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A Pécsi {tél6tabla a Szentirmai Ugyvédi Iroda és a dr. Rajnai Gébor tigyvéd altal képviselt felperes
neve (felperes cime ) felperesnek - a Dr. Szabé Ugyvédi Iroda altal képviselt alperes neve (cime)
alperes ellen megbizasi dij és egyéb irant inditott perében a ... Torvényszék 2017. januar ho 11.
napjan kelt .../48. szdmu itélete ellen az alperes részérdl 50. sorszam alatt elSterjesztett fellebbezés
folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil a felperesnek 1.046.300 (egymillio-
negyvenhatezer-haromszaz) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint a felperes 1995. januar ho 5. napjan kelt
adasvételi szerzGdéssel megvésarolta a ... szam alatti ingatlannak a Magyar Allam tulajdonaban
allo, alperes vagyonkezelésében 1€v0 részét, majd a szerzédéstdl 1999. februdr ho 10. napjan elallt.
A ... {télétabla .../6. szamu, 2008. 4prilis hé 15. napjan kelt itéletével kotelezte a felperest, hogy az
ingatlant 15 napon beliil, ingdsagaitol kiliritve, rendeltetésszerti hasznalatra alkalmas allapotban adja
az alperes birtokaba.

A felperes 2008. junius 25-én bejelentette, hogy megkapta a jogerds itéletet, és - a részére az itélet
alapjan jaro Osszeg atutaldsa utan készen all a birtokba adéasra. Az alperes 2008. szeptember 30.
napjan tajékoztatta a felperest, hogy csak az iizemelteté kivalasztasa utan tudja a birtokbavételt
lebonyolitani, kozolte, hogy ,,Az lizemeltetd kivalasztasa utdn - az Onokkel személyesen egyeztetett
idépontban - sor keriil az ingatlan birtokbavételére, addig kérjiik szives tiirelmiiket".

A felperes 2009. januar 9-i levelében is siirgette a birtokbavételt, felhivta az alperes figyelmét arra,
hogy a tulajdonostars siirgetésére figyelemmel a fiitést elinditotta, tdjékoztatta az alperest a kazannal
kapcsolatos problémakrél. A 2009. szeptember 7-i  levelében ramutatott arra, hogy az atadas
atvételi eljaras lebonyolitasara az alperes hibajabol nem keriilt sor, ennek kovetkeztében az ingatlan
felelds Orzéjeként jelentds kiadasokra kényszeriil, kiillondsen flités, vizellatds kazaniizemeltetés
miatt, mely koltségekre a bérleti dijak nem nytjtanak fedezetet.

Az alperes 2009. oktober 15-én tdjékoztatast kért a felperestdl arrol, hogy milyen feltételekkel
vallalna 90 napos lizemeltetési szerzOdés megkotését, majd november 3-4n szerzodéstervezet
kiildott, melyet a felperes azzal egészitett ki, hogy 1.400.000.- forint a nettd lizemeltetési dij, mely



magaban foglalja a négy miiszakos folyamatos 6rzés koltségeit, de nem foglalja magéban a
biztositasi dijat.

A felperes a 2010. junius 4. napjan kelt e-mailben megkiildte az alperesnek a bevételekrdl, kiadasrol
készitett tajékoztatot, és kérte az alperes intézkedését. A 2010. majus 31. napjan kelt levélben 2008.
majus 1-2009. december 30. napja kozotti idoszakra 17.963.892 forint bevétellel nem fedezett
raforditds megfizetését kérte, a 2010. augusztus 18-4n kimutatta az egy hodnapra esO atlagos
fenntartasi és allagmegorzési koltség Osszegét, havi 553.027 forint energia és egyéb fenntartési,
valamint 843.200 forint munkabér koltséget mutatott ki, és intézkedést kért a szamlazas ligyében,
majd a 2010. oktdber 29. napjan kelt e-mailben kérte koltségeinek elszdmolasat. Vélaszdban az
alperes kérte, hogy a felperes kiildjon koltség-bevétel kimutatast szolgaltatokra, honapokra, bérlokre
lebontva.

