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Rendelkezo rész

A Kuria a joger0s itélet feliilvizsgalattal érintett - alperest marasztald - rendelkezéseit - a teljes
perkoltségre is kiterjedden - hatalyon kiviil helyezi, az els6fokl birosag itéletét fellebbezett részében

megvaltoztatja és a felperes keresetét elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliill fizessen meg az alperes részére 16.500.000
(Tizenhatmillio-6tszazezer) forint egyiittes els6- és masodfoku perkoltséget, valamint feliilvizsgalati

eljarasi koltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak felhivasra 6.900.000 (Hatmillidkilencszazezer)
forint egyiittes le nem rott kereseti, fellebbezési és fellilvizsgalati eljarasi illetéket.

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

A ... tulajdonédban 4ll a ... helyrajzi szamu ... kiemelt miiemlék, amiben vendéglatdhelyiség és
szalloda is miikodik. Az ingatlan kezeldje az alperes.

1999. szeptember 21-én a peres felek kozott vallalkozési szerz6dés megnevezésii, a ... varfallal
kortilhatarolt belsé teriiletének lizemeltetésére vonatkozo szerzddés jott 1étre, amelyben a felperes
vallalta az ... helyrajzi szamu épiiletegyiittes teljes korti lizemeltetési feladatainak ellatasat 1999.
oktober 1-tdl dijazas ellenében. A felperes szerzddéses kotelezettségét képezte az is, hogy a
bérlokkel tizemeltetési szerzodést kosson, €s a havi lizemeltetési koltségeket tovabb szdmldzza. A
felperes a bérlokkel nem kotott lizemeltetési szerzodéseket és a dijakat nem is szedte be.

1999. oktéber 11-én a peres felek bérleti szerzodést kotottek a ... belsd teriiletén 1évo két
vendéglatoegység és egy szalloda helyiségcsoportra, ezzel a felperes az ... helyrajzi szamu
épiiletegylittes legnagyobb részének bérlojévé valt. A bérleti szerzddés hatarozott idore, a
vagyonkezeldi palyazat eredményhirdetését kovetden a nyertes palyazoval kotott vagyonkezelési
szerzOdés hatalybalépéséig szolt.

A bérleti szerzddésben a felek kikototték, hogy a bérld a bérleményben karbantartasi, feltjitasi,
atalakitasi, korszeriisitési munkalatokat kizardlag a bérbeadd esetenkénti eldzetes irasbeli
hozzajarulasaval végezhet. Emellett az épiiletben végzendd barmely munkahoz az ingatlan
muemléki jellege miatt az ... engedé€lyét is be kellett szerezni.

A Dbérleti dij 0sszege havi bruttdé 5.100.000 forint volt. A felperes vallalta a bérlemény teljes
iizemeltetési koltségeinek viselését is. A peres felek megallapoddsa alapjan a felperesnek 2000.
majus 4-ig nem kellett bérleti dijat fizetnie a bérleti szerz6dés alapjan, ugyanis az alperes elszamolta
a felperes ingatlanon végzett beruhazasait.

2000. majus 4-én a peres felek vagyonkezeldi szerzddést irtak ald 40 év hatarozott idétartamra. A
szerzOdés hatalybalépéséhez a ... miniszterének a hozzéjaruldsa volt sziikséges, aki azonban a
vagyonkezeldi szerzédéshez nem jarult hozza.

A felperes a ... varfalon beliili részén kiilonb6z6 beruhazasokat, allagmegovo és karbantartasi
munkékat végzett.

Az alperes 2002. szeptember 18-an a bérleti szerzodést, majd 2002. oktober 20-an az iizemeltetési
(véllalkozasi) szerzddést felmondta. A felperes a bérleti szerz6dés felmondasat nem fogadta el, a
szerz0dés megsziinésekor azt nem adta vissza az alperesnek. A Budai K6zponti Kertileti Birosag a
20.P.X1.21.829/2003. szamu perben hozott itéletével a felperesnek az alperesi felmondas
érvénytelenségének megallapitdsa irant eloterjesztett keresetét elutasitotta. Az itélet 2004.
szeptember 28-an jogerdre emelkedett.

2002. szeptember 18. és 2004. oktdber 31. kozott a felperes a ... varfalon beliili teriiletein tovabbra
is elvégzett allagmegovasi és karbantartasi munkalatokat. A felperes altal 2002. augusztus 31-ig
elvégzett munkdkrol a felek tobbszor egyeztettek egymassal. Az alperes kirendeltségvezetdje a
2003. aprilis 3-1 levelében a 2002 januartdl 2002. augusztus 31-ig terjedd idOszakra a felperes
szamlait 231.566.199 forint 6sszegben elfogadta. A 2009. augusztus 6-1 egyeztetésen az alperes ugy
nyilatkozott, hogy a 2003. marcius 31-ig terjedd iddszak tekintetében nem vitat 231.566.199
forintot.

