Kuria
mint felililvizsgalati birdésag
Pfv.V.21.367/2015/9. szam

A Kuria, az eldbb dr. Orsds Ugyvédi Iroda (ligyintézd ligyvéd: dr.
Orsoés Ferenc), majd a dr. Gal Andrds Istvdn ligyvéd &dltal képviselt
felperesnek a dr. Bihary Balassa & Tdrsai Ugyvédi Iroda (ligyintézd
ligyvéd: dr. Bihary Tibor) d4&ltal képviselt alperes ellen jogalap
nélkiili gazdagodds megfizetése 1irdnt a Zalaegerszegi TOrvényszék
eldtt 4.G.40.085/2014. szdmon meginditott  perében a Pécsi
Itélétdbla Gf.IV.40.006/2015/4. szdma, 2015. mdrcius 25. napjén
meghozott jogerds itélete ellen a felperes 2015. szeptember 29.
napjan Pfv.21.367/2015/5. sorszam alatt el8terjesztett
feliilvizsgdlati kérelme folytan tdrgyalason meghozta a kévetkezd

itéletet:

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kételezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 200.000 (kétszdzezer) forint fellilvizsgdlati eljardsi
kéltséget, valamint téritsen meg az dllamnak felhivdsra 3.500.000
(harommillié-O0tszdzezer) forint feliilvizsgdlati eljardsi illetéket.
Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokola s:

A felperes a Zalaegerszegi ToOrvényszékhez 2014. szeptember 18.
napjan benyujtott pontositott keresetében kérte az alperes
kételezését 60.000.000 Ft tdke és az utdn 2014. marcius 6. napjatdl
jaro térvényes mértékd kamat és perkbltsége megfizetésére jogalap
nélkiili gazdagodas jogcimén. Eldadta, hogy a felek kézott 1992-ben
jott létre bérleti szerzddés, melyben az alperes, mint bérbeadd a
bérld részére bérbe adta gyogyidiildjében a 2 eladdétérbdl, raktdr
helyiségbdl, tovabba személyzeti és nyilvdnos WC-bé1l alloe 70 m?2
alapteriiletd helyiségeket. A bérleti jogviszony iddétartama 1993.
december 31. napjdig tartott, mely bérleti szerzddést a felek
minden évben meghosszabbitottadk. 1994. dprilis 20. napjan
modositottdk ismételten a szerzddést, melyben a kordabban bérbe vett
70 m? alapteriiletd helyiségekhez tovdabbi 60 m? alapteriiletd
kerthelyiséget vett bérbe. A bérleti dijat megemelték, fdéidényben
65.000 Ft + dfa, eld- és utdidényben 50.000 Ft + 4fa bérleti dijat



dllapitottak meg. A bérleti szerzddés hatdrozott iddre, 1995.
december 31. napjaig szolt. 1998. december 20-an ismételten
moédositottdk a bérleti szerzddést, amelynek sordan az eddig igénybe
vett 130 m? terililetd bérleményhez tovabbi terilileteket vett bérbe,
éttermi és cukrdszati, vendéglatdipari tevékenység folytatdsdra. A
szerz8dés 8. pontjadban hatdrozatlan idejd szerzddésben 4dllapodtak
meg, s moédositottdk a bérleti dijat. A bérbe vett 1ingatlanon a

bérleti jogviszony megkezdésétdl folyamatosan beruhdzasokat
végzett, melyekhez a bérbeadod engedélyét megkérte, s az épitési
munkdkat sajat koéltségén végezte el. A  beruhdzdsi  munkai

