Gf. IV. 30.679/2009/5.
A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni [télétabla a Dr. Szabd Tamas Ugyvéd (4025 Debrecen, Vasary 1. u. 7. tt/1.)
altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek, a Dr. Kovacs Margit jogtanacsos
altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen, bérleti jogviszonybdl erdd
kovetelés érvényesitése irant inditott perében, a Hajdu-Bihar Megyei Birdsag 2009.
szeptember 23-an meghozott 7.G.40.032/2008/41. szamu itélete ellen, az alperes részérdl
44. sorszamon elGterjesztett fellebbezés folytan indult masodfokd eljarasban, az alulirott
napon megtartott nyilvanos targyaldason meghozta a kdvetkezd
itéletet:

A Debreceni [télétabla az elséfoky birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a
fellebbezett rendelkezéseit pedig helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon bellil 300 000
(Haromszazezer) Ft masodfokl perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

Az elsOfokd birdsag a 2009. szeptember 23-an meghozott, 41. sorszamu itéletében
megallapitotta, hogy a peres felek kozott 2002. februar 7-én Ilétrejott, a .i..... helyrajzi
szamU ingatlanra vonatkozd bérleti szerz6dés semmis, ugyanakkor a szerz6dést a 2002.
marcius hé 1. napjatdl - 2007. december 31-ig terjedd idGszakra hatalyossa nyilvanitotta.
Kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil 17 060 000 Ft-ot és
annak 2008. januar 1. napjatdl a kifizetés napjaig jard torvényes mérték(i kamatat.

Az alperes viszontkeresetét a szerzodés semmisségének megallapitdsara iranyuld részét
meghaladdan elutasitotta és az alperest arra kotelezte, hogy fizessen meg a felperesnek 15
napon beliil 2 098 523 Ft perkdltséget.

Az itéletben megallapitott tényallds szerint a peres felek 2002. februar 7-én bérleti
szerzOdést kotottek, amellyel az alperes 2002. marcius ho 1. napjatol kezdédden 10 évre
bérbe adta a felperesnek az allam tulajdonaban, de az alperes kezelésében 1év0 ...i ......
helyrajzi szam alatt nyilvantartott, 1 ha 9863 m? térmérték( ingatlant, évi 20 000 Ft + 4fa
bérleti dij ellenében.

A szerzOdésben a felek rogzitették, hogy a jogviszonyt csak a naptari év fordulénapjara
lehet felmondani, egy éves felmondasi idovel.

A szerzOdés 6. és 7. pontjaiban a felek megallapodtak abban is, hogy a bérl6 a bérlet
fennallasa alatt jogosult az ingatlanon értéknovel6é beruhazasokat eszkozolni, amelyek
értékét a bérbeadd a bérlet megszlinésekor koteles a bérl6 részére megtériteni, vagy -



amennyiben a bérl0 az ingatlant megvasarolja - a beruhazasok értékét a bérld jogosult a
vételarba beszamitani.

Az alperes a bérleti szerzodést palyazati eljaras lefolytatdsa nélkiil, annak mell6zésével
kototte meg.

A szerz6dés megkdtését kdvetden a felperes az ingatlant birtokba vette és azt ténylegesen
2007. december 28. napjaig hasznalta. A bérleti jogviszony a felek kdzétt 2007. december
31. napjaval sz(int meg, az alperes jogszerl felmondasa folytan. A bérleti jogviszony
fennallasa alatt a felperes az ingatlanon értékndvel0 beruhazasokat végzett, amelyek az
ingatlan forgalmi értékét 17 060 000 Ft-tal novelték.

A felperes az eredeti keresetében 30 000 000 Ft és jarulékai medfizetésére kérte az
alperest kotelezni, arra hivatkozassal, hogy a bérleti jogviszony fennallasa alatt végzett
értékndveld beruhazasai az ingatlan értékét ilyen mértékben ndvelték. Az elsdfokd eljaras
soran beszerzett szakértGi vélemény ismeretében a felperes a keresetét 17 060 000 Ft és
jarulékai erejéig leszallitotta.

Az alperes a felperes keresetének teljes mértékben torténd elutasitasat kérte. Arra
hivatkozott, hogy a felek kozott Iétrejott bérleti szerzodés semmis amiatt, hogy annak
megkotésére a jogszabalyban elGirt palyaztatasi eljaras lefolytatasa nélkil keriilt sor.
Emellett a szerzddésben kikotott bérleti dij, valamint az ingatlan ténylegesen felszamithatd
hasznalati dija kozotti kilonbozet megtéritése irant viszontkeresetet terjesztett eld a
felperessel szemben, amelynek 6sszegét 24 861 003 Ft-ban jeldlte meg.

