Févarosi itéldtabla
8.Pf....... 12012/5.

A Févarosi [télétabla a Zagyva Ugyvédi Iroda (..., tigyintézé: dr. Zagyva Norbert
ugyvéd) altal képviselt felperes neve (...) felperesnek, a dr. Soproni Laszlé tgyvéd
(....) altal képviselt l.rendd alperes neve (....) . rendi és Il.rend( alperes neve (....) Il.
rendd alperesek ellen jogalap nélkili gazdagodas megfizetése irant inditott perében
a Budapest Kornyéki Torvényszék 2012. aprilis 17. napjan kelt,
27.P.......... /2009/46. sorszamu itélete ellen a felperes 47. sorszam alatti
fellebbezése folytan - targyalason kivil - meghozta az alabbi

itéletet:
A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az |. és a Il. rendd
alpereseknek egyetemlegesen 50 000 (Otvenezer) forint + afa dsszegl ugyvédi
munkadijbdl all6 masodfoku perkoltséget.

A felperes teljes személyes illetékmentessége folytan le nem rétt 400 000
(Négyszazezer) forint fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoléas

Az els6foku birdsag itéletével a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte a
felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I. és a Il. rend( alpereseknek
egyetemlegesen 317 500 forint perkoltséget. Megallapitotta, hogy az eljarasi
illetéket az allam viseli.

Az itélet tényallasa szerint a Il. rend(i alperes tulajdonat képezi a D. belterlleti ...
hrsz. alatti, természetben a D., S. ut .... szadm alatt fekv6 ingatlan, az |. rend(
alperes holtig tarté haszonélvezeti és 6zvegyi jogaval terhelten.

A felperes 2006. szeptemberétdl egydtt élt S. T.-sal, aki hazastarsatol kulénvaltan
élt, harom kiskoru gyermeke volt. S. T. 2006. szeptember 27-én bérleti szerz6dést
kotott az |. rendU alperessel, amely alapjan bérbe vette a D., S. ut .... szam alatt
taladlhatd lakast a hozza tartozo kerttel 2006. november 1-jét6l 2008. oktdber 31.
napjaig tartdé hatarozott idére, azt kdvetbéen hatarozatlan idére. A lakas bérleti dijat
havi 100 000 forintban allapitottak meg, S. T. bérlé 200 000 forint kauciot fizetett.
A szerz6dés 7. pontja szerint a bérleti jogviszony id6tartama alatt a lakas
fenntartdsaval jaro kisebb kiadasok a bérl6t, a tobbi kiadas a bérbeadoét terhelték, és



a bérlé a bérleményt a bérleti jogviszony megsziintekor eredeti allapotaban volt
koteles a bérbeado birtokaba adni.

A 8. pont szerint a bérl6 a bérlet idétartama alatt a bérbeado irasbeli engedélye
nélkdl mas személyt a lakasba nem fogadhatott be, albérletbe a lakast nem adhatta,
atalakitasokat csak a bérbeadd elbzetes irasbeli hozzajarulasaval végezhetett és a
lakas hasznalatat masnak nem engedhette at.

A 10. pont értelmében a bérleti jogviszony megsziinésekor a bérl6 koteles volt
azonnal elhagyni a bérleményt és azt eredeti allapotaban a bérbeadd birtokaba
adni.