ismeretében 2005. janudr 4-én kezdeményezte a bérleti szerzddés
moédositdsdt akként, hogy a bérleti iddét hatdrozott iddétartamra, 25
évre hatdrozzdak meg, s modositsdk a bérleti dijat fdidényben bruttd
372.812 Ft/ho, eldé- és utdidényben 215.407 Ft/hé Osszegre. Eldadta,
hogy a beruhdzdsi értékeinek megdllapitdsdara 2007. junius 19-én
szakvéleményt készittetett, mely az d4dltala elvégzett beruhdzdsok
értékét, a gyogyszalld forgalmi értéke alapjan annak 6,7 %-ban
allapitotta meg. Hivatkozott arra, hogy az alperes a 2007. december
13. napjan kelt levelében az értéknéveld beruhdzdsok jogalapjdt nem
vitatta, annak mértékét vitatta és azt 5,9 %$-ban jeldblte meg. Az
alperes a 2014. mdrcius 6. napjan kelt levelével a bérleti
jogviszonyt 2014. szeptember  30. napjaval felmondta, s a
felmondasban jelezte, hogy az értékndveld beruhdzdsok tdrgyaban
elszamoldsi kotelezettsége van.

Eldadta, hogy a beruhdzdsai ellenértékének megdllapitdsdra elbzetes
bizonyitdsi irdanti kérelmet terjesztett elb, amely a Keszthelyi
Jardsbirdésdg eldtt Gpk.50.083/2014. szam alatt van folyamatban.

Az alperes kérte a kereset elutasitdsdt és a felperes perkSltség
fizetésére kdételezését. Hivatkozott a lakdsok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabdlyokrol szdolo 1993. évi LXXVIII. térvény (tovdbbiakban: Ltv.)
helyiségekre irdnyadd 15. § (1) bekezdésére, amely alapjdn a
bérbeadd és bérld megdllapodhatnak, hogy a bérlé a lakdast
dtalakitja, korszeridsiti. A megallapoddsnak tartalmaznia kell azt
is, hogy a munkdk elvégzésének koltségeli melyik felet terhelik.
Eldadta, hogy a felek kézd6tt az épitési beruhdzdsokhoz térténd
hozzdjdrulasok megaddsakor megdllapodas jott létre arra nézve, hogy
az dtalakitds kéltségeit a felperes viseli. A felperes, mint bérld
kérte a bérbeadd hozzdjaruldsdt az egyes 4dtalakitdsokhoz, a
felperes ezeket megadta, azzal, hogy arra az alperes koltségén
keriilhet sor. C(Csatolta a felperes leveleit a hozzajdrulasok
kérésérdl, valamint az alperes ezekre adott vdlaszait, melyben a
hozzajdrulast megadta azzal, hogy azt a felperes kéltségén kell
elvégezni. Alldspontja szerint ezek a beruhdzdsok kizdrdlag a
felperes, mint bérld lizleti érdekét és bevételeinek névekedését
céloztdk. Vitatta a 60.000.000 Ft J&sszegszeriségét, tekintettel
arra, hogy a felperes nem bizonyitotta a beruhdzdsainak értékét.
Hivatkozott arra 1is, hogy amennyiben a felperes kbévetelhetné a



beruhdzdsok megtéritését, ugy kovetelései eléviiltek. Megjegyezte,
hogy 1992. decemberében és 1994. 4dprilis 20. napjan az alperes,
valamint bérld kézdétt jott létre a bérleti szerzddés, igy az 1993.
és 1997. évi beruhdzdsokra a felperes nem 1s tarthat alappal
igényt. Alldspontja szerint a felperesi beruhdzdsok gazdagoddst
alperesnél nem okoztak. A felperesi beruhdzdsok - 1igy kiiléndsen a
2006-0s beruhdzds - az alperesi szdalloda szempontjdbdl kifejezetten
zavaro és értékcsbkkentd volt.

A Zalaegerszegi Térvényszék a 2014. november 3. napjan kelt
4.G.40.085/2014/9. szdamu itéletével a felperes keresetét
elutasitotta. Kételezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen
meg az alperesnek 762.000 Ft perkdltséget.

