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A Kuria
mint feliilvizsgalati birésag
itélete

Az iigy szama: Pfv.V.21.678/2017/7.

A tandcs tagjai: dr. Szabo Klara a tanacs elnoke, dr. Magosi Szilvia el6adoé bird, dr. Madarasz Anna
bird

A felperes: felperes neve

A felperes képviseléje: Holczer, Jako & Boross Ugyvédi Iroda
Az alperes: alperes neve (alperes cime)

Az alperes képvisel6je: dr. Hamar és Tarsa Ugyvédi Iroda

A per targya: bérleti dij megfizetése
A feliilvizsgalati kérelmet benyujté fél: alperes

A masodfoku birosag neve és a jogerds hatarozat szama:
Févarosi 1tél6tabla 3.P£.20.757/2016/10.

Az els6foku birosag neve és a hatarozat szama:

Fovarosi Torvényszék 24.P.21.285/2013/32.

Rendelkezo rész
- A Kuria a jogerds itéletet a feliilvizsgalati kérelemmel tamadott részében hatalyadban fenntartja.

- Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil a felperesnek 100.000 (szazezer) forint
feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

- A le nem r6tt 3.500.000 (harommillio-6tszazezer) forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket az allam
viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

Az alperes mint béréld és az Rt. megbizasabol eljaro Kft. mint bérbeadd kozott 2005. marcius 1-jén
bérleti szerzdédésnek nevezett megallapodas jott létre a felperes neve tulajdondban és az Rt.
vagyonkezelésében 1év0 helyrajzi szamu, keriilet, szam alatti, ha, m? teriiletli ingatlanra (
Repiil6tér). A szerzodés targyat a felek a szerzddés 2. pontjdban a kovetkezdk szerint hataroztdk
meg: a bérbeadd bérbe adja, a bérlé bérbe veszi az ingatlant repiilési €s kiegészitd vallalkozasi
tevékenység folytatdsara; a bérld az ingatlan kiegészité hasznositdsdra kizardlag a repiilésre
vonatkoz6 jogszabalyok rendelkezéseinek figyelembe vételével jogosult; a bérleti szerzddést a felek
hatarozatlan idére kotik; a bérlemény bérleti dija havi 300.000 forint + 4fa, mely havonta eldre, a
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honap 3. napjaig esedékes; a bérleti dij minden év januar 1-jei hatallyal kiilon szerzédésmodositas
nélkiil emelkedik a KSH éaltal kozolt el6z0 évre vonatkozd hivatalos inflacios rata mértékének
megfelelden. A szerzodés 3. pontja tartalmazza, hogy az ingatlanon 1évo épiiletek, épitmények,
belsé kdzmiivek és technikai berendezések erdsen elhasznalddott allapotuak, felujitasra szorulnak,
amely felujitasok nem képezik a bérld kotelezettségét, de arra a 3.9. pontban foglaltakra
figyelemmel a bérbeadd sem vallal kotelezettséget. A szerzddés alapjan a bérld koteles ellatni
minden olyan feladatot, amely ahhoz sziikséges, hogy az ingatlan nem k&zforgalmu repiilotérként
biztonsagosan lizemeljen, illetve az ingatlanon talalhat6 épiiletek, épitmények, belsé kdzmiivek és
technikai berendezések allaganak fenntartasa a legteljesebb mértékben biztositott legyen. Ezen beliil
kiilonosen a bérld feladatat képezik a szerzddés 3.1. - 3.11. pontjaiban foglaltak. A 3.9. pont szerint
a bérld koteles gondoskodni a szerzddés targyat képezd ingatlanban, annak koézponti
berendezéseiben - ideértve mindennemi szerkezetet, vezetéket, ¢épiilet-felszerelési targyat,
berendezést -, a helyiségekben €és ezen berendezések targyaiban a sajat, vagy az ingatlanban a
tudtaval tartozkodo mas személynek felrohaté magatartasa folytan keletkezett hibak kijavitasarol és
hibat kijavitani, ha azt elemi csapas, a bérbeadd mulasztasa, vagy a bérlének nem felrohatd ok,
illetve koriilmény okozta. Ez utobbi esetben a bérbeadd nem kotelezhetd a hiba kijavitasara.
Amennyiben a bérbeadd nem kivanja a hibat kijavitani és az a rendeltetésszerli haszndlatot
akadalyozza, a szerz0dés megszlinik. A szerzddés 10.1. pontjaban a felek megallapodtak arrdl, hogy
a bérld jogosult az ingatlant a bérbeaddval torténd eldzetes egyeztetés alapjan, annak irasbeli
hozzajarulasaval sajat koltségén atalakitani, az ingatlanon felyjitasi-, beruhdzasi munkéalatokat
elvégezni, illetve azt sajat berendezéseivel ellatni. Ezen berendezések felett szabadon rendelkezhet
€s a szerzOdés lejarta vagy megsziinése esetén ezeket sajat tulajdonaként elszallithatja, koteles
azonban az eredeti allapotot sajat koltségén helyreallitani és az ingatlant az atvételi jegyzokdnyvben
rogzitett allapotnak megfelelden visszaszolgaltatni. A szerzddés 11.3. pontja szerint a szerzddés
megszinik abban az esetben is, ha az ingatlan felépitményei teljes egészében elpusztulnak vagy
részben pusztulnak el, de a bérbeadd6 nem kivanja azokat helyredllitani és a rendeltetésszeri
hasznalatot akadalyozza.