A felperes és S. T. 2006 novemberében a bekoltdozést megeldézben felujitasi
munkalatokat végeztek, majd az ingatlanba 2006 decemberében koltoztek be.
2007. aprilis 1-jén S. Cs. G. nevil gyermekik sziletett, S. T. 2007. majus 8-an
elhunyt. A felperes e helyzetben nem tudta vallalni a tovabbiakban az ingatlan
bérleti dijanak fizetését, abbdl 2007 juniusaban kikoélt6z6tt. 2007. junius 12-én a
felperes kikoltozésekor az I. rendl alperes egy, a felperes altal szerkesztett
,Megallapodas"-t irt ala, amelyben rdgzitésre kerilt, hogy a felperes 2006. oktober
1-jétdl élettarsi kapcsolatban élt S. T.-sal és az ott lakasuk alatt az I. rendd alperes
beleegyezésével jelentds Osszegll beruhazast hajtottak végre az ingatlanban,
amelynek 6sszege elmondasuk szerint meghaladja a 4,5 millié forintot. Az I. rendU
alperes ezen iratban kijelentette, hogy a felperessel megallapodtak abban, hogy ,az
ingatlanon tortént értékndvel6 beruhazasért a felperes és S. T. elévasarlasi jogot
kapnak, amikor az ingatlan eladasra kerul".

A felperes keresetében 5 073 014 forint tOke és annak 2008. aprilis 1-jétdl jard
torvényes kamatai, valamint a perkdltség megfizetésére kérte az alpereseket
kotelezni. El6adta, hogy a bérleményt S. T.-sal teljes egészében felujitottak arra
tekintettel, hogy az alperesek olyan nyilatkozatot tettek, miszerint megvasarolhatjak
az ingatlant. Szakért6i véleményt csatolt, amely szerint a felujitasi, karbantartasi
munkalatok 5 073 014 forintot tesznek ki. El6éadta, hogy a felujitasi munkalatokat az
alperesek beleegyezésével végezték, amelyhez P. P.-t6l a 2006. szeptember 30-an
kelt kolcsdnszerzédéssel 5 500 000 forint kdlcsont vett fel a felperes. A felujitas
teljes egészében a felperes altal kdlcsonkért 6sszegbbl zajlott, igy az nem képezte
S. T.-sal k6zds tulajdonukat.

Az I. és a Il. rend( alperesek érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.
Hivatkozasuk szerint a 2007. julius 12-én kelt megallapodassal a felperes és a
kordbbi élettarsa el6vasarlasi jogot kapott az altaluk végzett beruhazasok
ellentételezéseként. Masodlagosan arra hivatkoztak, hogy a felperes a néhai S T-
sal k6zbsen végezte a beruhazasokat, igy legfeljebb a kért 6sszeg fele jar szamara,
mely koveteléssel szemben a Ptk. 296. §-anak (1) bekezdése alapjan
beszamitassal éltek a felperesi karokozast illetben, melynek 6sszegét 5 269 130
forintban jelolték meg. Amennyiben a birosag mégis a felperes keresetének helyt
adna az 0sszegszerliség tekintetében is, ugy harmadlagosan e koveteléssel
szemben terjesztették el6 a korabbiakban megjelolt 06sszegl beszamitasi
kifogasukat a felperes altal a bérleményben okozott karokozas cimén.



El6adtak tovabba, hogy amennyiben a felperes a bérlének az ingatlan felujitasara
pénzt adott, ugy azt hagyatéki hitelezdi igényként érvényesithette volna a hagyatéki
eljaras soran.

Az elsbéfoku birdsag a felperes keresetét nem talalta alaposnak.

Hatarozatat a Pp. 164. §-anak (1) bekezdésére alapitotta és hangsulyozta, hogy a
felperesnek kellett a perben bizonyitania, hogy a perbeli ingatlanon a sajat anyagi
ereje felhasznaladsaval értéknoveld beruhazast végzett, mely bizonyitasi
kdtelezettségének azonban a felperes nem tett eleget. Ugy a kereset jogalapja, mint
annak dsszegszerlisége korében tobbféle, egymasnak ellentmondd nyilatkozatot
tett a per soran. Kezdetben azt hangsulyozta, hogy S. T.-sal k6z6sen végeztek
beruhazasokat, késObb azt allitotta, hogy a munkalatokat kizardlag az altala felvett
kdlcsdnbél egymaga finanszirozta. A kdlcsénrél a kereseti kérelmében nem tett
emlitést és azt az alpereseknek kildott Ggyvedi felszodlito level sem tartalmazza.

