Févarosi [tél6tabla
7.P£21.011/2014/7.

A Fovarosi [tél6tabla a David Laszlo és Tarsai Ugyvédi Iroda (fél cime 1, iigyintézé: dr. Papp
Katalin tigyvéd) altal képviselt L.rendli felperes neve (L.rendi felperes cime) I. renddl és Il.rendil
felperes neve (Il.renda felperes cime) II. rendl felpereseknek - a kordbban dr. Kovacs Andrea
Zsuzsanna iigyvéd, dr. Petreczky Krisztina iigyvéd, majd a Novak és Tarsai Ugyvédi Iroda (fél cime
2, ligyintézd: dr. Szabo D. Zsuzsanna tligyvéd) altal képviselt I.rendli alperes neve (I.rendi alperes
cime.) L. rendd, IL.rendd alperes neve (IL.rendii alperes cime .) II. rendii és Ill.rendii alperes neve
(II.rend® alperes cime) II1. rendl alperesek ellen birtokhaboritds miatt inditott perében a Févarosi
Torvényszék 2014. marcius 27. napjan kelt, 17.G.44.289/2013/5. szamu itélete ellen az I-III. rendii
alperesek részérdl 6. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févérosi [téltabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezését részben megvaltoztatja, és az 1. rendli alperes altal az 1. rendi felperesnek fizetendd
toke Osszegét 14.418.514 (Tizennégymillio-négyszaztizennyolcezer-6tszaztizennégy) forintra, mig a
perkoltség 6sszegét 1.039.200 (Egymillio-harminckilencezer-kettdszaz) forintra leszallitja.

Egyebekben az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az 1. rendi alperest, hogy - 15 napon belill - fizessen meg az 1. rendi felperesnek 70.000
(Hetvenezer) forint plusz afa Osszegli fellebbezési eljarasi koltséget azzal, hogy ebbdl 50.000
(Otvenezer) forint plusz afa osszegii fellebbezési eljarasi koltséget a II-1II. rendii alperesek az I.
rendil alperessel egyetemlegesen kotelesek az 1. rendl felperes javara megfizetni.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az 1. rendii felperes 1/1 aranyban volt tulajdonosa a ... hrsz.-u, 1544 m? alapteriiletii ingatlannak. Az
ingatlant jogelddje, a ... az 1991. majus 22-én kelt ingatlan addsvételi szerzddéssel vasarolta meg az
...t0l. Az adasvételi szerzodés 6. pontja szerint az elad6 vallalta a telekingatlan észak-keleti sarkan
1év6 romos épiilet lebontéasat és a teljes ingatlan 1991. oktober 15-¢ig torténd atadasat. A ,kis haz"
elbontasa azonban nem tortént meg, azt az 1. rendii felperes egy ideiglenes keritéssel lekeritette.

Az 1. rendl felperes 2002 majusaban észlelte, hogy a tulajdondban 1évé ingatlanon az ... Kft.
felujitasi munkdlatokat kezdett, ezért az ingatlanon 1évé zérakat lecserélte, és az ... Kft.-t a
birtokhdboritas megsziintetésére hivta fel. Egyidejileg 2002. majus 31-én az I. rendl alperessel
szemben birtokvédelem iranti kérelmet terjesztett el6. Az I. rendii alperes és az ... Kft. maga is
birtokvédelmi eljarast kezdeményezett az I. rendl felperessel szemben. A birtokvédelmi eljarasban a
hatésdg az 1. rendl felperes kérelmét elutasitotta, mig az I. rendi alperes kérelmének helyt adott,



megallapitadsa szerint az 1. rendii felperes birtokhaboritast kdvetett el azzal, hogy lezarta a jelzett
ingatlanrészt. Az 1. rendi felperes ezért 2002. julius 16-an keresetet terjesztett eld az I. rendi
alperessel szemben a Budai Kozponti Keriileti Birésagon birtokhéboritas megsziintetése és az 1.
rendi alperes birtokhaboritastol valo eltiltasa irant.

Az 1. rendii alperes 2005. szeptember 30-an hasznélati megéllapodast kotott a I11. renddi alperessel,
amelynek alapjan a perbeli ingatlanrészt, illetdleg az azon taldlhatd hazingatlant 3 éves hatarozott
idoére ingyenesen hasznalatba adta. A megallapodas lejartat kovetden, 2009. junius 30-dig a III.
rendil alperes, valamint a II. rendii alperes hasznalta a perbeli ingatlanrészt.

A cégjegyzékbe be nem jegyzett ... Rt. - amelynek bejegyzés iranti kérelmét a cégbirosag 1993.
julius 18-4n elutasitotta - mint elado, valamint a ... Rt. vevé kozott 1994. december 3-an adasvételi
szerzédés jott 1étre a perbeli 8442 hrsz.-, kiilonallo, életveszélyes lakasra 300 m? levalasztott
telekrésszel. A ... Rt. az 1996. augusztus 1-jei adasvételi szerzddéssel az épiiletet és a levalasztott
telekrészt tovabbértékesitette az 1. rendli alperesnek. A ... Rt. tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét a
foldhivatal elutasitotta. Az I. rendii alperes 2007-ben tulajdonjog megallapitdsa iranti keresetet
terjesztett el6 a FOvarosi Birdsagon, a keresetet a birdsag jogerdsen elutasitotta.

