a fellebbezési hivatkozasaval,
hogy a mintegy 5 éve folyamatban lév0, nem egyszer(i jogi megitélésd (gyben nem volt
alapos indok az alperest a jogszabdly alapjan megilletd mértékli lgyvédi munkadij
mérséklésére, kilonosen arra is figyelemmel, hogy a Rendelet 3. §-anak (4) bekezdése
alapjan a hatalyon kivil helyezés folytan a megismételt eljarasban a peres eljarasban
felszamithato Ggyvédi munkadij 50%-0s Osszegére igényt tarthatna a pernyertes fél.

Az alperes jogi képviselbje az eljarasban mindvégig aktivan részt vett, beadvanyaival
elésegitette a birdsag munkajat. Ilyen koridlmények kozott pedig a 203 310 000 Ft
perérték(i iigyben az alperest a Rendelet alapjan - teljes pernyertessége esetén - megilletd
nettd 4 233 100 Ft lgyvédi munkadij pedig nem tekinthetd aranytalannak az alperesi
képviselo altal kifejtett Ggyvédi tevékenységre.

Ugyanakkor az itélotabla megallapitotta azt is, hogy az elsdfokd birdsag itéletében
rogzitettektdl eltéréen az alperes pervesztessége 14%-os, mert az els6fokd birdsag altal
megitélt 23 709 627 Ft-ot hozza kell szamitani az eljaras alatt altala kiegyenlitett 4 651 651
Ft-ot is. A kovetkezetes birdsagi gyakorlat szerint ugyanis pernyertesnek kell tekinteni azt a
felperest, aki az alperesnek a per soran tortént teljesitése miatt a keresetét a teljesitéshez
igazododan leszallitotta (BH1993.318.). Emiatt a felperes 203 310 000 Ft-ra iranyul6 eredeti
keresetéhez viszonyitva az elsofokl birdsag altal megitélt és az alperes altal teljesitett
dsszesen 28 361 278 Ft, 14%-0s pervesztességi aranyt jelent az alperes szamara.

Ennek figyelembevételével a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan szamitotta ki az
itél6tabla a pervesztesség-pernyertesség aranyanak megfelelden a peres felek szamara
jard perkoltséget. Eszerint a felperest megilleti a kereseti kérelmére lerétt illetékbdl a
pernyertességére esd 126 000 Ft illeték, az alperesnek pedig jar

- figyelembe véve a felek altal eldlegezett koltségeket - 490 170 Ft szakértdi dij és bruttd 3
870 740 Ft els6foku eljarasra es6 ligyvédi munkadij (amelynél az itélotabla nem mérsékelte
a jogszabalyban elGirt mérték(i dsszeget), illetve a Kuria altal a felllvizsgalati eljarasban
megallapitott tgyvédi munkadijakbdl 360 000 Ft. Ezért az alperest ezeken a cimeken -
levonva belGle a felperes javara a kereseti illeték aranyos részét - 4 594 910 Ft illeti meg.

A masodfoku eljaras soran az itélotabla figyelembe vette, hogy a fellebbezésekkel
Osszefiiggésben felperesi pervesztesség 57%-0s, ugyanis a felperes fellebbezése nem, az
alperesé pedig az els6 els6foku itélethez képest részben vezetett eredményre.

Ezért az itélotabla az alperest az altala lerott fellebbezési illetékbol a masodfoku
pernyertességének megfeleléen 1 425 000 Ft, valamint 764 000 Ft ligyvédi munkadij,
Osszesen 2 189 000 Ft illeti meg, amely hozzaszamitandd az el6zoekben megallapitott
perkoltséghez, ezért 6 783 910 Ft az az 6sszeg, amelyet a felperes az eddigi eljarasokban
felmeriilt koltségekbdl pervesztessége aranyaban viselni koteles.



Az itélotabla ,Az illetékekrol" szold 1990. évi XCIII. torvény 74. §-anak (3) bekezdése
folytan iranyado ,A koltségmentesség alkalmazasardl a birésagi eljarasban" targyd 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdése, valamint 15. §-anak (1) és 3) bekezdései
alapjan rendelkezett a médositott pervesztességi-pernyertességi aranyoknak megfeleléen a
felllvizsgalati eljaras illetékének viselésérdl (e korben az elséfoku eljarasban megallapitott
pervesztességi-pernyertességi aranyt figyelembe véve), illetve kotelezte a felperest - az
Itv. 51. §-anak (1) bekezdésében irt illetékkedvezmény folytan - az altala a megismételt
masodfokl eljarasban eloterjesztett (felemelt) fellebbezési kérelme utan szamitott 2 099
700 Ft fellebbezési eljarasi illetéknek az allam javara torténé megfizetésére.

Az itélétabla mindezekre tekintettel az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2)
bekezdése alapjan részben - csupan a perkoltségviselésre és az allamnak jard illeték
megtéritésre - vonatkozdan megvaltoztatta.

Az alperes a fellebbezését illeték kiszabasara bemutatta, azonban az Itv. 51. §-anak (1)
bekezdésében foglalt illeték kedvezmény miatt az abban megjeldlt és azdta megfizetett
illeték visszatéritésének van helye az Itv. 80. §-a (1) bekezdésének i) pontja alapjan. Ezért
az itélotabla az Itv. 81. §-anak (2) bekezdése alapjan rendelte el a hatarozata megkildését
az adozo székhelye szerint illetékes adodigazgatdsagnak.

Debrecen, 2015. februar 17.

Dr. Drexlerné dr. Karcub Edit sk. a tanacs elndke, Dr. Szlics Lajos sk. el6add biro,
Dr. Dzsula Marianna sk. bird

A kiadmany hitelédil:

- kiado -