Az elséfoku birosag a per adatait mérlegelve arra a meggy6zddésre jutott, hogy a
kOlcsdnszerz6dés létrejottére  vonatkozé felperesi  el6adas  életszer(tlen.
Valészindtlen, hogy annak ellenére, hogy a bérleti szerz6dést nem 6 koétotte, ilyen
nagy 6sszegl magankolcsont vegyen igénybe egy nem altala bérelt ingatlan
felujitasara, elévételi jog kikotése nélkul. A felperes a koélcson felhasznalasara is
eltéréen nyilatkozott, mig a beruhazasra vonatkozo6 eléadasat tobbesszamban adta
el6. Ebbdl az els6foku birésag azt a kdvetkeztetést vonta le, hogy amennyiben a
felperes hozza is jarult a beruhazasokhoz, azt S. T.-sal k6zdsen, a bérl6 anyagi
hozzajarulasaval tették. A felperes a beruhazasok kdrében szamlakat csatolni nem
tudott annak ellenére, hogy hivatkozasa szerint minden szikséges anyagot 6
vasarolt.

Mindezen koérilmények mérlegelésével az els6éfoku birosag arra jutott, hogy a
felperes nem tudta bizonyitani a perben, hogy az ingatlanra sajat vagyoni
hozzajarulasaval beruhazasokat teljesitett, erre tekintettel a felperes keresetét
elutasitotta.

A perkoltségrdl a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése és a 32/2003. (VII1.22.) IM rendelet
3. §-anak (2) bekezdés a) pontja alapjan rendelkezett. A felperes teljes
személyes koltségmentessége folytan le nem rétt eljarasi illetékrél a 6/1986. (V1.26.)
IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdése és 14. §-a alapjan hatarozott.

Az itélettel szemben a felperes nyujtott be fellebbezést, amelyben elsédlegesen az
els6foku itélet megvaltoztatasaval az alperesek kereset szerinti marasztalasat,
masodlagosan az itélet hatalyon kivul helyezését kérte.

Ismét elb6adta, hogy P. P.-rel 2006. szeptember 30-an koélcsonszerz6dést kotott,
amely alapjan P. P.5 500 000 forint kélcsdnt nyujtott a felperes részére a ... D....S.i
u. ... szam alatt talalhato ingatlan felujitdsa céljabol. Ezt tamasztotta ala Pozsonyi
Péter tanuvallomasa is, a felperes ezért bizonyitotta, hogy a felujitas az altala kért



kdlcsbn 6sszegebdl tortént és az nem képezte S. T.-sal k6zds tulajdonat. Az |.
rendd alperes a 2009. junius 12-ei nyilatkozataban elismerte azt, hogy a
beleegyezésével jelentds dsszegl beruhazast hajtott végre a felperes a bérlet
ingatlanon, az okirat a valdsagot tartalmazza és azt az I. rendld alperes nem
kifogasolta. Az I. rendl alperes mindvégig tudott a felujitdsi munkalatokrél, mivel a
felperes folyamatosan tajékoztatta a felujitds menetérdl. A meghallgatott tanuk is azt
tamasztottak ala, hogy az alpereseket tdbb alkalommal lattdk az ingatlanban a
felujitas alatt, ebbdl az allapithatd meg, hogy az értékndvelé beruhazasokat a
felperes az alperesek egyuttes hozzajarulasaval végezte, mig a felperes altal felkért
maganszakeértd megallapitotta az elvégzett felljitasi és karbantartasi munkak
értekét 5 073 014 forint dsszegben. Mindezzel a felperes maradéktalanul eleget tett
bizonyitasi kotelezettségének.

