DEBRECENI ITELOTABLA

Pf.11.20.165/2015/4. szam

A Debreceni Itél6tabla dr. Izsdk Orsolya ligyvéd iigyintézése mellett a Dr. Izsdk Orsolya
Ugyvédi Iroda (cim) altal képviselt felperes neve (cim) felperesnek - dr. Dicsd Gabor
tigyvéd lgyintézése mellett a Dr. Dicsd Ugyvédi Iroda (cim) altal képviselt alperes neve
(alperes cime, tartdzkodasi helye: alperes tartézkodasi helye) alperes ellen jogalap
nélkili gazdagodas megtéritése iranti perében a Nyiregyhazi Torvényszék
6.P.21.573/2013/51. sorszamu itélete ellen az alperes altal 52., a felperes altal 54. sorszam
alatt benyuijtott fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

Az itélotabla az els6foki birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a
fellebbezett részét részben megvaltoztatja: az alperes marasztalasat 8 127 642
(Nyolcmillio-egyszazhuszonhétezer-hatszaznegyvenkettd) forintra és 2015. aprilis 24.
napjatol jard késedelmi kamatara leszallitja; az allamnak fizetendd illetéket a felperes
esetében 1 093 730 (Egymillid-kilencvenharomezer-hétszazharminc) forintra felemeli, az
alperes esetében 406 270 (Négyszazhatezer-kettdszazhetven) forintra leszallitja; a felperes
altal az alperesnek fizetend0 perkoltséget 1 053 122 (Egymillio-6tvenharomezer-
egyszazhuszonkettd) forintra felemeli, az alperes perkoltségben marasztalasat mell6zi;
egyebekben helybenhagyja.

A felperes koteles medfizetni az alperesnek 15 nap alatt 64 800 (Hatvannégyezer-
nyolcszaz) forint altalanos forgalmi adét tartalmazo 407 300 (Négyszazhétezer-haromszaz)
forint fellebbezési koltséget és az allamnak kilon felhivasra 1 264 782 (Egymillié-
kettdszazhatvannégyezer-hétszaznyolcvankettd) forint fellebbezési illetéket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A K., Sz. L. u. 23. szam alatti, ... helyrajzi szdmu, 877 m? ,lakéhdz, udvar, gazdasagi
épllet" ingatlan az alperes tulajdona, épitési tilalom és 2007. december 26-3ig az
édesanyja haszonélvezeti joga terhelte, helyi védelem ala vont épiilet. Az ingatlant Gzletek
céljara bérbeadassal hasznositottak, ennek soran dr. H. Pné meghatalmazottjuk jart el.



A felperes 2007. aprilis 3-an kavézo, presszd céljgra 2 utcafronti (izlet- és 2
mellékhelyiségre kotott bérleti szerzddést. Abban rogzitették, hogy viz, gaz, villany és WC
van, a tulajdonos engedélyezte és a felperes sajat koltségére vallalta az lzlethelyiségek
kiils6, belsO atalakitdsat. A 3 évig valtozatlan, havi 140 000 forint bér kikdtése erre
figyelemmel tortént. Mindkét felet megillette a hénap utolsé napjara torténd felmondas
joga 15 nap felmondasi id6vel. A szerzodést kiegészitették havi 20 000 forint, 2007. junius
3-an havi 18 000 forint dijért egy-egy helyiség bérletével. A felperes az aprilisban kezdett
munkat étterem kialakitdsa érdekében folytatta. Dr. H. Pné a felljitds soran a
beruhazashoz hozzajarult, az étterem kialakitasanak a koltségei kapcsan nem allapodtak
meg.

A K. Varos JegyzGje (a tovabbiakban: jegyz0) a felperes részére 2007. augusztus 15-én
hozott 1246-8/2007. IV. szamu hatarozataval engedélyezte a kereskedelmi célra hasznalt
lakdéplilet utcafronti része rendeltetésének a megvaltoztatasat, belsd atalakitasaval
vendéglatoegység kialakitasat a tetofedés cseréjének a kikotésével. Az indokolas szerint az
épitési munka nem, csak a presszd és étterem kialakitasa, a korabbi kereskedelmi célra
hasznalt helyiségek mas célu hasznalata kotott engedélyhez.

A vendéglatd-ipari lzlet 2007. szeptember 12-én kapott miikddési engedélyt. A jegyz0
2009. januar 26-an felszdlitotta a felperest a tetdre eldirt munka elvégzésére. A felperes
2008. novembertdl bérleti dijat nem fizetett, az Uzletet 2009. januarig lzemeltette. Az
elszamolasra és a felperes kérelmére indult el6zetes bizonyitasi eljarasban az alperes
képviseletére meghatalmazott dr. S. R. Ugyvéd és a felperes kozott a beruhazas
elszdmolasara az egyeztetés nem vezetett eredményre. A felperes 2009. februar 25-én
irdsban jelezte az ligyvédnek, hogy a bérleti szerz6dést fel kivanja mondani azért, mert az
elszamolas soran a bérbeadd nem miikodott egylitt, masfel6l a gazdasagi valsag miatt a
vallalkozas nem finanszirozhato, az étterem mikddtetése elneheziilt. A felmondasat 2009.
marcius 6-an az Ggyvéddel kozolte.

