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A masodfoku birosag neve és a feliilvizsgalni kért jogerés hatarozat szama:
Fovarosi Torvényszék 4.G£.75.259/2020/7-11.

Az els6foki birosag neve és hatarozatanak szama:

Pesti Kozponti Keriileti Birosag 7.G.302.870/2019/57.

Rendelkezo rész

— A Kuria a jogerds itéletet a feliilvizsgalattal timadott részében hatalyaban fenntartja.

— Kotelezi az 1. rendli alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 174.625
(szazhetvennégyezer-hatszazhuszondt) forint feliilvizsgélati eljarasi koltséget.

— A le nem rott 550.000 (6tszézotvenezer) forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket az allam
viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A felperes mint bérbeadd és egy gazdasagi tarsasag mint bérld (a tovabbiakban:
korabbi bérld) bérleti szerzddést (a tovabbiakban: korabbi bérleti szerzodés) kotottek egy 500
m?-es nyilt, burkolatlan teriilet (a tovabbiakban: ingatlan) bérletére. A korabbi bérld
képviseldje (a tovabbiakban: épitkezd vagy raépitd) az ingatlanra épiiletet (a tovabbiakban:
¢épiilet) épitett, majd azt 2004. majus 10-én adésvételi szerzddéssel (a tovabbiakban:

adasvételi szerzddés) eladta az 1. rendl alperesnek 5.500.000 forintért. A felperes a korabbi
bérld bérleti jogviszonyat felmondassal megsziintette.
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[2] A felperes mint bérbeadd az 1. rendli alperes altal képviselt betéti tarsasaggal mint
bérlével (a tovabbiakban: bérlo) 2004. december 18-4n hatdrozatlan idére kotott bérleti
szerzOdéssel (a tovabbiakban: bérleti szerz6dés) az ingatlant bérbe adta hulladékgytjtés és -
kezelés céljara. Ebben rogzitették, hogy az ingatlant a bérlé a korabbi bérlotdl atvette (4.1.).
Megallapodtak a havi bérleti dij dsszegében (3.1.), amit a bérld a bérbeadd szamlajanak a
kiallitasat kovetd nyolcadik banki napon koteles megfizetni (3.2.). A bérleti szerzédés
megszlnik a bérlé jogutdd nélkiili megsziinésével, valamint kéthavi bérleti dij elmaradasa
esetén a hatarid6 leteltét kovetden (5.1.). A bérbeadd a bérleti szerzodést azonnali hatallyal
felmondhatja, ha a bérlé a bérleti dijat vagy a szolgaltatasok dijat hataridére nem fizeti meg,
vagy egyéb szerzddésszegést kovet el, de ezt a jogat csak akkor gyakorolhatja, ha ezzel
kapcsolatban hataridd kikotésével — a kovetkezményekre torténd figyelmeztetéssel — irasban
felszdlitotta, és az abban meghatarozott hataridé is eredménytelentil telt el (5.3.). A bérld az
ingatlanon barmilyen épiiletet, épitményt csak sajat koltségére és koltségtéritési igény nélkiil
épithet (6.2.). A bérlé tudomasul vette a bérbeadonak azt a nyilatkozatat, hogy az ingatlanon
sajat koltségén létesitett épiiletekre, épitményekre vonatkozdéan nem jarul hozzd a bérld
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez (6.3.). A Dbérleti jogviszony
megsziinésekor a bérld az ingatlant eredeti allapotaban koteles visszaadni, az altala 1étesitett
épiileteket, épitményeket koteles lebontani (6.10.). A bérbeadd az ingatlanra forditott
koltségeket €s értékndveld beruhdzdsokat nem tériti meg, a bérld altal 1étesitett épiiletek,
épitmények esetleges atvételérdl a bérleti jogviszony megsziinésekor megallapodhat a
bérldvel (6.11.). Ha a bérld a bérleti jogviszony megszlinése napjaig az ingatlan teljes teriiletét
nem triti ki és eredeti allapotdban nem adja vissza, ugy a megsziinés napjat megeléz0 napon
érvényes bérleti dij 6tszordsének megfeleld dsszegii hasznalati dijat kell megfizetnie (6.13.).