A felperes az ingatlant 2011. oktober hé 24. napjan adta at az alperesnek, az ingatlan egy részét az
atadas-atvételig bérbeadas utjan hasznositotta. Az ingatlan 222/3337 tulajdoni hanyada az E. Kft.,
3115/3337 tulajdoni hanyada a ...... tulajdona, 2923/3337 tulajdoni hanyad tekintetében az alperest,
192/3337 tulajdoni hanyad tekintetében pedig a ... Kormanyhivatalt vagyonkezel6i jog illeti meg.
Felperes modositott keresetében 48.258.335 forint és jarulékai megfizetésére kérte kotelezni az
alperest elsddlegesen megbizasi dij, masodlagosan megbizas nélkiili {igyvoi dij, harmadlagosan
felelds 6rzés és jogalap nélkiili gazdagodas cimén. Hivatkozott arra, hogy a felek kozott az ingatlan
lizemeltetése targyaban megbizasi szerzOdés jott létre rautaldé magatartassal, ennek hidnyaban -
mivel az lizemeltetés megfelelt az alperes érdekének, feltehetd akaratanak, megbizas nélkiili
igyvivoként megbizasi dijra, illetve felelos drzoként koltségei megtéritésére tarthat igényt.

Az alperes elsddlegesen a per megsziintetését, érdemben a kereset elutasitasat kérte, a per soran
eléviilési kifogast is eldterjesztett.

Az els6foku birdsag fellebbezéssel tdmadott itéletével kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a
felperesnek 48.258.335 forintot €s ennek 2011. oktober ho 25. napjatol szamitott kamatat. Kifejtette,
hogy a felperes kotelmi igénye kizardlag az alperes altal kezelt ingatlan részt érintette, ezért nem
volt sziikség a tulajdonostars vagy masik vagyonkezeld perbe allasara. Utalt arra, hogy az alperest
vagyonkezeldként a tulajdonosi kotelezettségek terhelik, ezért nem hivatkozhat a perbeli legitimécio
hianyara. Alaptalannak talalta az alperes altal eléterjesztett eléviilési kifogast egyrészt azért, mert az
atadas atvételi eljarasig a felperes mentheté okbol nem érvényesithette igényét a teljes peres
id6szakra vonatkozoan, masrészt azért, mert a felperes 2009-ben, illetve szamos alkalommal irasban
felszolitotta az alperest az elszdmolds lefolytatasara, illetve az abbol fakado kovetelés
megfizetésére. Kiemelte, hogy a felperes nem bizonyitotta a megbizasi szerzddés létrejottét,
azonban a felelds O6rzoként a régi Ptk.484., 485. és 486.§-ai szerint megbizéds nélkiili ligyvivoként
eljarva iizemeltette az ingatlant, az izemeltetés (hasznositas) helyén vald volt, megfelelt az alperes
érdekének, feltehetd akaratanak. Utalt arra, hogy a felperes altali {izemeltetés az alperes szdmara
kényelmes megoldés volt, mivel az alperes potlolagos forras vagy kiilsé cég nélkiil az iizemeltetést
nem tudta volna megoldani. Ertékelte, hogy az alperes az ingatlant maga is hasznositani kivanta, a
felperes altali ilizemeltetés veszteséges voltarol tudomassal birt, a bérleti szerzédések
megsziintetését, az 6rzés-hasznositds minimalizalasat nem kérte, tisztdban volt azzal, hogy a bérleti
szerzOdések fenntartasa melletti hasznositas alapjan kell a feleknek elszamolniuk. Kiemelte, hogy az
épiiletben munkatigyi kirendeltség, bankfiok is mikodott, a viz-, flités nem volt levalaszthatd az
alperes vagyonkezelésében 1€v6 ingatlanrészrél. Utalt arra, hogy az alperesnek mar 2008. évben
lehetdsége ¢és kotelezettsége lett volna a birtokbavétel, kotelezettségét azonban centralizalt
munkaszervezete miatti lassu iigyintézés folytan csak 2011 oktoberében teljesitette, illetve ekkor



