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A Debreceni [téltabla a Birizdé Ugyvédi Iroda (FEL CIME, iigyintézé: dr. Birizdo Maté
tigyvéd) altal képviselt FELPERES NEVE (CIME) felperesnek, a dr. Magyar Attila tigyvéd
(FEL CIME) altal képviselt ALPERES NEVE (CIME) alperes ellen kozos tulajdon
megallapitdsa irant inditott perében az Egri Torvényszék 2021. junius 29-én meghozott
12.G.20.001/2021/40. szamu itélete ellen az alperes részérdl 42. sorszamon eldterjesztett
fellebbezés alapjan indult masodfoku eljarasban a 2021. november 10-én megtartott nyilvanos
targyalés alapjan meghozta és 2021. november 24-én kihirdette a kdvetkezd

itéletet:

Az itélotabla az elsOfoktl birdsag itéletét megvaltoztatja €s mellozi a felperes javara
tulajdonjog megallapitasara €s az alperest perkoltség fizetésére kotelezd rendelkezéseket.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliill fizessen meg a felperesnek 24 875 326
(Huszonnégymillié-nyolcszdzhetvendtezer-haromszazhuszonhat) forintot és ezen Osszegnek
2016. szeptember 11-t6] a kifizetés napjaig jaro, a késedelemmel érintett naptari félév elsd
napjan érvényes jegybanki alapkamat 8 szazalékponttal novelt mértékii késedelmi kamatat,
ezt meghaladoan pedig a felperes keresetét elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 3 752 880
(Harommillié-hétszazdtvenkettdezer-nyolcszaznyolcvan) forint elséfoku perkoltséget.

Megallapitja, hogy a peres felek a masodfoku eljarassal 6sszefiiggésben felmeriilt koltségeiket
maguk kotelesek viselni.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

[1] Az els6foku birdsag a megismételt elsdfoku eljarasban meghozott jabb itéletében
megallapitotta, hogy a felperes hozzaépités jogcimén megszerezte a ... hrsz.-u ingatlan
29160/83350 tulajdoni hanyadanak a tulajdonjogat és megkereste az illetékes ingatlaniigyi
hatosdgot a tulajdonjog-valtozasnak az ingatlan-nyilvantartdsba torténd bejegyzése
érdekében.

[2] Kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 3 960 800 forint
perkoltséget.

[3] Az itéletben megallapitott tényallas szerint az alperes kizarolagos tulajdonat képezi a ...
hrsz.-u, CIM alatti, 5673 m? alapteriiletli telephely megnevezésii ingatlan (a tovabbiakban:
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Ingatlan). Az alperes tulajdonjogat 2014. évben vétel jogcimén jegyezték be az ingatlan-
nyilvantartasba.

[4] A felperesi gazdasagi tarsasagot 2008. junius 30-an jegyezték be a cégjegyzékbe. A 2012.
februar 8-a és 2016. augusztus 15-e kozotti iddszakban a felperes kizardlagos tulajdonosa az
alperes volt. Ebben az iddszakban mindkét gazdasagi tarsasagnak ugyanaz a személy,
UGYVEZETO volt az iigyvezetéje. A felperes gazdasagi tarsasagnak 2016. augusztus 15-¢
ota TULAJDONOS az egyediili tulajdonosa.

[5] 2014. aprilis 15-én az alperes a tulajdonat képezd Ingatlanra vonatkozdan hatarozatlan
id6tartamra sz0lo bérleti szerzddést kotott a felperessel mint bérlvel, amely szerzédést a
szerz0do felek utobb két alkalommal, 2014. janius 11-én és 2016. julius 1-jén modositottak.
Az eredeti bérleti szerz6dést, valamint annak mindkét mddositasat a felperes és az alperes
részérél egyarant UGYVEZETO irta ala.

[6] Az eredeti bérleti szerz6déssel az alperes az Ingatlan 1000 m? teriiletli raktarhelyiségét
adta bérbe a felperesnek havi 1000 forint/m? + afa bérleti dij ellenében. A szerz6dés 7. pontja
azt tartalmazta, hogy ,,Bérl6é tudomasul veszi, hogy a bérleményben csak a bérbeado eldzetes
irasbeli engedélyével ¢és sajat koltségére végezhet beruhdzasokat, atalakitasokat,
korszerlsitést.”. A 2014. junius 11-1 modositassal a szerzddd felek a bérlet targyat akként
modositottak, hogy a felperes 2015. julius 1-jét6]l kezddédden az eredeti szerzOdés targyat
képez6 1000 m? raktarhelyiség mellett tovabbi 450 m? teriileti irodahelyiséget is bérbe vesz
az alperest6l, amelyért az alperes a raktarhelyiség utan fizetend6 1000 forint/m? + afa 6sszegii
bérleti dijon feliil tovabbi 500 forint/m? + afa bérleti dijat fizet.

[7] A 2016. julius 1-jén keltezett bérleti szerz6dés modositdsa megnevezésii okiratot
UGYVED jegyezte ellen, azonban ezt a szerz6dést is UGYVEZETO irta ald mind a felperes,
mind az alperes képviseletében. E modositassal a szerz6dd felek a bérleti szerzddés targyat
akként modositottak, hogy az a tovabbiakban az 1000 m? teriiletii raktarhelyiség mellett
csupan a foldszinti irodakra és az azokhoz tartoz6 kozos hasznalatu helyiségekre terjed ki. A
bérleti dij 6sszege tekintetében pedig a felek abban allapodtak meg, hogy az egy havi bérleti
dij 0sszege ,,a bérld altal eddig az ingatlan felgjitasara forditott sszegekre tekintettel 800 000
forint + afa”.

[8] A bérleti jogviszony fennalldsa alatt 2014. és 2015. években az Ingatlanon felujitasi
munkalatokat végeztek, amelyek keretében a foépiiletet teljeskoriien feltjitottdk, a homlokzat
hoszigetelésével, nyilaszarok  cseréjével, a  flitési rendszer  korszerisitésével,
burkolatcserékkel, a villamosrendszer korszertsitésével, 11j vizes blokkok kiépitésével és 1j
tarold beépitésével. A raktar-tizem melléképiilet 1j padloburkolatot kapott és ) Hormann
kapuk is beépitésre keriiltek. A keritést mindkét utcafronton ujja épitették és tobb kapu is
beépitésre keriilt. Emellett a felajitas sordan a kapuktol az épiiletekig 0j uttestet is kialakitottak,
valamint a foépiilet és raktar kozott egy teriiletrészt burkolattal is ellattak. A feltjitashoz
elozetesen készitett felmérési tervdokumentacioban 020. sorszamon feltlintetett ,,csOtarolo”
alapteriilete 42,74 m? volt, amely a tervezett feltjitdsi munkak eredményeként 33,13 m?-re
valtozott volna. A felyjitas eredményeként azonban ezen tarold tényleges belso alapteriilete
60,23 m? lett, tehat a tarol6 alapteriilete a felajitas eredményeként 17,49 m?-rel novekedett.

