Gyéri itélétabla
P£.11.20.102/2016/7/1.

A Gyéri [télétabla a Dr. Magyari Attila Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt Lr., II és IILr.
felpereseknek a dr. Simonfay Géza ligyvéd altal képviselt 1. r., IL.r. és a IIL r. alperesek
ellen tulajdonjog megallapitasa, kozos tulajdon megsziintetése, kartérités egyéb irant inditott
perében a Tatabanyai Torvényszék 2015. december 10. napjan kelt 20.P.20.180/2013/152.
szamu itélete ellen az I-III. r. felperes altal 154. sorszam alatt eldterjesztett, Pf. 7. szamon
kiegészitett fellebbezés folytan megtartott targyalds alapjan meghozta a kovetkezd

itéletet:
Az itélotabla az els6foku itéletet fellebbezett részét helybenhagyja.

Kotelezi az I-I11. r. felpereseket, hogy 15 napon beliil fizessenek meg egyetemlegesen a II1. r.
alperes részére 101.600. (Egyszazegyezer-hatszaz) Ft masodfoku eljarasi koltséget.

Kotelezi az I-111. r. felperest, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az illetékiigyben eljaro
hatosag kiilon felhivasa alapjan az allamnak 277.500. (Kettdszazhetvenhétezer-6tszaz) Ft
feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallas szerint a III. r. alperes tulajdonosa az I. és
II. r. alperes. Az 1. r. felperes tulajdonosai a II. és IIL.r. felperesek. A IIL. r. alperes 1995.
november 28. napjan, az I. r. felperes 2009. szeptember 25. napjan keriilt bejegyzésre a
cégjegyzékbe.

A IIL r. alperes a tulajdonosa a Telelpiilés 1, Kiilteriilet .... hrsz. alatt nyilvantartott, 1,9627
hektar térmértéki, kivett panzi6 és udvar, gazdasagi épiilet és karam, szérliskert besorolasu
ingatlannak. Az ingatlanon a III. r. alperes egy lovas panziot alakitott ki, annak
miikddtetésével 2003. évben felhagyott.

A 1IIL r. alperes mint elad6 €s a ... Kft. mint vevd kozott 2008. december 31. napjan ingatlan
adasvételi eloszerzodés - a tovabbiakban eldszerzddés - jott 1étre. Megallapodtak, hogy a
végleges adasvételi szerzddést 2009. december 31. napjaig aldirjdk, annak megkotéséig, de
hatarozott egy éves idotartamra a III. r. alperes a ... Kft-nek az ingatlanra vonatkozo
hasznalati jogot engedélyezett.



Az eredetileg 315.000. euroban meghatarozott vételarat - az ingatlant érintd betdrés miatt a
flitési rendszerhez tartozd berendezések potlasara figyelemmel - 310.000 eurdra
csokkentették, s a III. r. alperes vallalta, hogy a betoréssel okozott karokért a biztosito altal
fizetendd Osszeget atengedi a .. Kft-nek, aki vallalta, hogy a teljes Osszegét a karok
helyreallitasara hasznalja fel. Rogzitették, hogy amennyiben a biztositasi 0sszeg €s a fenti
5.000. eur6 vételarcsokkentés egylittesen sem érné el a 4.000.000.Ft-ot, gy a III. r. alperes a
kiilonbozet 0sszegével tovabb csokkenti a vételarat. A .. Kft. tudomdsul vette, hogy az
atengedett biztositasi Osszeg az altala vallalt beruhazasok Osszegébe €s a vételarba nem
szamithatd be.

Az eldszerzddés 3.2. pontjaban a .. Kft. 2009. junius 30. napjaig legalabb nettd 6.000.000.Ft
Osszegli szamlaval aldtdmasztott allagmegovo, felujitasi és fejlesztési beruhazas
megvaldsitasat vallalta. Ezen belil 2009. februar 28. napjaig vallalta az ingatlan
villamoshalozatanak visszaallitasat, 2009. junius 30. napjaig a tetOszerkezet és a kiilsd
homlokzat helyreallitasat, az alagsori helyiségek rendbetételét, a hidegburkolatok cseréjét,
javitasat. Vallalta tovabba az ingatlan €és kornyezd teriilet allagmegdvasat és Orzését is.

A .. Kft. tudomasul vette, hogy a beruhazasok éves bérleti dijon (nett6 6.000.000.Ft) feliili
Osszege, valamint a bérleti dij 0sszege az ingatlan vételaraba nem szamit bele és az ingatlan
szerkezetét, allékonysagat, miiszaki allapotat érintd beruhazast csak a IIl. r. alperes el6zetes
engedélyével végezhet. A III. r. alperes hozzajarult ahhoz, hogy az ingatlanon a panzio
miukddetéséhez a .. Kft. miikodési engedélyt kérjen, ugyanakkor a .. Kft. tudomasul vette,
hogy amennyiben az illetékes hatdsagtol azt mégsem kapja meg, mindez az eldszerzOdés
érvényességét nem érinti. Rogzitették az eldszerz6désben, hogy az ingatlan miiszaki
allapotaért a III. r. alperes nem szavatol, a felmeriild koziizemi dijakat a .. Kft. a IIL.r.
alperestdl semmilyen jogcimen nem kovetelheti, beszamitas Gtjan sem érvényesitheti.

