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A Févarosi [tél6tabla dr. Sziics Imre Zoltan tigyvéd altal felperesnek a Kozeschnik és Tarsa Ugyvédi
Iroda altal képviselt alperes ellen bérleti szerzddésbdl eredd elszdmolds és jogalap nélkiili
gazdagodas megtéritése irant inditott perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2015. december 2.
napjan kelt 7.G.40.231/2013/52. szamu itélete ellen a felperes és az alperes altal benyujtott
fellebbezések folytan indult masodfoku eljarasaban meghozta az alabbi

itéletet:

A Févérosi [téltabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezéseit helybenhagyja azzal a kiegészitéssel, hogy kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az
allamnak kiilon felhivasra 810.000 (nyolcszaztizezer) forint feljegyzett kereseti illetéket, mig a
fennmaradé 90.000 (kilencvenezer) forint kereseti ¢és a 900.000 (kilencszazezer) forint
viszontkereseti illetéket az dllam viseli.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 200.000 (kétszazezer) forint +
afa iigyvédi munkadijbol 4ll6 masodfoku eljarasi koltséget, tovabba kiilon felhivasra az allam javara
1.411.600 (egymillio-négyszaztizenegyezer-hatszaz) forint le nem rétt fellebbezési illetéket, mig a
176.100 (szazhetvenhatezer-szaz) forint fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes moddositott keresetében 19.846.690 forint és ezen 0sszegnek 2011. majus 25. napjatdl a
kifizetés napjaig jaro, a Ptk. 301/A. § (2) bekezdése szerinti késedelmi kamatai és perkoltség
megfizetésére kérte az alperest kotelezni. Keresete alapjaul a IL.rendli felperes neve és az alperes
kozotti bérleti szerz0désbol eredd elszamolast jelolte meg, amely kovetelést engedményezés utjan
szerezte meg a bérlotdl. A bérleti jogviszony megsziinését kovetden a jogeldd bérld altal megépitett
fahaz és csonakleeresztd bekertilési értékének megfeleld Osszeg megfizetését igényelte, részben a
bérleti szerz6dés rendelkezései, részben a régi Ptk. 361. § (1) bekezdése, a jogalap nélkiili
gazdagodas szabalyai alapjan.

Az alperes a kereset elutasitdsat kérte, egyidejlileg viszontkeresetet és beszamitasi kifogast
terjesztett eld. Viszontkeresete a felperes és a Il.rendli felperes neve bérlé kozotti 2009. januar 12.
napjan kelt engedményezési szerzodés érvénytelenségének megallapitasara iranyult, amelyet arra
alapitott, hogy az engedményezési szerzddés a régi Ptk. 227. § (2) bekezdése szerint lehetetlen
szolgaltatasra iranyul, ezért semmis. Ervei szerint a bérld a bérbeadé engedélye nélkiil épitett
fahazat, ezért ebbdl eredden elszamolési igénye nem keletkezhetett. Masrészt arra hivatkozott, hogy
az engedményezési szerzédés megkotésének iddpontjaban még 1étre sem jott kovetelés érvényesen



nem engedményezhetd. Az engedményezési szerzOdés érvénytelen amiatt is, hogy a kikotott
ellenérték feltiinden aranytalan. Beszamitasi kifogasként 3.810.260 forint 6sszegben a gazrendszer
helyreallitasahoz sziikséges koltségeket, valamint 625.000 forintban a fahézak karbantartdsanak és
felgjitasanak elmulasztdsa miatti allagromlasbol eredd, a hidnyossdgok potlasaval felmeriild
koltségeket érvényesitette kartérités cimén.

Az els6foku birdsag itéletében kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek
2.201.550 forintot és ezen Osszegnek 2011. mdajus 25. napjatdl a kifizetés napjaig jaro, a
késedelemmel érintettt naptari félévet megel6z6 utolsd napon érvényes jegybanki alapkamat 7 %-
kal novelt Osszegli kamatat. Ezt meghaladéan a felperes keresetét, valamint az alperes
viszontkeresetét elutasitotta és kimondta, hogy mindegyik fél viseli a sajat koltségét.

