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A Gyodri [télétabla a dr. Karolyi Attila tigyvéd altal képviselt felperesnek a dr. Hegediis Tamas
igyvéd altal képviselt alperes ellen jogalap nélkiili gazdagodas megfizetése irant inditott perében a
.1 Torvényszék 2017. december 13. napjan kelt 5.P.21.478/2016/26. szamu itélete ellen a felperes
altal 27. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan - megtartott targyalas alapjan - meghozta a
kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az elsdfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Koteles a felperes 15 napon beliill megfizetni az alperesnek 635.000,- (Hatszazharmincotezer) Ft
masodfoku perkdltséget.

A feljegyzett 2.500.000,- (Kettomillio-6tszazezer) Ft fellebbezési illetéket az allam viseli.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az iranyad¢é tényallas szerint az alperes 1/1 ardnyu tulajdonat képezi a ... hrsz.-u, kivett lakohéz,
udvar, gazdasagi épiilet megnevezésii, 2620 m2 teriileti ingatlan. A felperes kiemelten kdzhasznu,
orszagos, nonprofit statuszu egyesiileti formaban miikddo civil szervezet.

A felperes palyazott a Széchenyi Terv Turizmusfejlesztési Programja keretében a ... turisztikai régio
muemlékei turisztikai hasznositdsanak tdmogatasara kiirt palyazat keretében, a 2002. majus 13-an
befogadott palydzata alapjan a tdmogatasi szerz6dés 2002. december 19-én keriilt megkotésre a
palyazatkezelovel. A ...... Népfoiskola-Kozép-Europai Képzési Kozpont megnevezésii projekt
tartalmat azon beruhazas képezte, melynek eredménye felperes részérél egy 380 m2 alapteriiletd,
turisztikai (20 f6 befogadoképesség) €s oktatasi (100 f6 befogadoképesség) céloknak megfeleld
épiilet ki- és atalakitasa volt eurdpai normakat kovetd és az unids feltételrendszerhez alkalmazkodo
oktatasi kozpont létrehozasaval a felndttképzés, - felzarkoztatas, valamint az iskolarendszeren
kiviili, alternativ képzési formak széleskorti biztositasa érdekében ...... en €s a kornyezd kistérségek
szamara.

A fenti palyézattal 6sszefiiggésben a peres felek 2002 janudrjaban kezdtek targyaldsokba az alperes
tulajdonat képezo, a ...... katolikus plébania épiilet komplexumként nevesitett, négy kiilonbozo
helyrajzi szdmmal rendelkez0 épiilet kozcélu hasznositdsa targyaban.

2002. marcius 25-1 datumozassal késziilt egy megallapodas tervezet, amelynek 6. pontjaban
rogzitésre keriilt az ingatlanok hasznalati dija, tovabba, hogy a hasznalati dij megallapitasanal a
felek figyelembe vették azt a tényt, hogy a hasznald beruhazast végez. A tervezet 9. pontjaban az
szerepel, hogy a megallapodast a felek hatarozott idore, 10 évre kotik, amelyet a lejarat elétt kozos
nyilatkozattal meghosszabbithatnak. Amennyiben a megallapodas nem keriil meghosszabbitésra,
ugy a tulajdonos megtériti a haszndld részére a beruhdzdsnak a megallapodas megsziinése
idoépontjaban fennalld, fliggetlen ingatlanszakértd felbecsiilésén alapuld értékét. A szerzodés-



tervezet 10. pontjaban rogzitésre kertilt, hogy a felek megallapodasa értelmében a Széchenyi Terv
palyazatan nyert allami tdmogatds nem a hasznal6 beruhdzésa, igy annak értéke nem lehet targya a
beruhazas felek kozotti elszamolasnak.

A felperes torvényes képviseldje a megallapodds tervezetre, valamint az egyhazkozségi
képviseltagok hozzajaruldsanak tényére hivatkozassal a 2002. marcius 26-an kelt levélben kérte az
igyben kozremiikodo dr. ... tigyvédet, hogy a szerzddést aldirasra eldkésziteni sziveskedjék. Az
igyvéd a 2002. marcius 28-an kelt valasziratdban arrdl tajékoztatta a felperest, hogy az
egyhazkozség véleménye szerint a ... hrsz.-u ingatlanra volna szerencsés az azonnali
szerzOdéskotés, tekintettel arra, hogy a szerzddési kondiciok ott érettek €s ez az objektum jobban
kapcsolodik a Széchenyi tervhez is, a masik, a plébaniai épiiletre vonatkozo6 szerzédés tekintetében a
felperes tovabbi tiirelmét kérte.

A felperes a 2002. aprilis 3-an kelt valaszirataban tobbek kozott kifejezésre juttatta, a gazdasagi
kockézatvallalas minimalis kotelezettséggé teszi, hogy sajat beruhazand6 vagyonukra biztositékot
kapjanak, tudomasa szerint az egyhaz részérdl tovabbra is a befektetés esetleges maradvanyanak
visszafizetése jelenti a problémat, melynek athidalasara a térvényes képviseld a korabbi ajanlatok
mellett még egy javaslatot tett: ,,az MNT a Széchényi tervpalyazaton a maximalisan kérhetd Osszeg,
vagyis 30 millio Ft elnyerésére torekszik - tehat sajat beruhdzasa az eredeti megallapodas szerint
maximum 30 millié Ft lehet. Miutdn a Széchenyi tervpalyazati pénz allami tdmogatasként nem
képezi targyat a beruhdzas felek kozotti elszdmolasanak, igy "csak" a sajat beruhazas évi 10%-os
amortizacioval torténd lelakasa legyen a megallapodas id6beli hatalya, vagyis addig szo6ljon a
megallapodas, amig az MNT a sajat beruhazasat le nem lakja".

Dr. ... ligyvéd a 2002. aprilis 4-i valaszlevelében arrdl tdjékoztatta a felperes torvényes képviseldjét,
hogy ismételten egyeztetve a ...... egyhazkozség képviseldjével, ugy tinik, hogy az aprilis 3-1 faxban
javasoltak mindkét fél szamara elfogadhatoak, egyuttal kérte, hogy az egyértelmii megfogalmazas
c€ljabol az utolsod, korrigalt szerzodéstervezet keriiljon megkiildésre az ligyvéd részére.

A felek kozott ezt kovetden a peradatok alapjan pontosan meg nem allapithato tartalmu egyeztetések
zajlottak.

Az alperes torvényes képviselje a 2002. aprilis 12-én kelt, a felperesnek cimzett levelében -
hivatkozva egy 2002. aprilis 11-i megbeszélésre - azon aggalyanak adott hangot, hogy a
megbeszElés soran felvazolt szamitasbol is latszik, hogy a megallapodas nincs kellden eldkészitve,
bizonytalan, hogy a plébania értékes ingatlanjai mikor keriilnének vissza az alperes hasznalataba,
ezért ilyen tartalmt megallapodast jo lelkiismerettel nem tud aldirni. Kifejezésre juttatta, hogy a
felperes kivanalmait ismerve tovabbi targyaldsnak nem latja értelmét.

A felperes torvényes képviseldje a 2002. aprilis 17-én kelt levelében ezen 2002. aprilis 12-i levél
tartalma okozta megddbbenésének adott hangot, roviden Osszefoglalta az liggyel kapcsolatos
torténéseket, kifejezésre juttatta a felperes azon szandékat, hogy tovabbra is nyitott barmely, de az
eddigieken alapulo6 tovabbi tulajdonosi javaslat megvizsgalasara.

A felek kozott 2002. aprilis 30-an szerzodés jott 1étre a ... ... hrsz.-  torténeti milemlék-
egylittesb6l 374,8 m2 bruttd alapteriiletli lakéhaz, 80 m2 gazdasagi épiilet vonatkozasaban. A
megallapodas szerint az alperes a szerzddés 1. pontjaban koriilirt ingatlanokat atadja képzési,
kulturdlis és turisztikai jellegli kizérélagos hasznalat és hasznositds céljara a felperesnek. A
szerzOdés 3. pontja értelmében a felperes vallalta, hogy az 1. pontban koriilirt ingatlanon 1évo feliil-
épitményeket felgjitja, illetve turisztikai célu beruhazast végez, a Széchenyi terv palyazati
tamogatas hianyaban is minimalisan 16 milli6 Ft értékben. Torekszik arra, hogy a jelen pontban
szabalyozott minimum értéknél tobbszords invesztalast végezzen, de kijelenti, tudomasul veszi azt,
hogy sem raépitéssel, sem egyéb jogcimmel az ingatlanon tulajdonjogot abban az esetben sem
szerezhet, ha az invesztacid 0sszege 1ényegesen meghaladnd a szerz0déskotés idopontjaban irtakat.
A felek egyértelmiisitették, hogy a Széchenyi terv palydzatan nyert esetleges allami tdAmogatas nem



a hasznald beruhéazasa, igy annak értéke nem lehet targya a felek kozti elszamolasnak. A szerzddés
4. pontjaban a szerz0do felek kolcsondsen megallapodtak abban, hogy a szerzddés hatarozott ideig,
legkésobb 2014. aprilis 30. napjaig, azaz 12 évi id6tartamra szol. A szerzédésben azt is kikototték,
amennyiben felperes a szerzddés aldirasatol szamitott 2 éven beliill nem tudja igazolni az altala
vallalt minimum 16 millidés inveszticiot, abban az esetben az alperes egyoldali nyilatkozattal
jogosult a jogiigylettdl eldllni, és kartéritésként minimdlisan évi 1 milli6 Ft-os hasznalati dijat
kovetelni. A felperes vallalta, hogy a beruhazasi koltségekrol, az ingatlanba torténd befektetésekrol
évente aprilis 30. napjaig irdsban beszdmol a tulajdonosnak. A szerzddés 7. pontja értelmében az
alperes hozzajarult ahhoz, hogy az ingatlanra 2014. 4prilis 30. napjaig a felperes javara hatarozott
iddre szo0l6 elidegenitési és terhelési tilalom keriiljon bejegyzésre, illetve az alperes az 1. pontban
koriilirt ingatlan elidegenitése esetére ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezhetd eldvasarlasi jogot
biztositott a felperes részére. A szerz6dés 11. pontjdban a felek kikototték, hogy a hatarozott
idotartam elteltével a szerzédés megsziinik, a felperes koteles azt a tulajdonos birtokaba adni, és ha
ezen kotelezettségének onként nem tenne eleget, ugy a helyben szokésos piaci bérleti dij 6tszordsét
koteles ingatlanhasznalati dijként, kartéritésként megfizetni.

A felek szerz6déséhez a ... Féegyhdzmegye 2002. majus 6-an 130-2/2002. szamon hozzajarulasat
adta.

A Magyar Allamkincstar altal a 2002. évi palyazati tamogatassal megvalositott felperesi
fejlesztéssel  Osszefiiggésben 2012. oktober 10-én lefolytatott ellendrzésrdl  készitett
zardjegyzOkonyv szerint a beruhdzds 2002. oktober honapban kezdddott meg ténylegesen,
teljesiilésének idépontja 2004. februar. A fejlesztés raforditdsainak szerzodés szerinti, valamint
tényleges koltsége egyarant 35.893.000,- Ft volt, amelynek Gsszetételét 17.946.650,- Ft sajat forras,
valamint a palyazat keretében igényelt 17.946.650,- Ft képezte azzal, hogy a szerzddésben vallalt
Osszes kotelezettség teljesitése megtortént, a palydzati szerzOdés lezarhatd. Az ellendrzés soran
megallapitdst nyert, hogy a felperes a beruhdzast az elfogadott palydzatban és a tamogatasi
szerzOdésben rogzitett modon valositotta meg.

2013 aprilisa koriili idoponttol egyeztetések kezdddtek a felek kozott a szerzddésiik 2014
aprilisaban torténd megsziinése kapcsan. Az egyeztetések eredményét a felperes egy 2014. marcius
17-1 Osszefoglalo irata akként Osszegezte, hogy a felperes altal 2003-2006. kozotti idészakban
végzett beruhdzasi tevékenységre alapitva a szerzddo felek kozotti elszamolas targyat 20.581.022,-
Ft képezi.

2014. jalius 25-én a felek megbeszélést tartottak a szerzddéssel kapcsolatos elszamoléds és a
jogviszony végleges rendezésére vonatkozo egyeztetés céljabol.

A peres felek peren kiviil megéllapodésra nem jutottak.

A felperes a per targyat képezo ingatlant 2015. november 24-én adta az alperes birtokaba.

A felperes modositott kereseti kérelmében jogalap nélkiili gazdagodas cimén 56.900.000,- Ft és
annak 2014. szeptember 8. napjatol jaro késedelmi kamata, valamint perkoltség megfizetésére kérte
kotelezni az alperest. Hivatkozasa szerint a beruhazas 56.900.000,- Ft forgalmi értékemelkedést
eredményezett. Abban az esetben, ha az alperes az ezen beruhazas eredményeként eldallt forgalmi
értek emelkedést nem téritené meg a felperesnek, ugy azzal az 1959. évi IV. toérvény 361.§ (1)
bekezdése értelmében jogalap nélkiil gazdagodna.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Nem vitatta, hogy a felperes a 2014. aprilis 30-1 szerzédésben
vallalt kotelezettségét a feltjitas korében teljesitette, amely azonban a 13 évnyi ingyenes hasznalat
ellentételezése. Ezen megmaradt hozzdadott érték egyenld a bérleti dijjal. A felperesi kovetelés
teljesitése azt jelentené, hogy 13 évig ingyen hasznalta az ingatlant, ezen felill megkapnd még
egyszer azt az allami tdmogatast is, amit palyazati keretek kozott az allamtol mar egyszer
megkapott.



A felperes minimum 16 milli6 Ft palyazaton kiviili inveszticidt vallalt s ezt teljesitette, ezt vissza
nem kovetelheti, hiszen gyakorlatilag ez az 6sszeg volt a bérleti dij. A palyazaton nyert

Osszeg semmiképpen nem lehet targya elszamoldsnak. A felek kozott elszdmolasi kotelezettség
kizarolag a szerzddés id6 eldtti megszliinése esetén allt volna fenn. Az alperes 1 milliéo Ft 0sszeg
erejéig beszamitasi kifogassal €It a perbeli ingatlan 2015. november 24-1 birtokba vételekor észlelt
karok megtériilése céljabol.

Az elséfoku birdsag a keresetet elutasitotta.
Kotelezte a felperest, hogy az alperes részére 15 napon beliil fizessen meg 1.270.000,-Ft
perkoltséget azzal, hogy az eljaras sordn felmeriilt 1.500.000,- Ft eljarasi illetéket az allam viseli.

A torvényszék a felek nyilatkozatai, a becsatolt okirati bizonyitékok tartalma, dr. ... és dr. ... tanik
vallomasai alapjan bizonyitottnak taldlta azt a tényt, hogy a felek kozott 2002. aprilis 30-an ingatlan
bérleti szerz8dés jott 1étre. Allaspontja szerint a szerzédéskotés elézményeibdl, koriilményeibél, a
szerzOdés szovegének nyelvtani értelmezésébdl egyarant ez a szerzOdéses akarat tiikrozodik az
okiratban helyenként pontatlanul szerepld jogi kifejezések ellenére. A felperes altal a szerz6dés 1étre
nem jotte korében felhozottak kapcsan a ramutatott, hogy a felperes a szerzodést alairta, masrészt az
irasbeliséghez sem kotott. A felperes - az altala a keresetlevelében eléadottakbol, valamint a
perinditast megel6zé idOszak irasos kommunikacidjanak tartalmabol kitlinben - az irasba foglalt
szerzddéses tartalommal allapodott meg az alperessel. Ebbdl kovetkezden a birosag a felperes altal a
szerzOdés létre nem jott voltara alapitott jogalapi okfejtést az itélkezése soran figyelmen kiviil
hagyta, és a jogvitat a 2002. aprilis 30-1 szerzddés tartalménak értelmezésével biralta el.

Kifejtette, hogy az rPtk. 361.§ (1) bekezdése a jogalap nélkiili gazdagodast kotelem-teremtd 6nalld
jogcimként nevesiti, szubszididrius szabdly, alkalmazéasara csak akkor keriilhet sor, ha a gazdagodo
¢s a sérelmet szenvedett kozott mas jogviszony nem all fenn, illetve ha a jogvita a felek fennalld
jogviszonydra iranyado specialis szabalyok szerint nem biralhatd el. Lényeges, hogy pusztan a felek
kozott fennalld szerzodéses kapcsolat ténye e rendelkezés alkalmazhatosagat nem feltétleniil zarja
ki, ha ugyanis a konkrét jogviszonyra irdnyadd szabdlyok vagy a felek szerzédése az alaptalan
gazdagodas tényallasara nem terjed ki, a jogalap nélkiili gazdagodas bekdvetkezésével a felek kozott
(az alap-jogviszonytol fliggetlen) 6nallé kotelmi jogviszony jon 1étre. A gazdagodas pedig akkor
alaptalan, ha a vagyoni eldonyhoz jutott félnek nincs olyan jogcime, amely 6t az elony megtartasara
feljogositana. Vizsgalni kell, hogy nem volt-e, akar csak részben is, kotelmi jogi alapja a
vagyoneltolédasnak.

Az 1993. évi LXXVIIL tv. (a tovabbiakban: Lakastv.) 37.§-a kapcsan kialakult bir6éi gyakorlat
szerint a szabad vallalkozas korébe tartozé helyiség bérleti jogviszonyokban a szerzddési szabadsag
érvényesiil. A megallapodas alakszertiségi eléirds hidnyaban érvényesen létrejohet szoban, irdsban
¢s akar rautald magatartassal is. A Lakastv. 15.§ (1) bekezdése szerint a megallapodas kotelezo
tartalma, hogy az atalakitas, korszertisités koltsége melyik felet terheli.

A perbeli esetben a felek az itélet tényallas részében beazonositott ingatlanrész feltjitasaval,
atalakitasaval felmeriil, a felperest terheld koltségek 12 évnyi haszndlattal torténd
ellentételezésérdl allapodtak meg. Ebbol kovetkezden a gazdagodas szerzddésen alapul, azaz az
alperes nem jogalap nélkiil és nem a felperes rovasara gazdagodott, a bérleti jogviszony tartalma a
12 évet elérte.

A felek a palyazati forrdsbol szarmazo pénzek elszamolhatosagat a bérleti szerzddés keretében
kifejezetten kizartdk, a torvényszéknek tehat abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy a
felperes altal sajat erébdl finanszirozott beruhazasi érték viselése mikéntjére a felek kozott jott-e
1étre megallapodas.

A torvényszék a bérleti szerzddés 3. pontjanak nyelvtani és logikai értelmezése, dr.
tantivallomésa, valamint a perben tanuként idézett, azonban nyilatkozatot irdsban tevd dr. ... ... 1



érsek nyilatkozata alapjan azt allapitotta meg, hogy a felek szerzddéses akarata végiil 2002. aprilis
30-an akként talalkozott, hogy a felperes minimalisan 16 millié Ft értékii sajat forrasbol szarmazo
beruhdzast vallalt a perbeli ingatlanon azzal, hogy torekszik ezen minimum értéknél tobbszoros
invesztalas elvégzésére, melynek ellentételezését a 12 éves bérleti jogosultsag képezte, €s a felperes
lényegesen meghaladnd a minimalisan teljesiteni vallalt 16 millié Ft-ot, azaz a tobbletraforditds a
felperes gazdasagi kockdzata. A peres felek szerzodésbol kitlind szandéka szerint a beruhdzasok
eredménye az alperes tulajdonaba keriilt, e korben a felperes esetleges titkos fenntartdsa, rejtett
indoka figyelmen kiviil marad (rPtk.207.§ (4) bekezdés). A bérleti szerzddés 3. pontjaban
foglaltakat a rPtk.207.§ (1) bekezdése alkalmazéasaval az eldzetes egyeztetési targyaldsok részletei
alapjan sem lehet masként értelmezni, mint hogy felperes az eredményes palyazati cél érdekében -

korabbi elképzeléseibdl engedve - lemondott a 16 milli6 Ft-ot meghaladd beruhazésai
megtéritésének kovetelésérdl, mivel az alperes csak ezzel a tartalommal volt hajlandé a szerzddés
megkotésére.

Mivel az alperes javara eldallt vagyoneltolodasra a szerzédéses jogviszony jogalapot adott, a
felperes a gazdagodas visszaigényléséhez jogcimmel nem rendelkezik. Ebbdl kovetkezéen nem
keletkezett a felek kozott olyan szerzodésen kiviili kotelem, amely alapjan a felperesnek joga, az
alperesnek kotelezettsége volna a vagyoni elOny visszatéritésére.

A felperes fellebbezésében elsddlegesen az elséfoku itélet keresete szerinti megvaltoztatasat kérte.
Kiemelte, hogy a felperes a jogviszony targyat képezo ingatlant az alperesnek 2015. november 24.
napjan birtokba adta, a beruhazésai ellenértékét a jogviszony megsziinte utan a jogalap nélkiili
gazdagodas szabalyai szerint kovetelheti (BH2001. 68. szamu eseti dontés). Amennyiben a felek
kozotti jogviszony bérleti szerzédésnek mindsithetd, ugy a szerzddés 3. pontjdban a felperes nem
mondott le a tobbszords invesztdlasa megtéritésének igényérdl. A felek azt csupan a felperesi
tulajdonszerzést illetben zartdk ki. A megallapodas szerint csak a palydzati tamogatés
eredményeképpen elvégzett beruhdzds nem lehet targya a felek kozotti elszamoléasnak,
kovetkezésképpen nem zartak ki, hogy a felperes az ezen beruhazast tobbszérdsen meghalado, sajat
forrasokbol megvaldsitott beruhazasainak ellenértékét kovetelje.
Masodlagos fellebbezési kérelme az itélet hatalyon kiviil helyezésére iranyult.
A fellebbezés szerint a torvényszék tévesen mindsitette a megallapodast bérleti szerzédésnek, mert a
bérleti szerz6dés 1ényeges tartalmi eleme, a bérleti dij, a bérlet idétartama, a bérlet targyanak pontos
meghatarozasa hianyzik a megallapodasbol. Azzal, hogy a térvényszék a megallapodast tévesen
bérleti szerzédésnek mindsitette, kizérta a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyainak alkalmazésat.
Megitélése szerint az elséfoku birdsag a peradatok téves értékelésével jutott arra a kdvetkeztetésre,
hogy a felperes lemondott a beruhdzasai megtéritése kovetelésérol. Az eljarasban ezen megallapités
kifejezetten ellenbizonyitott, a felperes allaspontjat tamasztja ala Dr. ... tanivallomasa, tovabba dr.
. okiratszerkesztd ligyvéd tanuvallomésa is. Az a kitétel, hogy a felperes tulajdonjogot nem
szerezhet, nem ruhazhat6 fel olyan tartalommal, hogy elszamolasi igénnyel sem élhet. A felek tehat
nem zartak ki az elszdmoldsi igényt, amennyiben ez a szerzddésbe keriilt volna, ugy a felperes a
szerzOdést nem irta volna alad. Az egyértelmli megfogalmazas hianyadban ugyan mindkét fél eltérd
kovetkezményekkel szamolhatott, ez azonban a kifejtettekre tekintettel nem eredményezi a felperes
kovetelésének alaptalansagat.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat és a felperes masodfoku
perkoltségben vald marasztalasat kérte.

Allaspontja szerint az elséfoku itélet ténybelileg és jogilag is megalapozott. Az elséfokt eljaras
soran kifejtett allaspontjat fenntartotta. Kiemelte, hogy a bérleti szerzddés szabalyossagat,
érvényességét a felperes 12 éven keresztiil nem vitatta, a szerzodést a palyazati eljarasokban



felhasznalta.

Hangsulyozta, hogy a magyar polgari jogban diszpozitivitas elve uralkodik. Az ingatlan tizenkét
évre szO0lo bérletérdl allapodtak meg a felek akként, hogy az ellenszolgaltatas a felyjitas volt.
Kizéarja az rPtk. 361. § alkalmazhatosagat az, hogy a tizenkét év bérleti idétartam feltétele és
ellentételezése volt a felujitds. A kifejtettek miatt elszdmoldsra csak a szerzodés 1do elotti
megsziinése esetén keriilhetett volna sor. A felperes altal hivatkozott BH szintén az alperes
allaspontjat tamasztja ald, hiszen az adott jogesetnél a felujitasra a bérlének nem volt jogcime és
engedélye, és a beruhazasok a bérleti dij megallapitdsanal figyelmen kiviil maradtak.

A felperes fellebbezése az alabbiak szerint nem alapos.

Az els6fokt birosag a jogvita elbirdlasahoz sziikséges bizonyitast lefolytatta, a beszerzett
peradatokat mindenre kiterjedéen, okszertien, logikai ellentmondést6l mentesen, a Pp. 206. § (1)
bekezdésének megfelelden értékelve helyes tényallast allapitott meg, a per targyat képezod szerzddés
tartalmat helyesen feltarva, azt helyesen mindsitve, helytallo jogi kdvetkeztetés levonasaval dontott
a kereset elutasitasarol. A torvényszEék indokaival az itéldtabla egyetértett, a fellebbezésben irtakra
tekintettel az aldbbiakat emeli ki.

A felperesi allasponttal szemben a felek megallapodasdban meghatarozasra keriilt a szerzddés
targya, a jogviszony hatarozott iddétartama, tovabba - a Ptk. 200. § (1) bekezdése szerinti
diszpozitivitds elve altal megengedett mdédon - a felperesi ingatlan-hasznalat ellenértéke, mint
bérleti djj is.

A felperesi beruhazasokkal kapcsolatos elszamolasi kotelezettség korében a felek altal kinyilvanitott
kolcsonos, egybehangzd akaratnyilatkozat létrejotte az elséfoku birdsag dontésének megfeleld
tartalommal volt megallapithato.

Az itélotabla az elséfoku birosag helyes indokait osztva mindenekel6tt kiemeli, hogy a palyazati
forrasok felhasznalasaval eszk6zolt beruhazasok elszamoléasat a felek a szerzdédésben egyértelmiien
kizartak, az erre alapitott felperesi igény alaptalansdga minden tovabbi koriilmény vizsgélata nélkiil
megallapithato.

A felperes sajat forrasaibol finanszirozott beruhazéasainak elszaimolhatosaga kérdésében az itélétabla
az alabbiakra figyelemmel egyetértett az elséfoku birosag allaspontjaval.

A felperes a keresetlevélhez csatolta azokat az okiratokat, amelyek alapjan a szerzédéskotést
megeldzo targyalasok soran a felek végleges szerzodéskotési akaratanak kialakulasi folyamata - az
elszamoléssal kapcsolatos allaspontok kézeledése - megallapithato volt.

A felperes legkorabbi szerzddéses akarata a 2002. februar 7-i 6sszefoglald és az azzal adekvat
megallapodas tervezet 6. és 9. pontja szerint az alperesi ingatlan bérleti dij ellenében vald
hasznalatara, a felperes altal a bérleményben elvégzendd beruhdzasoknak a jogviszony lezarultat
kovetd elszamolasara iranyult. Az alperes torvényes képviseldje 2002. februar 27-én irt levelében
azonban a tervezet 9. és 10. pontjaban foglaltakat - az alperesi elszdmolési kotelezettséget -
aggalyosnak itélte.

Ezt kovetden a felperes 2002. marcius 21-i levelében harom variaciot javasolt lehetséges
megoldasként. Az elsd szerint a jogviszony husz évig tartott volna, amely alatt évi 10%-os
amortizacioval keriilt volna elszdmolasra és leirdsra a felperesi beruhazas, a masodik értelmében a
jogviszony tiz évig tartott volna, és az alperes a beruhdzasok évi 10%-o0s amortizacioval csokkentett
értékét lett volna koteles megfizetni a jogviszony leteltével a felperesnek, a harmadik értelmében
pedig a beruhazasok fejében a felperes az egyik alperesi ingatlan tulajdonahoz jutott volna hozza. A
tiz éves idOtartamu jogviszony létrehozatalara ¢és a felperesi beruhdzasok meghatarozott
elszamolésara iranyuld tartalommal sziiletett meg a 2002. marcius 25-1 - az alperesi egyhazkozség



képviselo-testiilete altal is elfogadott - szerzOdéstervezet. Az alperes jogi képviseletét ellato dr. ...
2002. marcius 28-i levelében azonban ezen feltételekkel nem itélte aldirdsra érettnek a
megallapodast.

A felperes a 2002. aprilis 3-an kelt levelében ezzel kapcsolatosan maga is a beruhazési
maradvanyérték alperes altali megfizetését itéli az alperes részérdl problémasnak, igy a sajat forrasu
beruhdzasok 10 év alatti, évi 10%-o0s amortizacidval valo lelakasanak elve mentén tett javaslatot a
jogviszony iddbeli hatalyanak megallapitasara. A felperes Dr. ... 2002. aprilis 4-i1 kérésére ennek
megfeleld tartalommal készitette el ijabb tervezetét, melynek 6. pontja a felperes haszndlati dij
fizetési kotelezettségét, 9. pontja pedig az alperes megtéritési kotelezettségét szabalyozta. Utobbi
értelmében a jogviszony addig tartott volna, mig a beruhdzds a felperes sajat 30 milli6 Ft-os
befektetésének alapulvételével, évi 10%-0s amortizacid figyelembevételével teljes mértékben nem
amortizalodik.

A fenti ajanlatra sziiletett az alperes torvényes képviseldjének 2002. aprilis 12-én kelt - elutasito -
valaszlevele, kifejtve, hogy a felperesi ajanlat szerinti elszamolasi mod mellett még 16 év multan is
5 milli6 Ft-os megtéritési kotelezettsége lenne az alperesnek, az pedig bizonytalan lenne, hogy
mennyi id6 elteltével keriilne az ingatlan ismét az alperes birtokaba.

Ezt kdvetden - tovabbi, feltdratlan tartalmi egyeztetések eredményeképpen - sziiletett meg a felek
kozott a 2002. aprilis 30-1 szerzddés az elséfoku birdsdg altal ismertetett tartalommal, mely a
koréabbi tervezetek felhasznalasaval késziilt, de nélkiilozi a felperes hasznalati dij fizetésére iranyuld
kotelezettségét €s az alperes megtéritési kotelezettségét szabalyozo kikotéseket, a jogviszony
id6tartamat 12 évben hatdrozza meg, a 3. pontjaban pedig az elséfoka itéletben irtak szerinti
Az éllaspontoknak a felek, illetve elsOsorban a felperes részérél vald valtozasa, annak iranya
alatdmasztja, hogy a bérleti (hasznalati) dij fizetési kotelezettséget és a felperesi - nem palyazati
forrasbol szarmazd - beruhazasok értékének megtéritésére iranyuld kikotéseket a megkotott
szerzOdés - a korabbi felperesi ajanlatoktdl eltérden - azért nem tartalmazza, mert az alperes a
megtéritési kotelezettségtdl elzarkozott, amellett nem volt hajland6 szerzédést kotni, igy végiil a
felek kozotti kolesonds, egybehangzd akaratnyilatkozat az els6foku birdsag altal megallapitott
tartalommal j6tt 1étre. Ennek megfelelden a felperes a sajat forrasbol eszk6zolt (minimum 16 millid
forintos) beruhazasai fejében valt jogosultta 12 éves - a kordbbiakban tervezettnél tehat hosszabb -
id6tartamra az alperesi ingatlan hasznalatara. A hasznalat ellenértéke (a bérleti dij) a sajat forrasu
beruhdzasok ellenértéke volt, a szerzOdéses iddtartam eltelte esetére az alperest elszamolasi
kotelezettség nem terhelte, a beruhdzasoknak az ellenértéke, illetve esetleges értéknoveld hatasa
tekintetében a felek - mind a 16 millio Ft-os beruhdzés, mint az esetlegesen azt meghaladd értékii
beruhézas tekintetében - kizartak a felperes megtéritési igényét.

A korabbi felperesi ajanlatokhoz és szerzddéstervezetekhez képest tehat a megkotott szerzédésben a
felperes bérleti dij fizetési kotelezettsége €s az alperes elszamolasi kotelezettsége nem azért nem
kertilt szabalyozasra, mert azt a felek elmulasztottak, "kifelejtették", vagy ne lett volna e téren
egybehangzo akaratuk, hanem azért, mert kifejezetten arra iranyult a szandékuk, hogy a felperes
beruhdzasa lesz a hasznalat ellenértéke, az alperest pedig elszamolasi kotelezettség nem terheli.

Az itélotabla a fentiek mellett az els6foku birdsaggal egyezden ramutat arra, hogy az 1993. évi
LXXVIII. torvény szerzodéskotéskor hatalyos rendelkezései sem a szerzodés létrejottére (2. § (5)
bekezdés, 36. § (1) bekezdés), sem a bérld altali beruhdzasok koltségének viselésére (15. § (1)
bekezdés, 37. § (1) bekezdés) iranyulé megallapodashoz nem szabtak kotelezd alakisagot, az
szdban, irdsban és rdutald magatartassal is létrejohetett.

Helyes tehat az els6foku birésag azon megéllapitasa, hogy a felek kozott minden 1ényeges és altaluk
Iényegesnek tartott kérdésben 1étrejott - bérleti szerzédésnek mindsiilé - megallapodasban a felek a



felperesi beruhazasokkal kapcsolatos esetleges vagyoneltolodas sorsat rendezték, ahhoz az alperes
nem jogalap és nem ellenérték nélkiil, hanem a szerz6dés alapjan, a hasznalat dtengedése fejében
jutott hozza. A kifejtettekre tekintettel a felperes jogalap nélkiili gazdagodasra alapitott keresetét
helytalloan utasitotta el a torvényszEk.

A fentiekre figyelemmel az itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta. Az eredményteleniil fellebbezd felperes a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles
megfizetni az alperesnek a 32/2002 (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan az elsé foku
eljarasra megallapitottnak a felét kitevd (afat is tartalmazo) ligyvédi munkadijbol allé6 masodfoku
perkoltséget. A feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket mindkét fél személyes illetékmentességére
figyelemmel a 6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a alapjan az allam viseli.

Gyor, 2018. marcius 8.

Dr. Lezsak Jozsef sk. Dr. Maurer Adam sk. Dr. Mészaros Zsolt sk.
a tanacs elnoke eléado bird biro
A kiadmany hiteléiil:
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