A bérleti szerz6dés megsziinését kovetden a felperesnek az altala elvégzett allagmegdvasi és
karbantartdsi munkékkal 6sszefliggésben 6sszesen 41.015.283 forint koltsége mertilt fel.

2005. januar 5-én felszamolasi eljaras indult a felperessel szemben. A felszamolasi eljarasban az
alperes javara 219.971.701 forint hitelez6i igény nyilvantartasba vételére keriilt sor. Az alperes a
bejelentett hitelezdi igénybdl 116.801.167 forintot beszamitott a felperes altal inditott, az ingatlan
hasznalati joganak bejegyzése iranti perben.
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A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes kereseti kérelmében elsddlegesen 711.160.929 forint és ezen 6sszeg utan 2005. janius 1-
tol késedelmi kamatai megfizetésére kérte kotelezni az alperest. Masodlagosan 188.395.658 forint
¢s kamatai, 0sszesen 523.265.000 forint megfizetésére tartott igényt. Keresetében a vallalkozasi és a
bérleti szerzOédéssel, valamint a létre nem jott vagyonkezeldi szerzddéssel Osszefiiggésben
érvényesitett elszamolési igényeket, tovabba kérte a jogalap nélkiili birtokldsa soran felmeriilt
koltségel megtéritését is.

A beavatkozo6 a kereset teljesitését kérte.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Vitatta a kereset jogalapjat és
Osszegszeriiségét is. Eldadta, hogy tartozaselismerd-nyilatkozatot nem tett, és a felperessel szemben
beszamitasi kifogést terjesztett el0, amelynek Osszegét a felszamolasi eljarasban bejelentett hitelezoi
igénnyel azonosan, bérleti és hasznalati dij cimén 219.791.701 forintban érvényesitett.

Az elso- és masodfoku itélet

Az elséfoku birdsdg megismételt eljarasban hozott itéletével kotelezte az alperest 169.410.948 forint
¢s kamatai, valamint 2.734.790 forint perkoltség felperes részére torténd megfizetésére. A le nem
rott illetékrdl ugy rendelkezett, hogy abbol a felperes 1.140.000 forintot kdteles megfizetni az
allamnak, mig 360.000 forint illetéket az allam visel. Ezt meghaladoan a keresetet elutasitotta.

Az els6foku birdsag ramutatott arra, hogy a vagyonkezelési szerz6dés nem lépett hatalyba, igy nincs
olyan idészak, amelyben e szerzddéssel kapcsolatosan barmilyen elszamolast kellene végezni. A
peres felek kozott 1étrejott vallalkozasi €s bérleti szerzédés megsziinéséig a felperes az 1959. évi IV.
torvény (Ptk.), és az 1993 évi LXXVIIL. torvény (Ltv.) szerint tamaszthat igényt az alperessel
szemben.

A felperes a vallalkozasi szerzddés szerinti feladatokat nem végezte el, a szerzddés szerinti
koltségeket nem igazolta, igy dijazésra nem tarthat igényt. A véllalkozési szerz6dés megsziinése
utdn a szamlékkal igazolt ¢és a bérlokre 4t nem harithatd iizemeltetési koltségei megtéritését
igényelhette, azonban 2002. november 1-t6l 2005. majus 31-ig terjedd idészakra sziikséges és
hasznos koltségeit, kiadasait, raforditasait nem igazolta, az e korben eldterjesztett keresete alaptalan.
Az els6foku itélet értelmében a bérleti szerzddés alapjan a felperest megilletd, bérldkre nem
terhelhetd karbantartasi ¢és allagmegovasi koltségek elszamoldsa tekintetében az alperes altal tobb
tartozaselismerd nyilatkozattal elfogadott 228.918.440 forintos dsszegbdl kell kiindulni.