Az els6foku birdsag a perben lefolytatott bizonyitasi eljaras alapjan a felperes mddositott
keresetét alaposnak, az alperes viszontkeresetét pedig - a szerzodés semmisségének
megallapitasara vonatkozd részét meghaladdan - alaptalannak talalta.

Az itélete indokolasaban megallapitotta, hogy a felek kozott létrejott bérleti szerzédés
semmis annak kovetkeztében, hogy azt a felek a 41/2000. (XII.12.) BM rendeletben eldirt
kotelezO palyazati eljaras mell6zésével kototték.

Az érvénytelenség jogkovetkezményeinek alkalmazasa korében az elsofoku birdsag az
adott esetben az eredeti allapot helyredllitadsara nem latott lehetdséget, ezért a szerzédést
a jogviszony fennallasanak idGtartamara hatalyossa nyilvanitotta és a felek jogvitajat ebbdl
kiindulva biralta el.

Ennek soran pedig megallapitotta, hogy a felperes a hatalyossa nyilvanitott szerz6désben
kikotott bérleti dijakat az alperesnek hianytalanul megfizette, igy etekintetben nincs olyan
ellenszolgaltatas nélkiil maradt szolgaltatas, amelynek ellenértékét a hatalyossa
nyilvanitashoz kapcsolddo elszamolasban az alperes javara figyelembe lehetett volna venni.
Ezzel szemben a felperes mind a hatdlyossa nyilvanitott szerzédés 7. pontja, mind pedig a
Ptk. 361.§-a alapjan alappal igényelhette az alperest6l annak az értéknovekedésnek a
megtéritését, amely az altala végzett beruhazasok eredményeként kovetkezett be az
ingatlan forgalmi értékében. Ennek 0Osszegét az els6foku birdsag a perben beszerzett
igazsagligyi szakértoi vélemény alapjan 17 060 000 Ft-ban hatarozta meg és az alperest
ennek az dsszegnek és jarulékainak a megfizetésére kotelezte.



Az alperes viszontkeresetével Osszefiiggésben kifejtette, hogy a semmis szerzodés
hatalyossa nyilvanitdsa esetén a birdsagnak az érvénytelen (gyletet kotd felek
nyilatkozataira is figyelemmel kell lennie, ezért az adott esetben nem volt lehetdség arra,
hogy a feleknek a bérleti dij Osszegére vonatkozd, jogszabalyba nem (itk6zo
megallapodasat a birésag figyelmen kiviil hagyja és az elszamolas soran a bérleti dij
Osszegét az alperes részérdl alkalmazni kért szamitasi méd alapulvételével hatarozza meg.
Ezzel Osszefiiggésben az elsdfokl birdsag utalt arra is, hogy a palyaztatasi eljaras
lefolytatasa az alperes kotelezettsége lett volna, ezért az alperes a szerzddésben kikotott
bérleti dijat meghaladd 6sszegli igénye elGterjesztésekor lényegében a sajat felréhato
magatartasara hivatkozott elonydk szerzése végett, amely ellentétes a Ptk. 4.§ (4)
bekezdésében foglaltakkal.

Az els6foku birdsag itélete ellen az alperes nyujtott be fellebbezést, amelyben elsédlegesen
a sérelmezett hatarozat részbeni megvaltoztatasaval a felperesnek a viszontkeresete
szerinti marasztalasat, mig a masodlagos fellebbezési kérelmében az els6fokl birdsag
itéletének hatdlyon kiviil helyezését és az els6foku birdsagnak Uj eljarasra és Uj hatarozat
hozatalara utasitasat kerte.

Allaspontja szerint az els6fokl birésag azt helyesen allapitotta meg, hogy a felek kdzott
|étrejott szerzOdés jogszabalyba (tkozott, ezért az semmis. Véleménye szerint azonban az
elsofoku birdsag helytelendl jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a jelen esetben az eredeti
allapot nem volt helyredllithatd. Ezzel Osszefliggésben hivatkozott arra is, hogy a
keresetlevél benyujtasakor a felek kozott a bérleti jogviszony mar nem allt fent, ezért -
allaspontja szerint - az eredeti allapot helyredllitdsara nem is volt sziikség. Mindemellett -
az alperes jogi allaspontja szerint - az els6fokl birdsag az adott esetben az eredeti allapot
fogalmat is tévesen értelmezte. A jelen esetben ugyanis az eredeti allapot helyredllitasa
soran a felperes altal eszkdzolt beruhazasok tekintetében keletkezett elszamolasi
kotelezettséggel az alperes hasznalati dij kovetelése allt szemben.

