Févarosi [tél6tabla
16. Gf. 40.495/2016/9.

A Fovarosi [télétabla a dr. Kenyeres Csaba Imre (................. ) altal képviselt ................... felperesnek
a Dr. Balint Tibor Ugyvédi Iroda (................ ) altal képviselt ............... Lrés ... II. r. alperes
elleni bérleti dij megfizetése iranti perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2016. marcius 10-én
kelt 21.G.20.766/2014/40. szamu itéletével szemben a felperes fellebbezése és az alperesek
csatlakozo fellebbezése folytan - nyilvanos targyalason - meghozta az aladbbi

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezéseit - a perkoltségre is kiterjedden - részben megvaltoztatja, és az I. r. alperest kotelezi,
hogy 15 napon belil fizessen meg a felperesnek 54.389.574  (6tvennégymillio-
haromszaznyolcvankilencezer-6tszazhetvennégy) forintot, ezen Osszeg utan 2016. marcius 10.
napjatol a megfizetésig jard a késedelemmel érintett naptéari félév elsd napjan érvényes jegybanki
alapkamat nyolc szazalékponttal novelt értékével megegyez6 mértékl késedelmi kamatot, 2.925.000
(kétmillio-kilencszazhuszondtezer) forint elsé- és masodfokt egyiittes perkoltséget, az allamnak
1.300.000 (egymilli6-haromszazezer) forint le nem rott fellebbezési részilletéket; egyebekben az
elsdfoku birosag itéletének fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

A 1L r alperest a fenti 0sszegek megfizetésére attdl feltételezetten kotelezi, hogy azok az I. r.
alperestdl behajthatatlanok.

A felek a keresettel felmeriilt koltségeiket maguk viselik.
Az 1.200.000 (egymillio-kétszazezer) forint fellebbezési részilletéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

A fellebbezés elbiralasa szempontjabol iranyado tényallas szerint a felperes tulajdonat képezi a
Budapest, ........ ............ alatt nyilvantartott, kivett, gyermekjatszotér megjelolésii, 1.685 m?2
teruletl, természetben ........... alatti ingatlan (tovabbiakban ingatlan).

Az ingatlan egy része a szomszédos 6voda udvaraként funkcional, mig masik, 589 m?
alapteruletl része népmiivészeti, iparmivészeti targyak arusitasara szolgalo hely.

Felperes, mint bérbeadd és I. r. alperes, mint bérl6 kozott 2004. marcius 11-én |étrejott
bérleti szerz6déssel I. r. alperes 2004. marcius 15-t6l oktéber 31-ig 25.000.000 forint + afa
0sszegl, részletekben teljesitend6 bérleti dij ellenében bérelte felperestél a fenti ingatlant
népmiivészeti és zsilrizett iparmlvészeti termékek értékesitése céljabdl.



Az |. r. alperes az 589 m? teriiletet vette birtokba, és azon a szerzédésben megjelolt
termékeket értékesitett.

A bérleti id6tartam lejartat kovetéen meghirdetett palyazat eredményeként, tekintettel az I.
r. alperes legmagasabb ajanlatara, az ingatlan bérletére felperes 2005. februar 22-én
ismételten |. r. alperessel kotott szerz6dést 2005. marcius 15-t61 december 31-ig tartd
hatarozott idére, 52.000.000 forint bérleti dijat, és 10.000.000 forint kauciot hatarozva meg.
A szerz6dés a korabbival hasonlé tartalmu volt, abban valtozatlanul tintették fel a
szerz6dés targyat, a mikodtetési és hasznalati feltételeket, az értékesithetd targyak korét,
a felmondas és a terulet visszaadasanak szabalyait.

Az |. r. alperes 2005. oktéber 22-én kelt levelében kérte felperestdl a bérleti szerz6deés
Ujabb 3 évvel torténd meghosszabbitasat. A 2006. marcius 1-jétél 2008. december 31-ig
megkotendd bérleti szerz6dés bérleti dijaként évi nettd 52.000.000 forint, 0sszesen
156.000.000 forint + afa medfizetését vallalta az éves inflacidéval korrigaltan, havi
elosztasban.

Felperes képvisel6 testllete 22/2006.(11.9.) Kt. szamu hatarozata alapjan a felperes az |.
r. alperessel kdzjegyzdi okiratba foglaltan 2006. februar 24-én Ujabb bérleti szerzédést
kotott. A szerzddésben egyebek mellett rogzitették, hogy a bérbeadd kizardlagos
tulajdonat képezi a .............. nyilvantartott, természetben a............ alatti, 1.685 m?
alapteruletl, kivett gyermekjatszétér megnevezési ingatlan. A bérbead6 2006. marcius 1-
jétél 2008. december 31-ig hatarozott idére bérbe adja, a beérld pedig zslrizett
népmiivészeti és iparmiivészeti termékek arusitasa céljabdl bérli az ingatlant, a mellette
lévé6 ovoda mikodésének zavarasa nélkul. A 3. pont szerint a bérl6 koteles sajat
koltségén, megtéritési igény nélkul a miemléki kornyezetbe illetéen kialakitani a bérlet
targyat képezd udvart, illetve az arusitdé helyeket (arusitdé kocsikat), a térburkolatot, a
keritést, a kiegészitd satrakat és azokat karbantartani, szikség szerint felujitani, tovabba a
bérleti jogviszony teljes id6tartama alatt az udvart rendszeresen takaritani. Rogzitették,
hogy a bérleti dij havi 4.588.235 forint + 20 % afa 6sszeg, az 2007. és 2008. januar 1-jétdl
a KSH altal kozzétett inflacié mértékével automatikusan megemelkedik. Az I. r. alperes
kotelezettségeinek biztositasara 10.000.000 forint 6évadékot fizet, a fenntartassal és a
muikodtetéssel 6sszefliggd valamennyi dij és koltség 6t terheli.

A szerz6dést az |. r. alperes részeérdl a beltag, torvényes képviseld Il. r. alperes, a felperes
részerdl a polgarmester irta ala.

A 2006. februarjaban kicserélt elarusité pultok 2008. februarjaban egy erés vihar
kovetkeztében tonkrementek. Helylkbe I. r. alperes uj pavilonrendszert alakitott ki sajat
koltségen.

Az |. r. alperes a felperesnek a 12010154-00379543-00100000 szamlaszamra megfizetett
2006. februar 27-én kauciora megfizetett 10.000.000 forintot (kétszer 5.000.000 forintot),
2006. majus 2-an 1.011.764 forint, junius 2-an 5.505.882 forint, julius 26-an 5.505.882
forint, augusztus 7-én 5.505.882 forint, augusztus 29. napjan kétszer 10.000.000 forintot,
2007. januar 22-én, Otszor 5.505.882 forint (csekk utjan), 2007. oktdber 1. napjan
4.000.000 forintot, 2008. aprilis 28. napjan 5.000.000 forintot, 2008. junius 25-én
5.000.000 forintot, mindosszesen 89.058.820 forintot.



A felek kozott az I. r. alperes altal teljesitett bérleti dijak tekintetében elszamolasi vita
alakult ki. A felperes 2008. junius 18-an kelt levelében 76.716.892 forint tartozas 15 napon
bellli megfizetésére szolitotta fel I. r. alperest. Az I. r. alperes a fizetési felszolitdsoknak
nem tett eleget.

Felperes a hatralékos bérleti dij miatt a szerz6dést felmondta, és az I. r. alperest 2008.
szeptember 24-én kizarta a teruletrdl.

Felperes 2008. oktober 1. és 2009. december 31. kdzott a terlletet akként hasznositotta,
hogy az I. r. alperes albérl6ivel kilon megallapodasokat kotott.

A felperes a bérleti dij megfizetése és a zalogjoga érvényesitése iranti keresetét jogerésen
elutasitd masodfoku hatarozat kézbesitéséig az |. r. alperesi pavilonokat és egyéb
ingdsagokat zalogjoga alapjan visszatartotta.

(Az afa mértéke 2005. december 31-ig 25 %, 2006. januar 1. és 2009. junius 30. kdz6tt 20
%, 2009. julius 1. napjatol 2011. december 31. napjaig 25 %, 2012 januar 1. napjatdl 27 %
mértéka.)

A, Kft. tulajdonosai a pebeli id6szakban a felperes és a .............. voltak, az allam
tulajdonosi jogait a cégben a ................ Zrt. gyakorolta.

A cég hasznositja a ................. kozteruleteit, kilondsen a mai varnak a volt .............. térig
terjiedd részét a ........... , @ Szinhaz és a Var épuletei kozotti kozterlleteket. Itt kerult
megrendezésre f6szezoni idészakban a ............... Vasara, az augusztus 20-i Unnepség, a
Borkiallitas és Vasar. Ekkor kulon engedéllyel és szerzédéssel lehetett arusitani a varrom
és az EInoki Palota k6zotti szabad teruleten.