Az 1. rendl felperes ezt kdvetden perbe vonta az ingatlanrészt ténylegesen hasznalo II-II1. rendi
alpereseket, majd 2007 novemberében az 1. rendii alperessel szemben hasznalati dij megfizetése
irant is keresetet terjesztett eld. Az 1. rendl alperest 2002 majusatol kezdédden a keresetmodositas
idépontjaig 16.640.000 forint hasznélati dij- és jarulékai megfizetésére, valamint valamennyi
alperest arra kérte kotelezni, hogy a perbeli ingatlant kitiritett allapotban adjak a birtokédba. Annak
megallapitasat is kérte, hogy az 1. és a III. rendl alperesek kozott 2005. szeptember 30-an 1étrejott
hasznalati megallapodéas semmis.

Az I-1I1I. rendii alperesek a kereset elutasitasat kérték. Hivatkozasuk szerint az I. rendii felperes altal
kotott adasvételi szerzOdés csak a foépiilet tulajdonjoganak atruhazasara iranyult, a perbeli
ingatlanrész, illetéleg lakohaz birtokaban az I. rendii felperes soha nem volt, azt kizarolag az I.
rendl alperes és a késobbi szerzddés alapjan a II-I11. rendli alperesek hasznaltdk. Az 1994. és 1996.
évi adasvételi szerzédések alapjan a perbeli ingatlanrész tulajdonosa az I. rendi alperes, amelynek
megallapitasa irant peres eljaras volt folyamatban. Allaspontjuk szerint az ingatlan kiadasara nem
kotelezhetok, amig a birtoklassal kapcsolatosan Oket megilletd igényeket, a dologra forditott
sziikséges ¢és hasznokkal nem fedezett hasznos koltségeik mellett az I. rendi felperes ki nem elégiti.
Az I-1III. rendii alperesek a hasznalati dijkoveteléssel szemben eléviilésre hivatkoztak, ugyanis az I.
rendi felperestdl 2007. november 22-¢éig fizetési felszolitast nem kaptak.

Az 1. rendii alperes az ingatlanon végzett felujitdsi munkalatokra hivatkozassal 2007. julius 24-én
viszontkeresetet terjesztett elé 1.000.000 forint megfizetése irant, amit késobb 15.663.538 forintra
emelt fel. El6adasa szerint 1996-ban a 80 m? alapteriileti foldszinti hazra 0j tetdszerkezetet épitett,
az emeleti szint szerkezete ekkor kertilt kialakitasra, majd 2002-2003-ban folytatodtak az atalakitasi
munkalatok, amelyek az épiilet lakhatova tételét biztositottdk. A munkalatokat 1996-2003. kozott az
I. rendti alperes korabbi kivitelezo cége, az ... Kft. végezte, amely 2005. februar 28-an beolvadt az 1.
rendl alperesbe. Az 1. rendi felperes a viszontkeresetet jogalap hianyaban és eléviilés miatt kérte
elutasitani, vitatta, hogy az értékndveld beruhazasokat az I. rendii alperes végezte.

A Foévarosi Birosag a 2009. junius 11-én kelt részitéletével az I-III. rendii alpereseket a perbeli
ingatlan kiiiritésére €s az 1. rendu felperes birtokdba adédsara kotelezte, megallapitotta tovabba, hogy
a 2005. szeptember 30-an kelt hasznalati megallapodas semmis. A részitéletet a Fovarosi [télotabla a



7.P£.21.709/2009/6. szamu végzésével hatalyon kiviil helyezte, és az elséfoku birdsagot a per tijabb
targyaldsara és jabb hatdrozat hozatalara utasitotta. Az 1. rendi felperes, és egyiittesen az I-III.
rendll alperesek fellebbezési eljarasi koltségét 10.000-10.000 forint plusz afa 6sszegben allapitotta
meg. A Févérosi {tél6tabla hatarozata szerint az I-III. rendii alperesek a dolog kiadasat jogszeriien
tagadhattak meg, fiiggetleniil a birtoklas jo- vagy rosszhiszemiiségétol, megillette dket a visszatartas
joga, ugyanis a birtokosok rosszhiszemiiségének mindsitett esete nem mertilt fel. Utalt arra is, hogy
az 1. rendl alperes akar jo-, akar rosszhiszemi birtokosként a dologra forditott sziikséges koltségei
megtéritését igényelheti, rosszhiszemiisége esetén pedig a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai
szerint kovetelhet megtéritést.

A TI-II1. rendt alperesek 2009. junius 26-an az ingatlanbdl kikoltoztek, majd 2012. jalius 30-an az 1.
rendi alperes az ingatant a II. rendi felperes birtokaba adta.

Az I. rendii felperesbdl kivalas Gtjan jogutdd tarsasagként 1étrejott 11. rendd felperes a 2009. februar
26-an kelt engedményezési megallapodassal az 1. rendi felperesre engedményezte a jelen perrel
kapcsolatos valamennyi, a tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésével keletkezd jogat,
ideértve a hasznalati dij €és birtokba bocsatas kovetelésének jogat is. Ezt a megallapodast 2012.
majus 7-én akként moddositottdk, hogy a II. rendli felperes csak a peres eljarassal kapcsolatos
kotelmi igényét, kizardlag a hasznalati dij iranti igényét engedményezte.

