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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi télétabla a Kisvariné dr. Glézik Anna ligyvéd altal képviselt felperes
neve(felperes cime) felperesnek a dr. Czudar Sandor Ugyvéd altal képviselt I.r.
alperes neve (l.rend( alperes cime) L.r. és Il.rendd alperes neve (ll.rendl alperes
cime) Il.r. alperesek ellen hasznalati dij megfizetése irant indult perében - amely
perbe az alperesek pernyertességének elémozditasa érdekében beavatkozott a
beavatkoz6 neve (beavatkozé cime) - a Nograd Megyei Birdsag 2007. aprilis 17-én
kelt, P.20.542/2007/6. szamu itéletével szemben az alperesek altal 7. sorszam alatt
elbterjesztett fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, megfellebbezett részét részben megvaltoztatja és a marasztalasi 6sszegbdl
3.975.000 (Harommillié-kilencszazhetvenodtezer) Ft utan 2001. &prilis 7-étdl
december 31-éig évi 20 %-o0s, 2002. januar 1-jétdél 2004. december 31-¢éig évi 11 %-
os, 2005. januar 1-jétél a kifizetés napjaig jaro, a késedelemmel érintett naptari
félévet megel6z6 utols6 napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezé
mértékii kamatot; 5.413.200 (Otmilli6-négyszaztizenharomezer-kettészaz) Ft utan
2000. szeptember 17-ét61 2001. december 31-€éig évi 20 %-os, 2002. januar 1-jétdl
2004. december 31-¢éig évi 11 %-os, 2005. januar 1-jétdl a kifizetés napjaig jaro, a
késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utols6 napon érvényes jegybanki
alapkamattal megegyez6 mértéki kamatot koteles megfizetni.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija.
Kotelezi a birésag az |. és a Il.r. alperest, hogy egyetemlegesen 15 nap alatt
fizessenek a felperesnek 250.000 (KettGszazotvenezer) Ft fellebbezési eljarasi

koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas



Az els6foku birdsag itéletével kotelezte az I.r. alperest, hogy a felperesnek 15 napon
belll fizessen meg 9.388.200 Ft-ot, 3.975.000 Ft utan 2001. aprilis 7-ét6l 2004.
december 31-éig évi 11 %, 2005. januar 1-jétdl a késedelemmel érintett naptari
félevet megel6z6 utols6 napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyez6
mérték(i kamatot, 2.137.200 Ft utan 2000. szeptember 17-ét6l 2001. december 31-
éig évi 20 %, 2002. januar 1-jétél 2004. december 31-éig évi 11 %, 2005. januar 1-
jétél a kifizetés napjaig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsd
napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyez6 mértéki kamatot, 3.276.000 Ft
utan 2000. szeptember 11-ét6l 2004. december 31-éig évi 11 %, 2005. januar 1-
jétél a kifizetés napjaig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsd
napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd mértékld kamatot és 312.000 Ft
perkoltséget. Arra az esetre, ha a fenti marasztalasi 6sszeg (t6ke, kamat és
perkoltség) tekintetében a végrehajtds az l.r. alperessel szemben nem vezet
eredményre, ugy a fenti tartozast annak kamataival és a perkoltséggel egyditt a Il.r.
alperes koteles medfizetni 15 napon belil a felperes részére. Ezt meghalad6an
(11.433.333 Ft + 3.975.000 Ft - 9.388.200 Ft és annak kamatai erejéig) a keresetet
elutasitotta. Kotelezte az l.r. alperest, hogy az allamnak kulon felhivasra fizessen
meg 563.000 Ft illetéket. Amennyiben az illeték az l.r. alperestdl nem lenne
behajthato, ugy a Il.r. alperes koteles az allamnak megfizetni 563.000 Ft illetéket. Az
els6foku birosag megallapitotta, hogy az ezt meghaladdan le nem rétt illetéket az
allam viseli. Megallapitotta azt is, hogy egyéb koltségeiket a felek maguk viselik.

