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16.Gf.40.476/2014/6.

A Févarosi [télétabla a Pivarnyikné Dr. Juhdsz EmokeUgyvédi Iroda (....) altal képviselt ...
felperesnek a Dr. Horvath - Dr. Jakab Ugyvédi Iroda (...) 4ltal képviselt ... alperes ellen tulajdonjog
megallapitdsa irant inditott perében a FOvarosi Torvényszék 2014. majus 7-én  kelt
7.G.40.475/2013/35. szamu itélete ellen a felperes részérél benyujtott fellebbezés folytan -
nyilvanos fellebbezési targyaldson - meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [téltabla az elséfoku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 1.000.000 (egymillio) forint +
AFA 0sszegli masodfoka perkoltséget, valamint az allamnak kiilon felhivasra 2.500.000
(kettdmillio-6tszazezer) forint le nem rott fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolés

Az els6foku birosag altal megallapitott tényallas 1ényege szerint alperes tulajdonat képezte a ... alatt
nyilvantartott ,kivett tdborhely" megjeldlési ... ... szam alatti 15527 nm alapteriiletdi, viz-, villany-,
gaz ¢s telefonkozmiivekkel rendelkezd ingatlan, melyet nyari napkozis tdborként mikodtetett.

Az alperes alpolgarmestere 2007. augusztus 21-én a képviseld-testiilet felé elOterjesztést tett az
ingatlan bérlet Utjan torténd hasznositasara, utalva az ingatlan korabbi, 1999. januar 1. napjatol
torténd atmindsitésére, arra, az ingatlant gazdasagosan nem lehetett értékesiteni. Hivatkozott az
ingatlanban 1évd felépitmények allaganak leromlasara, az évente két honapban torténd
hasznosithatosagra, ugyanakkor ezzel szemben felperesi ligyvezetd ajanlatara, mely az ingatlan 6t
éves idOszakra torténd bérbevételére 1.000.000 forint/hd bérleti dij fizetésére, tenisz- és szabadidd
sportklub miikddtetésére, teniszpalya épitésére, illetve felujitasra, parkositasra vonatkozott.

A képviselO-testiilet a 241/2007. (X.3.) szamu hatdrozataval a felperes ajanlatat elfogadta és az
alperes polgarmestere a felperessel 2007. november 29-én bérleti szerzodést kotott.

A szerzddés szerint a felperes a tevékenység folytatdsa céljabol 9 darab satorral fedhetd
teniszpalyat, ehhez tartozd gépészeti berendezéseket létesithet és a meglévd épiileteket sajat
koltségen felujithatja. A szerzddés 2007. november 30-t61 2012. november 30-ig szolt, lehetdséget
adott az 6t évvel torténd meghosszabbitasra, illetve felperes javara elévasarlasi jogot is tartalmazott.
A TIL.9. pont szerint ,,Amennyiben a bérleti szerz0dés megszlinik, tigy a bérleti jog megsziinésekor a
bérld koteles a teljes ingatlant ismét a tulajdonos birtokaba bocsatani.



III.11. pont: ,,Amennyiben a tulajdonos a bérlet fennallasanak idétartama alatt dont az eladésrol és a
vevOo nem a bérld lesz, ugy a tulajdonos az ingatlant csak a jelen bérleti szerzodéssel terhelten
idegenitheti el kiviilallo harmadik jogi vagy természetes személy részére.

A szerz6dés felperes részére a III.12. pontban a lejarattdl szdmitott hat honapi elébérleti jogot
biztositott, a felmondast az V. pont szabalyozta, a bérleti dijat 1.000.000 forint + &fa havi 6sszegben
allapitottak meg, mely 2008. december 31-ig nem volt modosithato, a felperest terhelték a kdziizemi
dijak is.

A VI.23 pont szerint: ,,A bérleti jogviszony kezdetétdl - a felépitményeket is beleértve - a bérld a
tulajdonos irdnyitasa alatt all6 Oktatasi-Kulturalis és Sport Irodaval torténd eldzetes irasbeli
egyeztetés alapjan a tulajdonos irasbeli hozzajaruldsaval sajat koltségén jogosult 01 eszkozoket
beszerezni, illetve a meglévo felépitmények, gépek és eszkozok allagat feljitani, fenntartani és az
esetleges sziikséges Ujitdsokat elvégeztetni. Az engedélyhez kotott atépitések, felujitasok, javitasok,
foldmunkak engedélyezési terveinek masolata a jelen szerzodés részét fogjak képezni."

A VI.24. pont szerint a megjeldlt tevékenység folytatdsdhoz sziikséges felépitmények szokasos
karbantartdsa, hibaelharitasanak feladata és koltsége a felperest terhelte.

A VI.25. pont szerint a bérld jogosult volt sajat kdltségén a meglévo ndvényzet megtartasaval 9 db
satorral befedhetd teniszpalyat Iétesiteni a hozza tartozé berendezésekkel, az engedélyek
megszerzését kovetden a meglévd épiileteket felyjithatta és a meglévé ndvényzet megtartdsaval
parkosithatott. A bérld tudomasul vette, hogy a szakhatosagi engedélyek beszerzése az 6
kotelezettsége és az illetékes hatosagoknak a tervezett épitési munkdkra vonatkozo esetleges
elutasitd hatarozata a bérleti szerz6dés egyoldalu felmondasara nem jogositja fel.

Az alperes 2007. december 14-én felperes birtokaba adta az ingatlant. A felperes 2008. januar 15-én
épitési engedély ¢és rendeltetés megvaltoztatasara iranyuld engedély kiaddsa irant terjesztett eld
kérelmet a ... a foglalkoztato épiilet 61t6z61 és recepcid-€piiletté torténd atalakitasa érdekében.