talalt masik iizemeltetét. A megbizasi dij Osszegét a kirendelt igazsagligyi ingatlanforgalmi és
konyvszakértdi szakértd szakvéleménye alapjan 42 honapra, havi 1.250.000.- forintban allapitotta
meg, ezt az Osszeget csokkentette a 2011.junius-oktober havi munkabérkoltséggel (4.241.665.-
forint), mely koltség a munkavallalok mas cég altali atvétele miatt ebben az idészakban mar nem
meriilt fel, és az alperest 48.258.335 forint megfizetésére kotelezte. Kifejtette, hogy a szakértd a
szakvélemény eldterjesztéséhez sziikséges szakértelemmel rendelkezett, a szakvélemény
ellentmondastdl mentes, hianytalan, ezért mellézte mas szakértd kirendelését.

Az els6foku birosag itélete ellen az alperes terjesztett eld fellebbezést, fellebbezésében elsddlegesen
az elséfoku birdsag itéletének megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat, masodlagosan az elséfoku
birosag itéletének hatalyon kiviil helyezését és az els6foku birdsag 1) eljarasra és 0j hatarozat
hozatalara utasitasat, harmadlagosan - tartalméaban - az els6fokt birdsag itéletének hatalyon kiviil
helyezését, és a per megsziintetését kérte. Allaspontja szerint az eléviilési kifogas elutasitisa
kapcsan az elséfokt birésag nem tett eleget indokolasi kotelezettségének, nem részletezte az
eléviilés nyugvasat jelentdé menthetd okot, illetve az eléviilés megszakadasat eredményezd irasba
foglalt felszolitdsokat. Hivatkozott arra, hogy az elséfoku birésagnak a perbeli legitimacio hianya
miatt a keresetet el kellett volna utasitania, mivel a perbeli kovetelés a Magyar Allammal szemben
érvényesithetd, nem a tulajdonosi joggyakorlo alperessel szemben. Kiemelte, hogy a felperes
jogerds itéletben foglalt kotelezettsége ellenére az ingatlant nem adta birtokba, magatartasa a régi
Ptk.4.§ (4) bekezdésében litkozott, mint felelds 6rz6 a régi Ptk.196.§ (2) bekezdése alapjan az
ingatlant nem hasznalhatta, a hasznalat nem volt sziikséges a dolog fenntartdsahoz,
allagmegovasahoz, ezért a felperesnek fel kellett volna hagynia az ingatlan hasznositdsaval. Utalt
arra, hogy a felperes mint jogalap nélkiili birtokos nem kovetelheti a kozlizemi szolgaltatas
alapdijat, és az alapdijon feliili dijat sem, drzési dijat pedig csak akkor kdvetelhetne, ha a tulajdonos
érdekében Orizte volna az ingatlant. Allaspontja szerint a tulajdonosok és a masik vagyonkezeld
perben allasa hidnyaban a pert a Pp.157.§ a) pontja és a Pp.130.§ e) pontja alapjan meg kellett volna
sziintetni. Sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag nem rendelt ki megfeleld - ingatlangazdalkodasi -
kompetencidval rendelkez6 szakértot, az az eljaras lényeges szabalyainak megsértésével melldzte az
igazsagligyi szakértdi szakvélemény ellentmondasai és hianyai ellenére mas szakértd kirendelését.
Sérelmezte azt is, hogy az igazsagiigyi szakértd a birésag engedélye és tdjékoztatdsa nélkiil mas
szakértot vont be, €s a bevont szakértovel folyamatosan konzultalt.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elsdfoku birosag itéletének helybenhagyasat kérte.
A fellebbezés alaptalan.