[9] Az Ingatlan feljitasaval kapcsolatos munkak elvégzésére vonatkoz6 vallalkozoi
szerzOdéseket a felperes kototte meg, a vallalkozok pedig az azokkal Osszefiiggésben
keletkezett szamlakat az 6 nevére allitottak ki. A feljitashoz a felperes a 2015. februar 26-an
megkotott hitelszerzddéssel 40 000 000 forint hitelt vett fel. A hitelszerzédést a felperes
képviseletében szintén UGYVEZETO irta ald. A hitel visszafizetésének biztositékaként az
alperes egyrészt jelzalogjog bejegyzését engedélyezte a tulajdonat képezd Ingatlanra,
masrészt az altala 2015. februdr 26-an alairt garancia megnevezésu okiratban — garantorként —
garanciat vallalt a felperes altal felvett hitel Osszegének visszafizetésére. A hitel
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visszafizetésének biztositékaként a pénzintézet emellett Ovadéki szerzddést is kotott a
felperessel, amely szerzdést a felperes képviseletében szintén UGYVEZETO irta ala.

[10] A felperes az Ingatlanon elvégeztetett felujitasi munkak értékét a 2014. és 2015. évi sajat
fokonyvi kivonataiban — bérelt ingatlanon végzett beruhazasként — mutatta ki, Osszesen
83 639 648 forint értekben.

[11] Az ingatlan jelenlegi forgalmi értéke 120 140 000 forint, mig a hozzaépités
befejezésének idopontjaban 83 350 000 forint volt. A felgjitdsi munkdk megkezdését
megeldzden az ingatlan forgalmi értéke 45 500 000 forint volt. A felyjitasi munkék elvégzése
nélkiil pedig az ingatlan jelenlegi forgalmi értéke 71 630 000 forint lenne. A 2014. illetve
2015. évben elvégzett feljitasi munkalatok az ingatlan forgalmi értékét 48 510 000 forinttal
novelték, ugyanakkor kizarélag az ingatlanpiaci hatdsok kovetkeztében az ingatlan értékében
tovabbi 26 530 000 forint értéknovekedés kovetkezett be. A beruhazas az Ingatlan
alapteriiletét 17,49 m?-rel novelte meg, amely ingatlanrész forgalmi értéke a beruhazas
befejezésének idépontjaban 1 310 000 forint volt.

[12] A felperes az alperessel 2014. 4prilis 15-én megkotott bérleti szerzddést 2016.
szeptember 1-jén azonnali hatallyal felmondta és 2016. szeptember 11-én az ingatlant az
alperes birtokdba adta. Az alperes a felperes felmondédsat a bérleti jogviszony rendes
felmondassal torténé megsziintetéseként fogadta el.

[13] A megismételt elséfoku eljaras sordn az Ingatlanra bejegyzett jelzadlogjogot torslték.

[14] A felperes az elséfoku birdsaghoz 2016. oktdber 26-an benyujtott eredeti keresetében
elsddlegesen annak megallapitasat kérte, hogy ,,A Polgéri Torvénykonyvrél” szold 2013. évi
V. toérvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:68. §-anak (1) bekezdése alapjan — hozzaépités jogcimén
— megszerezte az Ingatlan 82/133 tulajdoni hanyadat.

[15] A masodlagosan el6terjesztett kereseti kérelmében pedig azt kérte, hogy a birésag a Ptk.
5:68. §-anak (2) bekezdése alapjan — jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén — 83 639 648 forint
toke ¢€s jarulékai megfizetésére kotelezze az alperest.

[16] Az alperes az ellenkérelmében a felperes valamennyi jogcimen eldterjesztett keresetének
az elutasitasat kérte.

[17] Az els6foka birosag a 2019. februar 5-én meghozott 12.G.20.915/2016/99. szamu
ité¢letében megallapitotta, hogy a felperes hozzaépités jogcimén megszerezte az Ingatlan
38250/83350 tulajdoni hanyadanak a tulajdonjogat, és megkereste az illetékes ingatlaniigyi
hatésdgot a tulajdonjog valtozdsdnak az ingatlan-nyilvantartidsba torténd bejegyzése
érdekében.

[18] Az itélet ellen az alperes részérdl eldterjesztett fellebbezés alapjan eljart Debreceni
[té16tabla a 2019. november 29-én meghozott Gf.IV.30.201/2019/6. szamt végzésével az
elséfoku birdsag itéletét — arra hivatkozéssal, hogy az els6foku birdsag a felperes keresetét az
Ingatlanra bejegyzett jelzdlogjog jogosultsagdnak a perben 4allasa nélkiil birdlta el — a
fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlataira tekintet nélkiil hatdlyon kiviil helyezte és az
els6fokl birdsagot a per Gjabb targyaldsara és tjabb hatdrozat hozatalara utasitotta.

[19] A megismételt eljarasban a felperes egyrészt perbe vonta az Ingatlanra bejegyzett
jelzalogjog jogosultjat és Ot a tulajdonjoga megallapitdsanak és az ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyzésének a tlirésére kérte kotelezni, masrészt az eredetileg eldterjesztett
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els6dleges keresetét akként modositotta, hogy 29160/83350 aranyban kérte a tulajdonjoga
megallapitasat és annak bejegyzését.

[20] Az els6foku birdsag a 2020. junius 17-én meghozott 12.G.20.216/2019/32. szdmu ujabb
itéletében megallapitotta, hogy a felperes hozzaépités jogcimén megszerezte az Ingatlan
29160/83350 tulajdoni hanyaddnak a tulajdonjogat és a II. rendl alperesként perbe vont
jelzélogjog jogosultat mindezek tiirésére kotelezte.

[21] Az els6foku birosagnak ez ellen az itélete ellen az alperes részérdl eldterjesztett Gjabb
fellebbezése alapjan eljart Debreceni [télétabla a 2020. december 18-an meghozott
Gf.IV.30.274/2020/4. szamu végzésével az elséfoku birdsag itéletét ismételten hatdlyon kiviil
helyezte ¢és az els6fokt birdsagot a per Ujabb targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara
utasitotta.

[22] Az itélotabla allaspontja szerint a felek kozott 1étrejott bérleti szerzodést — a végzésben
részletesen kifejtett indokok alapjan — olyan, a Ptk. 5:68. §-anak (1) bekezdése szerinti eltérd
megallapodasnak kellett tekinteni, ami — a bérlé tulajdonszerzésére vonatkoz6 konkrét
szerzddési kikotés hianyaban — 6nmagéban kizarta a felperes mint bérld hozzaépités jogecimén
torténd tulajdonszerzésének a megallapitasat. Ezért az itélotabla megallapitidsa szerint az
els6fokt birosag akkor jart volna el helyesen, ha a felperes elsddleges keresetét elutasitja, a
masodlagos keresetét pedig érdemben biralja el, amit azonban az els6foku birdsag — eltérd
jogi allaspontja miatt — elmulasztott. Figyelemmel tovabba arra, hogy a felperes latszolagos
keresethalmazt alkotd kereseti kérelmei tekintetében az itéldtablanak részitélet meghozatalara
nem volt eljarasjogi lehetdsége, az itéldtabla az elséfoku birdsag itéletét ismételten teljes
egészében hatalyon kiviil helyezte, és az els6foku birdsagot a per Gjabb targyalasara és ujabb
hatérozat hozatalara utasitotta azzal, hogy a megismételt eljarasban az els6fokl birésdgnak
érdemben a felperes masodlagos keresetét kell vizsgalnia és elbiralnia.

[23] Az uj elséfoku eljaras tartama alatt az Ingatlanra bejegyzett jelzalogjogot torolték,
amelyre tekintettel az els6foku birésag a II. rendi alperessel szemben a pert megsziintette.