[3] A bérld a bérleti szerzoédésen alapuld fizetési kotelezettségét hatdriddben nem
teljesitette, ezért a bérbeadd 2011. szeptember 3-an felszolitotta a teljesitésre, majd 2011.
oktober 14-én a bérleti szerz6dést felmondta, ami igy 2011. november 30-an megsziint. A
bérlé 2012. november 22-én jogutod nélkiil megsziint. A bérlé beltagja az 1. rendii alperes
volt 2005. majus 5-t6l, akinek a hazastarsa a II. rendl alperes 2012. marcius 31-t6l. A bérl6 az
ingatlant nem {ritette ki, azt a felperes nem tudta birtokba venni. Az ingatlant az alperesek
hasznaltak, azzal kapcsolatban ellenértéket nem fizettek.

A keresetek, a viszontkeresetek, valamint az azokkal kapcsolatos védekezés

[4] A felperes elsé keresetében az ingatlan kiiiritésére kérte kdtelezni az alpereseket,
mert a bérleti szerz6dés a felmondassal megsziint, igy az ingatlant jogalap nélkiil birtokoljak.

[5] Masodik keresetében az I. rendl alperest kérte kotelezni a bérleti szerzodés
megsziinésétdl a bérl6 megsziinéséig hasznalati dij megfizetésére beltagként fennalld
mogottes feleldssége alapjan.

[6] Harmadik keresetében az alpereseket egyetemlegesen kérte kotelezni a bérld
megszinésétdl az ingatlan kiiiritéséig hasznalati dij megfizetésére, mert jogcim nélkiil
birtokoljak az ingatlant.

[7] Az alperesek ellenkérelmiikben kérték a keresetek elutasitasat.

[8] Indokoléasuk szerint a bérleti szerz6dés nem szlint meg, mert a felmondas nem volt
jogszeri az azt megel6zo felszolitas és a felmondas hatdlyosuldsanak hidnyaban. A felmondas
tartalmaban is jogellenes volt, mert a bérlé nem esett késedelembe. Az ingatlan birtoklasara
jogcimmel rendelkeznek egyrészt azért, mert a bérleti szerz6dés nem sziint meg. Masrészt a
johiszemi raépit6 a felperes tudtaval és jovahagyasaval épitkezett, az 1. rendli alperes az
¢épiiletet adasvételi szerzOdéssel megvasarolta, igy a bérld az épiilet tulajdonosaként és a
raépitd jogutoddjaként kototte meg a bérleti szerzodést.
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[9] Az alperesek elsé viszontkeresetiikben kérték a felperes kotelezését, hogy fizessen
meg az [. rendii alperesnek 5.500.000 forintot a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi V.
torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) 137. § (1), (2) és (4) bekezdése, a 361. § (1) bekezdése €s
a PK 7. allasfoglalds alapjan. Indokolasuk szerint a raépitd €s az 1. rendii alperes johiszemi
volt. A raépitd tajékoztatasa szerint az épiiletet a felperes tudtaval és beleegyezésével épitette.
Az 1. rendl alperes a raépit6tdl megszerezte az épiilet tulajdonjogat, ugyanakkor az ingatlan
elhagyasaval az épiiletbdl is ki kellene koltozni, ezért a bérleti jogviszony megsziinésével
elszamolasi igény keletkezett, mert a felperes az épiilet ellenértékével gazdagodna.

[10] Masodik viszontkeresetliikben kérték a felperes kotelezését 2011. december 11-t61
véghataridé nélkiil havi 200.000 forint jovedelemkiesés 1. rendii alperesnek torténd
megfizetésére. Indokolasuk szerint a jogellenes felmondas olyan folyamatot inditott el,
amelynek eredményeként a bérlé addszdmat toroltek, igy az I. rendl alperes nem tudott
gazdasagi tevékenységet végezni, amellyel havi 200.000 forint jovedelemtdl esett el.

[I1] A felperes a viszontkeresetekkel szemben elSterjesztett ellenkérelmében kérte azok
elutasitasat.

