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A Kuria a jogerds itéletet — az elséfoku itéletre is kiterjed6en — hatalyon kiviil helyezi, az
elséfoku birdsagot 01 eljarasra és 0j hatarozat hozatalara utasitja.
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A felperes feliilvizsgalati eljarasi koltségét 350.000 (haromszazotvenezer) forintban, az 1., I1.,
III. rendii alperesek mint egyetemleges jogosultak ugyanezen koltségét 445.000
(négyszaznegyvenotezer) forintban allapitja meg.

A le nem rott feliilvizsgalati eljarasi illeték 1.669.000 (egymillio-hatszazhatvankilencezer)
forint.

A végzés ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A felperes mint bérld €s a tulajdonos alperesek mint bérbeadok kozott 1999. éaprilis
27-én tiz évre ,Felekezeti temetO bérleti szerzddés” elnevezésii megallapodas jott 1étre az
helyiség temetd, valamint a temetd teriiletén beliil talalhatd ravatalozod kizarolagos
iizemeltetése €s egyéb temetkezési szolgaltatasok nyujtasa targyaban.

[2] A megallapodas alapjan a felperes annak ellenében, hogy iizemeltethette a temet6t,
egyebek mellett a szerzédés IV. pontjdban rogzitett felujitasi iitemterv szerint beruhdzasi-
felyjitasi munkék végzésére volt koteles. Az elsé otéves litemterv keretében feladata volt a
temetd utcai keritésének felujitdsa, ravatalozo épiilet épitése, a fokozlekedési utak
(ravatalozohoz, kdpolndhoz, illetve a temetd utcaval parhuzamos belsd ut) burkolasa. A felek
ugy allapodtak meg, hogy a masodik Gtéves iitemtervet az 0todik év masodik felében
egyeztetik. A szerz6dés IV.3. pontjanak harmadik francia bekezdésében rogzitettek: ,,Az
értéknoveld beruhazasok a szerzodés lejartaval Tulajdonosok kozos tulajdondba mennek at,
amennyiben a szerz6dés legalabb 6t évvel nem keriil meghosszabbitasra, tigy az ingatlan
értékét megndveld beruhdzasok az amortizacionak megfeleléen elszamolasra keril.” A TV.3.
pont utolsd bekezdése tartalmazza, hogy a bérlé végrehajtja az Otéves fejlesztési tervet.
Amennyiben a meghatarozott fejlesztést nem teljesiti, a tulajdonosok a bérleti szerzddést
rendkiviili felmondassal megsziintetik. Rendkiviili felmondéas esetén a bérlé nem élhet
kartéritési igénnyel.

[3] A megallapodas V. pontja ,Dijfizetések” cim alatt tartalmazta, hogy a bérlé a
szerzOdés alairasat kovetd 15 napon belill adomanyként egyszeri juttatast fizet a
tulajdonosoknak, ennek megfizetését kovetden pedig negyedévente fizet a résziikre
meghatarozott Osszegli adomanyt, és az adomanyokon feliil végrehajtja a szerzédés IV.
pontjaban rogzitett 6téves fejlesztési tervet.

[4] A megallapodasban a felek kikototték, hogy a 10. év masodik felében
»megvizsgaljak a szerzddés szovegét, és annak meghosszabbitasat megtargyaljak”.

[5] A felperes a szerz0dés elso Otéves litemterve keretében atépittette a ravatalozot. Az
épiiletet a csatornahalozatra nem kototték ra, a szennyviz zart rendszerii taroloba keriil. Az
alperesek a ravatalozoval kapcsolatos felperesi teljesitést — jollehet az a szerzddésben
rogzitettektdl eltéréen nem a meglévd épiilet elbontasaval és 0 épiilet felépitésével, hanem a
meglévd épililet atépitésével valosult meg — a 2000. december 10-én kelt leveliikben
szerzddésszerlinek ismerték el.
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[6] A felperes a fentieken tilmenden a szerzddés elsd Otéves ilitemterve keretében
fejlesztette a temetOn beliili utakat, térburkolatokat, szegélykoveket. 2007-ben megvalosult a
ravatalozo és a temetd utcai bejarata kozotti gyalogut, betonalap burkolattal.

[7] Az alperesek a 2009. februdr 10-én kelt leveliikben tajékoztattak a felperest, hogy a
bérleti szerz8dés a 10 éves hatarozott id6 lejartaval 2009. 4prilis 26. napjdn megsziinik. A
felperes a tajékoztatast tudomasul vette.

A Kereseti kérelem és az alperesek védekezése

[8] A felperes tobbszor modositott, a szerzodés IV.3. pontjanak harmadik francia
bekezdésében rogzitett elszamoléasi kotelezettségre alapitott elsOdleges keresetében az
alperesek 17.597.910 forint és késedelmi kamata egyetemleges megfizetésére kotelezését
kérte. A 18.750.000 forint téke és késedelmi kamata megfizetése iranti méasodlagos keresetét
a Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 137. §-ara, 194.
§ (1) bekezdésére, 97. § (1) bekezdésére alapitotta.