A megéllapitott tényallas szerint a felperes jogelddje a ... Utazasi Ingatlanforgalmazé és Beruhazo
Zrt. mint bérld és az alperes mint bérbeadd kozott 2006. majus 24. napjan bérleti szerzodés jott 1étre
az alperes tulajdondban all6 Sz..., ... sziget ...66., ...67., ...68. €s ...69. hrsz. alatt nyilvantartott
fahazas iidiil6teriiletnek a szerz6dés mellékletében meghatarozott részére. A bérld a teriiletet
ingatlanforgalmi, turisztikai hasznositas céljabol vette bérbe, egyidejlileg vallalta, hogy az alperes
részére 450 vendégéjszakat biztosit. A szerzddés 4. pontjaban megallapodtak abban, hogy a bérld a
bérbe vett teriileten meglévo fahazakat sajat koltségére teljes kortien, kiilsdleg €s belséleg felujitja,
valamint kapacitasnovelés céljabol ujabb fahazak {izembe helyezését vallalja és sajat koltségére
elvégzi a terlilet parkositasat, egységesebb arculatanak kialakitasat. Rogzitették, hogy az e szerint
megvalodsitott feltjitasrol, bovitésrol, parkositasrol annak elkésziiltét kovetden kdzosen felmérési
naplot, illetdleg jegyzokonyvet vesznek fel, amely alapjat képezi a 18. pontban rogzitettek szerinti
negyedévben irasban meghosszabbithatd. A bérleti szerzdés megsziinésekor a bérld rendezett és
megfeleld allapotban vallalta visszaadni az alperes szamara a bérleményt. A bérlet idOtartama alatt
albérletbe adésra csak a bérbeado6 eldzetes irdsbeli hozzajarulasaval volt jogosult. A szerzddés 15.
pontja szerint barmilyen, a folddel tartdos kapcsolatban allo, nem ideiglenes jellegli
engdélyeztetéshez kotott éEpitmény létrehozdsdhoz az alperes képviseld-testiiletének mint
tulajdonosnak irasbeli hatidrozat formajaban kiadott engedélye volt sziikséges. Amennyiben a
bérbeadd hozzajarulasat adja a tartds felépitmény elhelyezéséhez, illetve az ideiglenes épitmények
esetén is - ellenkez6 megallapodas hidnyaban - a bérld viseli valamenyi, azzal kapcsolatosan
felmertil6 koltséget.

A szerzddés 18. pontjaban megallapodtak abban, hogy amennyiben a szerzddés az 5 éves hatarozott
id6tartam eldtt megsziinik, a bérld jogosult - a kdzosen felvett jegyzokonyvben rogzitett - felujitasok
szamléaval igazolt koltségeinek bérbeadd részeérdl torténd - a szerddés fennallasanak idétartaméahoz
viszonyitott - aranyos megtéritésére. A koltségek, illetdleg a megtéritési igény tekintetében
felmeriil6 vita esetén a felek kozosen elfogadott fiiggetlen szakértd bevonasaval dontenek. Az 5
éves hatarozott iddtartam leteltét kovetd megsziinés esetén a bérlé a felujitdsi koltségek
megtéritésére nem tarthat igényt. A 19. pont szerint a szerzédés megsziinésekor az alperes mint
tulajdonos engedélyével létrehozott tartés, engedélyeztetéshez kotott épitmények értékének
elszamolésara, illetve megtéritésére vonatkozdéan a képviselO-testiiletnek a konkrét beruhdzést
engedélyezd eldzetes, egyedi hatarozatai az iranyadok.

A bérlé az alperes hozzajarulasaval a Sz..., ... sziget ...66. hrsz. alatti ingatlanon hétvégi hazat
épitett, amely két, egyenként 60,28 m? alapteriiletti tdiiléegységbdl allt. A fahaz épitéséhez - az
alperes hozzajarulasara figyelemmel - a ... Varos Polgarmesteri Hivatal Jegyzoje adott ki épitési
engedélyt. A fahdzzal egyidejlileg az ingatlanon egy csonakleereszt is 1étesiilt. Az épitési engedély
szerinti kivitelezési koltség 14.394.070 forint + afa Gsszeg volt, a csonakleeresztd bekertilési
koltsége pedig 1.233.245 forint + afa. A felperes és a Il.rendi felperes neve bérld kozott 2009.
januar 12. napjan létrejott engedményezési szerzodés szerint a Il.rendli felperes neve a bérleti



szerz0désbol eredd, a bérlemény teriiletén megvalodsitott felépitmény elszamolasabol eredd
alperessel szembeni kovetelését a felperesre engedményezte.

A 2009. december 8. napjan kelt, a felperes és a Il.rendlii felperes neve bérld kozott 1étrejott
adasvételi szerzOdés szerint a bérld értékesitette felperesnek a bérleti jogot 250.000 forint
ellenkérték fejében, valamint rogzitették, hogy a bérleményben megvalositott fejlesztések,
érteknovekmények tulajdonjoga a felperest illeti meg. A felperes mint engedményes 2011. aprilis
27. napjan kelt levelében tdjékoztatta az alperest az engedményezési szerzodés megkotésérol €s
egyidejlileg tajékoztatast is adott az Udiilételepen tortént felajitasokrol, parkositasrol és a fahaz
1étesitésérdl. Jelezte, hogy az engedményezési szerzodés alapjan a tartos felépitmények értékének
elszdmolasa és megfizetése irant 20.384.500 forint igénnyel 1ép fel. Az dnkormanyzat a bérleti jog
atruhdzéasara vonatkozo adasvételi szerzodést nem fogadta el, az allaspontja szerint érvénytelen,
ugyanakkor a bérldi elszamolasi jogosultsagok ataddsara vonatkozd engedményezésrél szolo
értesitést tudomasul vette. A képviseld-testiilet 2011-ben hozott hatarozataval a felperesnek a
idiilével kapcsolatos koltségei megtéritésére irdnyuld igényét elutasitotta.

A bérleti szerzddés 2011. majus 24. napjan megsziint, a felperes részérdl az ingatlan atadasara 2011.
majus 28. napjan keriilt sor. A bérlemény birtokba adéasakor a felek jegyzOkonyvet vettek fel,
amelyben az egyes épiiletek ¢és ingatlanok allapotat, az épiiletekben talalhaté hianyossagokat
egyenként rogzitették.

