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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi (télétabla a Dr. Vagi Julianna (igyvéd altal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek a Dr. Mihalik Péter Ugyvéd altal képviselt alperes neve
(alperes cime) alperes ellen bérleti dij megfizetése irant indult perében a Fdvarosi
Birosag 2009. julius 8. napjan kelt 20.P.634.052/2004/48. szamu itéletével szemben
a felperes altal 50. és 54. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytdn meghozta
az alabbi

itéletet:
A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a birésag a felperest, hogy fizessen az alperesnek 15 nap alatt fellebbezési
eljarasi koéltség fejében 150.000 (azaz szazétvenezer) Ft + afa Ugyvédi munkadijat.

A felperes illetékmentessége folytdn le nem rétt 456.400 (azaz
négyszazotvenhatezer-négyszaz) Ft fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokoldas

Az elséfoku birdésag elutasitotta a felperes 7.606.350 Ft és ezen 6sszeg utan jaro
késedelmi kamatok megfizetése iranti keresetét és kotelezte a felperest, hogy 15
napon belll fizessen meg az alperesnek 715.352 Ft perkoltséget. Az elséfoku
birosdg megallapitotta, hogy a felperes illetékmentessége folytan le nem rott
456.400 Ftilletéket az allam viseli.

Az els6foku birosag ténykeént allapitotta meg, hogy a felek k6zott 1991. oktdber 28-
tol 2003. augusztus 31-ig helyiségbérleti szerz6dés volt hatalyban. Az alperes 2003.
november 28-an adta a felperes birtokaba a helyiségeket. Az alperes 7.606.350 Ft
O0sszegl bérleti dijat, illetve hasznalati dijat nem fizetett meg a felperes részére. Az
alperes 1991-ben a bérbeadd hozzajarulasa és épitési engedély nélkil az elséfoku
itéletben részletezett beruhazasokat végzett, amelyhez az épitésligyi hatdsag
fennmaradasi engedélyt adott. A beruhazasok a birtokba adaskor 8.850.000 Ft
ingatlanforgalmi értékndvekedést idéztek el6. Az alperes a bérleti szerz6dés hatalya
alatt mikodési engedélyt kapott kiskereskedelmi tzlet céljara a 66,3 m2 utcai iroda



és 525 m2 mihely helyiségcsoportokra. Az els6foku birésag utalt arra, hogy a Pik.
423. § értelmében a bérl6 bérleti dijat koteles fizetni a bérbeaddnak.

Az elséfoku birosag a felperes védekezésével szemben kifejtette, hogy az alperes a
Ptk. 296. § (1) és (2) bekezdése értelmében beszadmithatja a bérleti dijpba az
ingatlanban altala eszk6z0lt beruhazasok folytan keletkezett, a birtokba adaskori
értékviszonyoknak megfeleld forgalmi értéknbévekmény &sszegét. Az alperes
pénzkovetelése egynemi a felperes pénzkovetelésével, tovabba az alperes
kOvetelése az ingatlan felperes részére vald birtokba bocsatasakor jart le, tehat az
alperes kovetelése beszamithatd a felperes kdvetelésébe.

Az els6foku birosag nem fogadta el a felperesnek az alperes kovetelésével
szemben elbterjesztett elévilési kifogast sem. Az els6foku birdsag kifejtette, hogy
az alperes kodvetelése az ingatlan felperes részére val6 birtokba adasakor jart le.
Ebben az idépontban a Ptk. 324. § (1) bekezdése értelmében az elévilési hatarid
gazdalkodé szervezetek egymas kdzoétti jogviszonyaban is 5 év volt, a beszamitasi
kifogas érvényesitéséig pedig nem telt el az 5 éves elévilési hataridé.

Az els6foku birésag a Pik. 427. § (3) bekezdése és 486. § (3) bekezdése, valamint a
Ptk. 361. § (1) bekezdése alapjan arra vont kovetkeztetést, hogy az alperes az
igényét a megbizas nélkuli tgyvitel és ennek alapjan a jogalap nélkuli gazdagodas
szabalyai szerint érvényesitheti. Az els6foku birosdg ezzel kapcsolatban
figyelemmel volt arra, hogy nem lehetett kétséget kizarban megallapitani, hogy az
alperesi munkak elvégzéséhez a bérbeadd elbézetesen hozzdjarult volna, illetve a
beruhazasok kapcsan bérbeszamitasra sor kertlt volna. Az els6éfoku birdosag a
perben beszerzett mliszaki- és ingatlanforgalmi szakértéi vélemények alapjan jutott
arra a koOvetkeztetésre, hogy a birtokba adaskor az alperes altal elvégzett
beruhazasok ingatlanforgalmi értékndvekménye netté 8.850.000 Ft volt. Miutan ez
az 0sszeg magasabb, mint a keresettel érvényesitett kdvetelés, igy a birdésag a
felperes bérleti dij megfizetésére iranyulo keresetét elutasitotta. Az elséfoku birosag
utalt a BH 2001.68. eseti dontésben kifejtett allaspontra is.