[9] Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Eldadtdk, hogy a
szerz8dés IV. pontjaban részletezett beruhdzasok egy részét a felperes nem végezte el. Nem
teljesitette a ravatalozora kiadott hasznalatbavételi engedélyben meghatarozott feltételeket. A
hianyz6 munkalatok elvégzésére eredményteleniil szolitottak fel, ezért 2010. augusztus 6-an
rendkiviili felmondassal ¢éltek. Az elszamolast eldird szerzddéses rendelkezés nem
értelmezhetd Ugy, hogy a szadmlaval igazolt, konyvekben szerepld bekeriilési érték
vonatkozasdban allapodtak meg. Hangsulyoztak, hogy a temetd lizemeltetési joga vagyoni
értekli jog, amely a felperes szdmara jelentds bevételeket biztositott. Az iizemeltetési
szerz6dések tipikus eleme, hogy az lizemeltetési jogot megszerzd fél a jog megszerzésének
fejében meghatarozott beruhazasok elvégzését vallalja. A perbeli szerz6désben meghatarozott
beruhazasok végrehajtasat bérleti dijnak tekintették. Az elszamolas korében ezért azt kell
vizsgalni, hogy volt-e a felperes altal teljesitett olyan beruhdzas, amelynek fejében nem kapott
megfeleld ellenszolgaltatast (iizemeltetési lehetSséget). Allitottak, hogy az elvégzett
beruhazasok értékét az lizemeltetési jog teljes egészében kompenzalta. Az amortizacidval
kapcsolatban eldadtak: a felek szandéka szerint a beruhdzasok 15 év alatt amortizalodtak
nullara, ezért évi 6%-os amortizaci6 veendd figyelembe.

[10] Az alperesek arra az esetre, ha a birésag nem ért egyet a szerz6dés értelmezésével
kapcsolatos allaspontjukkal, 13.744.516 forint ¢és késedelmi kamata erejéig beszamitasi
kifogast terjesztettek eld, amit els6dlegesen arra alapitottak, hogy az elszdmolas részeként a
felperes koteles megtériteni a szerzodésben foglaltak ellenére el nem végzett munkak
(fokozlekedési utak burkolasa, koziizemi szennyvizhdlozatra torténd csatlakozas, Uj
ravataloz6 épitése, a temetd utcai keritése felujitasa) értékét. Ezen igényiik masodlagos
jogcimeként a kartéritést jelolték meg.

[11] A felperes a beszamitds jogalapjat és Osszegszeriiségét egyarant vitatta. Eldadta,
hogy az alperesek nem igazoltdk a tarsuldsi hozzajarulds megfizetését, ezért a koziizemi
szennyvizhaldzatra csatlakozas nem volt megvalosithato.

Az elso- és masodfoku itélet

[12] Az els6foku birosadg a megismételt eljaras soran hozott itéletével nagyobb részt helyt
adott az elsddleges keresetnek és egyetemlegesen kotelezte az alpereseket 16.690.000 forint
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¢és késedelmi kamata megfizetésére. Az elsddleges keresetet ezt meghaladdan, a masodlagos
keresetet teljes egészében alaptalannak itélte.

[13] Indokolésa szerint az elsOdleges kereset vonatkozasdban abbol indult ki, hogy a
felek kozotti szerzddés a 10 éves hatarozott 1d6 lejartaval (2009. éprilis 26.) megsziint. A
szerzOdés 1V.3. pontjanak harmadik francia bekezdése értelmében a szerz6dés megsziinésének
jogkovetkezményeként az értékndveld beruhdzasok eredményei (a beruhdzasok folytan
1étesiilt dolgok, épitmények) az alperesek kozos tulajdonaba keriiltek, amellyel egyidejiileg
megnyilt a felperes elszamolasi igénye. A szerz8dés szerint az elszamolés kizardlag 2009.
aprilis 26-ra vetitetten végezhetd el. Az elszamolési igénynek a tulajdonszerzéstél valo
iddbeli elvaldsa megbontand a szolgaltatas-ellenszolgaltatas kozott fennallo értékegyensulyt.
A perben az alperesek nem a beruhdzasok elvégzését, hanem azt vitattak, hogy az elvégzésiik
utan a felperesnek kompenzélatlan igénye maradt, illetve, hogy az elszdmoléas alapja a
szamlékkal alatdmasztott bekeriilési érték. Ehhez képest annak volt jelentdsége, hogy a Ptk.
207. § (1) bekezdése tiikkrében mit kell érteni az alatt a szerzddéses rendelkezés alatt, hogy az
ingatlan értékét megnoveld beruhazasok az amortizdcionak megfeleléen elszamolasra
kertilnek.

[14] Az els6foku birdsag allaspontja szerint a rendelkezésre allo bizonyitékoknak és az
egyéb peradatoknak a polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi IIl. térvény (a tovabbiakban:
Pp.) 206. § (1) bekezdése szerinti értékelésével megallapithatd volt: ,,értékndveld beruhazas
alatt” a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerinti tartalom értendd, azaz minden olyan
beruhazas, amely noveli az ingatlan értékét. Ebbe a korbe tartozik a bdvitett ravatalozo, a
térburkolat, a kerti szegélyek és murvaterités, valamint a temetdi Ut. Az ,,amortizacid” az
idémulas értékcsokkentd hatdsat fejezi ki. Abbol, hogy 6t évvel torténd meghosszabbitasa
esetére a szerzddes nem irta eld a beruhazasokkal torténd elszamolast, nem kovetkezik, hogy
meghosszabbitas hidnyaban idéardnyosan évi 6%-o0s az amortizacid. A felek ezzel ellentétben
olyan szerzddést kotottek, amely eltérd szabalyokat tartalmaz a 10 éves hatarozott ido
lejartakori megsziinés és az 6t évvel torténd meghosszabbitast kdvetd megsziinés eseteire. A
megkiilonboztetésnek szamos indoka lehetett, igy akar az alperesek Osztonzése a jogviszony
meghosszabbitasara, amelynek ellentételezéseként az alpereseket rendkiviili felmondasi jog
illette meg arra az esetre, ha a felperes nem teljesiti a fejlesztési tervet. A tanuk vallomasa
szerint az alperesek eleve nem azt tervezték, hogy az értékndveld beruhdzasokkal torténd
elszamolésra keriil sor, hanem azzal szamoltak, hogy meghosszabbitjak a szerzodést. Tény,
hogy a szerzddés aszimmetrikus szabalyokat tartalmaz a 10 és a 15 év utdni megsziinés
eseteire, de a megallapodast a szerz6do felek egyike sem tamadta meg.