Az alperes 2010. marcius végén a birtokban lévd felperest felmondas terhe mellett
felszolitotta az elmaradt bérleti dij megfizetésére. A bérleti szerz6dés az alperes
felmondasa folytan 2010. julius 31-én megsziint. Az alperes az ingatlant 2010. oktdber 20-
an kotott szerz6déssel 53 000 000 forint vételarért értékesitette. A szerzGdésben
rogzitettek szerint a vevok a jelen per iratait megismerték. Az (j tulajdonosok 2011.
marcius 1-jén Iéptek birtokba.

A felperes a mddositott keresetében kérte az alperest kotelezni elsddlegesen 24 085 025
forint jogalap nélkili gazdagodas, 2010. oktober 20-tol késedelmi kamat, masodlagosan és
harmadlagosan 15 087 087 forint biztatasi kar vagy beruhazasi koltség és 2009. januar 1-
jétdl késedelmi kamat megfizetésére.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat és modositott viszontkeresettel a
felperes kotelezését kérte 2008. november 1-t6l 2010. julius 31-ig havi 178 000 forint
bérleti dij, 2010. augusztus 1-t6l oktober 20-ig havi 175 000 forint hasznalati dij
megfizetésére idéaranyos kamatokkal.



A felperes ellenkérelme a viszontkereset elutasitasara iranyult.

Az els6foku birdsag az itéletével az alperest 12 450 585 forint és ennek 2015. januar 16-
atol esedékes, a késedelemmel érintett naptari félév els6 napjan érvényes jegybanki
alapkamattal megegyez6 mértékli kamat medfizetésére kotelezte, ezt meghaladdan a
keresetet és a viszontkeresetet elutasitotta. A felperest 879 050 forint, az alperest 620 950
forint illeték, perkoltségként a felperest 920 613 forint ligyvédi koltség, az alperest 105 113
forint szakértdi dij fizetésére kotelezte. Rendelkezett a letéti maradvany kiutalasarol.

Az els6foku birdsag az itéletének az indokolasaban a kereset és a viszontkereset részbeni
alapossagarol foglalt allast a Polgari Torvénykonyvrdl szolé 1959. évi IV. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 423. §-a, a 427. §-anak (1) és (3), a 428. §-anak (1) és (2), a 431. §-
anak (1), a 433. §-anak (2) bekezdése, a 222. §-a, a 223. §-anak (1), a 361. §-anak (1) és
(2), a 363. §-anak (1) és (2), a 301. §-anak (1) bekezdése, a lakasok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl szold 1993. évi
LXXVIII. torvény (a tovabbiakban: Lakastv.) 36. §-anak (1) bekezdése, a 23. §-a (1)
bekezdésének c) pontja, a 28. §-anak (1), a 8. §-anak (1) és (2) bekezdése felhivasaval,
valamint a birdi gyakorlatra utalassal (BH1995.718., BH2004.110., BDT2000.168.,
BDT2005.1158., BH.2010.333., BH.2001.68., BDT.2012.2823.).

A megismételt eljdrasara iranyadoként utalt a Debreceni [télétablanak a P.21.664/2011/70.
szamu itéletét hatalyon kiviil helyezd, Pf.I1.20.412/2013/15. szaml végzésében
kifejtettekre: Sz. J., valamint Dr. D. Zs. és V. A. a telek értékét figyelmen kiviil hagyo
szakvéleménye miatt indokolt masik szakérté bevezetése; a gazdagodas kiadasat a
beruhazd az 6t ért vagyoni hatrany, a felmerilt koltsége erejéig kérheti; a gazdagodas a
presszoO kialakitasa kapcsan szerzidésen alapul és ellentételezett; a szerzdés az étterem
kialakitasaval Osszefiiggd vagyoneltolddasra nem ad alapot; az értékndvekedett vagyon
helyébe a vételar lépett.

Az els6foku birdsag a kereseti kérelem kapcsan tisztazandd kérdésnek a felépitményt csak
részben érintd beruhazason belll a presszd és az étterem kialakitdsanak a koltségét,
valamint az eladasi arban realizalt értékét tekintette. A bizonyitas adatai alapjan rogzitette,
hogy a bérleti dij és a harom év emelési moratérium kikotése a presszonak a felperes altal
viselni vallalt felljitasi koltsége és a kozmlivek figyelembevételével tortént. A bérlet targya,
a beruhdazas célja és volumene ezt kdévetéen mddosult. A felperes korabbi koltségviselési
nyilatkozatat a tobblet koltségek elszamolasara kiterjesztden értelmezni megallapodas
hianyaban nem lehetett.

Az elsofoku birdsagnak a per adataibdl levont kovetkeztetése szerint a felperes
beruhazasa, az altala Gzemeltetni kivant étterem és presszd kialakitasa a sajat érdekében
tortént. Az alperestdl az ingatlan forgalmi értékndvekedésében megtestesild vagyoni
elénynek a megtéritését kérheti.

Mellozte az alapeljarasban kirendelt szakérték hidanyos, a szakért6i kérdések
megvalaszolasara alkalmatlan, a telket figyelmen kivil hagyd véleményeit. Az itélkezése
alapjaul a megismételt eljarasban kirendelt H. Kft. szakértdi cég véleményét fogadta el,



amely szerint az Uzleti tevékenységre bérbe adott ingatlan 2009-2010. évi dsszehasonlito
adatokon alapulé forgalmi értéke a felljitas elott 30 700 000 forint, a feldjitas utan 40 100
000 forint. A beruhazas mértékét és értékét a rendelkezésre allé okiratok, a koltségvetés, a
helyszini szemle alapjan a szakért6 altal 2007 évi arszinten véleményezett 13 153 520
forintban fogadta el. Az utcafronti részt érint6 2 087 731 forint koltséget a felek
megallapodasa szerint a bérleti dijban és a dijemelési moratériummal ellentételezettnek
tekintette. Az alperes a felperes hatranyara az ezt meghaladd munka 11 065 789 forint
koltségével gazdagodott jogalap nélkdil.