A Il.rendl felperes neve-vel szemben 2010. november 25-¢én felszdmolasi eljaras indult, melynek
eredményeként 2012. szeptember 6. napjaval a tarsasagot a cégnyilvantartasbol torolték. A felperes
¢s a IL.rendu felperes neve felszamoloja a 2011. janius 9. napjan, majd 2012. aprilis 24-én kelt
megallapodassal az engedményezési szerzodést megerdsitette és részben modositotta.

Az elsofoku birosdg a felperes keresetét €s az alperes beszamitdsi kifogdsat részben talalta
megalapozottnak. Az itélet jogi indokolasdban rogzitette, hogy a felperes jogelddje és az alperes
kozott a régi Ptk. 423. §-a szerinti bérleti szerzddés jott 1étre, amelynek 13. pontja alapjan a bérld
csak az alperes eldzetes irasbeli hozzdjarulasaval volt jogosult az ingatlant albérletbe adni, igy a
bérleti jog adasvételére vonatkozo, 2009. december 8. napjan a felperes ¢és jogelddje kdzott 1étrejott
adasvételi szerzddés az alperessel szemben hatalytalan, igy a megéllapodasban foglaltak nem katik.

Az els6foku birdsag elsoként a régi Ptk. 328. §-anak és 329. §-anak rendelkezéseire figyelemmel a
felperes ¢és a Il.rendl felperes neve kozotti engedményezési szerzodés érvényességét vizsgalta, azt,
hogy a felperes perbeli legitimacidval rendelkezik-e. Az alperes hivatkozasdval szemben arra a
kovetkeztetésre jutott a bérleti szerzodés 19. pontjabdl €és azon ténybdl, hogy az épitési engedélyhez
az alperes hozzajarult, hogy a szerzddés alapjan a bérldnek igénye keletkezett a tartds
engedélyeztetéshez kotott épitmények értékének elszadmoldsara. Ez az igény a bérleti szerzddés
alairasanak idépontjaban létrejott, mértéke csak a bérleti szerzodés lejartakor valt megallapithatova,
igy a szerzddésben egy mar létrejott kovetelés engedményezésére, atruhazasara keriilt sor. Az a tény,
hogy annak pontos értéke csak késébb valt megallapithatova, az engedményezési szerzOodés
érvényességét nem ¢érintette. Az engedményezési szerzodésben, illetve a mddositasaban rogzitett
vételar feltiing értékaranytalansaga korében a régi Ptk. 201. § (2) bekezdése alapjan megallapitotta,
hogy a megtamadasra az alperes - mivel nem volt szerz6déstkoto fél - nem jogosult, masrészt nem
jelolte meg, hogy az szamdra milyen sérelmet okozott. Erre figyelemmel az engedményezési
szerzOdés érvénytelenségének megallapitasdra iranyuld viszontkereseti kérelmet elutasitotta és
megallapitotta, hogy az érvényes, az ebbdl eredd igényeket a perben a felperes mint a bérld
jogutddja a bérleti szerz6dés alapjan érvényesitheti az alperessel szemben, ezért a jogalap nélkiili
gazdagodasra mint szubszidiarius jogcimre igényét nem alapithatja. Az elszdmolasi igényre a bérld
¢s az alperes kozott 1étrejott bérleti szerzodés rendelkezései az iranyadoak. A szerzodés 19. pontja
tartalmaz erre iranymutatast, amelynek szovegébdl az olvashaté ki, hogy a szerzddés
megsziinésekor az alperes engedélyével Iétrehozott, tartds, engedélyeztetéshez kotott épitmények



értékének elszamoléasara, illetdleg megtéritésére vonatkozdéan a képviselo-testiilet konkrét
beruhazast engedélyezd eldzetes egyedi hatdrozatai az irdnyaddak. A szerzddés e rendelkezésének
értelmezésébol az kovetkezik, hogy a szerzodést kotd felek célja az volt, hogy a szerzddés
megsziinésekor a bérld altal 1étrehozott tartés és engedélyeztetéshez kotott épitmények esetében
azok értékének elszamolédsara a bérld igényt tarthat. A képviseld-testiiletnek a konkrét beruhdzast
engedélyezd eldzetes hatarozata nem all rendelkezésre, de tény, hogy az ingatlanon a bérld egy két
helyiségbdl allo fahazat létesitett. A forgalmi érték meghatarozdsara ingatlanforgalmi szakértot
rendelt ki, aki a fahaz bekeriilési és forgalmi értékét egyarant megallapitotta. A kettd kdzott jelentds
kiilonbség van, amelyet az ingatlan fekvése és az indokol, hogy a fahaz létesitése olyan jelentOs
koltségekkel jar, amely a forgalmi értékében nem mutatkozik meg. A felperes azonban nem jelolt
meg olyan jogcimet, ami alapjan a beruhazas kivitelezési koltségére tarthatna igényt, a szerzddés
rendelkezéseibdl kovetkezden pedig csak az engedéllyel létesitett épitmények értékét kovetelheti,
ilyen engedélye pedig kizarolag a fahazra volt, a csonakleeresztére nem. Utalt arra is, hogy sem a
szerz6dés szerint, sem a jogalap nélkiili gazdagodas esetén nem lehetne az elszdmoléds alapja a
tényleges kivitelezési koltség. A szakértdi vélemény elfogadasdval a fahdaz forgalmi értékét
2.269.350 forintban hatarozta meg, amelynek megfizetésére az alperest kotelezte.