[12] Az els6 viszontkeresettel kapcsolatban vitatta, hogy az 1. rendli alperes az épiileten
tulajdonjogot szerzett volna, valamint vitatta, hogy az épiilet tekintetében a raépitd johiszemi
jogutddja lenne. Indokoldsa szerint az €piileten a raépitd sem szerzett tulajdonjogot, igy azt
nem ruhdzhatta 4t az 1. rendii alperesre. A raépitd akkor szerezhetett volna tulajdonjogot az
épiileten, ha annak értéke meghaladta volna az ingatlan értékét, ha a birdsag kotelezte volna
Ot az ingatlan vagy egy része megvasarlasara, vagy ha a birdsag megallapitotta volna, hogy a
raépitd megszerezte az épiilet tulajdonjogat ¢és ezaltal az épiilettel érintett ingatlanrészen
hasznalati jogot szerzett. E feltételek egyike sem valdsult meg. Ha a raépitd az épiilet
tulajdonosa lett volna, az adasvételi szerzoédés akkor sem lenne alkalmas a tulajdonjog
atruhdzasara, mert nem tartalmazza az épiilet tulajdonjoga atruhdzasat célzo nyilatkozatot,
valamint a szerzddés targya sem beazonosithatd. Az épiilet tulajdonjogat csak akkor lehet
onalléan megszerezni, ha az az ingatlan-nyilvantartdsban 6ndlldo egység, ugyanakkor az
épiiletet nem jegyezték be. Az épiilet vételara nem nala jelentkezett bevételként, igy 6 nem
gazdagodott. Allaspontja szerint a raépités korében kizart a jogutodlas.

[13] A masodik viszontkeresettel szemben arra hivatkozott, hogy a felmondas jogszerii
volt és hatalyosult. A bérld a bérleti szerz6désben hulladékgytlijtés és -kezelés céljara vette
bérbe az ingatlant, azt erre a célra kellett hasznélnia. Ha az alperesek e céltol eltéréen lakhatés
céljara is hasznaltak, ugy az sulyos szerzédésszegést jelent, amely nem keletkeztet jogalapot a
kartéritésre. A bérlé adoszamat 2010. majus 18-an torolték, ezt kdvetden nem folytathatott
gazdasagi tevékenységet, igy jovedelme sem keletkezhetett.

Az elso- és a masodfoku itélet

[14] Az elséfoki birdsag a keresetek szerint marasztalta az alpereseket, a
viszontkereseteket elutasitotta.

[15] Indokolasa szerint a felmondas formai és tartalmi szempontbol is megfelelt a bérleti
szerz6désnek, az alperesek nem rendelkeznek érvényes jogcimmel az ingatlan birtoklasara.
Az alperesek azt allitottdk, hogy az I. rendll alperes a raépitétél megszerezte az épiilet
tulajdonjogat, ezért a raépitd jogutodja, igy jogosult az ingatlan birtoklasara. A régi Ptk. 97. §
(1)-(2) bekezdése, a 137. §-a, valamint a PK 7. allasfoglalds II. pontja alapjan arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a raépitd nem volt tulajdonosa az épiiletnek. A régi Ptk. 137. § (1)
bekezdése alapjan az épiilet tulajdonjogat nem a raépitd, hanem a foldtulajdonos szerzi meg.
A raépitd akkor szerezhette volna meg az épiilet tulajdonjogat, ha a foldtulajdonos ehhez
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kifejezetten hozzajarul azért, mert a raépitéssel keletkezett elszdmolasi viszonyban azt
allapitjadk meg, hogy az épiilet értéke meghaladja az ingatlan értékét. Az alperesek nem
allitottak, hogy a raépitd és a felperes kozott 1étrejott volna ilyen megéllapodés. A felek altal
tett ténybeli nyilatkozatok alapjan a raépit6 és a felperes kozott nem jott 1étre semmilyen
jogviszony, mert a felperes és a korabbi bérld kozott allt fenn a kordbbi bérleti szerz6dés, a
raépitd a korabbi bérld torvényes képviseldje volt. A Kuria hatarozatara hivatkozva arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a korabbi bérleti szerz6dés alatt tortént épitkezés tulajdont
keletkeztetd jellegét maga a korabbi bérleti jogviszony zarta ki. A raépitd nem szerzett
tulajdonjogot az épiileten, igy azt nem ruhdzhatta at az 1. rendl alperesre. A raépitéssel a
raépitd ¢és a foldtulajdonos kozott keletkezik a gazdagodas elszamolasara iranyul6 jogviszony,
ugyanakkor az adasvételi szerz6dés még utalds szintjén sem tartalmaz olyan rendelkezést,
hogy a raépitd az ezzel kapcsolatos kdvetelését atruhazta volna az 1. rendi alperesre. Melldzte
az épiilet forgalmi értéke meghatarozasara irdnyuld alperesi bizonyitési inditvany teljesitését,
mert ennek akkor lett volna jelentdsége, ha az alperesek az épiilet tulajdonjoganak a
megallapitasat kérték volna a régi Ptk. 137. § (2) bekezdése alapjan. A II. rendii alperes 2012.
marcius 31-én kotott hazassagot az I. rendi alperessel, amely késébbi az 1. rendii alperes altal
allitott tulajdonszerzésnél, igy azzal nem szerezhetett birtoklashoz valéd jogot. Hangsulyozta,
hogy a bérleti szerz6dést nem az alperesek, hanem a bérld kototte meg. Ha a felmondas nem
lett volna jogszerli, ugy a bérleti szerzddés akkor is megszilint volna a bérld jogutdd nélkiili
megszinésével. A bérleti szerz0dés megsziinése, az alperesek birtoklashoz vald jogéanak
hidnya, valamint az 1. rendii alperes beltagi mindsége alapjan a felperes mindharom keresetét
alaposnak itélte.