Az alperes azon allitasat, hogy a vételarat a telek és a beépitési szandék hatarozta meg, az
elsofokd birdsag az épitési tilalomra és arra figyelemmel nem fogadta el, hogy a helyi
védelem alatt all6 épiilet nem bonthato le.

A gazdagodas az 53 000 000 forint vételarral az alpereshez keriilt. A felperes a vételarbol
az értéknovekedés azon részére tarthat igényt, amely a nem ellentételezett raforditasaként
kovetkezett be. A szakért0 altal a piaci adatok alapjan megallapitott forgalmi érték és a
vételar viszonyitasaval meghatarozott 1,3086 aranyszam alapjan a 11 065 789 forint
koltség értékhanyada 14 625 653 forint, amelyet az alperes koteles azt a Ptk. 361. §-a
alapjan megtériteni.

Az irasban és szoban kiegészitett szakértdi véleményt kétségessé sem a felperes, sem a
mell6zott szakvélemények nem tették, ezért az elsofoku birdosag melldzte a perbe Uj
szakértd bevonasat. Az elsddleges kereset eredményessége folytan a tovabbi kereseteket
nem vizsgalta.

Az elsofoku birdsag a viszontkereset kapcsan megallapitotta, hogy a bérleti szerzddés a
bérbe add szerzOdésszerlien gyakorolt felmondasa alapjan. A felperes felmondasa nem
volt érvényes: nem szerzOdésszerlien gyakorolta és azt a szerzddéssel kapcsolatban
felhatalmazassal nem birt Gigyvéddel kozolte.

Az alperes 2008. november 1-t6l 2010. julius 31-ig a bérleti szerz6dés alapjan jogosult volt
a havi 178 000 forint, 3 738 000 forint bérleti dijra. Ezt kovetben 2010. oktdber 20-ig a
Ptk. 141. §-anak (1) bekezdése szerint jogszer(ien tartott igényt a felperes altal nem
vitatott havi 175 000 forint, 437 500 forint hasznalati dijra. Ezt nem befolyasolta a
rendeltetésvaltozas feltételeként a tetére eldirt munka elmaradasa. Az alperes oldalan a
bérelt helyiségek hasznalatat akadalyozd magatartds vagy hidnyossag nem volt
megallapithatd. A felperes az ingatlan birtokban tartasaval az alperest megfosztotta a
hasznositastal.

Az alperes az 6t bérleti és hasznalati dij cimén illeté 4 175 500 forintot és 2009. november
1-tdl az itélethozatalig felmertlt 1 166 503 forint kamatat (5 342 003 forint) a felperes 14
625 653 forint és 2010. oktober 20-tdl az itélethozatalig felmeriilt 3 166 935 forint kamat
(17 792 588 forint) kovetelésébe beszamithatta. Az els6fokd birdsag a beszamitas
megejtésével kotelezte az alperest 12 450 585 forint, és 2015. januar 16-atdl jardé kamata
megfizetésére.

Az els6fokd birdsag a perkoltség viselésérdl a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan
hatarozott 25 208 200 forint kereseti, 4 882 580 forint viszontkereseti pertargyértékre, és a
felek altal el6legezett koltségekre figyelemmel. A felperesnek S. S. szakértd koltségére



vonatkozd igényét azért utasitotta el, mert a véleménye az igazsagligyi szakértoi
véleményeket nem tette kétségessé, a felperes pernyertességét nem segitette el6. A
felperes oldalan az ligyvédi megbizasi szerz6dés alapjan 1 250 000 forint, az alperes
oldaldn a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet (a tovabbiakban: Ukr.) alapjan megjelélt 1 200
000 forint igyvédi munkadijat allapitott meg és felszamitotta a felperes 500 000 forint, az
alperes 1 147 150 forint fellebbezési koltségét.

A felperes a fellebbezésében az elsd foku itélet részbeni megvaltoztatasat, az alperes
kereset szerinti marasztaldsat és a viszontkereset elutasitasat kérte. A masodlagos
fellebbezési kérelme az elsd foku itélet hatdlyon kivil helyezésére iranyult arra
hivatkozassal, hogy az elséfokd birdsag altal elfogadott, téves szamitasokon alapuld
szakért6i vélemény az itélkezés alapjaul nem szolgalhatott. Azt Gtkoztetni kellett volna a
korabbi véleményekkel és masik szakérto kirendelése lett volna indokolt.