Az alperes a bérleti dijat nem fizette, az ingatlanon 2006-2012 kozott értékndveld beruhdzéasokat
végzett.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes keresetében a Repiildtér bérleti dijaként a 2011. november - 2015. november kozotti
idészak tekintetében 56.132.931 forint és késedelmi kamata megfizetésére kérte kotelezni az
alperest. Igényt érvényesitett tovabba a perben a . kertilet,. szam alatti ingatlan vonatkozéasaban is.
Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. A Repiil6tér bérleti dijaval kapcsolatban
46.196.086 forint erejéig beszamitasi kifogast terjesztett eld azon az alapon, hogy a bérl6i
kotelezettségén talmutatd, értékndveld beruhdzasokat végzett.

A felperes a beszamitasi kifogéas elutasitasat kérte. Vitatta, hogy az alperes a bérleti dijba
beszamithatja az altala eszkozolt feltjitasok koltségeit. Ervelése szerint a bérleti szerzédés
kifejezetten a bérbeadd eldzetes hozzajarulasatol teszi fiiggévé a feljitasi munkalatok elvégzését,
ilyen iratot azonban a perben az alperes becsatolni nem tudott. A bérld altal végzett értéknodveld
beruhazasok megtéritésére a bérbeadd egyébként is csak a bérleti szerz6dés megsziinésekor lenne
koteles.

Az elso- és masodfoku itélet
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Az els6foku birosag itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek
50.696.580 forintot és a részosszegek utan kiillonb6zdé kezdd idéponttdl szamitott késedelmi
kamatot. Kotelezte az alperest 484.505 forint perkoltség megfizetésére is, ezt meghaladdan a
keresetet elutasitotta. Megéallapitotta, hogy a 720.300 forint le nem rott illetéket az allam viseli.

Az indokolasaban kifejtettek szerint a keriilet, . szam alatti ingatlan bérleti dija tekintetében a
kereseti kovetelést 861.875 forint Osszegben taldlta alaposnak, mig a tobblethasznalati dij irdnti
keresetet elutasitotta. A Repiilotér vonatkozasaban a beszamitasi kifogas alaptalansagat allapitotta
meg ¢és az alperest a 2011. november és 2015. junius kozotti idészakban esedékessé valt, dsszesen
49.834.705 forint bérleti dijtartozas megfizetésére kotelezte.

Tényként allapitotta meg, hogy a felek 2005. marcius 1-jén a Repiil6tér vonatkozasaban bérleti
szerzOdést kotottek. Jogi indokolasaban felhivta az 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 434.
§ (2), (3) bekezdését, 324. § (1) bekezdését, 325. § (1) bekezdését, 326. § (1) bekezdését, a 327. §
(1) bekezdését és az 1993. évi LXXVIII. térvény (a tovabbiakban: Ltv.) 12. § (1) bekezdését és 15. §
(1) bekezdését.