Az I-II. rendli felperesek keresetiiket ezért ugy modositottak, hogy az 1. rendi felperes az I-III.
rendl alpereseket kizardlag hasznalati dij, mig a II. rendl felperes az 1. rendi alperest kizarolag az
ingatlan birtokba bocsatasara kérte kotelezni. Az ingatlan 2012. julius 30-ai atadasara figyelemmel e
kereseti kérelmétdl utdbb elallt, és a per megsziintetését kérte, ehhez azonban az 1. rendli alperes
nem jarult hozza, az els6fokt birdsag ezért a per megsziintetésre iranyuld kérelmet - jogerdsen -
elutasitotta.

Az I-1I. rendu felperesek keresetiiket ezt kovetden akként modositottak, hogy az 1. rendii felperes az
I. rendl alperest a 2002. majus 1-jét6l 2012. jalius 30-aig terjedd idore 26.732.000 forint hasznalati
dij és ennek 2007. jalius 1-jét6l a kifizetésig jard torvényes mértékii késedelmi kamata
megfizetésére kérte kotelezni. Az I. rendl alperessel egyetemlegesen kérte marasztalni a II-III.
rendi alpereseket 10.626.000 forint erejéig azzal, hogy 2007. szeptember 1-jét6] kérte a II-111. rendii
alperesek késedelmi kamatokban valdé marasztalasat. Az 1. rendli felperes a hasznalati dij
Osszegszeriisége tekintetében ... szakértéi véleményében kimunkalt és meghatarozott hasznalati dijat
fogadta el akként, hogy 2002. majus 1-jétdl december 31-¢ig csak havi 20.000 forintot, az ezt
kovetd idészakra a szakértdi vélemény szerinti Osszeget jelolte meg, 2008. januar 1-jétél - az
1dokozbeni jogszabalyvaltozasra tekintettel - afa-val novelten. Az 1. és a III. rendi alperesek kozotti
2005. szeptember 30-ai hasznélati szerz6dés semmisségének megallapitasara iranyuld kereseti
kérelemtdl elallt. Az I. renda felperes tovabbra is arra hivatkozott, hogy az 1. és a II-IIl. rendi
alperesek - utobbiak a tényleges hasznalat idGtartama alatt - jogalap nélkiili birtokosai voltak az
ingatlannak, ezért hasznalati dij fizetésére kotelesek. Allitasa szerint az I. rendli alperes
rosszhiszemii jogalap nélkiili birtokosnak mindsiil - ezért csak a jogalap nélkiili gazdagodas
szabalyai szerint kérhet megtéritést abban az esetben, ha kovetelése nem éviilt el -, ugyanis a
felperes az épitkezés alatt, 2002-ben felszolitotta és figyelmeztette, hogy csak sajat feleldsségére
végezheti tevékenységét, majd meginditotta a birtokvédelmi eljarast.

Az I-11. és a III. rendii alperesek érdemi ellenkérelme valtozatlanul a kereset elutasitasara iranyult,
vitattdk jogalap nélkiili birtoklasuk tényét. Az I. rendl alperes viszontkeresetét valtozatlanul
fenntartva az I-1I. rendl felperesek egyetemleges marasztalasat kérte. Az 1. rendi felperes hasznalati



dij iranti igényét Osszegszerliségében is vitattak. ... szakértdi véleményét nem fogadtik el, azzal
szemben ... maganszakértdi véleményében és tantivallomasaban eléadottakra hivatkoztak. Ervelésiik
szerint a perben kirendelt szakértd talzottan magas 0sszegben hatarozta meg a hasznalati dijat. Az I.
rendl alperes a 2002 novemberét megel6z6 iddszakra igényelt hasznalati dij tekintetében eléviilési
kifogéssal ¢lt.

Az 1. rendl alperes viszontkeresetében elsddlegesen a munkalatok elvégzésének idején hatalyos, a
Pogari Torvénykonyvrdl szol6 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 194. § (1) és (2) bekezdései alapjan
az ingatlanon végzett értékndveld beruhazasi, feljitasi munkak ellenértékeként bruttdo 17.498.840
forint és jarulékai egyetemleges megfizetésére kérte kotelezni az I-II. rendi felpereseket.
Viszontkeresete 0Osszegszeriségét a 2002-2003. évben elvégzett beruhazasok tekintetében ...
igazsagiigyi szakértd véleménye alapjan hatarozta meg 2002. évi arszinten. Hangsulyozta, hogy
mindkét iddszak tekintetében elsddleges kérelme raforditasai megtéritésére iranyult, ami a 2002. évi
beruhazasok befejezésével esedékessé valt. Masodlagosan, amennyiben a 2002-2003. évi
beruhédzasok tekintetében rosszhiszemi birtokosnak mindsiilne, 17.395.290 forintban - az ingatlanon
értekndvekedést eredményezd munkak 2002. évi arszinten meghatarozott értékében -hatdrozta meg
igényét. Harmadlagosan, arra az esetre, ha az 1. rendi felperes eléviilési kifogdsa megalapozott
lenne, az 1. rendii felperes kovetelésével szemben igényét beszamitassal kivanta érvényesiteni.

