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A Magyar Koéztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdga a felperesnek a Lengyelné
dr. Sebdk Katalin partfogd ligyvéd dltal képviselt I.r., II.r.,
III.r., IV.r., és V.r. alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének
megdllapitdsa irdnt az Encsi Vdrosi Birdsdgon 1.P.20.190/2009. szdm
alatt ujraindult, és a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei  Birdsag
2.Pf.22.568/2010/2. szdmu itéletével befejezett perében az I.r.
alperes dltal eldterjesztett feliilvizsgalati kérelem folytdan -
targyaldson kiviil - meghozta az alabbi

iteéeletect

A Legfelsébb Birdsdg a jogerds itéletet a feliilvizsgalati
kérelemmel nem tdamadott részében nem érinti, egyebekben hatdlydban
fenntartija.

A felperest képviseld partfogo tlgyvéd dijat 10.000 (Tizezer)
forintban allapitja meqg.

A le nem rott felililvizsgalati eljardsi illetéket és a pdrtfogo
ligyvéd dijat az dllam viseli.

Indokolas

A ... hrsz. alatt nyilvdantartott ingatlan 1/4-1/4 ardnyban a
felperes, illetve testvérei, a II.r., III.r. és IV.r. alperesek, a

hrsz-u ingatlan pedig 1/8-1/8 ardnyban a felperes, a III.r. és
a IV.r. alperes, valamint 5/8 ardnyban az V.r. alperes tulajdonat
képezte. Mindkét ingatlant ... haszonélvezeti joga terhelte. 1995.
dprilis 30-dan a II.r., III.r., IV.r. és V.r. alperesek, valamint

a felperes tudomdsa nélkiil mindkét ingatlan vonatkozdsaban
addsvételi szerzddést kétdttek az I.r. alperessel. A szerzddést a
felperes helyett eladdként az I.r. alperes tudomdsdval arra nem
jogosult ismeretlen személy irta ald. Az igy elkészitett addsvételi
szerzddések alapjdn a foldhivatal az 1ingatlanokra addsvétel



jogcimén bejegyezte az I.r. alperes tulajdonjogdt. A birtokba
vételt kdévetden az I.r. alperes a ... hrsz. alatt nyilvantartott
ingatlanon 1évdé régi épililetet elbontotta, és oda egy csalddi hdzat
épitett.

A felperes a tulajdonosvdltozds dtvezetésérdl vald tudomdsszerzését
kévetden keresetet inditott az alperesekkel szemben az adasvételil
szerz&dések érvénytelenségének, illetve - az eldvdsdrldsi joga
megsértése miatt - vele szembeni hatdlytalansdgdnak megdllapitdsa
irdant. A birdsdg jogerds részitéletével megdllapitotta, hogy a
felperes és az I.r. alperes kézdtt a perbeli ingatlanok érintett
hanyadai vonatkozdsdaban addsvételi szerzddés nem Foétt létre, az
alperesek, valamint ... kéz8tti szerzddések pedig a felperessel
szemben hatdlytalanok, ez utdbbi szerzddések a felperes, valamint a
IT.r., III.r., IV.r. és V.r. alperes, 1illetve ... kézott jottek
létre. Elrendelte az I.r. alperes tulajdonjogdnak az ingatlan-
nyilvantartdsbol valo térlését, tovabba a ... és ... hrsz-u
ingatlanokra eredeti dllapot helyredllitdsa, 1illetve adasvétel
jogcimén a felperes tulajdonjogdnak bejegyzését.

Ezt kévetden a birdsdg az I.r. alperest uUjabb részitéletével az
ingatlanok kiiliritésére kdételezte.

A felperes a mindezeket koévetden fenntartott keresetében az I.r.
alperest az 1ingatlanoknak a birtokaba tdérténd visszabocsatdsdig
hasznalati dij fizetésére, valamint egy melléképililet Ilebontdsa
miatt 2.000.000 forint kdrtérités megfizetésére kérte kételezni.

Az I.r. alperes a hasznalati dijigényt havi 10.000 forint erejéig
elismerte, ezt meghaladdan a kereset elutasitasat kérte.
Viszontkeresetet is terjesztett eld a felperessel szemben, és a
hrsz-u 1ingatlanra forditott beruhdzdasai (az Uj csaladi hdz és
melléképiiletek épitése) miatt jogalap nélkiili gazdagodds cimén
15.060.000 forint megfizetésére kérte S8t kételezni.

Az elsdéfoku birdsdg Iitéletében a keresetet elutasitotta, a
felperest pedig 15.060.000 forint megfizetésére kételezte. A
mdsodfoku birdsdg az elséfoku itéletet részben megvdltoztatta, és
az I.r. alperest az 1995. mdajus 1. és 2010. julius 16. kdézotti
idészakra 1.825.000 forint haszndlati dij fizetésére kételezte. A
kereset ezt meghaladd részének elutasitdsdra vonatkozd rendelkezést
helybenhagyta, az I.r. alperes viszontkeresetét pedig teljes
egészében elutasitotta.

A jogerds itélet indokoldsa szerint az I.r. alperes a perbeli
ingatlanok jogalap nélkiili birtokldsa miatt az 1995. majus 1. és
2010. julius 16. k6zé6tti iddszakra - az elismerésére is figyelemmel
- 1.825.000 forint haszndlati dij fizetésére koételes. A csUr
lebontdsa miatt viszont a felperes kiilén kdrtérités fizetésére nem



tarthat 1igényt, e melléképiilet értékét ugyanis a birdsdg az I.r.
alperes jogalap nélkiili gazdagodds megtéritése iranti kdovetelése
elbirdalasa sordn figyelembe vette.

A ... hrsz-u ingatlan értéke az I.r. alperes birtokba lépésekor
fenndllt felépitményekkel egylitt a masodfoku birdsdg megallapitdsa
szerint a felek ké6zdétti elszdmolds sordn 1irdnyaddé iddSpontban
7.138.000 forintot tett ki. Az I.r. alperes a perben nem tudta
bizonyitani azt, hogy a korabbi felépitmények elbontdsa és az uUj
csaladi hdz, valamint a melléképililetek felépitése utdn az ingatlan
forgalmi értéke ezt az értéket meghaladja. A kirendelt igazsdgligyi
szakértd ugyanis szakvéleményében az ingatlan forgalmi értékét nem
O0sszehasonlité piaci adatok alapjan, hanem az uj felépitmények
bekertilési koéltségébdl kiindulva hatdrozta meg. Igy a szakértd
kbvetkeztetésel a per elddéntése sordn nem vehetdk figyelembe. A
szakvéleményben 1ismertetett értékadatok pedig nem tdmasztjak ala
azt, hogy az ingatlan értéke az I.r. alperes dltal végzett épitési
munkat koévetden a 7.138.000 forintot meghaladna.

A telepiilésen a szakértdi véleménybdl kitlinden nincs 1is jelentds
ingatlanforgalom, nyilvdanvaldan abbdél is eredden, hogy a kézség
lélekszama csupdn mintegy 200 f&6, és sem a telepililésen, sem a
kérnyékén nincs munkalehetdség. A kbzségben a peradatok szerint a
mds, a magyar-szlovdak hatdrhoz kézeli telepiiléseken a szlovak
dllampolgdrok 1ingatlanvdsdrldsai miatt jelentkezd ingatlanpiaci
fellendiilés sem tapasztalhatd. Mindezekre figyelemmel azt, hogy az
I.r. alperes altal elvégzett épitési munka miatt a felperes
gazdagodott volna, nem lehet megdllapitani.

A jogerds itéletnek a viszontkeresetét elutasitd rendelkezése ellen
- annak  hatdlyon kivil helyezése, és az elsdéfoku itélet
helybenhagydsa irant - az I.r. alperes élt felilvizsgdlati
kérelemmel.

Kifejtette, hogy a per sordn az d4dlldspontja szerint megfelelden
bizonyitotta, hogy az d4altala elvégzett épitési munka folytdn a
felperes jogalap nélkiil gazdagodott, és szerinte 1igazolta a
gazdagodds mértékét is. Allitdsait wugyanis ebben a kérben a
megitélése szerint a kirendelt igazsdgligyl szakértd szakvéleménye
megfelelden aldtamasztotta. A szakvélemény a kiegészitését kdévetden
szerinte aggdlytalan volt, igy azt a birdsdg a dbéntése meghozatala
sordn a Pp. 206. S (1) bekezdésének megsértésével melldzte.
Megjegyezte, hogy a gazdagodds mértékének meghatdrozdsa a véleménye
szerint szakkérdésnek mindsiil, igy ebben a kérdésben a birdsdag a
Pp. 177. § (1) bekezdése értelmében maga nem 1is foglalhatott volna
alldst. Az pedig a véleménye szerint nyilvdnvald, hogy egy U4j
épitésid lakohdz értéke meghaladja egy évtizedekkel kordbban épililt
lakohdz értékét. Ezért a masodfoku birdsdg szerinte tévesen
rendelkezett a viszontkereset elutasitdsardl.



A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Legfelsébb Birdésdag a felililvizsgalati eljdrds eredményeként
megdllapitotta, hogy a jogerds itélet a feliilvizsgdlati kérelemben
megjeldélt okbdél nem jogszabalysértd.

Az I.r. alperes a vele szemben folyamatban volt bilintetdeljdrds
sordn meghozott jogerds itélet megdllapitdsa szerint tudta azt,
hogy a perbeli addsvételi szerzddést a felperes helyett arra nem
jogosult személy irta ald. EbbdSl eredden tudnia kellett azt 1is,
hogy az 1ingatlanok megszerzéséhez, illetve birtokldsukhoz nem
rendelkezik érvényes jogcimmel. Ezért a birtokba 1épése és az
ingatlanok elhagydsa k6zotti  iddszakban rosszhiszemd  jogalap
nélkiili birtokosnak mindsilt.

A jogalap nélkiili birtokos a Ptk. 194. $-aban foglaltak szerint
kévetelheti a dologra forditott kiaddsai megtéritését. Az 1ilyen
kiaddsok kéziil a Ptk. 194. § (1) bekezdése értelmében a sziikséges
kéltségek, vagyis a dolog fenntartdsdt, d4dllaganak megtartdsat,
haszndlhatdsdgdanak megdrzését célzd, a dolog eredeti dllapotdt meg
nem valtoztatd, gazdasdagilag 1indokolt kiaddsok megtéritésére a
dolog fenntartdsdval rendszerint egylitt jard kisebb kiaddsok

kivételével - feltéve, hogy a raforditds eredménye a dolog
visszaaddsakor megvan - a joé- és a rosszhiszemid birtokos egyardnt
jogosult.

A hasznos, tehdt a dolog 4allagat gyarapitd, hasznalhatdsdgat
noveld, értékét emeld kdltségek megtéritése viszont a birtokos jo-
vagy rosszhiszemiiségétdl fiigg. A johiszemi birtokos ugyanis a Ptk.
194. S (2) bekezdése alapjdan a hasznos kdéltségek teljes
megtéritését kdbvetelheti, annak kivételével, amit a dolog hasznai
fedeztek. A rosszhiszemd birtokos viszont a kdltségek megtéritésére
csak a jogalap nélkiili gazdagodds szabdlyai szerint tarthat igényt.
A megtérités alapja ez utdbbi esetben nem a tényleges kbltekezés,
hanem a dolog kiaddsakor még meglévdé érték, attdl is fiiggden, hogy
a tulajdonos javdra ez mennyiben jelent vagyoni eldnyt.

Azt, hogy az d4dltala elvégzett épitési munka folytdn a felperes
gazdagodott, a perben a Pp. 164. § (1) bekezdése értelmében a
rosszhiszemd Jjogalap nélkiili birtokos I.r. alperesnek kellett
bizonyitania, és &t terhelte a gazdagodds mértékének bizonyitdsa
is. Bizonyitdsi kd&telezettségének azonban az I.r. alperes, amint
azt a masodfoku birdsdg a Pp. 206. § (1) bekezdésének megsértése
nélkiil 4allapitotta meg, sikerrel nem tett eleget. A kirendelt
igazsagligyi szakértd ugyanis az 1ingatlan értékének meghatdrozdsa
sordn nem a piaci értékadatokat, hanem a felépitmények bekeriilési
kbltségét vette alapul. Az I.r. alperes azonban a Ptk. 194. § (2)
bekezdése értelmében nem a hasznos kd&ltségel teljes megtéritésére



tarthat igényt, hanem csupan a jogalap nélkiili gazdagodds szabdlyai
szerint kovetelhet megtéritést. Ezért a felépitmények bekeriilési
kbltségét meghatdrozd szakértdi vélemény nem volt alkalmas arra,
hogy az érdemi ddéntés alapjdul szolgdljon; azt a masodfoku birdsdg
a doéntése meghozatala sordn jogszabdlysértés nélkiil melldbzte.

A felperes gazdagoddsdanak tényét és mértékét a per egyéb adatai
alapjan sem lehet megallapitani. Azt wugyanis, hogy a szlovdk
dllampolgdrok ingatlanvdsarldsai miatt egyes hatdrmenti
telepiiléseken jelentkezd ingatlanpiaci fellendiilés hatdsa

kézségre is kiterjedt volna, a konkrét ingatlanforgalmi adatok nem
tamasztjdk ala. Ezért az TI.r. alperes megtéritési 1igényét az
dgllitott, de nem 1igazolt fellendiilésre, 1illetve az érintett
hatdarmenti telepiilések forgalmi adataira hivatkozdssal sem Ilehet

megalapozottnak mindésiteni. A ... kbzségben ténylegesen
megvaldsult, a szakértdi bizonyitds keretében részletesen feltart
ingatlanértékesitések adatai - a Jjogerds itéletben helyesen
kifejtetteknek megfelelden - szintén nem bizonyitjadk a felperes
gazdagoddsat.

Ebben a koérben ugyanakkor a tovabbi bizonyitdstdl sem vdrhato
eredmény. A hosszu ideje folyamatban 1évé perben ugyanis minden
lehetséges, a tényalldas tisztdzdsdra alkalmas bizonyitdsi
cselekményre sor keriilt; a telepiilés csekély mértékd
ingatlanforgalmdra vonatkozdé adatokat teljes kériden feltartak.

Mindezekre figyelemmel a birdésdg jogszabdlysértés nélkiil
dllapitotta meg azt, hogy az I.r. alperes nem tudta bizonyitani,
hogy a perbeli ingatlan forgalmi értéke az dltala elvégzett
beruhdzdsokat kévetden a feliilvizsgdlati kérelemben nem kifogdsolt,
az elszdmolds sordn alapul vett 7.138.000 forintot meghaladna. Az
igazolhatd gazdagodds hidnyara figyelemmel pedig helyesen kerilt
sor a viszontkereset elutasitdsdara is.

Mindezek alapjdn a Legfelsdbb Birdsdg a jogerds itéletet a Pp. 275.
S (3) bekezdése értelmében hatdlydban fenntartotta.

Az I.r. alperest képviseld partfogd lgyvédet még a  jogi
segitségnyujtdsrol szélo  2003. évi LXXX. térvény megfeleld
rendelkezéseinek hatdlyba 1épését megeldzden az elsdfoku birdsdg
rendelte ki. A partfogo ligyvéd dijdt ezért a Legfelsdbb Birdsdg
megallapitotta azzal, hogy a dijat az dllam viseli, kiutaldsa irdnt
pedig az ligyvédet kirendeld elsdéfoku birdsdgnak kell intézkednie.

Az I.r. alperes személyes kdbltségmentessége folytdn le nem rott
felitilvizsgdlati eljdrasi illeték J&sszegét a 6/1986.(Vi.26.) IM
rendelet 14. $-a alapjdn szintén az allam viseli.



Budapest, 2011. mdjus 19.

Fehér Ferenc s.k. a tandcs elndke, Dr. Farkas Attila s.k. eldado
biré, Dr. Bartal Géza s.k. bird