A ... a 2008. oktober 6-an kelt hatarozataval hatosagi hozzajarulasokkal és kikotésekkel (ANTSZ,
viziigyi felligyeldség, tlizoltd-parancsnoksag) engedélyezte a rendeltetéstdl eltérd hasznalatot, a
nyari tabor tantermeinek, szolgalati lakasanak sportcélu és azokat kiszolgalo helyiségekként torténd
hasznalatat. Az engedélyezési eljarasban a felperes a tulajdonosi hozzajarulast a bérleti szerzédéssel
igazolta.

A felperes mar az engedély kiadasa eldtt, 2008. nyaran megkezdte az €pitkezési munkakat és azokat
2009. januar 28-4an fejezte be, a 1étesitményt mar 2008. december 1-jén megnyitotta. Kialakitotta a 9
darab satorral fedett teniszpalyat, ezenkiviil létesitett egy roplabdapalyat, egy ideiglenes
uszémedencét, egy lelatot, ezek utobbiakhoz alperes eldzetes irdsbeli engedélyét nem kérte meg. Az
ingatlanon lévo épiileteket felujitotta és a sportcéloknak megfeleléen atalakitotta. A felyjitas,
atalakitds mértékérdl alperessel nem egyeztetett, az épiiletek felujitdsat, atalakitasat helyenként
alapokig torténd visszabontassal valdsitotta meg. A felperes 2008. aprilisaig fizetett bérleti dijat.

A bérleti dij nemfizetése és az épitkezés miatt 2008. november 24-én az alperesi dnkormanyzatnal
képviseldi interpellacio tortént, melyre a jegyz6é 2008. november 28-an valaszt adott, arr6l
tajékoztatva a testiiletet, hogy a bérlé az épitkezést 2008. novemberében befejezte, november 30-
aval tortént meg a létesitmény atadasa és megkezdddik a tényleges miikodés. A bérld elmaradésat
azzal indokolta, az épitkezés befejezéséig nem Iehetett hasznositani az ingatlant. A tartozas
atlitemezésére a bérld kérelmet terjesztett eld, ehhez a polgarmester ugy jarult hozza, hogy 2008.
december 15-ig négy havi 2009. januar 15-ig tovabbi négy havi dijat kell megfizetni.



A jegyzd a tovabbiakban kitért arra, az ingatlannal kapcsolatban tobb bejelentés érkezett, emiatt
helyszini vizsgalatot rendelt el, melynek soran megallapitdsra keriilt tényeket felsorolta. A
képviseld-testiilet az ligyet megtargyalta €s bizottsag elé utalta.

A tulajdonosi bizottsag a 2008. december 16-i iilésén hatarozatot fogadott el, hogy a polgarmester
kezdeményezze a bérleti szerzddés jratargyalasat, modositasat, a bérleti dij lehetséges emelése, a
felépitmény értékének kezelése érdekében, illetve rogzitették, hogy az onkormanyzat nem jarul
hozzé az atépités felujitasként torténd értelmezéséhez. Az alperes polgarmestere kezdeményezte a
bérleti szerz6dés modositasat, melyre felperes tigyvezetdje 2009. janudr 3-an ajanlatot tett azzal a
tartalommal, hogy a szerz6dés idOtartamat 10 évre hosszabbitsdk meg, a tulajdonos jaruljon hozza a
beruhdzasok bérleti dijba torténd beszamitasdhoz, a bérld pedig kotelezettséget vallalna arra, hogy
ha a 10 éves id6tartamra szamitott bérleti dij nem kompenzalja a kiaddsait, a beszamitdssal meg nem
tériilt koltségeit semmilyen jogcimen nem €rvényesiti alperessel szemben. Kijelentette, nem végzett
olyan épitési munkat, melyre épitési engedélyt kellett volna kérnie. Erre nézve a 2009. marcius 12-i
kiallitott igazolast csatolta.

A felperes bérleti dijat tovabbra sem fizetett, ezért alperes a 2009. junius 17-1 levelével a bérleti
szerzOdést azonnali hatdllyal felmondta, a felperes a felmondas érvényességét vitatta, az ingatlan
birtokba adasat megtagadta, ezt kovetden alperes ellene pert inditott.

A 1II. és III. keriileti Bir6ésag a 2010. marcius 5-én kelt 3.G.11.24.059/2009/11. szamu itéletével a
felmondas érvényességét megallapitotta és kotelezte a felperest az ingatlan kiiiritésére.

A FoOvérosi Torvényszék a 2010. oktdber 19-én kozzétett hatarozataval elrendelte a felperes
felszamolésat.

A felek kozt egyeztetd targyaldsok folytak a felperes altal végzett beruhdzasok megtéritésével
kapcsolatban. A képviseld-testiilet a 237/2011. (VIL.15.) szdmu hatarozataval a peren kiviili
egyezséget jovahagyta azzal a feltétellel, hogy ,a felperes altal végzett beruhdzasok
ellentételezéseként az dnkormanyzat 150.000.000 forint kartalanitds megfizetését vallalja ugy, hogy
2011. évben 50.000.000, 2012. évben 100.000.000 forint keriiljon kifizetésre. A felszamolonak
garanciat kell vallalnia arra, a hitelez6k tovabbi igényeket az Onkormanyzattal szemben nem
tamasztanak, a felépitmények fennmaradasi engedélyét a felszamolo legkésobb 2011. december 31-
ig megszerzi, kotelezettséget vallal a 2011. évi részlet kifizetését kovetd 15 napon beliili birtokba
adasra." Az egyezségi megallapodds megkotésére a polgarmestert hatalmazta fel, azzal, hogy a
fennmaradasi engedély megszerzéséig kifizetés nem torténhet.