Az érdemet érint6 érvei szerint a haszonélvezOvel 2007. aprilis 3-an kotott bérleti
szerz6désben H. Pné meghatalmazas nélkil rogzitette az épités koltségeivel kapcsolatos
megallapodast. Az utcafronti helyiségekben az elképzelés nem valdsult meg, a szakértd
altal megallapitott 2 087 731 forint el nem végzett munka kéltsége. Az (j megallapodas
szerint a teljes bérleményt érintd munkat terv és koltségvetés alapjan a sajat koltségén
végzi el és azt legkésObb 3 év elteltével a forgalmi értékbe beszamitjak. Lakohaz szobait
bérelte, a rendeltetésvaltozast célzd felljitast megel6z6 érték meghatarozasa is
lakohazként torténhetett. A forgalmi értéknovekedés, a vételar, az Uj tulajdonos altal elért
bérleti dij mind a beruhazasanak a kdvetkezménye, az alperes egyéb szempontot nem
bizonyitott. Szakértdi kérdés csak az ingatlan beruhazas nélkili forgalmi értéke volt. A 15
087 087 forint beruhazasi koltség a vételarban 24 085 025 forint, az alperes ezt koteles
megtériteni.

A viszontkereset elutasitasat arra hivatkozassal kérte, hogy bérbeadd az 6t a szerzddés
alatt terhel0 kellék- és jogszavatossag ellenére nem biztositotta a rendeltetésszer(
hasznalatot. Az alperesnek réhatd fel az, hogy a hatdsagi kikotés nem teljesiilt, a
bérleményt 2009. februartdl nem hasznalhatta, a tevékenységét megsziintette. Az
ingatlant raforditasa biztositékaként tartotta vissza az elszamolasig. A megallapitott
kamatot is eltulzottnak itélte.

A felperes tamadta az els6 foku itélet perkoltségre vonatkozd rendelkezéseit is, a felek
pernyertessége-pervesztessége aranyanak a meghatarozasat. Tulzottnak tartotta az
alperes fellebbezési koltségét. Kifogasolta, hogy értékelés nélkiil maradt a perkdltsége
megallapitasakor az altala felkért maganszakértd dija, az alperes ligyvédjének a sajat
érdekét szolgald képviseleti tevékenysége, az inditvanyai alapjan feleslegesen felmeriilt
szakértGi koltségek.

Az alperes a fellebbezésében az elsd foku itéletet részben megvaltoztatni, a keresetet 3
844 500 forintot meghaladdan elutasitani kérte. Az els6foku birdsag terhére rétta, hogy a
gazdagodas kiadasara a hatdlyon kivil helyez0 végzesben kifejtettekkel szemben a
koltségeket meghaladdan kotelezte. Allaspontja szerint nincs jelentdsége annak, hogy az
ingatlant 53 000 000 forintért értékesitette. A vételar kialakitasanal szerepet jatszott, hogy
az alperes a hatralékos bérleti dijat a vevokre engedményezte, ezért vételarként 48 825
000 forint vehetd figyelembe. Kifogdsolta azt is, hogy az els6foku birdsag a vételar
kialakitasa kapcsan nem fogadta el azt a hivatkozasat, hogy azt csak a telek fekvése



hatarozta meg. A csatolt tulajdoni lap és a jegyz0 igazolasa, a K. varos szabalyozasi

.....

ingatlant épitési tilalom nem terheli és nem all helyi védelem alatt.

A felperes és az alperes fellebbezési ellenkérelme egyarant az els6 foku itélet fellebbezésiik
szerint torténé megvaltoztatasara iranyult.

A felperes fellebbezése alaptalan, az alperes fellebbezése részben alapos.

Az itélotabla az elsofokl birdsag itéletének a nem fellebbezett részét, az alperest 3 844 500
forint megfizetésére kotelez6 rendelkezését nem érintette. A megallapitott tényallast a per
adatai alapjan kiegészitette a kdvetkezokkel.

A felek két bérleti szerz6dést kotottek. A 2007. aprilis 3-an a két utcafronti helyiségre a
bérl6 karbantartasi kotelezettsége rogzitésével kotott szerzodés blanketta formaja miatt a
hatoldalra kézirassal vezették ra azt, hogy a helyiségekben viz, gaz, villany, WC van,
azokat a bérld Uresen vette at, a bérlo viseli a kiils6, belsd atalakitas osszes koltségét. A
kiadasokat mar a bér megallapitasanal figyelembe vették, tovabba harom évig béremelés
nem lesz. Ezt a szerzOdést egészitették ki tovabbi egy helyiséggel. A 2007. junius 3-an
kotott masik szerzodés targya egy szoba bérlete volt, kikdtést nem tartalmazott.

A felperes az épitkezés megkezdését kovetden 2007. majusban készittetett mdszaki tervet.
A kiegészitd miszaki leiras szerint kialakitasra keril az utcafronti két Uzlet helyén presszd
(szakért6i véleményben Uzlettér-1), az udvari részen az étterem a 100 Ft-os bolt helyén
(Uzlettér-2), a konyha pedig részben a 100 Ft-os bolt, illetve a tervez6 iroda helyén.

A jegyz6 a hianypotlas soran jelezte, hogy a tetéfedés nem lehet hullampala, mert az
épllet helyi értékvédelmi teriileten van. A felperes az atfedéshez haladékot kért. A jegyzo
a rendeltetésvaltozasra azzal adott engedély, hogy a tetot esztétikusabb anyaggal 16
honapon beliil kell lefedni. Az indokolas szerint az ingatlan helyi értékvédelmi teriileten
van, ezért irta eld a tetdfedés cseréjét, figyelembe véve a kérelmez6 felperes ez iranyu
kérelmét.