Az el6szerzodés szerinti beruhazasok megkezdodtek: a flit€si rendszer felyjitasra kertilt, a
fagykarokat elharitottak, a sériilt fitdtesteket kazanokat, csoveket kicserélték, az ellopott
szerelvényeket potoltdk. Kijavitasra keriiltek a vizvezetékrendszer elfagyott részei, ¢és
elvégeztek a kapcsolddd burkoldsi feladatokat. Javitasra keriilt az ingatlan teteje, kiviil-beliil
festés tortént, helyreallitasra kertilt a villamoshalézat. Az ingatlan erkélyein a szigetelés, a
jarolapok cseréje, javitasa is megtortént, érintette a felujitas az istallot €s az udvart is rendbe
tették (teriiletrendezés, ndvények iiltetése, parkositas).

A .. Kft. 2009. szeptember 30. napjan a II. és III. r. felperesre engedményezte az
ingatlan felujitasabdl és fenntartasanak koltségeibél eredo kovetelését.

2010. januar 15. napjan megallapodas jott 1étre a .. Kft. és a IIL.r. alperes kozott a fenti
eloszerzodés megsziintetésérol. Ennek okaként a koriilmények megvaltozasat jelolték meg,
melyet abban Osszegeztek, hogy nem a .. Kft. vasarolja meg az ingatlant, hanem az I. r.
felperes veszi meg az 1. és II. r. alperesektdl a III. r. alperes 100%-os lizletrészét. A
megallapodéas 4. pontjaban a .. Kft. vallalta, hogy az {lizletrész adasvétel barmely okbol
torténd meghiusulasa esetén az ingatlant elhagyja és azt a I11. r. alperes birtokaba adja.



A fenti napon az I. és II. r. alperes mint elado és az I. r. felperes mint vevd kozott iizletrész
adasvételi szerzodés is 1étrejott, a IIL.r. alperes torzstokéjének 100%-at kitevd tizletrész
vonatkozdsdban. Az ilizletrész vételarat a felek 290.000. eurd Osszegben hataroztdk meg,
melybdl foglalé cimén 8.000. eur6 keriilt atadasra, a hatralékos vételarat 2010. februar 28.
napjaig vallalta a vevé megfizetni. Rogzitették, hogy a vételar fizetési késedelem esetén az 1.
r. felperest évi 15%-0s mértékii késedelmi kamatfizetési kotelezettség terheli. A szerz6dés
hatalybalépésének feltétele volt a vételar teljes megfizetése. Az I. r. felperes a szerz6dés 4.
pontjaban szavatolta, hogy amennyiben a szerz6dés nem megy teljesedésbe, az ingatlant a ..
Kft. haladéktalanul elhagyja.

2010. tavaszatol a II. és III. r. felperes életvitelszerlien lakta az ingatlant. Az adasvételi
eldszerz0dés megsziinését kovetden is folytak az ingatlanban megkezdett beruhazasok az I.
és a II. r. felperes finanszirozasa mellett, a .. Kft. altal megkezdett felujitdsi munkdk
folytatasaként. A beruhdzasok ellenértékét a vallalkozo felé sem a .. Kft. sem az I. r. felperes
nem fizette meg teljeskoriien, a .. Kft. felszamolésara is ilyen tartozas miatt keriilt sor.

Az I-ILr. alperesek siirgetésére 2010. aprilisinak végén tovabbi 1.650. eur6ot még
megfizettek a felperesek az eladok részére, arra figyelemmel, hogy a vételar megfizetésével
késedelembe estek. Anyagi helyzetiikk folytan az iizletrész adéasvételi szerzddés vételar
hatralékat végiil nem tudtak teljesiteni.

2010. majusaban - vizbetorést kovetden - az 1. €s IL.r. alperesek hibas teljesitésére hivatkozva
az I. r. felperes az lizletrész adasvételi szerzodés felbontasat kezdeményezte azzal, hogy
helyette ingatlan adéasvételi szerz6dés keriiljon megkotésre, 190.000. euro, utobb 200.000.
majd 220.000. eur6 vételar mellett. Az {izletrész atruhazasara iranyuld szerzddés
felbontasara €s ujabb ingatlan adéasvételi szerzédés megkotésére azonban végiil nem kertlt
SOf.

2011. november 15. napjan az I. r. felperes - az I. és ILr. alperesek hibas teljesitésére
hivatkozassal - a szerzddéstdl elallt, arra hivatkozott, hogy az ingatlan sulyos miiszaki
hibdval bir, annak alagsora rendeltetésszerti haszndlatra nem alkalmas, az ingatlan
folyamatosan siillyed. Az I. és II. r. alperesek az elallast nem fogadtak el. Felszolitottak az I.
r. felperest a vételar megfizetésére, ennek elmaraddsa esetén az ingatlan 2013. februar 28.
napjaig torténd kitiritésére.

Az ingatlan mint lovaspanzi6 havi hasznalati dija 2010. évre 180.794., 2011. évre 191.448.,
2012. évre 207.132., 2013. évre 274.707., 2014. évre 284.150.Ft volt. Az ingatlant a
felperesek 2015. aprilis 30. napjan a III. r. alperes birtokaba adtak.

Modositott keresetében az I. r. felperes a foglalo kétszereseként 16.000. euré megfizetésére
kérte kotelezni az I-IL.r. alperest. Kérték a felperesek annak megallapitasat, hogy
beruhazasaik folytan k6zos tulajdon jott 1étre az ingatlan tekintetében, kérték a III. r. alperes



megvaltasi ar megfizetésére kotelezeését 1. r. felperes részére 2.910.063.Ft, a II-IILr.
felperes vonatkozasaban 13.147.694.Ft 6sszegben.

Raépitéssel torténd tulajdonszerzés hidnyaban a Ptk.361.§ (1) bekezdése alapjan az I.r.
felperes javara 2.910.063.Ft és annak 2011. november 15. napjatél, a I1. és III. r. felperesek
részére egyetemlegesen 13.147.694.Ft és annak 2011. november 15. napjatol szamitott
torvényes kamata megfizetésére kérték kotelezni a IIL.r. alperest. A Ptk.339.§ (1) bekezdése
alapjan kérték kotelezni az alpereseket a panzid megnyitasdnak elmaradasaval
Osszefiiggésben felmeriilt elmaradt hasznuk, illetve az ingatlan 6rzésével, allagmegovasaval,
fiitésével kapcsolatban felmertilt vagyoni karaik megfizetésére.

Az els6foku birdsag 2014. majus 29. napjan jogerére emelkedett P.20.180/2013/50.
sorszam alatti részitéletével a jogalap nélkiili gazdagodasra alapitott igényt meghalado
korben a felperesek keresetét elutasitotta.

A jogalap nélkiili gazdagodas cimén eldterjesztett kereset vonatkozasaban a tovabb
folytatodo eljarasban a IIIL. r. alperes elsédlegesen a kereset elutasitasat kérte. Vitatta,
hogy a felperesek jogosultak lennének beruhazasi érték kovetelésére, az ingatlant a .. Kft.
volt jogosult birtokban tartani, igy 6 volt jogosult a beruhdzésok elvégzésére és 6 l1éphetett
volna fel elszamolasi igénnyel, az azonban az adasvételi eldszerz6dés megsziinésekor a
beruhazasokkal Osszefliggésben elszamolédsi igényt nem tamasztott, igy a felperesek
kereshetdségi joga is hianyzik.

Marasztaliasa esetére beszamitasi kifogast terjesztett eld. Arra hivatkozott, hogy az
adasvételi el0szerzddeés felbontasaig (2010. januar 15. napjaig) bérleti dij, mig ezt kdvetd
idoszakra hasznalati dij illeti meg, mely a gazdagodasa esetén a felpereseket megilletd
Osszegbe beszdmitandd. Az adasvételi eldszerzédés alapjan a .. Kft-vel szemben fennalld
bérleti dij, majd 2010. januarjatol szamitottan a .. Kft-vel és jogutddjaival szemben fennalld
hasznalati dij igény (havi 500.000.Ft) meghaladja a felperesek jogszerii igényét.

Az ¢értéknovekedés az Ot megilletdé hasznélati dij fejében tortént, azaz kozvetett
magatartdsanak az eredménye a felperesekre engedményezett 0sszeg, igy amennyiben az
adasvételi eldszerz6dés felbontasara (megsziintetésére) nem ex nunc hatallyal keriilt sor,
abban az esetben 2009. évre is hasznalati dij jar a részére.

Ramutatott, hogy a 2009. évi bérleti dij a megvalosult és szamlaval is aldtamasztott
beruhdzas értékét fedezi Amennyiben a .. Kft. beruhazasainak értéke az eldszerzédésben
meghatarozott 6.000.000.Ft-ot meghaladja, tigy a beruhdzast a .. Kft. mar a sajat kockéazatara
végezte el ezt meghalad6 Gsszegben, az adasvételi eldszerzddés 3.10.c pontja szerint annak
megtéritésére nem tdmaszthat alappal igényt.

A felperesek a III. r. alperes altal beszamitani kért bérleti, illetve hasznalati dijigényt amiatt
talaltak alaptalannak, mert allaspontjuk szerint a régi Ptk.196.§-a értelmében felelds
Orzoként jogosultak voltak visszatartani az ingatlant koltségeik megtéritéséig, ez a jog a régi
Ptk.193.§ (2) bekezdése alapjan is megillette dket. Az adasvételi elOszerzddés ex tunc



hatallyal felbontasra kertilt, igy a hasznalat ellenértéke nem az abban rogzitett bérleti dij
Osszeg szerint alakul. A hasznalati dij mértékének meghatdrozasanal értékelni kell, hogy
csak a ténylegesen altaluk hasznalt k6z€pso szint vonatkozasdban I1éphet fel csak igénnyel a
III. r. alperes, az ingatlant ugyanis nem lehetett miikddési engedély hianyaban panzidként
lizemeltetni a miikddési engedély kiaddsahoz pedig a III. r. alperes nem jarult hozza. Emiatt
Osszehasonlitd adatként a lakoingatlanok (és azon beliil is a szocidlis bérlakasok) bérleti dijat
kell alapul venni.

Ramutattak, hogy az eldszerzédés megkotésekor még nem ismert beruhdzasokra is sor
keriilt, azokkal a felek nem kalkulalhattak a 6.000.000.Ft-os értékhatar meghatarozéasakor.
Az eldszerzOdes egy éves 1dOszakra vonatkozott €s meghatarozott beruhdzasokkal kalkulalt.
E beruhazasi korén €s idészakon tulmend koltekezés érvényesitésének a felperesi allaspont
elfogadasa mellett sincs akadalya.

A .. Kft. és a III. 1. alperes kozotti szerzOdés egyébként sem vonatkozhat az 1. r. felperesre.
Az lzletrész adéasvételi szerz6désben a felek e kérdésekrdl nem rendelkeztek. Birtoklasuk
jogszertisége 2010. januar 15. napjaig nem lehet kérdéses. Amig a tlizletrész adasvételi
szerzddés teljesedésbe menetele nem hiusult meg (2011. november 15.), addig jogcimiik volt
az ingatlan birtoklasara, a III. r. alperes szOban és rautald magatartassal hozzajarult az
ingatlan haszndlatahoz, ezt igazolja az is, hogy a beruhdzasaikat soha nem kifogasolta.

Allaspontjuk szerint a III. r. alperes altal beszamitani kért hasznalati dij igényét a
nekik visszajaro 8.000. euro foglaloval és az 1.650. euro vételarrészlettel csokkenteni
kell.

Az elsofoku birosag 152. sorszam alatti itéletével a felperesek keresetét elutasitotta.
Kotelezte a felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg 15 napon beliil az alperesek
mint egyetemleges jogosultak részére 532.695.Ft perkoltséget.

Arra hivatkozott, hogy a peres felek elfogadtak a kirendelt igazsagiligyi miiszaki ¢€s
ingatlanforgalmi szakérté véleményét, ebbdl megallapithatdéan a .. Kft. és a felperesek altal
elvégzett beruhazasok eredményeként az ingatlanban 19,7 %-os forgalmi értéknovekedés
kovetkezett be, mely 18.517.015.Ft-nak felel meg.

A beruhdzasokat részben a .. Kft., részben az I-IIL.r. felperesek finansziroztadk. A teljes
beruhazasi koltség 12.659.845.Ft, ebbdl a .. Kft. beruhazasi koltsége 6.895.680.Ft értékii
volt. Nem fogadta el az alperesek azon hivatkozéasat, hogy a beruhazasok egy részére a I1l.r.
alperes altal a .. Kft-re engedményezett biztositasi Osszeg felhasznalasaval kerilt sor,
ugyanis az alperesek csak allitottdk, de nem igazoltdk, hogy a biztositasi 6sszeg a .. Kft-hez
befolyt volna.

Az adasvételi elészerzddést a .. Kft. és a III. r. alperes 2010. januar 15. napjadn ex nunc
hatallyal sziintette meg, a lezart jogviszonyok az eldszerzodés alapjan itélendok meg, hiszen



mind a beruhazasok, mind az ingatlan hasznalatdnak atengedése ezen eldszerzddésen
alapultak. Erre tekintettel a .. Kft. engedményezd nyilatkozata alapjan a ... Kft. beruhdzésai
tekintetében a felperesek sem léphetnek fel alappal jogalap nélkiili gazdagodas cimén.

A .. Kft. beruhdzésai ellentételezettek voltak, a 2009. évi ingatlanhaszndlat nem volt
ingyenes, annak értékét 6.000.000.Ft-ban hataroztdk meg a felek az adasvételi
elészerzddésben, igy a beruhdzési érték ezen Osszeg erejéig jogalap nélkiili gazdagodas
cimén sem érvényesithetd. Az ezt meghalad6 beruhazast a .. Kft. a sajat kockazatara végezte
el, annak ellenértékét, megtéritését nem kérheti az adasvételi eldszerzédés 3.10.c. pontja
alapjan.

A .. Kft. beruhazasat meghalad6 felperesi koltség a beruhazasok 45,6%-anak felel meg, ez a
szazalékos arany vetitendd a forgalmi érték novekményre, s a felperesek ennek megtéritését
kovetelhetik jogalap nélkiili gazdagodas cimén a III. r. alperestdl. (18.517.015.Ft x 45,6% =
8.443.759.Ft)

A II1. r. alperes beszamitasi kifogasa kapcsan ramutatott, hogy mivel a II. és II1. r. felperesek
¢s a .. Kft. 2009 évi hasznalata nem volt ingyenesnek tekinthetd, az ingatlant a .. Kft. altal
vallalt 6.000.000.Ft értékli beruhdzas ellenében hasznalhattak, igy erre az id6szakra a III. r.
alperes bérleti vagy hasznalati dij igényt a felperesekkel szemben nem érvényesithet, a .. Kft.
ugyanis a vallalt 6sszegli beruhazast teljesitette.

Miutan 2010. februar 28. napjan az 1. r. felperes az tlizletrész vételarat nem fizette meg, a ..
Kft. az ingatlan haladéktalan kitiritésére lett volna koteles, emiatt a felpereseknek is 2010.
februar 28. napjaig volt érvényes jogcime az ingatlan hasznalatira, ezen idOpontot
kovetden a Ptk.195.§ (3) bekezdése szerinti rosszhiszemii birtokosnak mindsiilnek. 2010.
janudr 1. napja és 2010. februdr 28. napja kozott azért rendelkeztek jogcimmel, mert az
iizletrész atruhdzasi szerzOdés rogzitette, hogy az ingatlant a .. Kft. tartja birtokban ¢és
hasznalja, aki a szerzddés teljesedésbe menéséig - a szerzddés ellenkezd tartalmu
rendelkezésének hidnyaban - ezt ingyenesen megtehette.

Akként foglalt allast, hogy a felperesek 2010. februar 28. napjatol 2015. aprilis 30.
napjaig kotelesek hasznalati dij fizetésére. A felperesek kotelesek megfizetni azoknak a
hasznoknak az értékét, amelyet elfogyasztottak, kotelezettségiik egyetemleges. A hasznalati
dij fizetési kotelezettségiik nem csak a ténylegesen hasznalt ingatlanrész, hanem az ingatlan
egésze vonatkozasaban fennall, figyelemmel arra, hogy az ingatlan egészét birtokoltak, igy
az alperesek a III. r. alperes az ingatlan egésze vonatkozdsdban volt elzarva a hasznalat,
hasznositas lehetdségét6l. A hasznélati dij fizetési kotelezettség alapja nem a tényleges
felperesi hasznalat, hanem az, hogy az ingatlan a jogcim nélkiili birtoklds miatt az a III. r.
alperes altal sem volt hasznosithatd. Valoban nem tudtik a felperesek lovas panziéként
lizemeltetni az ingatlant, azonban a III. r. alperes ilyen jellegi haszndlatban nem lett volna
akadalyozott, emiatt a hasznalati dij mértékének meghatdrozasdnal az ingatlan tényleges
(lovas panzio) jellegébdl kell kiindulni, a felperesek altal hivatkozott szocialis bérlakas
bérleti dija a perbeli ingatlanra nem vonatkoztathato.



Réamutatott, hogy a haszndlati dij mértekét a felperesek altal beszdmitani kivant 9.650
eurdval sem lehet csokkenteni. A 8.000. eurd Osszegli foglald vonatkozdsaban a jogerds
részitélet mar rendelkezést tartalmaz, megallapitva, hogy az 1. r. felperes ez iranyu igénye
alaptalan. Alaptalan az 1.650. eur6 vételarrészlet beszamitasara vonatkozo igény is. A vev a
vételar megfizetésével ezen Osszeg teljesitésének iddpontjara mar késedelembe esett és a
teljesitett 0sszeg nem haladja meg a késedelmi kamatot. A kifizetésre a szerz6dés alapjan
keriilt, annak érdekében, hogy az I-ILr. alperes az iizletrész adasvételi szerzddéstdl ne
alljanak el, ez eredményezte azt, hogy csak késObb alltak el a szerzddéstdl. Minderre
tekintettel alaptalanul hivatkoztak arra a felperesek, hogy miutan az iizletrész atruhéazasi
szerzOdés nem ment teljesedésbe, e kifizetett 6sszeg visszajar.

A haszndlati dijra vonatkozdan a perben beszerzett szakértdi vélemények kozil ML.I.L.
masodikként beszerzett szakértdi véleményét fogadta el itélkezése alapjaul. A IIL. r. alperest
megilleté hasznalati dijigényt a szakvélemény alapjan 15.570.384.Ft 0sszegben
hatarozta meg. (2010. évben 10 honapra 1.807.940.Ft, 2011. év vonatkozdsidban
2.297.376.Ft, 2012. év vonatkozasaban 2.485.584.Ft, 2013. év vonatkozasaban 3.296.484.Ft,
2014. év vonatkozasaban 3.409.800.Ft, 2015. év négy honap vonatkozasaban 1.136.600.Ft.)

Miutéan a III. r. alperes hasznalati dij iranti igénye meghaladta a felperesek jogalap nélkiili
gazdagodas cimén fennallo igényét, s a felperesek kovetelése a beszamitas folytan megsziint,
ezért a keresetet elutasitotta.

Az itélet ellen annak részben torténo megvaltoztatasa és a IIl. r. alperes 3.468.410.Ft-
ban és annak 2011. november 16. napjatél szamitott torvényes kamataiban torténo
marasztalas irant a felperesek terjesztettek elé fellebbezést.

Arra hivatkoztak, hogy az adasvételi eldszerz6dés azon rendelkezése, amely kizarja a
beruhazasok ellenértékének felszamitdsat, nem a teljes beruhdzasra, hanem csupan az ott
felsorolt munkanemekre vonatkoztathatd, €s csak az ott megjelolt értékhatar erejéig
tekinthetd igényérvényesitési korlatnak. A szerzédés ezen rendelkezéseinek
meghatarozasakor a felek még nem vehették figyelembe a ténylegesen sziikséges
beruhdzasokat, hiszen azok mibenlétével a feltijitdisok megkezdéséig nem voltak tisztaban.

A IIL r. alperes és a .. Kft. kozotti adasvételi el6szerzodés ex nunc hatallyal sziint meg.
A szerz6déses szabadsag elve alapjdn azonban nem hagyhat6 figyelmen kiviil a felek azon
megallapodéasa, hogy az eldszerzddés teljesiilését a koriilmények valtozasa miatt nem
kivantak, s ez a bérleti dij fizetésére €s a feltjitasok ellenértékére vonatkozo6 rendelkezésekre
is kiterjed. Ha eltéréen kivantak volna rendelkezni a felek, ezt kifejezetten szabalyozni
kellett volna a megallapoddsban. Nem hagyhato figyelmen kivil az sem, hogy az
eldszerzddés a Ill.r. alperes €s egy perben nem allo harmadik személy, a .. Kft. kozott jott
1étre, annak rendelkezései kiterjesztd jelleggel a felperesekre nem alkalmazhatoak.



Emiatt az értéknovekedés teljes 18.517.015.Ft-os dsszege figyelembe veendo javukra, és
ebbe szamitandoé be a 15.570.384.Ft 0sszegili hasznalati dij, a kiilonbozeti 2.946.631,-ft
megilleti 0ket.

Ezt meghaladoan kell figyelembe venni a IILr. alperes részére megfizetett 1.650. eurod
(521.779.Ft) Osszegli teljesitést is, mely a hasznélati dijigényt csokkenti, igy a IILr. alperes
3.468.410.Ft megfizetésére koteles.

Az lizletrész adasvételi szerz6dés ugyanis az I. r. felperes 2011. november 15.-1 elallasa
folytdn meghitsult. A meghitsult szerz6dés alapjan sem vételar, sem kamat cimén nem
tarthatja meg a I1I. r. alperes e teljesitést.

Fellebbezés Kkiegészitésiikben eredeti fellebbezési kérelmét elsddleges fellebbezési
kérelemként fenntartottdk. Masodlagos fellebbezési kérelemként a III. r. alperest a
felperesek, mint egyetemleges jogosultak javara 1.150.289,-Ft €s annak 2011. november 16.
napjatol szamitott torvényes kamatai megfizetésére kérte kotelezni. Harmadsorban az
elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését kérte.

A masodlagos fellebbezési kérelem kapcsan arra hivatkoztak, hogy csak az ingatlan
kitiritésre  irdnyuld alperesi felszolitdsban szerepld 2013.02.28. napjat kdvetden
kotelezhetdek hasznélati dij megfizetésére. A 2010.03.01. napjatol 2013.02.28. napjaig
terjed6 iddszakban - az els6foku itéletben foglaltakkal szemben - ingatlan johiszemii jogcim
nélkiili birtokosai voltak, igy a rPtk. 195.§ (2) bekezdése alapjan a hasznokért, karokért nem
felelnek. Ekként az els6foku itéletben foglaltakkal szemben a keresetbe beszamithatd sszeg
7.293.470,-Ft-ra csokken, a kiilonbozet 1.150.289,-Ft.

A harmadlagos fellebbezési kérelem kapcsan arra hivatkoztak, hogy 2013.03.01. napjatol
a 2015.04.30. napjaig terjedd iddszakra is legfeljebb a ténylegesen hasznalt ingatlanrészek
tekintetében marasztalhatdéak hasznalati dijban, a tényleges hasznélat terjedelmét nem tarta
fel az els6foka birosdg, igy azt a felperesek sem tudjadk megjelolni. MLLL.
szakvéleményének hasznalati dijra vonatkozd megallapitdsa annak valdtlan feltételezésén
alapul, hogy az ingatlan rendelkezik a kereskedelmi széllashelyként torténd miikddeéshez
sziikséges engedéllyel. A téves feltételezésre alapitott szakvéleményre az itélet sem
alapithatd, a valos hasznalati dij meghatarozasa indokolttd teszi az elséfoku itélet hatdlyon
kiviil helyezését.

A IIL r. alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.
Ramutatott, hogy a ... Kft. a 6 millio6 Ft-ot meghaladéan beruhazast csak hozzajarulasaval
végezhetett volna el.



Az itélotabla az elsofoku birdsag altal megallapitott tényallast az alabbiak szerint
helyesbiti és egésziti Kki:

— A .. Kft. és a felperesek altal az ingatlanon elvégzett beruhdzdsok dsszesitett koltsége
12.659.845.Ft helyett 12.827.045.Ft. Az 1. és ILr. felperes altal eszkozolt
beruhazasok egyiittes koltsége 5.002.105.Ft.

— A .. Kft. beruhazasai: fiitési halozat felajitas 2.801.100.Ft, vizellatas, csatornazas
1.879.890.Ft, festés 3.100.000.Ft, villamoshal6zat helyreallitdis 43.950.Ft,
mindosszesen 7.824.940.Ft.

— Az L. r. felperes koltekezése: fiitési halozat felajitasa 228.750.Ft, vizellatas,
csatornazas 269.765.Ft, villanyszerelés 141.645.Ft, burkolatok 514.080.Ft,
erkélyszigetelés 45.000.Ft, teriiletrendezés, parkrendezés 1.590.875.Ft, minddsszesen:
2.790.115.Ft.

— A lILr felperes koltekezése: vizellatas, csatornazas 149.020.Ft, burkolatok 514.080.Ft,
festés 1.428.890.Ft, szigetelés 70.000.Ft, jakuzzi valaszfalazds 50.000.Ft,
minddsszesen: 2.211.990.Ft.

A felperesek fellebbezése nem alapos.

Az elséfoku birdsag - a fenti kiegészitéssel és helyesbitéssel - a tényallast helyesen
allapitotta meg ¢és érdemben helytalloan kovetkeztetett arra, hogy miutan a felpereseket a
beruhdzasok alapjan megilletd 6sszeget meghaladja a III. r. alperes hasznalati dij igénye, igy
a kereset alaptalan. Az itélétdbla azonban sziikségesnek tartja az elséfoku itélet
indokolasanak alabbi kiegészitését és helyesbitését.

I.
Az elszamolhato felperesi beruhazasok mértéke:

Mindenekel6tt arra mutat rd az itéldtabla, hogy a tényallas kiegészitésére és helyesbitésére
azért volt sziikség, mert V.L. igazsagiligyi szakértdi véleménye nem csupan a beruhdzési
koltségek 0sszesitése vonatkozasaban tartalmazott szamitasi hibat (melyet utobb a szakértd
részben korrigalt), hanem az egyes résztételek 6sszegzése tekintetében sem volt pontos, ezért
a pontos értékeket az itélétabla a tényallas kiegészitésében mar a helyes Gsszesités szerint
tiintette fel. Megjegyzi az itéldtabla, hogy e korrekcid nem a szakértdi vélemény szakkérdést
érint6 értek megallapitdsait érintette, csupan annak szamszaki hibait.

A felperesek a .. Kft. ltal eszk6zolt beruhdzasok vonatkozasadban jogutddként Iéptek fel egy
2009. szeptember 30-an kelt engedményez€s alapjan, mely minden jelenlegi €s jovobeni
feltjitasi koltség engedményezésére vonatkozott.



Helyesen mutatott ra az elséfokt birosag, hogy a .. Kft. és a IILr. alperes kozott 1étrejott
ingatlan adasvételi eldszerzédés 3.3.c. pontja alapjdn megvalositott beruhdzasok az
elészerzddés 3.10.c. pont alapjdn nem kovetelhetdk a III. r. alperestdl, igy a .. Kft. sem
engedményezhette a koltségeket a felperesekre. Az adasvételi eldszerz6dés meghitsulasa
esetére a felek a jogviszonyukat bérleti jogviszonynak tekintették (adasvételi el0szerz6dés
3.10.d. pont), ugyanakkor egyértelmiien arrol rendelkeztek, hogy az éves dijat meghalado
beruhédzas érvényesitésére a bérld nem jogosult.

A jogviszony hasznalati jellegét is figyelembevéve a felek az ingatlan adasvételi
elészerzodést nem felbontottdk, hanem, ahogy az elséfoku birdsag is helyesen ramutatott ex
nunc hatallyal megsziintették, s a fenti értelmezéssel Osszhangban a III. r. alperes 4ltal
megtéritendd beruhdzasrdl nem rendelkeztek.

Emiatt kizarolag az 1. és II. r. felperes sajat jogu beruhazasai vehetok figyelembe
5.002.105.Ft koltség erejéig.

II.
Az ingatlan értékének novekedése:

Tévesen hatarozta meg az els6fokua birdsag az ingatlan forgalmi értéknovekedését
18.517.015.Ft-ban. V.L. igazsagiigyi szakértd szakvéleményének 6.2. pontja helyes
értelmezése alapjdn a beruhazasokra visszavezethetdo forgalmi értéknovekedés
15.451.400.Ft és nem pedig az els6foku birdsag altal megallapitott 18.517.015.Ft.

Az elséfoktl birdsag altal (tévesen) szamitott Osszeg a mar a beruhazasok folytan
megnovekedett ingatlanforgalmi érték (93.995.000.Ft) 19,7%-anak felel meg. Ugyanakkor a
19,7%-0s mérték helyesen akként szamitandd, hogy a 15.451.400.Ft-os értékndvekmény
aranyositando a 78.543.600.Ft 6sszegli, a beruhazasok elotti ingatlan forgalmi értékkel.

Az I-1L r. felperes koltekezése a teljes beruhdzasi koltség 39%-anak felel meg. (5.002.105.Ft
: 12.827.045.Ft = 38,99654) A forgalmi értéknovekmény ezen beruhazasokra esé része
6.026.046.Ft.

I11.
A jogalap nélkiili gazdagodas:

A Ptk.361.§ (1) bekezdéséhez kapcsolodd birdi gyakorlat értelmében a jogalap nélkiili
gazdagodas vonatkozasdban kettés korlat érvényesiil. Az e cimen fizetendd térités nem
haladhatja meg a beruhdzast végzo koltekezését, ugyanakkor annak felsd korlatjat képezi a
koltekezés folytan beallt forgalmi értékndvekedés is.

A birdi gyakorlat szerint a jogalap nélkiili gazdagodas alapjan az eldny visszatéritése nem
repressziv polgari jogi szankcid. A ,,masnak rovésara" torvényi tényallasi elem jelentOsége
nemcsak abban all, hogy a visszatérités jogalapi feltétele az, hogy a gazdagodassal szemben
a masik oldalon bekovetkezzen vagyoncsokkenés. JelentOséggel bir az e cimen



érvényesithetd igény mértéke tekintetében az is, hogy a felperesek oldalan milyen tényleges
koltségek meriiltek fel. Ezt meghaladdo gazdagodasra nem tarthatnak igényt, annak
elvonasara ket a Ptk. 361. §-anak (1) bekezdése nem jogositja. Igy abban az esetben, ha a
keletkezett vagyoni elény nagyobb, mint a raforditas, a gazdagodast a felperesek is csak az
igazoltan felmeriilt koltségei erejéig kovetelhetik, mert ennyiben jutott az 6 rovasukra
vagyoni eldnyhéz az III. r. alperes. Ezt meghaladd marasztalds a felperesek oldalan
eredményezne gazdagodast. (BDT 2014.3049) (Kuria P{v.V.21.664/2015/7)

A konkrét esetben ez az elv a felperesek javara (az értéknovekedés és a koltség
viszonylataban a Kkisebb osszeg) 5.002.105.Ft elszamolasat teszi lehetové, az L.r. felperes
vonatkozasaban 2.790.115.Ft, a ILr. felperes vonatkozasaban 2.211.999.Ft téritendo.

A felperesek a .. Kft. beruhazasai vonatkozasdban jogutodként Iéptek fel, igy nincs
jelentésége annak, hogy az eldszerzddés a perben nem allo .. Kft. és a III. r. alperes kozott
jott 1étre. A ... Kft. és a III. r. alperes kozotti helyiségbérleti szerzddés tartalmara tekintettel
nincs jelentdsége annak a fellebbezési hivatkozasnak sem, hogy milyen munkalatok
figyelembevételével keriilt megfogalmazasra az adasvételi elészerz6dés azon rendelkezése,
mely szerint a beruhdzasok ellenértéke nem kovetelhetd. A ... Kft. 6 millio forintot és a
szerzOdésben részletezetteket meghaladd beruhdzéasait sem lehet a jogalap nélkiili
gazdagodds szabdlyai szerint elszdmolni, mert a beruhdzasokkal Osszefliggd igény
érvényesitését generalisan kizarja a felek megallapodasa. (3.10. c. pont)

Helyesen mutatott ra az els6foku birdsag, hogy tovabbi, a hasznalati dijat csokkento
tétel nem szamolhato el a felperesek javara. A foglald vonatkozasaban az elszamolas
hidnyat mar a fellebbezés sem sérelmezte, mig az 1.650. eur6 Osszegl kifizetés
vonatkozasdban amiatt alaptalan a felperesi fellebbezés, mert ezt az Osszeget az iizletrész
adasvételi szerzddés teljesitéseként az 1. r. felperes az 1. és IL. r. alperes részére kellett, hogy
megfizesse. Emiatt a beszamitas rPtk.296.§ (1) bekezdése szerinti feltételei koziil hianyzik a
felperesek és a III. r. alperes vonatkozasaban az a feltétel, hogy a kovetelések egymassal
szemben fennalldéak lennének.

Nem osztotta a masodlagos fellebbezési kérelem kapcsan az itélétabla azt a felperesi
érvelést, hogy a felperesek csak a kiliritésre irdnyuld alperesi felszolitdsban szerepld
2013.02.28. napjatol kotelezhetdek hasznélati dij megfizetésére, mert azt megelézden az
ingatlan johiszemi jogcim nélkiili birtokosai voltak.

A j6-, vagy rosszhiszemiiség a Ptk. szabdlyozasaban mindenkor a magatartds szubjektiv
mindségeként a birtoklo tudatallapotara utal. Johiszemiinek tekintendd az a birtokos, aki a
fennallo jogi helyzettel ellenkezd valosagrol nem tud, és a koriilmények alapjan nem is kell
tudnia, ezzel szemben rosszhiszemi birtokosnak tekintend0 az, aki a latszattal ellenkezd
valosdgos tényallast ismeri, vagy a koriilményekbdl tudnia kell, hogy a birtoklasra
jogcimmel nem rendelkezik. (Debreceni {télétabla Pf. 2. .../2009/4)

Az 1. 1. felperes reménybeli jogdn maradt az ingatlanban a ... Kft. és a IL.-II1. r. felperes. Az 1.
r. felperes a beruhazasok ismertében vallalt az ingatlan kitiritésére kotelezettséget arra az
esetre, ha nem tudja hataridoben megfizetni az iizletrész vételarat és a szerzédés nem Iép



hatalyba, akkor kiiiriti az ingatlant. A teljesités elmaradéasa folytan az tizletrész adasvételi
szerz0dés nem Iépett hatdlyba, a nyilvanvaléan rosszhiszemii birtokossa valt az I-III. r.
felperes, nem hivatkozhat alappal - ezt kizaro koriilményként - egy minden alapot nélkiil6z6
raépitési igényre.

A harmadlagos fellebbezési kérelem kapcsan ramutat az itél6tabla, hogy a felperesek az
elséfoku eljarasban elfogadtdk a szakértéi véleményt, nem kérték annak kiegészitését, igy a
csupan a masodfoku eljarasban eldterjesztett bizonyitasi inditvanyuk teljesitését a Pp.235.§
(1) bekezdése kizarja, erre alapitottan az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére az
itélotabla nem latott lehetdséget.

A fellebbezésben feltiintetett 18.517.015.Ft helyett csupan 5.002.105.Ft vehetd a felperesek
javara figyelembe, ezt a II1. r. alperes javara megallapithatd 15.570.384.Ft 0sszegii hasznalati
dij meghaladja, annak 6sszege nem csokkenthetd, igy a felperesi fellebbezés alaptalan.

A fentiekre tekintettel az itélotabla a Pp.253.§ (2) bekezdése alapjan rendelkezo
részben foglaltak szerint hatarozott.

A fellebbezési eljarasban is vesztes felperesek a Pp.78.§ (1) bekezdése alapjan kotelesek a
II.r. alperes masodfokl eljarasi koltségeinek megtéritésére, mely a IIL.r. alperest képviseld
tigyvéd 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdés a/ pont, 3.§ (5) bekezdés és 4/A.§
alapjan meghatérozott iigyvédi munkadijbol all.

A 3.468.410.Ft fellebbezési perérték utan a felperesek részére engedélyezett személyes
illetékfeljegyzési jog folytan feljegyzett illeték megfizetésére a pervesztes felperesek
egyetemlegesen kotelesek a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13.§ (2) és 15.§ (1) és (3)
bekezdése alapjan.

Gyd6r,2016. november 23.

Dr. Szalai Gyorgy sk. a Dr. Mészaros Zsolt sk. Dr. Ferenczy Tamas sk.
tanacs elnoke eléado birod bird

A kiadmany hitelétil
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