Az egyezség alairdsara nem keriilt sor, s a képviseld-testiilet a hatdrozatat a 4. pont kivételével
visszavonta. Az ingatlant a felperes 2012. marcius 9-én adta alperes birtokaba, nem adta alperesnek
at a satrakat, a teniszpalyakhoz kiépitett gépészeti berendezéseket, az ideiglenes jelleggel az
ingatlanon elhelyezett iszomedencét, valamint az engedély nélkiil épitett lelatot. Utdobbi bontéasat
rendelte el a II. kertileti onkormanyzat.

A felperes elsddleges keresetében az ingatlan 2/3 ardnyt tulajdoni hanyadara raépités jogcimén
tulajdonjog szerzésének a megallapitasat és a tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése
érdekében a foldhivatal megkeresését kérte, masodlagosan elszamolds cimén alperes kotelezését
270.910.000 forint tokedsszeg és ennek 2009. julius 22. napjatol jard6 kamatai megfizetésére;
masodlagos kereseti kérelmével kapcsolatban 140.000.000 forint és jarulékai megfizetésére kérte



kotelezni alperest teljesitésre kotelezés cimén; harmadlagosan jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén
270.910.000 forint megfizetésére kérte kotelezni.

Elsédleges keresetét a Ptk. 137.§ (3) bekezdésére alapitottan a raépités jogcimén terjesztette elo,
masodlagos keresete a Ptk. 427.§ (1), (3) bekezdése, 484.§, 485.§, 486.§, 79. (1), (3) bekezdésén
alapult bérleti szerzodésen alapulo elszdmolas cimén, illetve a Ptk. 205.§, 211.§, 213.§, 300.§-ai
megjeldlésével peren kiviili megallapodas teljesitése jogcimén terjesztette eld, harmadlagos keresete
a Ptk. 361.§-an alapult.

Eldadta és részletesen taglalta, hogy milyen beruhdzéasokat végzett a perbeli ingatlanon, allitotta,
alperes a beruhazasrol tudott, tisztdban volt annak volumenével, a koltségjegyzéket és a hasznalati
mod valtozasaval kapesolatos dokumentumokat alperes polgarmesterének megkiildte. .... képviseld
pedig az ¢épitkezést folyamatosan figyelemmel kisérte és arrol a kozgyllésnek beszamolt.
Masodlagosan beruhazasi koltségeinek megtéritését kérte, sziikséges kiadasai megtéritését a bérleti
szerzOdésre vonatkozo szabalyok alkalmazéasaval, egyéb koltségei megtéritését a megbizas nélkiili
iigyvitelre vonatkozd szabalyok szerint. A sziikséges koltségeket jogfenntartassal 100.000.000
forintban hatarozta meg, utalt arra, a bérleti szerzodés a felperesi beruhazasok jogi sorsat nem
rendezte, tagadta, hogy a beruhazas ellenértékéhez a hasznositas révén hozzajutott. A sziikséges és
hasznos koltségeit alperes altal megbizott szakértd véleményére utalassal 270.000.000 forintban
hatarozta meg és ebben az Gsszegben jelolte meg azt a vagyoni elényt is melyhez harmadlagos
keresete szerint alperes hozzajutott. Utalt a 237/2011. (VII.15.) szamu hatarozatra, 150.000.000
forintos Osszegre, illetve az ezzel kapcsolatos alperesi ajanlatra, melyet felperes 2011. végzés
szoban, 2012. januar 5-én irdsban elfogadott. A szerzddés az elfogadassal azon tartalommal jott
1étre, hogy alperes 140.000.000 forintot fizet meg harom részletben, s az alperes jogosult a fizetési
kotelezettségeibe beszamitani felperesi tarsasaggal szemben havi 1.000.000 forint + afa Osszegre
fennall6 ,,A" kategoérids hitelez6i igényét. Ezen megallapodasra figyelemmel adta alperes birtokaba
az ingatlant 2012. marcius 9-én, a szerz0dés létrejott, bar utobb annak irasba foglalasatol az alperes
elzarkozott. Eseti dontésekre hivatkozott, vitatta alperes el6adasat, utalt arra, az alperes az elvégzett
beruhdzésai révén jelentds értékhez jutott hozza.

Alperes a kereset elutasitasat kérte, utalt a bérleti szerzédésre, s arra, sem a raépités, sem a jogalap
nélkiili gazdagodas szabalyai nem alkalmazhatoéak, a 140.000.000 forint megtéritésére vonatkozo
megallapodas nem jott 1étre. A felperes a bérleti szerzodésben rogzitettektdl eltérden azt meghaladd
beruhazast végzett, de ezt egyrészt sajat kockazatira tette, mdasrészt jogellenesen. Alperes
hozzajarulasat nem kérte meg. A beruhdzéasa sem sziikségszerii, sem hasznos nem volt, a piacot
rosszul mérte fel. A beruhdzds tovabbi raforditds nélkiil nem hasznosithatd, a sziikséges
rekonstrukciés munkakat szakérté 306.000.000 forintra tette, az ingatlan muszakilag leromlott. A
felperesi beruhdzas ellenértéke az ingatlan hasznositdsi joga volt, a felperes megtéritési igény
nélkiil, sajat koltségére, kockéazatara ruhazott be, hasznos koltségekre semmit sem szamolhat el.
Alperes lehetdséget adott a szerz6dés meghosszabbitasara, elébérleti, eldvasarlasi jogot biztositott, a
felperes Onhibajabol kovetkezett be, hogy beruhdzasai nem tériiltek meg. A felperes tudomasul
vette, hogy a koltségei megtéritésére nem tarthat igényt, a szerzodést igy kellett értelmezni. A felek
szandéka nem iranyult arra, hogy a felperesi beruhazassal elszamoljanak. Alperes kizarolag abban
az egy esetben vallalta a beruhazasok ellenértékének megtéritését, ha a szerz6dés a hatarozott id6
letelte eldtt alperes érdekkorébe esé okbol - a gyermektabor-funkcid visszaallitdsa miatt - sziinik
meg.

