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Févarosi [tél6tabla
7.P£.20.450/2020/8.

A Févarosi tél6tabla dr. Rozgonyi Anna Jalia iigyvéd (cime) altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek - dr. Mudra Zoltan ligyvéd (cime) altal képviselt alperes neve (alperes cime)
alperes ellen szerzddés létrejottének megallapitasa irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék
2020. februar 19. napjan kelt 26.P.22.680/2017/79. szamu itélete ellen a felperes részérdél 80.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

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

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg - 15 napon beliil - az alperesnek 1.000.000 (Egymillio)
forint plusz afa Osszegli fellebbezési eljarasi koltséget, mig - felhivasra - 2.500.000 (Kétmillio-
Otszazezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket az allam javara.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolés

Az elséfoku birosag altal megéllapitott tényallds szerint a ..., belteriilet ... helyrajzi szdm alatt
felvett, természetben a ..., ... szdm alatti (perbeli) ingatlant az alperes a 2007. majus 14-én kelt
csereszerzOdéssel szerezte meg ..., perben nem allo, személytdl. A felperes és az alperes - akik
2006-t6] néhany éven keresztiil parkapcsolatot tartottak fenn - mint addstarsak a ... Zrt.-vel mint
hitelezével 2007. augusztus 6-an jelzalogjoggal biztositott hitelszerzddést kotottek, a jelzalogjogot a
perbeli ingatlanra bejegyezték. Az ingatlant a csereszerzédés megkdtését kovetden a felperes vette
birtokba, azt azdta is birtokéban tartja. A felperes 2007. szeptember 6-an 14.892.700 forintot utalt at
az alperesnek, az atutalds kozlemény rovatdban ,,vételar" keriilt feltiintetésre. A felperes a perbeli
ingatlanban atalakitasi munkalatokba kezdett, amellyel azt kivanta elérni, hogy a perbeli ingatlant az
alatta 1év6 alagsori ingatlannal a fodém attorése és belsod 1épcso kialakitdsa mellett 6sszenyissak, és
az egy ingatlant képezzen, majd lizlethelyiségként miitkddhessen. A munkalatokhoz a felperes
épittetoként épitési engedélyt szerzett be. Az alperes 2014. majus 9-én az épitési hatdsagnal
benyujtott kérelmében sérelmezte a munkalatok megkezdését, amelynek nyoman az épitési engedély
végrehajthatosagat 2014. junius 3-an a hatosag felfiiggesztette, megallapitotta, hogy az épitési
engedélykateles tevékenységhez sziikséges tulajdonosi, alperesi hozzajarulds nem all rendelkezésre.
A fodém attorése megtortént, azonban a megkezdett munkalatok befejezésére nem kertilt sor. Az
alperes 2016-ban a ... Zrt.-t6l felvett hitelt végtorlesztette, amelynek soran 2.680.706 forintot fizetett
meg.

A felperes elsddleges keresetében annak megallapitasat kérte, hogy a perbeli ingatlanra a felek
kozott adasvételi szerzédés jott 1étre, amelynek alapjan az alperest annak tiirésére kérte kotelezni,



[3]

[4]

[5]

[6]

hogy a felperes tulajdonjogat adasvétel jogcimén az ingatlan tulajdoni lapjara bejegyezzék. Allitasa
szerint a felek a szerzddés lényeges tartalmaban e-mail valtdsokban megallapodtak, az irasbeliség
kovetelménye ezzel teljesiilt, a vételarat jelentd 14.890.000 forintot és 2.700 forint foldhivatali
eljarasi dijat 2007. szeptember 6-an atutalta az alperesnek.

Masodlagos keresetében arra hivatkozott, hogy az ingatlanon végzett feljitasi és atalakitési
munkalatok kovetkeztében raépités jogcimén megszerezte az ingatlan 2/3 aranyu tulajdonjogat, az
alperest ilyen aranyu tulajdonjoga bejegyzésének tlirésére kérte kotelezni. Emellett kérte az alperes
kotelezését 14.890.000 forint és 2.700 forint jogalap nélkiili gazdagodas €és ennek 2007. szeptember
7-t0l szamitott késedelmi kamata visszatéritésére, amelynek ténybeli alapjat abban jelolte meg, hogy
a szerzO0dés 1étre nem jotte esetére a kifizetett vételarral az alperes jogalap nélkiil gazdagodott.