[16] Az els6 viszontkeresetet alaptalannak talélta, mert az épiilet vételaraként megfizetett
Osszeggel nem a felperes, hanem a raépité gazdagodott, igy nincs oksagi kapcsolat a
gazdagodas ¢és az I. rendi alperest ért vagyoni hatrany kozott. A régi Ptk. 137. § (1)
bekezdése alapjan a raépité és az épiilet tulajdonjogat megszerzé foldtulajdonos kozott
keletkezik elszadmoldsi jogviszony, amely alapjan a foldtulajdonos az épiilettel szerzett
gazdagodasat koteles megfizetni a raépitének. Az 1. rendii alperest nem tekintette a raépitd
jogutddjanak.

[17] A masodik viszontkeresetet azért itélte alaptalannak, mert a felperes a bérleti
szerzOdést jogszerlien mondta fel, igy nem tanusitott jogellenes magatartést.

[18] Az alperesek fellebbezése folytan eljart masodfokti birdsdg az els6fokt birosag
itéletét — helyes indokai alapjan — helybenhagyta.

[19] Indokolasa szerint a felmondas jogszerii volt. Az alperesek birtoklasuk jogcimét arra
alapitottak, hogy a raépit6 johiszemu volt, ezért megszerezte az épiilet tulajdonjogat, majd ezt
adasvétellel atruhdzta az 1. rendl alperesre, aki igy a raépitd jogutodjava valt. Az elséfoku
birosadg indokaival egyetértve kiemelte, hogy a raépités fOszabalya [régi Ptk. 137. § (1)
bekezdése] alapjan a raépité nem szerzett tulajdonjogot, mert e szerint az épiilet tulajdonjogat
a foldtulajdonos szerzi meg. A raépitd a régi Ptk. 137. § (2) bekezdése alapjan sem
szerezhetett tulajdonjogot, mert annak feltétele, hogy az épiilet értéke jelentdsen meghaladja a
fold vagy megfelel6 része értékét. A PK 7. allasfoglalas II. pontja alapjan az is sziikséges,
hogy a réépitének az épliletre vonatkozo tulajdonszerzését a foldtulajdonos kérje, a felek
ebben irasban megallapodjanak vagy a raépito ilyen kérelme teljesitéséhez a foldtulajdonos a
perben hozzajaruljon. Az alperesek a perben nem tettek e feltételekre vonatkozd tényallitast.
Ebbdl kovetkezden a régi Ptk. 137. § (1) bekezdését kell alkalmazni, amely alapjan a raépitd
nem valt az épiilet tulajdonosava, igy a régi Ptk. 117. § (1) bekezdése alapjan az épiilet
tulajdonjogat nem tudta atruhdzni az 1. rendii alperesre. Az alperesek igy nem hivatkozhatnak
az I. rendli alperes tulajdonjogéra a birtoklas jogcimeként. Az alperesek ezért kotelesek az
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ingatlan kiiiritésére, valamint hasznalati dij megfizetésére figyelemmel arra is, hogy az I.
rendi alperes a bérl beltagja volt.