[24] Az 1j eljarasban a felperes az alperessel szemben eléterjesztett elsddleges keresetét
véltozatlanul fenntartotta, a masodlagos keresetét pedig akként modositotta, hogy jogalap
nélkiili gazdagodas jogcimén 48 510 000 forint és jarulékai megfizetésére kérte az alperest
kotelezni.

[25] Az alperes az ellenkérelmében tovabbra is a felperes mindkét jogcimen elbterjesztett
keresetének az elutasitasat kérte.

[26] Az els6foku birdsag az 0j eljaras eredményeként G.20.001/2021/40. szamon meghozott
ujabb itéletében a felperes elsddleges keresetét megalapozottnak talalta.

[27] Az Alaptorvény 26. cikkének (1) bekezdésébe ,,A birésagok szervezetérol és
igazgatdsarol” szolo 2011. évi CLXI. torvény 3. §-dba és 42. §-anak (1) bekezdésébe, ,,A
polgari perrendtartasrol” sz6lo 1952. évi II1. térvény (a tovabbiakban: 1952. évi Pp.) 252. §-
anak (3) bekezdésébe foglalt rendelkezésekre, a BH1978. 299. szamu eseti dontésre, valamint
,»A polgari eljarasjog — Kommentar a gyakorlat szdmara” cimii kiadvanyban (HVG-Orac,
Budapest 1997 szerkesztd: Petrik Ferenc) foglaltakra hivatkozéssal mindenekeldtt
megallapitotta, hogy a megismételt eljarasban nem volt akadalya annak, hogy a felperes
elsddleges keresetének vizsgélata soran az itélotdbla hatidlyon kiviil helyezd végzésének
indokolasadban foglaltaktol eltéré jogi allaspontot foglaljon el, és a felperes valtozatlan
tartalommal fenntartott elsddleges keresetét aszerint birélja el.

[28] Az elsdéfoku birosag allaspontja szerint ugyanis az itélétabla végzésében ismertetett jogi
allaspontot és az annak aldtamasztdsara felhivott eseti dontéseket kizardlag olyan tényallas
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mellett indokolt alkalmazni, amikor ,,a bérbeadd és a bérld egymastdl gazdasagilag,
pénziigyileg ¢és egyben jogilag is teljesen elkiiloniilt piaci szerepld, és az egyéb
megallapodasként jogilag figyelembe vehetd bérleti szerzédést olyan szerz6dd felek kotik
meg, akiknek kétséget kizdrdan egymadstol teljesen elkiiloniild, rovid, kozép és hosszutava
érdekeik vannak, és a megkotott bérleti szerz0dés szoveges tartalmanak a kialakitdsakor ezen
nem vitasan ellentétes érdekeik felelés mérlegelésével hataroznak abban a kérdésben, hogy az
egyik szerz6dd fél tulajdonszerzését joghatalyosan ki kivanjak-e zarni”.

[29] Az els6foktl birdsdg megallapitdsa szerint azonban a jelen esetben harom olyan
tobblettényallasi elem is fennallt, amelyek miatt a felek kozott 1étrejott bérleti szerzédést nem
lehetett olyan eltéré megallapodasnak tekinteni, ami onmagéaban kizarta volna a felperes
hozzaépités jogcimen torténd tulajdonszerzésének a megallapitasat.

[30] Az els6foku birdsag allaspontja szerint ilyen tobblettényallasi elemnek kellett tekinteni
egyrészt azt, hogy a felek a sajat konyveléseikben miként tiintették fel és kezelték a beruhazas
értékét, masrészt azt, hogy mind az eredeti bérleti szerzdédést, mind annak moddositasait a
bérbeadod és bérld torvényes képviseldjeként is ugyanaz a személy, UGYVEZETO irta ala,
tovabba, hogy a bérleti jogviszony fennallasa alatt az alperes kizarélagos tulajdonosa volt a
felperesnek.

[31] Az elséfoku birdsag megallapitidsa szerint az eredeti bérleti szerz6dés 7. pontjat és a
szerz8dés 2016. julius 1-jei modositasat sem lehetett olyan eltéréd megallapodasnak tekinteni,
ami kizarta volna a felperes tulajdoni igényének érvényesitését. Ezt a megallapitasat pedig az
els6foktl birésag azzal indokolta, hogy mivel mind az eredeti szerz6dést, mind annak
modositasait torvényes képviseloként mindkét szerz6do fél részérdl ugyanaz a személy irta
ala, ,,nem tehetd olyan megallapitds, hogy két olyan gazdasagi tarsasag allapodott meg
egymassal, akik teljes mértékben és egyértelmiien 6nalld szerepldi lettek volna a gazdasagi
életnek, és az egymastol is teljesen elkiiloniild gazdasagi érdekeik hatdroztdk volna meg
konkrét egyedi dontéseiket is”. Az els6foku birosag allaspontja szerint ugyancsak ezt a
megallapitast tdmasztotta ald, hogy a hitelszerzddést és az ahhoz kapcsolédd biztositéki
megallapodasokat szintén ugyanaz a személy irta ald, tovabba, hogy a felgjitassal
Osszefliggésben létrejott vallalkozasi szerzddéseket a felperes kototte meg, az azokhoz
kapcsolodo szamlakat pedig a felperes nevére allitottak ki.

[32] Ramutatott, hogy a jogszabaly altal megkivant eltéré megallapodasnak egyértelmiinek és
kifejezettnek kell lennie, amely feltételeknek alldspontja szerint sem az eredeti bérleti
szerzOdés 7. pontja, sem a szerz6dés 2016. julius 1-jei mddositdsa nem felelt meg.

[33] A Ptk. 5:68. §-anak alkalmazasa korében kialakult eltéré jogalkalmazasi gyakorlatok
koziil az elséfokl birdsag tovabbra is azzal értett egyet, amely szerint a Ptk. alkalmazasa
soran kozos tulajdont keletkeztetd épitkezésnek kell tekinteni az olyan karbantartési,
korszertsitési, felujitasi jellegi munkat is, amely ugyan az épiilet szerkezetét nem érinti,
azonban jelentdsen noveli az ingatlan értékét. Ezzel Osszefliggésben ismételten hivatkozott
arra, hogy a Kuria az 1/2014. Polgéri jogegységi hatarozataban akként foglalt allast, hogy a
raépités jogkovetkezményeirdl sz616 PK. 7. szamu kollégiumi allasfoglalasban meghatarozott
jogalkalmazasi szempontok a Ptk. alkalmazasa korében mar nem irdnyadok.

[34] Megjegyezte ugyanakkor, hogy a perben beszerzett, aggalytalan ingatlanforgalmi
szakértdi véleménybdl megallapithatdan a felperes altal megvaldsitott épitési munka az épiilet
szerkezetét is érintette, mivel annak kovetkeztében az Ingatlanon 1évé egyik felépitmény
alapteriilete is novekedett.

[35] Mindezekre tekintettel az elséfoku birdsag a felperes valtozatlan tartalommal fenntartott
elsddleges keresetét megalapozottnak taladlta, és az altala aggélytalannak elfogadott
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértéi vélemény alapjan megallapitotta, hogy a felperes
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29160/83350 aranyban megszerezte az Ingatlan tulajdoni hanyadanak a tulajdonjogat és
rendelkezett a tulajdonjog valtozasanak az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésérol.