Harmadlagosan eldterjesztett keresetében az alperest a ... Zrt.-vel kotott hitelszerzodés alapjan a
2007. augusztus 17. és 2013. februar 8. kozotti idészakban megfizetett 0sszeg fele részére, azaz
1.974.683 forint és jarulékai megfizetésére kérte kotelezni. Allitasa szerint az ingatlan kozos
koltségét az alperes helyett 6 fizette meg, ezért az alperest tovabbi 610.950 forint €s jarulékai
megfizetésére kérte kotelezni, mig a raépitéssel kapcsolatos igény alaptalansaga esetére az
atalakitasi és karbantartdsi munkalatok szdmlakkal igazolt koltségeinek megtéritésére is igényt
tartott jogalap nélkiili gazdagodas cimén. Az alperest ezen a cimen 3.337.500 forint és jarulékai,
valamint 10.547.350 forint és jarulékai megfizetésére kérte kotelezni. Kérte tovabba az alperes
kotelezését az atalakitasok statikai eldkészitésének 7.694.930 forint Osszegli koltsége €s ennek
jérulékai, valamint 50.398 forint kozmdij megfizetésére.

Negyedleges keresetében 13.951.520 forint elmaradt haszon, illetéleg 21.579.780 forint koltség
megfizetésére kérte kotelezni az alperest biztatasi kar cimén, ezeket a munkalatokat ugyanis nem
végezte volna el, amennyiben nem bizott volna az alperes magatartdsaban, abban, hogy az
adasvételi szerzodés 1étrejon.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult, vitatta, hogy a felperessel barmikor
is megallapodott volna az ingatlan adasvételében. A felperes altal az ingatlan vételaranak tekintett
Osszeg ténylegesen egy gépjarmi vételara volt. Eléviilési kifogast is eldterjesztett a jogalap nélkiili
gazdagodas cimén érvényesitett keresettel szemben, ugyanis a felperestdl csak 2014 marciusaban
kapott els6 alkalommal fizetési felszolitast. Tovabbi eldadasa szerint a felperes 2010. november 4-én
elismerte, hogy 17.700.000 forinttal tartozik neki, ami a 14.890.000 forint koveteléssel szemben
beszamitando, a felperes kovetelését megsziinteti. A hitel végtorlesztése soran allitasa szerint
9.680.706 forintot fizetett meg, a felperest ennek fele része terhelte volna, aminek szintén a
beszamitasat kérte a felperes 1.974.683 forint 6sszegli kovetelésével szemben. Utalt arra is, hogy a
felperes a 2016. november 27-én kelt nyilatkozata szerint maga vallalta a kozds koltség
megfizetését, ezért ezt az alperestdl nem kovetelheti. A raépités cimén eldterjesztett igény kapcsan
vitatta az atalakitasi, épitési munkdk megtorténtét, az azok aldtdmasztisara csatolt szamldk
valosagat, allitasa szerint azok mogott valos teljesités nincs. A tulajdoni igény azért sem lehet
alapos, mert a felperes rosszhiszemii volt, ugyanis tudott réla, hogy az alperes a munkalatokhoz nem
jarult hozza, ezen tilmenden az alperes a munkak ellen idoben tiltakozott, amelynek eredményeként
az épitési hatdsdg az épitési munkat felfiiggesztette. A kozmidijak megfizetésével kapcsolatos
keresetet azért tartotta alaptalannak, mert a lakas birtokdban mindvégig a felperes volt, és a
kézmiiszolgaltatasokat 6 hasznalta. A biztatasi kar cimén elOterjesztett keresettel szemben azzal
védekezett, hogy a felperesnek soha nem igérte az ingatlan adasvételi szerzodésének az aldirasat, a
felperes nem bizhatott abban, hogy az alperes eladja neki a perbeli ingatlant.
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Az els6foku birosag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az
alperesnek 2.500.000 forint perkoltséget, tovabba az allamnak 1.500.000 forint feljegyzett kereseti
illetéket. Felhivta a Fovarosi Torvényszék Gazdasagi Hivatalat, hogy a ...-as letéti szamon kezelt
elnoki letétet utalja vissza a letevonek.