A Kht. 2005. augusztusaban probaként kotott szerzdédést a ... Hagyomanyérzd
Egyestlettel a ......... vald arusitasra szezonalisan 3 hénapi idétartamban. Az egyesuletet
havi 1.100.000 forint bérleti dij terhelte, azonban egyes uUnnepek tiszteletére rendezett
misorok, rendezvények miatt a tényleges fizetési kdtelezettsége mindésszesen 2.000.000
forintot tett ki. A tertlet omlasveszélyes lett, ezért a ............ folytattak az elarusitast. Ez a
terllet az I. r. alperes altal hasznalt terilettél kb. 12-15 méterre kezd6dott, a féut masik
oldalan. Az egyesulet ekkor 10 elarusitohelyet alakitott ki.

Az egyesulet a sok varbeli rendezvény miatt 2005. évben tObbszor valtott helyet, azonban
2006. évtdl fix helyen a ............ tér nyugati felén arult allanddéan. Az egyesulet tagjai
népmiivészeti textiliakat, fels6éruhazati termékeket, emléktargyakat, népmiivészeti
edényeket, édességet arusitanak.

A Kht. 2006. februar 7-én, 2007. februar 1-jén és 2007. november 1-jén a
............. Hagyomanyo6rzé Egyesulettel terUlethasznalati megallapodast kotott, amely
szerint marcius 1. és oktober 31. k6zott mesterségeket bemutatod és latvanyvasar céljara a
........ elnevezés( helyet (volt ......... istalld) hasznalatba adja. Ez a terllet a ........... utcai
részen (a .......... felé vezetd uton), a jardanak a kiszélesitett részén talalhato. A jarda és a
széles terillet kdvel burkolt, a kdzelben wc. kerllt kialakitasra, faval boritott, parkositott
részen. Az utcan kozvilagitas van kialakitva. Az egyesulet 10 elarusitd pultot és 2 mihelyt
mikodtet. Az igy hasznalt tertletért az egyestlet 2006-ban havi 1.000.000 forintot, 2007-
ben havi 1.300.000 forint+ afa, azaz 1.560.000 forintot, 2008. évben 1.500.000 forint +
afat, azaz 1.800.000 forintot, 2009-ben 1.591.500 forint+afa, azaz 1.909.800 forintot, julius
1. utan pedig 1.989.375 forintot fizetett havonta.



Az I. r. alperes 2006. évben 19 elarusité pavilont, 2007-ben 16-ot, 2008-ban csak 12-t
tudott hasznositani. Az albérléi 2008. oktébertél a felperessel szerzédtek.

A felperes .......... alatti tertletet a ................. 2010-ben 33.000.000 forint + afa, 2011-ben
42.000.000 forint + afa, 2012. évben 45.400.000 forint + 27 % afa, 2013-ban 45.400.000
forint + afa, 2014. évben évi 48.000.000 forint + afa 6sszegért adta bérbe.

A felperes a 2008. szeptember 11-én fizetési meghagyassal indult perré alakult eljarasban
modositott keresetében lejart bérleti dij cimén az I. r. alperest 89.016.020 forint és ennek
késedelmi kamata, mig lejart késedelmi kamattartozas cimén 11.222.593 forint
megfizetésére, tarolasi dij cimén 2010. aprilis 1-jétél kezdédéen havi 2.500 forint, valamint
perkoltség medfizetésére kérte kotelezni.

Az |. r. alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat, felperes perkoltségben
marasztalasat kérte. Elsésorban vitatta a szerzddés felperessel 1étrejottét, arra az esetre, ha mégis
felperessel jott volna 1étre, a szerz0dés versenyeztetés, palyaztatas elmulasztdsa miatti semmisségét
allitotta. Beszamitasi kifogést és viszontkeresetet is eldterjesztett.

Az elséfoku birdsag 2012. majus 4-én kelt 21.G.29.217/2008/95. szamu itéletével a peres
felek kozott 2006. februar 24-én szdban Iétrejott érvénytelen szerzédést az itélet
meghozatalaig terjed6 idészakra hatalyossa nyilvanitotta. Kotelezte felperest 19.313.038
forint, ezen 6sszegbdl 8.017.300 forint utan 2008. szeptember 25-t6l, 11.295.738 forint
utan 2009. januar 15-t6l a kifizetésig jard, a késedelemmel érintett naptari félévet
megel6z6 napon érvényes jegybanki alapkamat 7 %-kal ndvelt 6sszegével megegyezd
mértékli késedelmi kamat, valamint 720.000 forint perkoltség megfizetésére. Ezt
meghaladéan |. r. alperes megtdmadasi és beszamitasi kifogasat, valamint a
viszontkeresetét elutasitotta. Kotelezte I. r. alperest 2012. majus 1-jétdl a bontott anyag
elszallitasaig havi bruttd 3.175 forint hasznalati dij megdfizetésére. Rendelkezett a felek ezt
meghalado koéltségeik maguk altali viselésérdl, valamint a felperes altal le nem rétt 900.000
forint kereseti illeték allam altali viselésérél.

,,,,,,

16.Gf.40.357/2012/6. szamu végzésével az els6éfoku birdsag itéletének nem fellebbezett
részét nem eérintette, a fellebbezett - 2006. februar 24-én szdéban létrejott érvénytelen
szerz6dést hatalyossa nyilvanité és felperest 8.017.300 forint és kamatai megfizetésére
kotelezé - rendelkezését hatalyon kivil helyezte és ebben a kdrben az elséfoku birdésagot
Ujabb eljarasra és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta. A végzés indokolasaban arra az
allaspontra helyezkedett, hogy tévedett az elséfoku birdsadg, amikor a kozjegyzoi okiratba foglalt
bérleti szerzOdést nem tekintette a felek kozott irasban létrejottnek, és igy a szobeli érvénytelen
szerzOdést hatalyossa nyilvanitotta. Tovabba a hatalyossa nyilvanitott szerz6dés elszdmolasa soran
is tévedett, amikor két koriilménynek - az alperes altal kialakitott elarusitd kocsik hasznalatanak és a
masik vasar l1étének igen jelentds dijcsokkentd hatédst tulajdonitott. Radmutatott, hogy a bérleti jog
versenyeztetés melldzésével tortént értékesitése a kozjegyzoi okiratba foglalt szerzddést is
érvénytelenné teszi, igy e szerzOdés tekintetében sziikségessé valik az érvénytelenség
jogkdvetkezményének felek jogviszonyaban torténd levonasa. Meghagyta az elsdfoku birdsagnak,
hogy a megismételt eljarasban a 2006. februar 24-i kdzjegyzdi okiratba foglalt bérleti
szerz6dés érvénytelenségének jogkdvetkezmeényét azt figyelembe véve kell levonni, hogy
a versenyeztetés elmulasztasa mar utébb ki nem kiszobolheté érvénytelenséget jelent a



felek jogviszonyaban.

Az elséfoku birdsagnak abbdl kell kiindulnia, hogy a felek a 2006. évi szerz6désben a
2006. marcius 1-jétél 2008. december 31-ig tarté bérleti id6szakra a felperesi szolgaltatas
értékét, a ténylegesen bérbe adott 589 m? terlilet I. r. alperes altali hasznalatanak értékét
2006. évre 4.588.235 forint + 20 % afa 6sszegben, 2007. és 2008. évekre a KSH altal az
el6z6 évre kozzétett inflacio mértékével automatikusan megemelt 6sszegben allapitottak
meg. Az sem hagyhaté figyelmen kivul, hogy az I. r. alperes felperessel mar korabban
fennallt bérleti jogviszonyokbdl eredéen a bérelt terlilet adottsagaival tisztaban volt, és a
2006. évi szerz6dés szerint hasonléan a korabbi évek szerzédéseihez, I. r. alperes volt
koteles sajat koltségén, megtéritési igeny nélkul kialakitani a bérlet targyat képezé udvart,
illetve az arusitd helyeket (arusitd kocsikat) is (4. pont).

A felek ugyanakkor eltéré nyilatkozatot tettek a bérelt terlilet kdzelében 1évé vasar
megjelenésének, mikodésének id6tartamara, az ott arusitott termékek fajtaira,
Osszetételére is. Abban az esetben ugyanis, ha az I. r. alperes altal hivatkozott vasar mar a
2006. évi bérleti szerz6dés megkotését kovetben kezdett arusitani, s a termékdosszetétel
megegyezett, vagy jelentés mértékben megegyezett azokkal az arukkal, amelyeket I. r.
alperes a bérleti szerz6dés alapjan arusithatott, ezen kdrtlmény kihathatott a bérelt tertlet
hasznalati értékére. Az elséfoku birdsagnak a felek inditvanyatdl figgéen vizsgalnia kell,
hogy a vasarral az |. r. alperes versenyhelyzetbe kerllt-e, a vasar befolyasolhatta-e a
hasznalati értéket, ha igen milyen mértékben. Csakis ezt kdvetben lesz az elséfoku
birésag abban a helyzetben, hogy megitélje, van-e a felek kdzott olyan ellenszolgaltatas
nelkul maradt szolgaltatas, amely ellenértékének pénzbeli megtéritésérél rendelkezni kell.