A felperes fellebbezésében az elséfoku birdsag itéletének megvaltoztatasat, a
keresetnek valo helytadast és az alperes beszamitasi kifogasanak elutasitasat
kérte. A felperes a masodfoku eljarasban is vitatta a perben beszerzett szakértdi
vélemeényt. A felperes hangsulyozta, hogy a szakértdk az altaluk tartott helyszini
szemlén mar nem lattak az alperes altal kialakitott allapotot, nem lehet tudni, hogy a
birtokba adaskor az alperes milyen felszerelési-, berendezési targyakat szerelt le,
€s miket vitt el. A felperes vitatta, hogy az alperes valositotta meg a légszell6zést,
illetve azt is, hogy a helyiségek rendeltetésszerl hasznalatahoz szikség volt az
alperes altal kiviteleztetett beruhazasokra. A felperes megitélése szerint az alperes
altal elvégeztetett munka luxusberuhazasnak mindstil.

A felperes hangsulyozta azt is, hogy téves az elséfoku birdésag itéletének azon
megallapitasa, hogy a bérbeadd elismerte volna az alperes beruhazasait azzal,
hogy 1996-ban a bérleti dij 50 %-os emelésére kerlt sor. A felperes véleménye



szerint erre az inflacié miatt kertlt sor. A felperes vitatta azt is, hogy az alperes
beruhazasai ndvelték volna a helyiségek ingatlanforgalmi értékét.

Az alperes az els6foku birésag itéletének helybenhagyasat kérte helyes indokainal
fogva.

A fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birdsag a bizonyitékok okszer(i mérlegelésével helyesen allapitotta meg
a tényallast, amelybdl helytallo jogi kovetkeztetéseket vont le, igy a masodfoku
birosdg az els6foku birdsag itéletét helybenhagyta a Pp. 253. § (2) bekezdése
értelmében.

Az els6foku birosag a Ptk. 427. § (3) bekezdésére hivatkozott, ez azonban a
dologbérlet szabalya. A Ptk. 434. § (2) bekezdése értelmében a lakasbérlet
szabalyait kildn térvény tartalmazza, a (3) bekezdés értelmében pedig a nem lakas
céljara szolgalé helyiségek bérletére a lakasbérlet szabalyait kell megfelel6éen
alkalmazni, hacsak jogszabaly masként nem rendelkezik. E térvény az 1993. évi
LXXVIII. térvény (Ltv.), amely az 1991-ben a bérleti szerz6dés |étrejottekor még
nem volt hatalyban, azonban a felek a bérleti szerz6dést 1996-ban modositottak
{Ptk. 240. § (1) bekezdés}, ebben az idében pedig mar hatalyban volt az emlitett
torvény.

A felek k6z6tt nem volt az Ltv. 25. § (1) bekezdése szerinti megallapodas a bérlo
altal elvégzett munkak elszamolasara vonatkozdan. Az alperes altal végzett munkak
egy része a bérbeado altal elvégzenddé munka lett volna az Ltv. 13. § (1) bekezdése
értelmében ahhoz, hogy az alperes a helyiségeket rendeltetésszeriien
hasznalhassa, helyette az Ltv. 9. § (2) bekezdése értelmében a bérld elvégezhette
a munkat. Amennyiben a felek a bérleti dijpan nem is vették figyelembe az alperesi
beruhazasokat, az alperes a Ptk-nak a megbizas nélkuli Ggyvitelre és a jogalap
nélklli gazdagodasra vonatkoz6 szabalyai értelmében kérheti, hogy a beruhazasai
altal az ingatlanforgalmi értékben bekovetkezett nOvekedés Osszegét, mint
gazdagodast a felperes téritse meg az alperesnek. Az alperes erre vonatkozdé
igénye az ingatlan bérbeado részére torténd visszaadasakor nyilt meg.