Megdllapitotta, hogy az alperes vitatta, hogy a felek kozott
létrejétt olyan megdllapodds, amely szerint felmondds esetén a
felperes  1igényt tarthat  beruhdzdsali  megtéritésére, sét azt
allitotta, hogy a felperes kimondottan annak tudatdban hajtotta
azokat végre, hogy a kdéltségek &6t terhelik. A 2014. november 3.
napjan megtartott tdrgyaldson - a felperes lizletvezetdje -
elismerte, hogy a felek kézott nem jétt 1étre olyan megallapodas,
amely szerint amennyiben a bérleti szerzddés megszinik, akkor a
beruhdzdsai értékét a

felperes megkaphatja. Az elismerd nyilatkozat miatt az Iiligyben
bizonyitdst nem kellett lefolytatni.

Az Ltv. 15. § (1) bekezdése, a 36. § (1) bekezdése és a 37. $-a
alapjdn kialakult birdsdagi gyakorlat teljesen egyéntetd abban, hogy
a bérlé a bérleményre forditott kiaddsai megtéritését csak akkor
kévetelheti, ha a felek erre 1irdnyuld megdllapoddst kdotnek.
Megallapodds hidnyaban a bérlé beruhdzdsai ellenértékére nem
tarthat igényt sem Jjogalap nélkiili gazdagodds, sem a raépités
szabdlyai szerint. E kérben hivatkozott a Legfelsébb Birdsdg

Pfv.IX.26.872/2001/8. szamu, a Pécsi Itéldétabla
Gf.IV.30.110/2004/5. szdamu, a Févdarosi Itéldtabla
Gf.XVI.40.362/2006/3. szamu, a Debreceni Itéldtdbla

Gf.4.30.385/2007/4. szdmd, a Gydéri Itéldtdbla Pf.I.20.172/2008/4.
szamui, a BDT. 2008.1810. és a BDT.2010.268. szdmu eseti dbéntéseire.
Megallapitotta, hogy a bérleti jogviszonyban kizdrdlag a felek
egyezdb szerzd8déses akarata lehet a beruhdzdsok elszamoldsdnak
alapja. A felek a szerzddésiiket utoljdra 1998. december 20. napjan

moédositottdk és foglaltdak egységes szerkezetbe. Ezt kévetden
kbzottiik szerzddésmédositds nem jFott 1étre, csupdn tdrgyaltak a
felperes modositasi ajanlatarol. Szerzddésiik 3. pontjaban

ugyanakkor kikétoétték, hogy a felperesnek a bérleményt a szerzddés
megszinésekor az dtadds-dtvételi leltdr szerinti dllapotban kell
visszaadni, bdrmilyen térités nélkiil, azaz a felperes beruhdzdsai
megtéritésére nem tarthatott igényt. Ugyanezt tamasztja ala az 1is,
hogy az alperes a beruhdzdsokhoz minden alkalommal azzal jarult
hozza, hogy annak kbéltségei a felperest terhelik. A
kbltségviselésrdl valo alperesi dlldspont tehdt a felperes szdmdra



vildgos volt. A felek kézd8tt megallapodds sem a beruhdzdasok
elvégzése eldtt, sem azt koévetden nem jott lére, csak az
dllapithaté meg, hogy az elszdmolds lehetdségérdél egymdssal
targyaltak, de ez eredményre nem vezetett.

A felperes fellebbezése folytdn eljdrt Pécsi Itéldétdbla a 2015.
marcius 25. napjan kelt Gf.IV.40.006/2015/4. szamu itéletével az
elséfoku birdsdg itéletét helybenhagyta. Koételezte a felperest,
hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beliil 381.000 Ft masodfoku
perkdltséget. Kételezte a felperest, hogy fizessen meg az &llami
adohatdsdg felhivdsdra 2.500.000 Ft  feljegyzett fellebbezési
eljdrasi illetéket.