Vitatta, hogy a beruhazasokhoz hozzéjarult volna, s azt is, hogy a szerzddésben rogzitetteket
meghaladé mértékli beruhazasrol tudott. A felperes nem kért, nem kapott tulajdonosi hozzajarulast a
ténylegesen megvalositott épitkezéshez, egyes képviselok az ingatlan mellett autoval elhaladtak,
lattak az épitkezést, de ez nem volt mindsithetd tudomdsra jutasnak és hozzajarulasnak sem. A
felperes nem kért engedélyt a tulajdonostdl sem, de hatdsagi engedélyt sem az épitkezéshez, a



..... megtévesztésével jutott hozza ahhoz a levélhez, amelyben az all, hogy nem volt sziikség épitési
engedélyre a munkakhoz, a ... felé csak felujitdsi munkakat kozolt.

hogy a felperes igazolja, nem volt bontds €s nem végzett épitési engedély koteles tevékenységet. A
felperes ezt a feltételt nem teljesitette, igy kolcsonos, egybehangz6 akaratnyilvanitasra nem kertlt
sor. A megallapodas érvényességéhez képviseld-testiileti jovahagyas is kellett volna, ez nem tortént
meg.

Az els6foku birdsag az eljaras soran foganatositotta ... és ... tanli meghallgatasat.

Az elséfoku birosdag a 2014. majus 7-én kelt 7.G.40.475/2013/35. szamu itéletével a keresetet
elutasitotta, és kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 4.363.720
forint perkoltséget, tovabba az allamnak kiilon felhivasra 1.500.000 forint le nem rott kereseti
illetéket.

Az elséfokl birdsag a hatarozat indokolasaban rogzitette, a felek kozt a Ptk. 423.§-a szerinti bérleti
szerz6dés jott 1étre, majd részletezte, hogy a felperes elsddleges tulajdoni igénye a Ptk. 137.§ (3)
bekezdésén alapul, s a bérleti szerzdédésben a felek akként allapodtak meg, a beruhazasokat a bérld
végzi el sajat koltségén, s a bérleti szerz6dés megsziinésekor koteles az egész ingatlant a tulajdonos
birtokaba visszabocsatani. A felek azzal a tartalommal allapodtak meg, hogy a beruhdzéasok k6zos
tulajdont nem keletkeztetnek, raépitéssel az alperes szerez tulajdonjogot, igy a felperes tulajdonjogot
nem szerezhetett. A bérleti szerzédést meghaladoan végzett beruhazasokkal kapcsolatban a felperes
tulajdonszerzését a Ptk. 137.§ (4) bekezdése zarta ki. A felperes csak eldzetes irdsbeli alperesi
hozzajarulassal végezhetett ¢épitési munkat, mivel anélkiil végezte, a szerzddést megszegte,
rosszhiszemien jart el, a sajat felrohaté magatartasara pedig a Ptk. 4.§ (4) bekezdése értelmében
elonyok szerzése végett nem hivatkozhat. Egyébként annak bizonyitasa, hogy alperes hozzajarult a
bérleti szerzédést meghaladd beruhazasokhoz, a felperes kotelezettsége lett volna, alperes irdsbeli
hozzajaruld nyilatkozatara azonban a felperes nem hivatkozott, ilyet nem is bizonyitott, az
interpellacioval ¢és arra adott valasszal kapcsolatos iratok sem voltak alkalmasak alperes
tudomasanak €s hozzajarulasanak bizonyitasara. Az interpellacio 2008. november 24-én hangzott el,
az ¢pitkezés mar megvaldsult. Tovabbi okiratok megkiildésére is csak késobb keriilt sor.
Nyilvanvaldéan, a munka megkezdésérdl a felperes az alperest nem tajékoztatta. Ré&épitéssel
tulajdonjogot csak johiszemiien lehetett volna szerezni, a felperes rosszhiszemi volt.

A masodlagos, szerzddésen alapuld elszamolas jogcimén elbterjesztett keresettel kapcsolatban az
elsofoku birosag a Ptk. 427.§, 484.§, 485.§, 486.§, 479.§-ai felhivasa utan kifejtette, a megbizas
nélkiili ligyvitel szabdlyai szerint a bérlé beavatkozédsa akkor tekinthetd helyénvalonak, ha az a
bérbeadd érdekének, feltehetdé akaratdnak megfeleléen torténik. A peradatok alapjan kétséget
kizaréban megallapithatd, hogy a felperes beavatkozasa a bérleti szerzodést meghaladé mértéki
felyjitas, a felperes érdekeit szolgalta, a felperes hosszu tavra tervezte az ingatlan hasznalatat, azzal
szamolt, hogy azt megvasarolhatja és ez motivalta a tobbletberuhdzast. A teljesitésre kotelezés
kapcsan a Ptk. 205.§, 211.§, 213.§ és 300.§-ai felhivasat kovetden kifejtette, felperes kizarolag azt
bizonyitotta, hogy a felujitasi munkak alperes altali megtéritésérdl peren kiviili targyalasok folytak,
konszenzus azonban nem jott létre. A felperes a megallapodas létrejottét két okiratra utaldssal
allitotta, azaz, a 237/2011. (VII.15.) szamu képviselod-testiileti hatarozatra és az altala csatolt
megallapodas-tervezetre. A tervezet keletkezése idOpontjat a felperes nem bizonyitotta, de az
alperesi képviselo-testiilet hatdrozata nem erre a tervezetre vonatkozott, a két okirat eltérd tartalmu
volt. A hivatkozott hatdrozat a polgarmestert hatalmazta fel a szerz6dés megkotésére, azonban
alperes polgarmestere altal alairt és jovahagyott egyezd tartalmu megallapodasra felperes nem
hivatkozott, ilyet nem is bizonyitott.