Az alperessel kotott adasvételi szerzédésben a vevok a bérleti  jogviszonyokkal
kapcsolatban vallaltak, hogy a bérbeaddi kotelezettségének az esedékessé valasakor olyan
helyzetbe hozzak, hogy teljesiteni tudjon. Kilon vallaltdk, hogy az alperes perbeli
marasztalasa esetén helyette teljesitenek. A vételarat a szerzOdés aldirasa napjan
megfizették.

A keresetlevélhez csatolt tulajdoni lapon 1970-t6l feltiintetett épitési tilalom torlése az
alperes fellebbezéséhez csatolt irat szerint 2011. marcius 4-én tortént, a
rendeltetésvaltozasra adott hatdsagi engedélyben hivatkozott helyi védelem ténye 2011.
november 30-an szlint meg.

Az itélotabla az igy kiegészitett tényallast fogadta el itélkezése alapjaul. A felperes
masodlagos, az elsd foku itélet érdemi fellilbiralatat kizard fellebbezési kérelme a Pp. 252.
§-anak (2)-(3) bekezdésében rogzitett feltételek hianyaban alaptalan. Az els6foku birdsag
érdemi dontésével és annak indokaival, az alperes altal visszatéritendé vagyoni elény
meghatarozasa kivételével, egyetértett. Emiatt és a fellebbezési érvek értékelésével az
indokolast a kdvetkezOkkel kiegészitette, illetve pontositotta.



A felperes alappal nem kifogasolhatta a bérleti szerz6dések megkotésénél H. Pné
kozrem(ikodését, mert az eljarasat, akiknek nevében eljart, rautald magatartassal
jovahagytak (Ptk. 221. § (1), 219. § (2) bekezdés).

A rendeltetésvaltozasra adott hatdsagi engedély, amely szerint a korabbi kereskedelmi
rendeltetés valtozott, elegendd bizonyitékul szolgalt arra, hogy a bérleti szerz6dés targya
lUzlethelyiség volt. A rendeltetésvaltozas miatt elGirt tetéfedés csere és az elvégzett munka
egyarant a felperes érdekét szolgalta, a bérleményben folytatni kivant tevékenysége
feltételeinek a megteremtését célozta. A miiszaki terv szerint az utcafronton a
szerzOdésben bérleti dijjal ellentételezett raforditas megvaldsult. A felperes ezért a
fellebbezésében a bizonyitott tények ellenében allitotta a bérlemény lakohaz rendeltetéset
és meg nem valosultnak az ellentételezett raforditast. Igy az elsofokd birdsag a
gazdagodas mértékének a megallapitasakor alappal mellozte annak koltségeit és a csaladi
hazas ingatlanok forgalmi adatait.

Az els6foku birdsagnak a felek perben érvényesitett koveteléseit a bérleti szerz6dés
tartalma és a bérleti szerzGdésre vonatkozo jogszabalyi rendelkezések alapjan kellett
elbiralnia.

A bérbeaddt a jogszavatossag a bérl6i jogok megszerzésével Osszefiiggésben terheli. A
Lakastv. 36. §-anak (1), a 8. §-anak (1) és (3), illetve a Ptk. 424. §-anak (1) bekezdése
értelmében a bérbeadd szavatossagi feleldssége, hogy a helyiség az atadaskor
rendeltetésszer(i, a bérlet tartama alatt a szerz6désszer( hasznalatra alkalmas legyen. Erre
a kellékszavatossagra a hibas teljesités miatti szavatossag szabalyait kell alkalmazni. A
bérleménynek a Ptk. 305. §-anak (1) bekezdése szerinti, jogszabalyban meghatarozott
tulajdonsaga az atadaskor a rendeltetésszerli haszndltra alkalmassag, a szerzddéses
tulajdonsag a helyiség szerz0dés szerinti felszereltsége, miiszaki allapota. A Ptk. 308. §-
anak (1) bekezdése alapjan a felperes a birtokba adastdl szamitott hat honap eléviilési
hataridé alatt érvényesithette a szavatossagi jogait. A felperes a helyiségek
birtokbavételkor a rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmatlan voltuk miatt szavatossagi
kifogassal nem élt, ilyen igényt nem érvényesitett, kizardlag a tetére részére elGirt épitési
munka elvégzését kovetelte.

Az irasban kotott bérleti szerzOdésekben utalas sincs arra, hogy a bérlemény
rendeltetésszer(i hasznalatra nem alkalmas, mig egyértelmi megfogalmazas szerint a
felperes igényelte az atalakitast a tevékenysége érdekében. A felperes az ellentételezett
koltségeit meghaladdan raforditast a sajat lizleti kockazatara végezhetett azon szerzédéses
tartalom ismeretében, hogy annak elszamolasara megallapodas nincs és a bérlet 15 napra
felmondhatd. Azon tdl, hogy a rendeltetésszer(i hasznalat korébe a tetdfedés
rendeltetésvaltozas miatt el6irt cseréje nem vonhato, a kotelezés a felperes szamara mar
az engedélyezési eljaras alatt ismertté valt, volt lehetésége a beruhazasa megfontolasara.