Hatéarozata jogi indokolasa szerint a felperes a perben nem igazolta, hogy az alperessel irasban
megallapodott a perbeli ingatlan adasvételét illetd 1ényeges elemekben, ezért a szerzodés érvényes
1étrejottét megallapitani nem lehet, igy a felperes elsddleges keresetét elutasitotta.

Megallapitasa szerint az alperes alappal hivatkozott a 14.890.000 forint 6sszegli vételar és a 2.700
forint foldhivatali eljaréasi dij iranti kovetelés eléviilésére. A felperes ugyanis csak az eléviilési id6
leteltét kovetden, 2014. marcius 10-én intézett felszolitdst az alpereshez. Miutdn az eléviilés
megszakitdsara csak az irasbeli felszolitds alkalmas, figyelmen kiviil marad a felperesnek az a
hivatkozasa, hogy az alperest szoban tobb esetben felszdlitotta a tartozds megfizetésére. A felperes
az eléviilési id0 megszakitasat bizonyitani nem tudta, ezért az alperes eléviilési kifogasa eredményre
vezetett, a felperes az eléviilt kovetelését birdsagi uton nem érvényesitheti.

A raépités cimén eldterjesztett keresettel 6sszefliggésben az elsdfoku birdsag a perben feltart adatok
alapjan ugy foglalt allast, hogy az alperes kifejezetten és egyértelmiien tiltakozott az épitkezés ellen,
a felperes ennek ellenére végezte el az épitési munkakat. Emellett a felperes tisztdban volt azzal,
hogy az alperes az ingatlan bejegyzett tulajdonosa, hiszen a szerzddés 1étrejottének megallapitasara
iranyul6 kereset benytjtasara masként nem is keriilt volna sor. Ugy itélte meg ezért, hogy a felperes
johiszemi raépitonek nem tekinthetd, ezért a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény
(4j Ptk.) 5:71. § (1) bekezdése alapjan a felperesnek tulajdoni igénye nem keletkezett, raépités
cimen eldterjesztett keresete is megalapozatlan. A felperes tulajdoni igénye alaptalansadga esetére
jogalap nélkiili gazdagodas cimén az €pitési munkalatokkal jar6 kiaddsai megtéritését is kérte, az
elséfoku birésag azonban e keresetet is alaptalannak itélte, ugyanis a felperes rosszhiszemiien, az
alperes tiltakozésa ellenére kezdett az épitési munka elvégzésébe, az épitési engedélyt ugy szerezte
be, hogy ahhoz az alperes nem adta meg a hozzajarulasat. A felperes ezért e felrohaté magatartas
eredményeként bekovetkezett kiadasai megtéritését alappal nem kovetelheti. Az elséfoka birosag
ezért az épitési munkak megvaldsulasat, azok mibenlétét az ingatlan értékére gyakorolt hatasat nem
vizsgalta.

A hiteltartozas ¢és a kozmiudijak tekintetében eldterjesztett keresetet is alaptalannak talalta az
elséfoku birosag, akarcsak a Polgari Torvénykonyvrol szol6 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 6. §-a
alapjan elOterjesztett keresetet. Kifejtette, hogy miutan a felperes mindvégig azt allitotta a perben,
hogy az alperessel megallapodott az épitési munkak elvégzésében, az alperesnek azokrol tudomasa
volt, azzal egyetértett és azokhoz hozzajarult, ezért a felperes megalapozatlanul hivatkozott a régi
Ptk. 6. § alkalmazhatosagara, hiszen 6 maga is azt allitotta, hogy az épitési munkakra nézve a felek
kozott megallapodas jott 1étre. Utalt arra is: a felperes nem igazolta a perben azt, hogy az alperes az
adasvételi szerzodés megkotésére kifejezett igéretet tett, igy kovetelése ezen a jogcimen ez okbol
sem lehetett megalapozott. Tovabbi megéllapitasa szerint a régi Ptk. 6. §-a alapjan nincs jogi
lehetdség a meghitisult szerzodés teljesitése esetén elérhetd nyereség megtéritésére sem.