A tobbi, felperes altal hivatkozott irat sem volt alkalmas az ilyen iranyt megéllapodas 1étrejottének
bizonyitasara, ennek folytan a megtéritésre vonatkoz6é megallapodas nem jott 1étre, a teljesitésre
kotelezés jogcimen eldterjesztett keresetet is el kellett utasitani.

A harmadlagosan el6terjesztett kereset a Ptk. 361.§ (1) bekezdésén alapult, ezen szubszidiarius
szabaly alkalmazéasara nem keriilhetett sor, mert a felek kozt bérleti szerzddés volt. A felek a
szerzOdésben a V.19.5. pontban szabalyoztak a téritési kotelezettséget, a bérleti szerzddés 9 darab
satorral fedett teniszpalydra, a hozza tartozd berendezésekre, az ¢épliletek felujitasara és a
parkositasra szolt. Ezen beruhdzdsok megtéritésére - kizarva a Ptk. 361.§ (1) bekezdése
alkalmazasat - a bérleti szerz6désben meghatarozottakon feliili beruhdzas kapcsan azonban a felek
nem rendelkeztek, a felperes beruhazasa a felujitds, atalakitas fogalomkorét a beszerzett
szakvéleményekbdl megallapithatdoan nem haladta meg még akkor sem, amikor falakat bontott el. A
felperes nem Aallitotta, hogy ezen beruhazasokhoz az alperes hozzéjarult volna, s azt sem
bizonyitotta, hogy alperes ezekrdl tudott. Ezeket a felperes sajat kockazatara, a bérleti szerzddés
meghosszabbitdsanak, illetve az ingatlan megvasarlasdnak reményében végezte, a megtériilés
elmaradasa azonban felperes jogellenes magatartdsaval allt okozati Osszefliggésben, igy nincs
jogalap nélkiili gazdagodas.

Részletezte az elséfoku birdsag a felek altal felhivott eseti dontésekkel kapcsolatos allaspontjat, s a
felperes valamennyi jogcimen eldterjesztett keresetét elutasitotta; a Pp. 78.§ (1) bekezdése és a
32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet alapjan dontétt a perkoltségrol, mérsékelve az alperesnek jard
iigyvédi munkadijat.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett. Az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését és az els6foku
birosag utasitasat kérte a per ujabb targyalasara és 0ijabb hatarozat hozataléra.

Az elséfoku itélet részletes ismertetése €s az altala kordbban felhivott valamennyi jogszabaly
részletezése utan eldadta, tulajdonjogi igényt nem kivan érvényesiteni, a raépitéssel kapcsolatos
elutasitd rendelkezést tudomasul veszi.

Az elszamolasi igényével kapcsolatban hivatkozott arra, az ingatlanra forditott sziikséges kiadasait
az alperes koteles megtériteni, a megbizas nélkiili ligyvitel szabdlyai szerint tart igényt a hasznos
koltségek megtéritésére, illetve a jogalap nélkiili gazdagodasra vonatkozé szabalyok szerint. Az
ingatlanra forditott sziikséges kiaddsai mértékét 100.000.000 forintban, mig a hasznos kiadasait
170.910.000 forintban hatarozta meg. Kérte igazsagiigyi szakért6 kirendelését. Allitotta, a beruhdzas
megfelelt alperes érdekeinek, alperes szandéka is az volt, hogy az ingatlant tenisz- ¢&s
sportcentrumként hasznositja a jogviszony megsziinése utan. Alperesi oldalon vagyoni elony
jelentkezett, mely a beruhazasi értékkel, 270.910.000 forinttal azonos, a Ptk. alperes érdekeinek és
feltehetd akaratanak megfeleld magatartasa esetében tekinti a beavatkozast helyén valonak. Alperes
a beruhdzds folyamatardl, volumenérdl tudoméssal birt, érdeke, akarata a sportlétesitmény
létrehozasaval egybeesett. A felperesi magatartds helyénvald beavatkozas volt, erre nézve
tanubizonyitast inditvanyozott, az els6fokll birésdg azonban csak két tantit hallgatott meg, ezaltal
eljarasjogi szabalysértést valdsitott meg, mely hatalyon kiviil helyezést eredményezhet. Mellozte a
felperesi iigyvezetd meghallgatasat is a Torvényszék. Hivatkozott a II. keriileti Onkormanyzat
VI.1270-9/2008. szamu hatarozatdra s az Onkormanyzati tilésekrdl késziilt dokumentumokra. A
birtokba adast kovetden alperes nem gondoskodott az allagmegédvasrdl, a teriilet ezért van
elhanyagolt allapotban. A jogalap nélkiili gazdagodas tekintetében indokolt lett volna tovabbi
bizonyitas lefolytatisa. A megallapodas teljesitése kapcsan utalt arra, a felek kozt létrejott
megallapodas szerint 140.000.000 forint megfizetését alperes vallalta, alperes kozgytlési
hatarozatokat is hozott az 6sszeg elkiilonitésérdl, az egyezség megkotésérol, a felperesi elfogadas
alapjan a felek kozt a megallapodas 1étrejott. A megéllapodas 5. pontja, mint érvényességi feltétel
nem értelmezhetd, képviseld-testiileti jovahagyas hidnydban a polgarmester tartozik feleldsséggel a
testlilet felé. A megallapodas 5. pontja tehat nem jelenti azt, hogy a szerzddés nem jott 1étre. Az