A bérbead6 hibas teljesitésére vald hivatkozas korlatai kapcsan a birdsagi gyakorlat
kovetkezetes: a bérbeadd kellékszavatossagi kotelezettsége nem terjed ki a bérelt
helyiségben  folytatni  kivant tevékenységhez szilkséges hatdsagi engedélyek
megszerzésére, illetbleg arra, hogy a helyiségben kivant tevékenység folytathatd lesz.
Ebbol kdvetkezik az, hogy a bérbeadd szavatossagi feleléssége - kiilon kikotés nélkiil - nem



terjed ki arra sem, hogy biztositsa a bérleményben gyakorolni kivant tevékenységhez
szilkséges feltételeket. Ezért a bérl6 erre vald hivatkozassal nem mentesil a dijfizetési
kotelezettsége  alél  sem. (Legfelsobb  Birdsag Pfv.I11.21.880/1999/4.,
Pfv.IX.21.233/2000/4., Pfv.VIII.20.942/2008/7., Pfv.I11.20.584/2013/6.)

Az itélotabla a felperes szakértGi bizonyitas hianyossagait érinté érvei ellenében utal arra,
hogy a megismételt eljarasban - az altala is kért - mas szakérto kirendelését az Utkdztetést
kovetden is ellentmondd, a szakértdi kompetencidba tartozd kérdések megvalaszolasara
alkalmatlan vélemények indokoltak. A Iényeges kérdésekben téves korabbi vélemények a
megismételt eljarasban kirendelt masik szakérté véleményével nem voltak ltkdztethetdek
sem. Az elsOfokl birdsag altal az itélkezése alapjaul elfogadott, a rendeltetésvaltozasi
hatésagi engedélyezés iratain, a helyszini szemlén és 0&sszehasonlitasra alkalmas
ingatlanforgalmi adatokon alapuld, irdsban és szdban is kiegészitett szakértGi vélemény
alkalmas volt a szakmai kompetenciaval megitélheté valamennyi relevans kérdésnek a
megvalaszolasara: a 389 m? fellilépitményt 193 m? terlileten érinté beruhazassal, ezen
belll a presszd és az étterem kialakitasaval felmertlt koltségnek, a presszd kialakitasat
meghaladd beruhazas miatt bekdvetkezett forgalmi értékvaltozasnak a megallapitasara.

A perben bizonyitast a Lakastv. 37. §-ara, és a 15. §-anak (1) bekezdésére figyelemmel
csak a presszd kialakitasi koltségének a viselésér6l és ellentételezésérdl tortént
megallapodds nyert. A szerzOdéses jogviszony csak az étterem kialakitasat célzd
raforditassal Gsszefliggé vagyoneltolddasra nem adott jogalapot. A koltségek szakértdi
megallapitasat a tényleges végzett, ezen beliil a nem ellentételezett - a tulajdonos javara a
vagyoneltolddast kotelmi jogi alap nélkil eredményez0 - épitési munka jellegének, az
ahhoz kapcsolodo értéknovekedés tényének és mértékének a feltarasa indokolta.

A vagyoneltolddas az alperes javara a vételarban realizalédott. A Ptk. 361. §-a alapjan a
felperes igényérvényesitési joga az ingatlan értékesitésekor birtokbaadas hianyaban is
megnyilt.

Az 53 000 000 forint vételar kialakitasa kapcsan a perben nem kerdlt feltarasra a szerz6d6
felek altal a felUjitas tényén tul preferalt szempont, amely indokolta volna az ingatlanpiacra
jellemz0, aktudlis piaci adatok alapjan szakértdi becsléssel véleményezheté 40 100 000
forint atlagos forgalmi értéktdl vald eltérést. Nem értékelhetdek ilyenként az épitési tilalom
és a helyi védelem ellenében az alperes altal felhozottak arra figyelemmel, hogy e jogilag
jelentOs, az engedélyhez kotott épitkezést korlatozd, a forgalmi értéket jellemzden lefelé
téritd tények az ingatlan értékesitésekor még fennalltak. Nem értékelheto ilyenként a
vevok altal a gazdagodas megtéritéséért az alperes helyett a vételaron tal vallalt - a
tulajdonos altal atengedni vallalt hatralékos bérleti dijat meghaladd - helytallasi
kotelezettség sem.

Az alperes perbeli marasztalasa folytan ezért okszerlien csak azt lehetett megallapitani,
hogy az ingatlan felljitast kovetd forgalmi értéke legalabb a realizalt vételar, azon beliil a
feldjitashoz kothet6 értéknovekmény a 31 000 000 forintot meghalad6 22 000 000 forint.
Emiatt indokolatlan volt a szakértd altal becsléssel véleményezett forgalmi érték és a
vételdr aranyositasa. Ezért az itél6tabla a felperes ezt érint0 fellebbezési érveit nem
értékelte.



Az itélotabla az alperes altal visszatéritendo vagyoni elony kapcsan fenntartja a hatalyon
kiviil helyez6 végzésében kifejtetteket, a felperes a vételarban meglévo gazdagodasként a
nem ellentételezett 11 065 789 forint koltsége visszatéritésére tarthat igényt (BDT2014.
3049.). Utal arra is, hogy a Ptk. 361. §-ahoz f(izott kommentar szerint sem allapithaté meg
jogalap nélkilli gazdagodas az esetben, ha valaki ugyan jogalap nélkil jut vagyoni
elényhdz, de ez masnak nem okoz vagyoncsotkkenést.