El6adta tovabba, hogy az I. rendl alperessel szoban abban allapodott meg, hogy az
ingatlan felujitdsat kdvetbéen a szerzdédés lejartakor azt meg fogjak vasarolni, az
ingatlan a felperes nevére kerllt volna, annak megvasarlasara csupan az |. rend(
alperes anyagi megfontolasai miatt nem kerllhetett sor azonnal. A felperes éppen
abbdl a célbdl kért kélcsont, hogy a késdbbiekben a tulajdonaba kerilé ingatlan
felujitdsat finanszirozza. Nyilvanvaléan nem szamolhatott azzal a lehet6séggel,
hogy S. T. tragikus balesete miatt kikdltdézni kényszerll a bérleménybdl. A felujitast
a felperes valoban S. T.-sal kb6zO0sen szervezte, ezért beszélt a felujitasi
munkalatokrél tobbesszamban, azt azonban nem ko6zosen fizették, annak
finanszirozasa a felperes anyagi forrasaibdl tortént. Az |. rend( alperes irasbeli
nyilatkozataban ismerte el a tartozast, mig a Il. rendl alperes, mint az ingatlan
tulajdonosa jogalap nélkil gazdagodott az ingatlan felujitasa altal. A
kdlcsdnszerz6dés létrejottének ténye nem vonhatd kétségbe pusztan arra alapitva,
hogy azt a felperes nem a keresetleveléhez, hanem a bizonyitas kérében csatolta.

Sérelmezte a fellebbezés, hogy a felperes a 2012. marcius 8-an kelt beadvanyaban
inditvanyozta a maganszakvéleményt készit6 R. J. igazsaglugyi szakeértd
meghallgatasat, amely inditvanyt az elséfoku birésag anélkil mell6zétt, hogy ennek
indokat adta volna.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet helybenhagyasara iranyult.

Hivatkoztak a bérleti szerz6dés 8. pontjara, amely szerint a bérl6 a bérbeado
irasbeli engedélye nélkil mas személyt a lakdsba nem fogadhat be, a lakast
albérletbe nem adhatja és a lakasban atalakitasokat csak a bérbeadd elbzetes
irasbeli hozzajarulasaval végezhet. Hangsulyoztak, hogy a felperessel semmiféle
jogi kapcsolatban nem alltak, vele bérleti szerz6dést nem koétottek és irasbeli
hozzajarulast sem adtak a bérld S. T.-nak, hogy az ingatlanba barkit befogadjon
vagy annak hasznalatat masnak atengedie.

Eletszeriitlennek talaltak a felperes eléadasat a kolcson dsszegére nézve, kiildnds
tekintettel arra, hogy az elhalt bérl6 tehetés ember volt, aki jelentés 6sszeggel
tamogatta a csaladjat és nem szorult arra, hogy barkitdl kdlcson kérjen. A 2007.
julius 12-én kelt megallapodas tartalma szerint a felperes és S. T. végeztek az



ingatlanban lakasuk alatt jelentés 6sszegl beruhazast, az értékndvel6 beruhazasért
cserébe elbvasarlasi jogot kaptak. Erre tekintettel a Ptk. 361. §-a szerinti jogalap
nélkuli gazdagodas cimén elbterjesztett felperesi kereset alaptalan. A jogalap nélkiili
gazdagodas szabalyainak alkalmazasara egyébkeént is csak akkor kerilhet sor
eléadasuk szerint, ha a felek k6z6tt nincsen szerzédéses jogviszony.

Utaltak a lakasok és helyiségek bérletérdl és elidegenitésérdl szélo 1993. évi
LXXVIII. torvény (Ltv.) 15. §-anak (1) bekezdésére, amely szerint helyiségbérletnél
a bérld altal az ingatlanon eszk6zolt raforditasokat (beruhdzasokat) csak az erre
vonatkozé kuldn megallapodas alapjan koteles a bérbeaddo a szerzddeés
megsziinésekor megtériteni. A felperes altal csatolt megallapodas szerint a
beruhazasért elévasarlasi jogot biztositottak az alperesek, ezért a jogalap nélkdli
gazdagodas cimén elbterjesztett felperesi kereset alaptalan. A megallapodas
értelmében a beruhazast a felperes és az elhalt bérlé eszk6zolték, ezért a felperes
a teljes beruhazas megtéritésére nem tarthat igényt. Az alperesek a bérlemény
targyat képezé ingatlant soha nem kivantak értékesiteni, ilyen igéretet sem tettek a
felperes felé.