A megismételt eljarasban a felperes a II. r. alperesre is kiterjesztett, pontositott keresetében az I. r.
alperest hasznalati dij cimén 82.837.760 forint, 2009. junius 15-ig lejart késedelmi kamattartozas
cimén 22.852.906 forint, tovabba 82.837.760 forint téke utan 2009. junius 16-t6l a kifizetésig jaro,
Ptk. 301/A. § szerinti késedelmi kamat, valamint perkoltség megfizetésére kérte kotelezni. A 1. r.
alperest a 2006. évi IV. torvény (Gt.) 108. §-a, az Lr. alperes tartozasaiért fennalld mdogottes
felel0ssége alapjan kérte kotelezni az L.r. alperessel megegyezd mértékben arra az esetre, ha az I. .
alperes vagyona a kotelezettségeket nem fedezi.

Az L. r. alperes a kereset elutasitasat, felperes perkoltségben marasztalasat kérte.

A semmisségi kifogasat fenntartotta, utalva arra, hogy az eredetileg fennallt értékegyenstlynak kell
fennmaradnia, melyre nézve azonban nem lehetséges a 2006. februar 24-i bérleti szerzédésben
foglalt bérleti dijbol kiindulni, mivel a bérleti dijat illetden a szerz6dés megkotésekor sem allt fenn
értékegyensuly. Haszndlati értéket sziikséges figyelembe venni, melynek meghatdrozasanal
jelentéséget tulajdonitott a ............... Egyesiilet ¢és az egyesiilet bérloi altal fizetett alacsony bérleti
dijak 0sszegének, a..................... Egyesiilet altal 2006. marciusatdl azonos termékkorrel miikodtetett
kozeli vasarnak, annak elhelyezkedésének, nyitott jellegének, az igy kialakult versenyhelyzetnek, a
vasar potencidlis vevdit elszivo hatasanak, allitva, hogy az egyesiilet vasaraban behozhatatlan elényt
¢lvezd konkurencia jelent meg, tovabba annak is, hogy az ingatlant kétszer kellett berendeznie,
beruhazasa vonzobba tette a vasarudvart, emelte a hasznalati értéket. Nem mell6zhetd annak
figyelembe vétele sem, hogy 2010. utan a felperes altal 1étesitett pavilonokban folyt az elarusitas 42-
46.000.000 forint + afaért. Allitotta, hogy hasznalati érték csak arra az idészakra szamithato fel,
amikor a teriiletet hasznalni lehetett, a szabadtéri arusitas €s a turista forgalom szempontjabol Un.
holt id6szakban - 2006. november, december, 2007. januar-marcius, december, 2008. janudr-marcius
- hasznalati értékrél nem lehet beszélni, ugyanigy 2008. marcius honapban a helyreallitas idején
sem, mivel 2008. februdrban vihar tette tonkre az altala kialakitott udvart. Vitatta, hogy 2005-ben
tudomasa lett volna a ............. Egyesiilet altal tartott vasarrol, azzal, hogy 2005. augusztus 20-at



kovetden a .............. nem lattak arusokat, a Romkert pedig tavol van, az ottani kirakodast sem
¢észlelhették. Amikor a sajat bérldivel szerz6dott 2006. marciusaban, a konkurens vasar még nem
mukodott. 2006. marciusban, amikor a pavilonjait allitotta fel, latta, hogy a ............... satrakat
allitanak fel és az allando jellegli arusitast elkezdik. 2007-ben lezuhant a bérldi szdma, 2008. évben
tovabb zsugorodott. A felperes az egyiittmikodési kotelezettségét megszegve nem tdjékoztatta a
konkurenciarol.

Beszamitasi kifogast és viszontkeresetet is eloterjesztett. E korben egyrészt arra hivatkozott, hogy a
felperes egyiittmiikodési kotelezettsége megszegésében megnyilvanuld jogellenes magatartisa
folytan a kialakitott 35 pultot nem tudta kihasznalni, ebbdl 65.577.600 forint kara (vesztesége,
bevételkiesése) keletkezett, masrészt azéltal, hogy a felperes a teriiletet az altala kialakitott
pavilonokat felhasznalva hasznositotta tovabb, a felperes altal beszedett dij 15 %-a, 21.502.886
forint pavilonhasznalati dij megilleti. Ezen Osszegek és kamatai tekintetében az elszdmolds
eredményétol fiiggden a kovetelések beszamitasat vagy a felperes marasztalasat kérte.

A 1II. r. alperes szintén a kereset elutasitdsat, felperes perkoltségben marasztalasat kérte.
Elsddlegesen a kovetelés vele szembeni eléviilésére hivatkozott, masodlagosan az I. r. alperes altal
el0adottakat sajat érdemi ellenkérelmeként tartotta fenn.

Felperes a beszamitasi kifogds és a viszontkereset elutasitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy a
............... Egyesiilet az 1. r. alperes t0szomszédsagaban 2005. augusztus 3-t6l folyamatosan, tobb
mint hdrom hénapon at arusitott, egyébirant nem azonos termékkort, ezt az 1. r. alperesnek
nyilvanvaloan észlelnie kellett. Az L. r. alperes a fennalld koriilmények ismeretében kotdtte meg a
szerzOdést. Az egyesiilet altal fizetett bérleti dijra rahatdsa nem volt, az egyesiilet nem
onkormanyzati teriiletet bérelt, értesitési kotelezettség nem terhelte. A  hasznélati  dij
megallapitdsanal a kialkudott bérleti dijat, valamint, hogy tlizleti szempontbol a varba érkezé turistak
allando vevokozonséget jelentenek az elarusitoknak, figyelembe kell venni. A bérleti szerzédésben
megfizetni vallalt bérleti dij egyenstlyban van az I. r. alperes altal hasznalt teriilet hasznalatanak
értékével, ezt alatdmasztjak a mar teljesedésbe ment korabbi szerzodések is. Egy gazdasagi tarsasag
arbevételének alakulasat szamos tényezd egyiittesen befolyésolja, az I. r. alperes bizonyos iizleti
kockazatokat viselni koteles, ilyen a ................. Egyesiilet altal mikodtett vasart is. A bérleti
szerz0dés nem tartalmazott kizardlagossagot. A bérleti dijak Osszegének csupan kis toredékét
képezhette a pavilonok hasznositdsanak értéke. Az 1. r. alperest kovetden a bérldk a .............
Egyesiilet parhuzamos miikodésével, az alperesek altali hasznositas koriilményeivel megegyez6
feltételek mellett fizették, illetéleg fizetik a bérleti dijat

Hangsulyozta, hogy a mogottesen felelds személlyel szembeni kovetelés eléviilése a fokotelezettdl
vald behajthatatlansag igazolt megéllapithatosagdig nyugszik, a I r. alperessel szembeni kovetelése
nem éviilt el.

Az els6fokt birosdg meghallgatta tanuként ................ Vagyonkezel6 ¢és Innovacidés Kozhaszna
Tarsasag ligyvezetdit, a .................. Nonprofit Korlatolt Felel6sségti Tarsasadg (jogeldd: ......... )
korabbi iigyvezetdjét, ..... a  felperesi Vagyoni Iroda vezetdjét, ........ , a Vagyoni Iroda
koztisztviseljét, ....... a felperesi Gazdasagi Iroda vezetdjét, az Egyesiilet elnokét, ....... ,az L 1.
alperes kiiltagjat, ........... , az 1. r. alperes alkalmazottjat, ............ , aki 1998. oktober 1-t6l 2006.
oktober 1-ig képviseld-testiileti tag és alpolgarmester volt a felperesnél.

.......... elmondta, hogy a hasznositasrdl a felperes mindig értesiilt, hiszen tulajdonos volt. Augusztus
20 kortl kb. 1 hétig tartott a ...... kaputol kifelé a romok elétti teriileten vagy ehhez kozel az un.
Mesterségek Unnepe, ilyenkor a .......... Egyesiiletnek innen el kellett koltozniiik és cserébe az un.
........ adta erre a par napra a Kht. Tehat alkalmilag erre a maximum 1 hétre kapta meg ezt a teriiletet



........... eldadta, hogy az altala vezetett Kft.-nek az allami ingatlanok kezelése, hasznositasa volt a
feladata a ............... Az arra azért nem emlékezett, mert iddszaktdl, a helytél, az &rusitas
id6tartamatol nagyon fiiggd volt a fizetendd hasznalati dij. Ez olyan mint egy orszaghatar, az egyik
része az allami teriilet, amelynek a hasznositasaért ¢ felelt, a masik része az dnkormanyzaté. Neki
nem kellett figyelemmel lennie arra, hogy 5 meéterrel arrébb egy masik vasartdol hasonld
terméktipusokra vasart tartottak. Ha ilyennel jottek hozza az alperesék, akkor nem is valaszolhatott
mast, hogy forduljanak az 6nkormanyzathoz, mert a .................. egy onkormanyzat altal hasznositott
teriilet volt.