Az elsofoku birdsag a bérleti szerzddés tartama alatt az elszamolés korében az Ltv. 10. §-anak és 13.
§-anak tulajdonitott jelentdsége. Szerinte a jogalap nélkiili birtoklas idészakaban a felperes csak
addig volt jogosult visszatartani az ingatlant, amig johiszemu birtokosnak mindsiilt, ezen idépontig
a felmertilt koltségei megtéritésére tarthatott igényt. A felperes a bérlet targyat képezé ingatlan
birtokbaadasara kotelez0 2004. szeptember 28-4n jogerdre emelkedett itélettdl kezdddden
rosszhiszemii jogcim nélkiili birtokosnak mindsiil, a ... miemléki jellege miatt a jo- ¢és
rosszhiszemu birtoklasa idejére is jogosult azonban a sziikséges koltségei megtéritésére

Az els6foku birdsag megallapitotta, hogy az alperesi tartozaselismerd nyilatkozatra figyelemmel a
felperes a nem vitatottan elvégzett karbantartasi és allagmegovasi munkdk cimén 2002. augusztus
31-ig 231.566.199 forint megtéritésére jogosult. Ehhez hozzaszamitand6 a 2002. augusztus 31-t6l
2004. november 30-ig elvégzett allagmegovassal és karbantartdssal felmeriilt 41.015.283 forint
Osszegli koltség. A felperest igy megilletd 272.581.482 forintbol az alaposnak itélt alperesi
beszamitas folytan 103.170.534 forintot levonasba helyezett, igy allapitotta meg az alperes
marasztalasanak osszegét.

A masodfoku birosdg az elséfoktt birdsag itéletének megfellebbezett rendelkezéseit részben
megvaltoztatta, és az alperesi marasztalas 0sszegét 104.324.982 forintra és ennek 2010. aprilis 24-
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tol a kifizetésig késedelmi kamataira leszallitotta. Az alperes elséfoku perkoltség fizetési
kotelezettségét mellozte. A felperes illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott kereseti és
fellebbezési illetek 0sszegét 3.400.000 forintban allapitotta meg, €s kotelezte a felperest 2.890.000
forint illeték allam javara torténd megfizetésére, és rendelkezett arrdl is, hogy az illetékbol 510.000
forintot az allam visel. Egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyta. A masodfoku
birdsadg kotelezte az alperest 8.026.100 forint + afa és 369.600 forint egyiittes elséfoku és
fellebbezési eljarasi koltség felperes részére torténd megfizetésére.

A masodfoku birdsag itéletében megallapitotta, hogy az alperes 2003. aprilis 3-i levelét a perben
felmeriilt egyéb bizonyitékokkal egyiittesen értékelve sem lehet a Ptk. 242. §-a szerinti
tartozaselismerd- nyilatkozatnak tekinteni. Dontése értelmében az alperes 2003. aprilis 29-i
levelébdl arra vonhatd le kovetkeztetés, hogy a felek az elszamolast illetden - a vallalkozasi,
iizemeltetési, illetve a bérleti szerzddés rendelkezéseitdl eltérden - egymassal megallapodtak. A
felperes az elszamolasba bedllitotta az altala végzett karbantartasok, felajitasok, beruhdzasok
ellenértékét, mig az alperes a bérleti, illetve hasznalati dijjal kapcsolatos igényét. Erre lehet
kovetkeztetni abbdl is, hogy a felperes felszamolasi eljarasban tett hitelezdi igénybejelentésben az
alperes a 2002 majusatdl 2002 oktoberéig terjedd idore bérbeszamitds cimén elismert a felperes
javara bruttd 248.350.849 forintot, mint ért¢knoveld beruhazast. A hitelezéi igénybejelentésrol
jogerdsen dontd Fovarosi [télétabla rogzitette, hogy a felek egyezd eldadasa szerint 1999. oktober 1-
tél 2002. majus 31-ig egymassal elszdmoltak. Erre az elszdmolasra tekintettel jelolte meg az alperes
hitelez6i igényét 219.971.701 forintban. Mindezek alapjan a felperes nem bizonyitotta a
231.566.199 forintos kovetelése megalapozottsagat.

A masodfoku birdsag szerint az nem volt vitatott, hogy 2002. szeptember 18. és 2004. november 30.
kozott a felperes altal elvégzett allagmegoévasi és karbantartasi munkak ellenértéke 41.015.283
forint, és az sem, hogy 103.170.534 forint erejéig az alperesi beszamitas alapos.

A masodfoku birdsag ramutatott, hogy a szakértd a 82. sorszamu kiegészitdé szakvéleményében
2000. majus és 2002. szeptember 18. kozotti idészakban vizsgalta a bérleti szerz6dés keretében a
felperes altal elvégzett, a bérlemény rendeltetésszerli hasznalatdhoz sziikséges karbantartasi,
allagmegdévo felujitasi munkak értékét, amelyek dsszegét 79.361.811 forintban allapitotta meg. Azt
is rogzitette a szakértd, hogy az Ltv. 13. §-ara, tovabba a peres felek kozotti 1999. oktober 11-i
bérleti szerzddés 1.7. pontjara is figyelemmel a szakvéleményben megjeldlt értékben elvégzett
munkdk nem terhelhetdek a bérldre.

