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A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 1.408.000 (egymillio-
négyszaznyolcezer) forint + afa ligyvédi munkadijbol all6 masodfokt perkoltséget.

A le nem rott 2.500.000 (kétmillio-6tszazezer) forint fellebbezési illeték az allam terhén
marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

I

[1] A felperes modositott keresetében az els6fokl itéletben rogzitettek szerint
elsddlegesen és harmadlagosan — eltérd jogalapon — 40.285.942 forint és annak 2020. januar
1. napjatol szamitott jarulékai megfizetésére kérte kotelezni az alperest jogalap nélkiili
gazdagodas cimén. Masodlagos keresete annak megallapitasara iranyult, hogy hozzaépités
cimén megszerezte a helyrajzi szdml helyrajzi szamu, természetben az cim5 szam alatt
talalhaté ingatlan 1387/100000 aranyu tulajdonjogat, amelynek kdvetkeztében az ingatlanon
kozos tulajdon jott 1étre. Kérte tovabba az alperes kotelezését jogalap nélkiili gazdagodas
cimén 38.898.314 forint és jarulékai megfizetésére.

II

[2] Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsara irdnyult.

I1.

[3] els6foku birdsag itéletében a keresetet elutasitotta €s kotelezte a felperest, hogy

fizessen meg az alperesnek 635.000 forint perkdltséget. Megallapitotta, hogy a feljegyzett
eljarasi illeték az allam terén marad.

II.1.

[4] A fellebbezés elbiralasa szempontjabol relevans tényként allapitotta meg, hogy a
helyrajzi szdml helyrajzi szdmu, természetben az cim5 szam alatt talalhato, 750 m2
alapteriiletti, egyéb helyiség megnevezésii tarsashdzi lakoingatlan, valamint a ko6zos
tulajdonbol hozza tartozd 3401/10000 eszmei hanyad és a tarsashazi kozos tulajdonbdl az
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alapité okirat szerint hozza tartozé mellékhelyiségek mint 6nallé ingatlan az alperes
kizarolagos tulajdonaban all.

[5] A felperes mint bérl6 és az alperes mint bérbead6 kozott 2018. julius 9. napjan jott
l1étre bérleti szerz6dés az ingatlan vonatkozasaban 2023. julius 9. napjaig tarté hatarozott
idOtartamra. A szerzddés 8. pontjdban rogzitették, hogy az alperes sem a bérlemény
rendeltetésszerii hasznélatahoz, sem a felperes tevékenységéhez sziikséges atalakitasi,
kialakitasi, felujitasi, korszertsitési koltségeit nem tériti meg. Ez alol kizarolag a szerzédés
10. pontjaban foglalt eset képez kivételt. A 9. pont szerint a felperes a helyiségben barmilyen
épitési munkat (atalakitas, kialakitas, feltjitas, korszeriisités) csak ¢és kizardlag az alperes
elézetes és irasos hozzajarulasaval és a jogszabalyban meghatarozott esetekben hatdsagi
engedéllyel végezhetett. E rendelkezéssel ellentétes felperesi magatartast a szerz6do felek
szerzOdésszegésnek mindsitették, amely esetben az alperes rendkiviili felmondassal élhetett.

[6] A 10. pont értelmében a felperes maradandd értékndvekedést vagy
kézmiiellatottsagot noveld épitési beruhdzas elvégzésére iranyulod eldzetes irasbeli kérelmére
az alperes a képviseldtestiiletének az dnkormanyzat tulajdondban 4ll6 lakasok és nem lakas
céljara szolgalo helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szold 15/2006 (II1. 21.) szamu rendelet
43/A. §-anak rendelkezése szerint donthetett ugy, hogy a beruhazas teljes koltségét vagy egy
részEét megtériti. A beruhdzas koltségeinek megtéritése kizarolag bérbeszdmitassal torténhetett
a mindenkor fizetendé bérleti dij 50%-anak erejéig. A felek az erre iranyulo
megallapoddsukat minden esetben irasban voltak kotelesek rogziteni.

[7] A 35. pont szerint a felperes tudomasul vette, hogy a szerzédés barmilyen jogcimen
torténd megsziinésekor a bérleményt a részére torténd atadaskori allapotnak, vagy ha az
alperessel kotott kiillon megallapodas alapjan olyan munkat végzett, amelynek koltségeit az
alperes részére megtéritette, akkor ezt is figyelembe vevé allapotban volt koteles visszaadni.
Amennyiben a bérleményt nem a szerz6dés szerinti allapotban tudja leadni, ugy az ennek
biztositasdhoz sziikséges munkakat az alperes jogosult volt elkészittetni, és ennek koltségét a
felperes volt kdteles megfizetni.

[8] Az alperes 2019. februar 20-an hozzajarult ahhoz, hogy a felperes 3.888.867 forint
értékben — a bérleti dij 50%-aba torténd beszamitassal — elvégezze az ingatlan teljeskorii
elektromos halozatdnak szabvanyositdsat. Ezen feliil a felperes tovabbi munkalatokat
végezhetett sajat koltségén. A nyilatkozatban az alperes kikototte, hogy az engedélyezett
atalakitasi ¢és feltjitdsi munkak, az alperes részérdl bérbeszamitassal tamogatott
munkarészektdl eltekintve, a felperes kar- és koltségtéritési, illetve bérbeszamitasi igényének
kizarasa mellett végezhetdek el.

[9] A peres felek ezt kovetéen, 2019. marcius 19. napjan a fenti tulajdonosi
hozzajarulasnak megfelelé tartalommal megéllapodast kotottek a felperes altal elvégzendd
munkalatokkal kapcsolatban.



Févarosi [télétabla 4
14.Gf£.40.296/2025/4/11

[10] Mind a szerzdédések, mind pedig a megallapodas megkotése soran az volt az eljaras,
hogy a felperes torvényes képviseldje €s az alperes képviseletre nem jogosult munkavéllaloi
kozott szobeli egyeztetés zajlott. Az ennek soran kialakitott elképzelésbdl az alperes irasbeli
szerzOdéstervezetet készitett, majd a képviseletére jogosult személy ezt az aldirasaval ellatta.
A felperes torvényes képviseldje ezt kovetden az alperesnél irta ala a szerzddést.

[11] A felek 2023. augusztus 11-én ismét bérleti szerzodést kotdttek a fenti ingatlan
vonatkozdsdban a 2023. jalius 10. napjatél 2024. julius 10. napjaig tartd, hatdrozott
id6tartamra. A felperes kezdeményezte a szerz6dés meghosszabbitasat, azonban az alperes azt
elutasitotta.

I11.2.

[12] Az els6foku birdsag itélete jogi indoklasaban elsddlegesen a felperes altal allitott
szobeli megallapodas 1étrejottét vizsgalta.

[13] Allaspontja szerint az alperesi munkavallalok képviseleti joganak hianyaban a felek
kozott szerzodés nem johetett 1étre; a felperes sajat nyilatkozata szerint azzal is tisztdban volt,
hogy az alperessel torténd szerz0déskotés soran mindig sziikséges az alperes altali jovahagyas
¢s csak ezt kovetden irhaté ald a szerzddés. Tisztaban kellett lennie tehat azzal, hogy a
képviseleti joggal nem rendelkezd {ligyintézOktdl szdrmazo barmilyen szobeli tajékoztatas
vagy nyilatkozat onmagaban szerzddésnek nem tekinthetd. Utalt arra, hogy nem volt vités, a
felperes altal allitott tartalmi megallapodast az alperes késobb sem hagyott jova. Erre
figyelemmel a perben hivatkozott szobeli megallapodas még abban az esetben sem johetett
volna létre, amennyiben ilyen tartalmua nyilatkozatok elhangzésa bizonyithato lett volna.

[14] A 2019. marcius 19. napjan kelt megéllapodas érvénytelenségével kapcsolatosan
kiemelte, hogy a kovetkezetes biroi gyakorlat a j6 erkélcs kritériumainak meghatarozasanal a
tarsadalom értékitéletére, az altalanosan elfogadott erkdlcsi normékra van figyelemmel. A
szerzOdés nyilvanvaldan jo erkodlcsbe iitk6zé voltanak megitélésénél nem a szerz6dd fél
egyéni érdeksérelmét kell vizsgdlni, hanem azt, hogy maga a jogiigylet tarsadalmilag
elit¢lend6-e, azt az altalanos tarsadalmi megitélés egyértelmien tisztességtelennek,
elfogadhatatlannak tartja-e (BDT2007. 1585, BDT2008. 1921, a Kuria P{v.22.262/2016/4.).
Rogzitette, nem 4allapithatd meg a perbeli esetben, hogy a megéllapodas a tarsadalom
kozmegitélése szerint a fennalld erkdlesi normakba litkozne. A jogalkoto kifejezetten abbol a
megkdzelitésbdl kiindulva szabélyozta a bérld beruhdzasainak sorsat, hogy a felek eltérd
rendelkezésének hianyaban altalanossdgban a bérld megtéritési igény érvényesitésére nem
jogosult. A bérléi beruhdzasokkal kapcsolatosan kialakult rend az, hogy azokat tobbnyire
megfelelden ellentételezi a bérleti iddszak alatt a bérlemény hasznalhatosaganak,
komfortjanak emelkedése, amihez képest kivétel, ha tobblet ellenérték megfizetése is
kapcsolddik mindehhez.
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[15] Ramutatott, hogy az adott esetben nem vitasan mindkét fél tisztadban volt azzal, hogy
a bérlemény kizardlag felujitds, korszerlisités utdn alkalmas a felperes altal megjeldlt
hasznalati célra. Ennek érdekében mar a jogviszony kezdetén megallapodast kotottek,
amellyel Osszefliggésben a felperes sem az elsd hatarozott idétartam, sem a bérleti szerz6dés
ismételt megkdtése sordn nem jelzett problémat. Nem meriilt fel tehat olyan koriilmény,
amely a bérleti jogviszonyokkal kapcsolatban kialakult tarsadalmi megitélés sérelmét
jelentette volna.

[16] Egyetértett az alperes védekezésében foglaltakkal abban, hogy a kovetkezetes birdi
gyakorlat értelmében a bérleti jogviszony léte Onmagaban olyan eltérd tartalma
megallapodasnak mindsiil, amely kizarja a k6zos tulajdon keletkezését, a bérlé hozzaépités
cimén tulajdonjogot csak akkor szerezhet a bérleményben, ha erre a bérleti szerzédés vagy a
bérbeaddval kotott megallapodas kifejezetten feljogositja. A felek megallapodasa ugyanakkor
nem vitdsan nem tartalmazta a tulajdonjog keletkezését jogkdvetkezményként, ezért a
felperes hozzaépités cimén elbterjesztett igénye alaptalan.

[17] Ha a megallapodés szerint a koltségek a bérlot terhelik, akkor azok megtéritésére a
bérleti szerz6dés megsziinése esetén sem tarthat igényt a bérld, ilyen esetben a jogalap nélkiili
gazdagodas szabdlyai sem alkalmazhatok, mert a bérbeadd nem jogalap nélkiil jut hozza a
bérlo altal végzett atalakitas, korszersités okozta értéknovekedéshez, hanem a megallapodas
alapjan. Ebbdl kovetkezden a felperes kizardlag a megallapodasban foglalt ellentételezésre
tarthatott igényt, amelyet azonban a jogviszony fennallta alatt megkapott.

IV.

[18] Az elsOfok birosag itélete ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést annak hatalyon
kiviil helyezése és az els6foku birdsag 1ij eljarasra és 01j hatdrozat hozatalara torténd utasitasa,
masodlagosan a megvaltoztatasa €s a kereset szerinti marasztalas irant.

[19] Az anyagi jogszabalysértés korében eldadta, hogy tévesen itélte meg a hozzaépités
intézményét az els6fokll birdsadg. A Ptk. kommentarra tortént hivatkozéassal utalt arra, hogy az
¢épiilethez valo johiszemi épités esetében fOszabalyként kozos tulajdon jon 1étre; feltétel, hogy
az ingatlan értéke jelentésen novekedjen, az azonban nem, hogy a raépitett rész értéke a
meglévo ingatlan értékét meghaladja. A kozds tulajdon keletkezésének nem akadalya, hogy a
raépitdt kisebb értékii tulajdoni hanyad illeti meg az egészbdl, adott esetben tehat kis tulajdoni
hanyaddal is keletkezhet kozds tulajdon.

[20] A Ptk. 5:68 § (1) bekezdése alapjan sajat anyagaval épitett hozzd a perbeli
ingatlanhoz, amelyrdl az alperesnek tudomasa volt és hozz4 is jarult. E korben megallapodas
jott 1étre a felek kozott, amelyet az alperes csak altalanossagban vitatott, ezért a birésagnak
meg kellett volna gy6zdédnie a felperes altal allitottakrol az inditvanyozott bizonyités
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foganatositasaval a jovahagyas megtorténte vonatkozéasdban. Az alperesi munkavallalok
tanikénti meghallgatdsa soran ugyanis kideriilt volna, hogy szdbeli megallapodas jott 1étre,
amelyet az alperes ,,jova is hagyhatott volna irdsban”, azonban az els6fokli bir6sag nem
megfelelden alkalmazta a Ptk. 6:14. § (1) bekezdésében foglaltakat. Utalt arra is, hogy
amennyiben a képviselt a nevében tett jognyilatkozatot nem hagyja jova, a johiszemii
alképvisel6 a harmadik személynek a jognyilatkozat megtételébol eredd karat, a rosszhiszemii
alképviseld pedig a teljes karat koteles megtériteni. Ezért a jovahagyast mindenképpen
vizsgalni kellett volna, ahogyan a Ptk. 6:583. §-a értelmében a személyek eljarasat is,
melynek kovetkeztében nagyobb beruhazast eszkdzolt az ingatlanon.

[21] Lényegében az els6foku birdsag a terhére értékelte az alperes belsé miikodési rend;jét,
amellyel kapcsolatban az alperes nyilatkozatot sem tett. Az elséfoku itéletben foglaltakkal
ellentétben nincsen tisztaban az alperes mikodésével, az alperes pedig nem fejtette ki, mely
okbol jogosult eljarni az ilyen tipusu szerz6déseknél a vagyonkezeld.

[22] Allaspontja szerint tévesen itélte meg az érvénytelenség fennallasat is az elséfoki
birosag, e korben eltekintett a szerz0d6 felek meghallgatasatol, amely elengedhetetlen lett
volna. Ezért fenntartotta, hogy a perbeli megallapodas jo erkdlesbe iitkdzik. 2018. julius 9.
napjan vette birtokba az ingatlant hasznalhatatlan allapotban. A megallapodasokbdl latszik,
hogy nem a bérleti jogviszony kezdetén, hanem kozel egy év elteltével allapodtak meg, mely
1d6 alatt fizette a bérleti dijat, de az ingatlant hasznalni nem tudta. A megallapodédsok alapjan
a padlozat kialakitasat, burkolatok, vizesblokkok, nyildszarok cseréjét, villamos halozat
felujitasat vallalta, vagyis teljes komplett felgjitast, mellyel 0Osszefiiggésben a
megallapodasban ,,szerepld Osszeg jo erkolesbe iitkozik™.

[23] Az eljarasjogi feliilbirdlat korében elsddlegesen az anyagi pervezetés hidnyara
hivatkozott. Allaspontja szerint a jogvita kereteinek tisztdzasahoz, a megallapodasok
tartalmanak egyértelmli megallapitasdhoz az elséfoku birdsagnak kozre kellett volna hatnia
anyagi pervezetésével, kiillondsen az alképviselet bizonyitasa kdrében.

[24] Az indoklési kotelezettségét is megsértette az els6foku birdsag, ugyanis az elséfoki
itélet jogi indokai ellentmondasosak, okszeriitlenek. Az elséfoku dontés az alképviselet
korében feltételezésen alapszik, mivel csak a felek meghallgatasa alapjan lehetett volna
megfeleld kovetkeztetésekre jutni. Tévesen tartalmazza tovabba az itéleti indokolas, hogy a
felek mar a bérleti jogviszony kezdetén megallapodtak, mivel arra csak egy évvel késobb
kertilt sor.

[25] Nem deriil ki tovabba az elséfoku itéletbdl, hogy az érvénytelenség korében mely
vizsgalatot folytatott le és mi alapjan allapitotta meg, hogy a megallapodas érvényes.
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[26] Jogszabélysérté modon melldzte a tovabbi bizonyitdst és nem adta annak sem
indokat, hogy miért nem hallgatta meg a tantkat és miért nem rendelt ki szakértot. E korben a

Pp. 279. §-4ban foglaltakat sérti az elséfoku itélet, ugyanis nem dertil ki, hogy a felek egyes
nyilatkozatait az elséfoku birésag hogyan értékelte.

V.

[27] Az alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku birosag itéletének helybenhagyésara
iranyult, annak helyes indokai folytan.

[28] Fenntartotta, hogy a perbeli esetben a kozos tulajdon hozzaépités cimén torténd
1étrejottét kizard bérleti szerzddés volt érvényben, tovabba, hogy a 2019. marcius 19. napjan
l1étrejott megallapodas egyértelmiien tartalmazta, a felperes az ingatlanon munkalatokat
kizarolag sajat koltségviselésben, beszamitasi, illetve visszatéritési igény nélkiil végezhet. Az
eltéré megallapodas folytan a Ptk. 5:68. § (1) bekezdésében foglalt feltételek nem alltak fenn.

[29] A jogalap nélkiili gazdagodas szabdlyai sem voltak alkalmazhatok a perbeli kiilon
megallapodds  létrejottére €s a  bérleti  szerzddésben  foglaltakra  tekintettel.
(Pfv.VIIL.21.266/2010/5., Pfv.21.367/2015/9, BH2000. 70.)

[30] Utalt tovabba arra, hogy a felperes a perfelvételi targyalason Iényegében azt allitotta,
hogy az irasba foglalt megéllapodas tartalmaval teljesen ellentétes szobeli megéllapodast
kotott az alperesi onkormanyzattal. Kiemelte, hogy a beruhazas koltségeinek megtéritésérdl
az alperes képviselO-testiileti dontés alapjan hatarozhatott, arr6l nem donthetett a
vagyonkezeld Tligyintézdje, illetve a beruhdzas koltségeinek megtéritésére vonatkozd
megallapodas csak irasban volt érvényes.

[31] Mindezekre tekintettel nyilvanvaldan rosszhiszemii az a felperesi allitas, hogy a felek
kozott szobeli megallapodas jott 1étre. Kiemelte, hogy jogszeriien mellzte a bizonyitast e
korben az elséfoku birdsdg, ugyanis a felperes altal eldéadottak nem alapozhattdk meg a
keresetben foglaltakat. Megjegyezte, a felperes sem a pert megel6zden, sem keresetlevelében
nem hivatkozott szobeli megallapodas létrejottére, sot azzal 1ényegében ellentétes
nyilatkozatokat tett.

[32] Megalapozottan allapitotta meg az elséfoku itélet, hogy a perbeli megallapodéas nem
itkozik joerkolcsbe, az éppen a 15/2006. szamu Onkorményzati rendeletnek megfeleld
tartalommal jott 1étre. Eljarasi szabalysértés nem tortént, az elséfoku birdsag a fellebbezésben
foglaltakkal ellentétben az anyagi pervezetés keretei kozott kifejezetten kozolte a felperessel a
tényallitasai és a jogallitasai kozotti 6sszhang hidnyat.
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VL

[33] Az elséfoku birosag itéletének jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt
az itéldtabla teljes terjedelmében vizsgalta feliil.

VIIL
[34] A fellebbezés nem alapos

VIIIL.

[35] Az eljarasjogi feliilbirdlat korében megalapozatlanul allitotta a fellebbezés, hogy az
els6fokl birésag nem adta indokat a dontésének, illetve annak, hogy az érvénytelenségi
kifogasban foglaltakat miért nem talélta megalapozottnak €s egyes bizonyitasi inditvanyokat
miért mellézott.

[36] Az els6foku birosag itéletében a felek tény- €s jogallitasainak Osszegzését kdvetden
mutatott rd arra, hogy mely kérdésben kellett elsddlegesen vizsgalddnia a felek jogvitdja
kapcsan, megjelolve az irdnyadonak vett jogszabalyi rendelkezéseket is ([48]-[51]
bekezdések). Rogzitette, hogy a felperes altal hivatkozott szobeli megallapodas mely okbol
nem johetett 1étre és e korben a tovabbi bizonyitds miért volt sziikségtelen ([50] bekezdés),
majd részletes indokat adta eseti dontésekre hivatkozassal annak, hogy alldspontja szerint
miért nem volt alapos az érvénytelenséggel kapcsolatos alperesi kifogéas ([52]-[54]
bekezdések). Itélete [59] bekezdésében pedig — a Pp. 276. § (5) bekezdésére utalassal —
szamot adott arrdl is, hogy miutan a perbeli jogkérdés eldontéshez ,,a sziikséges tényallas
megallapithatd volt”, a tovabbi bizonyitas elrendelését melldzte.

[37] A Pp. 346. § (5) bekezdésében foglaltakat tehat az elséfoku itélet nem sérti, erre
alapitottan az itélet hatdlyon kiviil helyezésére nem keriilhetett sor. A feleknek a kereset
érdemi elbiralasdhoz sziikséges tény- ¢és jogallatasait kellett vizsgéalnia ugyanis az elséfoku
birosagnak, a felperes — ehhez képest jelentéséggel nem bird — tovabbi érveinek vizsgalata és
a sziikségtelen bizonyitas mellézhetd volt, azt melldznie is kellett az elséfoku birdsagnak.
Utal e vonatkozasban az itélétabla arra, hogy a birésagot terhel6 indokolasi kotelezettségbdl
egyébként sem kovetkezik a felek altal felhozott minden észrevétel egyenkénti
megcafolasanak kotelezettsége, kiilondsen nem a szubjektiv elvardsaikat is kielégitd
mélységli érvrendszer bemutatasa [1051/2019. (XI1.10.) AB hatarozat, 3169/2019. (VIIL.10.)
AB hatarozat].

[38] Az a felperesi érvelés, hogy az alképviselet korében az els6fokti birosdg dontése
»feltételezésen alapszik”, emiatt ellentmondédsos, nem vezethetett eredményre az elsddleges
jogorvoslati kérelem tekintetében, ugyanis a ,,tényallas felderitetlenségén” nem alapulhat az
els6foku itélet hatalyon kiviil helyezése, mert az itéldtabla feliilbiralati jogkorébe tartozik a
bizonyitékok eltéré mérlegelése, illetve erre iranyuld inditvany esetén a bizonyitasi eljaras
lefolytatasa is. A régi Pp. 252. § (3) bekezdésében foglalt hatdlyon kiviil helyezési okot
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(megalapozatlansag) a Pp. nem is nevesiti, ugyanis a térvény 381. §-ahoz fiizott indokolas
szerint a bizonyitas terjedelme onmagaban nem hatalyon kiviil helyezési ok, ezért azt kiilon
nem szabdalyozza a jogszabdly.

[39] A felperes megalapozatlanul utalt a fellebbezésében az anyagi pervezetés
hianyossagara is. Az els6foku birosdg a perfelvételi targyalason a szoébeli megallapodas
1étrejottére  tortént felperesi hivatkozast kovetden tajékoztatast adott a perfelvételi
nyilatkozatokban foglaltak Osszhangjanak hidnyarél, majd figyelmeztette a feleket a
rendeltetésszerl joggyakorlas kdvetelményére és az eljarastimogatési kotelezettségre is, mely
alaki pervezetést kovetden a felperes keresetet valtoztatott és az alperes erre tekintettel
modositotta az ellenkérelmében foglaltakat. A perfelvételi nyilatkozat hianyossaga nélkiil, az
alperes ¢érdemi védekezésének terjedelmére, vagyis a szobeli szerzddés 1étrejottéhez
sziikséges tény- ¢€s jogallitasokra is figyelemmel fel sem meriilhetett alappal a Pp. 237. §-a
szerinti tovabbi anyagi pervezetés sziikségessége az adott esetben, az els6fokll birdsagnak
jogkérdésben kellett allast foglalnia. Utal egyebekben az itélétabla a Pp. 384. § (1)
bekezdésében foglaltakra, amely szerint az elséfoku birdsag itéletének hatalyon kiviil
helyezésére 6nmagaban nem szolgalhat alapul, hogy a masodfoku birosag az elséfoku birdsag
anyagi pervezetésével nem ért egyet. Kizarolag ezen okbdl a felek sem kérhetik az els6foku
itélet hatalyon kiviil helyezését.

[40] A fentiekre tekintettel az itélotabla az els6fokt birosag itéletét érdemben is vizsgalta.

IX.

[41] Az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, érdemi dontésével €s annak
jogi indokolasaval az itéldtabla egyetértett, ezért a Pp. 386. § (4) bekezdése alapjan eljarva
utal az elséfoku itélet helyes indokaira.

[42] A fellebbezésben foglaltakra figyelemmel emeli ki az alabbiakat.

IX.1.

[43] A fellebbezés az anyagi jogi feliilbiralat korében 1ényegében megismételte az
elséfoku eljarasban eldadottakat, e korben az itélétabla az elséfoku birdsag altal kifejtett jogi
allaspontot osztotta, azt megismételni nem kivanja.

[44] Utal csupan arra, hogy az elséfoku birdsag altal megallapitott tényeket és az azok
alapjan levont jogi kovetkeztetéseket a fellebbezés annyiban tdmadta, hogy a felperes
allaspontja szerint a tanubizonyitdst kovetden deriilhetett volna ki, hogy a szdbeli
megallapodast az ,,alperes jova is hagyhatta”, a felperes ugyanakkor nem volt tisztdban az
alperes belsé mikodésével.
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[45] A felperes sem keresetében, sem fellebbezésében nem allitotta tehat, hogy az alperes
részeérél megtortént a jovahagyas, tényallitas helyett lehetéségként utalt minderre. Enélkiil
azonban az altala hivatkozott megallapodas nem johetett 1étre, a megjeldlt személyek ugyanis
— nem vitadsan — képviseleti joggal nem rendelkeztek, ahogyan azt az els6foku birdsag is
helyesen rogzitette itéletében €és ezt a megallapitast a fellebbezés nem is tdmadta. A
jogorvoslati kérelemben foglaltakkal ellentétben nem az alperes belsé miikodésére vonatkozo
ismeretek hidnyat értékelte az els6foku birdsag a felperes terhére, hanem azt rogzitette —
helyesen —, hogy képviseleti jog hidnyaban a felek kozott szerz6dés nem johetett 1étre, illetve
a perfelvételi nyilatkozatok alapjan azt, hogy a felperes tisztdban volt azzal, hogy a szobeli
egyeztetést kdvetden alperesi jovahagyds sziikséges (,,a szerz6do felek 1ényegében soha nem
talalkoznak az alperes képviseletére jogosult személlyel [...], nem a képviseletre jogosultak
egyeztetnek, hanem szdéban egyeztetnek az alperes munkavéllaldival. [...] A felperes nem
tudta, hogy az alperes nevében, akikkel ¢ egyeztetett, azok jogosultak-e az alperes belsd
szabalyzata szerint az alperes képviseletére vagy sem, illetve ezt nem is kellett tudnia.” 12.
sorsz. jkv. 6. old.).

[46] A Ptk. 6:14. §-a és 6:583. §-a korében eldadottak pedig azért nem vezethettek
eredményre és ezzel Osszefiiggésben az elséfoku birdsagnak azért nem kellett vizsgalodnia,
mert nem az ezzel kapcsolatos tény- és jogallitdsokon alapult a kereset, nem ezen anyagi jogi
rendelkezéseken nyugodott a keresettel érvényesitett jog.

[47] A fentiekre tekintettel a jogorvoslati eljarasban is abbdl kellett kiindulni, hogy a
perbeli bérleti jogviszony tekintetében elvégzett munkalatokat illetden a felek a 2019. marcius
19 napjan kotott szerzoédésben foglaltak szerint allapodtak meg.

IX.2.

[48] Az itélotabla az anyagi jogi feliilbiralat korében maradéktalanul osztotta az elséfoku
birosadg altal kifejtett jogi alldspontot mind a hozzaépités kozods tulajdont keletkeztetd
jogkdvetkezményei €és a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai alkalmazédsanak kizartsaga,
mind az érvénytelenségi kifogas alaptalansidgaval Osszefliggésben, azt megismételni nem
kivanja.

[49] A Ptk. 5:68. § (1) bekezdésében foglaltak alkalmazhatosagat, igy a kozds tulajdon
keletkezését a felek eltéré megallapodasa kizarta. Ebbdl kovetkezik, hogy nem birt
jelentéséggel a jogorvoslati eljaras soran az ingatlan értékének novekedésével vagy a
tulajdoni hanyad mértékével kapcsolatos fellebbezési eldadas.

[50] A fellebbezési ellenkérelem e kdrben megalapozottan utalt irdnyad6 gyakorlatként a
Kuria Pfv.21.367/2015/9. szamu hatarozatdban foglaltakra, eszerint a bérld altal nem
vitatottan elvégzett beruhdzdsoknak kétféle mindsitése lehet: ha létrejott a felek kozott
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megallapodas, akkor az abban foglaltak szerint, ha nem jott 1étre megéllapodas, ugy az Ltv. és
a Ptk. szabalyai szerint tarthat igényt koltségei megtéritésére. Tényként volt az adott esetben
megallapithatd, hogy az alperes hozzajarult a beruhazasok elvégzéséhez azzal, hogy azt a
felperes a sajat koltségén elvégezheti. A felek [...] a felperesnek a bérleti jogviszonybodl eredd
minden téritési igényét kizartak. A felperes az értékemelkedés ellenértékére a jogalap nélkiil
gazdagodas szabalyai szerint sem tarthat igényt. A jogalap nélkiili gazdagodason alapuld
megtéritési kotelezettség a jogcim hidanyan alapul, alkalmazasara csakis abban az esetben
keriilhet sor, amennyiben a felek kozott nem all fenn egyéb kotelmi jogi, szerzddéses
jogviszony. A felek kozotti bérleti jogviszony fennallasa kizarja a jogalap nélkiili gazdagodas
szabalyainak alkalmazésat.

[51] Megalapozottan foglalt allast az els6foku birdsdg az érvénytelenségi kifogéssal
Osszefliggésben is, jogi indokait az itélétabla maradéktalanul osztotta. [téletében a
joggyakorlat ismertetésére is kiterjedéen részletesen kifejtette, miért nem volt alapos az
érvénytelenség korében eldadott felperesi érvelés. A bizonyitékokat e korben a maguk
Osszességében helyesen, okszertien és logikusan értékelte, az alperes fellebbezésében pedig
nem jelolt meg olyan tovabbi relevans koriilményt, amely lehetové tette volna az itélotabla
szamara mindezek feliilmérlegelését. Az elsdfoku birésag ugyanis kifejezetten vizsgalta azt a
perben jelzett problémakort a beruhdzas értéke kapcesan (12. sorszamu jkv. 4. old.), amelyet a
felperes kifogasai érintettek és amelyeket a felperes a fellebbezésében valtozatlanul
fenntartott. A fellebbezésben foglaltakkal szemben az els6foku birdsag arra utalt itéletében (8.
old. utols6 bek.), hogy a felek tisztdban voltak az ingatlan dallapotaval és ennek
figyelembevételével kotottek szerzodést (2018.), amelynek 8. pontja fOszabalyként a
koltségek megtéritését kizarta, majd 2019-ben megallapodast, amely egyes munkalatok
tekintetében adott lehetdséget bérbeszamitasra, a tovabbi munkalatokkal Osszefiiggésben
ugyanakkor az igényérvényesitést kizarta. Ezzel Osszefiiggésben rogzitette az elsdfoka
birosag, hogy az ezzel kapcsolatos koriilményeket a felperes a késobbiekben nem sérelmezte.

X.

[52] Mindezekre tekintettel az itélétabla az elsdfoktl birosag itéletét — annak helyes
indokai folytdn — a Pp. 383. § (2) bekezdése értelmében helybenhagyta.

[53] A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért az alperes perkoltségének
megfizetésére a felperes koteles a Pp. 364. §-a alapjan alkalmazandd 83. § (1) bekezdése
értelmében, amely a képviseletet ellatd jogi képviseld6 munkadijabol allt. Az itéldtabla a
munkadij Osszegét a birdsagi eljarasban megallapithato ligyvédi és kamarai jogtanacsosi
koltségrol szolo 17/2024. (XII. 9.) IM rendelet 3. § (1) bekezdése alapjan allapitotta meg.

[54] A peres felek illetékmentessége folytdn le nem roétt illetékrél a Pp. 102. § (6)
bekezdése alapjan rendelkezett.

Budapest, 2026. majus 14.
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