Az els6foku birdsag itélete ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést. Elsddlegesen az els6foku
birésag itéletének a hatdlyon kiviil helyezését, és az elséfoku birdsag 0j eljaras lefolytatasara és uj
hatarozat hozatalara torténd utasitasat kérte. Masodlagosan a vételar visszafizetésének elbiralasa
tekintetében az els6foku birdsag itéletének megvaltoztatdsaval a keresetének helyt ado dontés
meghozatalat kérte.
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A raépités jogcimén eldterjesztett keresete vonatkozdsdban eldadta, hogy a jogszabdly szerint a
felperes johiszemiiségét az épitkezés megkezdésekor kell vizsgalni, irrelevans, hogy az alperes
késSbb esetlegesen tiltakozott az épitkezés ellen. Allitisa szerint 2009-ben a perbeli ingatlanon az
atalakitasi munkalatokat az alperes tudtaval €s hozzajaruldsaval kezdte meg, amelyet igazol a
fellebbezéséhez csatolt 2009. januar 4-én kelt teljes bizonyitd erejii meghatalmazés, valamint az
alperes altal 2012. januar 30-an kiildott e-mail, illetéleg az alperesnek a 37. sorszamu jegyzOkonyv
5. oldalan tett nyilatkozata is. Mindezek alapjan a felperes johiszemiien jart el, joggal bizott abban,
hogy az atalakitasi munkalatokkal az alperes is egyetért, azokat jovahagyta, hiszen tevOlegesen is
hozzajarult az atalakitashoz. Az els6foku birosag ezért tévesen allapitotta meg, hogy a felperes
rosszhiszemii volt, igy mindenképpen vizsgalni kellett volna a felperes tulajdoni igényének
jogossagat, amelyhez az elséfoku eljarasban szakértdi bizonyitas lefolytatasa lett volna sziikséges,
igy az els6foku eljaras megismétléséhez is szakvélemény beszerzése sziikséges.

A vételar visszafizetése iranti igényeivel kapcsolatban fenntartotta azt allaspontjat, amely szerint az
eléviilés 2016 februdrjaig nyugodott, ugyanis a felperes szamara ekkor valt vilagossa, hogy
kovetelése esedékessé valt, mivel az alperes nem akarja a részére atadni a tulajdonjogot. Ehhez
mérten hataridében, 2016. augusztus 10-én pert inditott az alperessel szemben. Hangstlyozta, hogy
az alperes folyamatosan ellehetetlenitette az eléviilés megszakitasara vonatkozd tantbizonyitast
azzal, hogy az ligyrdl nyilatkozni tudo tigyvédeknek, illetdleg pszichologus részére nem adta meg a
titoktartas aloli felmentést. A felmentés megadasanak megtagadasa is bizonyitja, hogy az alperes e
tanuk elott elismerte a tartozast, amennyiben nem tortént volna ilyen, a jelen eljarasban megadta
volna résziikre a titoktartas aloli felmentést.

A felgjitasi koltségekkel Osszefiiggésben eldadta, a perbeli adatok alapjan megallapithatd, hogy az
ingatlant a felek kozosen kivantdk atalakitani és értékesiteni, errél az alperes személyesen is
nyilatkozott jelen ligyben. 2009-ben az alperes meghatalmazast adott a felperesnek az ingatlannal
kapcsolatos teljes eljarasra, igy az atalakitasra is. Jovahagyasat adta, ahhoz, hogy a felperes 2016-ig
hasznalja az ingatlant, az atalakitas ellen 2016-ig nem is tiltakozott. Tekintettel arra, hogy a felperes
johiszemtien jart el, igy a feljitds koltségeit megalapozottan kovetelheti, amelyrdl szakértoi
bizonyitast kdvetden az elséfoku birdsag donthet.