A masodfoka birosadg kifejtette, hogy az Ltv. 7. § (1) bekezdése alapjan a bérbeadonak
kotelezettsége, hogy a lakast rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas allapotban adja at a bérlonek,
amennyiben pedig az atadott lakds nem felel meg e kdvetelménynek, tigy a bérbeadd hibasan
teljesit. Ha a szavatossagi hiba elharithato, az Ltv. 9. § (2) bekezdése folytan a bérlo a sziikséges
munkat a bérbeadd helyett és koltségére elvégezheti, ha a hiba elharitdsarol a bérbeadd a bérld
irasbeli felszolitasaban megjelolt megfeleld hataridoben nem gondoskodik.

A jogerds itélet értelmében azonban a felperes a perben nem bizonyitotta, és nem is allitotta, hogy a
sziikséges hibaelharitast illetden az alperest irdsban megfeleld hataridé megjelolésével felhivta
volna az éltala 2000 majus és 2002. szeptember 18. kozotti idészakban elvégzett, a rendeltetésszerti
hasznalathoz sziikséges karbantartdsi, allagmegdvo felujitdsi munkdk elvégzésére. Felszolitas
hidnyaban tehat az alperes nem volt jogosult a szavatossag korébe tartozd munkdk elvégzésére.
Jogosultsag hianyaban ezért azt kellett vizsgalni, hogy a megbizas nélkiili tigyvitel szabalyai szerint
a beavatkozas helyénval6 volt-e.

E korben a masodfoktl birdsag megallapitotta, hogy a felperes beavatkozasat a Ptk. 485. § (1)
bekezdésére figyelemmel helyénvalonak kellett tekinteni, miutdn e munkdkat a szakvélemény
szerint a bérlemény rendeltetésszerii hasznalatahoz sziikséges beruhdzasoknak kell mindsiteni.
Ennek jogkovetkezménye az, hogy a felperest a megbizott jogai illetik, igy pedig a felperes a Ptk.
479. § (1) bekezdése alapjan igényelheti a szakvéleményben kimunkalt 79.361.811 forintot.
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A masodfoku birosag elfogadta a felperes azon fellebbezési hivatkozasat, hogy az alperes a
felszamolasi eljarasban késedelmi kamat irant nem terjesztett el igényt, ezért a Ptk. 296. §-a
szerinti beszamitas a felperes toke- és késedelmi kamat iranti egyiittes kovetelését csokkenti. Ez azt
jelenti, hogy a felperest Osszesen megilletd 120.377.094 forinthoz hozzd kell adni a felperesi
kovetelés beszamitasi kifogas eldterjesztés€ig jaré kamatainak 0sszegét, amely a Ptk. 301/A. § (2)
bekezdése alkalmazéasaval 87.118.422 forint. Az alperes 103.170.534 forintig alapos beszadmitasi
kifogasat tehat 207.495.516 forinttal kell szembe allitani, igy az alperesi marasztalas tokedsszege
104.324.982 forint, ami utan a felperest 2010. aprilis. 24-tdl illeti meg a Ptk. szerinti késedelmi
kamat.

A feliilvizsgalati kérelem, ellenkérelem és csatlakozo feliilvizsgalati kérelem

A joger0s itélettel szemben az alperes feliilvizsgalati kérelmet, a felperes csatlakoz6 feliilvizsgalati
kérelmet terjesztett eld. A csatlakozo feliilvizsgélati kérelmet a Kuaria P£v.20.669/2020/7. szamt
végzésével hivatalbol elutasitotta.

A jogerds itélettel szembeni feliilvizsgalati kérelmében az alperes a jogerds itélet 6t marasztalo
rendelkezéseinek hatdlyon kiviil helyezését, és a felperes keresetének elutasitdsat kérte, mivel
szerinte a jogerds itélet sérti a Ptk. 485. § (1) bekezdését, 486. § (2) bekezdését és 479. § (1)
bekezdését, tovabba az Ltv. 1. § (3) bekezdését, 7. § (1) és (2) bekezdését, 9. § (1) és (2) bekezdését,
10. § (1) bekezdését, 15. § (1) bekezdését, 36. § (1) bekezdését és 37. §-at.