A bérbeadd tulajdonos altal a tdrvény rendelkezése szerint ,vissza"-téritendd gazdagodas
mértéke a bérlé kiadasa, a beruhazas folytan felmerilt koltsége, amelyet a bérbeadd a
tulajdonan végzett épitési munka ellenértéke fejében nem kényszeriilt kifizetni, feltéve
hogy az értékndvekedésként megvan az ingatlanban vagy a helyébe 1ép0 vételarban. Az
épllet az alperes tulajdona, a tulajdonjog targyaban ,valtozast okozd" bérld a raforditasat
meghaladd forgalmi értékndvekmény ,megtéritésére" igényt raépitoként tarthatna a Ptk.
137. § (1) bekezdésének els6 mondata alapjan.

A tulajdonos a nala a kiadas megtakaritasaként, a beruhazd bérl6 oldalan vagyoni
hatranyként, vagyoncsokkenésként jelentkez6 értéket meghaladd ,gazdagodas" kiadasara
nem kotelezhetd. A Ptk. 361. §-anak (1) bekezdése alapjan az el6ny visszatéritése nem
repressziv (biintet, megtorld) jellegl polgari jogi szankcid, nem célozza a beruhazast
kovetéen az (zleti tevékenység jovedelmezOsége hianyaban a bérleti kotelembdl
szabadulni kivand bérl6 gazdagodasat. A bérl6 altal sajat tevékenysége folytatasa
érdekében és megtériilést tekintve sajat kockazatara végzett raforditasa kovetkeztében a
vétlen, johiszem({ tulajdonos a bérleti jogviszony megsziinése miatt nem kerilhet
hatranyosabb helyzetbe azaltal, hogy az épitési munka kéltségeinek a megtéritésére nem
vallalt szerzOdéses kotelezettséget. A felperes a raforditdsa megtérilését az Uzleti
tevékenysége hasznabdl remélhette. Az (izleti varakozasanak a meghilsulasa, a
szerzO6désszegése folytan a bérleti jogviszony neki felréhaté megsziinése nem jarhat
szamara vagyoni elénnyel, a tényleges vagyoni hatranyat rajta kiviilallé okokbol meghaladd
gazdagodas kiadasaval.

A felperes jogalap nélkiili gazdagodas cimen csak a nem ellentételezett 11 065 789 forint
kiadasa visszatéritését kovetelhette az igénye megnyilasat kévetd naptol, 2010. oktdber
21-t6l jar6 kamataival egyiitt.

A Ptk.-nak azt a szemléletét, hogy a hasznos raforditas 6sszegét nem haladhatja meg a
jogalap nélkili gazdagodas mértéke, aldtdmasztja a Ptk. 194. §-anak (2) bekezdése is:
nyilvanvald, hogy a jogalkotd nem kivanta kedvezdbb helyzetbe hozni a rosszhiszemi
jogalap nélkili birtokost a johiszem(inél, amikor Ugy rendelkezett, hogy a johiszem(
birtokos a (hasznokkal nem fedezett) hasznos koltségeit, a rosszhiszem(i birtokos a jogalap
nélkiili gazdagodas megtéritését kovetelheti.

A fentebb kifejtettek miatt a felperes nem hivatkozhatott a Ptk. 428. §-anak (1)
bekezdésére sem, a bérleményt nem rajta kivil allé6 okbdl nem hasznalta. A Ptk. 433. §-a
(2) bekezdésének utolsd fordulata értelmében az ingatlant nem tarthatta vissza,
mindemellett a perbeli kovetelése nem bérleti jogviszonybdl, hanem éppen a koételmi
jogcim hianyaban keletkezett. Ezért az elsofoku birdsag helytalld indokokkal marasztalta a
felperest bérleti és hasznalati dijban, valamint a késedelem objektiv jogkévetkezményeként
a Ptk. 301. §-anak (1) bekezdése alapjan a torvényes mérték(i késedelmi kamatokban is. A
havonta azonos mértékben elére, minden ho 5. napjaig esedékes fizetési kotelezettség



nem teljesitése miatt a késedelmi kamatszamitas kezd6idopontja a mulasztassal érintett
id6szakok kozépideje: 3 738 000 forint bérleti dij utan 2009. szeptember 6., 437 500 forint
hasznalati dij utan 2010. szeptember 10.

A joger0s itélet hozatalaig, 2015. aprilis 23-ig felmeriilt kamat 11 065 789 forint utan 2 456
908 forint (6sszesen 13 522 697 forint), 3 738 000 forint utan 1 119 838 forint (6sszesen 4
857 838 forint), 437 500 forint utan 99 717 forint (6sszesen 537 217 forint). Az alperes 8
127 642 forint [13 522 697 forint - (4 857 838 forint + 537 217 forint)] fizetésére koteles
2015. aprilis 24-t6l esedékes késedelmi kamataival.

Az itélotabla ezért az els6foku birdsag itéletének a fellebbezett részét a Pp. 253. §-anak (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta: az alperes marasztalasat 8 127 642 forintra és
2015. aprilis 24-t6l esedékes késedelmi kamatara leszallitotta.