..... elmondta, hogy az un. Palota egylittesnek az ingatlan nyilvantartasba bejegyzett kezel6i jog
jogosultja a ............. Kft., a Kft.-nek 92%-ban a ........... ¢s 8 %-ban a felperes a tulajdonosa. A
Varpalota egyiittesbe a ......... utca nem, de a...... épiiletének egyiittese beletartozik. A hasznositasi
szerzOdésekhez az onkormanyzatnak nem kellett hozzéjarulnia.

............. ugy nyilatkozott, hogy 2008-ban egy bizonytalan jogi helyzet allt fenn, 2009-ben pedig mar
az ingatlan hasznositas visszaes6félben volt, ezért volt alacsonyabb a hasznositasi megallapodas. Az
osztalya a Kht.-val nem volt kapcsolatban, nem hivatalosan azt tudja mondani, hogy persze lattak,
mert ott mentek el, hogy van vésar.

............. eldadta, hogy az irodanak feladata altalanossdgban a szerzOdéskotés elOkészitése, az
alperesek esetében is erre keriilt sor az iroda részérdl. A ........... alatti udvarnak egyedi €s specialis
helyzete van, ugyanis a varban nincs még egy ilyen elarusitohely, ilyen hasznositasu zart teriilet,
vagy szabadtéri elarusitd polcok vannak vagy pedig kisméretii iizletek. Ugy emlékezett, hogy a
............... tér felé es6 végén, 2005. nyaratol voltak elarusitopultok, olyan 8-10 darab. Arra nézve,
hogy a ............ Egyesiilet arusitott-e 2006-2008. kozott, vagy akar 2004. évtdl, nyilatkozni nem

............... eldadta, hogy 2008. évben a valsag kihatott az ingatlanhasznositasra, nehezebben és
kevesebb Osszegért tudtdk az ingatlanokat hasznositani. 2005. évben a ......... utca végében volt
elarusitas, illetéleg volt ........... téren, a ............. , ezek id6szaki vagy hosszabb iddre sz0lo
elarusitasok voltak, de voltak alkalmi rendezvények is.

................... helyszinrajzot is csatolt, amely a Nyugati romoknal valé pavilonhelyeket mutatja,
valamint 2005-ben hogy néztek ki, hogy voltak elhelyezve a pavilonok a ..... A milkodést a
............... kezdték meg, aztan szeptembertdl a ................ is kiprobaltak a nyugati részen. 2005. jalius
1-jétdl oktober 31-ig terjedd idOszakra a szakhatosagi engedélyeket is beszerezték, vasarnaptol
csiitortokig nem lehettek ott a teriileten. Az Un. nyugati-oldalt teriileten 2006-t6l voltak, attol, hogy
a Kolduskapuhoz telepiiltek at a ................. eltavolodtak. A Szinhaz utcdnak a.............. felé esd
részénél soha nem voltak. Az volt a tapasztalata, hogy aki eljétt az O teriiletiikre a ............... is
bement szétnézni. A maga részérdl az alpereséket nem érezte konkurencidnak és magukat viszont
sem.

............. nyilatkozata szerint 2006. 4prilisaban jelent meg a masik vasarozo tarsasag, gyakorlatilag az
utca masik oldalan. Kideriilt, hogy a Kht.-tdl van valamilyen engedélyiik, az ideiglenesség harom
évig tartott, addig voltak ott. Az a rendszer, amit kialakitottak, teljesen felborult, a bérldik elmentek
onnan, 2008-ra az egész vallalkozas kutba esett. 2005. augusztus-szeptember és oktoberében, ahol
majd 2006. aprilisdban a konkurens vasarozas megjelent, nem volt semmilyen kirakodads. Az a



bodega, képeslap, csetresz és egyéb disztargyak arusitasa a .............. Cukraszda melletti részen volt
felallitva.

Késobbi meghallgatadsa soran hatarozottan allitotta, hogy 2006. marciusaban kezdtek a ...............
kipakolni, amiket &rultak, teljesen azonos volt az 6 portékaikkal.

................ a felmutatott képekre eldadta, hogy azokat az alperes torvényes képviseldje kérésére
készitette, mert ahogy ez a masik vésarozas teriilet kialakult, t6liik a bérlok kezdtek elszivarogni.
2005. augusztus-szeptember-oktoberben nem volt ott azon a teriileten az a vasar, amely késobb
megjelent 2006. tavaszan.

............... emlékezete szerint egy nagy volument masik vasarozo csoport a Szinhdz utca bevezetd
részEn, illetve az utca bal oldalan 1év6 udvari részén 2006. tavaszan jelent meg, és folyamatosan ott
arultak. Az alperesi cég altal bérelt onkormanyzati ingatlan értéke csdkkent, hiszen kevesebb
latogatd sétalt el arra a teriiletre, ez a vasar Gtvonalban megeldzte, az dnkormanyzati ingatlan elé
kertilt.

Az elséfoku birosag kiegészitd szakértdi bizonyitast folytatott és a kirendelt ................ igazsagiligyi
¢épitész és ingatlanforgalmi szakértd feladatava tette annak megéllapitasat, hogy az alperesek altal
ténylegesen hasznalt 589 m? teriiletnek mekkora a haszndlati dija atlagos piaci értéken 2006., 2007 .,
2008. ¢és 2009. években. Eldirta modositd tényezdként az ingatlan elhelyezkedése, fallal
korbevettsége, a turisztikai forgalom iddszakossaga, a pénziigy valsag okozta visszaesés adottsagai
¢s idény-jellege, a korabbi és késObbi bérleti dij Osszege, esetlegesen egyéb pozitiv és negativ
koriilmények, tovabba a 2006. évtdl a terlilethez kozel azonos termékkinalat, hasonld idészakban
miikod6 kirakodd pultokon hasonld 1étszammal tortént arusitds figyelembevételét, ez utobbi
kereskedelmi forgalmat modosité hatasa értékelését. Eldirta tovabba a 2008. szeptemberétdl 2009.
december 31-ig terjedd iddszakra havi Osszegben az alperes altal kialakitott elarusitdé helyek
hasznalati, illetve bérleti dijanak meghatarozasat.

A kirendelt szakértd a 2015. oktober 30-an elOterjesztett szakvéleményében az éves hasznalati
dijakat az 589 m? teriiletre vetitve, becsléssel figyelembe véve a masik piac miikodését, valamint
valamennyi olyan modositd koriilményt, amirdl tudomasa volt, feltéve, hogy a szerzodést kotonek
nem volt tudomésa a szerzédés megkotésekor a masik piac 1étesitésérol, 20 % értékcsokkenést
alkalmazva 2006. évre 30.480.043 forintban, 2007. évre 30.175.176 forintban, 2008. évre
31.080.352 forintban, 2009. évre 26.107.307 forintban allapitotta meg. Szakvéleménye alapjaul a
palyazat 2005. januar 31-én tortént bontasanak eredményeit, mint ajanlati adatokat vette értékelhetd
Osszehasonlitd adatok hianyaban. Véleménye szerint az elarusité pultoknak 6nalld bérleti dij értéke
nincs, becsléssel meghatdrozva a telekingatlan bérleti dijanak 15 %-ara tehetd.

Az alperesek az egyes évekre megallapitott szamadatokat nem fogadtak el, mivel a szakértd
figyelmen kiviil hagyta, hogy a................. Kft. az L. r. alperessel azonos tevékenységet folytato
............. Egyesiilet részére csupan havi 1.500.000 forint bérleti dijért adott bérbe teriiletet, a
.............. vasar értékcsokkentd hatdsa meghaladta a kimutatott 20 %-ot.

.............. igazsagligyi szakértd megbizasukbol késziilt szakérti véleményét csatoltak.