2000. januar 17-én a felperes és a Kincstari Vagyoni Igazgatésag (KVI) kdzott
létrejott megallapodas értelmében a felperes visszakapta a B-i 516. hrsz. alatt
felvett gyogyszertar mivelési agu ingatlan 1/2 tulajdoni hanyadat a volt egyhazi
ingatlanok tulajdoni helyzetének rendezésérdl szold 1991. évi XXXII. térvény 14. §-a
alapjan. Ez az ingatlanrész 1953-ban allamositas folytan kerllt a felperes
tulajdonabdl a Magyar Allam tulajdonaba. A KVI az ingatlanrészt a felperes
birtokdba adta azzal, hogy a KVI és a beavatkoz6 jogelddje altal kotott szerz6dés
alapjan hasznositott ingatlanrészt a bérl6k 2000. januar 17-ét6l szamitott 90 nap
alatt kdtelesek kilriteni.

Az L.r. alperes - amelynek beltagja a Il.r. alperes - a beavatkozé jogelédjével 1998.
marcius 4-én kotott haszonbérleti szerzédés alapjan gyogyszertarként Gzemeltette a
225 m? terlletl helyiséget a hozza tartoz6 316 m? nagysagu pincehelyiséggel. A
felperes és az I.r. alperes kozott targyalasok folytak arra vonatkozoéan, hogy az I.r.
alperes tovabbra is gyogyszertarként hasznosithassa az ingatlanrészt,
megallapodas azonban nem jott létre kdzottlik. A felperes 2000. aprilis 17-e utan
havi 1.000.000 Ft bérleti dijrol sz6l6 szamlakat bocsatott ki az I.r. alperes felé, aki a
szamlakban foglalt 6sszegeket részben sem fizette ki a felperesnek. 2001. aprilis 6-
an az l.r. alperes az altala hasznalt ingatlanrészt a felperesnek atadta és azt
Kitritette.



Az atadaskor a konyhabdl hianyzott 2 db mosogato, a villanykapcsolok, vizmelegito,
a villanyszerelési doboz fedlapok, a raktarban 4 db kapcsold, a vilagitétestek buraja,
a liftkapcsol6 buraja, az 6sszes helyiségben a villanykapcsolok, a vilagitotestek, a
kazanhazbal a bojler, a WC-bél a WC kagylo, az oblitétartaly, a mosdoé a WC papir
tartd, a flirdészobabdl a csaptelep, a zuhanyzé tartozékai, a zuhanyzd kabin,
mosdod, tukor, vilagitotest, a kapcsolokon kivlil hianyoztak a dugaljzatok, a
szerel6édobozokban a csécsatlakozasoknal elvagtak a vezetékeket, ahova
szerelvényeket felszerelni csak ujra vezetékelés utan lehetett. A pincébdl a
szemetet és hulladékot nem tavolitottak el.

A villanyszerelési munkak koéltsége 1.380.000 Ft, a vizes helyiség csoport
kialakitasanak koltsége 740.000 Ft, a fellletképzés koltsége 1.000.000 Ft, a
pincébdl a toérmelék elszallitisanak koltsége 60.000 Ft. Osszességében &fa-val
egyutt 3.975.000 Ft.

2001. aprilis 6-a utan a felperes a perbeli helyiségeket bérbeadas utjan
hasznositotta oly mddon, hogy a bérlbk a gydgyszertar helyiségbél harom
Uzlethelyiséget alakitottak ki sajat koltségen. A 2001. nyaratél kezdédéen 10 évre
bérbe adott 70 m? terlletl bérleményért 128.330 Ft-ot, 72 m? teriletli bérleményért
132.500 Ft-ot, 364 m? terlleti pincéért 45.500 Ft-ot, 55 m? bérleményért havi
109.170 Ft-ot kap a felperes a bérl6ktol.

Az els6foku birésag megallapitotta, hogy 2000. aprilis 17-étél 2001. aprilis 6-aig az
l.r. alperes jogalap nélkll volt a perbeli ingatlanrész birtokaban. A Ptk. 193. § (1)
bekezdése értelmében az I.r. alperes koteles lett volna a felperes birtokaba adni az
ingatlanrészt, s miutan az l.r. alperesnek egyértelmien tudomasa volt arrdl, hogy az
ingatlanrésznek Uj tulajdonosa van, részére koteles az ingatlanrészt atadni,
amennyiben vele nem kot bérleti szerzédést. Az I.r. alperes azonban 2001. 4prilis 6-
aig nem adta a felperes birtokaba az altala hasznalt terlletet, igy az l.r. alperes
birtokldsa rosszhiszemd. A jogalap nélkuli birtokos a hasznalat idétartamara koételes
hasznalati dijat fizetni a tulajdonos részére, amely a helyben kialakult szokasoknak
megfelel6 bérleti dijjal azonos O6sszeg az altalanosan kialakitott birdi gyakorlat
értelmeében.

