A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Gyéri Itélétabla a Berényi Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek a dr. Hetényi Géza
igyvéd altal képviselt Lr., Popgyakunik & Bozzay Ugyvédi Iroda altal képviselt ILr.
alperesek ellen jogalap nélkiili gazdagodas megtéritése és jarulékai irant inditott perében a
Vas Megyei Birdsag 2010. januar 20. napjan kelt 13G.40.092/2008/34. sorszam alatti itélete
ellen a felperes altal 37. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytdn megtartott targyalas
alapjan meghozta a kovetkez6

itéletet:
A Gyéri [tél6tabla az elséfok itéletet helybenhagyia.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen az Lr.-ILr. alperesnek 300.000
(Haromszazezer) Ft masodfoku perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

2008. januar 23. napjan a felperes - mint vallalkoz6 - és a perben nem allo "A" Kft. - mint
megrendeld - kozott vallalkozasi szerzOdes jott létre a helység 1-i ... hrsz-U1 ingatlanon
felépitendd 6 lakdsos tarsashaz szerkezetépitési munkainak elvégzésére 30.600.000.Ft + 20%
afa, azaz 36.720.000.Ft vallalkoz6i dij ellenében. A szerzddésben a felek - més mellett -
kikotottek a felperes rész-szamlazasi jogat. A szerzddés 15. pontjaban megallapodtak, hogy
,»-a ki nem fizetett munkakkal kapcsolatban a vallalkoz6 mint tulajdonos jogosult intézkedni,
a ki nem fizetett munkarészek a vallalkozé tulajdonat képezik". A felperes az elsd rész-
szamla alapjaul szolgalé munkakat elvégezte, arr6l a megrendeld 2008. marcius 20. napjan
teljesitésigazolast allitott ki, de a felperes ugyanaznap kiallitott 9.429.000.Ft megfizetésére
sz0lo szamlajat nem fizette ki. A felperes 2008. aprilis 11. napjan az épitési munkarol
levonult. 2008. augusztusdban megkisérelte az addig elkésziilt felépitményt visszabontani és
az ¢pitési anyagot elvinni, azonban azt a megrendelé altal értesitett renddrség
megakadalyozta.

Az Lr. alperes a felperes megrendeldjének, az "A" Kft-nek a 2007. szeptember 28. napjan
kelt adasvételi szerzddéssel, 30.000.000.Ft + afa (36.000.000.Ft) vételarat kikotve ruhazta at
a ... hrsz-u ingatlant, a vételar teljes kifizetéséig az L.r. alperes a tulajdonjogat fenntartotta. A
2008. januar 15. napjan modositott adasvételi szerz0dés szerint a vevonek a teljes vételarat
2008. marcius 31. napjaig kellett megfizetnie, a felek a vételar kifizetésének elmaradasa
esetére kikotottek az elado L.r. alperes eléllasi jogat. A mddositott adasvételi szerzOdésben a
felek megegyeztek, hogy a vevO tarsashaz-épitkezésének megkezdése esetén az eladd IL.r.



alperes elallasa utan a vev0 az ,épitkezes ellenértékére" nem tarthat igényt, az az L.r. alperes
tulajdonaba kertil és az L.r. alperes jogosult az épitkezés folytatasara. Az"A" Kft. vevo a
teljes vételarbol csak 3.000.000.Ft-ot teljesitett, ezért a szerz6dd felek 2008. daprilis 25.
napjan az adasvételi szerzodést felbontottak. Az L.r. alperes a 2008. szeptember 10. napjan
kelt csereszerzddéssel ruhazta at a Il.r. alperesre a ... hrsz- ingatlant, a szerz0désben annak
forgalmi értékét bruttd 16.500.000.Ft-ban jelolték meg. Az I-IL.r. alperes, valamint az "A"
Kft. kozott ugyanaznap - a tarsashazi lakasok vevdire tekintettel - megkotott szerzodésben az
"A" Kft. ,kotelezettséget és szavatossagot" vallalt a felperes altal elvégzett épitési munkak
kifizetésére. Ugyanakkor a tulajdonjogot megszerzd Il.r. alperes kotelezettséget vallalt az
ingatlanon a tarsashaz felépitésére, elismerve a kiilon tulajdont lakdsok vevdéi Aaltal
megfizetett vételarrészleteket.