[36] Az itélotabla hatalyon kiviil helyezd végzésében foglaltakra hivatkozassal ugyanakkor az
elséfoku birdsdg az 0j eljardsban vizsgalta a felperes masodlagos keresetét is, és azzal
Osszefiiggésben a szakértdi bizonyitas kiegészitését rendelte el. Az ennek eredményeként
beszerzett, az iratok kozott 29. sorszamon fellelhetd kiegészitett szakért6i vélemény pedig az
elséfoku birdsag megallapitdsa szerint ,teljes korlien tartalmazza azokat a miiszaki jogi
adatokat, amely alapjan a masodfoku birdsag teljes korlien tudja gyakorolni feliilvizsgélati
jogkorét a felperes altal megismételt els6foka eljaras soran is fenntartott masodlagos
keresettel Gsszefiiggésben is.”.

[37] A perkoltség viselésére vonatkozd dontése indokoldsaban foglaltak szerint az elséfokt
birosag az altala teljes egészében pervesztesnek tekintett alperest a felperes altal eldlegezett
1 500 000 forint kereseti illeték, 475 300 forint szakért6i koltség, 1350 560 forint iigyvédi
munkadij, valamint az itél6tabla hatalyon kiviil helyezd végzésében megallapitott 635 000
forint masodfoku perkdltség (6sszesen: 3 960 800 forint) megfizetésére kotelezte.

[38] Az els6foku birdsag itélete ellen az alperes nyujtott be fellebbezést, amelyben annak
megvaltoztatasat, és a felperes keresetének az elutasitasat, valamint a felperes perkdltség
fizetésére kotelezesét kérte.

[39] A megallapitott tényallassal Gsszefliggésben sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag az
Ingatlan 2014. évi (a felyjitas eldtti) forgalmi értékét annak ellenére 45 500 000 forintban
allapitotta meg, hogy a felperes okiratokkal (adasvételi szerzdés, az adohatdsag fizetési
meghagydsa) igazolta, hogy azt 2014-ben 50 800 000 forintért vasarolta.

[40] Allaspontja szerint a megismételt eljarasban az els6foku birdsag — figyelemmel a
hatalyon kiviil helyezd végzésben foglaltakra — akkor jart volna el jogszerlien, ha érdemben
mar csak a felperes masodlagos kereseti kérelmét vizsgélta volna, az elsddleges kereset
tekintetében pedig — tovabbi érdemi vizsgalat nélkiil — elutasitdo dontést hoz.

[41] Az els6foku birosdg azonban nem csak eltért a masodfoku birdsdg hatdlyon kiviil
helyezd végzésének az indokolasdban tett megallapitasoktol, hanem azokat teljes egészében
figyelmen kiviil hagyta, mindezt pedig olyan tobblettényallasi elemekre hivatkozva tette,
amelyeknek a felek kozotti szerzOdésben kifejezetten régzitett megallapodasaval szemben
mar nem lehetett jelentOsége. Az eredeti bérleti szerzddés 7. pontjaba foglalt konkrét
szerzOdéses kikotést ugyanis akkor is egy nemleges dologi hatidlyu kikdtésnek (eltérd
megallapodasnak) kell tekinteni, ha a szerzddést kot piaci szereplok kozott barmilyen
mértékli befolyasszerzés fennall. Hangsulyozta, hogy a felperesnek Oonmagaban a bérleti
szerzOdés 1éte alapjan tisztaban kellett lennie azzal, hogy az Ingatlanra vonatkozdan kizarolag
kotelmi igénye keletkezhet, hiszen a jogviszony alapjan csak a bérelt ingatlanrész iddleges
hasznalatara €s birtoklasara jogosult.

[42] Az alperes allaspontja szerint azonban a szerzodés 7. pontjaba foglalt ,,sajat koltségén”
szofordulat azt is jelenti, hogy az adott esetben a felperesnek még kotelmi (megtéritési,
bérbeszamitasi) igénye sem lehet, az dltala végzett beruhdzasok kapcsan.

[43] Véleménye szerint a bérleti szerzodés egésze, de kiillondsen annak 7. pontja olyan eltérd
megallapoddsnak mindsiil, ami kizarja, hogy a felperes az éltala elvégzett beruhazas kapcsan
akar kotelmi, akar tulajdoni igényt érvényesitsen vele szemben.

[44] Utalt arra is, hogy az eltér6 megallapodas tartalmaval szemben nem tdmaszthaté olyan
elvaras, hogy az kifejezetten nemleges nyilatkozatokat rogzitsen. Az elséfoku birdsag részérdl
elvart nemleges nyilatkozat hianydra valo hivatkozas éppen a szerzddé felek kozott fennallt
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gazdasdgi ¢és személyi Osszefonddasra tekintettel megalapozatlan, hiszen ilyen
kapcsolatrendszer mellett végképp nem volt sziikség arra, hogy a felek kifejezett kizaro
irasbeli nyilatkozatot tegyenek a felperesi tulajdonszerzés tekintetében.

[45] Eldadta tovabba, hogy a felperes altal elvégzett beruhdzas annyiban ,,toleralasra” kertilt,
hogy az eredeti bérleti szerz6dés 2014. junius 11-1 mddositasakor a szerz6do felek a felperes
altal fizetend6 bérleti dij Osszegét a korabbi felére, 500 forint/m?/ho + afa Osszegre
csOkkentettek.

[46] Hivatkozott arra is, hogy a nem vitas tényallas szerint a felperes az elvégzett munkékat a
sajat konyvelésében bérelt ingatlanon végzett feljitasként tiintette fel, tehat maga is ugy
tekintette, hogy azt idegen targyi eszkozon valdsitotta meg, és nem a sajat targyi eszkozei
kozott, hanem csak beruhdzasként tartotta nyilvan.

[47] Az alperes allaspontja szerint helytelen jogi kovetkeztetéseket vont le az elséfokt
birosag akkor is, amikor a felperes altal elvégzett felujitdsi munkdkat olyan hozzaépitésnek
mindsitette, ami alkalmas kdzos tulajdon keletkezésére. Ezzel 6sszefliggésben hangsulyozta,
hogy a perben kirendelt szakértd az alapszakvéleményében maga is azt allapitotta meg, hogy
a felperes altal elvégzett épitési munkak — kivéve a tarolo beépitését — korszersitési, felajitasi
jelleglinek tekinthetdk, ezért jellegiiknél fogva sem mindsiiltek a Ptk. 5:68. §-a (1)
bekezdésében meghatarozott hozzaépitésnek. Sérelmezte ezzel kapcsolatosan az elsdfoku
birosagnak azt a megallapitasat, hogy a jogalkotdé szandéka a Ptk. megalkotdsa soran
egyértelmiien az volt, hogy még az ingatlan szerkezetét nem érintd, de tartds értéknovekedést
eredményez6é feljitdsi munkdk is tulajdonjogot keletkeztessenek eltér6 megallapodas
hianyaban. Ezzel 0sszefiiggésben hivatkozott az Alaptorvény 28. cikkében foglaltakra, amely
szerint a jogszabalyok céljanak megallapitdsa soran elsésorban a jogszabaly preambulumat,
illetve a jogszabaly megalkotdsara iranyuld javaslat indokolasat kell figyelembe venni. A Ptk.
5:68. §-ahoz flizott indokolasban pedig az elséfoku birosag altal feltételezett jogalkotoi
szandék nem szerepel. Allaspontja szerint mindezekre tekintettel a felperes altal elvégzett
korszertlsitési és feljitasi munkdk legfeljebb a Ptk. 5:69. §-a szerinti beépitésnek lennének
mindsithetdk, azonban ilyen jogcimen a felperes kereseti kérelmet nem terjesztett eld.

