Févarosi [tél6tabla
14.Gf.40.244/2015/7/11.

A Fovarosi [télétabla a dr. Balogh Gaboriigyvéd altal képviselt felperesnek a Kosik Ugyvédi Iroda
altal képviselt alperes ellen jogalap nélkiili gazdagodas megtéritése irant inditott perében a Fovarosi
Torvényszék 2015. februar 7. napjan kelt 17.G.45.047/2013/21. szamu itélete ellen az alperes altal
22. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan indult masodfoku eljarasban meghozta az aldbbi

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil 475.000 (négyszaz-
hetvendtezer) forint ligyvédi munkadijbol 4ll6 masodfoku eljardsi koltséget. Az alperes személyes
illeté¢kmentessége folytan le nem rétt 2.000.000 (kétmillio) forint fellebbezési illetéket az allam
viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes modositott keresetében a Polgari Torvénykonyvrdl szol6 1959. évi L.. torvény (régi Ptk.)
361. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan jogalap nélkiili gazdagodds megtéritése jogcimén
33.100.000 forint és ezen 0sszeg utan 2008. februar 1. napjatol a kifizetés napjaig jaro, a régi Ptk.
301. § (1) bekezdésében meghatarozott mértékii térvényes kamat, valamint a perrel felmeriild
koltségei megfizetésére kérte kotelezni az alperest.

Eldadta, hogy jogelddje bérloként bérleti szerzddést kotott az alperes jogelddjével a Budapest ...
keriilet ... utca 17. szam alatti ingatlan foldszinti és alagsori helyiségeire. A bérldi értéknodveld
beruhdzasok eredményeként az ingatlan - az ingatlan-nyilvantartason is atvezetett modon - 138 nm
tertilettel novekedett. Az alperes a bérleti szerz6dés megsziinésekor nagyobb ingatlant kapott vissza,
igy a keresetben megjelolt értékii vagyoni elényhodz jogalap nélkiil jutott. Allaspontja szerint a 2008.
januar 31. napjan esedékess¢ valt kovetelése az alperesnek cimzett felszolitasokra tekintettel nem
éviilt el. A 2010. szeptember 21. napjan kiildott felszolitasaban egyértelmiien megjelolte az igényét.

Az alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben vald marasztalasat kérte, vitatva a
felperes igényének a jogalapjat és az Osszegszerliségét. Allitotta, hogy a kovetelés a régi Ptk. 324. §
(1) bekezdése értelmében eléviilt, igy a 325. § (1) bekezdésére figyelemmel nem érvényesithetd. Az
eléviilés tekintetében a régi Ptk. 327. § (1) bekezdésének megfeleld, az eléviilés megszakitasat
eredményezé fizetési felszolitast a felperes nem kiildott részére, az Osszegszerli igényét egyetlen
esetben sem jelolte meg. A kdvetelés jogalapja tekintetében a lakéasok és helyiségek bérletérdl szolo
1993. évi LXXVIIL torvény ( tovabbiakban: Lakastorvény) 15. § (1) bekezdése és a BH2000. 70.
szamon kozzétett eseti dontés értelmében a felek kozotti erre vonatkozd kiilon megallapodas
hidanyéban a felperes az ingatlanban eszkozolt beruhdzasait csak sajat kockézatara és koltségeire
végezhette, igy annak megtéritését a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai szerint nem igényelheti.



A bérleti szerz6dés visszautal az 1/1972. (1.19.) Korm. rendeletre és az 1979. augusztus 23-an kelt
elozetes bérbeadodi hozzajarulas szerint is a bérld kizardlag sajat koltségén, bérbeszamitasi igény
nélkiil végezhette el az atalakitast, igy a beruhazas megtéritését alappal nem igényelheti.

Az els6foku birosag itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek
25 millié forintot és ezen Osszeg utdn 2010. oktober 1. napjatdél 2013. janius 30. napjaig a
késedelemmel érintett naptari félév utolsdé napjan érvényes, 2013. julius 1. napjatol a kifizetés
napjaig a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamattal
megegyez0 mértékl késedelmi kamatot, valamint 2.150.000 forint perkoltséget. Ezt meghaladdan a
keresetet elutasitotta.

Tényként rogzitette, hogy a felperes jogelddje, a ... Vallalat bérloként 1978. oktober 30-an
hatarozatlan idére sz6l6 bérleti szerzddést kotott az alperes jogelddjével a Budapest ... kertilet ...
utca 15. szam alatti ingatlan foldszinti és alagsori helyiségeire. A bérld 1978-ban a bérelt helyiség
atépitését, atalakitasat hatarozta el, amelyhez a bérbeadd 1979. augusztus 23-an irasban eldzetes
hozzajarulast adott. Ennek 21. pontja értelmében a bérl6 a munkalatokat sajat koltségén,
bérbeszamitasi igény nélkiil végezhette el. Az atalakitds és atépités 1983. november végén
befejezddott, melynek eredményeként az alperes altal sem vitatottan és az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett adatok szerint is a bérlemény alapteriilete 138 nm-rel megnovekedett. A felperes 1997.
szeptember 29. napjaval az alperest képviseld polgarmester hozzajarulasaval jogutodként a bérld
helyébe Iépett. A bérbeadd 2007. majus 17. napjan kelt irasbeli nyilatkozataval 1 éves felmondasi
idovel a bérleti szerzodést felmondta. A felperes az ingatlant 2008. janudr 31. napjan az alperes
birtokdba adta. A felperes az ingatlan atadas-atvételét megelézden, 2007. julius 3-an kelt levelében
jelezte az alperes felé, hogy az altala elvégzett és allagsérelem nélkiil el nem szallithatd beruhdzasa
megtéritését igényli. A 2010 marciusdban irt levelében ismét jelezte az alperes felé, hogy a
helyiségben elvégzett értékndveld beruhazasok utdlagos megtéritésére igényt tart. A nyilatkozatat a
2010. szeptember 21. napjan kelt levelében megerdsitette rogzitve, hogy a tulajdonosi
hozzajarulassal elvégzett értékndveld beruhazas eredményeként 138 nm teriilet ndvekmény mint
vagyongyarapodas megtéritését kéri. Utalt arra, hogy a felek kozotti targyaldsok alapja a 2004-ben
megkiildott levélben foglalt 24.814.400 forint forgalmi érték lehet. Az alperes a felperes igényét
elutasitotta, a felek kozott megéallapodas nem jott 1étre.

Az elséfoku birdsag jogi indokolasdban abbdl indult ki, hogy a felek jogviszonyara és a perben
érvényesitett felperesi kovetelésre az 0 Ptk. hatalybalépésével 6sszefiiggd atmeneti és felhatalmazo
rendelkezéseket rogzitd 2013. évi CLXXVIIL. térvény 50. §-a értelmében a régi Ptk. rendelkezését
kell alkalmazni. A régi Ptk. jogalap nélkiili gazdagodasra vonatkozo6 361. § (1) bekezdése és a régi
Ptk. 326. § (1) bekezdése alapjan vizsgalta, hogy a felperes altal megjeldlt igény eléviilt-e.
Kifejtette, hogy a perbeli esetben a felperes jogelddje 1983-ban befejezett beruhdzasat a bérleti
jogviszony megszinéséig a bérld felperes hasznalta, eldnyeit ¢lvezte fiiggetleniil attol, hogy az az
ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzéssel ¢és elismeréssel az alperes tulajdondba keriilt. A
gazdagodas megtéritésére iranyuld igény a szerzOdés megszliinésének ¢€s a bérlemény
visszaadasdnak idOpontjaban keletkezett, ekkor valt esedékessé és ez az eléviilés kezdd idépontja is.
A régi Ptk. 327. § (1) bekezdése, a Legfelsobb Birosag BH.2014. 106. szam alatt kozzétett eseti
dontésében foglaltak, a GKT 72/1973. szamu allasfoglalds alapjan - figyelemmel az 1/2014. Polgari
jogegységi hatarozatra is - a felperes 2010. szeptember 21. napjan kelt, az alpereshez cimzett levele
alkalmas volt az eléviilés megszakitasara. A felperes a levélben egyértelmiien beazonosithato
modon rogzitette ugyanis a tényallast és azt, hogy milyen jogviszonybdl, milyen igényt kivan
érvényesiteni az alperessel szemben, amelyet 6sszegszeriien is megjelolt.

A kereset jogalapja tekintetében az 1994. januar 1-jén hatalyba 1ép6 Lakastorvény rendelkezései
nem alkalmazhatbak. A felek jogviszonyara az 1/1972. (I. 19.) Korm. rendelet lehet az irdnyado,
annak rendelkezései (7. § (2), 10. §, 14. §) azonban a felperes kovetelését nem teszik



megalapozatlanna. A bérlé ugyanis a bérbeado6 hozzéjaruldsaval és tudtaval, valamint nem vitatottan
a sziikséges hatosagi engedélyek beszerzésével végzett olyan atalakitast, amely nem kizéardlag a
bérlo altal gyakorolt tevékenységhez volt sziikséges, hanem a bérlemény alapteriiletét ¢és a
szerkezetét is érintette. A beruhazasok elvitelére, leszerelésére nem volt lehetéség az allag sérelme
nélkiil, ezért az alperes nem igényelhette, hogy a felperes a bérleményt az atadaskori allapotban adja
vissza. A Dbérlemény alapteriiletének 138 nm-rel vald megndvekedése értékndvekedést
eredményezett, amelyet az alperes az ingatlan 2012. évi értékesitése soran realizalt. Onmagaban az a
bérbeaddi hozzajarulds, hogy a bérld beruhazasait sajat koltségén koteles elvégezni bérbeszamitasi
igény nélkiil nem zarja ki, hogy a felperes a teriiletnovekmény folytdn a bérleti jogviszony
megsziinésekor meglévd gazdagodas megtéritését az alperessel szemben érvényesitse a jogalap
nélkiili gazdagodas szabalyai szerint figyelemmel a régi Ptk. 450. § (2) bekezdésében, a 451. §-
aban, a 427. § (3) bekezdésében, tovabba a 486. § (2) €s 479. § (3) bekezdésében foglaltakra.

Az ¢érteknovekedés vonatkozasdban beszerzett igazsagiigyi mérnoki szakértdi vélemény
aggalytalanul allapitotta meg az érintett rész forgalmi értékét 33.120.000 forintban a szerzddés
megsziinésének idopontjara. A gazdagodas Osszege tekintetében eldterjesztett alperesi beszamitasi
igény nem éviilt el, az érvényesités lehetdségét a felek kozotti elszamolas ténye, a per adja meg. Az
alperesi igény a felperes elszamolasabodl és a jogalap nélkiili gazdagodas visszatéritésébol eredd
igényével egyidejlileg keletkezett. A hasznalat idejére a teriilet novekményért jard bérleti dijjal a
felek nem szamoltak el, ez a felperes oldalan eredményezne gazdagodast, tekintettel arra, hogy a
felperesnek nem kellett kiilon bérleti dijat fizetni. A bérleti dij tekintetében az alperes altal csatolt
onkormanyzati hatdrozat az elszdmolas soran nem lehet iranyado6 a felek egyezd akarata hianyaban.
A felperes szdmara a helyiségben folytatott gazdasagi tevékenysége sordn a bérleti dij nem fizetése
miatt megtérilt Osszeg elszamolhato a felek kozott, amelynek mértéke a szakértéi véleményben
meghatarozott 8,1 millié forint 6sszegben fogadhat6 el, ezt a forgalmi értékbdl le kell vonni. Az
eléviilés megszakitasara alkalmas, 2010. szeptember 21. napjan kelt felperesi felszolitas alapjan az
alperes késedelme a régi Ptk. 298. § b) pontja értelmében bekovetkezett, ezért a késedelmi kamat
megfizetésének kezd6 idopontja 2010. oktober 1.

Az itélettel szemben az alperes nyujtott be fellebbezést, melyben elsdédlegesen annak
megvaltoztatasat és a felperes keresetének teljes elutasitasat, masodlagosan a hatadlyon kiviil
helyezését kérte. A régi Ptk. 324. § (1) bekezdésében, 326. § (1) bekezdésében, 327. § (1)
bekezdésében és 325. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan kifejtette, hogy a felek kozotti bérleti
jogviszony 2008. januar 31. napjan sziint meg, ekkor valt esedékessé a perbeli kovetelés. A felperesi
levelek nem tekinthetdk az eléviilés félbeszakadasat eredményezd fizetési felszolitasnak, a 2010.
szeptember 21. napjan kelt irasbeli megkereséshez sem fiizhetd az eléviilést megszakitd joghatas.
Tartalma szerint a levél az értékndvekmény megallapitasara iranyuld egyeztetésre valo felhivasnak
tekinthetd, amelyben a felperes szakértd igénybevételére €s személyes egyeztetésre tesz javaslatot.
A levél cimzettje nem maga az elszdmolasra kotelezett, hanem a ... Vagyonkezelé Zrt. volt. Az
EBH2007. 1687. szamu eseti dontésben foglaltak alapjan a megfelel6 tartalmu irasbeli felszolitas is
csak akkor alkalmas az eléviilés megszakitasara, ha azt a teljesitésre kotelezett részére kézbesitik. A
régi Ptk. 361. § (1) bekezdésében és 364. §-aban foglaltak alapjan, a kartéritésre irdnyado6 szabalyok
szerint a karosultat a kar netto értéke illeti meg, a kartérités mértéke megallapitasa soran a karosultat
ért vagyoni hatranybol le kell vonni a néla jelentkezd vagyoni eldnyt, amelynek a karon szerzés
tilalma az oka. A vagyoni elény az érintett 138 nm alapteriiletli ingatlanrészre esd, a felperes altal
nem fizetett bérleti dij 6sszegének felel meg, ami a nem lakas céljara szolgéald helyiségek bérleti
dijanak megallapitasarol szolé 402/2004. (V. 13.) szamu képviseld-testiileti hatirozat alapjan
allapithatdo meg. A képviselo-testiileti dontésnek megfeleld szerzodésmoddositdsok ugyanis a
felperesnek felrohatdoan nem jottek 1étre. Az alperes utalt a 1995. november 20. napjan kelt
helyiségbér-modositas, viz- és csatornadij kozlési lapra, amely az eredeti szerzodésben szerepld



Osszegtdl eltérden, 100%-o0s mértékii emeléssel hatarozza meg a fizetendd bérleti dij 0sszegét.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elsdfoku itélet helybenhagyasara iranyult Iényegében annak
helyes indokai alapjan. Ramutatott, hogy az alperes a jogait és kotelezettségeit a kiilonbozo
szervezeti egységei, valamint az altala fenntartott és irdnyitott szervezetei utjan gyakorolja. A 2007.
majus 11. napjan kelt felmondast kdvetéen mar 2007. jalius 3-an kelt levelében bejelentette, hogy a
beruhdzasok ellenértékére igényt tart. E levélre kiildott alperesi valasz tartalmazza, hogy a
vagyonkezelési szerzddés alapjan a felmondassal kapcsolatban tett kifogésait, észrevételeit a
Vagyonkezel6 Zrt. vizsgalja meg ¢€s a Zrt. folytat targyalasokat a bérlokkel. A Zrt. jegyezte a 2010.
marcius 12-ei valaszlevelet is, amelyben az alperes képviseletében eljar6 szervezet vezetdje
elismeri, hogy tudatdban van a felperesi igénynek. Alaptalan az alperes sajat onkorményzati
rendeletére vald hivatkozésa, mert a perben csak ¢és kizardlag a felek kozott érvényben volt bérleti
szerzO0désbdl lehet kiindulni, amelynek modositasara nem kertilt sor.

Az elsofoku itéletnek jogerdre emelkedett a keresetet részben elutasitdo rendelkezése, ezt az
itélotabla a Pp. 228. § (4) bekezdése alapjan nem érintette.

A fellebbezés nem alapos.
Az itélotabla az elsdfoku birosag altal megallapitott tényallast kiegésziti az alabbiakkal.

Az alperes vagyongazdalkodasi osztalya 2007. jalius 27-én kelt levelében arrol tajékoztatta a
felperest, hogy a vagyonkezelési szerzodés alapjan a felmondéssal kapcsolatban tett kifogésait,
¢szrevételeit, tovabba a bérleti dij modositdsara vonatkozo ajanlatat a Vagyonkezeld Zrt. vizsgélja
meg ¢és a Zrt. folytat targyaldsokat a bérlokkel. Ennek megfelelden a levelet véleményezésre
atkiildték a Vagyonkezeld Zrt.-hez. A Vagyonkezeld Zrt. vezérigazgatdja a 2007. augusztus 14-én
kelt levélben a felperes megkeresésére valaszolva tajékoztatta 6t arrdl, hogy a Zrt. megbizast kapott
a bérleti szerzodés felmondasara tett észrevételek kivizsgalasara €s a tulajdonosi dontés elokészitése
érdekében tovabbi targyalasok lefolytatasara.

Az itélotabla az igy kiegészitett tényallasra is tekintettel az elséfoku birosag érdemi dontésével €s
lényegében annak a jogi indokoldséaval is egyetértett. A fellebbezésben foglaltakra tekintettel mutat
ra csak a kovetkezokre.

Az eléviilés vonatkozasdban az elsOfoktl birdsag helyesen fejtette ki, hogy nem sziikséges a
kovetelés Osszegének megjelolése az eléviilés megszakitasahoz, mert az késobb pontosithatd. Az
adott esetben az érintett tényallas, a jogviszony €s az abbol eredd kovetelés nem lehetett vitas a felek
kozott. A felperes a fellebbezési ellenkérelmében helyesen utalt tovabba arra, hogy az alperes maga
adott tajékoztatast neki arrdl, hogy a Vagyonkezeld Zrt. fogja képviselni az ligyben. A tényallas
kiegészitésben megjeldlt levelek az itéldtabla allaspontja szerint ezért egyértelmiien aldtdmasztjak,
hogy a Zrt. jogosult volt az alperes képviseletében a targyaldsok lefolytatasara és a 2010.
szeptember 21-ei levél az eléviilést megszakitotta.

Az els6foku birdsag helyesen jelolte meg az alkalmazand6 jogszabalyokat, helyesen jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a régi Ptk. 361. §-a alapjan a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai szerint kell
a jogvitat rendezni. Ebben a korben az itélotabla csak utal az elséfoku itélet helyes indokaira. A
masodfoku eljarasban mar nem volt vitas, hogy az elszamolas alapjat a meghatarozott forgalmi érték
képezi. Az alperes csak azt kifogasolta, hogy az elséfokt birésag a bérleti szerzodés dija alapjan
szamolta el a felperes igényét. Az itélotabla ebben a korben az elséfoku itélet indokoldsanak



pontositasat, illetve kiegészitését tartja sziikségesnek, mivel abbol nem egyértelmii, hogy az
elsdfoku bir6sag milyen jogcimen latta elszamolhatonak az alperesi igényt. Részben arra hivatkozott
ugyanis, hogy a beszamitasi kifogas nem éviilt el, részben pedig a kartérités szabalyaira utalt.

Az itélotabla allaspontja szerint onmagaban a régi Ptk. 361. §-anak rendelkezései alapjan
megalapozott az elséfoku itélet, mert ezen a cimen megtéritésre akkor nyilik lehetdség, hogyha a
gazdagodonal kimutathatd a vagyoni eldny, ezt mas rovasara szerzi meg, €s jogalap nélkiil. Azon
nem vitds tényallasbol, mely szerint a felperes nem fizetett bérleti dijat az altala létrehozott
teriiletnovekmény utan az kovetkezik, hogy az ezen részre esd bérleti dij erejéig nem allapithatéd
meg a felperes rovéasara az alperes gazdagodasa. Az els6foku birdsag helyesen jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy az alperes csak a bérleti dijnak megfelelé Gsszeggel csOkkentett forgalmi
értek megfizetésére koteles, de nem azért, mert alapos beszdmitasi kifogast terjesztett eld, hanem
azért, mert a felperes rovasara ezzel az 6sszeggel gazdagodott. Mind az elséfoku birdsag, mind a
felperes megalapozottan hivatkozott tovabba arra, hogy nem a képviseld-testiileti hatarozatban
foglaltak szerint kellett a bérleti dij tekintetében elszamolni a feleknek, hiszen ennek megfelelden a
felek a szerz6dést nem modositottak.

Mindezek alapjan az itélotabla - a fenti kiegészitést meghaladdéan a helyes indokaira utalassal - az
elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdésében foglaltak alapjan helybenhagyta.

Az eredményteleniil fellebbez6d alperes koteles a Pp. 78. § (1) bekezdésében foglaltak szerint az
alperes részére a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése szerint meghatarozott
mértéki ligyvédi munkadij megfizetésére. Az alperes személyes koltségmentesség folytdn a
fellebbezési illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § ( 1) bekezdésében foglaltak alapjan az
allam viseli.

Budapest, 2016. év junius ho 2. napjan

. Sandor Otto6 s.k.
a tanacs elnoke
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