A masodfoku birésag az elséfoku birdsag altal megéllapitott tényallast az elsdfokt eljaras iratai
alapjan az alabbiakkal kiegésziti:

A felperesnek 2010. november 10. napjan megkiildott vallalkozasi szerzOdéstervezet szerint a
felperes feladata teljes korti tizemeltetés lett volna az alabbi részletezésben:

,, 2.1.Uzemeltetdi szolgaltatasok:

- az éplilet, a kozos hasznalatu helyiségek ¢€s teriiletek tisztan tartasa, megvilagitasa,

- a keletkezett hulladék 6sszegytijtése €s elszallitasarol vald gondoskodas,

- az ingatlan el6tti jardaszakasz és belsé udvar koztisztasagi feladatainak ellatasaval kapcsolatos
tulajdonosi kotelezettségek teljesitése,

- a létesitmény fiitési, hiitési rendszerének miikodtetése,

- 24 ¢6rés portaszolgalat biztositasa.



2.2. Uzemeltetdi tevékenység részletezése:

- iizemeltetéssel kapcsolatos koltségek beszedése,

- a bérbe adott teriiletek utan a bérleti dijak beszedése, atutaldsa a Megrendeld felé,

- az ingatlanok nyilvantartasa, miikddésiikkel kapcsolatos szervezési, igazgatasi és adminisztracios
feladatok ellatasa, bérlemény nyilvantartésa, stb.,

- az lizemeltetéssel kapcsolatban felmertild szolgaltatasok ¢és koltségek szamlainak kiegyenlitése,

- a koziizemi szolgaltatd vallalatokkal a szerzddések teljesitésének ellendrzése, szamlak
feliilvizsgalata, leigazolasa, kiegyenlitése, fogyasztasmérok rendeltetésszeri hasznalatanak
ellendrzése,

- panasziigyek intézése,

- karbantartasi és veszély-elharitasi tevékenység ellatasa,

- Vallalkoz¢6 feladata az onkényes bekoltozés megakadalyozasa, illetve az dnkényes bekoltozokkel
szemben intézkedések tétele a helyzet rendezésére. E tényt haladéktalanul koteles jelezni a
Megrendelo6 fel¢,

- Vallalkozo kotelezettsége a kozlizemek altal biztositott kontingensek figyelemmel kisérése és
betartasa. (A kontingensek tullépése esetén felmeriild fizetési kotelezettség a Vallalkozot terheli.),

- a létesitmény rendeltetésszer(i hasznalatahoz sziikséges kozponti berendezések allando tizemképes
allapotban tartdsanak ellenOrzése, valamint a folyamatos lizemképesség fenntartasdhoz kapcsolodo
miiszaki bonyolitoi feladatok ellatasa (karbantartas) és ligyvitele,

- az lizemeltetés kapcsan azzal 6sszefiiggésben mindennemi veszélymegeldzés €s elhdritas,

- a vonatkoz6 szabalyok, hatdsagi eldirdsok betartdsa és betartatasa (pl. id0szakos érintésvédelmi
fellilvizsgalat lefolytatasa, az abbdl eredd hibak kijavitasa, az lizemeltetési eljarasok lebonyolitasa, a
sziikséges jegyzokonyvek felvétele, a hatdsagi szemlék megtartasa, az ott felmeriilt hibak kijavitasa,
idészakos kéményellendrzés, ANTSZ, lift és kazan felillvizsgalat, valamint egyéb szakszemléken
feltart hidnyossagok rendezése, stb.)

- ¢let- ¢és baleset, illetve vagyoni karveszély esetén a gyors hibaelharitas, melyekrél a Megrendel6t
¢s Biztositot azonnal koteles értesiteni.

2.3. Karbantartasi feladatok
A kezelt ingatlanrész allaganak és rendeltetésszerii hasznalhatdsagéanak, ,,lizemének" biztositasa
érdekében a sziikséges megeldzo és felujitdsnak nem mindsiild javitdsi munkak elvégzése.

Ez magaban foglalja:

- a létesitményt rendeltetésszertien hasznalok altal bejelentett hibak felvételét, nyilvantartasat, azok
miiszaki elokészitését, elszamolasat,

- a létesitmény iizemeltetési rendszereiben bekdvetkezett hibaelharitast, mely rendszerek mikodése
a létesitmény rendeltetésszerti hasznalatat befolyésolja, illetve életveszélyt okozd, tovabba az épiilet
allagat veszélyeztetd, hasznalatat, ,,lizemét" Iényegesen akadalyoz6, azonnali beavatkozast igényld
hibdk ¢és hidnyossagok haladéktalan eseti megsziintetését,

- tervszerl karbantartast, amely az épiilet rendeltetésszerti hasznalatat Iényegesen nem akadalyozo,
azonnali beavatkozéast nem igénylé hibdknak és hidnyossagoknak megsziintetése, illetve az épiilet
allaganak ¢és rendeltetésszerli hasznalhatosaganak biztositasa érdekében végzendd tervszerd,
iddszakos allagmegdvasi munkat,"

A 2011. oktdber 19. napjan kelt e-mailben az alperes kijelentette: ,,Biztositjuk Onoket arrol, hogy az
elszamoléas meg fog torténni".



A 2011. oktober 19. napjan kelt levélben az alperes kifejtette, hogy a 2007. évi birésagi dontés ota
az ingatlanrész M Zrt. altali birtokbavétele nem tortént meg, és azota a felperes mint felelds 6rzo
gondoskodik az épiilet lizemeltetésérol. A levél szerint: ,,Amint az az egyeztetésen is elhangzott, az
Onok altal a 2008-2011. idészakban beszedett bérleti dij bevételeket és a kifizetett koltségeket
alapul véve tudjuk az elszamolast egymassal szemben lefolytatni. A 2008. majus és 2010. december
kozti idészakra vonatkoz6 szamlak rendelkezésiinkre allnak, még varjuk Onoktél a 2011-es évre
vonatkozé szamlakat, az Onok altal hasznalt 70 m? irodahelyiségre forditott értékndveld
beruhazasokat igazold Osszefoglalét és az azokat aldtdmasztd szamldkat, valamint az eltelt
id6szakban foglalkoztatott munkavallalok bérkoltségérdl készitett kimutatast. (...) Természetesen az
ingatlan birtokba addsa nem befolyasolja az 1. Kft. és az M Zrt. kozotti elszamolast, igy - amint
valamennyi szamlat és kért kimutatast a rendelkezésilinkre bocsatanak - megtessziik a sziikséges
Iépéseket annak érdekében, hogy még ebben az évben véglegesen megtorténhessen a pénziigyi
rendezés a koztiink 1évo rendezetlen helyzet lezarasaval".

A felek kozott az lizemeltetési szerzodés végiil az alperes centralizalt dontési rendszere miatt nem
jott 1étre.

A 2012. aprilis 5. napjan kelt levélben az alperes kifejezetten arra utalt, hogy a felperes, mint az
ingatlan iizemeltetdje, felelos 6rzoje kiildte meg részére a 2008. majus és 2011. oktdber kozott az
ingatlannal kapcsolatosan keletkezett kiaddsokat, bevételeket kimutatd tablazatokat és az ezt
aldtdmaszt6 szamlakat. Utalt arra, hogy a felek kozott az ingatlan tulajdoni hanyad allami
tulajdonba visszakeriilése €s a birtokba adas kozott eltelt idore az elszamolas még nem tortént meg.

A 2013. szeptember 3. napjan kelt levélben a felperes kifogasolta, hogy hozzéavetdlegesen
30.000.000 forintot kitevd koltségei megtéritésére nem keriilt sor. Kérte az alperes soron kiviili
intézkedését, a kimutatott koltségek megtéritését.

A felperes nem a teljes ingatlant miikddtette, nem komplex szolgaltatast végzett, részfeladatokat
latott el. Az altala ellatott részfeladatok a kovetkezok voltak: biztositotta az ingatlan részbeni
miikodését, a meglévo bérlokkel a szamlazasi, kapcesolattartasi feladatokat ellatta, szervezte, ellatta a
biztonsagi szolgaltatast és a portaszolgalatot, biztositotta a kozosen hasznalt helyiségek takaritasat, a
kozlizemi szolgaltatokkal kapcsolatot tartott, a dijakat idében befizette, épiiletgépészeti rendszerek
rutinszer® ellendrzését ellatta, apro hibakat javitott, probléma esetében jelzett a tulajdonos felé (31.
sorszam alatti igazsagiigyi szakértdi vélemény).

A felperes tényleges végzett lizemeltetési tevékenység realis havi dija - az 6rz6é védo tevékenység,
gondnoki tevékenység, munkafolyamat irdnyitasi tevékenység ellatasara ténylegesen kifizetett bér
¢s jarulékai alapulvételével szamitva - 1.250.000.- forint volt.

Az igy kiegészitett tényallasra is figyelemmel érdemben helyesen dontott az elséfoku birdsag, ezért
a masodfoku birdsag az els6foku birdsag itéletét a Pp.253.§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Helyesen allapitotta meg az els6foku birdsag, hogy az alperes eléviilési kifogasa alaptalan. Melldzi
azonban a madasodfoku birésag az els6foku birosag itéletének jogi indokoldsabol az eléviilés
nyugvasara vonatkozd megallapitasokat, mivel a perbeli esetben az eléviilés megszakadasat lehetett
megallapitani a felperes fizetési felszolitasai alapjan. A jelen iigyben alkalmazand6 1959.évi IV.
torvény (Ptk.) 327.§ (1) bekezdése szerint a kovetelés teljesitésére iranyuld irasbeli felszolitas az



eléviilést megszakitja. A felszolitas tartalmi feltételir6l a térvény nem rendelkezik. A birosagi
gyakorlat e korben az eléviilés megszakadasat kivaltod hatést olyan felszolitas esetén ismeri el, amely
tartalmazza azokat az adatokat, amelyek alapjan a kotelezett a vele szemben tamasztott kovetelést
kétségteleniil azonositani tudja. Az eléviilést megszakitd irasbeli felszolitds minimalis tartalmi
kelléke a kovetelést megalapozd tényallasnak, valamint az alapul szolgalé jogviszonynak a
megjelolése és a jogosult azon akaratanak kifejezésre juttatdsa, mely szerint a kovetelését a
kotelezettel szemben érvényesiteni kivanja (BH2014. 106). A kovetelés azonositasra alkalmas
irasbeli felszolitas abban az esetben is megszakitja az eléviilést, ha nem jeloli meg a kovetelés
pontos dsszegét (BH2014. 106 dontés indokolasa).

A felperes 2010. majus 31. napjan a bevételekkel nem fedezett raforditas megfizetését, 2010. janius
4., 2010. augusztus 18. napjan az elszamoldas, szamlazas érdekében az alperes intézkedését kérte. A
2010. oktober 29. napjan szintén koltségei elszamolasat, a 2013. szeptember 3. napjan kelt levélben
pedig a kimutatott koltségek megtéritését kérte. A felperes felhivasai egyértelmiien tartalmaztidk
azokat az adatokat, amelyek alapjan az alperes a vele szemben tamasztott kovetelést kétségteleniil
azonositani tudta, ezért a felszolitasok eléviilés megszakitasat kivaltd hatasa folytan a Ptk.327.§ (2)
bekezdésére figyelemmel a kereset eloterjesztéséig az eléviilés nem kovetkezett be.