Az I-II. rendl felperesek a viszontkereset elutasitasat kérték. Vitattdk, hogy az 1995-96. évi
beruhédzéasokat az I. rendl alperes mint jogalap nélkiili birtokos végezte, érvelésiik szerint az I. rendl
alperes maga is ellentmond6 nyilatkozatokat tett ezzel 6sszefliggésben, és okirati bizonyiték sem all
rendelkezésre. Fenntartottak, hogy a 2002. évi felszdlitasra tekintettel az ebben az idészakban
végzett beruhdzasokat is csak a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai szerint kérheti az 1. rendii
alperes megtériteni, amelynek Osszegét - ... szakértd véleményét figyelembe véve - legfeljebb
6.414.353 forintban taldlta elfogadhatonak. Hangstlyozta azonban, hogy az 1. rendi alperesi
kovetelés eléviilt, az 1. rendi alperes az 5 éves eléviilési idOn beliil ugyanis minddssze 1.000.000
forint 6sszegli viszontkeresettel ¢élt, amit az I. rendl felperes elismert.

Az elséfoku birdsag a megismételt eljarasban hozott itéletével kotelezte az 1. rendl alperest, hogy
fizessen meg az 1. rendl felperesnek 16.109.815 forintot €s ezen Osszeg utan 2009. szeptember 28-
atol a kifizetés napjaig a késedelemmel érintett félévet megel6z6 utolsé napon érvényes jegybanki
alapkamat + 7%-kal megegyez6 mértékii késedelmi kamatot, valamint 1.229.230 forint perkoltséget.
Kotelezte a II. és a III. rendli alpereseket, hogy az I. rendii alperessel egyetemlegesen fizessenek
meg az I. rendi felperesnek a fenti 6sszegbdl 10.626.000 forintot, és ezen Osszeg utan 2009.
szeptember 28-at0l a kifizetés napjaig a késedelemmel érintett félévet megel6z6 utolsé napon
érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd mértékii késedelmi kamatot. Ezt meghaladdan az I.
rendi felperes keresetét, valamint az I. rendii alperes viszontkeresetét elutasitotta.

Az els6fokt birdsag az 1991. majus 22-én kelt szerz6désbdl, illetdleg az ingatlan tulajdoni lapjanak
bejegyzéseibdl megallapitotta, hogy az 1. rendl felperes, majd a II. rendii felperes a teljes ingatlan
tulajdonjogat megszerezte. Az ingatlanbdol 1994 decemberében valasztottak le a perbeli 300 m?
alapteriiletii részt, amelyet utobb az ... Rt. a ... Rt.-nek adott el, és ez utobbi tarsasaggal kotott
adasvételi szerzédést 1996. augusztus 1-jén az I. rendli alperes. Az 1. rendli alperes altal inditott
perben azonban a birdsag jogerdsen elutasitotta a tulajdoni igényét, igy igazolast nyert, hogy az I.
rendl alperes soha nem volt a perbeli ingatlanrész tulajdonosa. Tovabbi megallapitasa szerint az 1.
rendl felperessel, illetdleg annak jogelddjével, de a késobbi tulajdonos II. rendii felperessel sem jott
létre olyan megallapodés, amely az ingatlanrész birtokbaadasara jogositotta volna fel az I. rend
alperest, igy az I. rendl alperes folyamatosan jogalap nélkiili birtokosként volt az ingatlanrész



birtokdban. Az els6foku birdsag ugy foglalt allast, hogy a II-III. rendii alperesek is jogalap nélkiili
birtokosnak mindsiilnek, ugyanis az el6zdek szerint az 1. rendi alperes az ingatlan hasznalatara és
hasznositasara az 1. rendii felperessel nem kotott megallapodast, tulajdonosa nem volt az
ingatlannak, igy a hasznalat dtengedésére sem volt jogosultsaga.

Az elsdéfoku birosag rogzitette, hogy az ingatlan birtokbaadéasa a II. rendl felperes részére 2012.
julius 30-an megtortént, igy az arra vonatkozd kereset az I. rendli alperes teljesitése folytan
okafogyottd valt. Kiemelte: az a tény, hogy az I. rendl alperes alaptalanul tulajdonosnak gondolta
magat, a birtoklasat nem tette jogszerivé, sem johiszemuivé, ellenben jogalap nélkiili birtokosnak
mindsiilt. Azzal, hogy az ingatlant nem adta az I-II. rendl felperesek birtokaba, azt ingyenesen mas
hasznalatdba engedte és ekként hasznositotta, a tulajdonost elzarta attdl, hogy az ingatlandval
rendelkezzen, azt maga hasznalja, igy haszndlati dijat koteles a tulajdonos részére fizetni. Az
elsé6foku birosag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy amennyiben az I. rendi alperes birtoka
megszerzésekor - 1996-ban - johiszemi jogalap nélkiili birtokosnak is mindsiilt, 2002 majusatol
rosszhiszemiivé valt, ugyanis az 1. rendii felperes altal kezdeményezett eljarasokbol a sajat
birtoklasanak rosszhiszemiiségére, a jogalap nélkiili birtoklas tényére kdvetkeztethetett. Utalt arra is,
hogy az 1. rendli felperes mint engedményes késedelmi kamatot kizarolag az engedményezési
megallapodas idépontjatol, azaz 2009. szeptember 28-atdl igényelhet.