Az elséfoku birdsag 4altal megallapitott tényalldst pontositotta
azzal, hogy az alperes 1992. decemberében bérldkkel kotott bérleti
szerzddést a perbeli ingatlanra, majd 1994. 4&prilis 20. napjdan az
alperes, valamint bérldk kézott jott 1létre bérleti szerzd8dés a
perbeli ingatlanra vonatkozdan. Megallapitotta, hogy ezen
pontositott ténydlldsra 1s tekintettel helyesen dllapitotta meg az
elséfokui birdsdg, hogy a felperes az altala a bérleményben végzett
beruhdzasok megtéritésére jogalap nélkiili gazdagodds jogcimén nem
tarthat igényt. A felperes keresetének ténybeli alapjaként az 1993.
évben kialakitott magas tetd, udvar, presszd, terasz térfedése, az
1997. évi presszo ideiglenes téliesitési munkaira, az 1999. évi
étterem épitési munkdira és a 2006. évi meglevd ruhdzati ilizletek
terasz lefedésének 4dtépitési és vendégld  fogyasztd  terének
dtépitési munkdira hivatkozott.

A pontositott ténydllds szerint 1993. és 1997. évben nem a
felperesi gazdasagi tarsasag volt a bérlemény bérldje, a
maganszemély bérldk beruhdzasdra pedig a felperes nem alapithat
megtéritési igényt. Az 1993. és 1997. évi beruhdzdsokbol eredd
igényérvényesitést a bérleti szerzddések egyébként is egyértelmiien
kizdrjak. Az 1992. decemberében létrejott bérleti szerzddés 12.
pontja, mig az 1994. d&prilis 20. napjdn megkdtdtt szerzddés 11.
pontja értelmében a bérleti szerzddés lejdrtdval a bérldk a
bérleményt az atvételkori, illetdleg a rendeltetésszerd
haszndlatnak megfeleld allapotban, bdrmilyen térités és
cserehelyiségek igénye nélkiil voltak kételesek visszaszolgaltatni a
bérbeaddénak. Egyetértett a mdsodfoku birdsdg azzal, hogy az 1999.
és a 2006. évben végzett beruhdzdsokkal kapcsolatos megtéritési
igényre az Ltv. rendelkezéseit kell alkalmazni, mivel a felperes
dtalakitdast, korszerilsitést végzett. Az Ltv. 15. §$-dhoz filzott
miniszteri indokolds szerint, ha a megdllapodds szerint a koéltségek
a bérldét terhelik, akkor azok megtéritésére a bérleti szerzddés
megszinése esetén sem tarthat igényt. Ilyen esetben a jogalap
nélkiili gazdagodds szabdlyai sem alkalmazhatok, mert a bérbeadd nem
jogalap nélkiil jut hozzda a bérlé 4altal végzett d4dtalakitas,
korszerlsités okozta értékndvekedéshez, hanem a megallapodas
alapjan. A bérld az 4atalakitds, korszerilisités koltségeit ezért
abban az esetben 1igényelheti, ha a bérbeaddval 1ilyen tartalmu



megdllapodast koététt, ennek hidnydban - amennyiben a felek a bérld
dltali kéltségviselésben dllapodtak meg - ezt utdbb a bérldé nem
hdrithatja 4t a bérbeadodra.

A 2006. évi beruhdzas kéltségei tekintetében a felek megdllapodtak,
mely szerint a kdéltségek a bérldt terhelik. A megdllapodds tényét
igazolja, hogy a 2006. évi ideiglenes téliesitett teriilet dtépitési
munkdihoz az

alperes 2006. mdrcius 8. napjdn ugy jarult hozzd, hogy a munkdkat a
felperes sajat kéltségén végezheti el. A 2014. mdjus 6. napjan
felvett emlékeztetdben a felek egyezd nyilatkozatot tettek arra,
hogy valamennyi 2006. évben végzett beruhdzdst a felperesnek sajat
kéltségén kellett elvégeznie. A felek kézdtti megdllapodds tehat
kizdrja a jogalap nélkiili gazdagodds szabdlyainak alkalmazasdt. A
feleknek lehetdéségiik lett volna arra, hogy utdbb a 1étrejott
megallapoddst médositsdk, azonban ilyen megdllapodds koézébttiik - a
felperes dltal sem vitatottan - nem joétt 1létre. Az 1999. évben
végzett beruhdzds tekintetében nem &1l rendelkezésre olyan 1irdsba
foglalt nyilatkozat, amely a koOltségviselés kérdését rendezi. A
korszerlsités, d4dtalakitds kdOltségeire vonatkozo megallapoddsra
nincs alakszerilséqgi eldéiras, az szoban, irasban, rautald
magatartdssal 1is 1létrejbhet. Rautald magatartds akkor hoz 1létre
szerzd&dést, ha abbdl megdllapithatd olyan egyezd akarat, amely a
jelen iligyben alkalmazanddé régi Ptk. 205. § (1) bekezdése szerint a
szerzddés 1étrehozdsdt eredményezi. A felek magatartdsa kifejezi a
megegyezést a szerzddés lényeges pontjaiban. A perbeli esetben a
21099-2/1999. szdamu épitési engedély alapjdn az alperes az étterem
dtalakitdsdhoz hozzdjarult, az d4dtalakitds kéltségeit viselte és
2005. évig az alperes felé semmilyen igénnyel nem lépett fel a
beruhdzds kapcsdn. A felek magatartdsa kifejezésre juttatta ezzel
azt az egyezd akaratot, hogy az 4dtalakitds kdéltségeit a bérld
viseli, kozéttiik az 1999. évi munkak tekintetében rautald
magatartdssal létrejétt a megallapodds, amely a fent kifejtettek
szerint a jogalap nélkiili gazdagodds szabdlyainak alkalmazdsat
kizdarja. Alaptalanul hivatkozott a felperes arra 1is, hogy az
alperes a felmonddsban a tartozdsdt elismerte. A tartozds-elismerés
a masik félhez intézett irdsbeli nyilatkozattal tdérténik egyoldalu,
cimzett irdsba foglalt nyilatkozat, amelyben a kdtelezett a
jogosult felé fenndllo kbtelezettségét elismeri. A fél
jognyilatkozatdhoz a tartozdselismerés koévetkezményei csak akkor
flizdédhetnek, ha a tartozds elismerése magyardzatot nem 1igényld
modon kifejezetten és félreérthetetleniil tdrténik. A 2014. mdrcius
hé 6. napjdn kelt felmondds e feltételeknek nem felelt meg,
kizardlag azt tartalmazta, hogy az alperes tudomdssal bir a
felperes elszamoldsi igényérdl és megdllapodas érdekében a jogi
képviseld fel fogja venni a kapcsolatot a felperessel. A
felmonddsban az alperes nem 1Ismerte el az elszdamoldsi 1igény
jogalapjat sem, &sszegszeriségre pedig egydaltaldn nem nyilatkozott,
csak egyeztetést kezdeményezett.



A felperes a jogerds 1itélet ellen benyujtott feliilvizsgalati
kérelmében kérte a jogerds itélet helyett a jogszabdlyoknak
megfeleld Uj hatdrozat hozataldt és a kereseti kérelemnek torténd
helyt addst. Mdsodlagosan kérte a jogerds itélet hatdalyon kiviil
helyezése mellett az elsdé-, vagy a mdsodfoku birdsdg uj eljdrdsra
és Uuj hatdrozat hozataldra toérténd utasitdsat.

Hivatkozott arra, hogy az elsé-, és a masodfoku birdsdg abbdl
indult ki, hogy a felek kézdétt a bérlet tdrgyat képezd teriiletre
nézve az Ltv. szerinti helyiségbérlet jott l1létre. Eldadta, hogy
maga az Ltv. nem tartalmazza a helyiség definicidjat, igy abbol nem
deriil ki, hogy mi értendd az alatt. Az Orszdgos Telepiilésrendezési
és Epitési kévetelményekrdl 52616 253/1997. (XII.20.)
Kormdnyrendelet (OTEK) 1. szdmu mellékletének 48. pontja szerint
helyiség a rendeltetésének megfelelden épiiletszerkezettel minden
irdnybdl kériilhatarolt, jarofeliilettel rendelkezd tér, a
beépitetlen tetdtér kivételével. Erre figyelemmel az d4dltala az
alperestdl bérlet teriilet nem mindsiil helyiségnek, 1igy arra
Lakdstérvény nem alkalmazhatd. Hivatkozott arra is, hogy az altala
elvégzett épitési beruhdzasok miszaki tartalmukndal fogva nem
mindsiilnek a Lakdstdrvény 15.§8 (1) bekezdés és a 37. § ald tartozo
un. atalakitdsi korszertldsitési munkalatoknak, ezért a
jogszabdlyhely jogszabalysértd modon keriilt alkalmazdsra. Az 4dltala
végzett rendkiviil nagy értékd épitési engedélykételes beruhdzdasok
tulmutatnak az atalakitdason, korszeridsitésen. Az eljaro
birdsdgoknak részletesebb bizonyitdst kellett volna lefolytatniuk a
beruhdzdsok elvégzésére vonatkozé  megdllapoddsok tartalmanak
felderitése céljabol, amelyet  jogsértd moédon elmulasztottak.
Alldspontja szerint arra vonatkozdan Jjoétt létre megdllapodds a
felek kézdétt, hogy a felperes az alperes ingatlandn épithet. A
felek csak abban dllapodtak meg, hogy az akkor aktudlis
kivitelezési k&ltséget felperes viseli, nem pedig abban, hogy a
beruhdzds értékének megtéritését a felperes késdbb ne kdévetelhesse.
Erre a kériilményre vonatkozdan az eljdrt birdsdgnak bizonyitast
kellett volna lefolytatniuk, amit jogszabalysértd moédon
elmulasztottak.

Hivatkozott a Kuria Pfv.VIII.22.143/2009/4. szamu eseti dontésben
foglaltakra, melyre figyelemmel a felperes  jogalap nélkili
gazdagodds jogcimén igényt tarthat beruhdzdsa értékének
megtéritésére.

Jogszabdlysértd az a kévetkeztetés, mely szerint a felek a kordbban
létrejétt szerzddés kikétését kiterjesztden értelmezték volna a még
fenn nem 4116 @ épliletre, helyiségre. Azt, hogy az épiilet
létrehozdsdra iranyuld megdllapodast is ez ala értelmeznék a felek,
kizdrt, mert erre nem tdrtént utalds. A felperes 2006. marcius 4-én
nem bérldként fordult az alpereshez, az alperes 2006. mdarcius 8-4n
pedig nem bérbe addként tett jognyilatkozatot, ezért vizsgdlni
kellett wvolna ezen nyilatkozatokat, hogy hoznak-e 1étre uj
szerzd8dést, ha igen, az modositja-e a bérleti szerzddést, avagy egy



masik jogviszonyt is létrehoz. Az eljdrt birdsdgok tehdt I1ényeges
ténydllitdsokat nem vettek figyelembe, ennek indokdt sem adtak megqg.
Nem vették figyelembe azt sem, hogy az alperes jogi képviseldje a
perbeli fellépése eldtt elismerte, hogy elszdmoldsi, megtéritési
kételezettsége 41l fenn vele szemben, majd késdbb mdodositotta az
dllaspontjat.

A feliilvizsgdlati kérelem szerint a jogerds itélet sérti a az Ltv.
15.8 (1) bekezdését, a 37. $-at, a Ptk. 207. § (3) bekezdését a
361. §-d4t és a Pp. 206. § (1) bekezdését.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében kérte a jogerds itélet
hatdalydaban fenntartdsdt és a felperes felililvizsgdlati eljdrdsi
kéltségben marasztaldsat.

Hivatkozott arra hogy a perbeli szerzd8dés aldirdsakor hatdlyos Ltv.
2. szdmu mellékletének 12. pontja régzitette, hogy mi mindsiil nem
lakds céljara szolgald helyiségnek. Jelenleg ezt a meghatdrozdst az
Ltv. 91/A. § 12. pontja régziti, erre figyelemmel a perbeli
szerz8désre az Ltv. rendelkezésel az irdanyaddak. Az Ltv. 37.§5-a
mellett a 15. § (1) bekezdése tartalmazza az d4dtalakitds esetén
alkalmazanddé szabdlyokat. A hivatkozott rendelkezés nem tartalmaz
olyan korldtozdst, hogy azok nem lehetnek épitési engedély kételes
munkdlatok. A felperes 4dltal hivatkozott dtalakitdsok az Ltv.
hatdlya ala esnek. Az atalakitdsok fogalmdba tartozik az az eset
is, ha az a4atalakitdssal uj épitészeti kialakitds jén létre. A
perben az alperes okiratokkal bizonyitotta, hogy a felek kozbtt
minden alkalommal létrejétt megdllapodds arra nézve hogy az alperes
az dtalakitdshoz hozzdjarul, de olyan mdédon, hogy annak kdltségeit
minden esetben a felperes viseli. Ezzel szemben a bizonyitds a
felperest terhelte. A bérleti szerzddés 11. pontja szerint a
felperes a bérleményt bdrmilyen térités 1igénye nélkiil kételes
bérbeaddnak visszaszolgdltatni. A felperes ligyvezetdje a
tdrgyaldson elismerte, hogy nem jott létre a felek kéz6tt olyan
megdllapodds amely szerint ha bérleti szerzd8dés megsziinik akkor a
beruhdzdsi értéket a felperes megkaphatja. Az alperes 1igazolta,
hogy a felek szdndéka az volt hogy bérleti szerzddés megszinésekor
a bérldének nem lehet téritési igénye. Egyébirant a bérleményben
elvégzett valamennyi dtalakitas a felperes lizleti érdekét
szolgdlta, annak minden eldnyét a felperes élvezte.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A  Pp. 270. §—-anak (2) bekezdése szerint jogerds itélet
feliilvizsgdlatat jogszabdlysértésre hivatkozdssal lehet kérni. A
Po. 73/A. § (1)  bekezdés a) pontja szerint a Kuria eldtti
feliilvizsgdlati eljdrdsban a feliilvizsgdlati kérelmet benyujto fél
szdmdra a jogli képviselet kételezd, ezért a Karia érdemben
kizdrélag a jogi képviseld d4dltal benyujtott feliilvizsgalati
kérelemmel foglalkozhatott.



Nem osztja a Kuria a felperesnek az épitési szabdlyokra térténd
hivatkozdsdt, mely szerint az d4dltala bérelt teritilet nem mindsiil
helyiségnek. A lakdasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabdlyokrol szold 1993. évi
LXXVIII. térvény (Ltv.) felek szerzddéskdétésének iddépontjdban -
1998. december 20. napjan - hatdlyos 2. szamu melléklet 12.
pontja értelmében nem lakds céljdra szolgdld helyiség az, amely
kizarodlag ipari, épitdipari, mezdgazdasagi, vizgazdalkodasi,
kereskedelmi, tarolasi, szolgdltatasi, igazgatdsi, honvédelmi,
rendészeti, mivelddési, oktatdsi, kutatdsi, egészséqgligyi,
szocidlis, joléti és mas gazdasdagi célra szolgal.

A Kuria alldspontja szerint a felperes 4dltal bérbe vett teriileten
bérbeaddsra alkalmas helyiségcsoport d4dllt, melyre vonatkozdan a
felek kbzétt bérleti jogviszony jott 1étre, melyre az Ltv.
rendelkezései alkalmazanddék. A felperes sem az elsé-, sem a
masodfoku eljdardsban nem tette vitdssa ezt, erre elsd alkalommal a
feliilvizsgalati kérelmében hivatkozott. A feliilvizsgdlati
eljdrdsban nem hozhaté fel olyan uj allitds, ami kordbban az
eljdardsban nem szerepelt. A jogerds itélet csak a per targydt
érintd kérben vizsgdlhatd feliil, csak olyan kérdésben tdmadhato,
amely az elsdé- és masodfoku eljdrdsnak is targya volt
(Pfv.III.21533/2014/5., BH1998.288., BH2001.222., BH1995.163. és
BH2001.172.).

Az Ltv. 15.8 (1) bekezdése, a 36. § (1) bekezdése és a 37.$5-ai
alapjdn a bérld 4dltal nem vitatottan elvégzett beruhdzdsoknak
kétféle mindsitése lehet: ha létrejétt a felek kozétt megallapodas,
akkor az abban foglaltak szerint, ha nem jétt létre megallapodas,
ugy az Ltv. és a Ptk. szabdlyal szerint tarthat igényt kdltségei
megtéritésére. Tényként megdllapithatd, hogy az alperes hozzdjarult
a beruhdzdsok elvégzéséhez azzal, hogy azt a felperes a sajat
kéltségén elvégezheti. A felek kbz6tt a bérleti jogviszonyon
tulmutato, az felperesi beruhdzasok jogi sorsat rendezd
megallapodds nem jott létre. Ennek tényét a felperes ligyvezetdje 1is
elismerte. Az alperes hozzdjdruld nyilatkozata nem értelmezhetd
ugy, hogy a késébbiekben majd elszdmoldsra tarthat 1igényt a
felperes. Az elsé-, és mdsodfoku birdsdg helyesen allapitotta meg
azt, hogy a felek kézdétti megdllapodds hidnydban nincs lehetdség a
beruhdzdssal elddllt értékemelkedés ellenértékének megtéritésére. A
bérleti szerzd&dés 3. pontja szerint a bérld a bérleti szerzddés
megszinésekor ,ugyanilyen 4dllapotban” kételes a bérleményt a
bérbeadonak visszaadni. A felek ezen megdllapoddsa 1is akként
értelmezhetd, hogy a felperesnek a bérleti jogviszonybdol eredd
minden téritési igényét kizdrtdk.

A felperes az értékemelkedés ellenértékére a jogalap nélkiil
gazdagodds szabdlyai szerint sem tarthat igényt. A jogalap nélkiili
gazdagoddson alapuld megtéritési kételezettség a jogcim hidnydn



alapul, alkalmazdsdra csakis abban az esetben keriilhet sor,
amennyiben a felek ké6z6tt nem 4&ll fenn egyéb kbételmi jogi,
szerzddéses  jogviszony. A felek ké6zétti  bérleti  jogviszony
fennallasa kizdrja a Jjogalap nélkiili gazdagodds szabdlyainak
alkalmazdasat.

A felperesnek a szerzddés 3. pontjdban foglalt rendelkezése, és az
alperesi hozzdjdruldsok tartalma ismeretében elvégzett beruhdzdsai
a sajat érdekét szolgaltdk, a helyiségek d4dtalakitdsa az lizleti
kockdzataba tartozo déntés volt, mely kockdazatvallalas
kévetkezményelit nem hdrithatja 4t az alperesre.

Maradéktalanul osztja a Kuaria az elsé-, és mdsodfoku birésag jogi
dllaspontijat a felperes altal hivatkozott alperesi
,tartozdselismerés” vonatkozdsdban.

Mivel a jogerds itélet a felililvizsgdalati kérelemben megjeldlt
okokbol nem volt jogszabdlysértd, azt a Kuaria a Pp. 275. § (3)
bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta.

A felperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Pp. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazandé Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjdn kdételes megtériteni az alperes feliilvizsgalati
kéltségét, melyet a birdsdg a 32/2003. (VIII.22.) IM. rendelet 3. §
(2) bekezdés a) pontja, (5) és (6) bekezdésel alapjdn mérsékelt
O6sszegben 4allapitott meg. A felperes pervesztessége okdan viselni
tartozik az illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott
feliilvizsgdalati eljarasi illetéket a 6/1986 (VI.26.) IM rendelet
13.§ (29 bekezdésére figyelemmel.

Budapest, 2016. marcius 9. napjan

Dr. Molndr Ambrus s.k. a tandcs elnéke Dr. Tokaji Fruzsina s.k.
eldadd bird Dr. Szilcs Joézsef s.k. bird
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