A felperes moddositott keresetében - egyrészt - 7.922.923 Ft to0ke 25%-o0s altalanos forgalmi
adoval novelt 0sszege, azaz 9.903.654.Ft, valamint annak 2008. marcius 28. napjatol jaro
késedelmi kamata megfizetésére kérte kotelezni az alpereseket egyetemlegesen jogalap
nélkiilli gazdagodas (Ptk.361.§.) jogcimén; masrészt raépités (Ptk.137.§. (3) bekezdés)
jogcimén kérte megallapitani az '%2 aranyu tulajdonjogat a Il.r. alperes tulajdonaban allo,
helység 1-i ... hrsz-0, 728 m2 alapteriiletii ingatlanon.

A felperes kereseti érvelése szerint az épitési szerzddés alapjan a vallalkozoi dij kifizetése
nem tortént meg, ezért a IL.r. alperes tulajdondba keriil ingatlanra beépitett anyag, valamint
a munkadij elmaradasa miatt a felperesnél vagyoncsokkenés 4llt eld. A helyi 0jsaghirdetések
igazoljék, hogy a ILr. alperes a lakésokat - a felperesi épitési munkak értéknovekedésével -
értékesiti, tehat vagyoni eldnyhoz jut. Els6dlegesen az L.r. alperes gazdagodott, a vele
megkotott csereszerzodest kovetden pedig a ILr. alperes. Az egyetemleges marasztalds iranti
kérelmét a Ptk.364.§-a alapjan alkalmazand6 344.§-an alapitotta. Méasodlagos keresetében a
tulajdonjog megallapitasat a vallalkozasi szerz6dés 15. pontja kikotése alapjan kérte, amely
raépités utjan keletkezd tulajdonjogot biztosit a felperesnek a ki nem fizetett munkarészek
utén az €pitési hely ingatlanan.

Az alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. A IL.r. alperes azzal védekezett,
hogy a felperes a részére tevékenységet nem végzett, igy a IL.r. alperes a felperes rovasara
nem gazdagodott. A jogalap nélkiili gazdagodas helyettesitd tényallas, a felperesnek a
kovetelését a kotelmi kotelezettjével szemben kell érvényesitenie. Réaépités (Ptk.137.§.)
esetén a felperes €s a megrendeld kozotti kotelmi jogviszony kizarja a dologi jogosultsag, a
tulajdonjog 1étrejottét. Egyébirant tulajdonszerzésre csak az a raépitd hivatkozhat, aki jogilag
¢s miiszakilag is befejezett épitményt hozott 1étre. A felperes pedig csak az alapot, illetve
né¢hany foéfalat huzott fel. Az L.r. alperes ezeket az érveket ellenkérelmében azzal egészitette
ki, hogy a félbehagyott épitkezeés, a részben lebontott felépitmény, a lakasok vevdi miatt az
L.r. alperes az ingatlant joval ar alatt volt kénytelen atruhazni, igy a felperes altal 1étesitett
felépitmény nem értékndveld, hanem csokkentd tényezd. Emellett a felperes altal hivatkozott
gazdagodassal mar nem rendelkezik, attdl a visszakovetelés eldtt elesett, azt atruhazta.

Az els6foku birdsag fellebbezéssel tdmadott itéletével a keresetet elutasitotta. A jogalap
nélkiili gazdagodas (Ptk.361.§. (1) bekezdés) jogcimén elbterjesztett keresettel kapcsolatban



ramutatott, hogy a felperes a Ptk.389.§-a szerint a dij igényét megrendeldjével, az "A" Kft-
vel szemben érvényesitheti. Figyelemmel az alap nélkiili gazdagodas tényallasa
szubszidiarius jellegére, az csak akkor alkalmazhatd, ha nincs olyan jogcim, amely alapjan a
gazdagodas egyebként visszakovetelhetd. Kifejtette, hogy az alperesek kozott 1étrejott
szerzOdésben, valamint az alperesek €s a felperes megrendeldje kozott 1étrejott haromoldalu
megallapodéasban nincs arra utalas, hogy az alperesek atvallalndk a felperes megrendeldjétol
a vallalkozo6i dij kiegyenlitését. A tulajdoni keresetet azért tartotta alaptalannak, mert a
vallalkozasi szerzddés 1étrejottének idoépontjaban a felperes megrendeldje nem volt a ... hrsz-
u ingatlan tulajdonosa. Ezért a szerzddés érvényesen nem tartalmazhatott olyan kikotést,
hogy a ki nem fizetett munkarészek a vallalkozoé felperes tulajdondba keriilnek.

Az elsofoku itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést annak megvaltoztatdsa és a
keresetének valo helyt adas irant. Fellebbezésében az elséfoku itélet elsddleges keresetével
kapcsolatos jogi allasfoglalasat egyrészt azért vitatta, mert a birosag altal hivatkozott bir6i
gyakorlat csak arra az esetre vonatkozik, és jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén csak abban
az esetben nem tamaszthatdé kovetelés, amennyiben a jogvitdban (perben) all6 felek kozott
van mas jogcim a kovetelés érvényesitésére. Ugyanakkor a perbeli felek kozott ilyen jogeim
nincs. Allaspontja alatamasztasaul tobb eseti dontésre (pl. BH 1997/483., BH 1992/188.,
stb.) hivatkozott. Fellebbezésében ramutatott annak tényére, hogy az alperesek oldalan a
gazdagodds, a vagyoni elény kimutathatd, hiszen a felperes altal létesitett épitményt
tovabbépitve azt - tarsashdzi lakasonként - értékesitették, igy a vagyoni elény - jogalap
nélkiil - a felperes rovasara keletkezett. Az els6foku birésaggal szemben nem tulajdonitott
annak jelentdséget, hogy az alperesek szerzddéseikben rendelkeztek-e a felperes vallalkozoi
dija atvallalasarol. Kifogasolta, hogy az els6foku itélet elfogadta azt a magatartast, hogy az
L.r. alperes egy vagyontalan tarsasagra ruhazott at feltételesen ingatlant, melyen a vevd
rendelt meg épitési munkat. A felépitmény Iétesitését kovetden pedig a fizetésképtelen
megrendel6td]l visszakeriilt az épitménnyel egyiitt az ingatlan tulajdonjoga az eredeti
tulajdonoshoz, akit6l semmilyen téritést nem lehet kovetelni. A fellebbezésében a felperes
fenntartotta a tulajdonjog megallapitdsa irdnti, masodlagos keresetét is. A fellebbezési
targyalason a felperes tulajdonszerzése jogcimeként a raépités (Ptk. 137. §) mellett
megjelolte az osztott tulajdon (Ptk. 97. § /2/ bekezdés) szabélyat is. Ervelése szerint a
vallalkozasi szerzddés 15. pontjdban a felek abban allapodtak meg, hogy a felperes olyan
aranyban szerez kozos tulajdont az épitési hely ingatlanan, mint ahogy a ki nem fizetett
munkarész (épiiletrész) értéke aranylik a teljes ingatlan értékéhez.

Az L. alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat €s a felperes
masodfoku perkoltségben marasztalasat kérte. Egyetértett azzal az elséfokil birdsagi
allasponttal, hogy mindaddig, amig a felperes a vele szerz6d6 kotelezettel szemben felléphet,
addig ugyanezt a kovetelést jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén nem érvényesitheti.
Kifogasolta, hogy a felperes az elséfoku eljards sordn egyidejileg ugyanazon kovetelés
behajtasara felszdmolasi kérelmet is el6terjesztett, valamint a biintetdeljards soran polgari
jogi igényt. Ervelése szerint a felperes a perben nem igazolta, hogy vagyonaban csokkenés
allt eld, mivel az épitési munkat alvallalkozok utjan valositotta meg, akiknek a dijat nem
fizette ki. Az Lr. alperessel szembeni igényérvényesitést, az Lr. alperes jogalap nélkiili
gazdagodasat az is kizarja, hogy a megrendelével 2008. januar 15. napjan megkotott



adasvételi szerzddés modositasa szerint az adasvételi szerzOdés felbontasat kovetben a
megvaldsult épitmény felett az L.r. alperes rendelkezési jogot szerzett. Ramutatott, hogy az
Lr. alperes nem ismerte a felperes, valamint a megrendeldé kozott létrejott vallalkozasi
szerzOdeés 15. pontjat, amely alapjan a felperes a ki nem fizetett munkarészek tulajdonjogara
hivatkozik. Az L.r. alperes a megrendeld "A" Kft-nek tulajdonjogot nem biztositott é¢s nem
is hatalmazta fel az ingatlannal torténd rendelkezésre. Az L.r. alperes a felperes perinditasat
megelézéen az ingatlanon fennalld tulajdonjogét atruhazta, a felperes épitési munkdja
folytan pedig semmilyen elény nem érte. Igy a Ptk.361.§. (2) bekezdése alapjan sem
terhelheti visszatéritési kotelezettség. Valdjaban az L.r. alperes az ingatlan atruhazaséaval
jelentds kart szenvedett el.

A IL.r. alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6fokt birdsag itélete helybenhagyésat és a
felperes masodfoku perkoltségben marasztaldsat kérte. Az elséfoka eljardsban mar
eloterjesztett ellenkérelme részletezésén tul a tulajdoni kereset alaptalansagaval kapcsolatban
hivatkozott a birdi gyakorlatra, amely szerint a raépit6 csak akkor szerezhet tulajdonjogot,
amennyiben nem valamely jogviszony alapjan végez épitési munkat. Emellett raépités
jogcimén csak a tartds fennmaradasra alkalmas épitmények keletkeztetnek tulajdonjogot az
¢pitkezd javara. A felperes altal végzett részmunkék pedig ilyennek nem mindsiiltek.

A fellebbezés nem alapos.

Az itéldtabla megallapitotta, hogy az elséfokt birosag a helytalloan megéallapitott tényallas
alapjan érdemben helytalld jogkovetkeztetésre jutva utasitotta el a felperes kétiranyt
keresetét.

L.

Az elséfokt birosag helyesen fejtette ki, hogy a felperes, valamint a perben nem allo
megrendeld kozott vallalkozasi szerzodés (Ptk. 389. §) jott 1étre, amely alapjan a vallalkozo
felperes - a Ptk. 397. § /1/ bekezdése szerint - a megrendeldjétdl kovetelheti a vallalkozoi
dijat.

A jogalap nélkiili gazdagodas Ptk. 361. § /1/ bekezdésében meghatarozott jogviszonyat a
vagyoni elény, annak jogcim nélkiilisége és mdas rovasdra keletkezése, mint jogi tények
teremtik meg a vagyoneltolodas nyertese €s elszenveddje kozott (EBH. 2005/1226.)

Az alap nélkiili gazdagodads tényallasat jelen esetben - az elséfokt birosdg helytallo
megitélése szerint - azért nem lehetett alkalmazni, mert a felperes nem jogviszony (jogcim)
nélkiil nyujtott szolgaltatast, hanem a megrendeldvel kotott vallalkozasi szerz6dés alapjan. A
vallalkozasi szerzOdés teljesitése esetén, a szerzddés rendelkezései szerint - részletekben -
vallalkozoi dijra jogosult (Ptk. 397. § /1/ bekezdés).

Nem kétséges, hogy szerzOdéses jogviszony esetén is igényelhetd térités a Ptk. 361. §-a
alapjan, de csak akkor, ha valamelyik fél a szerzddés kereteit meghaladé vagyoni
szolgaltatast teljesit ellenszolgaltatas, és anélkiil, hogy azt szerzodésmoddositasnak lehetne



tekinteni. (LegfelsObb Birosag Pfv.1X.20.324/2007/5.) A konkrét esetben azonban nem errdl
volt sz0: a felperes a vallalkozési szerz6dés alapjan az elso tlitem épitési munkait teljesitette.

Nincs annak jogi jelentdsége, hogy a felperes nem a szerzddéses partnerétdl, hanem a vele
jogviszonyban nem allé alperesektdl igényelt téritést a Ptk. 361. §-a alapjan; a Iényeges
csupan az, hogy a keresetben allitott vagyoneltolodas jogcim, azaz vallalkozasi szerz8dés
alapjéan tortént.

II.

A tulajdoni keresetet az els6foku birdsag helyesen tartotta alaptalannak, az itélétabla
azonban az els6fokl itélet erre vonatkozo indokolasdval nem értett egyet. Az elsdfoku
birdsag hatarozata indokoldsdban - jogszabaly megjelolése nélkiil, de tartalmilag - a Ptk. 117.
§-a /1/ bekezdésére hivatkozott, amikor érvénytelennek taldlta az ingatlan tulajdonjogaval
nem rendelkezd megrendeld és a vallalkozo felperes kozott 1étrejott tulajdonjog atruhazasara
iranyulo6 szerzddést. Az emlitett torvényhely szerint dtruhdzassal - ha a torvény kivételt nem
tesz - csak a dolog tulajdonosatdl lehet a tulajdonjogot megszerezni. A Ptk. 117. § /1/
bekezdése azonban dologi jogi szabaly; azt jelenti, hogy a tulajdonjog csak att6l szerezhetd
meg, ¢s az ingatlanra vonatkozo tulajdonjog csak azzal szemben jegyezhetd be az ingatlan-
nyilvantartasba, aki ott tulajdonosként szerepel. (Inytv. 29.§, Inytv. vhr. 87.§ )

A kotelmi jog szabélyai azonban nem zarjak ki, hogy az ingatlan tulajdonjogaval aktualisan
nem rendelkezd eladd adasvételi szerzédésben (Ptk. 365. § /1/ bekezdés) vallaljon
kotelezettséget az ingatlan tulajdonjoga atruhdzasdra. Az pedig csupan a szerzOdés
teljesitéséhez tartozod kérdés, hogy az eladd az ingatlan tulajdonjogat megszerezve ennek az
atruhazasi kotelezettségének eleget tud-e tenni. Amennyiben az eladé tulajdonszerzése eleve
kizart, a szerz6dés valdban érvénytelen a Ptk. 227. § /2/ bekezdése szerint. Ha viszont
jogilag nem lehetetlen az eladd tulajdonszerzése, az atruhazasi kotelezettség elmulasztasa
csak jogszavatossagi kovetkezményekkel (Ptk. 369. §) jar. (pl. BDT. 2004/1055, BDT.
2004/1070, BH.2009/357 )

Az aktudlisan nem tulajdonos megrendeld atruhdzasi szerzddés érvénytelenségétol, avagy
érvényességétol fliggetleniil azonban a felperes tulajdoni keresete nem alapos. A keresetben
hivatkozott jogcimeken (raépités - Ptk. 137. § /3/ bekezdés, osztott tulajdon - Ptk. 97. § /2/
bekezdés) torténd tulajdonszerzésnek ugyanis tobb jogi- és ténybeli akadalya is volt.

Egyrészt a Ptk. 137. § /3/ bekezdése csak a felek eltéré6 megéllapodésa hidnydban fiizi a
kozos tulajdon keletkezésének jogkovetkezményét a raépitéshez. Igy a PK. 7. szamu
allasfoglalas is kiemeli (I. pont), hogy a raépités jogkdvetkezményeit nem lehet alkalmazni,
ha a felek a raépitéssel kapcsolatban a tulajdon rendezése kérdésében eltéréen allapodnak
meg. A perbeli esetben a megrendeld ¢és a vallalkozo felperes kozott vallalkozasi szerzodés
(Ptk. 389. §) jott létre, melynek helyes értelmezése szerint a szerzodés teljesitésével
elvalaszthatatlanul egylitt jar a szolgaltatas tulajdonjoganak atruhazasa, a Ilétrehozott
vallalkoz6i mii tulajdonjoga a megrendelét illeti meg. (BH. 1996/105., BDT. 2006/1361.) A
mar emlitettek szerint a kivitelezé vallalkozot nem a létrehozott mii tulajdonjoga, hanem




vallalkozo61 dij illeti meg, dijat pedig legfeljebb torvényes zalogjog (Ptk. 397. § /2/ bekezdés)
biztositja.

Masrészt a helyes alperesi érvelés szerint a raépités jogkovetkezménye csak a jogilag €s
miszaki értelemben befejezett épiilet, épitmény esetén allapithatdé meg. (pl. BDT.
2006/1303.) Azt pedig a felperes maga sem allitotta keresetében, hogy az altala kivitelezett -
¢s félbehagyott épiiletrész ezeknek a kovetelményeknek megfelelt.

Nem hagyhato figyelmen kiviil az sem, hogy a felperes tulajdonszerzése alapjaként
hivatkozott szerzddési rendelkezés (vallalkozasi szerzddés 15. pont) tartalmilag (Ptk. 207. §
/1/ bekezdés) sem az ingatlanra vonatkozé résztulajdon keletkezésére, sem pedig osztott
tulajdon (Ptk. 97. § /2/ bekezdés) keletkezesére iranyuld6 megallapodasnak nem mindsiil;
csupan a felperes altal beépitett és a megrendeld altal ki nem fizetett anyagok tulajdonjoga
fenntartasara iranyuld kikotés. Az ilyen - tulajdonjog fenntartasara iranyuld megéllapodas
viszont a Ptk. 95. § /1/ bekezdése - eltérést nem engedd - dologi, jogi szabalyaba litkozik.
Eszerint az épitési vallalkozé altal beépitett anyagok alkotorészként az ingatlan jogi sorsat
osztjak, mivel az elvalasztassal a foldtulajdonost megilletd épiilet (Ptk. 97. § /1/ bekezdés)
értéke, vagy hasznalhatdsaga szamottevoen csokkenne.

A beépitett anyagok alkotorészi mindsége kizarja az osztott tulajdonra (Ptk. 97. § /2/
bekezdés) vonatkoz6é megallapodas megkotését. A Ptk. 97. § /1/ bekezdése altalanos
szabalya aldl kivételt teremtd - a 97. § /2/ bekezdése szerinti - szerz6dés megkotését a
konkrét esetben kizarta az is, hogy a kivitelezd felperes a szaméra idegen ingatlanon nem
mindsiilt épitkezének, az épittetd nem a vallalkozo, hanem a megrendeld "A" Kft. volt. Az
épittetd megrendeld csupan vallalkozasi szerzOdést kotott a felperessel a tarsashaz
épiiletének részbeni kivitelezésére. (Igy pl.: Févarosi [télétabla 10.Gf.40.084/2008/3. szam)

Az itélotabla - a fentiekre figyelemmel - az elsofoku birosag itéletet a Pp. 253. § /2/
bekezdése alapjan hagyta helyben.

A fellebbezés eredményre nem vezetett, ezért a felperes a Pp. 78. § /1/ bekezdése alapjan
viselni koteles az alperesek masodfokt eljarasban felmeriilt - ligyvédi munkadijbol allo
perkoltségét, valamint a sajat - fellebbezési illetékbdl és a jogi képviseld dijabol allo -
koltségeit. Az itélétabla az alperesek jogi képviselSi iigyvédi munkadijat az Afa-t is
tartalmaz6 300.000 - 300.000 Ft-ban hatarozta meg; az L.r. alperes esetében a 32/. (VII1.22.)
IM. rendelet (R.) 2. § /1/ - /2/ bekezdése alapjan, mig a IL.r. alperes esetében a R. 3. § /2/, /5/-
/6/ bekezdései szerint. Az L.r. alperes az els6foku eljaras soran csatolt, 2009. januar 5. napjan
kelt megbizasi szerz6désben megallapodott a meghatalmazott iigyvédi iroda fellebbezési
eljarasbeli megbizasi dijaban, 330.000 Ft + Afa osszeget kikotve. Ez utobbi osszeget az
itélotabla nem tartotta aranyosnak a perbe hozott jogvita - viszonylagos - bonyolultsdgaval
és az L.r. alperes jogi képviseldje kifejtett tevékenységével. Igy a kikotott dijat a mar emlitett
Osszegre mérsékelte a R. 2.§ /2/ bekezdése alapjan.

Gydr, 2010. junius 3.



Dr. Szalai Gyorgy sk. a Dr. Ferenczy Tamas sk. Dr. Bajnok Istvan sk.
tanacs elnoke eléado bird bird
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