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A Févarosi [télétabla a Dr. Kovacs Kond Ugyvédi Iroda (fél cime 1, (igyintézé: dr.
Kovacs Kond tgyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a
Dr. Szilas Gyérgy Ugyvédi Iroda (fél cime 2, tigyintézé: dr. Szilas Gyoérgy ligyvéd)
altal képviselt l.rend(i alperes neve (l.rendi alperes cime.) |. rendd, Il.rendd alperes
neveneé (u.o.) Il. rendd, lll.rend( alperes neve u.0.) lll. rendd, IV.rendi alperes neve
(u.0.) IV. rendl, V.rendl alperes neve (u.0.) V. rendl, valamint a jogi képviselet
nélkul eljaré Vl.rendld alperes neve (Vl.rendl alperes cime.) VI. rendl alperesek
ellen jogalap nélkuli gazdagodas és egyéb irant inditott perében a Fd&varosi
Torvényszék 2013. oktober 31. napjan kelt 71.P.20.626/2010/58. szamu itélete ellen
a felperes részérél 59. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta a
kdvetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy - 15 napon belll - egylttesen fizessen meg az I-V. rend(
alpereseknek 332.000 (Haromszazharminckett6ezer) forint fellebbezési eljarasi
koltséget, tovabba - felhivasra - az allamnak 1.238.500 (Egymillio-
kettGszazharmincnyolcezer-6tszaz) forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A ... szam alatt Iév6 ... helyrajzi szamu (perbeli) ingatlan személyenként 1/3
hanyadban a lll., a IV. és az V. rend( alperesek tulajdonaban all, az ingatlan
egészét terheli a szilleik, az I-ll. rend( alperesek javara bejegyzett holtig tartd
haszonélvezeti jog, valamint a VI. rend( alperes javara bejegyzett jelzalogjog. Az |-
II. rend(i alperesek a mar meglévd csaladi haz mogoétt 1eévd tertleten 2006-ban
kétszintes lakdépllet épitésébe kezdtek gyermekeik, a I1lI-V. rendl alperesek
részére. Az ujonnan épuld lakéhaz 2006 oktdberére szerkezetkész allapotba kertilt,
amikor a felperes abban allapodott meg az I-ll. rendl alperesekkel, hogy kézésen
létrehoznak egy ugynevezett Kaqun furdét, erre a célra az I-ll. rendld alperesek



rendelkezésre bocsatjak az épllé hazat, melynek befejezéséhez és flirdévé
alakitasahoz a felperes biztositja a pénzeszkdzdket. Megallapodtak abban is, hogy
mindaddig kizarolag a felperes fog részesilni a furdé bevételeibél, amig az altala
finanszirozott beruhdzasok meg nem térllnek, azt kovetben pedig kodzos
vallalkozast hoznak létre a flrdé Uzemeltetésére. A felperes az épitkezés
befejezéséhez 14.357.000 forintot adott az I-Il. rend( alpereseknek, és ezenfelll
atadott 4.000 eurét is az I. rend(i alperesnek, amelynek akkori értéke 1.123.600
forint volt. A furdé 2007 majusatol 2008. november 31-éig lUzemelt, a felperes a
bezart flird6bél 2009 augusztusaban a leszerelhetd berendezési targyakat elvitte.

A felperes moédositott keresetében elsédlegesen annak tirésére kérte kodtelezni az |-
V1. rendu alpereseket, hogy az ingatlan 3/12 hanyadara raépités cimén bejegyezzék
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartdsba. Masodlagosan jogalap  nélkdli
gazdagodas cimén els6sorban az I-Il. rendl alperesek, masodsorban a IlI-V. rendl
alperesek egyetemleges kotelezését kérte 14.357.000 forint és 1.123.600 forint,
valamint ezen 6sszegek 2009. szeptember 1. napjatdl jaré térvényes meértéki
késedelmi kamatanak a megfizetésére. El6adta, hogy az épitkezés befejezését 6
finanszirozta, ezért az 1959. évi IV. térvény (régi Ptk.) 137. § (3) bekezdése alapjan
a bovités értékének aranyaban tulajdonjogot szerzett az ingatlanon. Tulajdonjogi
keresete alaptalansaga esetén a jogalap nélkili gazdagodas szabalyai szerint
tartott igényt a beruhazassokkal kapcsolatos kiadasai megtéritésére.