Az els6foku birésag 11 hénapra és 17 napra hatarozott meg hasznalati dijat 225 m?
terlilet utan 1.878 Ft/m?#/ho figyelembevételével havi 422.550 Ft-ban, a 364 m? pince
tertlet utan pedig havi 45.500 Ft-ban, 6sszesen 5.413.200 Ft-ban allapitotta meg. E
korben az elséfoku birdsag arra volt figyelemmel, hogy a perbeli nem lakas céljara
szolgalo helyiségek hasznalati dijat legpontosabban azon bérleti szerz6désekben
foglalt bérleti dijak hatdrozzak meg, amelyet a felperes kotott az uj bérlékkel. Az I.r.
alperes és a beavatkozo6 jogel6dje altal koétdtt haszonbérleti szerz6désben foglalt
haszonbérleti dijat az els6foku birésag nem tartotta iranyadonak arra figyelemmel,
hogy a felperes kizardlagosan ingatlan tulajdonrészt kapott vissza a KVI-vel valo
megallapodas alapjan, nem pedig gydégyszertar U(Uzemeltetésére alkalmas
felszerelésekkel ellatott ingatlanrészt. Az els6foku birosag figyelemmel volt tovabba



arra is, hogy a felperes a birdsag felhivasa ellenére a hasznalati dij 6sszegének
bizonyitasa tekintetében egyéb bizonyitasi inditvanyt nem tett.

Az elsbéfoku birésag a Ptk. 339. § (1) bekezdésére és a Ptk. 195. § (3) bekezdésére
figyelemmel 3.975.000 Ft kartérités megfizetésére is kdtelezte az I.r. alperest, mert
az l.r. alperes nem rendeltetésszer( allapotban bocsatotta az ingatlant a felperes
birtokdba. A kapcsoldk, dugaljzatok, beépitett lampatestek hianya, a villanyhal6zat
szerelhetetlensége, a vizes blokkbdl a szaniterek, csaptelepek eltavolitasa
egyértelmien az allagsérelemmel jard elvitel kdrébe tartozik a Ptk. 194. § (3)
bekezdése értelmében, ezért pedig az l.r. alperes koteles helytallni. Ugyancsak
elvarhatd, hogy a jogviszony megsz(intét kbvetdéen a hasznalo tisztasagi festés utan
bocsassa a helyiséget a jogosult birtokaba. Az els6foku birésag a helyreallitas
koltségét a perben beszerzett szakvélemény alapjan hatarozta meg.

Az els6foku birésag a Il.r. alperest az 1997. évi CXLIV. 90. § (1)-(2) bekezdése,
101. § (1) és (3) bekezdése értelmében marasztalta, mint az I.r. alperes beltagjat.

Az els6foku birdsag elutasitotta az l.r. alperes beszamitasi igényét a vizesblokk
felujitasanak koltségei tekintetében, arra val6 figyelemmel, hogy az l.r. alperes a
felujitas eredményének nagy részét a vizes blokk helyiségbdl eltavolitotta, igy az a
felperes vagyonaban nem eredményezett jogalap nélkili gazdagodast. E kdrben az
els6foku birdsag utalt a Ptk. 194. § (2) bekezdésére.

Az elséfoku birdsag a perkoltség viselésérdl a hasznalati dij tekintetében a Pp. 81. §
(1) bekezdése, a kartérités tekintetében pedig a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
hatarozott.

Az |. és Il.r. alperesek az els6foku birdsag itéletének részbeni megvaltoztatasat és a
marasztalds 0sszegének 2.438.202 Ft-ra valo leszallitdsat kérték. Az alperesek
allaspontja szerint az itéletben foglalt hasznalati dij erGsen eltulzott. Az alperesek
sérelmezték, hogy az els6foku birésag az énkormanyzat helyi rendeletét figyelmen
kivil hagyta, s az ezzel kapcsolatos allaspontjat nem indokolta meg. Az alperesek
arra hivatkoztak, hogy az 6nkormanyzat helyi rendelete értelmében a 201 m? feletti
kereskedelmi célu ingatlan bérleti dija 9.000 Ft + 4fa/m?/ év. Ez alapjan az egy napi
bérleti dij dsszege 6.935 Ft, a 11 hdnapra és 17 napra dsszesen 2.438.202 Ft. Az
alperesek utaltak arra is, hogy az l.r. alperes és a beavatkoz6 jogelddje kozott
létrejott haszonbérleti szerz6désben foglalt 1.000.000 Ft harom gydgyszertar
haszonbérleti dija volt, ebb6l a perbeli gyogyszertarra 500.000 Ft esett, ami
majdnem megegyezik az els6foku birésag altal megallapitott havi 468.000 Ft
hasznalati dijjal. Az alperesek megitélése szerint harom énall6é ingatlan bérleti dijat
az els6foku birosag nem vehette volna figyelembe a perbeli ingatlanrész hasznalati
dijanak meghatarozasahoz. Az alperesek a fellebbezésben utaltak arra, hogy az I.r.
alperes a pincébdl egyetlen helyiséget hasznalt. Az alperesek a felperes kartéritési
igényének elutasitasat kérték arra valé hivatkozassal, hogy allagromlasra nincs
adat. 30 éven at senki sem koltott az ingatlanra, az I.r. alperes 1998-ban leromlott
allapotban vette at az altala hasznalt helyiségeket és azokat ugyanolyan allapotban



adtak vissza, mint ahogyan atvették. Az alperesek vitattak, hogy az l.r. alperes
rosszhiszemu birtokos lett volna. Az alperesek véleménye szerint a szakvélemény
aggalyos, megalapozatlan, mert tételes felmérés nem készilt. Tagadtak, hogy
vezetékhiany lett volna, mert azt nem lehet kivenni a falbol. Utaltak arra, hogy a
beépitést a beavatkozo jogelddje végezte, a beszerelt targyak kiszerelésére csak a
beavatkozo6 hivatkozhatna, mely korilményt a felperes is elismert a (4. sorszamu
jegyz6koényv 2. oldal 5. bekezdés). Az alperesek tovabbra is fenntartottak
beszamitasi kifogasukat, 813.963 Ft beruhazasi koltség elszamolasat kérték. Az
alperesek hivatkoztak arra is, hogy a felperes szamlat nem adott az l.r. alperes
részére, igy nem is allt modjaban fizetni.

A felperes ellenkérelmében az els6foku birdsag itéletének helybenhagyasat és az
alperesek perkdltségben valé marasztalasat kérte. A felperes hivatkozott arra, hogy
a bérleti szerz6désekben foglalt 6sszeg a tanuvallomasok szerint is a piaci arnal 20-
30 %-kal alacsonyabb volt. Az 6nkormanyzat rendeletében foglalt ar
versenytargyalas indulo értéke, igy az a perbeli esetben nem vehet6 figyelembe. A
felperes hivatkozott arra is, hogy az alperesek alaptalanul allitjak azt, hogy a
felperes nem adott szamlat, ugyanis az l.r. alperes 9 db szamlat kildétt vissza a
felperes részére. A felperes utalt arra is, hogy a gyogyszertar a varos legjobb helyén
volt, a masik két haszonbérleti szerz6désben megjeldlt gyogyszertar pedig két
kiskdzségben. A felperes vitatta, hogy az 1.000.000 Ft haszonbérleti dijbol 500.000
Ft esne a perbeli ingatlanra a harom ingatlan kozil. A felperes hangsulyozta, hogy
2001. aprilis 6-an jegyzOokonyv lett felvéve, amelyet a Il.r. alperes is alairt, amely a
hianyossagokat régzitette. A szakértd csupan e hianyossagokat vette figyelembe,
amikor a helyreallitds koltségeit meghatarozta. A felperes fenntartotta azon
allaspontjat is, miszerint az Ltv-ben foglalt szabalyok alapjan rendeltetésszeri
hasznalatra alkalmas allapotban kellett volna visszaadni az ingatlant. Utalt még
arra, hogy a késObbi hasznositas mddja, illetve az allamositaskori allapot is
k6zombds. Az alperesek beszamitasi kifogasanak elutasitasat is kérte, arra vald
hivatkozassal, hogy az l.r. alperest terhelte a karbantartas kotelezettsége.

A beavatkoz6 nem tett észrevételt a fellebbezésre.
A fellebbezés nem alapos.