A keresetet érintGen az érdemi dontés megvaltoztatasa indokolta a perkoltség viselésére
vonatkozd els6 foku itéleti rendelkezés feliilbiralatat is. Az itél6tabla a felperes perkoltséget
érintd fellebbezésének az érveit Gsszegszerliség, fellebbezési kérelem hianyaban nem
értékelhette. Csupan megjegyzi, hogy az alperes perbeli képviseletét ellatd Ugyvéd
személyes érdekeltsége az alperes minél nagyobb aranyu pernyertességében nem jelentett
mast, mint az Ugyvédekrol sz6éld 1998. évi XL. torvény 1. §-aban megfogalmazott, az
Ugyvédi hivatas gyakorlasa altalanos elvének megfelel6 eljarast. Az els6fokd birdsag
helytalld érvein tul a felperes altal megbizott S. S. szakértd dija a Pp. 75. §-anak (1)
bekezdése alapjan célszeri pervitellel felmerilt, szakértdi bizonyitassal kapcsolatos
koltségnek az esetben lett volna tekinthetd, ha kirendelésére birdsagi vagy kodzjegyzoi
eljarasban keril sor (Pp. 211. § (3) bekezdés, 183/A. §, az egyes kOzjegyz6i nemperes
eljarasokrdl szold 2008. évi XLV. torvény 17. §, 21. §, az igazsagiigyi szakértd nemperes
eljarasban torténd kirendelésérdl szold 2005. évi XLVIII. torvény). A mell6zott szakértoi
bizonyitas koltsége ,feleslegesen" pedig nem az alperes inditvanya, hanem a Pp. 182. §-
anak (3) bekezdésében foglalt eljarasi szabalyok alkalmazasa folytan meriilt fel.

A Pp. 81. §-anak (1) bekezdésén alapuld hatarozathozatal érdekében az elséfoku
eljarasban a pernyertesség és pervesztesség aranyat a felek altal érvényesitett
legmagasabb (25 208 200 forint kereseti és 4 882 580 forint viszontkereseti) kdvetelés
alapjan szamitott 30 090 780 forint perérték alapjan kellett megallapitani. A felperes nyert,
az alperes vesztett 11 065 789 forint + (4 882 580 forint - 4 175 500 forint) = 11 772 869
forint; az alperes nyert, a felperes vesztett 4 175 500 forint + 14 142 411 forint (25 208
200 forint - 11 065 789 forint) = 18 317 911 forint kdvetelés erejéig.

A felek az illetéket, a szakértoi és az Ugyvédi koltséget a pervesztesség felperesre
kedvezotlenebb 61/39 aranyaban viselik.

Az 1 793 000 forint elséfoku eljarasi illetékbol (1 500 000 forint kereseti és 293 000 forint
viszontkereseti illeték) a felperes 1 093 730 forintot, az alperes 699 270 forintot visel. Az
alperes megfizetett 293 000 forintot, igy a felperes 1 093 730 forint, az alperes 406 270
forint illeték fizetésére koteles.

Az 1 470 838 forint szakértGi koltségbdl a felperes 897 211 forintot, az alperes 573 627
forintot visel. Ehhez képest a felperes 723 765 forintot, az alperes 747 973 forintot



el6legezett, igy a felperes koteles szakértGi koltség cimen megfizetni az alperesnek 174
346 forint perkoltséget.

Ugyvédi munkadij cimen a felek elséfok( birdsag altal megallapitott 2 450 000 forint
koltségét szamolta el: a felperes oldalan 1 250 000 forintot, az alperes oldalan 1 200 000
forintot. Abbdl a felperes visel 1 494 500 forintot, koteles az alperesnek megfizetni e cimen
294 500 forintot, 79 515 forint altalanos forgalmi ado felszamitasaval 374 015 forintot. A
felek pernyertességiik és pervesztességiik aranyaban viselik el6zo fellebbezési eljarasban
az itélotabla altal megallapitott, a felperes altal nem vitathatd 1 647 150 forint koltséget is,
a felperes a javara megallapitott 500 000 forinttal szemben 1 004 761 forintot. A felperes
koteles az alperesnek megfizetni e cimen 504 761 forintot, azaz 6sszesen 878 776 forintot.
Az itélétabla az els6 foku itélet perkoltségre vonatkozd rendelkezéseit a fentiek szerint
részben megvaltoztatta.

Az itél6tabla a masodfoku eljarasban felmeriilt koltségekrdl a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése
alapjan hatarozott. A felperes altal fellebbezett érték 13 634 872 forint [4 175 500 forint +
9 459 372 forint (24 085 025 forint - 14 625 653 forint)], @ meg nem fizetett fellebbezési
illeték 1 090 790 forint. Az alperes altal fellebbezett érték 10 781 153 forint (14 625 653
forint - 3 844 500 forint), a fellebbezési illeték 862 492 forint, lerétt 688 500 forintot. A
fellebbezési eljarasban a perérték 24 416 025 forint (13 634 872 forint + 10 781 153
forint), a pernyertesség és pervesztesség arany az alperesre kedvezobb 70/30 (17 194 737
forint/7 221 289 forint).

A felperes 1 367 297 forint, az alperes 585 985 forint illetéket visel. igy a 6/1986. (VI.26.)
IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdése alapjan a felperes az allamnak koteles megfizetni 1
264 782 forint illetéket, az ezt meghaladd részt pedig fellebbezési koltségként az
alperesnek. Az itél6tabla az alperes javara az Ugyvédi munkadijat tiszta pernyertessége
utan allapitotta meg a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §-anak (2) és (5) bekezdése
alapjan, a 4/A. § (1) bekezdése szerint az altalanos forgalmi ado felszamitasaval.

Debrecen, 2015. aprilis 23.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elnoke, Dr. Kocsis Ottilia s.k. eléadd bird, Dr. Veszprémy
Zoltan s.k. bird

A kiadmany hitelédil:

- kiadé -