Az 1-V. rendi alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Allaspontjuk
szerint a jogvita elbirdlasara sem a raépités, sem a jogalap nélklli gazdagodas
szabalyai nem alkalmazhatdak, jogviszonyukat a Iétrejott megallapodasnak
megfeleléen kell rendezni. Ramutattak, hogy a felperes nem szamolt el a flirdd
bevételeivel, melybdl - vélekedésik szerint - megtérlltek a kiadasai.

A VI. rend( alperes ellenkérelme ugyancsak a kereset elutasitasara iranyult.

Az elséfoku birdsag itéletével elutasitotta a keresetet, és kotelezte a felperest, hogy
15 napon belll fizessen meg az |-V. rendl alpereseknek 761.080 forint
perkoltséget, tovabba az allamnak 900.000 forint le nem roétt kereseti illetéket.

Déntésének jogi indokolasaban kifejtette: a régi Ptk. 137. § (3) bekezdése szerint a
raépitésre vonatkozd torvényi rendelkezések csak a felek eltér6 megallapodasa
hianyaban alkalmazhatbak. Adott esetben azonban a felperes és az I-Il. rend(
alperes kdzott olyan tartalmu megallapodas jott Iétre, miszerint a felperes pénzt ad a
hatsé épullet befejezéséhez és a Kaqun furdé kialakitdsahoz, majd az altala
befektetett pénz megtérilése utan k6zds vallalkozast hoznak létre, és 50-50%-0s
aranyban osztoznak a furd6 Uzemeltetéséb6l eredé6 hasznon. Erre a
megallapodasra tekintettel a felperes tulajdonjogi keresete alaptalan, és kdvetelését
a jogalap nélkuli gazdagodas szabalyai szerint sem érvényesitheti. A felperes
ugyanis nem jogalap nélkul fektetett be pénzt az épuletbe, hanem az el6z6ekben
mar ismertetett megallapodas alapjan, bizva abban, hogy a firdd nyereségesen fog
tuzemelni. A vallalkozas kockazatat a felperesnek kell viselnie, mivel nem j6tt Iétre



olyan megallapodas, hogy az esetleges veszteségeket az alperesek barmelyike
megtéritené. Erre figyelemmel a felperes alaptalanul kodveteli mind a haz
befejezésére, mind a flirdd kialakitasara forditott kiadasai visszafizetését.

Az elséfoku birdsag itélete ellen a felperes jelentett be fellebbezést, melyben annak
megvaltoztatasat és keresete teljesitését kérte. Fenntartotta az elséfoku eljaras
soran kifejtett érvelését, miszerint az épllet befejezése érdekében végzett
beruhazasai raépitésnek mindsulnek, igy azok értékének az aranyaban
tulajdonjogot szerzett az ingatlanon. Allaspontja szerint az elséfokl birésag
helytelenll kovetkeztetett arra, hogy az alperesek nem kotelesek megtériteni a
befektetéseit, hiszen nem csak a fird6 k6zds Uzemeltetésében allapodtak meg,
hanem abban is, hogy a lakdépllet befejezését 6 finanszirozza. A megallapodas
alanyai kizarolag az I-ll. rend(i alperesek voltak, igy ez a szerz6dés nem érintette a
[lI-V. rend(i alpereseket. Hangsulyozta, hogy a firdé Uzemeltetésével kapcsolatos
kiadasok nem képezik a per targyat, hiszen a tulajdonaban all6 ... Kft. ennek
erdekében vasarolta meg a licencia jogokat, amellyel egyutt kértlbelal 53.000.000
forintra becslilhetd az inveszticidja. Kiemelte a szakértéi vélemény azon részeit,
amelyek bizonyitjdk, hogy kovetelése megalapozott, mivel az épitkezés
befejezéséhez  atadott dsszeg megfelel az éplletben bekdvetkezett
ertékndvekedésnek. Vélekedése szerint az els6foku birosagnak azt is értékelnie
kellett volna, hogy az I-ll. rend(i alperesek készek voltak egy bizonyos 6sszeg
visszafizetésére, igy lényegében elismerték, hogy az épitkezéshez adott pénzt
kdlcsdnkaptak, vagyis az nem valamiféle kockazati befektetés volt. Hangsulyozta,
hogy az I-Il. rend( alperesek rabeszélése nyoman vallalta a pénz befektetést, akik
azt a latszatot keltették, hogy a korabban ott GUzemel6 flrdd kirivd haszonnal
mUkodott.