Az alperes beszamitasi kifogasa korében is szakértéi bizonyitast rendelt el, aki megallapitotta a
helyszini szemle alapjan, hogy nem felel meg a valosagnak, hogy a gazberendezések leszerelésre
keriiltek, mivel a flitdtestek €s a gazszolgaltatashoz sziikséges egyéb berendezések a mérdora
kivételével az épiiletben voltak felszerelve. A mérdora potlasanak koltsége pedig mindossze 67.700
forintban allapithatdé meg, igy a beszamitasi kifogas csak e korben alapos. Az elsdfokl birdsag
szakértOi bizonyitast az allagromlassal 0sszefliggésben is lefolytatott. A szakértd feladata a rendes
elhasznalodason tul a karbantartas elmaradasaval Osszefliggésben keletkezd értékcsokkenés
mértékének a megallapitasa volt. A szakértd azonban szakértdi eszkozokkel az atadas-atvételi
allapot teljes korti dokumentdldsanak hidnyara ¢és az eltelt hosszabb idére tekintettel ezt
megallapitani nem tudta. Az alperes altal becsatolt fényképfelvételek egy része nem meghatarozhato
idopontban késziilt, azokbol az ingatlan tényleges miiszaki allapotara, esetleges felujitasi,
karbantartasi sziikségleteire nem lehetett kovetkeztetéseket levonni. Mivel a bérlemény atadaskori
¢€s visszavételi allapotanak tényszeri bizonyitasara nem keriilt sor, az szakértdi eszkozokkel sem
volt megallapithatd, és a meghallgatott tanuk valloméasa sem adott kelld informéciot, ezért a
bizonyitatlansag jogkovetkezményét alkalmazta és az alperes beszamitasi kifogasat e korben
elutasitotta. Az alperes alapos kifogasanak beszamitasaval meghatarozott, a felperes jogelddje altal
1étesitett fahazak forgalmi értékének megfizetésére kotelezte az alperest, és az ingatlan birtokba
adasatol kezd6déen marasztalta a régi Ptk. 301/A. § (2) bekezdése szerinti késedelmi kamatokban.
A pervesztesség/pernyertetsség aranyat 50-50 %-ban dallapitotta meg az alperes alaptalan
viszontkereseti kérelmére és a kis részben alapos beszamitasi kifogédsara, tovabba a felperes
nagyobb részben sikertelen kereseti kérelmére figyelemmel.

Az itélettel szemben mind a felperes, mind az alperes fellebbezést terjesztett elo.

A felperes fellebbezésében az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat €s az alperes kereset szerinti
marasztalasat kérte.

A fellebbezés indokolasaban kiemelte, hogy az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset
Osszegszerliségét csak altalanos jelleggel vitatta, pontos indokok megjelolése nélkiil, a bérleti
szerzOdés egyetlen pontjara sem hivatkozott. Védekezése e korben a képviseld-testiileti hatdrozat
hidnyéra tekintettel arra vonatkozott, hogy a felperesnek semmilyen elszamolasi igénye nem lehet
sem a kivitelezés koltségei, sem a gazdagodds megtéritése korében. A perben a birosag
tajékoztatasara tekintettel bizonyitotta, hogy a bérelt udiilSteriileten a jogelédje milyen
beruhdzéasokat végzett, melynek tényét alperes nem vitatta. A jogalap nélkiili gazdagodas