ajanlat alperes altal meghatalmazott ligyvédtdl szarmazott, a felperes allitotta, hogy az ajanlatot
elfogadta, 2012. januar 12-én mar irasban hivta fel alperest a megéllapodas aldirasara. Ezzel
ellentétes volt az els6foku birdésag ebben a korben megallapitott tényalldsa. Az épitési engedély
koteles tevékenység végzése kapcsan a ... nyilatkozatara hivatkozott. Egyebekben az idémulas miatt
mar bontdsi, illetve birsagfizetési kotelezésre sem keriilhet sor. A 445/2012. (XI.8.) szamu
hatarozattal vonta vissza alperesi képviseld-testiilet a 2011. jualius 15-1 hatarozata 1-3. pontjait, a
megallapodas tervezetben foglalt feltételek egyébként teljesiiltek, az alperes fizetési kotelezettsége
beallt. A szerzddés érvényes létrejottéhez nem volt sziikség a képviselo-testiilet jovahagyasara, a
szerzOdés 1étrejott. A megallapodas kapcsan tanuk meghallgatasara ugyancsak nem kerilt sor, a
tovabbi bizonyitas mell6zését az elséfoku birdsdg nem indokolta.

Kuriai hatarozatra hivatkozva a felperes utalt arra, 6nmagéaban a felek kozti szerzodéses kapcsolat
nem zarja ki a jogalap nélkiili gazdagodads szabalyai alkalmazhatdsagat, ugyanakkor a bérleti
szerzOdés altal nem rendezett kérdéseket illetden a beruhazas jogviszonyt meghaladé részére nem is
vonatkozhattak a bérleti szerz6dés rendelkezései. Karbantartdson és hibaelharitdson talmend
koltségekre, azok elszamolasara, illetve az értéknoveld hatas elszamolasara a bérleti szerz6dés nem
lenne. A szerzddés modositasara, illetve joglemondasra nem keriilt sor, a felek nem zartdk ki a
felperes beruhdzasokkal kapcsolatos igénye megtéritését, de egyéb igényét sem, azaz koltségek,
elmaradt hasznok megfizetését. A felek szerzodéses szandékara vonatkozo bizonyitas is elmaradt, az
els6fokl birosag mell6zott olyan tanibizonyitast, amelyet korabban elrendelt, az itélet egyebekben
hianyos, nem kelléen indokolt, az elséfoku birdsag a tajékoztatasi kotelezettségnek sem tett eleget.

Alperesi fellebbezési ellenkérelemre a felperes valasziratot terjesztett eld, fenntartva a
fellebbezésében irtakat, utalva az elséfoku birdsag eljarasi szabalysértéseire, a bizonyitési
inditvanyai indokolas nélkiili mell6zésére. Utobbi korben eldadta, a felperesnek harom ligyvezetdje
volt a felszamolast megeldzden, ... volt a kulcsfontossagt személy €s csak ... meghallgatasara kertilt
sor, lényeges koriilmények korében ..., illetve ... meghallgatasa sziikséges lett volna. A bizonyitas a
felek szerzddési szandékat illetéen elmaradt, a beruhazasok tekintetében sem vizsgalta az elséfokl
birosag a jogalap nélkiili gazdagodast, a felperes az épitkezés jogszerliségét nem utodlag probalta
igazolni. Az e korben inditvanyozott ..., illetve Sz¢él Attila meghallgatasa is elmaradt. Az elszadmolas
korében a sziikséges kiadasok megtéritését a felperes mindenképpen igényelheti, ha a beavatkozas
nem volt helyénvald, a jogalap nélkiili gazdagodas akkor is vizsgalhatd. Egyebekben az alperes
érdeke is, feltehetd akarata is a sportcentrum 1étrejottére irdnyult, az épitkezés ellen az alperes nem
tiltakozott. Ellentmondasos ¢€s iratellenes ebben a korben az elséfoku itélet. Legkésobb 2008.
december 3-an alperes tudomast szerzett az épitkezésrdl, az ellen nem tiltakozott, a képviseld-
testiiletben napirendre kertiilt a téma, de nem bontésrol, illetve épitési hatdsagi eljarasrol, hanem az
elszamolasrdl szolt. A jogalap nélkiili gazdagodas vizsgalatanak elvetése a Ptk. 486.§ (3)
bekezdésébe litkozott. Az elséfoku birosag a felek kozti, peren kiviili megéllapodast a beruhdzasok
elszamolésara vonatkozoan indokolas, kioktatas nélkiil utasitotta el, a megallapodas 1étére
vonatkozo felperesi el6adast nem fogadta el.

A tervezetekre, illetve az azokban szerepld feltételekre vonatkozdan eldadta, a ... a hatdlyos
épitésrendészeti jogszabalyok értelmében mar nem rendelhet el bontést. Az elszamolésra vonatkozo
ajanlat a felek részérdl kolcsondsen elfogadasra keriilt. A beruhazassal kapcsolatban annak bérleti
szerzodésen torténd talmutatasat illeten is iratellenes az elsofoku itélet, arra nem lehet a bérleti
szerzOdést alkalmazni, igy nem megalapozott azon alperesi hivatkozéas, hogy a bérleti szerzddés
rendezi a sportcentrum kialakitdsa kapcsan felmeriilé elszamolasi kérdéseket. A felek egy esetet
szabalyoztak a bérleti szerzodésben, melynek bekdvetkeztekor a felperes megtéritési igénnyel 1éphet
fel, azonban ez nem jelenti - kifejezett joglemondo6 nyilatkozat hianyaban - azt, hogy egyébként ne