Az elséfoku birdsag az 1. rendii alperes eléviilési kifogasat a hasznalati dij 2002. november 22. el6tti
idore érvényesitett részére megalapozottnak talalta, ugyanis az 1. rendi felperes sem hivatkozott
olyan koriilményre, amely a megjelolt idépont eldtt az eléviilés megszakadasat vagy nyugvasat
eredményezte volna. Az ezt kovetd idore az I. rendii felperes hasznalati dij irdnti igényét a
modositott kereseti kérelemmel egyezden itélte meg, itélkezése alapjaul ... igazsagiligyi szakértd
véleményét elfogadva, az . rendii alperes altal felkért ... igazsagiigyi szakértd véleményében
foglaltakkal, illetdleg ... ingatlaniigynok irasbeli nyilatkozatdval szemben.

Az elséfoku birdsdg az 1. rendi alperesnek az I-II. rendli felperesekkel szemben elbterjesztett
viszontkeresetét megalapozatlannak, beszamitasi kifogéasat a kovetkezokben irtak szerint részben
alaposnak itélte. A bizonyitasi eljarasban feltart adatok egybevetett mérlegelésével nem talélta
bizonyitottnak az I. rendii alperes részérdl, hogy 1995-96-ban a tetdszerkezetet érinté beruhazast az
L. rendii alperes vagy az 6 megrendelésére az ... Kft. végezte, figyelemmel az 1. rendl felperes altal
csatolt, 2000. oktober 16-an kelt levélre is, amelyben az ... felszamoldja arra hivatkozott, hogy a
perbeli ingatlant a kisszovetkezet Gjitotta fel. Ugy foglalt allast, hogy az I. rendii alperes ezért
kizarolag a késobbi, 2002-2003-ban elvégzett felajitasi, atalakitdsi munkak megtéritését igényelheti
a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai szerint. Az elséfoku birésag az 1. rendii alperes altal végzett
beruhdzasi, felujitasi munkalatokra vonatkozodan ... igazsagiigyi szakértdé tObbszor kiegészitett
szakértéi véleményét fogadta el itélkezése alapjaul azzal, hogy az I. rendl felperes allaspontjat
osztotta abban a tekintetben, hogy az anyagigazgatasi, tervezési, lebonyolitasi, miiszaki koltségeket
figyelembe venni nem lehet, ugyanis az adott esetben az I. rendii alperes nem az ingatlanra forditott
hasznos ¢és sziikséges koltségei megtéritésére tarthat igényt, hanem kizarolag a jogalap nélkiili
gazdagodas szabalyai szerint a felperesi ingatlanban eléallott és a birtokbaadaskor még meglévo
értéknovekedést igényelheti. Utalt arra is, hogy a takaritds sem tekintheté olyan munkanemnek,
amelynek folytdn vagyongyarapodas keletkezett volna az I. rendii felperes oldalan, igy az ingatlan
birtokbaadasanak iddpontjara vetitett jelen ideji forgalmiérték-novekedést az idokdzben
bekovetkezett értékcsokkenéssel is szamolva 8.720.441 forintban fogadta el. Ezen 6sszeg utan az 1.
rendii alperes 2012. augusztus 1-jét6l, azaz a birtokbaadas napjat kovetd naptol érvényesithet
késedelmi kamatot, amelynek Osszege az elséfoku itélet meghozataldig 1.761.744 forint, igy az I.



rendii alperes az I. rendii felperessel szemben mindOsszesen 10.482.185 forint beszamitasara
jogosult.