A lakasok és a nem lakas céljara szolgalé helyiségek bérletérdl és elidegenitésérél
szold 1993. évi LXXVII. toérvény (Ltv.) 36. §-a értelmében a nem lakas célu
helyiségek tekintetében a lakasokra vonatkozo rendelkezéseket kell alkalmazni az e
részben foglalt eltérésekkel. Az Ltv. 38. § (1) bekezdése szerint a helyiségbérben a
felek szabadon allapodnak meg. A 34. § (1) bekezdése értelmében az
onkormanyzat kotelez6 erdvel rendeletben nem szabalyozhatja a helyiségbeért, a 20.
§ szerint pedig a hasznalati dij a bérrel azonos. Mivel tehat a helyiségbér szabad
megallapodas targya, igy a helyben szokasos bérleti dijat kell figyelembe venni
hasznalati dijként is. Mindezen rendelkezésekre figyelemmel az els6foku birdsag
helyesen jart el, amikor a felperes altal becsatolt bérleti szerz6désekben foglalt
bérleti dijakat fogadta el itélkezésének alapjaul.



A perben kihallgatott tanuk (az U bérl6k) tanuvallomasa szerint a bérleti
szerzbdéslikben kikotott bérleti dijak a helyben szokasos mértéknél 20-30 %-kal
alacsonyabbak is voltak. Az dnkormanyzat rendeltében foglalt bérleti dijakat a nem
Onkormanyzati tulajdonban 1évé ingatlanoknal nem kételezé figyelembe venni és
helyesen hivatkozott a felperes arra is, hogy a rendeletben foglalt dsszegek
versenytargyalas alapjaul szolgaldé induld arak, amelyek a licitdlashoz képest
emelkedhetnek is.

Helyes az els6foku birosag itélete a kartérités jogalapja és Osszegszerlisége
tekintetében is. A volt egyhazi ingatlanok tulajdoni helyzetének rendezésérél szold
1991. évi XXXII. torvény 5. § (2) bekezdése szerint az ingatlan atadasra a 14. §-t
kell alkalmazni. A térvény 14. § (3) bekezdése az Ltv-re utal vissza, mely szerint a
bérleti szerz6dés felmondasanak szabalyai az iranyaddk {Ltv. 43. § (1) bekezdés és

20. §).

Az Ltv. 36. §-ara és a 17. § (1) bekezdésére is figyelemmel rendeltetésszer(
hasznalatra alkalmas allapotban kell birtokba adni az ingatlant. Eszerint tehat nem
az allamositaskori allapotban, illetve abban az &llapotban, ahogyan azt az l.r.
alperes a beavatkozd jogel6djétol atvette, hanem a jogviszony megszinésekori
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas allapotban kell az ingatlant atadni a
tulajdonos részére. Az alperesek altal sem vitatott fényképek szerint, tovabba a
4/F/ll. atadasi jegyzOkonyv és a tanuvallomasok szerint a helyiségek nem feleltek
meg a rendeltetésszerli hasznalatra valé alkalmas allapotnak. Miutan a
helyiségeket atalakitottak, tételes felmérésre nem volt lehet6ség, tehat a szakértd a
helyreallitas koltségeit csupan becsléssel allapithatta meg.

Az els6foku birdsagnak az alperesek beszamitasi kifogasat elutasitdé rendelkezése
is és annak jogi indokolasa is helytalld.

A késedelmi kamatrdl valoé rendelkezés a Ptk. 298. § b) pontjan és a tdbbszoér
modositott 301. § (1) bekezdésén alapszik.

A fenti indokolasra figyelemmel a masodfoku birésag tulnyomo részben
helybenhagyta az elséfoku birdsag itéletét annak helyes indokainal fogva a Pp. 253.
§ (2) bekezdése és 254. § (3) bekezdése értelmében. A masodfoku birésag a
késedelmi kamatra vonatkoz6 rendelkezéseket pedig részben valtoztatta meg a
2000. szeptember 17-e 6ta tobbszér moédositott, a Ptk. 301. § (1) bekezdésében
foglalt rendelkezések figyelembevételével.

A fellebbezési eljarasban felmerilt koltségek viselésérdl a masodfoku birdsag a Pp.
78. § (1) bekezdése alapjan hatarozott. Az ligyvédi munkadij meghatarozasanal a
masodfoku birdésag figyelemmel volt a 32/2003.(VIIl. 22.) IM rendeletben foglalt
szabalyokra, a fellebbezési értékre, a felperes jogi képvisel6je altal kifejtett
tevékenység meértékére és az ugyvedi munkadij afa tartalmara.



, 2007. oktdber 26.
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a tanacs elnoke

Dr. Pestovics llona s.k.
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