érvényesithetne elszamolasi igényt. Ebben a korben sem folytatott le bizonyitast az elséfoku
birdsag. A felperes gazdalkodasa, felszamolasa nincs Osszefiiggésben a jelen perrel.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat és a felperes
perkdltségben marasztalasat inditvanyozta. Utalt arra, a felperes részletezte az elséfoku itéletet,
illetve anyagi jogszabalyokat jelolt meg, noha eljarasi szabalysértések miatt kért hatalyon kiviil
helyezést. Valotlanok az eljarasi szabalysértésekre vonatkozé felperesi hivatkozasok, az els6foku
birdsdg nem figyelmeztetés nélkiil rekesztette be a targyaldst, az megtortént, ezt a jegyzOkonyv
rogzitette. Az elséfoku birdsag ... ligyvezetdt meghallgatta. Az itélet, illetve a targyalasi
jegyzokonyv tartalmazza, hogy a birdsag kiket hallgatott meg.

A szerz6déskotési akarat nem volt a kereset targya, a szerzddés értelmezésével kapcsolatosan
tanukat meghallgatni a felperes nem kért. A felperes altal csatolt bérleti szerzddés alapjan a
jogviszony tartalma bizonyitott. A birdsag szabadon felhaszndlhatta a felek el0adasait, lehetdsége
volt a mar elrendelt bizonyitast mellézni. A felperes altal meghallgatni kért tantik vallomasai alperes
allaspontjat tamasztottak ala, a felperes az épitkezés jogszerliségét utdlag probalta igazolni. Az
eljarasi szabalyok megsértésére vonatkozo felperesi eldadés alaptalan. Az els6foku birosag helyesen
allapitotta meg, hogy a teniszpalya céljara torténd hasznositas volt a felek célja, a bérleti szerzodés
alapjan a felperes nem szamithatta be a beruhazéasokat. Az engedély nélkiili beruhazasok részben
értelmetlenek is voltak, ezek a felperes felszamolasahoz vezettek. Rosszhiszemii a felperes
hivatkozasa a funkciovaltassal kapcsolatos 1270/2008. szamu hatarozatra, ugyanis a funkciovaltas
nem helyettesithette azon tulajdonosi hozzajarulasokat, melyek az épitkezésre vonatkoztak. Alperes
részletezte korabbi eldkészitd iratdban azon jogszabalyokat, melyeket felperesnek be kellett volna
tartani, utalt az tigyben eljart osztalyvezetd elleni biintetdiigyre is. A felek kozt volt megallapodast
célz6 targyalds, tervezetek is késziiltek, alperes ezek bizonyitékként torténd felhasznalasat kizarta,
illetve kéri azok mell6zését. A felperes szobeli elfogadasra hivatkozott, de annak datumat sem
jelolte meg, egyébként a megallapodast mindkét félnek ala kellett volna irnia, ez nem tortént meg, a
tervezetben foglalt feltételek sem teljesiiltek. A felperes az alairast siirgetd nyilatkozatokat kiildott,
azonban a megallapodas nem jott 1ére, mivel alperes nem fogadta el és nem irta ald az ajanlatot. A
targyalasok soran egyébként tobb tervezet is késziilt. Helyesen foglalt allast az elséfoku birdsag a
bérleti szerzédés tartalmat és a jogalap nélkiili gazdagodas iranti igény megalapozatlansagat tekintve
is. Az egyetlen megtéritésre iranyadoé esetet a bérleti szerz6dés 19/5. pontja szabalyozta, a I11.9. pont
kizarta a felperesi igényt. Utalt arra is, a felperes toke nélkiil, atgondolatlanul végzett beruhdzasokat,
ez vezetett a felszdmolasdhoz, az ellene bejelentett hitelezéi igények mértéke tobb, mint
200.000.000 forint.

A fellebbezés az alabbiakra tekintettel megalapozatlan:

A Fovérosi [tél6tabla az elséfokl birosag itéletét a fellebbezés, illetve a fellebbezési ellenkérelem
korlatai kozott vizsgalta, s a Pp. 253.§ (3) bekezdése alkalmazasaval - az els6foku itéletnek a
felperes altal nem fellebbezett, a raépitéssel torténd tulajdonszerzés iranti kereset elutasitasara
vonatkozd - rendelkezését nem érintette, mig a fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyta az
alabbiakra figyelemmel:

A felperesi fellebbezés az elséfokt itélet hatalyon kiviil helyezésére iranyult eljarasi
szabalysértésekre hivatkozassal.

A Pp. 252.§ (2) bekezdése értelmében a masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletét -
fellebbezési (csatlakozo fellebbezési) kérelem, illetdleg a fellebbezési ellenkérelem korlataira
tekintet nélkiill - végzéssel hatalyon kiviil helyezheti, és az elsdfokti birosdgot a per ujabb



targyalasara és jabb hatarozat hozataldra utasithatja, ha az elséfoku eljaras lényeges szabalyainak
megsértése miatt sziikséges a targyalas megismétlése, illetdleg kiegészitése.

A felperes az eljarasi szabalysértésekre torténd hivatkozas mellett csupan ténybelileg utalt a
tényallas felderitetlenségére - ez a Pp. 252.§ (3) bekezdésének felelne meg -, illetve az itélet
megvaltoztatasat nem kérte, bar 1ényegileg a fellebbezésében fenntartotta - a raépitésre vonatkozo
kereseti kérelem kivételével - az eldterjesztett kereseti kérelmeit.

A felperes altal megjelolt eljarasi szabalysértések korében a Févarosi [télétabla utal arra, az
els6fokll birosag - a felperes altal megjelolt korben - nem valodsitott meg eljarasi szabalysértést,
illetve az nem olyan stlyu, hogy az itélet hatalyon kiviil helyezésére alapot adna.