Az alperes feliilvizsgalati kérelmében eldadta, hogy a Ptk. rendelkezései csak az Ltv. altal nem
szabalyozott kérdésekben irdnyaddak. Az Ltv. 15. § (1) bekezdése lehetdvé teszi, hogy a szerz6do
felek megallapodjanak arrol, hogy a munkak elvégzésének koltségei melyik felet terhelik. A perbeli
esetben erre keriilt sor, a bérleti szerzddés 1.7. pontjaban tgy allapodtak meg, hogy a bérlé a
bérleményben karbantartasi, felajitasi, atalakitasi, korszertisitési munkalatokat kizardlag a bérbeadd
esetenkénti elOzetes irdsbeli hozzdjarulasaval végezhet. A bérleti szerzOdésben a felek kiilon is
kikotottek, hogy jogviszonyokra az Ltv. rendelkezései az iranyadoak. Miutan az Ltv. szerint
helyiségre vonatkozd bérlet esetén a bérbeadd és a bérl jogaira és kotelezettségeire a felek
megallapodasa iranyadd, ezért az Ltv. rendelkezéseit is csak olyan korben lehet figyelembe venni,
amelyrdl a szerzddésiikben nem allapodtak meg. Mindebbdl az kdvetkezik, hogy ha Iétrejott a felek
kozott megallapodas, akkor az abban foglaltak szerint, ha nem j6tt 1étre megallapodas ugy pedig az
Ltv. és a Ptk. szabalyainak megfelelden tarthat igényt a bérld a koltségei megtéritésére.

Az alperes a feliilvizsgalati kérelmében hivatkozott arra is, hogy miutan jelen iigyben a felperes
kifejezett tiltas ellenére végezte el a munkalatokat, igy még abban az esetben sem lehetne részére a
koltségeket megtériteni, ha a Ptk. 484. §-a a felek jogviszonyara iranyado lenne. E szabaly alapjan
ugyanis megbizas nélkiili iigyvitelre csak akkor keriilhet sor, ha az a masik fél érdekének és
feltehetd akaratdnak megfelel. Miutan a bérleti szerzddés 1.7. pontja kifejezetten megtiltotta a
felperesnek a bérbeadoi eldzetes irasbeli hozzéjarulds nélkiili barmilyen munkélat elvégzését, ebbdl
kovetkezOen a felperes nem hihette, hogy a beavatkozasa megfelel az ¢ feltehetd akaratanak. Az
alperes ramutatott arra is, hogy a vallalkozasi, lizemeltetési szerz6dés sem jogositotta fel a felperest
az ingatlanon barmilyen beruhdzas megvalositasara.

Az alperes feliilvizsgalati érvelése értelmében a felperes csupan a 41.015.283 forint altala sem
vitatott koltség €és ezen Osszeg utan 2005. julius 1-t6]1 2010. aprilis 23-ig (a perben a beszamitasi
kifogas eléterjesztéséig) a jegybanki alapkamat 7 %-kal novelt mértékii kamat, 29.683.278 forint,
egyiittesen tehat 70.698.561 forint illeti meg. A nem vitatott és jogosnak itélt beszamitasi kifogas
Osszege azonban ezt a kovetelést meghaladja, ezért a felperes keresetét el kell utasitani.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalydban valo fenntartasat kérte.
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A Kiria dontése és jogi indokai

A Kuria - a Pp. 275. § (2) bekezdése szerint - kizardlag a jogerds itélet alperesi marasztalast
tartalmazod rendelkezései tekintetében, az alperes feliilvizsgalati kérelmének keretei kozott vizsgalta
felil a jogerds itéletet és megallapitotta, hogy a jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt
okbol az alabbiak szerint alapos.

A Kuria rogziti, hogy a peres felek kozotti jogvitdban a csatlakozo feliilvizsgalati kérelem
hivatalboli elutasitasara, tovabba a feliilvizsgalati kérelem tartalmara tekintettel nem volt targya a
feliilvizsgalati eljarasnak, sem a peres felek kozotti vallalkozasi szerzédés elnevezésii lizemeltetési
szerzOdés, sem pedig a hatdlyba nem Iépett, harmadik személy jovahagyasanak hidnyaban 1étre nem
jott vagyonkezelési szerz6dés, vagy az azokbol eredd barmiféle elszamolési igény. Nem érintette a
felilvizsgalat a jogerdsen elbiralt tartozéselismerés kérdését. Ugyancsak nem volt targya a
feliilvizsgalatnak a jogerds itélettel nem érintett olyan kérdések kore, amely ellen egyik peres fél
sem fellebbezett.