[20] Az els6 viszontkereset alaptalansdga korében azt hangsulyozta, hogy az 1. rendl
alperes altal kovetelt vételar osszege gazdagodasként nem a felperesnél, hanem a raépitdnél
jelentkezett, igy az a felperest6l nem kovetelhetd vissza a régi Ptk. 361. § (1) bekezdése
alapjan. Az I. rendi alperes az épiiletre koltott raforditasait kovetelhetné a felperestdl, de nem
magat a vételarat. Az 1. rendli alperes altal elszenvedett hatrany még nem jelenti azt, hogy
azzal ténylegesen gazdagodott a felperes. A régi Ptk. 137. § (1) bekezdése alapjan a
raépitéssel a raépitd és az épiilet tulajdonjogat megszerzd foldtulajdonos kozott keletkezik
elszamolasi jogviszony, amelyben a foldtulajdonos az épiilettel szerzett gazdagodasat koteles
megfizetni a raépitdnek. Az I. rendii alperes az adasvételi szerzOdéssel nem valt a raépitd
jogutddjava, és a perben nem tett olyan tényallitast, hogy a raépitd és az 1. rendii alperes
kozott engedményezési szerz0dés jott volna létre a raépitének a felperessel szembeni igénye
vonatkozasaban.

[21] A masodik viszontkereset alaptalansdga korében kiemelte, hogy a felperes nem
kovetett el szerzodésszegést.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[22] Az L rendi alperes feliilvizsgalati kérelmében az elsé viszontkereset korében kérte a
jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését, és elsddlegesen az elsdfokt birosag itéletének
részbeni megvaltoztatasdval a felperes marasztalasat, madasodlagosan kozbensd itélet
meghozatalat €s az Osszegszerliség kérdésében az elsdfokl birdsag uj eljarasra €s 1) hatarozat
hozatalara utasitasat. A feliilvizsgalati kérelem szerint a jogerds itélet sérti a régi Ptk. 137. §
(1) bekezdését, a 361. § (1) bekezdését, a 207. § (1) bekezdését és a 216. § (1) bekezdését.

[23] Indokolésa szerint az eljart birdsagok tévesen alkalmaztak az anyagi jogot akkor,
amikor arra a kovetkeztetésre jutottak, hogy 6t nem illeti meg a raépitésbol eredd elszdmolas
¢s a jogalap nélkiili gazdagodas. Az adasvételi szerzédés nem volt alkalmas a tulajdonjog
atruhazasara, de arra igen, hogy az épiilettel kapcsolatos jogokat megszerezze a raépitotol, és
azokat a felperessel szemben érvényesitse. A raépitdt megilletd elszamolasi igény korében
jogutodda valt akkor is, ha az adasvételi szerzodés kifejezetten nem tartalmazza a gazdagodas
megtéritése iranti kovetelés engedményezését. A felperes az épiilet értékével gazdagodott,
amivel nem a raépitd irdnyaba, hanem felé koteles elszamolni. A jogerds itélet ezzel ellentétes
allaspontja sérti az anyagi jogot. A raépité megtéritési igénye dologhoz fliz6do kovetelés, ha a
raépitd az épiiletet atruhazza, ugy ezzel a megtéritési igényt ruhdzza at.

[24] Az eljart birdsagok tévesen rogzitették, hogy a viszontkeresetet kozosen terjesztették
eld, hiszen azt kizardlag 6 érvényesitette.

[25] A régi Ptk. 137. § (1) bekezdése és a 361. § (1) bekezdése megsértése korében arra

dologhoz fiz6d6 kovetelés. Ha a raépité nem tudott tulajdonjogot atruhazni, ugy kiilon
szerzOdéses rendelkezés hidnyaban a tulajdonjog helyébe 1ép0 megtéritési igényét ruhdzta at.
[26] Az eljart birésagok figyelmen kiviil hagytak a régi Ptk. 207. § (1) bekezdését és a
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valhatott a raépitd jogutddjava, ha az adasvételi szerzodés kifejezetten rendelkezett volna a
kovetelés engedményezésérol.