[15] Az elszamolas korében az elséfoku birosag egyetértett azzal az alperesi allasponttal,
hogy a perben nem a felperesi oldalon felmeriilt bekeriilési értéknek van relevanciaja, azaz a
felperes nem a raforditasait igényelheti, hanem csak azt az értéket, amellyel az alperesek
gazdagodtak azaltal, hogy a beruhazasok a kozos tulajdonukba keriiltek. Az aggalytalannak
itélt szakvélemény alapjan megallapitotta, hogy az alperesek vagyona 2009. aprilis 26-an
16.690.000 forinttal gyarapodott. A szakérté az idomulds értékcsokkentd hatasat (fizikai
avultsagként) figyelembe vette, valaszolt az alperesek észrevételeire (73. sorszdmu irat), a 63.
sorszamu  szakvélemény-kiegészitésben  kitért arra, hogy miért a  koltségelvil
ingatlanértékelési modszert alkalmazta.

[16] Az els6foku birdsag a beszadmitasi kifogést alaptalannak itélte. Ramutatott, hogy az
alperesek a ravatalozdval kapcsolatos felperesi teljesitést szerzodésszertinek ismerték el. Nem
allt rendelkezésre peradat a tekintetben, hogy akér az elsé 6téves beruhazési terv, akar a
felperes szerzddésbol eredd mas kotelezettsége vonatkozasdban kifogasuk lett volna. A
szerzOdés 1V.3. pontjanak utolso elétti bekezdése, valamint V.2. pontja rendkiviili felmondasi
jogot biztositott résziikre arra az esetre, ha a felperes a fejlesztést nem hajtana végre. E
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jogukkal azonban az alperesek nem ¢ltek. Nincs sem jogszabdlyi, sem szerzddéses alapja
annak a hivatkozasuknak, hogy az altaluk el nem végeztetett munkak koltségeit a felperes
koteles megtériteni. Amennyiben tovabbi beruhdzasok torténtek volna, ugy azok eredményei
a felperes elszamolasi igényének alapjat novelnék. A kartérités jogszabalyi feltételei sem
allnak fenn, mert az allitott koltségek ténylegesen nem meriiltek fel, igy a bekovetkezett kar
nem értelmezhetd. Hidnyzik tovabba a jogellenesség, valamint az okozati 6sszefliggés is.

[17] Az alperesek fellebbezése folytan eljart masodfokt birosag itéletével az elsdfokt
itélet nem fellebbezett részét (a masodlagos keresetet elutasitd rendelkezést) nem érintette,
fellebbezett rendelkezését a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan — a kamat mértékének
modositasaval — helybenhagyta.

[18] Indokolasa szerint az els6foku bir6sag helyesen vette alapul a felek szerzddéses
akaratanak vizsgalatakor az irasban megkdtott szerzodés tartalmat. A bérleti dij a szerzodés
lényeges tartalmanak mindsiil. Amennyiben a felek szoban megallapodtak volna — az
adomanyok 0sszegén feliil — az alperesek altal hivatkozott bérleti dijban, azt a tobbi Iényeges
feltétellel egyezden irasba is foglaltdk volna. A felek irasban bérleti dij fizetésérél nem
rendelkeztek. Alaptalanul hivatkoztak ezért az alperesek arra, hogy a felperes a beruhazasi
kotelezettségei teljesitésével tett eleget — az adomdnyokon feliil — a dijfizetési
kotelezettségének. Az alperesek az irasba foglalt szerz6déses tartalommal szemben ezt az
allitasukat nem bizonyitottak. Az elséfoku birdsdg a szerzddés I1V.3. pont harmadik francia
bekezdése értelmezésével, a rendelkezésre 4ll6 bizonyitékok okszerii mérlegelésével
allapitotta meg: a felek 2009. éprilis 26. utdn nem hosszabbitottak meg a szerzddést legalabb
0t évvel, igy az ingatlan értékét megnoveld beruhazasokat az amortizacionak megfelelden el
kell szamolni. Tekintettel arra, hogy nem tortént megallapodas a bérleti dij beruhdzasokkal
valo elszamolasarol, a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint az elszamolds az
értekndveld beruhdzasok pénzbeli elszamolasat jelenti.