Felperes sérelmezte, hogy a szakértd a bérleti dijakat bruttdé 0sszegekként tiintette fel, a hasznalati
dijakat tulzottan alacsony Osszegben allapitotta meg, nem vette figyelembe a késObbi idékben
ugyanerre a teriiletre kotott bérleti szerzddések bérleti dijait, 2009. évre a -16 %-os korrekcid
eltalzott, az orszadgos atlaghoz képest ugyanis a ....... kisebb a bérleti dijak visszaesésének mértéke,
tovabba a szakértd6 nem szamolhatott volna a masik vasar értékcsokkento hatasaval, mivel a tanuak



altal megerdsitetten 2005. év elott is folyt a .......... 1év6 arusitashoz hasonld arusitas, igy alperesnek
mar a 2005. évi ajanlatkor, de a 2005-2008. évekre tett arajanlatakor szamolnia kellett ezzel a
ténnyel. Ennek fényében tett 52.000.000 forint+ afa bérleti dijra ajanlatot. Vitatta, hogy
versenyhelyzet alakult volna ki, a 20 % értékcsokkenés alkalmazhaté lenne. Az 1. r. alperes
veszteségeihez az arusitott termékek 2005. évben hozzd érkezett bejelentésekben szerepld
izléstelen volta is hozzajarulhatott. Eltdlzottnak taldlta a bddék megallapitott bérleti dijat is.
Szakvélemény kiegészitését kérte a 2011-t6l 2015-ig terjedd idOszakra megkdtott szerzodésekben
foglalt adatok figyelembevételével.

A kirendelt szakérté a személyes meghallgatasakor tigy nyilatkozott, hogy amennyiben a felek
szerzOdése alapjan a megjeldlt 0sszegeket még afa fizetési kotelezettség terhelte, akkor az altala
megjelolt 6sszegeket nettd Osszegnek tekinti. A 2012-2016. években a bérleti dijak nem érik el az
52.000.000 forint + afa osszeget, ebbdl kifolydlag adodik az a tény, hogy az 52.000.000 forint + afa
nem piaci ar. Azt is figyelembe vette, hogy 1-1,5 év alatt 30-40 %-ra csokkent vissza az alperes altal
bérbe adni tudott pultok szama, a hasznositott teriilet nagysaga. A ............. Egyesiilet szerzddése
azért nem volt felhaszndlhat6, mert nem tartalmaz terliletnagysagot. A 16 % Ovatos becslés, nagy
atlagbol, sok adatot figyelembe véve szamolta ki. A pultokndl hozadéki értéket nézett a
kereskedelmi tevékenységre figyelemmel. A ......... Egyesiilet elarusito tevékenységének
értékcsOkkentd hatasat ugyancsak dvatos becsléssel allapitotta meg. A ................ pultok a varba
vezetd Ut mellett vannak, a latogatok gyakorlatilag a vasar teriileten keresztiil kell, hogy menjenek,
ezért is allapitotta meg az értékcsdkkentd hatast 20 %-ban. A fallal korbevettség, bar kulturaltabb
kdrnyezetet biztosit, mégsem olyan jo lizleti szempontbol, mint amikor a potencialis vasarlo
kozonség ohatatlanul belebotlik €és athalad a vasar teriiletén. Kitért arra is, hogy beveheto lett volna
A e Kht. kozotti szerz6dés is, de figyelembe kellett volna mindenképpen vennie, hogy ez
egy civil szervezet, szemben az alperesi betéti tarsasaggal, nem profitorientalt, ezért is szerepel
kevesebb bérleti dij. Ezeket az adatokat a bels6 stulyozasi arany kialakitidsa soran 1ényegesen kisebb
sullyal vette volna figyelembe. Azokat az ajanlati adatokat, melyeket egy-egy cég abszolut piaci
alapon tett meg, biztosabb adatnak tartotta. A végsd kiszamolt mértéket nem befolyasolta volna
lényegesen a ............ szerzOdése.

Az elséfoku birdsag 2016. marcius 10-én kelt 21.G.20.766/2014/40. szamu itéletével a felperes és
l. r. alperes altal 2006. februar h6 24. napjan megkotott és jogszabalyba uUtkdzés okabdl
érvénytelen szerz6dést az itélet meghozatalaig terjed6 idészakra hatalyossa nyilvanitotta.
Kotelezte a felperest az I. r. alperesnek 5.000.000 forint t6ke, tovabba ezen 0sszeg utan
2007. augusztus 1. napjatol kezdédden a kifizetésig jard, a késedelemmel érintett naptari
félevet megel6z6 utolsd6 napon érvényes jegybanki alapkamat hét szazalékkal novelt
O0sszege, valamint 1.162.500 forint megfizetésére. Ezt meghaladdan a felperes keresetét
és az |. r. alperes viszontkeresetét elutasitotta.

Az itélet indokolasaban rogzitette, hogy a felperes elmulasztotta a sajat rendelete, mint
jogszabaly, valamint az Aht. 108. §. (1) bekezdésében kételezéen eldirt versenyeztetési
eljarast, ezért a felek kozotti bérleti szerz6dés tobb jogszabalyba Utk6zd, semmisség
okabdl érvénytelen. Erre tekintettel az eshetélegesen elbterjesztett, a feltlind
értékaranytalansagra alapitott alperesi kifogast mar nem vizsgalta. A Ptk. 237. § (1) és (2)
bekezdésében, az 1/2010. (VI. 28.) PK vélemény 2.) pontjaban irtak alapjan ugy foglalt
allast, hogy a szerz6dés hatalyossa nyilvanitasa az alkalmazandd jogkovetkezmény.
Ramutatott, hogy a hatalyossa nyilvanitas esetében a felek nem kerulhetnek olyan
helyzetbe, mintha a szerz6dés érvényes lett volna és rendelkezni kell az esetleg
ellenszolgaltatas nélkil maradt szolgaltatas ellenértékének pénzbeli megtéritésérdl. A
szolgaltatas és ellenszolgaltatas aranyossaga korében kdvetkezbket vette figyelembe:



A bérleti szerz6dés semmisége folytdn az I. r. alperes bérleti dij fizetésére nem volt
koteles, helyette a hasznalat ellenértékét kellett megtéritenie a felperesnek. A valds
hasznalati érték megallapitdsa soran a megismételt szakaszban beszerzett szakértdi
vélemeényt vette alapul.

A szakért6 a 2005. évi palyazat ajanlati 6sszegeibdl indult ki, a kiugréan magas és
alacsony értékeket kizarva szamolt atlagos ajanlati 0sszeget, mely ajanlati 6sszegek azért
fogadhatok el a szamitas kiinduld alapjaul, mert azok a piaci, tehat a gazdasagi érdekeket
és szempontokat is kifejezik. Az aggalytalan szakért6i vélemény alatamasztotta az I. r.
alperes eltulzott hasznalati dijra vonatkozo allitdsat. Rogzitette, hogy az alperesi
bérlemény egy fallal kdrbevett, az idéjarasi hatasok kozul a szél ellen védett, de egyébként
szabadtéri vasarnak minésulé terulet, ahol az |. r. alperes zslrizett népmivészeti és
iparmivészeti termékeket arusithatott. Az I. r. alperes és a ........... Egyestilet altal arusitott
termékek kozott az egyeduli kulonbség az édesség volt. A ... Egyesulet
birtokaban tartott terulet pontosan nem volt megallapithatd, csak a pavilonok szama, mely
12 volt. Az I. r. alperes esetében 2006-ban 19. A ......... Egyesdlet nyilt terlleten végezte az
arusitast, ahol az iddjarasnak, szélnek, esének az arusok és a termékek ki voltak téve,
azonban konnyebben észrevehetbek voltak a vasarld6 kozonség szamara, mint a fallal
korbe keritett alperesi elarusitohelyek. Ezeket az elényOket és hatranyokat értékelve arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a két vasar dsszességeében azonos kondicidkkal rendelkezett.
A, Egyesilet ezzel szemben havi 1.100.000 forintot volt koteles fizetni, amellett,
hogy kifejezetten Uzleti tevékenységet végeztek a tagok vagy bérl6k a vasarban. Ez az
0sszeg éves szinten - 10 honapot figyelembe véve - 11.000.000 forintot jelentett, szemben
az |. r. alperes 52.000.000 forint + afa 6sszegével. A 2007. évre vonatkoz6an a 15.600.000
forint, 2008. évben a 18.000.000 forint az I. r. alperes fizetési kotelezettségének csak a 25-
33%-ad teszi ki. Mérlegelte tovabba, hogy a felperes az I. r. alperes volt bérléitél 2008.
6szén bérlébnként havi 200.000 forint + afaért adott bérbe egy pavilont, amely havi szinten
240.000 forint bruttd 6sszeget jelent. A 15 pavilon esetében ez havi 3.600.000 forint, éves
szinten - 10 hénapot véve figyelembe - 36.000.000 forint. A ............. Egyesilet altal fizetett
dijak és az I. r. alperes volt bérl6i altal egyedi szerz6dések folytan fizetett dijak tikrében a
szakértéi eszkdzokkel meghatarozott hasznalati dij - 2006. évre 38.100.054 forint, 2007.
évre 37.718.971 forint, 2008. évre 38.850.440 forint - megalapozottnak tekintendd.