[27]  Eljarasjogi jogszabalysértésként arra hivatkozott, hogy inditvanya ellenére a birdsag
nem rendelt ki ingatlanforgalmi szakértdt az épiilet értékének a megallapitasara.

[28] Az elsO viszontkeresetben nem a vételarat kovetelte vissza, hanem az épiiletben
megtesteslilé gazdagodas megtéritését kérte, amit az altala kifizetett vételar Osszegével
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tekintett azonosnak, egyuttal azonban szakértd kirendelését kérte a forgalmi érték
meghatarozasara. Logikatlannak és észszeriitlennek értékelte az eljart birdsdgoknak azt az
allaspontjat, hogy a jogalap nélkiili vagyoni elmozduldsokat csak jogviszonyonként lehet
visszagongyoliteni, mert az adasvételi szerzodés tulajdonjog atruhazasarol és nem megtéritési
igény engedményezésérdl rendelkezett. A régi Ptk. 207. § (1) bekezdése alapjan fel kell tarni
a felek tligyleti akaratat, és mivel a tulajdonjog atruhazasa az épiilet feletti teljes és kizarolagos
jogi hatalom atruhazasat jelenti, ebbdl az kovetkezik, hogy az eladdé a tovabbiakban az
épiilettel kapcsolatban semmilyen jogot nem kivan gyakorolni. Adasvételi szerzodés esetén a
felek tigyleti akarata minden esetben kiterjed a dologgal kapcsolatos valamennyi jogra olyan
terjedelemben, ahogy azok az eladét megilletik.

[29] Feliilvizsgalati kérelmében mar nem vitatta, hogy a raépitd nem szerzett
tulajdonjogot, vagyis az épiilet annak Iétrejottével a felperes tulajdonaba keriilt. Elsd
viszontkeresetét ezért is alapitotta a régi Ptk. 137. § (1) bekezdésére, amely kifejezetten erre
az esetre vonatkozik. A BH2009. 63. szdmu hatirozatban is megnyilvanulo egységes biroi
gyakorlat szerint az adasvételi szerz0dés attdol még nem semmis, hogy az eladd6 nem
tulajdonosa a dolognak. Ez csak jogszavatossagi igényt alapoz meg, mert a vevo eldllhat a
szerzOdéstol és kartéritést kovetelhet. A jelen esetben nem volt eleve kizart, hogy a raépitd
megszerezze az €piilet tulajdonjogat és igy teljesitse az adasvételi szerzédést, ehhez csak a
felperessel kotott utdlagos irasbeli megallapodasra lett volna sziikség. A jogszavatossagi
igény érvényesitése azonban nem kotelezd, a vevé donthet ugy is, hogy nem 1ép fel az
eladoval szemben, nem bontja fel az adasvételi szerzOdést. Ebben az esetben a vevot
megilletik az ingatlannal kapcsolatos, a tulajdonjoghoz képest korlatozott, azt helyettesitd
olyan maradvanyjogok, amelyek az eladot is megillették. A jelen esetben a foldtulajdonos
nem az elado, hanem a vevd rovasara gazdagodott az épiilettel.

[30] Ha az adasvételi szerz6dés mégis semmis lenne, Ggy az eredeti allapot helyreallitasa
korében a régi Ptk. 234. § (2) bekezdése alapjan a szerz6do felek gy is donthetnek, hogy
korlatozott joghatdsokkal fenntartjak a szerzddésiiket az eladd tulajdonjoganak helyébe 1€pd
alakisaghoz kotve. Az ilyen tartalmu {gyleti akaratukkal Osszhangban 4ll, hogy a
szerzOdésiiket a tulajdonjog helyébe 1€p6 maradvanyjog, azaz a megtéritési kovetelés
atruhdzasara kotott szerzodésként tartsak érvényben. Ezt az elhatdrozdsukat nem kell irdsban
rogziteniiik, megnyilvanulhat pusztan abban, hogy nem tesznek kisérletet a szerzodéskotést
megel6zd allapot helyreallitasara. A felek ligyleti akarataba igy beletartozik az is, hogy a
tulajdonatruhazas lehetetlensége esetén az atruhdzas a dolog helyébe 1€p6 megtéritési igényre
terjedjen ki. A felek az eredeti allapot helyredllitdsa helyett e korlatozassal fenntarthatjdk a
szerzOdésiiket. A gazdagodas megtéritése iranti igény nem valaszthato el az épiilettdl, az a
dologhoz fiz6d6 kovetelés. A raépitd részérdl az épiilet eladdsa hallgatélagosan maga utan
vonja a tulajdonjog helyébe 1€p6 megtéritési igény atruhazasat is.