Hivatkozott az alperes a fellebbezésében arra is, hogy a felek kozott Iétrejott szerz6dés
nem csak annak jogszabalyba (itkéz6 volta miatt érvénytelen, hanem az abban kikétott
szolgaltatas és ellenszolgaltatas értéke kozott fennalld felting értékaranytalansag miatt is.
Allaspontja szerint az elsofoku birdsagnak ezt az érvénytelenségi okot is ,érzékelnie kellett
volna", azonban a birdsag a szakértdi véleménynek az ezzel kapcsolatos megallapitasait
teljes mértékben figyelmen kivil hagyta.

Az alperes a fellebbezésében is fenntartotta azt az allitdsat, hogy a felperes a bérleti
szerz6dés érvénytelenségére tekintettel hasznalati dijat koteles szamara fizetni, amelynek
Osszegét a 41/2000.(XIL.12.) BM rendelet alapjan a bérleti jogviszony teljes idétartamara
vetitetten 24 990 582 Ft-ban jeldlte meg. Allitotta, hogy a felperes az altala ténylegesen
teljesitett 129 579 Ft és a fenti 6sszegli hasznalati dij kilonbozetével, 24 861 003 Ft-tal
jogalap nélkiil gazdagodott, ezért annak megtéritését az alperes a viszontkeresetében a
felperestol alappal igényelhette.

Sérelmezte az alperes a fellebbezésében az els6foku birdsag altal megallapitott elséfoku
perkoltség Osszegét is. Ezzel 6sszefliggésben el6adta, hogy a viszontkeresete tekintetében
a felperes jogi képviseldje semmilyen beadvanyt és bizonyitasi inditvanyt nem terjesztett



el6, igy azzal dsszefiiggésben az els6foku birdsag alaptalanul allapitott meg javara netto
945 830 Ft ligyvédi munkadijat.

Hivatkozott arra is, hogy ,Az illetékekrol" sz6l6, tobbszor modositott 1990. évi XCIII.
torvény (Itv.) 5.8 (1) bekezdésének c) pontjan alapuld személyes illetékmentességére
tekintettel az els6foku birdsag az alperest eljarasi illeték fizetésére sem kotelezhette volna.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfokl birdsag itéletének a sajat helyes
indokai alapjan tortén6 helybenhagyasat és az alperesnek a masodfoku perkoltsége
megfizetésére kotelezését kérte.

Az alperesnek a szerzOdésben kikotott szolgaltatas és ellenszolgaltatas értéke kozotti
felt(inG értékaranytalansagra hivatkozasaval 0sszefiiggésben el6adta, hogy annak soran az
alperes figyelmen kiviil hagyta az igényérvényesitesre a Ptk-ban megallapitott hataridét.
Allaspontja szerint az elsofoku birdsag a tényallast ,rendkivili alapossaggal deritette fel és
jogilag és ténybelileg egyarant teljességgel megalapozott itéletet hozott", ezért az alperes
fellebbezése - annak minden részében - alaptalan.

A peres felek nem nyujtottak be fellebbezést az els6foku birdsag itéletének a szerzédés
semmisségét megallapitd, valamint a modositott keresetnek helyt add rendelkezései ellen,
ezért az els6foku itéletnek ez a része a Pp. 228.§ (3) bekezdései alapjan jogerdre
emelkedett.

A masodfokl birésag pedig - a Pp. 253.§ (3) bekezdésében foglaltakra tekintettel - az
elsofoku birdsag itéletét csak a fellebbezési kérelem és a fellebbezési ellenkérelem korlatai
kozott biralta fellil.

Ennek eredményeként pedig az itél6tabla azt allapitotta meg, hogy az alperes fellebbezése
alaptalan.

Az els6foku birdsagnak a perbeli szerz6dés semmisségére és annak indokaira vonatkozd
megallapitasai a jelen masodfoku eljarasnak mar nem képezték targyat. Ezért a masodfoku
birosag az alperes fellebbezésének megalapozottsagat csak ebbdl a megallapitasbdl
kiindulva vizsgalhatta.

Ennek soran pedig az itél6tabla megallapitotta, hogy az alperes a fellebbezésében
valdjaban az érvénytelenség jogkovetkezményének az els6foki birdsag részérdl
alkalmazott médjat sérelmezte, amikor azt allitotta, hogy a jelen esetben a birdsagnak az
eredeti allapot helyreallitasat kellett volna elvégeznie oly mdodon, hogy annak soran a
felperes értéknovel6 beruhazasainak értékét az alperest a 41/2000. (XII.12.) BM rendelet
10.§-a alapjan megilletd hasznalati dijak 0Osszegével kellett volna szembeallitani,
figyelemmel arra, hogy az alperes a bérleti szerzodést feltinO értékaranytalansagra
hivatkozassal is megtamadta.

Az alperesnek ez a jogi érvelése azonban tdbb szempontbdl is téves.

Az eredeti allapot helyredllitasa a felek részérdl mar nyljtott (teljesitett) szolgaltatasok
visszajuttatasat jelenti, amelyre tartds jogviszonyok (pl: bérlet, haszonkdlcson) esetében
nincs lehet0ség, ezért az ilyen szerzOdéstipusok tekintetében az eredeti allapot
helyredllitasa fogalmilag kizart,amint azt helyesen az elséfoku birdsag is megallapitotta.



Annak kovetkeztében pedig, hogy a perbeli bérleti szerz6dés érvénytelenségének oka (a
szerzOdéskotést megel6zO kotelezO palyaztatasi eljaras elmaradasa) utdlag mar nem volt
kikliszobolhetd, az adott esetben a semmis szerzOdés érvényessé nyilvanitasara sem
kerllhetett sor.

Ezért az elsofoku birdsag helyesen allapitotta meg, hogy a jelen esetben a feleknek az
érvénytelen bérleti szerzOdésbOl ered0 jogvitdja csak a szerzOdés hatdlyossa
nyilvanitasaval és az ahhoz kapcsolddé elszamolassal rendezhetd.

Az érvénytelen szerzOdésnek a Ptk.237.§ (2) bekezdése alapjan torténd hatalyossa
nyilvanitasa pedig a szerz6déskotéssel bekdvetkezett tényhelyzetnek az elismerését, igy az
érvénytelen szerzdésnek a jovore szold (ex nunc) felszamolasat jelenti a birdsag részérdl.
A szerzOdés hatadlyanak fennadllta alatt pedig a szerzOdés targyat képezé dolog
rendeltetésszer( hasznalata a felperest, a fizetett dij pedig az alperest a kozottik Iétrejott
szerz6dés alapjan, a sajat jogukon illette meg, ezért a szerzddés hatalyanak
megszlinésekor az ellenszolgadltatas nélkil maradt szolgaltatdsok ellenértékének
megtéritésérdl a birdsagnak ennek figyelembevételével kellett rendelkeznie.

Helytalldan allapitotta meg az elséfokd birdsag, hogy mivel a felperes a szerzOdésben
kikotott bérleti dijakat hianytalanul megfizette az alperesnek, az adott esetben az alperes
oldalan nem volt olyan ellenszolgaltatas nélkil maradt szolgaltatas, amelynek értékét az
elszamolas soran a javara figyelembe lehetett volna venni.

Ezzel Osszefliggésben az alperes alaptalanul kérte a szerzodésben kikotott bérleti dijaktol
eltéré mértékl hasznalati dijak alkalmazasat.

Ezt az igényét ugyanis az alperes a szerzddésben kikotott szolgaltatas és ellenszolgaltatas
értéke kozotti feltind értékaranytalansagra alapitotta, amely hivatkozasat a bérleti
szerz6désnek a Ptk.201.§ (2) bekezdésére alapitott megtamadasanak kellett tekinteni.

A szerz6dés semmisségének megallapitasara tekintettel azonban a jelen esetben nem volt
sem sziikség, sem lehet6ség a bérleti szerz6désben kikotott szolgaltatasok értéke kozotti
kiilonb6zdség vizsgalatara, mivel a semmis szerz6dés megtamadasa fogalmilag kizart. A
Ptk. ugyanis a megtamadhato szerzddést - ellentétben a semmis szerzOdéssel - érvényesen
létrejott szerzOdésnek tekinti, amely csak annak eredményes megtamadasa kovetkeztében
valik érvénytelenné. Mar a létrejottekor semmis szerz6dés esetében ezért a megtamadas
értelmezhetetlen.

A fentiekre tekintettel az alperes a szerz6dés hatalyossa nyilvanitasahoz kapcsol6dd
elszdmolas soran a szerzddésben kikotott - és a felperes részérdl teljesitett - bérleti dijakon
fellil tovabbi ellenszolgaltatdsnak a javara torténd elszamolasat jogszerlien nem
igényelhette.

Ezzel szemben a felperes a részérdl ténylegesen elvégzett és ellentételezés nélkil maradt
értékndveld beruhazasok megtéritését a hatalyossa nyilvanitashoz kapcsolddd elszamolas
keretében alappal igényelhette az alperestdl. Az els6fokd birdsag részérdl megallapitott
értéknovekedés 0Osszegét az alperes a fellebbezésében nem tamadta, igy annak
helyességét az itélotabla a jelen masodfokl eljarasban nem vizsgalhatta.



Alaptalanul sérelmezte az alperes a fellebbezésében a terhére megallapitott elsofoku
perkoltség 0sszegét is.

Az alperes a felperes eredeti kereseti kérelméhez viszonyitottan részben, a sajat
viszontkeresetéhez képest azonban teljes egészében pervesztes lett. Ezért az els6foku
birdsag a Pp. 78. és 81.§-ainak helyes alkalmazasaval kotelezte az alperest a felperes altal
ellegezett eljarasi illeték, valamint szakért6i koltség aranyos részének, tovabba a
viszontkeresete teljes Osszege utan szamitott Ugyvédi munkadijnak a medfizetésére,
amelynek 6sszegét is helyesen, az irdnyadd jogszabalynak megfeleléen hatarozta meg.
Tévesen értelmezte ugyanakkor az alperes a fellebbezésében Itv. 5.§ (1) bekezdésének c)
pontjan alapuld jogosultsagat. Azzal ugyanis, hogy a felperes az eljarasi illetéket
ténylegesen megfizette, a lerétt illeték a felperes oldalan felmeriilt perkoltségek részévé
valt, amelynek megtéritését a felperes Pp. 75. és 78.§-ai alapjan, attol fliggetlendil alappal
igényelhette az alperest6l, hogy ot az Itv. 5.§ (1) bekezdésének c) pontja alapjan - nem
vitdsan - személyes illetékmentesség illette meg. E rendelkezés alapjan tehat az
illetékmentességet élvezo fél csak az dllamnak jaro illeték megfizetése aldl mentesiilhet, az
ellenérdek(i fél részére jard perkoltség viselése aldl azonban nem.

Mindezekre tekintettel a Debreceni [télétabla - az elséfok( birdsag itéletének nem
fellebbezett részét nem érintve - az itélet fellebbezett rendelkezéseit a Pp. 253.§ (2)
bekezdése alapjan - annak sajat helyes indokaira utalassal - helybenhagyta.

Az alperes fellebbezése eredménytelen volt. Ezért az alperes a jogtanacsosi munkadijbdl
ered6 sajat masodfoku perkoltségét a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan maga koteles viselni.
Kbteles tovabba megtériteni a felperes Ugyvédi munkadijbol szarmazé masodfoku
perkoltségét is, amelynek 0sszegét a Debreceni Itélotabla a Pp. 79.§ (1) bekezdése alapjan
hivatalbdl hatarozta meg, ,A birdsagi eljarasban megallapithatd (igyvédi koltségekrol"
sz0l6, modositott 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdésének a) és b)
pontjaiban, az (5) és (6) bekezdéseiben, valamint a 4/A.§-ban foglaltak
figyelembevételével. Az adott esetben az itél6tabla az IM rendelet 3.§ (6) bekezdésének
alkalmazasat arra tekintettel tartotta indokoltnak, hogy a felperes képviselGjének a
masodfokl eljarasban szamottevd (igyvédi tevékenységet mar nem kellett kifejtenie, a
fellebbezési ellenkérelmében pedig lényegében az elsofoku eljaras soran elGadott jogi
allaspontjat foglalta 6ssze.

Az eredményteleniil fellebbezd alperes személyes illetékmentessége folytan feljegyzett
fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli, a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 14.§-aban
foglaltak szerint.

Debrecen,2010. majus 19.

Er6ss Karolyné Dr. Vajvoda Ildikd sk. a tanacs elndke, Dr. Sz(ics Lajos sk. eléado bird, Dr.

Drexlerné Dr. Karcub Edit sk. bird

A kiadmany hitelédil:
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