[48] Sérelmezte az alperes a fellebbezésében az elséfoku birdsagnak a felperesi
tulajdonszerzés ardnydra vonatkozd megallapitdsat is. Ezzel Osszefiiggésben egyrészt
ismételten hivatkozott arra, hogy az Ingatlan 2014. évi tényleges forgalmi értéke az elséfoku
birdsag altal megallapitott 45 500 000 forinttal szemben 50 800 000 forint volt. Masrészt
eldadta, hogy a perben kirendelt szakérté a 2020. marcius 23-an keltezett szakértdi
véleményében a beruhdzassal elért értékndvekedés értékét mar csak 21 160 000 forintban
hatdrozta meg, mert annak sordn a csupan a piaci viszonyok miatt bekdvetkezett
értékndvekedést is figyelembe vette.

[49] A szakért6 altal a cs6tarold tekintetében megallapitott 17 m? alapteriilet novekedéssel
Osszefiiggésben utalt arra, hogy amennyiben ezt a bovitést Gsszeveti az Ingatlanon allo
épliletek egyiittes teriiletével (1320 m?), akkor a boviilés a teljes teriiletnek mindossze 1,4%-a.
Figyelemmel tovabba arra, hogy a szakértd a hozzaépitett ingatlanrész értékét 1 310 000
forintban hatarozta meg, megallapithat6, hogy a 17 m? térmértékii bévitéssel a felperes
legfeljebb 1310/83350 tulajdoni hanyadot szerezhetne.

[50] A felperes masodlagos kereseti kérelmével 0sszefliggésben az alperes a fellebbezésében
eléadta, hogy azt mind jogalapjaban, mind 0sszegében is megalapozatlannak tartja. A Ptk.
5:68. §-anak (2) bekezdése alapjan ugyanis a hozzaépitésnek nem mindsiilé épitési munka
ellenértéke jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén is csak akkor kovetelhetd, ha nincs eltérd
megallapodas a felek kozott. Jelen esetben azonban a bérleti szerzodés a felperest a felajitasi
munkak elvégzésére kifejezetten feljogositotta, amely szerzddéses kikotésre tekintettel az
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adott esetben azt sem lehet megallapitani, hogy az alperes jogalap nélkiil jutott volna hozza a
beruhdzas eredményéhez.

[51] Mindemellett az alperes allaspontja szerint a felperes helytelen szamitas eredményeként
hatarozta meg a gazdagodas mértékét is, mivel azt — az egyéb feltételek fennallasa esetén —
akként kellene meghatdrozni, hogy az Ingatlan beruhdzassal novelt forgalmi értekébdl le
kellene vonni a szerzéskori forgalmi értéket, tovabba azt az értékndvekedést is, ami kizardlag
az ingatlanpiaci valtozasok miatt kdvetkezett be.

[52] A felperes kotelmi igényével Osszefliggésben eldadta tovabba, hogy a felperes az utolsé
bérleti iddszakra jard, 4 064 000 forint bérleti dijat és 238 274 forint rezsikoltséget nem
fizette meg részére, ezért arra az esetre, ha a birosdg a felperes masodlagos keresetét
barmilyen Osszegben megalapozottnak tartana, a megjeldlt koveteléseit kérte a felperes
kovetelésébe beszamitani, amely 1gényérol az elsdfokt birosag nem dontott.

[53] Sérelmezte az alperes a fellebbezésében az els6fokl birosagnak a perkoltség viselésére
vonatkoz6 rendelkezését is. Utalt arra, hogy a felperes az eredeti keresetében 82/133 ardnyban
kérte a tulajdonjoga megallapitasat, ami az egész ingatlan 62%-os tulajdoni hanyadat jelenti.
Ezzel szemben az els6foku birosag az itéletében a felperes tulajdoni hanyadat 29160/83350
aranyban allapitotta meg, ami csupén az ingatlan 35%-a. Emiatt a felperes a perben kozel fele
részben pervesztesnek mindsiil, amelyre tekintettel az elséfoku birésagnak a perkoltségeket is
ennek megfelelden kellett volna megosztania a felek kozott. A perkoltséggel dsszefliggésben
kifogésolta azt is, hogy az altala kordbban megfizetett 2 500 000 forint fellebbezési illetéket
és a jogi képviseletével felmeriilt ligyvédi munkadijat az arra vonatkozo dontésének
meghozatala soran az els6foku birosag figyelmen kiviil hagyta.

[54] A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének a
helybenhagyasat és az alperes perkoltség fizetésére kotelezését kérte.

[55] Allaspontja szerint az elséfoka birdsag helyesen allapitotta meg, hogy a 2014. marcius
14-ig hatdlyban volt ,,A Polgari Torvénykonyvrdl” szold 1959. évi IV. torvény (a
tovabbiakban: régi Ptk.), valamint a PK 7. szdmu 4&llasfoglalds alapjan kialakult az a
joggyakorlat, amely raépités (hozzaépités) esetén a bérleti szerz6dés puszta 1étét tulajdonjogot
kizar6 megallapodasnak tekintette, az uj Ptk. alkalmaziasa korében mar nem tekinthetd
iranyadonak. Mindemellett a jelen perben fennalld specidlis tényallasi adatok miatt még a régi
Ptk. szerinti joggyakorlat alapjan sem lehetne kizartnak tekinteni a felperes tulajdonszerzését.

[56] A felperes allaspontja szerint ugyanis specidlis tobblettényallasi elemnek mindsiil a jelen
{igyben az, hogy az épitkezés teljes id6szaka alatt ugyanaz a személy, UGYVEZETO volt az
0 ¢és az alperes iligyvezetdje, valamint tényleges tulajdonosa, aki maga dontott arrol is, hogy az
¢épitési munkalatokat kizarolag a felperes finanszirozza, tovabbd, hogy azok eredménye az
alperes konyveiben ne szerepeljen. Ugyancsak UGYVEZETO dontott tovabbé arrdl, hogy az
eredeti bérleti szerz6désben, illetve annak moédositasaiban kifejezett tulajdoni igényt kizard
rendelkezés ne szerepeljen. Mindezekbdl pedig helyesen arra lehet kdvetkeztetni, hogy a
beruhdzassal kapcsolatosan mindvégig az volt az érintettek célja, hogy azzal a felperes
tulajdonjogot szerezhessen. Amennyiben ugyanis a szerzédéseket aldir6 UGYVEZETO-nek
az lett volna a szandéka, hogy a beruhazas eredményeként 1étrejovo ,,gyarapodas” az alperes
tulajdonédba keriiljon, akkor egyrészt tételes rendelkezéssel ki kellett volna zarni a felperes
tulajdonszerzésének lehetdségét, masrészt a gyarapodast az alperes konyveiben kellett volna
kimutatni.