Az elsofoku birdsag a Pp. 206.§ (1) bekezdésének megfelelden a rendelkezésre allo bizonyitékok
okszerti mérlegelésével helyesen allapitotta meg a tényallast és 1ényegében helytalloak voltak levont
jogi kovetkeztetései is, azokkal a Févérosi {téltabla egyetértett. Az elséfoku birdsag nem sértett
eljarasi szabalyt, amikor a mar elrendelt bizonyitast mellézte, mivel a rendelkezésre allo
bizonyitékok alapjan ugy értékelte, hogy a tényallas kelléen felderitett. Ebben a kdrben a Fovarosi
[té16tabla utal arra, a bérleti szerzédés, illetve a szamos egyéb, irasbeli dokumentum rendelkezésre
allt, a szerzodés tartalmat illetden nem volt sziikkséges tovabbi tani meghallgatéds, jogkérdések
eldontésénél pedig a tanubizonyitds eleve nem birhat relevancidval. A  tajékoztatasi
kotelezettségének az elséfoku birdsag 1ényegében eleget tett, nem indokolta ugyan kelléen a tovabbi
bizonyitds mell6zését, azonban ezen hidnyossag nem olyan stly, mely miatt az elséfoku itélet
hatalyon kiviil helyezését a Févarosi [télétabla indokoltnak latta volna; egyebekben az elséfoku
birdsag a Pp. 221.§ (1) bekezdésében irt indokolasi kotelezettségének eleget tett.

A fellebbezés anyagi jogi részét illetden a jelen ligyre alkalmazando 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.)
423.§-a értelmében az alperes, mint bérbeado koteles volt a perbeli bérleményt idélegesen a bérld
hasznalataba adni, a bérlé pedig bért fizetni, s a bérld a dolgot a rendeltetésének és a szerzédésnek
megfeleléen hasznalhatta.

A felperes altal végzett beruhazasokkal kapcsolatban a Ptk. 427.§ (3) bekezdése alapjan a bérlo a
dologra forditott sziikséges kiadasainak megtéritését kovetelheti; egyéb koltségeinek megtéritésére a
megbizas nélkiili tigyvitel szabalyai szerint tarthat igényt.

A 486.§ (3) bekezdése szerint, ha a megbizas nélkiili ligyvivo beavatkozasa nem volt helyénvalo,
dijazast nem kovetelhet, koltségeinek megtéritését csak a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai
szerint kovetelheti és felelds mindazért a karért, amely beavatkozasa nélkiil nem kovetkezhetett
volna be.

Ebben a korben az els6foku birésag helyesen utalt ara, a bérld beavatkozéasa csak akkor lett volna
helyénvalo, ha az a bérbead6 érdekének és feltehetd akaratanak megfelelden torténik, a jelen esetben
azonban a bérleti szerzddést joval meghaladd mértékii beruhdzas nem alperes, hanem a felperes
érdekeinek szolgalatdban tortént. A felperes hosszi tavra az ingatlan tovabbi bérletének, illetve
megvasarlasanak reményében végzett a bérleti szerzddés kereteit joval meghaladd beruhdzasokat,
melyekhez alperestdl hozzajarulast nem kért és nem kapott.

A Ptk. 200.§ (1) bekezdése értelmében a felek altal kotott bérleti szerzodés VI.23., 24. és 25. pontjai
szerint a felperes sajat koltségén csak a bérleti szerzOdésben rogzitett 9 darab satorral befedhetd
teniszpalya és a hozza tartozd berendezések létesitésére, a meglévo épiiletek felujitasara és a



meglévé ndvényzet megtartasaval torténd parkositasra volt jogosult - eldzetes irdsbeli egyeztetés
alapjan és a tulajdonos irasbeli hozzéjarulasaval.

A felperes csak a bérleti szerzddés 19.5. pontja értelmében tarthatott igényt kartalanitsra,
raforditasai €s elmaradt hasznai kifizetésére, azaz akkor, ha az alperes a bérleti szerz6dés alairasat
kovetden annak fennalldsa alatt a tulajdonosi jogokat gyakorld testiilet erre vonatkozo kiilon dontése
miatt arra kényszeriil, hogy bérbe adott teriileten ismét visszaallitsa a napkozis taborozast, egyéb
oktatasi, 6vodai tevékenységet.

Nem helytall6 tehat azon felperesi értelmezés, mely szerint a felperes 1ényegében minden - alperesi
hozzajarulas nélkiil - a teriileten végzett beruhazasa megtéritését igényelhetné. A felperes sajat
kockazatara, sajat hosszabb tava elképzelései érdekében végzett a bérleti szerz6dés kereteit joval
meghaladd beruhazast, annak megtériilése pedig a bérleti szerz6dés hatarozott 1d6 elotti
megsziinése, alperes jogszerl felmondésa folytan nem kovetkezett be.

Osszességében az elséfokll birésag valamennyi el6terjesztett jogcimen helytalldan utasitotta el a
keresetet.

Mindezekre tekintettel a Févarosi [télotabla az elséfoki birdsag itéletét a Pp. 253.§ (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.

A Pp. 78.§ (1) bekezdése és a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (5) és (6) bekezdése alapjan
kotelezte a felperest az alperes javara mérsékelt Osszegli ligyvédi munkadij, mint masodfoku
perkoltség, illetve az allam kiilon felhivasara az illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott
fellebbezési illeték megfizetésére.

Budapest, 2015. majus 13. napjan

Dr. Molnar Jozsef's. k.
a tanacs elnoke
el6ado bird

Dr. Rutkai Eva s. k. . Pullai Agnes s. k.
bird bird
A kiadmany hiteléil:

Gesztesi Diana
tisztviselo