A feliilvizsgalat kizardlag a peres felek kozotti bérleti jogviszony egyes elemeit érintette, e
tekintetben sem volt azonban vitatott, hogy a felperes javara elszamolhat6 a 2002. szeptember 18. €s
2004. november 30. kozott altala elvégzett allagmegovasi és karbantartdsi munkak 41.015.283
forintos ellenértéke. Ugyancsak nem volt vitatott az sem, hogy az alperes altal a felszamolasi
eljarasban eldterjesztett, 6sszesen 219.971.701 forint kdveteléséhez kamatigényt nem nyujtott be,
ezért a felperes a neki jogszertien jard 41.015.283 forint utan jogosult 2005. jalius 1-t6l 2010. aprilis
23-ig (a perbeli beszamitési kifogas eldterjesztéséig) késedelmi kamat igénylésére is. Ugyancsak
nem volt vitatott, hogy az alperes jelen perben a felperes kovetelésével szemben 103.170.534 forint
erejéig alapos beszamitasi kifogast terjesztett eld.

Miutén az alperes feliilvizsgalati kérelmében Gsszegszerien kizardlag azt vitatta, hogy az altala a
feliilvizsgalati kérelemben irt indokok alapjan a felperes javara a 82. szamu kiegészitd
szakvéleményben a szakértd altal megallapitott 6sszeg €s annak kamata elszamolhato, ezért a fenti
vizsgalodasi korben a Kuridnak a peres felek kozotti bérleti jogviszony keretein beliil azt kellett
vizsgalnia, hogy a jogerds itélet altal az Ltv., valamint a Ptk. rendelkezései alapjan alaposnak itélt
79.361.811 forint és kamatai felperesi kovetelés is szembedllithato e az alperes alapos beszamitési
kovetelésével, vagy az elszamolast a felek kozott ezen 6sszeg nélkiil sziikséges elvégezni.

Azt, hogy a peres felek kozotti jogviszonyra iranyaddk az Ltv. rendelkezései, a felek szerzédésének
10.2. pontjanak kikotése is rendezi, és ez kovetkezik a bérleti jogviszonybol is. Az Ltv. hatdlya aléd
tartozo szerzOdéses jogviszonyok esetén a Ptk. rendelkezései hattérjogszabalyként, kifejezetten csak
azokban a kérdésekben iranyadok, amelyeket az Ltv. nem szabalyozott [Ltv. 1. § (3) bekezdés]. Az
Ltv. sajatossaga, hogy rendelkezései nagyfoku szabadsagot adnak a peres felek kozotti
megallapodasoknak, igy tobb olyan rendelkezése is van, amely kizarolag abban az esetben iranyado,
ha a felek kozott az adott kérdésben nincs megallapodas. Az Ltv. a bérletre vonatkoz6 szabalyokat a
lakasbérletre modellezi. A nem lakas céljara szolgéald helyiség - a perbeli esetben ez volt a bérlet
targya (szalloda és vendéglatoegységek) - bérletének létrejottére a felek jogaira és kotelezettségeire,
valamint a bérlet megsziinésére a lakéasbérlet szabalyait az Ltv.-ben foglalt eltérésekkel megfeleléen
kell alkalmazni [Ltv. 36. § (1) bekezdés]. Az Ltv. 37. §-a szerint - egyebek mellett - a helyiség
hasznalataval, felujitasaval kapcsolatban a bérbead6 és a bérld jogaira és kotelezettségeire a felek
megallapodésa az irdnyado.

A fenti szabalyozas alapjan a bérleti szerzddés targyat képezd ingatlanok esetén elsddlegesen azt
szlikséges vizsgalni, hogy van-e a peres felek kozott a karbantartdsra és felujitasra vonatkozéd
megallapodds. Amennyiben igen, ugy a diszpozitiv torvényi szabalyozasra tekintettel ezekben a
kérdésekben nem az Ltv., illetve a Ptk. szabalyai, hanem a peres felek kozotti megallapodas az
iranyado. Miutan azt a masodfoku birdsag is megallapitotta a jogerds itéletében, hogy a peres felek
kozotti szerzodés 1.7. pontja rendelkezéseket tartalmaz arra, hogy a bérlé milyen esetben végezhet
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karbantartasi, felujitasi, atalakitasi és korszertisitési munkakat, igy ebben a kérdésben az Ltv. 7-11.,
valamint 12- 18. §-ai csak annyiban alkalmazandok, amennyiben a felek megallapodasa e kérdést
nem rendezi.