A fellebbezés nem alapos.

Az els6éfoku birésag a bizonyitasi eljarast az ugy eldontéséhez szikséges
mertekben lefolytatta, a tényallast helyesen allapitotta meg és abbdl helytallo
érdemi dontést hozott. Kifejtett indokait azonban a Févarosi Itélé6tabla nem osztotta.

Mindenekelbtt rogziti, hogy a felperes néhai élettarsa - S, T, - és az I. rendl alperes
kozott 2006. szeptember 27-én a Ptk. 434. §-aban és a lakasok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozd egyes szabalyokrdl szolo 1993.
évi LXXVIII. térvény (Ltv.) 2. §-anak (1) bekezdésében szabalyozott lakasbérleti
szerzOdés jott 1étre, amely alapjan a bérbeadd fékotelezettsége a lakast a bérld
hasznalataba adni, mig a bérl6 koteles a lakas hasznalataért, tovabba a szerz6dés
keretében a bérbeadd altal nyujtott szolgaltatasért lakbért fizetni.

Az Ltv. 13. §-anak (1) bekezdése értelmében a lakas burkolatainak, ajtoinak,
ablakainak és a lakas berendezéseinek karbantartasaval, felujitasaval, illetéleg azok
potlasaval, cseréjével kapcsolatos koltségek viselésére a bérbeadd és a bérlo
megallapodasa az iranyadd, megallapodas hidnyaban a karbantartassal és
felujitdssal kapcsolatos koltségek a bérlot, a poétlassal és cserével kapcsolatos
koltségek a bérbeadot terhelik.

A 15. § (1) bekezdése szerint a bérbeadd és a bérl6 megallapodhatnak, hogy a
bérl6 a lakast atalakitja, korszerisiti. A megallapodasnak tartalmaznia kell azt is,
hogy a munkak elvégzésének koltségei melyik felet terhelik.

A peradatok szerint az ingatlanban a bérld S, T, és a vele egyiutt lakd felperes
kozbsen veégeztek felujitdsi munkalatokat, amelynek keretében beruhazasokat
eszkdzoltek. Ezt az alperesek nem vitattak, mindéssze arra hivatkoztak mind az
érdemi, mind a fellebbezési ellenkérelmikben, hogy a 2007. julius 12-én kelt
megallapodas tartalma szerint az értékndveld beruhazasért cserébe a felperes és a



bérl6 szamara elévasarlasi jogot biztositottak, amelyre tekintettel a Ptk. 361. §-a
szerinti jogalap nélklli gazdagodas cimén elbterjesztett felperesi kereset mind a
bérbeado I. rendli alperessel, mind pedig a tulajdonos Il. rend(i alperessel szemben
alaptalan.

A Févarosi itélétabla osztotta az alperesek érvelését. Az Ltv. idézett 15. §-anak (1)
bekezdése szerinti megallapodas tényét tamasztja ala a 2007. julius 12-én kelt irat,
amelyet a bérbeadod alperesek maguk is ilyennek tekintettek. Ebben az I. rendi
alperes, mint bérbead6 elismerte a felujitas tényét, valamint azt, hogy azt a felperes
S, T, bérlével kozbsen végezte, és arra a bérbeado beleegyezésével kerllt sor.
Helyesen hivatkoztak az alperesek azonban arra, hogy ennek ellentételezése is
megtortént. A ,Megallapodas" szerint a bérl6 és a felperes az értéknoveld
beruhazasért cserébe elbvasarlasi jogot kaptak, amelyet az ingatlan értékesitésekor
gyakorolhatnak. A felperes személyes el6adasa is azt tdmasztotta ala, hogy az
ingatlant meg kivantak vasarolni, és azeért kerilt sor a nagy értékd beruhazasra,
mert tudtak, hogy azt ,maguknak csinaljak".