Az I-V. rendi alperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku birdsag itéletének a
helyes indokain alapul6 helybenhagyasara iranyult. Allaspontjuk szerint az elséfoku
birdsag helyesen allapitotta meg a Iétrejétt megallapodas tartalmat, és abbdl
kiindulva helytallban mutatott ra, miszerint sem a raépités, sem a jogalap nélkdli
gazdagodas szabalyai nem alkalmazhatoak. Ugy vélték: a felperes egyoldalian
.felrugta" a megallapodast, amikor a flirdét még azelbtt bezarta, hogy az szamukra
is hasznosulhatott volna. Fenntartottak: a felperesnek el kellett volna szamolnia a
bevételekkel, kilonds tekintettel arra, hogy a flrdét valojaban az ... Kft. Gzemeltette,
de az Uzemeltetésre vonatkozo iratokat felhivas ellenére sem csatolta be, holott a
cég kulonb6z6 adokedvezményekben is részesilt.

Az I-V. rendi alperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku birdsag itéletének a
helyes indokain alapulé helybenhagyasara iranyult.

Az elsofoku birosag itéletének jogerére emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt
a Févarosi Itélétabla teljes terjedelmében felllbiralta [Pp. 228. § (4) bekezdés].

A felperes fellebbezése megalapozatlan.



Az els6foku birésag helyesen allapitotta meg a tényallast, arra alapitott érdemi
dontésével és annak jogi indokolasaval a Févarosi itélétabla maradéktalanul
egyetértett, ezért okfejtését - annak szikségtelen megismétiése nélkil - csupan a
fellebbezésre tekintettel egésziti ki a kdvetkezbkkel.

Az elséfoku birésag helyesen mutatott ra, hogy a jogvitat a felperes és az I-Il. rendd
alperesek megallapodasa alapjan kell elbiralni. A felperes a fellebbezési eljarasban
mar nem vitatta, hogy az elséfoku birésag a valésagnak megfeleléen hatarozta meg
a szerz6déskotésben résztvevd felek személyét és a megallapodasuk tartalmat.
Ennek a megallapodasnak az is a lényeges tartalmi eleme volt, hogy a felperes
0sszes - az ingatlanra illetve a furdd kialakitasara forditott - pénzbeli befektetésének
a megtéritése a flirdd lzemeltetésébdl szarmazo bevételekbdl tortenik.

A felperes a kdzte és az I-1l. rend(i alperesek kdzott [étrejott megallapodas alapjan a
fellebbezésben azzal érvelt, hogy az els6dleges kereset elutasitasa azért
jogszabalysért6, mert az ingatlan tulajdonosai, a IllI-V. rend( alperesek nem vettek
részt a szerz6déskdtésben, igy a raépitésre vonatkoz6 jogszabalyok
alkalmazasanak nincsen akadalya. Ez az érvelés annak ellenére sem fogadhato el,
hogy az ingatlan tulajdonosai valéban nem voltak alanyai a szerz6désnek. A
szerz6dés azonban - az el6z6ekben ismertetett tartalmanal fogva - egyértelmi a
tekintetben, hogy a felek a raépitésre vonatkozo térvényi szabalyoktol eltérben
rendezték a felperes altal finanszirozott épitkezés kovetkezményeit. Ez a
szerzbdéses szabalyozas iranyadd az ingatlan tulajdonviszonyaira is, hiszen a
tarstulajdonosoknak nem kellett szamolniuk tulajdoni hanyaduk csdkkenésével,
mivel a felperes és az I-Il. rendl alperesek szerz6désébdl tudtak arrdl, hogy a
felperes befektetései a flird6 Uzemeltetésébdl szarmazéd bevételekbdl fognak
megtérulni.  Nyilvanvalé, hogy a tarstulajdonosok ennek szerz6déses
rendelkezésnek az ismeretében adtak meg - a hatdsagi eljarasokban is felhasznalt -
a tulajdonosi hozzajarulast az eredeti épitési tervektél valo eltéréshez és a furdé
kialakitdsahoz. Ezt tamasztja ala az V. rend(i alperes személyes meghallgatasa
soran tett elbadasa, ki maga is megerésitette, hogy testvéreivel (a IlI-IV. rendi
alperesekkel) egyutt a szlleiktdl értesiltek a fiurdd épitésére vonatkozdé
megallapodasrol, amellyel valamennyien egyetértettek [48. sorszamu jegyz6konyv
8. oldala].