A Egyesulet vezetéje, .............. tanuk egybehangzdéan adtak eld, hogy a
.......................... lettek athelyezve, onnan pedig a végleges elarusitdé helyek a
................. tér Taban felé, nyugatra nézé részén lettek felallitva. A becsatolt
szerz6désekbdl kitinéen az egyesulet 2005. évben 3 hénap id6étartamra kapott vasarozasi
lehetéséget, mintegy probaképpen, a kovetkez6 évben pedig egyéves idbétartamra
hatarozott idejii szerzédés keriilt alairasra. Ugy értékelte, hogy a 2005. évi révid,
haromhavi arusitas tartds és negativ hatasa, azaz annak vasarloelszivdé hatasa még nem
volt kalkulalhaté. Nem volt megallapithato az I. r. alperes szamara az sem, hogy a masik
vasar a jov6ben tartésan a kdzelben fog mikdodni, ugyanis az a 2005. évben tdbbszor
valtoztatta a helyét, a varbeli programoknak megfeleléen.

Az egyesiulet 2006. februar 7-én szerz6dott, a tevékenységét marcius 1-jén kezdte meg,
mig az |. r. alperes 2006. februar 24. napjan kotott szerzddést és a tevékenységet marcius
15-én, az elarusitd pultok cseréjét kovetben, igy az alperesek szamara csupan 1-2 honap
elteltével valhatott nyilvanvaléva, hogy a kdzelben versenytars fog hasonld termékeket
arulni, és ennek akar piacronté szerepe, hatasa lesz. A versenyhelyzetre a peres felek
kozotti 2006. évi szerzddés alairasat kovetéen derult fény, mikor az egyesulet a vasart
megkezdte. A két vasar kozelsége (150-200 m) versenyhelyzetet teremtett, a korabban a
varbeli ajandék és népmivészeti targyak arusitdsaban monopolhelyzetet élvezé |I. r.



alperes gazdasagi eredménye visszaesett, melyet az éves beszamolok alatamasztanak. A
kirendelt szakért§ szerint a terllet hasznalati értékében legalabb 20 % mértéki
ertékcsOkkenést jelent a masik vasar gazdasagi elszivo hatasa. Ennek eredményeként a
hasznalati dijat ezzel a mértékkel csOkkentette.

Az alperesek altal felkért maganszakérté véleményét nem tekintette elfogadhatonak.
Ramutatott, hogy a perbeli szakérté a hasznalati dij masik vasar elszivé hatasat is kifejezd
mértékét éves szinten 2006-ra brutté 30.480.043 forintban, 2007-re 30.175.176 forintban,
2008 évre 31.080.352 forintban hatarozta meg. Az elséfoku birdsag a 2008-as értéket
annyiban moddositotta, hogy a kizaras miatt csak szeptemberig terjedd idére, tehat a
kiszamolt érték 75 %-at kitevd (haromnegyed év) 23.310.264 forintot vette figyelembe,
(31.080.352 forint x 0.75). Az |. r. alperes fizetési kotelezettségét, a terulet értékaranyos
hasznalati dijat 30.480.043 forint + 30.175.176 forint + 23.310.264 forint egyuttes
O0sszegében, 84.870.679 forintban allapitotta meg. Az I. r. alperes megfizetett 89.058.820
forintot, mig a teljesitési kotelezettsége 84.870.679 forint volt, igy kerekitve 5.000.000
forint az a tobblet, melyet a hatalyossa nyilvanitott szerz6dés alapjan a felperes koteles
visszafizetni, mert ellenszolgaltatas nélkll tartja birtokban.

A késedelmi kamatot a szerz6déssel érintett id6szak k6zépidejétdl itélte meg.

A tovabbiakban kifejtette, hogy az elszamolas utan nem maradt olyan t6kedsszeg, mely a
felperest megilletné, ezért a kamatigénye sem lehet megalapozott. Az |. r. alperes
viszontkeresetként elbiralt 65.577.600 forint elmaradt bevételbdl eredd kartéritési igényét
megalapozatlannak tekintette, mivel az I. r. alperes sajat Uzleti kockazatat jelenti, hogy
van-e €s mennyi piaci szereplé azonos termékkorrel az adott helyszinen, de az I. r. alperes
a karfelel6sség egyik elemét sem igazolta. Az I. r. alperes sajat pavilonjai felperes altali
hasznositasa miatti kartéritési igenyét szintén megalapozatlannak talalta.

Az itélettel szemben a felperes fellebbezett, az alperesek csatlakozo fellebbezést nyujtottak be.

A felperes az utdbb kiegészitett, moédositott fellebbezésében elsddlegesen az itélet keresete szerinti
megvaltoztatasat, az alperesek perkoltségben marasztalasdt, masodlagosan az itélet
megvaltoztatasat, az alperesek 36.695.036 forint hasznalati dij és ennek 2007. majus 15. napjatél a
Ptk. 301/A. § (2) bekezdése szerinti késedelmi kamata egyetemleges megfizetésére kotelezését,
harmadlagosan szintén az itélet megvaltoztatasat, az alperesek 11.544.265 forint hasznalati dij és
ennek 2007. majus 15. napjatél a Ptk. 301/A. § (2) bekezdése szerinti késedelmi kamata
egyetemleges megfizetésére kotelezését, negyedlegesen az itélet hatdlyon kiviil helyezését és az
els6foku birdsag per ujabb targyalasara €s 0jabb hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

Az els6dleges fellebbezési kérelme korében a 1/2010 (VI.28.) PK vélemény 8. pontjaban irtak
alapjan arra hivatkozott, hogy az elséfoku birdsag nem teremtette meg a felek szolgaltatasai és
ellenszolgaltatdsai egyensulyat. Figyelmen kiviil hagyta a Févarosi [télotabla 16.Gf.40.357/2012/6.
szamu végzésének iranymutatasat, miszerint az elséfoku birésagnak abbdl kell kiindulnia, hogy a
felek 2006. marcius 1-jét6l 2008. december 31-ig tartd bérleti idészakra miként hataroztdk meg a
ténylegesen bérbe adott 589 m? teriilet alperes altali hasznalatanak értékét. Ehhez képest az els6fokn
birdsdg altal meghatarozott éves haszndlati dij mértéke 48-49%-a az érvénytelen szerz6désben
szerepld bérleti dij mértékének és 46-47 %-a korabban, 2005-ben kotott érvényes bérleti szerzodés
dijanak. Ez kirivéan nagy kiilonbségnek mindsiil.







Az alperesek csatlakozo fellebbezésiikben a felperes marasztaldsanak toke Osszege 10.080.000
forintra felemelését, a felperes perkoltség viselésére kotelezését kérték. Eldadtak, hogy az elséfoku
birdsag altal elfogadott szakvéleményben a szakértdé egész éves haszndlati dijat hatarozott meg,
ugyanakkor 2006. évben a hasznalat csak 2006. marcius 1-jén kezdddott, a felperes is csupan 2006.
marciustdl igényelt dijat. Mivel az elséfokt birésag nem 10 honappal szamolt, olyan idészakra is
megallapitott alperesi fizetési kotelezettséget, amikor még nem volt alperesi teriilet hasznalat. A
szakértdi vélemény szadmaival kiszdmolva a 2006. év 10 hoénapjara felszamithatd dij 25.400.035
forint, a kiilonbség kerekitve 5.080.000 forint, ennyivel tobb illeti meg.

Fellebbezési ellenkérelmiikben az itélet csatlakozd fellebbezéssel nem érintett része
helybenhagyasat, felperes perkoltség fizetésére kotelezését kérték. Azzal érveltek, hogy a szakértd
altal megallapitott hasznalati dij redlisan kifejezi a teriilet hasznalati értékét, nem lehet a semmis
bérleti szerz6désbdl kiindulni. Az Lr. alperesi teriilethasznalatot kvetden beszedett bérleti dij azért
nem szolgalhat Osszehasonlitds alapjaul, mert a felperes az Lr. alperes altal arusité helyekkel
berendezett teriiletet adott bérbe, igy a bérlok szamara semmilyen koltség nem jelentkezett. A
szakértO a hasznalat ellenértékét netto és bruttd értékre valoban nem bontotta meg, azutan azonban,
hogy a bérleti dij nettd 6sszegét afaval ndvelenddnek tartotta, kijelentette, hogy ,,ebbdl 15 % értéket
tesz ki a pult, az asztal, az allvany". Kimutattdk, hogy a berendezett teriilet értékének 85 %-aban
megallapitott hasznélati érték csokkentve a masik piac hatdsaként kimunkalt 20 %-kal, és
megnovelve az afaval, szamszakilag nagysagrendjében azonos dsszegeket ad ki az els6foku birdsag
altal megallapitott hasznalati értékekkel. Ezzel igazolhatonak talaltak, hogy az els6fokt birdsag
bruttd értékeket vett alapul. A versenyhelyzet fenndllta és az arusitott termékek azonossaga
tekintetében fenntartottdk a korabbi eléadasukat, utalva arra, hogy a felperes nem jeldlte meg, hogy
a latvany ¢és mesterségek vasara keretében mennyiben tortént mas termékek arusitisa a két
helyszinen.

A felperes a csatlakoz6 fellebbezésre tett ellenkérelmében az itélet csatlakozé fellebbezéssel érintett
része helybenhagyasat, alperesek perkoltségben marasztaldsat kérte. Eldadta, hogy az L.r. alperes a
Ptk. 433. § (2) bekezdésében foglaltak ellenére a 2005. évre kotott bérleti szerzddés lejartat
kovetden nem tett eleget a bérelt teriiletre vonatkozé visszaadasi kotelezettségének, 2006. januar 1.
¢€s 2006. februar 28. kozott tovabbra is az ingatlan birtokdban maradt, atadas-atvételi jegyzokonyvet
nem irtak ald. Az jabb bérleti szerz6dés csak azért keriilt 2006. februar 24-én aldirdsra, mert a
képviselo-testiilet az L.r. alperes 2005. oktober 22-1 kérelmérdl leghamarabb 2006. februar 9-én
tudott donteni.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmére Ugy nyilatkozott, az alperesek az elarusitd helyek
hasznalati dijat csak arra az iddszakra kérték meghatdrozni a szakértd altal, amikor az Lr. alperes
mar nem volt az ingatlan birtokédban. A szakérté a 2006-2008. évekre megallapitott hasznalati dijak
kapcsan nem tesz emlitést arrdl, hogy a ,,bodék" hasznélati dijat is tartalmaznd a megallapitott
hasznalati dij, tévedett azonban, amikor a palyazati ajanlatok nettd értékeit vette szamitasa alapjaul.
.............. igazsagligyi szakérté véleményébdl és  a pdlyazatbontasrol felvett kozjegyzoi
jegyzokonyvbdl is kitlinik, hogy a palyazok nettd Osszeg + afa 6sszegli bérleti dijat ajanlottak meg.
................ szakértd megallapitdsa szerint az elarusitd pultoknak ©6nalld bérleti dij értéke nincs,
értékiiket az elhelyezkedésiik hatarozza meg. Nem érheti hatrdny amiatt, hogy az ingatlana
kiemelten frekventalt helyen helyezkedik el. Az Lr. alperes egyébirant a bodékat az
alvallalkozoinak tovabbi albérletbe adta, igy abbol kozvetleniil bérleti dij bevétele keletkezett, ebbol
adodoan hasznalati dijat vele szemben nem érvényesithet, ellenkezd esetben jogalap nélkiil
gazdagodna.

A Févarosi [tél6tabla az elséfoka birdsag itéletét a fellebbezés és a csatlakozo fellebbezés, valamint



a fellebbezési ellenkérelmek korlatai kozott vizsgalta feliil, és a felperes elsddleges fellebbezését
részben megalapozottnak, az alperesek csatlakozé fellebbezését megalapozatlannak talalta.

A megismételt eljarasban a 2006. februar 24-én megkdtott bérleti szerzddés jogszabalyba titkozés
voltabdl érvénytelenségét (semmisségét) a felperes sem vitatta, kereseti kovetelésébdl 82.837.760
forint kovetelést a bérleti dijjal megegyezé mértékii hasznalati dij cimén terjesztett eld, a
fellebbezés, csatlakozo fellebbezés sem érintette az itélet szerzddés érvénytelenségének
megallapitasara, hatdlyossa nyilvanitdsara vonatkozé rendelkezéseit.

A Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 237. § (2) bekezdése szerint ha a
szerzOdéskotés elott fenndllott helyzetet nem lehet visszaallitani, a birdsag a szerzodést a
hatarozathozatalig terjedd idore hatalyossa nyilvanitja.

A hatalyossa nyilvanitds nem vitatottan alkalmas jogi eszkoz a felek érvénytelen bérleti
jogviszonyanak rendezésére az eredeti allapot helyreallithatésaga hidnyaban. A hatalyossa
nyilvanitassal a birésag a bekovetkezett tényhelyzetet elismeri, és a hatdrozathozatalig tortént
teljesitéseket érintetleniil hagyva a jovore nézve rendezi a felek helyzetét, és amennyiben maradt
fenn ellenszolgéltatds nélkiil allo szolgaltatas, rendelkezik az ellenszolgaltatds nélkiill maradt
Az érvénytelenség jogkdvetkezményeirdl szolo 1/2010. (V1.28.) PK vélemény 8. pontja szerint a
birdsagnak az érvénytelenség jogkdvetkezményei levondsandl gondoskodnia kell az eredetileg
egyenértékil szolgaltatasok értékegyensulyanak fenntartasardl, meg kell akadalyoznia barmelyik fél
jogalap nélkiili gazdagodasat. Ez nem jelenti azonban a felek szolgaltatdsainak értékegyensulya
vizsgalatanak feltétlen sziikségességét, az értékegyensuly vizsgalatara csak kivételesen kertilhet sor.

A Ptk. 423. §-a értelmében a bérbeadd szolgaltatidsa a dolog iddlegesen bérld hasznalatdba adasa, a
bérlo szolgaltatasa pedig a bér megfizetése.

A bérleti szerz6dés targyat képezé 589 nm teriilet 2006. marcius 1-jét6l kezdédden a felperes éltal
az Lr. alperes hasznalataba adottnak mindsiil, hiszen a felek kozotti korabbi bérleti szerzodéses
jogviszonybdl eredden az Lr. alperes a perbeli bérleti szerzédéses jogviszony kezdd idépontjaban
mar az ingatlan birtokdban volt. Az Lr. alperes a 34 honap tartamu bérleti idészak alatt a
bérleményt 31 honapon keresztiil hasznalta, hasznositotta, és megfizetett tobb részletben 79.058.820
forint bérleti dijat, tovabba 10.000.000 forintot kauciodra.

Az Lr. alperes a Ptk. 236. § (1) bekezdés c) pontjaban irt - az elso teljesitésétdl szamitott egy éves -
hataridén beliill a bérleti szerzddést a szolgaltatasok feltlind aranytalansagéara hivatkozassal nem
tdmadta meg, igy a megtdmadasi jogat a perben csak kifogas utjan érvényesithette. Az Lr. alperes
nem volt elzarva attdl sem, hogy a szerzodés semmisségére hivatkozzon, mint ahogyan ezzel élt is
az eldterjesztett semmisségi kifogasa utjan.

Az érvénytelenségi perekben felmeriild egyes eljarasjogi kérdésekrol szolo 2/2010. (VI.28.) PK.
vélemény 6.a) pontja szerint ha a fél a keresetében semmisségi okra hivatkozik, a birosdgnak
els6ként azt kell vizsgalnia. A birosag csak ennek eredménytelensége esetén térhet at a fél altal
felhozott megtamadéasi okokra.

A Févarosi [tél6tabla megitélése szerint a vizsgalat a PK. vélemény altal felallitott sorrendje a
semmisségi ¢s a megtamadasi kifogas viszonyaban is iranyado.

A Févérosi télotabla a 16.Gf.40.357/2012/6. szamu végzésével meghagyta az elséfokt birdsagnak,
hogy az érvénytelenség jogkovetkezménye levondsa soran a bérleti szerzédésben foglalt értékekbol
kell kiindulni, €s csupan a masik vasar hasznalati értéket befolyasold hatasat tartotta vizsgalandonak



a felek bizonyitasi inditvanyaitol fiiggden.

Az els6foku birdsag a fent emlitett sorrendet ugyan megtartotta az érvénytelenségi okok vizsgalata
soran, azonban annak rogzitése mellett, hogy a feltlind értékaranytalansadgra alapitott alperesi
kifogast a szerzddés jogszabalyba iitk6z0 volta miatti érvénytelensége folytdn nem vizsgalja, a
szolgaltatas €s ellenszolgaltatds aranyossagat, a szolgaltatasok értékegyensulyat vizsgalat targyava
tette, és az atlagos piaci hasznalati dij értékének megallapitasara is szakért6i bizonyitast folytatott.

Az els6foka birdsag altal megallapitott semmisségi ok a szolgaltatds és az ellenszolgaltatas
értékaranytalansagaval nem fiiggott 0ssze, a szerz0dés uzsoras jellege pedig nem merilt fel, ezért
tévedett az elséfokii birosdg, amikor a Févarosi téltabla  iranymutatasaban foglaltakat
meghaladéan a kirendelt .................. igazsagligyi szakértd altal megallapitott hasznalati dijakbol
indult ki. Az els6foku bir6sag akkor jart volna el helyesen, ha a felek szolgaltatasait eredetileg is
egyenértékiinek tekintve kizdrolag az un. masik vasar hatdsat vizsgalja, feltéve, hogy a .............
Egyesiilet a perbeli bérleti szerz6dés megkotését kovetden kezdett el arusitani azonos vagy hasonlo
termékeket az L.r. alperes altal bérelt teriilethez kozel.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birosag e korben részletesen kifejtett allaspontjaval egyetértett, az
els6foktl birosag a perbeli adatokat, igy kiilonosen a csatolt fényképeket, szerzddéseket,
meghallgatott tanuk nyilatkozatait  okszerien mérlegelve, helytalldan allapitotta meg, hogy a
bekovetkezett versenyhelyzet az alperesek szamara csak a 2006. évi bérleti szerzddés alairasat
kovetden valt felismerhetévé. Ezt tdmasztja ald, hogy az ILr. alperes 2005. oktober 22-én
nyilvanvaléan nem kérte volna a sérelmezett helyzet ismeretében az altala megjelolt feltételekkel a
bérleti szerzdédés harom évvel torténd meghosszabbitasat. A .................. Egyesiilet képviseldje,
................. is arra az iddszakra nézve ugy nyilatkozott, hogy 2005. julius 1-jétél oktober 31-ig
vasarnaptol csiitortokig nem lehettek a tertileten.

A kirendelt szakértd a masik vasar hasznalati értéket csokkentd hatdsat 20 %-ban munkalta ki. Az
elséfoktl birdsag a szakértd ezen, Févarosi [tél6tabla altal is aggalytalannak tartott megallapitasat
helytalloan fogadta el itélkezése alapjaul.

A szerz6do felek az érvénytelen szerzOdés teljesitésére nem kotelezheték, amennyiben azonban
maradt ellenszolgaltatas nélkiili szolgaltatas, azt el kell szamolni, ennek alapjat éppen az els6foku
itélet bérleti szerzddést hatalyossa nyilvanitd konstitutiv hatalya rendelkezése teremti meg.

A fent kifejtettek tiikrében ez azt jelenti, hogy a felperes szolgaltatasanak bérleti dij 6sszegében
kifejezett értéke 2006. marciusatél kezdddden 2008. szeptemberével bezardlag afaval egyiitt
179.310.492 forint volt (2006. évre 55.058.820 forint, 2007. évre 68.647.332 forint, 2008. évre
55.604.340 forint), ennek 80 %-a 143.448.394 forint. Ezen felperesi szolgéltatdssal szemben az L.r.
alperes  89.058.820 forint értékli ellenszolgaltatast teljesitett. Ez azt mutatja, hogy a felek
viszonydban a felperes olyan  54.389.574 forint értékli  szolgaltatdst nyujtott, amely
ellenszolgaltatas nélkiil maradt. Az L.r. alperes ezen szolgaltatassal jogalap nélkiil gazdagodna,
amennyiben ennek értékét a felperes részére nem kellene megtéritenie.

A bérleti szerzodés érvénytelensége folytan az L.r. alperes jogalap nélkiil hasznalta ugy a felperes
szolgaltatasat, hogy a sajat fizetési kotelezettségét nem teljesitette, ezért a felperes részére
54.389.574 forint hasznalati dij fizetésére koteles.

Az ellenszolgaltatas nélkiill maradt felperesi szolgaltatds ellenértékének megtéritésével a nyujtott
szolgaltatas és ellenszolgaltatas egyensulyba keriil.

A bérleti szerzddés érvénytelenségébol kovetkezoen a felek altal célzott joghatasok nem érhetdk el,
a bérleti dij megfizetésére szabott hataridok a felek jogviszonyaban nem irdnyadok, ezaltal a
felperes megalapozottan a megfizetni elmulasztott bérleti dijak utan késedelmi kamat igényt nem



érvényesithet. Megalapozatlan ezért a lejart késedelmi kamattartozas cimén eloterjesztett kereset.

Az Lr. alperes érvénytelen bérleti szerzodés elszdmolasabol eredd  pénzbeni megtéritési
kotelezettségét az elsdfoku birdsag itéletének bérleti szerzOdést hatdlyossd nyilvanitd jogerds
konstitutiv rendelkezése teremti meg, ezért az L.r. alperes 2016. marcius 10-t0l kdteles a felperes
részére a Ptk. 301/A . § (2) bekezdésében irt mértékli késedelmi kamatot megfizetni. Ezt megel6z6
idoszakra érvényesitett késedelmi kamat kovetelés a fent kifejtettekre tekintettel ugyancsak
megalapozatlan.

A gazdasagi tarsasagokrol szolo 2006. évi IV. torvény (Gt.) 108. § (1) bekezdése értelmében a betéti
tarsasag létesitésére iranyuld tarsasagi szerzddéssel a tarsasag tagjai iizletszerli, kozos gazdasagi
tevékenység folytatasara vallaltak kotelezettséget oly modon, hogy legalabb egy tag (beltag)
felel0ssége a tarsasagi vagyon altal nem fedezett kotelezettségekért korlatlan.

Ez azt jelenti, hogy a betéti tarsasag tagjat, az adott ligyben a ILr. alperest, a tagsagi jogviszonya
alatt keletkezett ¢és esedékessé valt tarsasagi tartozasokért felelosség terheli. Feleldssége mogottes,
igy a mogottes felelosségrol szolo 1/2007. Polgari jogegységi hatarozat I11. (ad.1.) d) pontjaban irt
indokolas szerint a mogottes feleldssel szemben csak feltételes hatalyh marasztalasra keriilhet sor, az
itélet csak olyan rendelkezést tartalmazhat, amely szerint a tagtdl teljesités csak akkor kdvetelhetd
(vele szemben végrehajtas csak akkor vezethetd), amikor mar megallapithatd, hogy a kovetelés a
fokotelezettdl behajthatatlan.

Az IL.r. alperes a kozhiteles cégnyilvantartas adatai szerint 1999. aprilis 8-t6l, tehat ez 1d6 szerint is
a betéti tarsasadgi formaban miikodé I. r. alperes beltagja, ezért az I. r. alperes esedékessé valt
tartozasaiért fennalld helytallasi kotelezettsége alapjan feltételes marasztalasanak van helye.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének fellebbezett - felperest
alperes javara marasztald €s a keresetet 54.389.574 forint és ennek 2016. marcius 10-tdl jard
kamatai tekintetében elutasitd rendelkezéseit - a perkdltségre is kiterjedéen - a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan a rendelkezd részben foglaltak szerint megvaltoztatta, a keresetet ezt
meghaladodan elutasito itéleti rendelkezést a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A Fvarosi [télétabla a II. r. alperest a Gt. 108. § (1) bekezdése alapjan kotelezte feltételes hatallyal
az L.r. alperestdl behajthatatlan tarsasagi tartozdsok megfizetésére.

A felperes fellebbezése eredményeként a kereseti kovetelés tekintetében a pernyertesség
pervesztesség aranya megvaltozott. A pernyertesség és pervesztesség aranya, valamint a felek altal
elolegezett koltségek kozott szamottevd kiilonbség nincs, €és ezért a felek a Pp. 81. § (1) bekezdése
alapjan a sajat koltségeiket maguk viselik.

A 87.080.486 forint és jarulékai megfizetése iranti viszontkeresetet elutasito itéleti rendelkezés
fellebbezés hianyaban jogerdre emelkedett. Mivel az elséfoku birésag a keresetre és a
viszontkeresetre esd perkoltségeket egybeszamitotta, ezért a Févérosi [télétabla a Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan az L.r. alperest, mogottesen a IL.r. alperest kotelezte a felperes 3/2003. (VIIL.22.)
IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja alkalmazasadval megallapitott a viszontkeresettel felmertilt
2.800.000 forint jogtanacsosi munkadijbol all6 els6foku perkoltsége megtizetésére.

Az Lr. alperes, mogottesen a ILr. alperes a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles a felperes
eredménytelen csatlakozo fellebbezésével felmeriilt 3/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés
b) pontja alkalmazasaval megallapitott jogtanacsosi munkadijbol all6 125.000 forint masodfokt



perkdltsége megfizetésére.

Az Lr. alperes, mogottesen a IL.r. alperes a Pp. 81. § (1) bekezdése €és a 6/1986. (V1.26.) IM rendelet
13. § (2) bekezdése alapjan koteles a felperes személyes illetékmentessége folytan le nem rétt, a
felperes pernyertességével aranyos meértékii 1.300.000 forint fellebbezési részilleték allamnak
megfizetésére.

A felperes személyes illetékmentessége folytan le nem rott, a pervesztességével ardnyos mértékii
1.200.000 forint fellebbezési részilletéket a Pp. 81. § (1) bekezdése és a 6/1986. (V1.26.) IM rendelet
14. §-a alapjan az allam viseli.

A felperes eredményes fellebbezése folytan a felperes marasztaldsa Osszegének felemelésére

vonatkoz6 csatlakozd fellebbezés nem vezethetett eredményre, ezért az alperesek a csatlakozé
fellebbezésiik koltségeit a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan maguk viselik.

Budapest, 2017. aprilis 12.

dr. Gal Judit s.k.
a tanacs elnoke
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