Az elsofoku birosag itélete ellen az I-III. rendii alperesek terjesztettek eld fellebbezést, annak
megvaltoztatasaval a kereset elutasitasat kérve azzal, hogy a fellebbezés a viszontkeresetet elutasitd
rendelkezésre nem terjedt ki, az I. rendli alperes kizardlag az elbterjesztett beszamitasi kifogasat
tartotta fenn. Allaspontjuk szerint tényként allapithatd meg, hogy nem véltak nyilvanvaloan
rosszhiszemiivé, miutdn a jogcim hidanya nem volt nyilvanvald, a tulajdonjog megallapitdsa iranti
per 2009-ig volt folyamatban. Sérelmezték, hogy a felréhatosdgukat az els6fokti birdsdg nem
vizsgalta, enélkiil pedig a beszedni elmulasztott hasznokért valo feleldsség és igy a megtéritendd
hasznalati dij mértékét sem lehetett volna megallapitani. Utaltak arra, hogy egy ingatlan bérleti dija
nem egyenld a bérlet utjan torténd hasznositds soran elérhetd haszonnal. A bérleti dij ugyanis
magaban foglalja az ingatlan iizemeltetésével felmeriild bérbeadoi koltségeket is. A jogalap nélkiili
birtokos a hasznok kiadasara koteles, a haszon az {izemeltetés kapcsan felmeriild
tobbletkoltségekkel csokkentett bérleti dijban hatarozhatd meg. Az iizemeltetési koltségek levonasa
nélkiil a felperesek jogalap nélkiil jutndnak vagyoni eldnyhdz, az elséfoka birdsag 4ltal
megallapitott hasznalati dij 6sszege igy nem megalapozott. Fenntartott allaspontjuk szerint a perben
beszerzett szakvélemény helyességéhez nyomatékos kétség fér, az elséfokil birdsdg a perben
kirendelt szakérté és az I-III. rendt alperesek altal beszerzett maganszakértéi vélemény kozotti
ellentmondasokat elmulasztotta feloldani. ... szakvéleménye és vallomésa céfolja a perben kirendelt
szakértd véleményét, igy arra az elsOfokt birésag nem alapozhatta volna itéletét. Kifogasoltak
tovabba, hogy a szakértd altal kimunkalt hasznélati dij 2008. januar 1-jétdl afat is tartalmaz, holott
az I-II. rendl felperesek szamlaadasi kotelezettségliknek nem tettek eleget. Sérelmezték tovabba,
hogy az 1996-ban elvégzett, a lakohdz tetOszerkezetének felujitasaval kapcsolatos munkék
ellenértéke tekintetében eldterjesztett megtéritési igényiiket az els6foku birdsag elutasitotta, ugyanis
ezeket a munkdkat az I. rendl alperes végeztette el a cégesoport kivitelezd cégével, az ... Kft.-vel. A
perben feltart adatokbol kovetkezik, hogy az ... az ingatlan tetOszerkezetének felujitasi, atalakitasi
munkalatait nem végezte el, erre a becsatolt téves levélen kiviil semmilyen egyéb adat nem utalt. A
perben szamlakkal és ... tanu vallomasaval igazoltak, hogy 1994-ben, illetdleg az azt megel6z6
idészakban az ingatlanrészt a kisszovetkezet volt elnoke, ... hasznalta. Az I-II. rendli felperesek
2012. jalius 30. elétt nem voltak az ingatlanrész birtokdban, azt mindvégig az I. rendu alperes,
illetéleg jogelddei birtokoltak, ... is ugy nyilatkozott, hogy az ingatlanon 1995-96-ban felujitasi
munkakat nem végeztek. Allaspontjuk szerint igy kizarhato, hogy a feltjitasi munkakat akar az ...,
akar a ... Rt. végezte volna, miutdn pedig az ingatlanrészt kizardlag e két gazdasagi tarsasag,
illetéleg az 1. rendli alperes birtokolta, a tetOszerkezet felujitasat kizardlag az 1. rendu alperes
végezhette. Utaltak arra is, hogy mindezt a III. rendi alperes, illetdleg ... eldadasa is megerdsitette.
Nincs jelentdsége annak, hogy ilyen id6 tavlatabol ... a munkak elvégzésének idOpontjat 1996
marciusara tette, azaz par hénapot tévedett, arra azonban hatdrozottan nyilatkozott, hogy az 6
iranyitasa alatt all6 I. rendl alperesi tarsasag végezte, illetve végeztette el a munkdkat 1996-ban.
Tovabbra sem tartottdk elfogadhatonak a 2%-os amortizacios kulcs alkalmazasat, vitattdk az
anyagigazgatasi, tervezési, lebonyolitasi, takaritasi koltségek levonasat.

Az I-1II. rendu felperesek fellebbezési ellenkérelme az els6fokt birdsag itéletének helybenhagyasara
iranyult.

Az I-111. rendii alperesek fellebbezése kisebb részben megalapozott.

Az els6foku birdsag itéletének az I. rendl felperes keresetének a megitéltet meghaladdan elutasito,
valamint az I. rendl alperes viszontkeresetét elutasité rendelkezései fellebbezés hianyaban jogerdre



emelkedtek [Pp. 228. § (4) bekezdés]. A Févarosi [télotabla ezért az els6fokt birdsag itéletét az I-
III. rendii alperesek fellebbezése és az I-II. rendl felperesek fellebbezési ellenkérelme korlatai
kozott feliilbiralva [Pp. 253. § (3) bekezdés] megallapitotta, hogy az elséfoku birdsag a tényallast az
érdemi dontéshez sziikséges mértékben feltarta, a rendelkezésre 4llo6 bizonyitékok okszeri
értékelésével meghozott érdemi dontésével a Fovarosi [tél6tabla tilnyomorészt - az 1. rendi alperes
beszamitasi kifogasa dsszegszerlisége kivételével - egyetértett.