szabalyaival kapcsolatos itéleti indokolds korében arra hivatkozott, hogy a birdsadg nincs kotve a
felperes altal megjeldlt jogcimhez, amennyiben az eléadott tények valdnak bizonyulnak €s a kereseti
kovetelést megalapozzék, a jogcim helytelen megjeldlése nem eredményezheti a kereset elutasitasat.
Ennek ellenére egyetértett azzal, hogy a bérleti szerzddésbdl eredd igényt érvényesithet. Tamadta a
bérleti szerzodés 19. pontjanak birdsag altali értelmezését, mivel a szerzodés 4., 18. és 19. pontjai
egyiittes értelmezésébdl tévesen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a felek kozott nem jott 1étre
olyan megallapodas, amely alapjan a jogelddje altal 1étesitett fahazak kivitelezési koltségére igényt
tarthatna, és a bérleti szerzddés rendelkezéseibdl nem kovetkezik a kivitelezési koltségekre
vonatkoz6 elszamolas lehetdsége. A 4. ¢€s 18. pont kapcsan utalt arra, hogy a bérleti szerzddés
fogalmi szinten a felajitasi, parkositasi koltségek és a fahazak iizembehelyezési koltségei kozott tesz
kiilonbséget gy, hogy ezen koltségeknek a megtéritésére eltérd szabalyokat allapit meg. A 18.
pontban a bérldnek a felujitasi koltségekre valdo megtéritési igényét zartak ki, ez azonban a fahazak
iizembehelyezésének koltségeire nem vonatkozik, tehat a 18. pontban nem rendelkeztek arrol, hogy
az 5 éves hatarozott idOtartam leteltét kdvetd megsziinés esetén az iizembehelyezés bekeriilési
koltségei megtéritésére a bérld ne tarthatna igényt. A torvényszek altal elfogadott forgalmi érték
kifejezést nem hasznaltak, ez a fogalom nem volt része a szerzddésnek. A szerzédéses
rendelkezések egyiittes és logikai értelmezésébdl az vezethetd le, hogy a bérld az 5 éves hatarozott
iddtartam leteltét kdvetd megsziinés esetén nem a forgalmi érték megtéritésére, hanem a bérleti
szerzOdés fogalomrendszerét hasznalva, a fahazak tizembehelyezési koltségei megtéritésére tarthat
igényt, amit a kirendelt szakérté 18.280.469 forintban hatarozott meg. Nincs ellentétben ez a
szerzOdés 19. pontjaval, amely az értékek elszamolasa kifejezést hasznalja, mert a kirendelt szakérto
altal meghatarozott nettdo potlasi (bekeriilési) koltség az elszamolas alapja. Hidnyolta az itélet
indokolasat a csonakleeresztd 1.566.221 forint 6sszegli  kivitelezési koltségeire vonatkozoan. A
bérleti szerz6dés 19. pontja kapcsan - amely az alperes képviseld-testiiletének a konkrét beruhazast
engedélyezo eldzetes egyedi hatarozatat rogziti irdnyadoként - hivatkozott a régi Ptk. 277. § (4) és
(5) bekezdésére, 4. § (1) és (4) bekezdésére, valamint 5. § (1) és (2) bekezdésére. Allaspontja
szerint, amennyiben az alperesnél valéban nem Iétezik a képviseld-testiilet konkrét beruhdzast
engedélyezd eldzetes egyedi hatarozata, akkor a beruhdzasr6l mindvégig tudd, ahhoz a fahaz
tekintetében korokirattal igazoltan hozzajaruld, az épitmény felépitése utan azt évekig és ma is
hasznalé alperes egyrészt a fent hivatkozott jogszabalyi rendelkezésekkel ellentétesen jart el,
masrészt a perben sajat felréhatdo magatartasara kivan elényok szerzése végett hivatkozni.

Az alperes a fellebbezésében elsddlegesen kérte annak részbeni megvaltoztatasdval a kereset
elutasitasat, ennek hidnyaban, kizarolag a kifogasolt részében az itélet hatalyon kiviil helyezését.
Fenntartotta azt a jogi allaspontjat, hogy a felperes az engedményezési szerzodés és modositasai
érvénytelenségére tekintettel perbeli legitimacioval nem rendelkezik. A régi Ptk. engedményezési
szerz0dés megkdtésekor hatalyos szabalyai kizardlag a kovetelés engedményezését tették lehetdve,
a jogok engedményezését nem, ezért a jogosultsdg engedményezése semmis. A még létre sem jott
kovetelés mint érvénytelenségi ok vonatkozdsaban az els6foku eljarasban eléadott allaspontjat
tartotta fenn. Azt emelte ki, hogy az itélet is tényként hivatkozott arra, hogy az alperesi képviseld-
testlilet nem adott hozzdjarulast a bérld épitkezéséhez, igy a szerzédés 19. pontjanak egyértelmi
rendelkezése ellenére az eldzetes tulajdonosi engedély nélkiili épitkezéshez semmilyen elszamolési
jogosultsag vagy kovetelés nem kapcsolodhat. Nem vitatta, hogy a felperes nem kdvetelheti a fahaz
bekertilési, kivitelezési koltségeit, hogy a csoénakleereszté nem rendelkezett engedéllyel, ezért azzal
Osszefliggésben megtéritésnek nincs helye, és nem vitatta a fahaz 2.269.350 forintos forgalmi
értekét. Ezekben a kérdésekben kifejezetten nem kérte az itélet feliilvizsgalatat. Vitatta ugyanakkor
a beszamitasi igénye elutasitasat, mivel e korben tovabbi szakértdi bizonyitasra lett volna sziikség,
amit inditvanyozott. Indokai kifejtése nélkiil tdmadta az itéletnek a pernyertesség/pervesztesség
aranyara vonatkoz6 50-50 %-os megallapitasat.



A fellebbezési ellenkérelmében mindkét fél a fellebbezésében eldadott allaspontjat és érveit tartotta
fenn.

A fellebbezések az alperes viszontkeresetét elutasito itéleti rendelkezést nem érintették, igy az a Pp.
228. § (4) bekezdése értelmében jogerdre emelkedett.

A fellebbezések nem alaposak.