[57] A felperes allaspontja szerint az eredeti bérleti szerz6dés 7. pontjaban alkalmazott ,,sajat
koltségén” fordulat egyrészt azt tamasztja ald, hogy 6 a sajat koltségén végezte az épitési
munkalatokat, masrészt azt igazolja, hogy a bérleti szerzddés alapjan nem volt koteles
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beruhazasi munkak elvégzésére, amibdl az is kovetkezik, hogy a bérleményben hagyott, altala
finanszirozott munkalatok tekintetében megtéritésre jogosult az alperessel szemben. Eldadta
tovabb, hogy az eredeti bérleti szerzddés elsé modositdsa csupan a bérelt teriileteket és a
bérleti dijat érintette, ezért az semmilyen modon nem értelmezhetd barmelyik kereseti
kérelmét kizar6 megallapodasként. Az eredeti bérleti szerzddés masodik modositasaval
Osszefiiggésben hivatkozott az okiratot ellenjegyzé UGYVED tant vallomasara, amely
szerint a bérleti szerz8dés masodik modositasanak az volt a célja, hogy a profiltisztitasba
beilleszkedve legyen elkiilonitve az Ingatlan hasznalata kozte és az alperes kozott, tehat a
tulajdonszerzésének kizardsa nem volt célja az ujabb modositasnak, mivel ilyen esetben az
okiratot ellenjegyzd tigyvéd a tulajdoni igény kizarasara vonatkozo kifejezett nyilatkozatot
szerkeszt.

[58] Allitotta, hogy az elséfoka birdsdg a tulajdonszerzése szempontjabol relevans
ingatlanforgalmi adatokat helyesen allapitotta meg, és azokra tekintettel helytalloan allapitotta
meg azt is, hogy a felperes 29160/83350 aranyban szerzett tulajdonjogot az ingatlanban.

[59] Ezzel osszefliggésben kiemelte, hogy a kozos tulajdoni hdnyadok megallapitasanal a
munkalatok egészének értéknoveld hatasat kell figyelembe venni, nem pedig a teriilet
novekedés nagysagat.

[60] Az alperesnek az Ingatlan 2014. évi forgalmi értékével kapcsolatos hivatkozasaira
reagalva eldadta, hogy a perben kirendelt szakérté részletesen megindokolta, hogy milyen
szempontok, illetve adatok alapjan hatdrozta meg az Ingatlan 2014. évi forgalmi értékét, ezért
az alperes ezzel kapcsolatos fellebbezési érvelése megalapozatlan.

[61] A felperes allaspontja szerint az elsdfoku birdsag helyesen allapitotta meg azt is, hogy az
itélotabla hatadlyon kiviil helyezd végzése nem terjedhetett ki a kereseti kérelmei mikénti
elbirdlasara, ezért az elséfoku birdsdg azzal, hogy az itélétabla végzésében kifejtettektdl
eltérd jogi allaspontra helyezkedett a dontése meghozatala soran, eljarasi szabalysértést nem
kovetett el.

[62] A pernyertesség aranyaval Osszefiiggésben eldadta, hogy a perben beszerzett szakértoi
vélemény alapjan modositotta az eredeti keresetében megjelolt tulajdonszerzési aranyt, ezért
az els6foku birdsag helyesen allapitotta meg, hogy a perben 100%-o0s aranyban pernyertes
lett.

[63] Az alperes beszamitasi kifogasaval Osszefiiggésben hivatkozott a 2020. aprilis 29-én
keltezett elokészitd irataban kifejtettekre, és azokra wutaldssal allitotta, hogy alperes
beszamitasi kifogésa teljes egészében megalapozatlan.

[64] Az itélotabla a felterjesztett iratok, valamint a felek képviseldinek a masodfoki
targyalason tett egyezd nyilatkozata alapjan az elsdfokt birésag altal megallapitott tényallast
a kovetkezok szerint pontositja, illetve kiegésziti:

— a perben beszerzett, tObbszor kiegészitett szakértdi vélemény szerint az Ingatlan forgalmi
érteke 2014-ben, a feltjitasi munkak megkezdése el6tt 45 100 000 forint volt,

—2016 szeptemberében az Ingatlan forgalmi adatai megegyeztek a szakértd részérdl a 2020.
marcius 30-an eldterjesztett szakértdi véleményben 2016. januar honapra megallapitott
forgalmi értékekkel.

[65] Az igy pontositott €s kiegészitett tényallds alapjan pedig az itélétabla megallapitotta,
hogy az alperes fellebbezése részben megalapozott.
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[66] A felperes elsddleges keresete tekintetében az itél6tabla minden vonatkozasban fenntartja
a Gf.IV.30.274/2020/4. szamu végzése 10. és 11. oldalan részletesen ismertetett allaspontjat,
annak a jelen hatarozatban torténé megismétlését sziikségtelennek tartja, ezért csupan utal az
altala ott kifejtettekre.

[67] Az itélotabla nem értett egyet az elsOfoktt birdsagnak az ujabb itélete [83]-[87]
bekezdéseiben kifejtett azzal az érvelésével, amely szerint az itélétdbla a
Gf.IV.30.274/2020/4. szamU végzésében ismertetett jogi allaspontot és az annak
alatamasztasara felhivott eseti dontéseket a jelen iigyben fennalld tobblettényallasi elemek
miatt nem lehetett irdnyadonak tekinteni.

[68] Ezzel 6sszefliggésben az itéldtabla hangsulyozza, hogy a felek a kozottiik 1étrejott bérleti
szerz6dés érvényességét nem vitattak és a perben olyan adat sem mertilt fel, amely alapjan a
birdsagnak — hivatalbol — a bérleti szerzodés semmisségét kellett volna megallapitani. Egy
érvényes bérleti szerz6dés alapjan a bérld altal a bérelt ingatlanon végzett beruhdzas
eredményének jogi megitélése pedig az 6nallo jogalanyoknak mindsiilé szerzodo felek kozott
fennallt személyi és gazdasagi kapcsolat (0sszefonodas), illetve a beruhdzas eredményének az
érintettek szdmviteli nyilvantartasaban valo elszdmoldsa nem valtoztathatja meg. Ezek a
koriilmények ugyanis nem valtoztatnak azon a tényen, hogy a felek kozott érvényes bérleti
szerzOdés jott l1étre, amely alapjan a felperes a bérleményt csak a jogviszony megsziinéséig
volt jogosult hasznalni, azt kdvetden pedig koteles volt azt az alperes részére birtokba adni. A
jogviszony természete kizarta a felperes tulajdonszerzését, ezért annak megallapitasara csak
akkor keriilhetett volna sor, ha ebben a felek megallapodnak, aminek éppen a kozottiik
fennallt személyi és gazdasagi 0sszefonddasra tekintettel semmilyen akadalya nem lett volna.
Abbol azonban, hogy az azonos tulajdonosi korrel rendelkez6 felek a beruhdzas elszamolasat,
szamviteli dokumentalasat adozasi vagy egyéb szempontok alapjan miként tartottadk szamukra
elényosnek — a felperes érvelésével ellentétben — még nem lehet megalapozottan arra
kovetkeztetni, hogy a felek megallapodtak a felperes tulajdonszerzésében.

[69] Az itélotabla megallapitasa szerint tehat a felperes elsddleges keresete megalapozatlan
volt, amelyre tekintettel az els6foku birdsagnak a felperes masodlagos keresetét kellett
(volna) érdemben vizsgalnia és elbiralnia.