A Ptk. 373. §-anak (1) bekezdése szerint ha a tulajdonos meghatarozott dologra
nézve irasbeli megallapodassal elévasarlasi jogot enged, és a dolgot el akarja adni,
a kapott ajanlatot a szerz6dés megkdtése elbtt kdteles az elévasarlasra jogosulttal
ko6zolni. A (2) bekezdés értelmében ha az elévasarlasra jogosult a tulajdonoshoz
intézett nyilatkozataban az ajanlat tartalmat magaéva teszi, a szerz6dés kdzottik
|étrejon.

Az elbvasarlasi jog un. hatalmassagot biztosit a jogosultnak arra, hogy egyoldalu
nyilatkozattal jogviszonyt Iétesitsen maga és a dolgot eladni szandékozé tulajdonos
k6zott. Amennyiben a tulajdonos a dolgot el kivanja adni, az el6vasarlasi jog
jogosultja egyoldalu nyilatkozataval a vevd helyett maga léphet be az adasvételi
szerzbdésbe. Ez valdjaban a tulajdonost megillet6 rendelkezési jog korlatozasat
jelenti, vagyoni értékkel bird jogosultsagot biztosit az elévasarlasi jog jogosultja
szamara. Alappal hivatkoztak ezért az alperesek arra, hogy a Ptk. 361. §-a szerinti
jogalap nélkili gazdagodas cimén elbterjesztett felperesi kereset mind a bérbeado |.
rendd alperessel, mind pedig a tulajdonos Il. rendi alperessel szemben alaptalan,
mert a k6z0sen végzett beruhazas ellentételezésre kertlt. Az a koralmény, amely
szerint a felperes az idokdzben megvaltozott anyagi helyzetére tekintettel e jogat
gyakorolni nem tudja, nem eredményezheti azt, hogy a beruhazott 6sszeget az
alperesektdl jogalap nélkili gazdagodas cimén eredményesen kovetelje.

A kifejtettek értelmében helyesen dontétt az elséfoku birésag akkor, amikor a
felperes keresetét elutasitotta, és az alperesek beszamitasi kifogasat - mint
sziikségtelent - nem vizsgalatara. Erre tekintettel a Févarosi télétabla az elséfoku
birosdg érdemben helyes itéletét a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése szerint - az
ismertetett eltérd indokok alapjan - helybenhagyta.

Az eredménytelendl fellebbezd felperest a Pp. 239. §-a alapjan alkalmazando 78. §-
anak (1) bekezdése szerint kételezte az alperesek oldalan felmertlt, a 32/2003.



(VIIl. 22.) IM rendelet 3. §-anak (2), (5) és (6) bekezdése és 4/A. §-a alapjan
mérlegeléssel megallapitott 50 000 forint + afa Ggyvédi munkadijbdl allé masodfoku
perkoltség I. és Il. rendl alperesek mint egyetemleges jogosultak javara torténd
medfizetésére.

A felperes személyes illetékmentessége folytan le nem rott fellebbezési illeték
viselésérdl az Itv. 74. §-anak (3) bekezdésén keresztil érvényesild 6/1986. (VI. 26.)
IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdése és 14. §-a alapjan rendelkezett.

A fellebbezést a Févarosi télétabla a Pp. 256/A. § (1) bekezdés f) pontja alapjan
targyalason kivil biralta el.

, 2013. januar 15.

Dr. Lesenyei Terézia s.k.
a tanacs elndke

. Békefiné dr. Mézsik Timea s.k. Dr. Pullai Agnes s.k.
el6éado bird bird

A kiadmany hitelél:



