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Févarosi [tél6tabla
7.P£.20.512/2020/9.

A Févarosi [téltabla dr. Soltész Istvan iigyvéd (fél cime) altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek - a Dr. Morvay Szilard Ugyvédi Iroda (fél cime, {igyintéz6: dr. Morvay Szilard
iigyvéd) altal képviselt L.rendii alperes neve (L.rendii alperes cime) I. rendli és a IL.rendii alperes
neve II. rendli alperesek ellen tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében a Fdvarosi
Torvényszék 2020. junius 3. napjan kelt 66.P.20.933/2020/6-1. szam itélete ellen az 1. rendii alperes
részérdl 7., 8. és 11. sorszam alatt eléterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezo

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az 1. rendt alperest, hogy - 15 napon beliil - fizessen meg a felperesnek 225.000
(Kétszazhuszonotezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

A le nem rétt 721.100 (Hétszazhuszonegyezer-szaz) forint fellebbezési eljarasi illetéket az allam
viseli.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az itélkezés alapjaul szolgéld tényallas szerint a ... szam alatt 1évo elsé emeleti ,,egyéb helyiség"
megjeldlésii ... helyrajzi szamu perbeli ingatlan 2011. eldtt a II. rendli alperes tulajdondban allt,
ovodaként miikodott. A I1. rendii alperes elrendelte az ingatlan értékesitését. Errdl a lehetdségrol az
L. rendii alperes a testvére (a felperes édesanyja) utjan szerzett tudomast, majd a vasarlasi feltételek
teljesitése érdekében bejelentkezett a felperes egyik ismerdsének az V. keriileti lakasédba. Ezt
megel6zéen megallapodott a felperessel, hogy az ingatlanba a felperes fog bekdltozni, 6 fizeti meg a
vételarat, illetve az esedékessé valo vételar-részleteket, valamint a szerzodéskotéssel kapcsolatos
koltségeket, és sajat koltségén alakittatja at lakassd az dvodat, majd a vételdr teljes kiegyenlitését
kovetden atruhdzza az ingatlan tulajdonjogat a felperesre.

Az 1. rendli alperes 2010. december 22-én vevoként adasvételi szerzddést kotott a II. rendil
alperessel mint eladoval; a szerzddéssel kapcsolatos ligyintézést a felperes édesanyja végezte. A
szerz6dés megkdtése eldtt a felperes fizette meg az eladd altal kikotott 78.240 forint dvadékot,
valamint az atalakitds koltségvetésének 161.000 forint Gsszegti dijat. Az adésvételi szerzddés
alapjan 2011. januadr 18-i hatdllyal jegyezték be az I. rendl alperes tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba.

A 30.834.996 forint dsszegli vételar torlesztését 2011. februar 1-jét61 300 havi (25 évi) részletekben
kellett volna teljesiteni, de a torlesztést a felperes - sem az 1. rendl alperes - nem kezdte meg. Az
elado 2011. évi felszolitasa alapjan az 1. rendi alperes rendezte a vételartartozast, erre a célra a
felperes 2012. marcius 9-én atutalt 1.379.669 forintot az I. rend alperes részére, ugyanekkor atutalt
még 386.967 forint kozos koltség tartozast, tovabba 50.000 forintot az I. rendii alperes
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bankbetéteinek a feltorésébol eredd kamatveszteség megtéritésére.

Az adasvételi szerzodésben a lakés kialakitdsanak a vevd altal atvallalt koltségét 29.475.004
forintban jelolték meg; a felperes 2011 végén - sajat koltségén - hozzékezdett az ingatlan lakassa
alakitasahoz, flirdészobat és konyhat alakitott ki, jelentds felujitast végzett, majd 2012 els6 felében
bekoltozott az  azota lakasként hasznalt ingatlanba. A felperesnek a beruhazasokkal
hozzavetdlegesen 9.000.000 forint koltsége meriilt fel.

Az 1. rendl alperes 2013. aprilis 17-1 keltezésli levelében felszodlitotta a felperest az ingatlan
elhagyasara, tovabba havi 200.000 forint hasznalati dij megfizetésére; a felperes ekkor a vételar
torlesztésével felhagyott, de csak 2020 4prilisaban koltozott ki az ingatlanbdl. Az ingatlan kitiritése
¢s a lakashasznalati dij megfizetése irant az I. rendl alperes pert inditott a felperes ellen a ... Birosag
elott.

A felperes - 2015. marcius 26-an benyujtott - elsddleges keresetében annak tiirésére kérte kotelezni
az I-II. rendli alpereseket, hogy a perbeli ingatlan tehermentes 1/2 részére raépités jogcimén
bejegyezzék tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba, egyidejileg a II. rendi alperes javara
bejegyzett jelzalogjogot atjegyezzek az I. rendi alperes tulajdondban maradé 1/2 részre.

Az 1. rendl alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult. A II. rendli alperes abban az
esetben jarult hozza a kereset teljesitésé¢hez, ha a lejart vételar tartozas kiegyenlitésre kertil.

Az elsofoku birosag .../82-1. szamu részitéletével elutasitotta az elsddleges keresetet; a hatarozatot a
Févarosi [tél6tabla .../3. szamu részitéletével helybenhagyta.

A részitélet jogerdre emelkedését kovetden a felperes és a II. rendi alperes kozott a per
megsziintetésre keriilt (.../110-1. szamua végzés).

A felperes masodlagos - a jogerds részitélettel el nem biralt, 2016. aprilis 12-én eldterjesztett, majd
2019. oktober 28-an - moddositott keresetében 15.546.225 forint megfizetésére kérte kotelezni az 1.
rendi alperest (.../33. sorszamu beadvany, 153. sorszdmu jegyzokonyv).

Az 1. rendi alperes ellenkérelme a masodlagos kereset elutasitdsara iranyult. Vitatta, hogy a felperes
elvégezte a lakas kialakitasihoz sziikséges munkélatokat. Allaspontja szerint az elvégzett
beruhdzéasok olyan rossz mindségiiek, hogy azok nem novelték, hanem csokkentették az ingatlan
értékét. A felperes bentlakasa miatt az ingatlant nem tudja sem hasznalni, sem hasznositani, igy a
beruhdzasok nem idézték eld ,,gazdagodasat".

Beszamitasi kifogast terjesztett eld, melyben 2.041.690 forint épitményadd, tovabba 3.168.000
forint kozos koltség beszamitasat kérte a birosag altal esetlegesen megalapozottnak talalt felperesi
kovetelésbe.

A felperes ellenezte a beszamitds foganatositdsat arra hivatkozéassal, hogy a beszamitani kért
kiadasok megfizetése a tulajdonos kotelezettsége. Osszegszerlien nem vitatta azt, és azt sem vonta
kétségbe, hogy a beszdmitani kért 6sszegeket az 1. rendl alperes megfizette.

Az elséfokt birosag itéletével kotelezte az I. rendli alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 9.014.186 forintot. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendii
alperesnek 500.000 forint perkoltséget. Megallapitotta, hogy a le nem roétt 1.500.000 forint eljarasi
illetéket az allam viseli.

Dontésének jogi indokoldsa szerint a felperes rosszhiszemii volt a perbeli ingatlanon végzett
épitkezés soran, mivel gy kezdett bele a lakas feljitasaba, hogy arr6l az I. rendi alperessel nem
egyeztetett, noha tudta: nem 6 az ingatlan tulajdonosa, és elére lathatta, hogy az I. rendii alperes
nélkiil a sziikséges engedélyeket nem kaphatja meg, s6t a hasznalatbavételi engedélyt is csak az 1.
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rendli alperes kérheti meg. Rosszhiszemiiségére figyelemmel a felperes a Polgari Torvénykonyvrol
sz0616 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 194. § (2) bekezdése értelmében a jogalap nélkiili gazdagodas
szabalyai szerint kérheti az épitkezésre forditott koltségei megtéritését [régi Ptk. 361. § (1)
bekezdés]. Ebbol kovetkezéen a beruhdzasoknak a forgalmi értékre gyakorolt hatdsa nem jutott
jelentéséghez a jogvita elbirdlasa soran; azt kellett megallapitani, hogy a korabbi 6voda lakassa
alakitasa céljabol elvégzett beruhazasoknak mennyi volt a ,bekeriilési" koltsége. A szakértoi
vélemények egyezdek abban, hogy az ingatlan huzamosabb emberi tartézkodésra, lakhatasra
alkalmassa valt annak ellenére, hogy az elektromos haldzat feltjitdsa nem fejez6dott be, €s sem
ezzel, sem a gazszereléssel kapcsolatban nem allnak rendelkezésre az engedélyek, tovabba a
vallalkozoi nyilatkozatok. Az ingatlan lakaskénti értékeléséhez tovabbi munkalatokra van sziikség,
de az idaig elvégzett beruhazasok nem csokkentették, hanem novelték annak az értékét.

A korédbbi szakértdi véleményekkel szemben mindkét félnek voltak aggalyai, ezért az els6foku
birosag 1j szakértot rendelt ki, és ezt az aggalytalan szakértéi véleményt fogadta el az itélkezés
alapjaul. Az 0j szakértd mind a flitésszerelés, mind a villanyszerelés koltségét 30%-os késziiltségi
fokra vetitve allapitotta meg; és kimeritd valaszt adott a felek kérdéseire. A régi 6vodardl és az
¢épitési munkalatokrdl késziilt fényképeket, valamint a korabbi szakérti véleményeket figyelembe
véve, hozzavetdlegesen 9.000.000 forintban hatarozta meg a beruhdzasok bekeriilési koltségét. A
szakértok altal megallapitott bekeriilési koltségek atlaga igy 9.000.000 forint, melynek megtéritésére
a felperes joggal tart igényt. Ehhez az Gsszeghez hozzdadddik az engedményezd okirat alapjan
megfizetett 1.816.636 forint - amit az I. rendi alperes nem vitatott -, valamint a felperes édesanyja
altal kifizetett 239.240 forint, igy a felperes elfogadhato koltsége 11.055.876 forint. Ebbe
beszamitotta az I. rendl alperes altal megfizetett 2.041.690 forint 6sszegli épitményadot, de nem
latott okot a kozos koltségnek mint tulajdonhoz tapadd kiadasnak a beszadmitasara. Azt is
figyelembe vette, hogy az 1. rendii alperes mas birdsagon lakashasznalati dij iranti igényt terjesztett
el a felperessel szemben, amely a lakas jogcim nélkiili hasznalatdnak a kompenzacidja. Az
épitményadd beszamitasa folytdn hatdrozta meg az 1. rendii alperes fizetési kotelezettségét
9.014.186 forintban [régi Ptk. 363. § (1) bekezdés].

Az 1. rendill alperes mintegy 30%-o0s pervesztességére figyelemmel, a polgari perrendtartasrol szolo
1952. évi III. torvény (régi Pp.) 81. § (1) bekezdése értelmében kotelezte a felperest az 1. rendi
alperes perkoltségeinek a részleges megfizetésére.

Az elséfoku birdsag itélete ellen az I. rendii alperes jelentett be fellebbezést, melyben elsddlegesen a
per megsziintetését, és az els6foku birosag itéletének a régi Pp. 251. § (1) bekezdésén alapuld
hatdlyon kiviil helyezését kérte. Madasodlagos kérelme az els6fokti birosag itéletének a
megvaltoztatasara, és a kereset teljes elutasitdsara iranyult. Harmadlagosan az els6foku birdsag
itéletének a régi Pp. 252. § (2) és (3) bekezdésein alapuld hatalyon kiviil helyezését kérte. Kérte
tovabba, hogy a masodfokt birosag valtoztassa meg az elséfoku birosag itéletének a perkoltség
megallapitdsara vonatkozé rendelkezését.

Kifejtette: a felperes 2015. marcius 20-an eldterjesztett keresetében kizarolag dologi jogi igényt
érvényesitett, a jogalap nélkiili gazdagodasra vonatkoz6 masodlagos igényét eldszor a 2016. aprilis
6-1 keltezésli beadvanyaban terjesztette eld, ez a régi Pp. 146. § (1) bekezdése értelmében
keresetvaltoztatdsnak mindsiil, melynek megengedhetdségérél az elsdfoku birdsag, tobbszori
inditvanya ellenére sem foglalt allast. Amennyiben az els6foku birosag helyesen jart volna el, gy a
per érdemi lefolytatasa helyett annak megsziintetésérdl kellett volna hataroznia.

A kereset elutasitasa mellett azzal érvelt, hogy a jogalap nélkiili gazdagodas feltételei nem
teljesiiltek. Hangstlyozta, hogy a szakértéi vélemények szerint az ingatlan lakésként nem
értékesithetd, a felperes altal szakszertitleniil és hidnyosan elvégzett beruhdzasok nem nodvelték,
hanem éppen ellenkezéleg, csokkentették az ingatlan értékét. Mindez azt jelenti, hogy a felperesi
beruhdzasok esetében inkabb vagyoni hatrany érte, a felperes kart okozott részére, amit sajat
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koltségén kell helyreéllitania. Azt is figyelembe kell venni, hogy a felperes csupan 2020 aprilisaban
koltozott ki az ingatlanbol, de annak teljes birtokba adasa mindezidaig nem tortént meg, az ingatlan
felmérése jelenleg van folyamatban. Ettél fliggetlenlil hangstlyozta: rosszhiszemiiségére
figyelemmel a felperes még az un. hasznos koltségei megfizetésére sem tarthatna igényt. A felperes
munkalatai azonban nem értékelhetdéek hasznos beruhazasként, és azt is figyelembe kell venni, hogy
azok elvégzésének az ideje nem volt megallapithatd. Ebbol kovetkezden a felperes nem tudta
bizonyitani, hogy a megvalosult beruhdzasokat valdoban & végezte el, igy azok koltségei
megtéritésére nem tarthat igényt.

Allaspontja szerint a ... altal engedményezett kovetelés eléviilt, mivel az engedményezési szerzédés
2010-ben keletkezett, de a felperes csak a meg nem engedett keresetvaltoztatas sordn terjesztette eld
az igényét. Az eléviilés a .. altal engedményezett kovetelés tekintetében is fenndll. Az
engedményezett igény nem volt szabalyszeriien el6terjesztve sem, mivel a felperes perbeli
cselekviképességét csak az engedményezési szerzodések 2020. februar 24-1 csatolasakor igazolta.
Hangsulyozta azt is, hogy az els6foku birésagnak a 2020. évben esedékessé valt 265.690 forint
Osszegl épitményadot is be kellett volna szdmitania. Az els6foku birdsag azzal is megsértette az
eljarasi szabalyokat, hogy a 3.280.470 forint Osszegli kozos koltség megfizetésére iranyulod
beszamitasi kifogasat elutasitotta, holott ezt a kovetelését a felperes a per folyaman elismerte. E
tekintetben az elséfoku birdsag allaspontja érdemben sem helyes, hiszen vitan feliil all, hogy a
felperes hasznalta az ingatlant, ezért nala vagyoni eldnyként jelentkezett a kozds koltség cimén
elszamolt szolgaltatas (viz, csatorna, szemétszallitas, kéményseprés dija stb.).

Kifogasolta, hogy az els6fokt birdsag hasznalati dij iranti beszamitasi kifogasanak nem adott helyt,
holott annak dsszegét 2020. marcius 17-én megjeldlte, és allitasai alatamasztasara csatolta az altala
inditott perben beszerzett szakértdi véleményt.

Azzal érvelt az elséfoku birosag itéletének hatalyon kiviil helyezése mellett, hogy inditvanyanak
helyt adva foganatositania kellett volna a helyszini targyalast. Ebben a korben a bizonyitas
kiegészitésére van sziikség, mivel a felperesi beruhdzasok mindsége, valamint a vagyoni elény
megléte ligydontd jelentdségli; ezeknek az allapotardl az els6foka birosadg az épiiletétdl néhany
utcara taldlhatd ingatlan megtekintésével meggy6zddhetett volna. Emellett a birtokba keriilésekor
megkezdett allapotfelmérés korében is tovabbi szakértdi bizonyitasra van sziikség.

Allaspontja szerint az els6fokt birdsagnak a kotelmi igény teljes osszegét figyelembe kellett volna
vennie a részére jardo perkoltség megallapitasakor. A pertargy értékének 33.620.360 forint
0sszegébll kiindulva mintegy 75%-o0s a felperes pervesztessége, igy a megfizetendd perkoltség
Osszegét is ennek figyelembevételével kellett volna meghatarozni.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az els6foka birdsag itéletének a helybenhagyésara, és az I.
rendl alperes fellebbezési eljarasi koltségeiben valo marasztaldsara iranyult.

Hangsulyozta, hogy nem lehet rosszhiszemiinek mindsiteni, hiszen a beruhdzasokat abban a
tudatban végezte, hogy kozte ¢és az 1. rendii alperes kozott 1étrejott megallapodas szerint az ingatlan
a késobbiekben a nevére keriil. A beruhazasok 2012 majusara elkésziiltek, az I. rendi alperes az ezt
koveto egy év elteltével, 2013 aprilisaban szoélitotta fel az ingatlan elhagyéasara. Ebbdl nyilvanvalg,
hogy a munkalatokat nem az I. rendii alperes tudta és beleegyezése nélkiil végezte el, tehat kizarhato
a rosszhiszemiisége. Megjegyezte: 2020. aprilis 22-én birtokba adta a lakast az I. rendl alperesnek,
¢s a lakaskiiiritési perben varhatéan kozel 30.000.000 forint elmaradt lakashasznalati dij
megfizetésére fogjak kotelezni, ami annyit jelent, hogy megvasarolt az I. rendi alperes részére egy
150.000.000 forintot érd ingatlant. R&mutatott: a meghallgatott tanuk vallomasa €s a becsatolt iratok
alatamasztjak, hogy a beruhdzasok iddszakaban az I. rendii alperes nem tiltakozott az épitkezés
ellen, a 2013 &prilisaban megkiildott felszolitas elott nem meriilt fel olyan koriilmény, amely az 1.
rendi alperes tiltakozasara utalna.

Kifejtette: ... szakvéleménye csak az alkalmazott modszer tekintetében tért el a korabbi
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szakvéleményektol. Az I. rendli alperes altal benyujtott koltségvetések szerint a lakasfelujitas
koltsége 17,4 millio forint lett volna, amikor pedig az ingatlant megvasarolta, akkor 29.000.000
forint értékti atalakitasi kotelezettséget vallalt. Ezen Osszegek nagysagrendjéhez viszonyitva az
elsdfoku birosag altal megallapitott 9.000.000 forint elenyészd 0sszeg.

Allaspontja szerint az els6éfokt birdsag az 1. rendfi alperes perkoltségének a megallapitasakor
maximalisan figyelembe vette a leszallitott kdveteléssel kapcsolatos ligyvédi tevékenységet.

Az elsofoku birdsag itéletének a hatalyon kiviil helyezésére nem latott okot, mivel nincs sziikség
tovabbi bizonyitasra, kiillondsen azért nincs, mert a felperes altal megjeldlt kérdések nem olyan
jogkérdések, amelyeket az elsdfokll birosag onalldan, szakértd bevonasa nélkiil el tudna donteni a
helyszin megtekintésével.

Az elséfoku birdsag itéletenek jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt a FOvarosi
[télotabla teljes terjedelmében feliilbiralta [régi Pp. 228. § (4) bekezdés].

Az 1. rend alperes fellebbezése megalapozatlan.

A Févarosi [télétablanak elészor abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy a masodlagos
kereset eldterjesztésének az elkésettsége okan helye van-e a per megsziintetésének. E kérdésnek a
megvalaszolasakor abbdl kell kiindulni, hogy a masodlagos keresetet a felperes nem a
keresetlevélben, hanem az eljaras késobbi szakaszaban terjesztette eld, ezért annak eldterjesztésére a
keresetvaltoztatasra vonatkozo eljarasi szabalyokat kell alkalmazni.

A régi Pp. 146/A. § (1) bekezdése értelmében kotelezd jogi képviselet esetében a felperes a
keresetet az alperes érdemi ellenkérelme eldéadéasat kovetd 30 napon beliil valtoztathatja meg. Ez a
foszabaly nem érvényesiil, ha az alperes beleegyezik a keresetvaltoztatasba, a régi Pp. 146/A. § (3)
bekezdése szerint az alperes beleegyezésével a felperes barmikor megvaltoztathatja a keresetet.

A régi Pp. 146/A. § (6) bekezdése értelmében a birdsag nem fellebbezhetd végzéssel elutasitja a
keresetvaltoztatast, ha azt a felperes a keresetvaltoztatdsra vonatkozd szabalyok megsértésével
terjeszti elo.

Jelen perben a mésodlagos keresetet magaban foglald keresetvaltoztatas elutasitasa a pernek a régi
Pp. 157. § a) pontjan alapuld megsziintetését vonna maga utan, hiszen az elsddleges kereset mar
elbiralasra keriilt a jogerds részitélettel, igy nem maradna elbirdlasra varo kereset. Ilyen esetben a
birdsag az eljaras barmely szakaszaban hivatalbol koteles megsziintetni a pert [régi Pp. 158. § (1)
bekezdés], a masodfoku birésagnak a régi Pp. 251. § (1) bekezdése alapjan kell meghoznia a per
megsziintetésérdl rendelkezd végzést.

A keresetlevélben eldadott els6dleges keresetre vonatkozoé I. rendii alperesi ellenkérelemnek a 2005.
szeptember 23-1 elsd targyaldson torténd eldterjesztéséhez képest a felperes a keresetvaltoztatasra
rendelkezésre all6 30 napos hataridét tobbszordsen elmulasztva terjesztette el a masodlagos
keresetet. Az I. rendili alperes a hataridé mulasztast nem kifogésolta; a beruhdzasokra vonatkozo, a
masodlagos kereset eldterjesztését megeldzéen mar megkezdett szakértéi bizonyitds tovabb
folytatddott, a szakértok a beruhazasok koltségeit is vizsgaltak.

Az 1. rendl alperes a beruhdzasokra és azok értékelésére vonatkozoan, 2017. junius 9-én irasbeli
észrevételt nyujtott be a szakvélemény kiegészitésre, a 2017. november 29-i targyalason a
masodlagos keresettel szemben beszamitdsi kifogast érvényesitett, majd a 2018. augusztus 23-i
elOkészitd irataban részletesen kifejtette érdemi ellenkérelmét és a beszamitasi kifogasat (.../105.
szamu beadvany); a beszamitasi kifogast a késObbiekben tobbszor modositotta. Az I. rendi alperes
eljarasi kifogas nélkiil belebocsatkozott a masodlagos kereset targyalasaba; perbeli nyilatkozataival
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- azok tartalmanak megfeleld értelmezése szerint -lényegében azt is kifejezésre juttatta, hogy
beleegyezik a régi Pp. 146/A. § (1) bekezdésében meghatirozott 30 napos hataridén tuli
keresetvaltoztatasba.

A felperes és az 1. rendli alperes nyilatkozatainak az Osszevetése azt tikrozi, hogy a
keresetvaltoztatas eldterjesztésének az idopontja nem titkozik az eljarasi szabalyokba, ezért nincsen
ok a per megsziintetésére.

Az elséfoku birdsag hianyosan éllapitotta meg a relevans tényallast, mivel nem rogzitette a felperes
¢s az I. rendl alperes kozott 1étrejott megallapodas tartalmat; ezt a hidnyossadgot a Fdévarosi
itél6tabla az itélkezés alapjaul szolgald tényallas kiegészitésével orvosolta. Ehhez nem volt sziikség
tovabbi bizonyitas foganatositasara, a rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan a megallapodas
tartalma felderitheté volt, kiilonos tekintettel arra, hogy azt a Févarosi {tél6tabla mar a jogerds
részitéletben is rogzitette.

A kiegészitett tényallas alapjan a Févérosi [télStabla az elséfoku birdsag érdemi dontésével
egyetértett, de az ahhoz flizott jogi indokolast nem minden tekintetben osztotta, ezért - a
kovetkezOkben kifejtésre keriild - indokolasbeli moédositas mellett donttt az elsdfokt birdsag
itéletének helybenhagyasarol.

Az elséfoku birdsag arra helyesen mutatott rd, hogy a masodlagos keresetet a jogalap nélkiili
birtoklas szabalyai alapjan kell elbirdlni. A régi Ptk. 194. § (2) bekezdése értelmében a jogalap
nélkiili birtokos megtéritési igénye a jo- avagy rosszhiszemiiségének fiiggvénye.

Az ingatlan birtoklasaval (a bentlakassal és a beruhazasok elvégzésével) kapcsolatban tanusitott
magatartast - annak jo- avagy rosszhiszemiiségét - a felperes és az 1. rendli alperes kozott 1étrejott
megallapodas alapjan kell vizsgalni. Annak tartalmara vonatkozoéan a Févarosi [téltdbla a jogerds
részitélet indokolasdban mar rogzitette: a felek szandéka az volt, hogy a vételar kifizetését kovetden
az L. rendii alperes - minden tovabbi ellenszolgaltatas nélkiil - atruhazza az ingatlan tulajdonjogat a
felperesre. A felperes személyes eldadasabol és ... vallomasabdl az is kitlinik, hogy az ingatlant
eleve azzal a szdndékkal vette meg az I. rendi alperes, hogy az a késObbiekben a felperesé lesz,
ezért a felperes fogja viselni az adasvétel koltségeit, megfizetni a vételarat és a lakas kialakitasanak
koltségét, és az ingatlanba is 6 koltozik be.

A megallapodas - el6zéekben ismertetett - tartalmanak megfelel az I. rendl alperes magatartasa, az
I. rendli alperes ugyanis nem kezdte meg a II. rendl alperessel kotott adasvételi szerzédésben
meghatarozott vevoi kotelezettségek teljesitését - a részletekben fizetendd vételar torlesztését,
tovabba az ovoda lakassa alakitasat - noha az adéasvételi szerzédésben vevoként jelolték meg. A
vételar torlesztését az I. rendi alperes csak akkor kezdte meg, amikor a II. rendl alperes felszolitotta
a hatralék teljesitésére; a tulajdonost terheld tovabbi fizetési kotelezettségek (ingatlanadd, kozos
koltség stb.) teljesitését is akkor kezdte meg, amikor erre a jogosultak felszolitottak. Ezt az 1. rendi
alperes felesége a tanuvallomdsadban megerdsitette: tudtak rola, hogy a felperes valamit torlesztett az
onkormanyzatnak; 6k csak azt kdvetOen fizettek, miutan tartozasuk keletkezett; a kozos koltséget
azutan kezdték fizetni, hogy kétszer is végrehajtas ald vontak oket (.../32. sz. jegyz6konyv).

Az 1. rendu alperes az ingatlanba vald bekoltozésre sem tett kisérletet, a felperest csak azt kovetden
szblitotta fel a kikoltozésre, miutan kideriilt: a felperes nem tett eleget a kozottik létrejott
megallapodasbol eredd fizetési kotelezettségeinek.

Mindebbdl megallapithatd, hogy a felperes €s az 1. rendi alperes kozott - részben szoban, részben
rautald magatartassal - 1étrejott megallapodéasnak az is a része volt, hogy a felperes bekoltozik az
ingatlanba, melyben kialakit egy lakast. Ez a megéllapodas az azt megkotd felek atipikus
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szerzOdésének mindsiil, vagyis a felperes nem Onkényesen, hanem az I. rendi alperessel kotott
szerzddés alapjan koltozott be az ingatlanba. A szerzddés szerint a felperesnek a birtokba 1épésekor
joga volt a birtoklasra; a szerzodés a lakassa alakitdshoz sziikséges beruhazasok elvégzésére is
feljogositotta, igy az 6voda atalakitasdhoz sem jogosulatlanul kezdett hozza. A felperes akkor valt
jogalap nélkiili birtokossa, amikor szerzodésszegése (a vételar torlesztésének elmulasztasa stb.)
miatt az [. rendi alperes felszolitotta a kikoltdzésre.

A kifejtettek szerint a felperes egészen a kikoltozésre iranyulo 1. rendi alperesi felszolitas atvételéig
nem mindsiilt jogalap nélkiili birtokosnak, rosszhiszemiisége ezért jogalap nélkiili birtokossa
valasaig nem allapithaté meg. Rosszhiszemiisége a beruhdzasok tekintetében sem allt fenn, hiszen a
szerzOdéses kotelezettségek teljesitése - az elsdfoku birdsag allaspontjatol eltérden - nem értékelhetd
rosszhiszemii magatartdsnak. Ennélfogva a felperes megtéritési igényét - nem a jogalap nélkiili
gazdagodas szabalyai, hanem - a johiszem jogalap nélkiili birtoklas szabalyai szerint kell elbiralni.

Jogalap nélkiili birtokosként a felperes kovetelheti az ingatlanra forditott sziikséges koltségei
megtéritését, tovabba - johiszemiisége folytdn - hasznos koltségei megtéritésére is igényt tarthat
[régi Ptk. 194. § (1) és (2) bekezdései].

Az ingatlan lakéssa alakitasa érdekében végzett beruhazasok azok kozé a hasznos koltségek kozé
tartoznak, amelyek megtéritésére a felperes alappal tart igényt. A beruhdzasok mindségének és
értékének meghatarozasa olyan szaktudast igényel, amellyel a bir6sag nem rendelkezik, ezért az
els6fokt birdsadg helyesen jart el, amikor mellézte a beruhdzasok megtekintését célzo, az 1. rend
alperes altal inditvanyozott helyszini szemle megtartasat.

Az elséfoku birdsag nem sértette meg a bizonyitékok mérlegelésére vonatkozo eljarasi szabalyokat
azzal, hogy ... aggalytalan szakvéleményét fogadta el az itélkezés alapjaul. Ez a szakvélemény
tartalmazza, hogy a szakértd részletesen attekintette a korabbi szakvéleményeket, és a helyszin
megtekintése, valamint az elvégzett beruhdzasok mindsége alapjan hatarozta meg a beruhazasok
értékét. A szakvélemény egyértelmii a tekintetben, hogy a beruhdzasok hianyosan lettek elvégezve,
de Osszességiikben azok nem csokkentették, hanem emelték az ingatlan értékét. A beruhazasok
befejezetlensége €és azok rosszabb mindsége indokolta, hogy bizonyos munkalatokat csak 20-30%-
os értéken hatarozott meg a szakértd. Személyes meghallgatasa sordn - az Gjolag kirendelt szakérto a
korabbi szakértokkel egyetértve - meger0Ositette: a beruhazasok kovetkeztében az ingatlan
funkcionalisan alkalmassa valt a lakasként torténd hasznalatra.

A szakértéi véleménybol aggalytalanul megallapithatd volt a beruhdzéasok kivitelezéskori (2012.
évi) értéke, igy e tekintetben tovabbi bizonyitdsra nem volt sziikség.

A beruhazéasok elvégzése iddpontjanak a meghatarozasa nem szakértéi feladat, ezt annak a félnek
kell bizonyitania, akinek érdekében all a bizonyitottsag. Az I. rendl alperes kétségbe vonta, hogy
2012-ben keriiltek elvégzésre a beruhdzasok, és azzal érvelt, hogy az iddpont bizonyitottsaga nélkiil
nem allapithatdo meg, hogy azokat a felperes végezte el. A beruhazasok pontos iddpontjanak
meghatarozasa azonban ebbdl a szempontbol nem jut jelentdséghez. Az I-11. rendl alperesek kozott
1étrejott adasvételi szerz6dés ugyanis bizonyitja, hogy kordbban az ingatlanban 6voda miukodott. A
pert megel6z0 eldzetes bizonyitds soran készitett szakértdi vélemény pedig aldtdmasztotta azoknak a
beruhdzasoknak a korét, amelyek a lakassa alakitds érdekében addig elvégzésre keriiltek. Az I.
rendi alperes nem tett olyan allitdst, amely szerint a felperesen kiviill mast is feljogositott a
beruhdzéasok elvégzésére, és semmilyen mas koriilmény nem utal arra, hogy nem a felperes végezte
vagy végeztette el a beruhdzasokat. Ebbdl kdvetkezOen a bizonyitott - és a bizonyitasra nem szorul6
relevans - tényekkel O0sszhangban 4all az a megallapitds, hogy az I. rendl alperessel megkdotott
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szerzOdés alapjan a felperes volt az, aki az ingatlanban végzett beruhazasokat elvégezte, illetve
finanszirozta.

A 9.000.000 forint 6sszegli beruhazasi koltség mellett a felperes megalapozottan tart igényt az I-11.
rendil alperesek kozotti szerzddéssel kapcesolatban felmertilt kiadasai megtéritésére is. E koltségek
meghatarozasa soran nem volt jelentdésége az engedményezésnek, hiszen kozombds, hogy a felperes
milyen forrasbol fedezte a kiadasait. A felperes €s az I. rendli alperes kozott ugyanis szerzodéses
jogviszony jott létre, mig az engedményezok és az 1. rendli alperes kozott nem jott 1étre jogviszony.
Az engedményezoknek nincsen az I. rendli alperessel szemben fennalld, engedményezés utjan
atruhdzhatd kovetelése; az engedményezésrdl szOolo okiratokban feltiintetett pénzodsszegeket
valojaban abbol a célbol bocsatottak a felperes rendelkezésére, hogy a felperes teljesiteni tudja az 1.
rendl alperessel megkdtott szerzodésbol eredd kotelezettségeit. Ez azt jelenti: jogi értelemben a
felperes nem engedményesként, hanem sajat jogan Iépett fel a beruhdzasi koltségeken feliili kiadasai
megtéritése irant.

A kikoltozésre valo felszolitassal az 1. rendl alperes 1ényegében - a felperes szerzodésszegése okan -
elallt a felperessel kotott szerzodéstol, ennek jogkdvetkezményeként a szerzodés alapjan teljesitett
szolgéaltatasokat vissza kell fizetnie a felperes részére [régi Ptk. 300. § (1) bekezdés, 319. § (3)
bekezdés]. A felszolitd levélnek felperes részérdl torténd atvétele €s a felperesi igényérvényesités
kozott nem telt el az otéves eléviilési id6, vagyis a kdvetelés birdsag eldtti érvényesithetdségének a
lehetésége nem sziint meg, az 1. rendii alperes megalapozatlanul hivatkozott az ,,engedményezett"
kovetelések eléviilésére.

Az elézéekben kifejtett okokbol az elséfoku birdsag 11.055.876 forintban allapitotta meg a felperes
kovetelésének az Osszegét, amelybe 2.041.690 forint I. rendli alperesi kovetelést szamitott be.
Osszegszertiségében a szamitas helyességét az I. rendii alperes nem kifogasolta a fellebbezésben,
tovabbra is azt az érvelését tartotta fenn, hogy az els6foku bir6sagnak nagyobb Osszegben kellett
volna foganatositania a beszamitast, ami végsOsoron a kereset elutasitisdhoz vezetne. Ezzel az
érveléssel a Fovarosi [tél6tabla nem értett egyet.

A tarsashazi kozos koltséggel kapcsolatban a felperes nem tett olyan nyilatkozatot, miszerint
elismeri a beszdmitasi igény anyagi jogi megalapozottsagat. A felperes csupan ténybeli elismerd
nyilatkozatot tett, melyben azt juttatta kifejezésre: nem vitatja, hogy az 1. rendli alperes altal
megjelolt Osszegl tarsashdzi kozos koltséget az 1. rendl alperes fizette meg. A kozos koltség
megfizetése - amint arra az els6fokt birdsag helytallban ramutatott - a tarsashazi tulajdonnal
rendelkezd 1. rendli alperesnek a kotelezettsége. Figyelemmel arra, hogy az I-II. rendl alperesek
kozotti megallapodas - a mar kifejtettek szerint - megszint, a tulajdonost terheld kozos koltség
atharitasanak nincsen jogalapja.

Az 1. rendl alperes utalt arra fellebbezésében, hogy a kozds koltségben a lakashasznalattal
kapcsolatos szolgaltatasok is elszamolasra kertiltek, és példalozo jelleggel megemlitette a viz- €s
csatornadijat, tovdbba a szemétszallitasnak és a kéményseprésnek a dijat. Osszegszertien azonban
nem jelolte meg, hogy milyen mértékii volt a kozds koltségben foglalt és annak megfizetésével
kiegyenlitett szolgaltatdi dij. Az e jogcimen fenndllo kdvetelés dsszegének a meghatarozasa nélkiil a
beszamitas még akkor sem teljesithetd, ha a példalozo jelleggel felsorolt szolgaltatasoknak a dija a
tényleges lakashasznalot terheli.

Az 1. rendii alperes az ingatlanadonak a 2020. évben esedékessé valo dijanak az 6sszegét sem jelolte
meg, igy annak dsszege sem volt beszamithat6 a felperes kovetelésébe.
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Az 1. rendli alperes altal beszamitani kivant lakashasznalati dij 0sszege és jogalapja tekintetében
masik per van folyamatban a felek kozott, amely az els6fokt birdsag itéletének a meghozatalaig
még nem zarult le. Erre figyelemmel nem sértette meg az elséfokt birdsag az eljardsi szabalyokat
azzal, hogy a hasznalati dij tekintetében mellzte a bizonyitast. Bizonyitds hidnyaban viszont nem
lehet a kovetelés megalapozottsaga feldl allast foglalni, igy nem volt helye a felperes altal vitatott
kovetelés beszamitasanak. A beszadmitas jelen perben vald melldzése azonban nem gatolja az I.
rendi alperest abban, hogy az altala inditott perben megallapitott hasznalati dijat beszamitsa a jelen
perbeli itélet alapjan a felperest megilletd pénzosszegbe [régi Ptk. 296. §].

Az elsofokt birosag az 1. rendil alperes tigyvédi koltségeit a jogi képviselet ellatasa érdekében
kifejtett tevékenység munka- és idigényességére figyelemmel éallapitotta meg [32/2003. (VIII. 22.)
IM rendelet 3. § (6) bekezdés]. A Fdvarosi [tél6tabla az elséfoka birdsag mérlegelését nem talalta
okszertitlennek, ezért az 1. rendii alperest megilleté iligyvédi koltségek felemelésére nem latott
indokot.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi {tél6tabla a régi Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku
birdsag itéletét - a jogi indokolas modositasaval - helybenhagyta.

A régi Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében az eredménytelentil fellebbezd I. rendli alperes koteles
megtériteni a felperes részére a jogi képviselete ellatasaval felmertlt fellebbezési eljarasi koltségét.
Ennek 6sszegét a Févarosi [télétabla a 32/2003. (VIIL 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja
¢s az (5) ¢és (6) bekezdései alapjan, a kifejtett ligyvédi tevékenység munka- és iddigényességére
figyelemmel mérlegeléssel allapitotta meg.

Az I. rendii alperes személyes koltségmentessége folytan le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a szerint az allam viseli.

Budapest, 2020. oktober 21.
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