Tévesen hivatkozott az alperes a passziv perbeli legitimacio hianyara és arra, hogy a jogvita a
tulajdonosok ¢és a mésik vagyonkezeld perben allasa nélkiil nem birdlhato el. Az alperes a 2007. évi
CVI. torvény 3.§ (1) bekezdése szerint az allamot megilletd tulajdonosi jogok és kotelezettségek
Osszességét gyakorolja. A 23.§ (1) bekezdése értelmében a tulajdonosi joggyakorld az allami
vagyonnal maga gazdalkodik, vagy szerzOdés alapjan hasznositdsra atengedi, illetdleg
vagyonkezelésbe, haszonélvezetbe adja. A 2011. évi CXVI. torvény 11.§ (8) bekezdése szerint
vagyonkezeloként megilletik a tulajdonos jogai és terhelik a tulajdonos kotelezettségei. A felperes
az alperessel mint a tulajdonosi jogok gyakorlojaval szemben a tulajdonosi jogok részjogositvanyait
képezd birtoklas, hasznalat, hasznok szedése joga kapcsan érvényesitett igényt, ezért az alperes
passziv perbeli legitimacioja fennall. A felperes nem tulajdoni igényt érvényesitett a perben, ezért
keresete elbiralasahoz nem volt sziikséges a tulajdonosok vagy masik vagyonkezeld perben allasa
sem.

Az alperes a pert megel6zden tett, a kiegészitett tényallasban rogzitett nyilatkozataira tekintettel
tévesen ¢és rosszhiszemiien hivatkozott a perben arra, hogy a felperesnek fel kellett volna hagynia az
ingatlan birtokldsaval, hasznositasaval. A felek kozotti levelezésbdl tartalmabdl egyértelmiien
levonhato az a kovetkeztetés, hogy az alperes elfogadta, hogy a birtokba adasig a felperes lizemelteti
az ingatlant, kifejezetten kérte a felperes tlirelmét, amiért a birtokba vételre iddben nem kertilt sor, a
felperest maga is lizemeltetOnek tekintette (2012. aprilis 5., 2011. oktéber 19. levelek), targyalt a
felperessel arrol, hogy az ilizemeltetést milyen szerzddési feltételekkel vallalja, ilizemeltetési
szerzOdéstervezetet kiildott a felperesnek. Az alperes szandéka, igénye egyértelmiien az ingatlan
felperes altali folyamatos iizemeltetésére iranyult, és bevételekkel nem fedezett koltségek
elszamolésardl biztositotta a felperest (2011. oktober 19.). Ilyen koriilmények kozott az alperes
perbeli hivatkozéasai, és igy perbeli magatartasa szemben &ll olyan kordbbi magatartasaval,
amelyben a masik fél okkal bizhatott, mely magatartas az 0j Ptk.1:3.§ (2) bekezdése értelmében a
johiszemiiség és tisztesség kovetelményét sérti. Igy az arra valé hivatkozasa, hogy a felperesnek az
iizemeltetéssel, hasznositassal fel kellett volna hagynia, az 0j Ptk. 1:5.§ (1) bekezdése szerinti joggal
valé visszaélésnek mindsiil, melyet a torvényt tilt, ezért e hivatkozasokat a masodfoku birdsag a
jogvita elbiralasakor figyelmen kiviil hagyta.



Egyetért a masodfoku birdsag az elséfoku birdsaggal abban is, hogy a felperes megbizas nélkiili
iigyvivo volt, mivel idegen ligyben - az alperes iligyében - az alperes érdekének szolgalataban jart el,
¢s az ligy ura (alperes), valamint a felperes kozott nem allt fenn olyan jogviszony, amelynek alapjan
a felperes az alperes nevében eljarasra jogosult vagy koteles lett volna.

Kiemeli a masodfoku birdsdg, hogy a felperes nem pusztan felelds 6rzdje volt a perbeli ingatlannak.
A felelds O6rzés egy tényleges birtokallapotot jelent, mely birtoklasbol eredden koltségigények
érvényesithetdk, illetve melyhez feleldsségi szabalyok tarsulnak. A felperes jogi helyzete azonban
nem azonosithaté a felelds 6rz6 helyzetével, ugyanis a felperes nem pusztan birtokolta a perbeli
ingatlant, hanem aktiv lizemeltetési tevékenységet fejtett ki, azaz az alperes iligyében jart el,
mégpedig az alperes érdeke ¢és feltehetd akarata szerint. Az alperes altal megkiildott, tényallasban
részletesen rogzitett tartalmi lizemeltetési szerzOdés tervezet az alperes szandékat és érdekét
egyértelmiien bizonyitja.

Helyesen allapitotta meg a fentiek okan az els6fokt birdsag azt is, hogy a felperes beavatkozasa
helyénvalo volt, és ezért a Ptk.486.§ (2) bekezdése szerint megbizasi dijra tarthat igényt, és helyesen
allapitotta meg a dij 6sszegét is az igazsagiigyi szakértd véleménye alapjan. A szakérto a véleménye
kialakitasanal a felperes ténylegesen felmeriilt, indokolt kiadasait vette alapul, szakvélemény
tényadatokon alapuld okszerli kovetkeztetést tartalmaz, ellentmondastdl mentes, hidnytalan, ezért
sziikségtelen volt mas szakértd kirendelése. Az igazsagiigyi szakérté a megbizasi dijat a koltségek
alapjan hatarozta meg, ehhez az igazsagiigyi konyv- ¢és ingatlanforgalmi szakértd a sziikséges
kompetencidval rendelkezett, gazdalkodasi szakérté kirendelése sziikségtelen volt. Nem kellett
vizsgalni a perben azt, hogy a miikddtetés gazdasagilag indokolt, okszerli, racionalis volt-e, az
alperes ugyanis a fentebb mar kifejtettek szerint nem hivatkozhat alappal arra, hogy az alperesnek
fel kellett volna hagynia a birtoklassal.

Nem jelenti a kozvetlenség elvének megsértését, és a szakvélemény értékelését sem befolyasolja az,
hogy az igazsagiigyi szakértd pénzpiaci szakértovel konzultalt. Az, hogy a szakérté honnan szerezi
be az ismeretit k6zOmbos a szakértéi vélemény értékelés szempontjabol, a szakértdvel szembeni
kritérium az, hogy a szakkérdéseket ismerje, és az 4altala eldadottakat, mint sajat legjobb
meggy0zddését kozolje a birosaggal (Nagykommentar a polgari perrendtartasrol sz6ld 1952. évi II1.
torvény 177.§-4hoz). A mas szakértdvel tortént konzultacid ugyanigy az ismeretszerzés eszkoze,
mintha a szakértd szakkonyv, szakcikk vagy internetes kutatas adataira tamaszkodott volna.

Az alperes tehat az elséfoku birdsag helyes dontése szerint az alperes altal végzett tevékenység
dijanak megtéritésére a Ptk. 486.§-.4ra figyelemmel a Ptk.478.§ (1) bekezdése alapjan koteles.

Alaptalanul hivatkozott az alperes a Ptk.196.§ (2) bekezdésére, e jogszabalyhelynek ugyanis csak
akkor lett volna jelent0sége, ha a hasznalat alatt bekovetkezett kar a per targya, ilyen igény azonban
a perben nem volt.

Az alperes fellebbezése alaptalan volt, ezért az alperes viseli a Pp.78.§-a szerint az eredménytelen
fellebbezés felmeriilt koltségeit és koteles megtériteni a felperes 32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet
szerint megallapitott fellebbezési eljarasi koltségét.

Az alperes illetékmentessége folytan feljegyzett illetéket a 6/1986.(VI.26.) IM rendelet 14.§-a
szerint az allam viseli.

Pécs, 2017. majus 17.
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