[19] A masodfoku birosag abban is egyetértett az elséfoku birdsaggal, hogy a szerzodés
megszlinése idOpontjara vetitve kell megallapitani a beruhdzasok értékndveld hatasat, ugyanis
ez felel meg a Ptk. 319. § (2) bekezdésében foglaltaknak. Alldspontja szerint helyesen indult
ki a szakértd a beruhdzaskori értékbdl, és vizsgalta a szerz6dés megsziinése iddpontjara
vetitve a beruhdzasok értéknoveld hatasat, valamint ezzel parhuzamosan az egyes rész-
beruhdzasok amortizaciojat, vagyis az idomulas értékcsokkentd hatdsat. Egy ingatlanon
végzett értéknoveld beruhdzas elszdmolasa nem értelmezheté a beruhdzaskori érték
alapulvételével. Ez esetben ugyanis az elszdmolds immanens tartalma, az értékndvekedés
maradna figyelmen kiviil.

[20] A masodfoku birosag szerint az elséfoku birdsag helyesen tekintette aggalytalannak
a kirendelt szakértd szakvéleményét, a szakértd ugyanis a 2020. év adatait — az 4ltala
valasztott modszer alapjan — csak valorizalashoz hasznélta, de az értékndvekedést és az
amortizaciot is — helyesen — a szerz6dés megsziinésének napjara vetitette. A szakértd
meghallgatasa €s a szakvélemény kiegészitése sziikségtelen volt.

[21] A beszamitasi kifogas korében a masodfokt birdsag azzal egészitette ki az els6foka
bir6ésag jogi indokolasat, hogy az alperesek nem bizonyitottdk: a felperesnek a méasodik
itemterv alapjan a szerzodés IV.1-3. pontjdban rogzitetteken tal volt egyéb
kotelezettségvallalasa, amit nem végzett el. Az elséfokt birdsag helyesen allapitotta meg,
hogy a felperesi beruhdzasok teljesitésekor az alpereseknek nem volt kifogasuk.

[22] A Kkartérités jogcimén eldterjesztett beszamitdsi kifogds vonatkozasaban a
masodfokl birosdg arra mutatott ra, hogy az alperesek nem bizonyitottdk a felperes
szerzOdésszegését, igy a Ptk. 318. § (1) bekezdésére alapitott kartéritési igényiik nem lehetett
alapos.
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A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[23] Az alperesek feliilvizsgalati kérelmiikben a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését
¢s elsddlegesen a keresetet teljes egészében elutasitd hatdrozat hozatalat, masodlagosan az
els6fokll birosag 1j eljarasra ¢és 1) hatarozat hozatalara utasitasat kérték.

[24] Allaspontjuk szerint a jogerds itélet sérti a Ptk. 319. § (2) bekezdését, 201. § (1)
bekezdését, 207. § (1) bekezdését, 318. § (1) bekezdését, 339. § (1) bekezdését, valamint a
Pp. 3. § (2) bekezdését, 206. § (1) bekezdését, 221. § (1) bekezdését.

[25] Ramutattak, a szerzodés V. pontja felsorolja, hogy mely tételekbdl all a bérleti dij. A
szerzOdés szovegébdl egyértelmlien megallapithatd, hogy a felek az oOtéves tervek
végrehajtasat is dijnak, a bérlet, illetve iizemeltetés ellenértékének tekintették, ennek
ellenszolgaltatdisa volt a temetd haszndlata, ilizemeltetése. A masodfoku birosag
megallapitasaval ellentétben a perben nem hivatkoztak arra, hogy a felek ebben a dijtételben
szoban allapodtak meg. Azt, hogy a beruhdzasok a bérleti dij részének mindsiiltek, a tantik
(név, névl, név2) is eldadtak. A jogviszony jellegébdl addéddan nincs is mas életszerii
magyarazat arra, hogy a felperes milyen okbdl végzett volna beruhdzasokat az ingatlanon,
amelyek vonatkozasdban a jogviszony legalabb 15 éves fennalldsa esetén semmilyen
téritésben nem részesiil. A masodfoku birésag a szerzddéses konstrukcioval kapcsolatos
bizonyitékokat a Pp. 206. § (1) bekezdésébe litkozoen okszertitlentil értékelte.

[26] Kiemelték, a jogerds itéletben foglaltakkal ellentétben egyértelmiien megallapithato,
hogy a beruhazdsok maradéktalan elvégzésével a felperes 15 éves bérleti dijfizetési
kotelezettségének tett volna eleget. Ezt tdmasztja ald, hogy a szerzddés IV.3. pontja szerint 15
¢év eltelte utan nem 4llt fenn vele szemben elszdmolasi kotelezettségiik. A felperes altal az
egyes beruhazasok amortizacidja korébe csatolt dokumentumok is évi 6%-0s amortizaciot
rogzitenek. név2 tantiként Gigy nyilatkozott, hogy a felek 15 éves futamiddre terveztek.

[27] Szerintiikk a mésodfoku birdsag tévesen értelmezte az ,.elszamolas™ fogalmat, az
ezzel kapcsolatos bizonyitékokbol okszeriitlen kdvetkeztetést vont le, igy a jogerds itélet e
tekintetben is sérti a Pp. 206. § (1) bekezdését és a Ptk. 207. § (1) bekezdését is. A szerzédés
nem arrol rendelkezik, hogy a felperes részére az elvégzett beruhazas értékét kell megtériteni.
Az elszamolasi kotelezettség nem értelmezhetd a beruhdzas értéke, illetve a megsziinéskori
érteknovekmény megfizetéseként. A felperes nem bizonyitotta, hogy ez lett volna a felek
akarata. Eppen a masodfoki birdsag altal hivatkozott Ptk. 319. § (2) bekezdése tamasztja ala,
hogy az elszamolas azt jelenti: a mar teljesitett szolgaltatasokat kell Osszevetni az
ellenszolgaltatassal. Ezt az értelmezést tamasztja ala a Ptk. 201. § (1) bekezdése is. Arra kell
figyelemmel lenni, hogy a mar teljesitett szolgaltatassal szemben megfeleld ellenszolgaltatas
alljon. Az elszamolas korében tehat azt kell vizsgalni, hogy volt-e olyan felperes altal
teljesitett beruhazas (mint dijfizetés), amelynek fejében nem tortént megfeleld
ellenszolgaltatas (lizemeltetési lehetdség). Ezt tdmasztja ala a BDT 2010.2254 szamu jogeset
is.

[28] Ervelésiik értelmében a felperes az lizemeltetetés alatt nem a szerz6désben foglaltak
szerint végezte el a vallalt beruhazasokat. Nem 1 ravatalozot épitett, hanem a régit bovitette,
de nem késziilt iroda, bemutatd helyiség. Nem tortént meg a csatornahaldzatra rakotés,
tovabba a kerités feltjitasa és a kozlekedési utak burkolasa. A szerzddés szerinti elszamolas
elvégzését kovetden az allapithaté meg, hogy a felperesnek semmilyen kovetelése nem lehet.
A beszerzett szakvélemény és annak kiegészitése azt tdmasztja ald, hogy csak az utak
elmaradt burkolasanak a koltsége tobb mint 8.000.000 forint. Ez azt jelenti, hogy a felperes az
altala vallalt munkak kozel 1/3-a4t nem végezte el, a szerzodésben meghatarozott dijat ilyen
aranyban nem fizette meg, vagyis 5 évre nem teljesitette az lizemeltetés ellenértékét, igy erre
az idészakra nem is lett volna jogosult a temetdt tizemeltetni, ennek ellenére 11 év 5 honapot
iizemeltette. A jogerds itélet értelmében tobbet kell fizetniiik 10 év letelte utdn, mint
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amennyibe a felperes altal végzett beruhdzas keriilt a szakvélemény szerint. Azzal, hogy a
bir6ésag nem a bekeriilési értéket vette alapul, hanem kismértékii avulassal annak 10 év utani
bekeriilési koltségét, a felperes tulajdonképpen ingyen iizemeltethette a temetdt, s6t még
keresett rajta. Megallapithatd, hogy az elszamolds ilyen értelmezésével jogalap nélkiil
gazdagodik. A felperes a per soran egyébként arra hivatkozott, hogy a beruhazasok bekeriilési
értéke képezi az elszamolds alapjat. A 2020. november 6-i, illetve 2022. januar 10-i
beadvanyukban maguk is azt hangstlyoztdk, hogy az adott beruhazéas beruhdzaskori értékét
kell figyelembe venni. A szerz6dés megkotésének idopontjaban fenndlld beruhazasi értékbol
pedig megbecsiilhetd, hogy a 15 éves lizemeltetés ellenértékeként milyen Osszeget vettek
figyelembe a felek. Egyik fél sem értelmezte tigy a szerzddést, hogy az elszamolas alapja az,
mennyit ért a beruhazas 2009. aprilis 26-an. A masodfoku birdsag, jollehet a Pp. 3. § (2)
bekezdése alapjan kotve volt a felek kérelméhez €s jognyilatkozataihoz, a beruhazas 2009.
aprilis 26-1 értékét vette figyelembe.

[29] Az alperesek sérelmezték, hogy noha a szerzédés az amortizacionak megfeleld
elszamolésrdl szol, ennek ellenére az elséfoku birdsag nem az amortizacidt, hanem az avulést
vette figyelembe a szamitas sordn. Az amortizacio és az avulas eltéré fogalmak. A keresetben
a felperes sem az avuldsra hivatkozott, hanem az amortizaciora. A masodfokl birdsag ezzel
az érveléssel egyaltalan nem foglalkozott, igy nem tett eleget a Pp. 221. § (1) bekezdése
szerinti indokolasi kotelezettségnek.

[30] Az alperesek allaspontja szerint a kirendelt szakértd szakvéleménye — a jogerds
itéletben foglaltakkal ellentétben — aggélyos. A szakértd a beruhdzds 2020. évi értékét
szamolta ki tételes koltségvetés alapjan és ebbdl az értékbdl a KSH épitdipari termeldi
arindex alkalmazéasaval valorizalta az értéket a 2009. évi értékre. Maga is elismerte, hogy a
KSH arindex csak a szegmensben bekovetkezett KSH altal széleskorben mért iparagi
valtozasok mértékét mutatja. Mindez azt jelenti, hogy a KSH arindex alapjan kiszamitott
valorizalt 6sszeg nem lehet pontos Osszeg, hanem csak nagyvonalu becslés. A perben
becsatoltdk a szakértd altal is hasznalt koltségvetési programot készitd cég levelét, amely
szerint 2006. eldtti idOszakra is tudnak pontos adatokat biztositani. Ez is alatdmasztja: nem
volt akadalya, hogy a szakért6 a konkrét iddpontra (akar 2009-re) is konkrét koltségvetési
elszdmolast készitsen €s ne becslést alkalmazzon. A szakértdé nem adott értelmezhetd valaszt
arra, hogy miért nem lehetett a 2009. évi bekeriilési értéket koltségvetés alapjan pontosan,
tételesen kiszamolni.

[31] A beszamitési kifogas korében az alperesek vitattdk, hogy nem bizonyitottdk a
felperes szerzddésszegését. Ramutattak: a szerzodés IV. pontja felsorolja milyen munkékat
kell elvégeznie a felperesnek. Allaspontjuk szerint ténykérdés, hogy az ott felsorolt munkak
egy részét a felperes nem végezte el: nem 1) ravatalozo6 késziilt, hanem csak egy bovitett; nem
késziilt iroda, bemutatohelyiség (IV.2.a) pont); nem tortént meg a fokozlekedési utak
burkoldsa, a temetd utcai keritése felujitasa; nem késziilt el semmi a szerzOdésben eldirt
masodik Otéves beruhazasi terv kdrében; nem valdsult meg a hasznélatbavételi engedélyhez a
csatornahaldzatra rakotés. A felperes maga sem arra hivatkozott, hogy a szerzddésben foglalt
munkak mind elkésziiltek, hanem arra, hogy nem volt kifogéas a teljesitésével kapcsolatban.
Ramutattak, hogy a 2000. december 10-i leveliik csak a ravatalozoéra vonatkozott. Ezzel
kapcsolatban név2 ugy nyilatkozott, hogy a felperes ligyvezetdje kompenzaciot igért
(7.G.40.058/2019/7. szamu jegyz6konyv 2. oldal). Az F/4. sorszam alatt csatolt alperesi levél
pedig kifejezetten rogziti, hogy a felperes nem tett eleget a szerzddéses kotelezettségének,
kiilonos tekintettel a fokozlekedési utak burkolasara. Ezen tilmenden az alperesi felmondas is
tartalmazza, hogy a felperes nem tett eleget a szerzddésben foglaltaknak. Iratellenes ezért a
masodfoku birésagnak az a megallapitdsa, miszerint nem volt kifogasuk és nem bizonyitott a
szerzddésszegés.
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[32] Allaspontjuk szerint az el nem végzett beruhazasok karként is értelmezhetdk, mivel
az értékiiknek megfeleld bérleti dijat a felperes nem rendezte. Ez a bevételik elmaradt, a
beruhazasokat massal kellett elvégeztetniiik. A jogerds itélet erre tekintettel sérti a Ptk. 318. §
(1) bekezdését és a 339. § (1) bekezdését.

[33] A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatalyaban valo fenntartasara
iranyult. Hangstlyozta, hogy az alperesek nem jeleztek kifogast, hibas teljesitést, elszdmolas
iranti igényt. A ravatalozd felujitdsat szerzodésszeri teljesitésnek fogadtak el (2020.
december 10-én kelt levél). Az alperesek vagyona azaltal, hogy a beruhazasok eredményei a
tulajdonukba keriiltek, 16.690.000 forinttal gyarapodott, amely 0Osszeggel a szerzddés
értelmében elszamolni tartoznak.

A Kuria dontése és jogi indokai
[34] A Pp. 270. § (2) bekezdésének és 275. § (3) bekezdésének egyiittes értelmezésébol

kovetkezben az eredményes feliilvizsgalat alapja az anyagi jogi jogszabalysértés vagy az ligy
érdemi elbirdlasara lényeges kihatassal bird eljarasi szabalysértés megvalosulasa.

[35] Az alperesek a rendkiviili perorvoslatukat megalapozo jogszabalysértést alapvetden
a bizonyitds eredményének okszerlitlen mérlegelésében, valamint a perbeli szerzddés téves
értelmezésében hataroztdk meg.

[36] A Kuria a feliilvizsgalat eredményeként azt allapitotta meg, hogy az alperesek
masodlagos feliilvizsgalati kérelme alapos, mivel a jogerds itélet a kovetkezOkben kifejtenddk
szerint sérti a bizonyitds eredményének értékelése korében a Pp. 206. § (1) bekezdését, a
szerzddés értelmezése korében pedig a Ptk. 207. § (1) bekezdését.

[37] A Kuria els6ként arra mutat rd, hogy a perbeli jogvita alapja egy atipikus, komplex
jellegli szerz8dés, amit a felek egyfeldl a szolgaltatas és az ellenszolgéltatds meghatarozasa,
masfeldl az elszamolas tartalma tekintetében eltérden értelmeztek. A felperes nem tartotta a
szerzOdés IV. pontjdban rogzitett litemterv keretében megvaldsitandd beruhdzasokat a
szolgaltatasa (dijfizetés) korébe tartozonak, mig az alpereseknek az volt az allaspontjuk, hogy
szerz8dés V. pontban rogzitett dijazas két elemili: az adomanyok mellett a beruhazasok is a
felperes altal teljesitendd szolgaltatas korébe tartoznak. Az elszamolas tekintetében a felek
allaspontja abban tért el, hogy a felperes csak az éaltala megvaldsitott értéknoveld
beruhazasokat latta a szerz0dés alapjan elszamolandonak, az alperesek viszont azokat az
Otéves ltemterv keretében megvaldsitandd beruhdzasokat is, amelyeket a felperes nem
végzett el.