Az elséfokt birésag a rendelkezésére allo peradatokbol alappal vont kdvetkeztetést az I. rendii
alperes rosszhiszemil jogalap nélkiili mindségére. A Févarosi I[télétabla elSrebocsatia, hogy
johiszemiinek mindsiil a jogalap nélkiili birtokos, ha a birtok megszerzésekor nincs arrdl tudomasa,
¢s az altaldban elvarhatd gondossag tanusitasa mellett nem is kellett felismernie azt, hogy a
birtoklasra nincs jogcime. A johiszemiisége pedig mindaddig fenndll, amig a birtoklasra jogosult
vele szemben nem tamaszt olyan igényt, amelynek folytan alappal kell szamolnia a dolog
kiaddsaval. Onmagéaban az a tény, hogy a jogalap nélkiili birtokossal szemben a dolog kiadasa irant
fellépnek, még nem teszi Ot rosszhiszemiivé. Jogallasat az hatarozza meg, hogy miutdn mar
szamolnia kell a dolog kiadasanak kotelezettségével, csak a sajat kockazatira tekintheti magat a
birtoklasra jogosultnak. Az adott esetben az 1. rendii alperesnek - amint arra az els6foku birdsag is
helytall6an utalt - az elvarhaté gondossag tantsitasa mellett mar 1996-ban fel kellett volna ismernie,
hogy a birtoklasra nincs jogcime, ugyanis az ingatlan-nyilvantartds adataival szemben alaptalanul
bizott abban, hogy az adasvételi szerz6dés az ingatlan birtokoldsara feljogositja. Nem hagyhato
figyelmen kiviil, hogy az ... Rt.-t nem jegyezték be a cégjegyzékbe, nem jott 1étre. Létre nem jott
jogi személynek a régi Ptk. 28. § (4) bekezdése értelmében jogképesség hianyaban nincs szerzddési
képessége sem, igy az 1994. december 3-ai adasvételi szerz6dés - amint azt a koradbban eljart
birdsdgok jogerdsen megallapitottdk - érvényesen nem jott 1étre, a ... Rt. - amelytdl az I. rendi
alperes a tulajdonjogat szarmaztatja - nem szerzett tulajdonjogot az ingatlanon, miként az 1. rendii
alperes sem. Az I. rendl alperesnek tisztaban kellett lennie azzal, hogy a ... Rt. tulajdonjoga az
ingatlan-nyilvantartasba nem keriilt bejegyzésre, tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét az
ingatlaniigyi hatdsag elutasitotta, ugyanis tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére csak az
ingatlan bejegyzett tulajdonosaval szemben van lehetdség. Nem lehet eltekinteni attol sem, hogy a
perbeli esetben az ... Rt., a ... Rt., illetéleg az I. rendii alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzodések
targya ingatlan természetben koriilhatarolt része volt, ezért azok tulajdonosvaltozas ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzésének alapjaul nem szolgalhattak volna abban az esetben sem, ha a
szerzOdéseket eladoi pozicidoban az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos koti meg, ugyanis
ingatlan természetben koriilhatarolt részére érvényes adasvételi szerzédés nem kothetd.

Az 1. rendli alperes az ingatlan tulajdonosat, az I. rendl felperest egészen az ingatlan 2012. julius
30-an a II. rendi felperes részére tortént birtokbaadasaig az egész ingatlan hasznalatatol elzarta, nem
tévedett ezért az elséfoku birdsag, amikor az 1. rendd alperest - rosszhiszemii jogalap nélkiili
birtokosként - a régi Ptk. 195. § (3) bekezdése alapjan hasznalati dij (elfogyasztott gylimolcs)
megfizetésére kotelezte, ugyanis a jogalap nélkiili birtokos az ingatlan hasznélata alapjan az elért
vagyoni elénynek mint hasznalati dijnak a megtéritésére koteles. Az 1. rendi alperes alaptalanul
hivatkozott fellebbezésében arra, hogy a hasznalati dijat csokkenteni kell az ingatlan
iizemeltetésével felmeriild bérbeadoi koltségekkel, az ingatlan bérleti dija nem egyenld a bérlet
utjan torténd hasznositds soran elérhetd haszonnal, ugyanis az 1. rendl alperes azért tartozik az
ingatlan tulajdonosanak hasznalati dijat fizetni, mert elzarta 6t az ingatlan hasznalatanak,
birtoklasdnak, hasznositdsdnak lehetdségétél. A tulajdonosnak nem 4&ll fenn koételezettsége az
ingatlan bérbeadasara, igy nem értelmezhetd az 1. rendli alperes azon hivatkozasa, miszerint a bérleti
dijjal azonos hasznalati dij megtéritése esetén a tulajdonos jogalap nélkiil jut vagyoni eldnyhoz,



mert a bérbeadassal kapcsolatos koltségek akkor is felmeriilnének, amennyiben a tulajdonos maga
adna bérbe az ingatlant.

Az 1. rendii alperes altal fizetendd hasznalati dij 0sszegét is helytalléan allapitotta meg az elséfoku
birésag. Az I. rendi alperes alaptalanul hivatkozott a fellebbezésében arra, hogy a rendelkezésre allo
szakvélemények az 1iigy eldontése szempontjabol jelentds tények tekintetében fennalld
ellentmondasat az els6foku birdsag nem oldotta fel. Az 1. rendl alperes felkérésére késziilt, valamint
az els6fokll eljarasban beszerzett igazsagiigyi szakértéi vélemény ellentmondasat az elséfokt
birosag a kirendelt szakértd, illetdleg a maganszakvéleményt ado ... egyiittes meghallgatasaval - a
Pp. 182. § (3) bekezdésének megfelelden - feloldotta, ezt kdvetden a kirendelt szakértd
szakvéleménye egyértelmli és aggalytalan, kategorikus, megfelelé Osszehasonlito adatokkal
alatamasztott megallapitasokat tartalmazott a perbeli ingatlan bérleti dijat illetéen, amely megfeleld
viszonyitasi alapul szolgalt az I. rendii alperes altal fizetendé hasznalati dij megallapitasdhoz, igy az
els6fokll birosag nem tévedett, amikor tovabbi szakértdi bizonyitdst nem rendelt el. Alaptalanul
kifogasolta az I. rendli alperes, hogy a bérleti dij 2008. januar 1-jét kovetden afa-t is tartalmaz, a
kirendelt szakértd és a maganszakérté egyontetli megallapitast tett arra vonatkozdan, hogy az I.
rendl felperes bejelentkezett az afa korbe, igy jogszabalyvaltozas folytan az igényelt hasznalati dij
utan afa felszamitasara is jogosultta valt.

