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UGYVEDI IRODA

Rosszul jarhat a bérbeadd, ha nem rendelkezik szerzédésben az értéknovelé
beruhazasok elszamolasarol

Egy kézelmultban megjelent jogeset kapcsan az itélétabla a bérleti szerzédés idétartama alatt, a
bérlo altal végzett értéknovelé beruhazasok megtéritésének bérbeado altali kotelezettségét
vizsgalta.

Tekintettel arra, hogy a perbeli esetben kotott bérleti szerzodés még a régi Polgari Torvénykonyv (Ptk.)
alatt kottetett, a jogeset kapcsan is annak rendelkezései iranyadoak.

A felperes az altala bérelt foldteriileten allo felépitményen a bérbeadd beleegyezésével végzett
értékndveld beruhazasaira tekintettel érvényesitett megtéritési igényt az épiilet tulajdonosaval, mint
bérbeadoval szemben. A bérleti szerzddést idokozben azonban a bérlé nemfizetése miatt felmondta a
bérbeado, igy kérdésessé valt, hogy noha a bérleti szerzédésben a felek nem rendelkeztek az értéknoveld
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hogy a beruhazasok elszamolasa a felek bérleti jogviszonyanak keretei kdzott biralando el.

A bérleti szerz6dés felmondasaval, egyuttal a felépitmény birtokba adasaval a felperes a felépitményt
mar nem hasznositotta (tovabb nem amortizalta), igy az értéknoveld beruhazasok tekintetében az
alperes, mint tulajdonos javara bekovetkezett a gazdagodés. Ezért a felperes megtéritési igénye a
felmondassal esedékessé valt. A perbeli ingatlanon a bérbeado foldtulajdonos beleegyezésével 1étesitett
felépitménybol és értéknoveld beruhazasbol eredd felperesi megtéritési igényt az alperes a
fellebbezésében arra hivatkozassal kérte elutasitani, hogy a bérleti szerzodés hatalya alatt csak abban az
esetben kovetelhetd a beruhdzasok megtéritése, ha a felek ebben kifejezetten megallapodtak.

Ezzel szemben az elséfoku birdsag az [tél16 tabla szerint helyesen indult ki abbol joggyakorlatbol, hogy
a beruhazasok elszamoldsara vonatkozo6 megallapodas hianyaban az épitkez6/bérlé értéknoveld
beruhazasai eredményeként 1étrejott vagyoneltolodas visszatéritésére az 1959-es Ptk. 361. § (1)
bekezdése ad alapot. A Kuria Pfv.21.367/2015/9. szamu dontésének konkluzidja az, hogy a bérld altal
nem vitatottan elvégzett értéknoveld beruhazasok megtéritésére — a felek kozti megallapodas esetén —
annak tartalma az iranyad6, amennyiben pedig a felek szerzédéssel nem rendezik a beruhazasok
altal eredményezett értéknovekedés elszamolasat (vagy annak kizarasat), ugy a bérlo a jogalap
nélkiili gazdagodas szabalyai szerint érvényesitheti igényét az értéknovekedés irant.

A fentiekbél az [télétabla azt a kovetkeztetést vonta le, hogy noha a szerz6dés nem rendezi az
elszamolast, a felperesi beruhazasok jogi sorsat a bérleti jogviszony megsziinése esetére, ugyanakkor
azonban a szerz6dés elévasarlasi jogra és a bérl6 értékesitési lehetGségeire utald pontja a felek azon
szerzodéses szandékara enged kovetkeztetni, hogy jelen esetben a felek a beruhdzasok elszdmolasanak
lehetGségét nem zartak ki. Sot, a hivatkozott szerz6dési pontok éppen arra utalnak, hogy a felek
tudomasul vették és szamoltak azzal, hogy a felépitmény és annak bdvitése vagyoni értéket képvisel,
amelyhez a bérbeadd vagy mas vevo ellenérték fejében juthat, azaz ilyen médon a bérleti jogviszony
megszintével a felperes inveszticidja megtériil. A felek fenti kikotésben tiikr6z6do szerzédési
akarata tehat nem Kkizirja, hanem éppen ellenkezéleg, megerésiti és indokoltta teszi az
épitkez6/bérlé  altal megvalésitott értéknovelé beruhazisok elszamolasat. Az [télétabla
Osszefoglaloan megallapitotta, hogy az alperesnek meg kell téritenie a felperes javara azt a vagyoni
elonyt, amelyhez a felperes (és jogelodje) vagyona terhére létesitett felépitménnyel jutott.