[38] A felek szerzOdési nyilatkozatait a Ptk. 207. § (1) bekezdése szerint kellett
értelmezni, és ebben a korben a perben rendelkezésre 4llo bizonyitékokat a Pp. 206. § (1)
bekezdésében foglaltaknak megfelelden kellett értékelni.

[39] A Pp. 206. § (1) bekezdésében foglaltakkal 0sszefiiggésben kialakult €s kovetkezetes
birdsagi gyakorlat (Pfv.21.474/2011/10., megjelent: BH2013. 119.; Kuria P{v.21.965/2018/8.,
megjelent: BH2020. 324.; P£v.20.507/2022/5.) értelmében a feliilvizsgalati eljaras keretében
altaldban nem vizsgalhatd a birésag mérlegelési korébe tartozd tényallas és nincs helye a
bizonyitas adatainak ujabb egybevetésére €s értékelésére. A Kuria azt vizsgalja, hogy az eljart
bir6ésag a mérlegelés korébe vont adatok €s bizonyitékok megallapitasa, €s azok egybevetése
soran nem jutott-e nyilvanvaloan helytelen és okszeriitlen kdvetkeztetésre. Az mindsithetd
nyilvanvaloan okszerlitlen kovetkeztetésnek, amikor a bizonyitékokbol csak egyfajta, a
feliilvizsgalattal tamadott itélettdl eltérd kovetkeztetésre lehet jutni. A jelen iigyben
megallapithat6 volt, hogy a masodfokl birdsag a felek nyilatkozatai, az okirati bizonyitékok
¢s a tanuvallomasok értékelése soran nyilvanvaldan okszeriitlen kovetkeztetésre jutott, amely
a szerz0dés értelmezésére is kihatott.
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[40] Az alperesek alappal sérelmezték feliilvizsgalati kérelmiikben a felperes
szolgaltatasanak az eljart birésagok altali megallapitasat. A Kuria ramutat, hogy a szerzédés
V. pontjanak 1. és 2. pontja két kiilonbozd dijelemet tartalmaz: egyrészt az egyszeri és
rendszeres adomanyokat, masrészt ,,az adomanyokon feliil” a IV. pontban rogzitett 6téves
fejlesztési terv végrehajtasat. A IV. pont pedig konkrétan meghatarozza azokat a beruhazasi-
felgjitasi munkakat, amelyek elvégzését a felperes a fejlesztési terv keretében a sajat
koltségeén vallalta. A szerz6dési okiratbol tehat az tlinik ki, hogy a felek a beruhazasi-felujitasi
tevékenységet a felperes szolgaltatasa részeként szabalyoztak. Ezt tamasztja ala a gazdasagi
racionalitds, valamint az is, hogy az alperesek a 15 évre tervezett futamidd leteltét kovetden a
felperes beruhazasait nem voltak kotelesek ellentételezni.

[41] A tanuvallomésok alapjan is csak a fenti szerzddéses tartalomra lehet okszer(i
kovetkeztetést vonni. névl tant ugy nyilatkozott, hogy a dijfizetést két részre bontottak, az
adomanyra ¢€s a fejlesztésekre (Dabasi Jarasbirosag 7.G.40.045/2016/54. szamu jegyzokonyv
2. oldal). Eléadta tovabba, hogy az egyhazak nem bérleti dijat kértek az iizemeltetésért,
hanem a beruhdzasok elvégzését (Dabasi Jarasbirdésag 11.G.40.058/2019/51. szamu
jegyzokonyv 4. oldal). név tant vallomdsa szerint ,,Ennek a szerz6désnek az volt a 1ényege,
hogy a bérleti dij fejében a cégl elvégez beruhdzéasokat, tehat az egyhazak nem pénzben,
hanem beruhazéasban kapjak meg a bérleti dijat.” (Dabasi Jarasbirdsag 11.G.40.058/2019/51.
szaml jegyzOkonyv 3. oldal). név2 — akinek a nyilatkozatdt az els6foktl birésag nem
taniivallomésként, hanem a fél személyes eléadasaként értékelte — szintén azt adta eld, hogy
az lizemeltetés ellentételezésének két része volt, az anyagi tamogatas, valamint a beruhéazas,
fejlesztés (Dabasi Jarasbirdsag 7.G.40.058/2019/7. szamu jegyzOkonyv 3. oldal). Kozvetve
név3 tanuvallomasa (Dabasi Jarasbirdsag 7.G.40.058/2019/7. szamu jegyzOkonyv 3. oldal) is
arra utalt, hogy a felperes a beruhazasi munkakat annak ellenében végezte, hogy
iizemeltethette a temetdt.

[42] Mindezek egybevetett értékelése alapjan a jogerds itéletben foglaltakkal ellentétben
arra kellett kovetkeztetni, hogy a szerzddés a felperes szolgaltatdsat abban hatdrozta meg,
hogy az adomanyokon feliil megvalésitja a I'V. pontban részletezett beruhdzéasokat.

[43] A felek tehat szerzddésiikben egyenértékil szolgaltatasként az alperesek részérdl az
altaluk biztositott lizemeltetési (mint vagyoni értékii) jogot, a felperes részér6l az 6t terheld
kételemli (adoméanyok és beruhazéasok) dijfizetést hataroztak meg. Nem volt olyan peradat,
amely arra utalt volna, hogy a beruhdzasokat a felperes ellenszolgaltatas nélkiil vallalta volna
elvégezni, erre maga sem hivatkozott.

[44] A szerzédés IV.3. pontjanak harmadik francia bekezdése azt tartalmazta, hogy
amennyiben a szerz0dés legalabb 6t évvel nem keriil meghosszabbitasra, ugy az ingatlan
értekét megnoveld beruhazasok az amortizacidnak megfeleléen elszamolasra keriilnek. Ez az
elszamolds ugyanakkor a felperes szerzddésszerli, azaz mind az adomdnyok, mind a
beruhdzasok terén hianytalan teljesitését feltételezi, ebben az esetben all ugyanis fenn a felek
szolgaltatdsainak értékegyenstlya. A Kuria ramutat: a felperes az el nem végzett beruhdzasok
tekintetében elszamolasi igényt nem érvényesitett, igényérvényesitése hianyabol is
kovetkezOen nem vonta kétségbe — ide nem értve a ravatalozot érintd, az alperesek altal
szerzddésszerlinek elfogadott teljesitést, illetve a kozmiicsatlakozast, amely hivatkozéasa
szerint az alperesek hibajabol nem valosult meg —, hogy a vallalt beruhdzasok egy részét nem
valdsitotta meg. Erre tekintettel az alperesek elsddleges (az el nem végzett munkdk
elszamoléasba vald bedllitdsara iranyuld) védekezése valdjaban nem beszamitas volt, hanem a
teljes korli (az el nem végzett beruhazasokra is kiterjedd) elszdmolést célozta, beszamitasi
kifogasukat csak e kérelmiik el nem fogadasa esetére terjesztették eld (2022. majus 10-én kelt,
11.G.40.058/2019/66. szam1 alperesi beadvany 2. oldal 3. pont).
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[45] Az el nem végzett munkak elszamoldsanak hianya 6nmagéban is egy 0j elszdmolast
tesz sziikségessé.

[46] A Kuria az 0j elszdmolas modszertanat (metodusat) illetéen a kovetkezOkre mutat ra.

- A felperes keresetének alapjaul eléadott (elvégzett) beruhazasok mindegyike értékndveld,
ebbdl kovetkezden azok az elszamolas targyat képezik.

- Az el nem végzett beruhdzasokat — az el6bbiekben jelzett kivételekkel (a ravatalozo
tervezett, de meg nem valosult munkalatai, valamint bizonyitottsagatol fliggéen az elmaradt
szennyvizcsatlakozas) ugyanigy az elszamolas korébe kell vonni.

- Az elvégzett beruhdzdsokat a tényleges megvalosulaskori értéken  kell
figyelembe/szdmitasba venni, a felperes ugyanis a megvaldsult szolgaltatasait ekkor
teljesitette.

- Az el nem végzett beruhdzasok bekertilési értékét a szerzodésben eldirt egyes teljesitési
hataridok figyelembevételével kell meghatarozni.

- A tényallitas és a bizonyitas az elszamolas valamennyi eleme (elvégzett és el nem végzett
beruhazasok) korében a felperes kotelezettsége és terhe [Pp. 164. § (1) bekezdés].

- Az amortizdciés kulcsra is a felek megallapoddsa az irdnyadd, egyrészt abbol
kovetkezOen, hogy a szerzddés szerint a beruhdzasok tizendt év alatt értéktelenednek el, és
mert a felperes sajat, 2009. marcius 25-én bejelentett elszamolasa (keresetlevél F/3. szamu
mellékletei kozott) is ezt tartalmazza, minden tételnél egységesen €évi 6% az amortizacid
2009. aprilis 26-ig, azaz az elszamolasi igény megnyiltaig.

[47] Amennyiben tovabbi szakérti bizonyitas sziikséges, az elszamolast a fenti elvek
figyelembevételével kell megejteni.

[48] A kifejtettekre tekintettel a Kuaria az alperesek masodlagos feliilvizsgalati kérelmét
alaposnak itélve, a Pp. 275. § (4) bekezdése alapjan a jogerds itéletet — az els6foku itéletre is
kiterjedéen — hatalyon kiviil helyezte és az els6fokul birdsagot 0j eljarasra és Uj hatarozat
hozatalara utasitotta.

[49] Az elséfoku birdsdgnak az uj eljaras soran a fentiekben kifejtett irdnymutatas [Pp.
275. § (5) bekezdés] szerint kell eljarnia.

Zaro rész

[50] A Kiria a hatalyon kiviil helyezésre tekintettel a Pp. 275. § (5) bekezdése szerint a
felek feliilvizsgalati eljarasban felmertiilt koltségét csak megallapitotta, annak viselésérdl az 1y
hatérozatot hozd birdsdg dont. A birosagi eljarasban megallapithatd tigyvédi koltségekrol
sz616 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja, (5) bekezdése alapjan a
felperest képviseld iigyvéd munkadija 350.000 forint, mig az alpereseket képviseld tigyvéd
munkadija ugyanezen jogszabalyhelyek, valamint a 4/A. § (1) bekezdése alapjan 445.000
forint. Az alperesek illetékmentessége folytan meg nem fizetett feliillvizsgalati eljarasi illeték
1.669.000 forint.

[51] A Kiria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdésének megfeleléen — az
alperesek kérelmére — targyalason biralta el.

[52] A végzés elleni feliilvizsgalatot a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja zarja ki.

Budapest, 2024. julius 2.
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