[70] Ezt azonban az els6fokil birésag tovabbra sem végezte el és az ahhoz sziikséges
bizonyitast sem folytatta le teljeskortien, hiszen elmulasztotta a masodlagos kereset
szempontjabol relevans idOpontra (2016. szeptember) vonatkozd ingatlanforgalmi adatok
beszerzését, valamint az alperes beszamitasi kifogasanak az elbirdlasat. Ez pedig ismételten
az altala meghozott itélet hatalyon kiviil helyezését indokolta volna, amely csak azaltal volt
elkeriilhetd, hogy a felek a masodfoku targyalason egyezd nyilatkozatot tettek a 2016.
szeptemberi ingatlanforgalmi adatokra, az alperes beszamitdsi kifogasa tekintetében pedig
akként nyilatkoztak, hogy annak elbiralasat kizardlag a korabban mar megtett nyilatkozataik
¢s az altaluk csatolt bizonyitékok alapjan kérik (Gf.IV.30.226/2021/5. szamu jegyzdkonyv 2.
oldala).

[71] E nyilatkozatok alapjan pedig mar nem volt akadalya annak, hogy az itél6tabla a felperes
masodlagos keresetérdl megalapozottan donteni tudjon.

[72] A felperes masodlagos kereseti kérelmével Osszefiiggésben az itélotabla mindenekel6tt
arra mutat ra, hogy a birdi gyakorlat a Ptk. alkalmazasa korében is iranyadonak tekinti azt a
régi Ptk. alapjan megfogalmazott tételt, hogy a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyainak
alkalmazéasa szubszidiarius, tehat kisegitd jellegli, ezért nem alkalmazhatok akkor, ha a
jogosultnak a kovetelése érvényesitésére jogszabalyon, vagy szerzodésen alapuld jogcime
van.



Debreceni [télétabla 11
IV.Gf.30.226/2021/6

[73] A szubszidiaritas elvét azonban ,,rugalmasan és kiegyensulyozott modon kell felfogni,
ami azt jelenti, hogy olyan esetekben, amikor az elsddleges — rendszerint szerzédéses — igény
keretében nem lehet helyreallitani a felek kozotti vagyoni egyensulyt, kiegészitd jelleggel a
jogalap nélkiili gazdagodas szabalyait is alkalmazni lehet” (Nagykommentar a Polgari
Torvénykonyvrdl sz616 2013. évi V. térvényhez, szerkesztd: Vékas Lajos/Gardos Péter, 6:579.
§-hoz flizott magyarazat).

[74] Erre figyelemmel pedig a Ptk. alkalmazasa korében is iranyaddnak tekinthetd a
birdsagok altal a régi Ptk. alkalmazasa soran kialakitott az a gyakorlat, amely szerint a jogalap
nélkiili gazdagodas szabalyainak alkalmazhatosagit a szerzOdéses kapcsolat megléte
onmagéban nem zarja ki (BH1990. 308., BH1997. 483., BH2010. 333.). Ezért a szerzOdéses
partner rovasara eléallott gazdagodast a jogalap nélkiili gazdagodas cimén kell visszatériteni
akkor, ha a vagyoneltolédasra a szerzddéses jogviszony nem ad jogalapot, illetve a
szerzOdésszeges szabalyai alapjan sem orvosolhat6 a jogi indok nélkiil eléallt gazdagodas.

[75] Az itélotabla allaspontja szerint az adott esetben a peres felek kozott 1étrejott bérleti
szerzOdésnek az a kitétele, hogy a felperes a bérleményben csak a sajat koltségére végezhet
beruhdzasokat, csupan azt eredményezte, hogy a felperes az altala végzett beruhazasok
koltségeit maga volt koteles finanszirozni. Nem értelmezhetd azonban ez a szerzddési kikotés
akként, hogy azzal a felperes a beruhdzdsai eredményeként esetlegesen bekovetkezo
értékemelkedés (gazdagodas) megtéritésének lehetdségérdl is lemondott volna, vagy hogy a
felek kozott a gazdagodas elszamoldsara vonatkozo megallapodas 1étrejott volna. Emiatt az
adott esetben a felek kozott létrejott szerzodés a bérld altal végzett beruhazéasok
eredményeként bekdvetkezd vagyoneltolodasra nem adott jogalapot, amelynek kovetkeztében
a felperes a beruhdzésai eredményeként eldallt vagyoneltolodds helyredllitasat a jogalap
nélkiili gazdagodas szabalyai szerint alappal igényelhette.

[76] Figyelemmel tovabba arra, hogy az alperes oldalan a beruhdzasok eredménye
(gazdagodas) akkor realizalodott, amikor a jogviszony megsziinése miatt a felperes az
ingatlant a birtokaba visszaadta, a felperes megtéritési igénye is a birtokba adaskor fennallo
allapot szerint, az akkori idépontra szamitott forgalmi értéknovekmény erejéig allt fenn
(BH2001. 68.,
BDT 2001. 478.)

[77] A felperes az ingatlant 2016. szeptember 11-én adta az alperes birtokaba, a peres felek a
masodfoku targyaldson egyezd nyilatkozatot tettek arra vonatkozdan, hogy a szakértd altal a
2016. januar honapra kimunkalt forgalmi adatokat — a szakért6i véleményre tett észrevételeik
fenntartdsa mellett — 2016. szeptember honapra is irdnyadonak fogadjak el. Eszerint pedig
ekkor az Ingatlan becsiilt forgalmi értéke 83 350 000 forint volt, amely Osszegen beliil
kizarolag a felperes altal 2014-2015. években elvégeztetett beruhazasok eredményeként
bekovetkezett értékndvekmény 29 160 000 forintot tett ki. Ez tehat az az osszeg, illetve érték,
amellyel az alperes a felperesi beruhazasok kovetkeztében gazdagodott, melynek
megtéritésére a felperes a Ptk. 6:579. §-a mint a Ptk. 5:68. §-anak (2) bekezdése alapjan
igényt tarthat.

[78] Téves az alperesnek az az allitasa, hogy ebbdl az 6sszegbdl levonasba kellene helyezni a
szakértd  altal, kizdrdlag az  ingatlanpiaci  hatdsok  kovetkeztében  kialakult
értéknovekményként kimutatott 9 090 000 forintot.

[79] A szakértdi véleménybdl ugyanis kétséget kizaroan megallapithatd volt, hogy ezt a
9 090 000 forint értékili értéknovekményt a szakértd az Ingatlan beruhdzasok nélkiili forgalmi
értékének (54 190 000 forint) meghatarozasa soran mar figyelembe vette akként, hogy azt a
beruhdzasok elétti allapot alapulvételével meghatarozott forgalmi érték (45 100 000 forint) és
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az ingatlanpiaci hatasok miatt bekdvetkezett értéknovekmény (9 090 000 forint) dsszegeként
hatarozta meg, amely érték a beruhazasok altali értékndovekmény osszegével (29 160 000
forint) egyiitt adta ki az Ingatlan becsiilt forgalmi értékét (83 350 000 forint).