A Fovarosi [télétabla mindenben egyetértett az elséfoku birdsag azon, a perben feltart ellentétes
peradatok Pp. 206. § (1) bekezdése szerinti szabad mérlegelésén nyugvé megallapitdsaval, miszerint
az I. rendl alperes nem igazolta a Pp. 164. § (1) bekezdésében irt médon, hogy az 1995-96-ban
megvaldsult, a tetOszerkezetet érintd munkakat O, vagy megrendelésére az ... Kft. végezte.
Onmagéban az a koriilmény, hogy az I. rendii felperes a perbeli, természetben koriilhatarolt
ingatlanrész birtokaban 2012. jalius 30. napja el6tt soha nem volt, nem alkalmas annak
bizonyitasara, hogy az 1995-96-ban elvégzett felujitdsi munkdkat az 1. rendi alperes, vagy
megrendelésére az ... Kft. végezte. Az 1. rendii alperes fellebbezési érvelésével szemben nem kizart,
hogy az ekkori felujitasi munkalatokat az ... Rt. - tekintetbe véve a felszamold 2000. oktoberi levelét
-, vagy a ... Rt. - tekintettel ... vallomasara - végezte, illetdleg végeztette az ... Kft.-vel.

Az 1. rendll alperes ezért kizarolag a 2002-2003. folyaman elvégzett feltjitasi, atalakitasi munkak
eredményeként 1étrejott értékndvekedést szamithatja be az 1. rendii felperes tobblethaszndlati dij
iranti kovetelésébe a jogalap nélkiilli gazdagodds szabalyai szerint azzal, hogy a felperesi
ingatlanban eldallott ¢s a birtokbaadaskor - 2012 juliusdban - még meglévd értékndvekedést
igényelheti. Az elséfoktl birésag altal kirendelt ... igazsagiigyi szakértd tobbszor kiegészitett
véleménye minden Iényeges kérdésre kiterjedt, az nem volt homalyos, hidnyos, nem allt ellentétben
sem Onmagaval, sem a bizonyitott tényekkel és aggalyosnak sem volt tekinthetd [Pp. 182. § (3)
bekezdés], a vitas szakkérdéseket tisztazta. Az I. rendi alperes alappal nem kifogésolhatja a 2%-o0s
amortizacios kulcs alkalmazasat sem, a szakértd megfelelé indokat adta annak, hogy a perbeli
ingatlan, mint hosszl élettartamu szerkezet teljes-felqjitas gyakorlatanak az 50 éves ciklusido, igy a
2%-0s amortizacios kulcs felel meg.

A Févarosi {téltabla ugyanakkor nem osztotta az elséfoka birdsag azon alldspontjat, miszerint az
értekndvekedés vizsgalatinal nem lehet figyelembe venni az anyagigazgatasi, tervezési,
lebonyolitasi, miiszaki, takaritasi koltségeket, ugyanis az értéknovekedést eredményezd beruhazasi
munkalatokat nem lehet munkanemenként részekre bontani, azt egységes egészként kell kezelni. A
beruhdzéassal 1értejové forgalmi értéknovekedést eredményezd folyamatnak szerves részei az
elézéekben koriilirt munkanemek koltségei, azok nélkiil a végeredmény nem johetne létre. igy a
perben beszerzett szakvélemény adatai alapjan 2011. évi arszinvonalon nem 8.720.441 forint, hanem



10.064.504 forint fogadhatd el értékndvekedésként, amelynek a régi Ptk. 301/A. §-a szerinti
késedelmi kamata 2012. augusztus 1-jétdl az elséfoku itélet meghozatalanak napjaig, 2014. marcius
27-¢éig 2.109.342 forint. Az I. rendli alperes ezért az 1. rendt felperes tobblethasznalati dij iranti
igényébe mindosszesen 12.173.846 forint beszamitasara jogosult, igy az I. rendii felperesnek
fizetendd tobblethasznalati dij 6sszege 16.109.815 forintrdl 14.418.514 forintra csokken.

Az elsofoku itélet megvaltoztatasara figyelemmel megvaltozott a felek pernyertességének aranya is,
a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan a Févarosi [téldtabla ehhez igazoddan az 1. rendii alperes elséfokt
perkoltség fizetési kotelezettségét leszallitotta.

A Févarosi [tél6tabla ezért az eldzéekben kifejtettek szerint az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §
(2) bekezdése alapjan a rendelkezd részben foglaltak szerint részben - a tobblethasznalati dij, és a
perkoltségviselés tekintetében - megvaltoztatta, mig ezt meghaladoan - helyes indokaira utalassal -
helybenhagyta.

A Févarosi [télétabla az I-II1. rendd alperesek tilnyomo részben eredménytelen fellebbezésének
figyelembevételével a masodfoku eljarasban is alkalmazott Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan gy
rendelkezett, hogy az I-III. rendli alperesek kotelesek az 1. rendl felperes részére jogi képviselete
ellatasaért a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdései szerint - a 4/A. §
értelmében afa figyelembevételével - megallapitott tigyvédi munkadijbol allo fellebbezési eljarasi
koltség megfizetésére.

Budapest, 2015. méajus 6.
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