Az alperes a fellebbezésével tdmadott részben az elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezését is
inditvanyozta arra hivatkozassal, hogy a beszamitasi kifogasa korében tovabbi szakértdi bizonyitas
lefolytatasara lett volna sziikség, amely inditvanyat a birdsdg indokolatlanul elutasitotta. Az
itélotabla elsddlegesen ezen hatalyon kiviil helyezésre iranyuld kérelmet vizsgélta, mert annak
megalapozottsdga az érdemi feliilvizsgalatot kizarna. E korben megéllapitotta, hogy az elséfoku
birdsag helyesen jart el, amikor a tovabbi szakértdi bizonyitast melldzte, mert az ehhez sziikséges
tényallas nem allt rendelkezésre. Az alperes nem bizonyitotta, hogy a bérlemény a bérld altali
birtokba vétele és a visszaadasa idépontjaban milyen allapotban volt. Nem alltak ezért rendelkezésre
olyan tények és Osszehasonlitd adatok, amelyekbdl az tidiildtelep és az ott talalhatd fahazak miiszaki
allapota, tovabba az az alperesi allitds, hogy a visszaadaskori allapot a bérlé karbantartasi
kotelezettségének elmulasztasaval sszefiiggésben alakult ki tényszerien megallapithat6 lett volna.
A szakértdi bizonyitds nem lehet alkalmas arra, hogy a felek altal eléadni elmulasztott tényeket
helyettesitse, mivel a szakértd csak az egykori és a visszaadaskori miiszaki allapot ismeretében tud
megallapitdst tenni szakértéi modszerekkel. Az alperes altal a gazrendszerrel kapcsolatosan
eldadottakat e korben a szakértéi bizonyitas tényszerlien sem igazolta vissza, a szakértd az alperes
altal allitott hianyossagokat a helyszini szemle sordan nem tapasztalta. A fentiek alapjan tovéabbi
szakértdi bizonyitds sem lehet alkalmas arra, hogy az alperes beszamitési kifogasat igazolja, igy
bizonyitas lefolytatasa érdekében a Pp. 252. § (3) bekezdése értelmében nem volt indokolt a
hatalyon kiviil helyezés, ezért az itélétabla érdemben vizsgélta az elséfoku itéletet.

Az elséfoku birdsadg altal megéllapitott, az érdemi dontéshez sziikséges tényallas helyes, az
itélotabla az érdemi dontéssel egyetértett, annak jogi indokait nagyobb részben osztotta az alabbi
szerint.

Az elséfoku itélet is utalt arra, hogy alperes az els6fokl eljaras sordn tett nyilatkozataiban és
beadvanyaiban is részben ellentmonddsosan nyilatkozott a tekintetben, hogy a felperes és a Il.rendii
felperes neve ,f.a." kozotti engedményezési szerzddés érvénytelenségének megéllapitdsa irant
viszontkeresetet terjeszt eld, vagy azt beszamitasi kifogasként érvényesiti, avagy a keresettel
szemben érdemi védekezése korében hivatkozik rd. A 2014. februar 7-én kelt beadvanyaban
azonban az engedményezési szerzOdés és modositasa érvénytelenségének megallapitasa iranti
kérelmét egyértelmiien a Pp. 147. §-ara hivatkozéassal viszontkeresetként adta eld, és a targyalés
berekesztését megeldzo utolsd targyalason (51. jkv. 6. oldal) is egyértelmiien viszontkeresetként
jelolte meg ezen igényét. Az elsdfoku birésag ennek megfeleléen birdlta el a kovetelést, amit az
alperes a fellebbezésében maga sem tett vitassd. Akként nyilatkozott, hogy a viszontkeresetet
elutasito itéleti dontéssel szemben fellebbezéssel nem €1, ezért az jogerdre emelkedett.

Az alperes ugyanakkor a masodfoku eljarasban is hivatkozott a keresettel, illetve a felperesi
fellebbezéssel szemben az érvénytelenségre. E korben az itéldtabla arra mutat ra, hogy kialakult és
egységes a birdi gyakorlat abban, hogy az engedményezési szerz6dés esetleges érvénytelensége az



engedményezési  szerzédés alanyainak  jogviszonyara hathat ki, az érvénytelenség
jogkdvetkezményeit a kozottik fenndllo jogviszonyban lehet levonni, az a régi Ptk. 328. § (4)
bekezdése értelmében az ados fizetési kotelezettségét nem befolyasolja (EBH2003. 868). A Kuria a
BH2015. 157. szam alatt kozzétett eseti dontésében kimondta, hogy a kotelezett a vele szemben
fennalld kovetelést érintd engedményezési szerzodés érvénytelenségének a megallapitdsat csak
specialis koriilmények fennallasa esetén kovetelheti. A hatdrozat indokolasaban visszautalt a fenti
EBH-ban foglaltakra, tovabba kifejtette, hogy a régi Ptk. 234. § (1) bekezdése ¢s a 2/2010. (VI. 28.)
PK wvélemény 10. pontja alapjan a kotelezett a vele szemben fenndllo kovetelést érintd
engedményezési szerzddés érvényességének vitatdsara csak akkor jogosult, ha olyan specialis
koriilmény all fenn, amelynél fogva a kotelezett szamara nem lényegtelen, hogy az eredeti jogosult
vagy az engedményes javara kell a teljesitést eszkdzdlnie.

Az érvénytelenségi perekben felmeriilé egyes eljarasjogi kérdésekrdl szolo 2/2010. (VI. 28.) PK
vélemény 10. a) pontja értelmében a szerzédést kotd feleken kiviil 4ll6 harmadik személy a
szerzOdés semmissége irant indithat ugyan pert, de ebben az esetben a perbeli legitimacidja csak
akkor allapithaté6 meg, ha a védendd jogi érdekének fennallasat igazolja. Az indokolasbol kitlinden
ilyenkor nem elegendé az érdekeltség bizonyitdsa, hanem részérdl védendd jogi érdeknek kell
fennallnia az ligyben.

A bérleti jogviszonybol eredd elszamolasi igénnyel szemben a felperes €s az engedményes kozotti
szerzOdés érvénytelenségére a védendo jogi érdekét alatamaszto specialis koriilmény hidnyaban az
alperes eredményesen nem hivatkozhatott. Ettdl fiiggetleniil megallapithatd, hogy az érvelése nem is
volt megalapozott.