[80] Megalapozatlan az alperesnek az a hivatkozésa is, amely szerint a szakértd helyteleniil
hatdrozta meg az ingatlan 2014. évi (beruhdzasok eldtti) forgalmi értékét, ezért az arra
alapitott tovabbi értékmeghatirozéasai is tévesek. Ezzel 0Osszefiiggésben helytalloan
hivatkozott a felperes a fellebbezési ellenkérelmében arra, hogy a perben kirendelt szakértd
tobb nyilatkozataban részletesen megindokolta, az Ingatlan 2014. évi forgalmi értékének
meghatarozasa soran miért nem tekintette iranyadonak az alperes altal hivatkozott adasvételi
szerzOdést (2018. aprilis 18-1 szakértdi nyilatkozat, 2018. julius 11-1 kiegészitd szakértoi
vélemény), amely szakértdi megallapitasok helyességét az alperes a perben nem tudta
megdonteni vagy kétségessé tenni.

[81] Az elézdek szerint megallapitott 29 160 000 forint gazdagodas 6sszegébdl azonban az
itélotabla megallapitasa szerint levonasba kellett helyezni az alperes beszamitasi kifogasaban
megjeldlt, 0sszesen 4 302 274 forintot (4 064 000 forint elmaradt bérleti dij és 238 274 forint
elmaradt rezsi koltség).

[82] A felperes ugyanis az alperes beszadmitasi kifogédsa kapcsan arra hivatkozott, hogy 2016.
julius 1-jétél kezdddden jogszeriien tagadta meg a bérleti dijak, illetve a rezsi koltségek
fizetését, mivel az alperes ezen id6ponttél kezd6édéen nem biztositotta szamara a
bérleménynek a szerzédésben foglaltak szerinti hasznélatat. Tekintettel arra, hogy az alperes
vitatta a felperesnek ezt az allitdsat, annak tényszerliségét a perben a felperesnek kellett
bizonyitania. Az itélotabla megallapitdsa szerint azonban a felperes részérél a perben
szolgaltatott bizonyitékok (2020. aprilis 29-én keltezett el6készitd irat mellékletei) alapjan ezt
az 4llitasat nem lehetett bizonyitottnak elfogadni. Onmagukban a szdmldkat visszakiildd
felperesi levelek, valamint a felpereshez tartozoként feltiintetett személyek (még akkor is, ha
az egyikiik allitolag UGYVEZETO rokona) altal felvett jegyzSkonyv alapjan ugyanis nem
lehetett megalapozottan megallapitani, hogy az alperes valdban megszegte a bérleti
szerz6dést. Ennek kovetkeztében pedig a felperes erre alapitottan eldterjesztett rendkiviili
felmondasat sem lehetett jogszerlinek elfogadni, ezaltal pedig a bérleti szerz6dés megsziinését
is csak az alperes altal megjelolt idopontra (2016. oktober 31-e) vonatkoztatva lehetett
megallapitani. Emiatt az alperes igényt tarthat mind az erre az iddszakra esd bérleti dijra,
mind a rezsikoltségre.

[83] Az eldzbek szerint elvégzett szamitas alapjan pedig az alperes részérdl a felperesnek
jogalap nélkiili gazdagodas cimén fizetendd Osszeg 24 875 326 forint (29 160 000 forint -
4302 274 forint), amely Osszeg utan a felperes 2016. szeptember 11-t6l (a gazdagodas
realizalodéasanak idOpontjatol) kezdédden tarthat igényt a Ptk. 6:155. §-anak (1) bekezdésében
meghatarozott mértékii késedelmi kamatra.

[84] Mindezekre tekintettel az itéldtabla az elséfoku birosag itéletét az 1952. évi Pp. 253. §-
anak (2) bekezdése alapjan a rendelkez6 részben foglaltak szerint megvaltoztatta.

[85] Mivel az itélotabla ezen dontése alapjan megvaltozott a peres feleknek az els6foku
birdsag altal megallapitott pernyertességi-pervesztességi aranya, az itéldtabla megvaltoztatta
az elséfoku itéletnek a perkoltség viselésére vonatkozé rendelkezéseit is.

[86] Ennek soran mindenekeldtt megallapitotta, hogy a felperes az itéldtabla dontése alapjan
30%-ban lett pernyertes, mivel az elsddleges keresetét az itélotabla alaptalannak talalta, az
eredetileg 83 639 648 forint Osszegben elbterjesztett masodlagos keresetét pedig csupan
24 875 326 forint erejéig talalta alaposnak. A kovetkezetes birdsagi gyakorlat szerint ugyanis
a kereset leszallitaisa a perkoltségviselés szempontjabol a pervesztéssel azonos
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jogkovetkezménnyel jar, még akkor is, ha a felperes leszéllitott keresete teljes mértékben
alapos lenne (Legfelsdbb Birosag Gf.33.786/1992.).

[87] Emiatt — figyelemmel az 1952. évi Pp. 81. §-anak (1) bekezdésében foglaltakra — a
felperes az altala eldlegezett koltségek 30%-ara, az alperes pedig az altala elélegezett
koltségek 70%-ara tarthat igényt.

[88] Ez a felperes esetében a lerott 1 500 000 forint kereseti illeték, a 475 300 forint szakértoi
koltség, ,,A birdsagi eljardsban megallapithatd iigyvédi koltségekrdl” szolo 32/2003.
(VIIL.22.) IM rendelet (a tovabbiakban: Ukr.) 3. §-anak (2), (3) és (4) bekezdéseiben, valamint
a 4/A. §-ban foglaltak alapjan az elso elséfoku eljarasra megallapitott bruttd 3 440 650 forint,
a tovabbi két (megismételt) elséfoku eljarasra — az Ukr. 3. §-anak (6) bekezdésében foglaltak
alkalmazésaval — eljardsonként brutté 889 000 forint, valamint az itél6tabla két hatalyon kiviil
helyezd végzésében eljarasonként megallapitott bruttd 635 000 forint ligyvédi munkadijak
30%-at jelentette, amely dsszesen 2 539 190 forint (450 000 + 142 590 + 1032 200 + 2 x
266 700 + 2 x 190 500 forint).

[89] Az alperes esetében pedig ez az Ukr. kordbban mar hivatkozott rendelkezései alapjan az
elsd els6foku eljarasra megallapitott brutté 3 440 670 forint, a két megismételt els6foku
eljarasra megallapitott eljarasonként brutté 889 000 forint, az itél6tabla két hatalyon kiviil
helyez0 végzésében ugyancsak eljarasonként megallapitott bruttdé 635 000 forint iigyvédi
munkadijak, tovabba az alperes részérdl a korabbi fellebbezése kapcsan megfizetett 2 500 000
forint fellebbezési eljarasi illeték 70%-at jelentette, ami 6sszesen 6 292 070 forint (2 408 470
+2x 622300 + 2 x 444 500 + 1 750 000 forint).

[90] A feleknek jard perkoltségek egybeszamitasat kovetden pedig az itéldtabla a nagyobb
aranyban pervesztes felperest kotelezte az alperes javara 3 752 880 forint els6foka perkoltség
megfizetésére.

[91] A masodfoku eljaras perkoltségének viselésérdl az itélétabla szintén a pernyertesség-
pervesztesség aranyanak megfeleléen dontott. Megallapitotta, hogy a jelen masodfoku
eljarasban a peres felek kozel azonos aranyban lettek pernyertesek, illetve pervesztesek, az
altaluk eldlegezett koltségek pedig azonos mértékiiek (ligyvédi munkadijak) voltak. Emiatt az
itélotabla az 1952. évi Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan akként hatarozott, hogy a felek a
jelen masodfoku eljarassal felmeriilt koltségeiket maguk kotelesek viselni.
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