Ebbél kdvetkezden az els6foku birdsag helytalldan fejtette ki, hogy a felperes és az
I-1l. rendl alperesek eltér6 tartalmu megallapodasa - melyet a IlI-V. rend( alperesek
is ismertek és elfogadtak - kizarja a raépitésre vonatkozo térvényi rendelkezések
egyideji alkalmazasat [régi Ptk. 137. § (3) bekezdés].

A felperes az I-1l. rendi alperesekkel szemben érvényesitett masodlagos keresettel
kapcsolatban a fellebbezésben is fenntartotta, hogy az I-Il. rend(i alperesek kdlcson
jogcimén koételesek visszafizetni az altala befektetett pénzt, mivel a kdlcsbénadas
tényét Iényegében elismerték annak kijelentésével, hogy készek visszafizetni egy
bizonyos Osszeget. A felperes altal megjeldlt jogugyletet a régi Ptk. 523. § (1)



bekezdése szabalyozza, aszerint a kolcsdénszerz6désben az adoés arra vallal
kotelezettséget, hogy a kolcsdn Osszegét a szerzddés szerint visszafizeti. A
torvényben meghatarozott tartalmu kotelezettségvallalasra azonban az I-ll. rendd
alperesek részérdl nem Kerult sor, nyilatkozatukat a felperes a szévegkdrnyezetbdl
kiragadva tévesen értelmezte. Az I-Il. rendl alperesek ugyanis nem vallaltdk, hogy
a felperes altal befektetett pénzt Ok fizetik vissza, vagyis - a tdrvényben
meghatarozott f6 tartalom hidnyaban - a felperes és az I-ll. rend(i alperesek
megallapodasa nem mindsithet6 kdlcsdnszerzédésnek.

A felperes a kolcsonszerzddésre torténd hivatkozasakor figyelmen kival hagyta azt
a lényeges korulményt, hogy az I-ll. rend(i alperesek elszamolashoz koétotten
vallaltak pénzfizetési kotelezettséget, kizardlag abban az esetben, ha a felperes
befektetéseire és a flirdd Uzemeltetésébdl eredd bevételekre kiterjedd teljes kor(
elszamolas megalapozza ezt a kotelezettséget. Ez a megfogalmazas azt az
allaspontot tukrdzi, hogy az I-ll. rend( alperesek szerint elszamolasi jellegl
jogviszony jott l1étre kdztlk és a felperes kdzott. A jogviszony jellegének az e mdédon
torténd meghatarozasaval a Févarosi itélétabla is egyetértett.

A megallapodas f6 tartalma szerint a felperes és az I-Il. rendl alperesek a flirdo
kialakitasa, kozos lUzemeltetése és az Uzemeltetésbdl szarmazd haszon késobbi
megosztasa érdekében vallaltak egylttmiikodési kotelezettséget azzal, hogy a
felperes bocsatja rendelkezésre a flrdd kialakitdsahoz sziikséges pénzeszkozoket,
mig az I-Il. rendl alperesek biztositjak a helyet a furdének a haszonélvezetiikben
allé ingatlan rendelkezésre bocsatasaval. A megallapodas tartalmi elemzése
alapjan megallapithatd, hogy a szerzédés a régi Ptk. 568. § (1) bekezdésében
szabalyozott polgari jogi tarsasaggal mutat nagyfoku hasonlosagot. A tarsasag
k6z6s gazdasagi célja megvaldsithatdsaganak a lehet6sége azonban a firdé
bezarasaval megszint, és ez a korilmény a szerz6dést is megszintette. A tarsasag
megszinésével egyidejlileg esedékesseé valt a tagok elszamolasi kotelezettsége
[régi Ptk. 578/A. § (1) bekezdés].