A bérld mint eredeti jogosult engedményezd ¢és a felperes mint engedményes kozotti 2009. januar
12-én kelt engedményezési szerz6désbol, majd a 2012. aprilis 24.. napjan kelt engedményezési
szerz0désmodositas 2. pontjabdl is egyértelmiien kitlinden az engedményezd a bérleti szerz6désbol
eredd, a bérelt ingatlanon a bérleti szerzddéssel érintett épitmények értékének, tovabba
gazdagodasanak ellenértékét engedményezte a felperesre. Az alperes allitasaval ellentétben igy nem
jogosultsag, hanem a vele szembeni kovetelés keriilt atruhdzasra. Téves az alperes azon hivatkozasa
is, hogy a létre sem jott kovetelés engedményezése érvénytelenséget eredményez. A biroi gyakorlat
¢s a jogirodalom is egyarant elismeri a jovObeli kovetelések engedményezését, amelyet analogia
utjan alatamaszt a jovobeli kovetelésen alapitott zalogjog intézménye, valamint az a tény, hogy a
birdi gyakorlat elismeri a nem az eladd tulajdonaban 1évd, vagy a szerzddéskotéskor még nem is
1étez6 dolog adasvételére kotott szerzodést. Az ilyen jovobeli kovetelések engedményezése esetén a
kovetelés annak 1étrejottekor minden tovabbi jogi aktus nélkiil atszall az engedményesre.

Az elséfokll birdsag a kereseti kérelem tekintetében helyesen hivatkozott arra, hogy a felperes
jogelddje ¢€s az alperes kozotti 2006. majus 24. napjan kelt bérleti szerz6dés rendelkezéseibdl kellett
kiindulni, amelyet helyesen értelmezett. Megalapozottan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a
felperes a szerzddés 19. pontja alapjan a bérbead6 mint tulajdonos engedélyével 1étrehozott, tartos,
engedélyeztetéshez kotott épitmény értékének elszamolasara jogosult, amely nem a tényleges
beruhdzasi koltségek elszamoléasat jelenti. A fellebbezésben is foglaltakra tekintettel ramutat az
itélotabla, hogy a bérleti szerzddés 4. és 18., valamint 15. és 19. pontjai alapjan a felek
megallapodasa a bérldi beruhdzasok tekintetében meghatarozhato, a felek akarata egyértelmiien arra
terjedt ki, hogy a bérld altal sajat koltségére elvégzett parkositast, illetve a fahazak kiils6-belsd
feltjitast, tovabba a kapacitasndvelés céljabol iizembehelyezett Gjabb fahazak elszamolasat az 5
éves hatarozott idétartam el6tti megsziinés esetén rendezzék. A 18. pontban kifejezetten a



feltjitdsok szamlaval igazolt koltségének - visszautalva az 5. pontban irtakra - a szerzodés
fennallasdnak idOtartamdhoz viszonyitott ardnyos megtéritését hataroztdk meg. Egyértelmiien
rogzitették, hogy az 5 éves hatarozott idotartam leteltét kdvetd megsziinéskor a bérld a felyjitasi
koltségek megtéritésére nem tarthat igényt. A szerzédés e rendelkezésének utolsd6 mondatiban tehat
az 5 éves hatarozott id6tartamot kovetden a bérld altal elvégzett felujitasok koltségének megtéritését
egyértelmiien kizartdk. Ehhez képest a szerzddés 15. és 19. pontjaban a bérld altal a tulajdonos
irasbeli hatarozat formajaban kiadott engedélyével létesitett, a folddel tartés kapcsolatban allo
épitmény létrehozasaval Osszefiiggésben tugy allapodtak meg, hogy a felmeriilé valamennyi
koltséget a bérld koteles ugyan viselni, de - a 19. pont egyértelmii rendelkezése szerint - a bérld az
igy létrehozott épitmény értékének elszamoldsara, illetve megtéritésére jogosult. E megallapodas
nyilvanvaloan arra tekintettel jott Iétre ezzel a tartalommal, mert a bérleti jogviszony
megsziinésekor a bérl a folddel tartds kapcsolatban 4116, nem ideiglenes jellegli épitményeket nem
tudja elvinni, igy az a bérbead6 tulajdonédba keriil. Elszamolas nélkiil a jogalap nélkiili gazdagodas
esete allna fenn, szemben a 4. és 18. pont szerinti feljitdsokkal, amely az 5 éves id6tartam alatt a
bérld szamara az lizemeltetés soran megtériil. A 19. pontban ezért a felek az elszamolast erre az
esetre egyértelmiien akként rendezték, hogy a bérlé az engedéllyel épiilt épitmény értékének a
megtéritésére, €s nem a tényleges beruhazasi koltségek elszamolasara jogosult.

Az elbézetes tulajdonosi hozzajarulas meglétét az els6foku birdsag itéletében tényként allapitotta
meg, mivel ezt a felperes keresetleveléhez F/3. alatt csatolt, a ... Varos Polgdrmesteri Hivatal
Jegyzbje 7824/2006. szam alatt hozott, 2006. oktober 4-én kelt hatdrozatdnak rendelkezd része
egyértelmiien tartalmazza. A felperes ekként kozokirattal, hatdsdgi hatarozattal igazolta az alperes
onkormanyzatanak hozzajarulasat, mely hatarozatrél az alperes mint az ingatlannal rendelkezni
jogosult tulajdonos az okiratb6l kitlinden maga is értesiilt. Az okirattal szemben az alperes nem
tudta bizonyitani a hozzajarulasanak, engedélyének a hianyat. A ... Polgarmesteri Hivatal
Jegyzdjének 2011. junius 14. napjan irt levele nem alkalmas a felperes altal csatolt kdzokiratba
foglalt tények valosaganak a Pp. 195. § (1) és (6) bekezdése szerinti megddntésére. Onmagaban az a
koriilmény, hogy a képviselo-testiiletnek a konkrét beruhdzast engedélyezd eldzetes, egyedi
hatarozata nem all rendelkezésre, nem alkalmas a felperes altal csatolt kdzokirat tartalmanak a
megdontésére. Az elséfoku eljarasban tantiként meghallgatott polgarmester vallomasabol pedig
egyértelmiien kitlint, hogy az alperes részérdl tudomassal birtak az épitkezésrol.

Mindez a csonakleeresztd tekintetében nem allapithatdo meg. A felperes e korben nem terjesztett eld
olyan bizonyitékot sem, amely igazolta volna az alperes el6zetes hozzajarulasat, mivel a 7/Nov/5.
alatt csatolt Iétesitési engedélyre vonatkozd hatdsagi hatarozat Onmagiban a tulajdonosi
hozzajarulas tényét nem tdmasztja ala. A felperes fellebbezése ezért a fahaz bekeriilési koltségének
megtéritésére vonatkozoan nem lehetett megalapozott, és alaptalanul hivatkozott arra is, hogy az
els6fokl birosag itélete a csonakleeresztdvel Osszefiiggésben indokolast nem tartalmaz, mivel az a
11. oldal masodik bekezdésében a csonakleeresztére vonatkozd engedély hianyara tekintettel
mindsitette alaptalannak a kereset ezen részét.

Az alperes erre vonatkozo Gsszegszert fellebbezési kérelem nélkiil vitatta az elséfoku birosag altal a
megallapitott 50-50 %-os mértékli pernyertességet/pervesztességet. A masodfoka birdsag
allaspontja szerint az elséfoka birdsag ezt helyesen hatarozta meg tekintettel arra, hogy a felperes
eredeti kereseti kérelme 22.756.800 forint megfizetésére irdnyult, mig az alperes viszontkeresete az
ezen kovetelés engedményezésére vonatkoz6 engedményezési szerz0dés érvényességét tdmadta, az
érvénytelenség megallapitasat kérte. E korben a kereseti kérelem €s a viszontkereset targyanak



értéke azonosnak tekintheté és az alperes beszamitasi kifogdsa is nagyobb részében volt
eredménytelen, mig a felperesi kereset csak kisebb részében volt eredményes.

A kifejtettekre tekintettel az itéldtabla az els6foku birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta. Eszlelte ugyanakkor, hogy az elséfoku birdsag a felperes illetékfeljegyzési joga
folytan le nem roétt illetékrdl nem rendelkezett annak ellenére, hogy a feljegyzett illetékrdl valo
dontés a Pp. 78. § (2) bekezdése folytan hivatalbol kotelezd. A méasodfokt birdsag ezt a mulasztést
potolta és a Pp. 253. § (3) bekezdésében foglaltakra tekintettel a Pp. 81. § (1) bekezdése, valamint a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan a felperes illetékfeljegyzési joga folytan le
nem rétt 900.000 forint illetékbdl a tényleges marasztalds és az eredeti keresetben megjeldlt 0sszeg
aranyahoz képest az illeték 90 %-anak, azaz 810.000 forintnak a megfizetésére kotelezte a felperest.
Az alperes személyes illetékmentessége folytan a fennmaradéo 90.000 forint, valamint a
viszontkereset tekintetében le nem rott 900.000 forint illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 14. §-
a értelmében az allam viseli.

A masodfoku eljarasban a felperes fellebbezése a modositott kereseti kérelem és a marasztaldsi
Osszeg kiilonbozeteként 17.645.140 forintot érintett, amelyre tekintettel az Itv. 46. § (1) bekezdése
alapjan 1.411.600 forint feljegyzett illetékkoltség meriilt fel. A felperes eredménytelen
fellebbezésére tekintettel a felmeriilt le nem rott illetek megfizetésére a Pp. 239. §-a folytan
alkalmazando Pp. 78. § (1) bekezdése és a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan
a felperes koteles az allam javara, mig az alperes sikertelen fellebbezése folytan felmeriilt 176.100
forint fellebbezési illetéket a 14. § szerint az allam viseli. A masodfoku eljarasban nagyobb részben
pervesztes felperes koteles tovabba a jogi képviseldvel eljard alperes masodfoku perkoltségének
megfizetésére. Ennek Osszegét az itélotabla a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5)-(6)
bekezdései alapjan a a masodfoku eljaras kisebb munkaterhére tekintettel mérsékelt Osszegben
allapitotta meg.

Budapest, 2016. év junius ho 16. napjan

. Sandor Otto6 s.k.
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