A fenti szabalyt a birdi gyakorlat is megerdsiti €s tAmogatja, tobb iligyben kimondasra keriilt, hogy
helyiségbérletnél a bérlo altal az ingatlanon eszko6zolt raforditasokat (beruhazasokat) csak az erre
vonatkozo kiilon megallapodas szerint koteles a bérbeado - a szerzddés megsziinésekor - megtériteni
(BH2000.70.). A felperes engedély nélkiili beruhdzasai a sajat lizleti kockdzataba tartoznak, ennek
kovetkezményeit nem harithatja at az alperesre (lasd analdgiaval: Kuria Pfv.V.21.367/2015/9.).
Helyesen hivatkozott az alperes a feliilvizsgalati kérelmében arra, hogy a bérleti szerzédés 1.7.
pontja szerint kizdrélag a bérbeadd esetenkénti elézetes irasbeli hozzajarulasaval, az
engedélyének beszerzését kovetden volt a bérlének jogszerii lehetdsége barmilyen munkalat
elvégzésére. llyen eldzetes irasbeli hozzajarulast és engedélyt a felperes nem kért, és a perben olyan
adat sem meriilt fel, hogy barmely munka az alperes hozzéjaruldsaval keriilt volna elvégzésre.
Mindezek alapjan a felperes a peres felek kdzotti megéllapodas rendelkezéseinek be nem tartasa, az
elvégzett munkalatokhoz az eldzetes irdsbeli hozzajarulés, és miiemlékvédelmi engedély hidnyaban
elvégzett barmilyen munkalat csak a sajat kockazatara torténhetett, annak megtéritését az alperestol
nem igényelheti.

A jogerds itéletben irt szavatossagi jogcimen sincs lehetdség a felperesi beruhazasok koltségeinek
elszamoléasara. A bérlé ugyanis abban az esetben is koteles a bérbeaddt eldzetesen értesiteni, ha
megitélése szerint olyan allagmegdvo, karbantartd munka elvégzésére van sziikség, ami a bérbeadot
terheld kotelezettségek korébe tartozik. Az Ltv. helyiségbérletre is megfelelden iranyadd 10. §-a
eldirja a rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas dallapot fOszabaly szerint bérbeadd altali
biztositasanak kotelezettségét, azonban az ilyen jogviszonyra ugyancsak megfelelden iranyado Ltv.
9. § (2) bekezdése értelmében, ha olyan hibat, hidnyossagot észlel a bérld, amit allaspontja szerint a
bérbeado koteles kijavitani, akkor koteles a bérbeadot megfeleld hataridd tizésével felszolitani, €s
csak ennek eredménytelensége esetén jogosult a munkat elvégezni.

Mindez azt jelenti, hogy abban az esetben sem lehetséges automatikusan az eldzetes irasbeli
értesités nélkiil elvégzett felperesi munkéak koltségét az alperesre terhelni, ha a peres felek kozotti
lizemeltetési jogviszony sajatos természetébdl kifolyolag az alperestdl atvallalt iizemeltetési
feladatok folytan elfogadjuk, hogy eldzetes irasbeli értesités nem sziikséges, mert e masik
jogviszony alapjan a bérlé a bérbeado feladatait is atvallalta, és szerz6dés alapjan azokat 0 teljesiti,
azaz ebben az értelemben a jogosult és a kotelezett is a felperes.

A peres felek kozotti szerzddés rendelkezése egyértelmii szabalyt tartalmaz, miutan abban a
karbantartasi allagmegdévo ¢és egyéb munkalatok is feltiintetésre keriiltek, és mindegyik esetén
elozetes alperesi irdsbeli hozzajarulast kovetelt meg a felperesi munkavégzéshez a felek
kontraktusa, igy a szavatossag cimén fenndlld hibajavitasokat sem lehet kivételnek tekinteni e
szabaly alol.

Mindezek mellett miutan a bérlet targya miiemléki védelem alatt allo teriilet volt, még abban az
esetben sem lenne lehetséges a munkalatok ellenértékének elszdmoldsa, ha az tizemeltetési
jogviszonyt magat valamifajta generalis alperesi hozzéjarulasnak fogadnank el legalabb az
allagmegdvas tekintetében, ugyanis ebben az esetben is csak a ... engedélyének beszerzését
kovetden, az engedélyben foglalt munkdkat lehetne olyannak tekinteni, ami elszamolas alapjat
képezheti.

A fentiekbdl kovetkezden nincs mod a peres felek kozotti megallapodastol vald eltérésre, a
megallapodas felperes részérdl torténd megszegése pedig azzal a jogkdvetkezménnyel jar, hogy az
altala engedély ¢€s eldzetes hozzajarulas nélkiil elvégzett munkalatok koltségei nem harithatok at az
alperesre.