A felperes hianyos tényel6adasa alapjan a polgari jogi tarsasagi szerz6dés elemei
nem voltak teljes koérlien feltarhatdéak. A felperes ugyanis nem adott tajékoztatast
arra vonatkozoan, hogy az altala képviselt ... Kft. milyen jogallassal és milyen
modon vett részt a flirdo tzemeltetésében, és felhivas ellenére sem csatolta a furdd
uzemeltetésébdl eredd bevételekre, illetve azzal kapcsolatos kiadasokra vonatkozo
iratokat. E hianyossagok ellenére a jogvita elbiraldsahoz nincs sziikség a tényallas
tovabbi felderitésére, mivel a felperes nem ezen a jogalapon érvényesitette a
keresetet, nem azon a cimen Iépett fel pénzkdveteléssel, hogy a polgari jogi
tarsasag végelszamolasa alapjan az I-ll. rendd alpereseket pénzfizetési
kotelezettség terheli.

Az el6zbekben kifejtettekbdl azonban az egyértelmiien kdvetkezik, hogy a jogvita
elbiralasara nem alkalmazhatdak a jogalap nélklli gazdagodas szabalyai, mivel a
felperes és az |-V. rendl alperesek jogviszonyat szerz6dés rendezi. E szerz6désbdl
eredben az I-Il. rendl alperesek akkor tartoznanak pénzfizetéssel, ha a teljes kori



elszamolas alatamasztana a kotelezettséget. A szerz6dés a tarstulajdonosok jogait
is érinti, melyre tekintettel - a szerzédéskotésben részt nem vevé - 1lI-V. rendi
alperesek sem jogalap nélkll jutottak hozza az ingatlan forgalmi értékének a
ndvekedéseében megmutatkozd gazdagodashoz, hanem a felperes és az I-Il. rend(
alperesek altal megkotott szerzédés alapjan. Jogalap nélkiili gazdagodas hianyaban
viszont az I-V. rend( alperesek egyike sem koteles ezen a jogcimen a felperes
pénzeli befektetéseinek a visszatéritésére [régi Ptk. 361. § (1) bekezdés].

A Févarosi [télétabla a fellebbezéssel kapcsolatban megjegyzi azt is, hogy a
felperes altal érvényesitett jogra, illetve az altala megjeldlt jogcimekre figyelemmel
annak nem volt Ugydonté jelentésége, hogy valéban az I-ll. rendil alperesek
beszélték-e ra a szerz6déskotésre, és ha igen milyen modon. Erre figyelemmel ezt -
a fellebbezésben hosszasan részletezett - irrelevans koéralményt a Fdévarosi
itélétabla nem vizsgalta.

A kifejtettek szerint a Févarosi itélétabla a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az
els6foku birdésag itéletét - a Pp. 254. § (3) bekezdése szerint helyes indokaira
utalassal - helybenhagyta.

A Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében az eredménytelentl fellebbezé felperes
koteles megtériteni az |-V. rend( alperesek részére a fellebbezeési eljaras soran
felmeriilt Ggyvédi koltségeiket. Ennek 6sszegét a Févarosi itélétabla a 32/2003.
(V. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja és az (5) bekezdése alapjan a
fellebbezett értékhez igazoddan Aallapitotta meg. A VI. rendld alperesnek a
fellebbezési eljarassal kapcsolatban koltsége nem mertilt fel, ezért arrél hatarozni
nem kellett.

A 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése és a 15. § (1), (3) bekezdései
szerint az illetékfeljegyzési joga folytan le nem roétt fellebbezési eljarasi illetéket
ugyancsak a felperesnek kell megfizetnie.

Budapest, 2014. szeptember 17.
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