A biztatasi kar cimén eldterjesztett keresettel kapcsolatban eldadta, hogy a felperes az alperessel
nem az ¢pitési munkak vonatkozasaban allapodott meg, hanem az ingatlan megvasarlasa targyaban,
igy amennyiben az elséfoku birosag azt joggal allapitotta meg, hogy az adasvételi szerzddés a felek
kozott nem jonne létre, akkor abban az esetben dontenie kellett volna arrdl, hogy a felperest érte-e
olyan kar, amelynek megtéritésére az alperes koteles a régi Ptk. 6. §-a alapjan. Mivel az elséfoku
birosag elutasitotta az elsddleges kereseti kérelmet, amelyet a felperes fellebbezéssel nem is
tdmadott, megnyilt annak a lehetdsége, hogy a biztatasi kar jogcimén elterjesztett igénynek helyt
adjon. Megismételte, hogy a felperes az alperes magatartasa miatt joggal bizott abban, hogy a
perbeli ingatlanra vonatkozé adésvételi szerzédést meg fogja kotni. A perben bizonyitotta, hogy az
adasvételi szerzodés alairdsara az alperes igéretet tett, ezt & maga ismerte el személyes
meghallgatasa soran, €és ezt igazolja az atutalt vételar is. A tovabbi bizonyitast pedig éppen az
alperes lehetetlenitette el azzal, hogy nem adta meg a felmentést azon ligyvédek részére, akiknek az
ingatlan adasvételi szerz6dés tervezetének elokészitésére kifejezetten megbizast adott.

A felperes fellebbezése megalapozatlan.

A Févarosi tél6tabla az elsdfoku birdsag itéletét a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai
kozott birdlta felil [a polgari perrendtartasrol szold 1952. évi III. torvény (régi Pp.) 253. § (3)
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bekezdés], és megallapitotta, hogy az elsdfokl birosag kelld részletességgel lefolytatott bizonyitasi
eljaras alapjan, a feltart peradatok okszerl és helyes mérlegelésével, helytalldan allapitotta meg a
tényallast, azt itélkezésének alapjaul a Févarosi [télotabla elfogadta. Tulnyomorészt egyetértett a
megfelelden alkalmazott jogszabalyokra alapitott jogi kovetkeztetéseivel is. A fellebbezésekben
foglaltakra tekintettel a kovetkezoket emeli ki.

A Févarosi [télétabla elérebocsatja, hogy az elséfoku birdsag itéletének hatélyon kiviil helyezésére
nem volt sziikség, ugyanis az els6fokt birdsag altal lefolytatott bizonyitasi eljaras eredményeként
feltart peradatok alapjan az itélet érdemben feliilbiralhatd volt; az els6fokt birdsag a tényallast a
sziikséges mértékben feltarta.

Az adott esetben a felperes tényallitasa szerint nem a Polgari Torvénykonyvrdl sz6l6 2013. évi V.
torvény (Ptk.) 70. § (1) bekezdése szerinti raépités tortént, a felperes ugyanis nem azt adta eld, hogy
idegen foldre épitett, hanem azt, hogy a sajat anyagaval, johiszemilien a mas tulajdonadban levo
¢épiileten jelentds beruhazast végzett, azaz a Ptk. 5:68. § (1) bekezdése szerinti hozzaépités tortént.
Ha a beruhazé rosszhiszemii volt, a helyzetére a Ptk. 5:68. § (3) bekezdése szerint a rosszhiszemii
raépités szabalyai iranyadoak, amelyek [Ptk. 5:71. § (1) bekezdése] a tulépitésre [Ptk. 5:29. § (1)
bekezdése] utalnak vissza, ezért tulajdonszerzést csak akkor eredményezhet a hozzaépitd szamara a
hozzaépités - amint arra az elséfokt birosag is helytalléan utalt -, ha az épitkez6 a sajat anyagéval
épitkezett, tovabba johiszemil volt, vagy az épitkezés ellen a tulajdonos nem tiltakozott olyan
idoében, amikor az épitkez0 szamara az eredeti allapot helyredllitdisa még nem okozott volna
aranytalan kérosodast. A rosszhiszemii hozzaépités - illetdleg, ha az épiilettulajdonos a hozzaépités
ellen olyan iddben tiltakozott, amikor a hozzaépitének az eredeti allapot helyreallitisa még nem
okozott volna aranytalan karosodast - kizdrja a kozos tulajdon keletkezését. Ha a hozzaépitd
rosszhiszemii volt, az épiilettulajdonos kovetelheti, hogy a hozzaépitd a beruhdzas értékének
megtéritése ellenében bocsassa azt tulajdonaba, vagy az eredeti allapotot allitsa helyre [Ptk. 5:29. §
(1) bekezdése].