A kifejtettek értelmében téves az a masodfoku birosag itéletében irt indokolas, hogy az Ltv. 36. §-a
szerinti utald szabdly folytan az Ltv. 7. és 9. § megfeleléen alkalmazandd rendelkezései a felek
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kozotti elszamolasi jogviszonyban iranyadok lennének, miutan a diszpozitivitds elve alapjan
érvényesiil az e szabalyokat megel6z6 egymas kozotti megallapodasuk [37. §, 15. § (1) bekezdés].
Miutén a felek a szerzddési szabadsag elvének megfelelden éltek az Ltv. adta eltérési lehetdséglikkel
¢s megallapodasukban rendezték a karbantartasi, feljitdsi munkdak elvégzését, igy a felperes altal
elvégzett munkalatok koltségének elszdmolasara sem az Ltv., sem a Ptk. nem alkalmazhato. A
megbizas nélkiili igyvitel szabalyainak alkalmazasara tehat ebben az esetben sérti a Ptk. 485. § (1)
bekezdését, 486. § (2) bekezdését és 479. § (1) bekezdését.

Abban a kérdésben egyértelmiien a birosdgnak és nem a szakértonek kell véleményt nyilvanitani,
hogy az elvégzett munkak értékének elszdmolasara van-e mod, igy a szakértdi vélemény masodfoku
birdésag dontését befolydsold azon megallapitdsa, hogy e koltségek ,,nem terhelhetik a bérlot", a
jogvita elbiralasa szempontjabol irrelevans.

A fentiek alapjan megallapithato, hogy a felperes csak a 41.015.283 forint nem vitatott koltsége és
annak kamata (egyiittesen 0sszesen 70.698.561 forint) elszdmolasara tarthat igényt. Az alperes nem
vitatottan beszamithatd 103.170.534 forint 0sszegli kovetelése viszont kioltja a felperes kovetelését,
ezért az alperes marasztalasara jogszertien nem kertilhetett sor.

A kifejtettek értelmében a Kuria a Pp. 275. § (4) bekezdése alapjan a jogerds itéletet a
felilvizsgalattal érintett részében hatalyon kiviil helyezte, az elséfoku birdsag itéletének
megfellebbezett rendelkezéseit megvaltoztatta és a felperes keresetét elutasitotta.

Zaro rész

A Kuria dontése folytan megvaltoztak a pervesztességi-pernyertességi aranyok, a felperes teljes
egészében pervesztes lett, ezért a Kuria a Pp. 78. § (1) bekezdése szerint kotelezte a felperest elso-
¢s masodfoktl perkoltség, valamint feliilvizsgalati eljarasi koltség alperes részére torténd
megfizetésére. A Kuria e korben elszamolta az els6foku birdsag altal megallapitott 9.311609 forint
+ afa Osszegll ligyvédi munkadijat, a méasodfokl birosag altal megallapitott 1.500.000 forint + éfa,
¢s a hatalyon kiviil helyezés folytan ugyancsak elszdmolando 500.000 forint + afa iigyvédi
munkadijat, tovabba az alperes altal el6legezett 787.777 forint szakértdi dijat (egyiitt 15.153.520
forint). A feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt tigyvédi munkadijat a Ktria a 32/2003. (VIIL.22.) IM
rendeletnek megfelelden a kifejtett jogi képviseldi tevékenységgel aranyos, mérlegeléssel
megallapitott, afa mértéket is tartalmazoé tigyvédi munkadijban hatarozta meg.

A beavatkozo altal tamogatott fél pervesztes lett, miutdn azonban az alperesnek a beavatkozassal
Osszefliggésben koltségtobblete nem meriilt fel, ezért e korben a Kuria a Pp. 83. § (1) bekezdésére
figyelemmel a dontést melldzte.

A felperes az 1990. évi XCIII. torvény 51. § (1) bekezdésére és 74. § (3) bekezdésére tekintettel a
6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése, valamint 15. § (1) és (3) bekezdése alapjan koteles
a le nem rott kereseti (900.000 forint), fellebbezési (2.500.000 forint) és feliilvizsgalati (3.500.000
forint) eljarasi illetékek viselésére.

A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdése szerint targyalason kiviil biralta el.

Az itélet elleni feliilvizsgélatot a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja zarja ki.

Budapest, 2020. november 5.

Dr. Bartal Géza s.k. a tanacs elndke, Dr. Simonné Dr. Gombos Katalin s.k. eldadd bird, Dr. Cseh
Attila s.k. biro