Helyes az els6foku birdsag allaspontja a tekintetben is, hogy az alperes kdvetelése
a felperes kovetelésével szemben beszamitdsra alkalmas a Ptk. 296. § (1)
bekezdése értelmében és az alperes kdvetelése nem éviilt el a Ptk. 324. § (1)
bekezdése szerint.

A miszaki- és ingatlanforgalmi szakértdk becsléssel hataroztak meg az alperes
altal végzett beruhazasok ingatlanforgalmi értéknévekményét. Az igazsagulgyi
szakérték részletesen felsoroltak, hogy milyen tényeket, korllményeket vettek
figyelembe a szakért6i becslésnél, allaspontjukat kellbképpen megindokoltak, a
szakvélemények nem allnak ellentétben a peradatokkal, nem ellentmondasosak,
nem homalyosak és nem hianyosak. igy masik szakérté kirendelésének Pp. 182. §



(3) bekezdésében foglalt feltételei nem allnak fenn. Onmagéaban az, hogy
valamelyik fél a szakvéleménnyel, vagy annak egyes megallapitasaival nem ért
egyet, konkrétumok megjelélésének hianyaban nem alkalmas a szakvélemény
lerontasara. Az, hogy az igazsagugyi szakértdk az altaluk foganatositott helyszini
szemle idépontjaban mar nem lattdk az alperes altal kialakitott helyiségeket, mert
azokban a késoObbi bérl0k atalakitasokat végeztek, nem gyengiti a szakvélemeényt,
hiszen az igazsaguligyi szakérték a résziikre atadott dokumentaciok és a helyszinen
tapasztalt maradvanyok figyelembevételével végezték el a becslést.

A szakérték a szakvélemeény készitése soran figyelemmel voltak a fennmaradasi
engedélyezési tervdokumentacidéra, a szakvéleményt alatamasztia a 2003.
november 12-én az allapotfelmérésrdl felvett jegyz6konyv, a jegyzdkonyvet készitd
személy tanuvallomasa, a 2002. januar 31-én a bérbeado és az alperes altal felvett
jegyz6konyv. A 2003. november 24-i alperes altal a bérbeadbdhoz irott levél kitér
arra, hogy az allapotfelmérési jegyz6konyvet és a fotokat at fogjak adni a bérbeadd
részére, ennek megtorténtét a felperes nem tette vitassa a perben. A 2003.
november 28-i birtokbaadasi jegyzékdnyv pedig nem tartalmaz adatot a helyiségek
allapotara vonatkozdan. Mindezen bizonyitékok egytttes értékelésével a masodfoku
bir6sag is arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy az alperes a perben bizonyitotta a
helyiségek birtokba adaskori allapotat. Az alperes kiskereskedelmi Uzlet céljara
muakodési engedélyt kapott, mely tevékenységet a felperes, illetve a bérbeadé nem
ellenzett, az alperes altali bérbevétel elbtt a helyiségekben varroda mikoédott, az
alperes altali rendeltetésszerii hasznalathoz tehat szukség volt az alperes altal
elvégeztetett beruhazasokra. A masodfoku birésag allaspontja is az, hogy az 1996.
évi 50 %-os bérleti dij emelés is arra utal, hogy annak kialakitasakor figyelemmel
voltak az alperes korabbi beruhazasaira, illetve arra, hogy az alperes a
helyiségekben (zleti tevékenységet folytat. Ezt megel6zéen ugyanis 1993-ban is
volt bérleti dij emelés, az 1996-os megallapodasban pedig rdgzitették, hogy a
kovetkez6 években az inflacids rataval emelkedik a bérleti dij 6sszege. Emiatt a
masodfoku birésag nem fogadta el a felperes arra torténé hivatkozasat, hogy az
1996-0s bérleti dij emelés kizardlag az inflacio hatasaként lett figyelembe véve.

A masodfoku birdésag a fellebbezési eljaras koltségeinek viselésérdl a Pp. 78. § (1)
bekezdésére, a 32/2003.(VII1.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdésére, valamint
az 1990. évi XCIII. térvény 5. § (1) bekezdés b) pontjara, valamint a 6/1986.(VI1.26.)
IM rendelet 14. §-ra figyelemmel hatarozott.

Budapest, 2010. februar 24.

Dr. Kovacs Laszlo s.k.
a tanacs elnoke

Dr. Pestovics llona s.k. Raczné dr. Gohér Angyalka s.k.
el6éado biro bird
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