A felperes fellebbezési hivatkozéasaval szemben az el6zOekben kifejtettek szerint nem csak annak
van jelentdsége, hogy a hozzaépités megkezdésekor a felperes rosszhiszemii volt-e, hanem annak is,
hogy az alperes olyan iddben tiltakozott-e a hozzaépités ellen, amikor a felperesnek az eredeti
allapot helyreallitaisa még nem okozott volna aranytalan kdrosodést. Az elséfoku birésag a perben
beszerzett bizonyitékok alapjan - az épitési hatosag épitési munkakat felfliggeszté 2014. junius 3-i
hatarozata, a felperes 2014. méjus 9-1 panaszlevele - okszerlien vont kdvetkeztetést arra, hogy az
alperes olyan idOben tiltakozott a hozzaépités ellen, amikor a felperesnek az eredeti allapot
helyreéllitisa még nem okozott volna ardnytalan karosodast. A felperes fellebbezési allitdsaval
szemben sem az alperes 37. sorszamu jegyzOkonyvbe foglalt személyes el6addsabol, sem a
keresetlevélhez csatolt, 2012. janudr 30-an kelt emailbdl nem tlnik ki az, hogy az alperes a perbeli
ingatlan atalakitasdhoz hozzajarult volna. (A felperes a fellebbezéséhez pedig hivatkozasaval
ellentétben nem csatolta a 2009. januar 4-1 meghatalmazast, amely a régi Pp. 235. § (1) bekezdése
szerint 1) bizonyitékként akkor lett volna figyelembe vehetd, ha az 0 bizonyiték az elséfoku
hatdrozat meghozatalat kovetden jutott a fellebbezd fél tudomésara, feltéve, hogy az elbiralasa
esetén rea kedvezobb hatarozatot eredményezett volna.) Eppen ellenkezéleg, a hivatkozott emailbél
- amint arra az els6foku birdsag is helytalldoan utalt - is az deriil ki, hogy az alperes kifejezetten
tiltakozott a perbeli ingatlan fizikai atalakitasa ellen, és abbol, hogy egyik alkalommal az alperes
azért adott a felperesnek kolcson, hogy a ,,... utcai terveket ki tudja fizetni", nem kovetkezik az,
hogy alperes hozzajarult volna a perbeli ingatlan atalakitdsahoz. Az alperes személyes el6adasabol
pedig mindossze az deriil ki, hogy a perbeli ingatlan eladdsat ahhoz a feltételhez kototte, hogy
kapcsolatuk megromlasat kovetden a kozottiik meglévd sokrétli iizleti kapcsolat minden nyitott
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kérdésében meg tudjanak allapodni a felperessel, kiilonds tekintettel arra, hogy a felperes mentesiti
az alperest a kozosen felvett hitelek alol, de ez a megallapodas - a felperes altal sem vitatottan - nem
jott l1étre.

A felperes tulajdoni igénye alaptalansaga esetére az épitési munkalatokkal jar6 kiaddsai megtéritését
kérte a régi Ptk. 361. § (1) bekezdése alapjan jogalap nélkiili gazdagodas cimén. Nem tévedett az
elséfoku birdésag, amikor - az adott esetben szakérté bevonasaval - nem vizsgalta az épitési munkak
megvalosulasat, azoknak az ingatlan értékére gyakorolt hatdsat, ugyanis ebben az esetben
jogszabaly rendezi a felek jogviszonyat, a rosszhiszemi raépitének a tulajdonossal szemben a
torvény altal védelemben részesitendd érdekei nincsenek, nincs a rosszhiszemi hozzaépitdnek olyan
érdeke, amelyet a szabalyozas a tulajdonos érdekeivel szemben elonyben részesitene, ilyen
helyzetben ugyanis az épitkezOnek szdmolnia kellett azzal a lehetdséggel, hogy az épitkezéshez
jogosultsaggal nem rendelkezik. Az elézdekben kifejtettek szerint fiiggetleniil attol, hogy az
atalakitas megkezdésekor a felperes rosszhiszemii volt-e, az megallapithat6, hogy a tulajdonos
alperes olyan idOben tiltakozott az épitkezés ellen, amikor a felperesnek az eredeti allapot
helyreallitisa még nem okozott volna ardnytalan kéarosodast, ezért az alperes kovetelheti,
kovetelhetné az épiilet lebontasat, az eredeti allapot helyreallitasat. Mégpedig akként, hogy a
lebontds ¢és az eredeti allapot helyreallitasanak koltségei a felperest terhelnék, amibdl okszeriien
kovetkezik, hogy a rosszhiszemii hozzaépitd az atalakitas koltségeit a jogalap nélkiili gazdagodas
szabalyai szerint sem kovetelheti. A FOvarosi [tél6tabla kiemeli, hogy a rosszhiszemii hozzaépités
jogkdvetkezményeinek [Ptk. 5:29. § (1) bekezdés a) és b) pont] kivalasztasa az épiilettulajdonost, az
alperest illetné meg, amelytdl a birdsag sem térhetne el, és kovetkezetes a gyakorlat abban, hogy a
rosszhiszemi hozzaépitésre az elézOekben irtak szerint alkalmazandd rosszhiszemi talépités
szabalyai folytan a tulépitd nem, csak a szomszéd jogosult igényt érvényesiteni; ilyen tartalmu
viszontkereset hidnyaban a tulépitd altal eldterjesztett kereset elutasitdsanak van helye (Kuria .../4.).
Ennek a megoldasnak az alkalmazésat gazdasagossagi szempontok nem akadalyozhatjak, mert ilyen
helyzetben a jognak azt a tulajdonvédelmi igényt kell elsddlegesen érvényesiilé szempontnak
tekintenie, amely azt a tulajdonost illeti meg, akinek az ingatlantulajdonaba a hozzaépité a
hozzaépitéssel jogellenesen beavatkozott; a hozzaépitd mar nem hivatkozhat arra, hogy az okszeru
gazdalkodas keretein beliil maradt.

A Foviérosi [téltabla mindenben egyetértett az elsdfoku birdsagnak a 14.890.000 forint vételar és a
2.700 forint foldhivatali eljarasi dij, mint jogalap nélkiili gazdagodas visszatéritése iranti kovetelés
eléviilésével Osszefiiggésben kifejtett allaspontjaval. A felperes allitdsa szerint a 2007. szeptember
6-an atutalt 6sszeggel az alperes az adasvételi szerzddés létre nem jottének esetére jogalap nélkiil
gazdagodott. A felperes kovetelése ezen a cimen sajat allitdsa szerint is esedékessé valt 2007.
szeptember 7-én, hiszen késedelmi kamatot is ekkortol kovetelt, ehhez mérten azonban csak a régi
Ptk. 324. § (1) bekezdése szerinti 5 éves hataridon tul, 2014 marciusadban szdlitotta fel irasban
fizetésre az alperest, igy ehhez az irasbeli felszolitashoz nem flizddhetett az eléviilést megszakitod
hataly. Az a koriilmény ugyanakkor kideriil a felszolitasbol, hogy a felperes legkésdbb ekkor mar
nem volt akadalyoztatva kovetelése érvényesitésében, nem foghat helyt ezért az a fellebbezési
érvelése, hogy az eléviilés 2016 februdrjaig nyugodott, ugyanis a régi Ptk. 326. § (2) bekezdése
alapjan az eléviilés akkor nyugszik, ha a jogosult kovetelését menthetdé okbol nem tudja
érvényesiteni. A Févarosi [télétabla utal arra is, hogy az eléviilés nyugvasat eredményezének olyan,
a jogosult hibajan kiviili koriilmény mindsiil, ami akadalyozta kovetelésének hataridéon beliili
érvényesitését. A kovetkezetes itélkezési gyakorlat szerint az eléviilés nyugvasanak megéllapitasara
csak kivételesen, rendkiviili okok alapjan van lehet6ség. A Fovarosi [télétabla megitélése szerint
nem mindsiil ilyen kivételes, rendkiviili oknak az, hogy a felperes allitdsa szerint 2016 februarjaig
bizott abban, hogy az alperes a szamara 2007. szeptember 6-an atutalt 14.892.700 forint fejében
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»atadja" a perbeli ingatlan tulajdonjogat, kiilonds tekintettel arra, hogy az alperes a 2014 augusztusi
szandéknyilatkozatot sem irta ald. A meghallgatott tanuk vallomdsa nem tamasztotta ald azt a
felperesi allitast, miszerint az alperes a tanuk eldtt szoban elismerte volna a tartozasat, és az a
koriilmény, hogy az alperes a titoktartas aldli felmentést nem adta meg a tantiknak, 6nmagaban nem
ad alapot annak megallapitasara, hogy az alperes ezen tanuk eldtt szoban elismerte a tartozasat,
tekintetbe véve azt a koriilményt is, hogy a meghallgatott ... és ... egyarant Gigy nyilatkoztak, hogy a
felek kozott kapcsolatuk megromlasat kovetden komplex elszamolasi vita alakult ki, megallapodasra
azonban nem sikeriilt jutni, ami azt valoszinisiti, hogy az alperes nem tett kifejezett és egyértelmii
szobeli elismerést a szoban forgo tartozast illetden.

A régi Ptk. 6. §-a szerint a birdsag a karnak egészben vagy részben vald megtéritésére kotelezheti
azt, akinek szdndékos magatartdsa mas johiszemi személyt alapos okkal olyan magatartasra inditott,
amelybdl 6t onhibdjan kiviil karosodas érte. A biztatasi kar szubszidiarius jellegébdl kovetkezden
csak akkor alkalmazhat6, ha a kar nem szerzddésen alapszik, és a szerzddésen kiviili kartérités
szabalyai alapjan sem hdarithatd6 masra. A jogalanyok els6sorban maguk viselik magatartasuk
kockazatat, a kdvetkezmények atharitasara, a régi Ptk. 6. §-anak alkalmazasara csak kivételesen
keriilhet sor. A FOvarosi [télétabla kiemeli, hogy a biztatasi kar megallapitdsdhoz sziikséges
valamennyi, megszoritd jellegi torvényi feltétel fenndllasanak bizonyitasa a felperest terhelte
(BH2002. 480), ¢s a birdi gyakorlat kovetkezetes annak megitélésében, hogy sajat gazdasagi
tevékenysége, lizleti tervei, elképzelései megvaldsulasanak kockazatat, az azzal jard koltségeket a
fél maga viseli.

Az adott esetben az els6foku birosag helytalloan allapitotta meg, hogy a biztatasi kar torvényi
feltételei koziil hidnyzik a szandékos magatartas. Tényként csupan az allapithatdo meg, hogy a felek
kozott szoba kertilt a perbeli ingatlan atruhdzasa, az alperes azonban szamos feltétel teljesiilésétol
tette fliggdvé az ingatlan atruhazasat. Olyan nyilatkozat megtételét, amely a perbeli ingatlan
atruhdzasara vonatkozo6 kotelezettségvallalast tartalmazott volna, a felperes a régi Pp. 164. § (1)
bekezdésében eldirt modon nem bizonyitotta. A felperes vart haszndnak elmaraddsa biztatasi
karként nem értelmezhetd, mivel a perben kdvetelt haszon nem az alperes szandékos magatartasa
miatt maradt el.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi [télotibla az elséfokli birosag itéletének fellebbezett
rendelkezéseit a régi Pp. 253. § (2) bekezdése értelmében - az elézdek szerinti indokolasbeli
pontositassal - hagyta helyben.

Az eredményteleniil fellebbezd felperes a masodfoku eljarasban is alkalmazott régi Pp. 78. § (1)
bekezdése értelmében koteles az alperes részére megtériteni a jogi képviselete ellatasaval felmeriilt
fellebbezési eljarasi koltségét. Ennek Osszegét a Fovarosi [télotabla a 32/2003. (VIIL 22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és az (5)-(6) bekezdések alapjan - a 4/A. § értelmében afa
figyelembevételével - a fellebbezett értékhez és a kifejtett ligyvédi tevékenységhez igazoddan
allapitotta meg.

A felperes a fellebbezési eljarasban kialakult pervesztessége miatt koteles a le nem rott fellebbezési
eljarasi illeték megfizetésére az allam javara a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdés és
15. § (1)-(2) bekezdései szerint.
Budapest, 2020. szeptember 23.

. Saghy Maria s.k.
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