A beszamitasi kifogas korében ramutatott arra, hogy a bérld az értékndveld beruhdzasai ellenértékét
csak a bérleti jogviszony megszlinését kovetden kovetelheti a bérbeadotol, az Ltv. rendelkezései
ugyanis a bérleti jogviszony keretében nem adnak alapot ilyen kovetelésre. Az értéknoveld
beruhdzasokat jelenleg az alperes mint az ingatlan bérldje és egyben kizarolagos birtokosa élvezi.
Amennyiben a bérleti szerz6dés megsziinik és a bérld az ingatlant a bérbeadd birtokaba adja, az
ingatlan forgalmi értékének ndvekedésével a bérbeadd jogalap nélkiil gazdagodna, igy ennek a bérld
javara valo elszamolasara is ekkor nyilna lehetdség. Az alperes jelenleg is az ingatlan bérldje, ezért
az értéknoveld beruhdzasokkal kapcsolatos kovetelése alaptalan. Az alperes altal eszkozolt
értéknoveld beruhazasok a bérleti szerzodés fennallta alatt a bérleti dijra nincsenek kihatassal. A
bérld az ingatlanon eszk6zolt beruhdzasait, raforditasait a bérleti szerz0dés megsziinése utan is csak
akkor érvényesitheti, ha a felek erre vonatkozoan a bérleti szerzédésben megallapodtak. A peres
felek szerzddésének 10.1. pontja tartalmazza, hogy a bérld jogosult a sajat koltségén az ingatlant
atalakitani, azon felyjitasi, beruhdzasi munkakat végezni, de erre csak a bérbeadoval tortént eldzetes
egyeztetés alapjan, annak irdsbeli hozzajaruldsaval keriilhet sor. Az alperes a perben olyan okiratot
csatolni nem tudott, amellyel azt igazolta volna, hogy az altala elvégzett értékndveld beruhazasokat
a felperes eldzetes, irdsbeli hozzajarulasaval végezte, igy beszamitési kifogasa ezen ok miatt sem
lett volna megalapozott. Az alperes hivatkozott arra, hogy bizonyos munkak elvégzése a részérdl az
ingatlan rendeltetésszer(i haszndlatdhoz valt sziikségessé és ezek elvégzése a felperes kotelezettsége
lett volna. A bérleti szerz6dés 3. pontja azonban részletesen rendelkezik arrél, hogy a bérld
kotelezettsége az ingatlanon taldlhato épiiletek, épitmények, technikai berendezések allaganak
megodvasa, karbantartasa. A szerzddés 3.7. pontja pedig kifejezetten azt tartalmazza, hogy ezen
munkalatokrdl és a beavatkozast igényld eseményekrdl a bérlének negyedévente tdjékoztatasi
kotelezettsége all fenn a bérbeadd felé. Az alperes a perben nem igazolta, hogy a felperes felé
fennall6 ezen kotelezettségének barmely esetben eleget tett volna.

Az elsofoku itélet ellen mindkét fél fellebbezett. A felperes fellebbezése arra irdnyult, hogy a
masodfoku birosag adjon helyt a keriilet, szdm alatti ingatlan tovabbi 386.875 forint bérleti dija €s
7.608.639 forint tobblethasznalati dija, valamint a Repiiltér tovabbi 2.862.830 forint bérleti dija
irant elOterjesztett keresetnek. Az alperes pedig azt kérte a fellebbezésében, hogy a birdsag adjon
helyt a beszamitasi kifogasnak.

A masodfoku birosdg az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érintette,
fellebbezett rendelkezését részben megvaltoztatta, az alperesi marasztalas Osszegét 53.559.410
forintra és ebbdl 2.862.830 forint utan 2016. julius 1. napjatol a késedelemmel érintett naptari félév
elsd napjan érvényes jegybanki alapkamat 7%-kal novelt mértékli kamatara felemelte azzal, hogy az
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elsofoku itélet kamatfizetéssel kapcsolatos egyéb rendelkezéseit nem érintette, egyebekben az
elsofoku itéletet helybenhagyta. Kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 500.000 forint + afa fellebbezési perkoltséget, mig a peres felek személyes
illetékmentessége folytan le nem rott 6sszesen 3.407.000 forint fellebbezési illetéket az allam viseli.
Indokolésa szerint alaptalannak talalta a keriilet, . szdm alatti ingatlan vonatkozasaban eldterjesztett
felperesi fellebbezést. A Repiilétér vonatkozasaban 2015. jaliustdl novemberig terjedd idOszakra a
tovabbi 0t havi bérleti dij megfizetésére iranyuld keresetet az elséfoku birdsaggal ellentétben
alaposnak itélte, mivel az, hogy a szdmlat a felperes nem Aallitotta ki, olyan jogosulti késedelem,
amely a kotelezett egyidejii késedelmét kizarja [Ptk. 302. §, 303. § (3) bekezdés], ez azonban csak
azzal a kovetkezménnyel jar, hogy a kotelezett a mulasztas ideje alatt késedelmi kamat fizetésére
nem kotelezhetd.

A masodfoku birosag allaspontja szerint a beszamitasi kifogds vonatkozasaban az alperes
bizonyitotta, hogy beruhdzott az ingatlanba és a felek kordbban targyalasokat is folytattak ezek
kovetelés még nem jart le, tévedett azonban, amikor arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felek
jogvitdjat a lakasbérletre vonatkozé szabalyok alapjan kell elbiralni. A 2005. marcius 1-jei keltezésti
bérleti szerzodést - az abban irtak szerint - a felek vallalkozasi célbol kototték, ebbdl kovetkezoen
kozottik a Reptildtérre nem a nem lakéds céljara szolgald helyiségekre vonatkozd jogszabalyi
rendelkezések az iranyadoak, hanem a Ptk. 452. § (1) bekezdése szerinti haszonbérleti szerzddésre
vonatkoz6 szabalyok. Maga a szerzddés ugyanis egy terliletre, a repiilétérre vonatkozik még akkor
is, ha azon kiilonféle - a reptér funkcidjahoz sziikséges - felépitmény, illetve berendezés van. Azt az
alperes sem allitotta, hogy a jogviszony a Ptk. 457. §-a szerint megsziint volna. Amig az ingatlant az
alperes tartja birtokaban és 6 hasznalja a beruhazasait, a felperes terhére jogalap nélkiili gazdagodas
nem allapithatd meg. A jogviszony megsziinésekor itélhetdé csak meg a beruhazasok értéknoveld
hatasa és az is, hogy az alperes az allag sérelme nélkiil le tudja-e szerelni €s magaval tudja-e vinni
azokat, avagy ezzel 6sszefiiggésben a felperesnek megtéritési kotelezettsége keletkezik.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

Az alperes feliilvizsgalati kérelme arra irdnyult, hogy a Kuria a beszamitési kifogasra figyelemmel
részben helyezze hatalyon kiviil a jogerds itéletet és utasitsa az elsdfokt birdsagot uj eljarasra ¢és Uj
hatarozat meghozatalara. Alldspontja szerint a jogerds itélet sérti a Ptk. 454. § (2) bekezdésében
foglaltakat.

A masodfokt birosag a felek kozotti bérleti konstrukciot helytdlloan értékelte haszonbérleti
szerzOdésnek. A felhivott jogszabalyi rendelkezésben foglalt ,rendkiviili felujitas és javitas"
fogalomkore a perbeli esetben éppen az alperes altal elvégzett beruhdzasokat fedi, a beruhazasok
mibenlétét a perben becsatolt okirati bizonyitékokkal tételesen igazolta. A masodfoku birdsag akkor
jart volna el helyesen, ha az eldterjesztett beszamitési kifogas megitélésekor nem hagyja figyelmen
kiviil a Ptk. 454. § (2) bekezdésében foglaltakat. Az altala is igazoltnak itélt beruhazasok nem
csupan un. allagmegdévoé beruhdzasok voltak, hanem ahhoz kellettek, hogy a repiilotér
rendeltetésszerii hasznalata biztosithatdo legyen. Ezek olyan értéknoveld beruhazasok voltak,
amelyek a bérbeadd tudtaval és beleegyezésével torténtek. Az eljart birosagok nem tulajdonitottak
jelentéséget annak, hogy a felperes a per meginditidsa eldtt évekig az alperes altal elvégzett
felyjitasok okan nem kért dijat, amely igazolta, hogy a perbeli kovetelése megalapozatlan.

Az alperes a feliilvizsgalati kérelmében eldadta tovabba, hogy a felperes a bérleti szerzodést még a
masodfoku itélet meghozatalat megel6zden felmondta.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme arra iranyult, hogy a Kiria tartsa hatalyban a jogerds itéletet.
Allaspontja szerint a feliilvizsgalati kérelembdl nem allapithatdé meg, hogy a jogerds itélet konkrétan
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milyen jogszabalyt sért. A masodfoku birdsag megallapitotta, hogy az alperes a bérleti jogviszony
fennalldsa alatt még a jogalap nélkiili gazdagodas szabélyai szerint sem kérheti beruhazéasainak
megtéritését. A felek kozotti szerzOdés alapjan a beszamitasi kifogéas alaptalan, bizonyitatlan,
tovabba iddeldtti kovetelés.

A Kiria dontése és jogi indokai

A Pp. 270. § (2) bekezdése a jogerds itélet feliilvizsgalatat jogszabalysértés esetén teszi lehetdvé. Az
alperes a rendkiviili perorvoslatdit megalapoz6 jogsértést abban jeldlte meg, hogy a masodfoku
birdsag nem volt figyelemmel a Ptk. 454. § (2) bekezdésére, amely a haszonbérelt dolog rendkiviili
felujitasa és javitasa koltségeinek viselését, illetdleg az ezekkel kapcsolatos feladatok teljesitését a
haszonbérbe ado terhére rdja [Pp. 272. § (2) bekezdés]. A Kuria ezért a Pp. 275. § (2) bekezdésében
foglaltakra tekintettel ebben a keretben vizsgalta feliil a jogerds itéletet €s azt a kdovetkezok miatt
nem talélta jogszabalysértonek.

A Ptk. 200. § (1) bekezdése szerint a felek szabadon donthetnek a szerzddés tartalmarol, egyezo
akarattal eltérhetnek a szerzOdésekre vonatkozd rendelkezésektdl, ha jogszabaly az eltérést nem
tiltja. A Ptk. 205. § (2) bekezdése értelmében nem kell a feleknek megallapodniuk olyan
kérdésekben, amelyeket jogszabaly rendez. A hivatkozott jogszabalyi rendelkezésekbdl
kovetkezoen a felek rendezhetik megallapodasukkal a haszonbérelt dologgal kapcsolatban
sziikségképpen felmeriild koltségek viselésének kérdeését, a Ptk. 454. §-anak rendelkezése - amely a
feladatokat és a koltségek viselését a felek kozott megosztja - arra az esetre vonatkozik, ha a felek
szerzddése errdl kiilon nem tartalmaz rendelkezést.

A jelen esetben a felek kitértek a 2005. marcius 5-i szerzodés 3. és 10. pontjaban a rendkiviili
felyjitasra, javitdsra és abban allapodtak meg, hogy az nem kotelezettsége a felperesnek. Ha nem
javitja ki a rendeltetésszerli hasznélatot akadalyozo hibat, és azt elézetes egyeztetés alapjan, irasbeli
hozzdjarulasaval, a sajat koltségén az alperes sem teszi meg, a szerz0dés megsziinik. Ez esetben
pedig a bérl az eredeti allapotot koteles helyreallitani. Az alperes e megallapodashoz képest a Ptk.
454. § (2) bekezdésére hivatkozassal nem tdmaszthat a felperessel szemben kovetelést. A
masodfoku birdsdgnak a beszamitasi kifogast nem a diszpozitiv jogszabalyi rendelkezés, hanem a
felek altal kotott szerzodés tartalma alapjan kellett megitélnie.

A joger0s itélet mindezekre tekintettel az alperes altal megjelolt okbol nem jogszabalysértd, ezért
azt a Kuria a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

7.4ro rész

Az alperes feliilvizsgélati kérelme nem vezetett eredményre, igy a Pp. 270. § (1) bekezdése folytan
alkalmazand6o Pp. 78. § (1) bekezdése folytdn koteles megfizetni a felperes jogi képviselettel
felmertilt feliilvizsgalati eljarasi koltségét, melynek 0sszegét a Kuria a ténylegesen kifejtett tigyvédi
tevékenység munka- ¢és iddigényére figyelemmel a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (5), (6)
bekezdése szerint allapitotta meg. Az alperes illetékmentessége folytdn le nem rott feliilvizsgalati
eljarasi illetékrdl az 1990. évi XCIIL. torvény 74. § (3) bekezdése folytan alkalmazand6 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 14. §-a alapjan rendelkezett.

A Kiria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdése értelmében targyaldson kiviil biralta el.

Budapest, 2018. oktober 29.
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