[31] A felperes feliilvizsgéalati ellenkérelmében kérte a jogerds itélet hatdlyaban
fenntartasat.

[32] Indokolasa szerint az adasvételi szerzddés teljesitésekor a raépité nem volt tulajdonos,
igy az adasvételi szerzddés lehetetlen célra irdnyult. Semmis adasvételi szerzddés alapjan nem
lehet jogokat szerezni. Az 1. rend alperes kordbban nem hivatkozott arra, hogy
engedményezési szerzddést kotott volna a réépitdvel. Nem egyértelml, hogy az
engedményezés mely kovetelésre €s milyen terjedelemben vonatkozott, valamint arrol a
felperest nem értesitették. A semmis adasvételi szerz6dés kiilon kikotés hidnyadban nem
mindsithetd engedményezési szerzodésnek. A bérleti szerzodés €s a korabbi bérleti szerzodés
is szabalyozta a raépitést és az azzal kapcsolatos gazdagodast, igy a rdépités torvényi
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szabalyai nem alkalmazhatok. Az I. rendli alperesnek tudnia kellett, hogy nem szerez
tulajdonjogot, és megtéritési igénnyel sem Iéphet fel a felperessel szemben.

A Kiria dontése és jogi indokai
[33] A régi Pp. 272. § (2) bekezdése és a régi Pp. 275. § (2) bekezdése alapjan a Kuria a
jogerds hatarozatot a feliilvizsgélati kérelemben megjelolt megsértett jogszabalyhely, az ott

eldadott jogszabalysértés, valamint a kérelem jogi indokai altal meghatarozott keretek kozott
vizsgalhatja felil.

[34] A feliilvizsgalati kérelem hivatalboli elutasitdsanak egyes kérdéseirdl szolo 1/2016.
(II. 15.) PK vélemény 3. pontja szerint a feliilvizsgalati kérelem egymadssal szorosan
Osszefliggd kotelezd tartalmi kellékei a jogszabalysértés és a megsértett jogszabalyhely
megjeldlése, valamint annak kifejtése, hogy a fél a hatdrozat megvaltoztatasdt milyen okbol
kivanja. Ezen egylittes torvényi feltételeknek a fél akkor tesz eleget, ha egyrészt a megsértett
jogszabélyhelyet konkrétan megjeloli, masrészt pedig a hivatkozott jogszabalysértést
tartalmilag is koriilirja, az arra vonatkozd jogi allaspontjat kifejti, vagyis ha a
jogszabalysértésre valo hivatkozasa indokait is ismerteti. A 3. ponthoz fliz6tt indokolas
szerint a feliilvizsgalati kérelem kdzponti eleme a megsértett jogszabalyhely megjelolése és a
jogszabalysértés koriilirasa, mert ezek hatdrozzdk meg a Kuria feliilbirdlati lehetdségének
tartalmi és perjogi kereteit. A 4. ponthoz fiizott indokolas szerint érdemben csak azok a
hivatkozasok vizsgalhatok, amelyek esetében a torvény altal eldirt tartalmi kovetelmények
maradéktalanul teljesiiltek, az egyéb hivatkozasokat a Kuria figyelmen kiviil hagyja.

[35] Mindezek alapjan a Kuria a jogerds itéletet csak a feliilvizsgalati kérelem keretei
kozott vizsgalhatta feliil, valamint érdemben csak azokat a hivatkozasokat vizsgéalhatta,
amelyek tartalmazzak a megsértett jogszabalyhely megjelolését és a jogszabalysértés
kortlirasat is.

[36] A feliilvizsgalati kérelem a jogerds itélet elsé viszontkeresettel kapcsolatos dontését
tamadta. E korben a jogerds itélet jogszabalysértését az I. rendli alperes abban jeldlte meg,
hogy a masodfoku birosdg azért nem kotelezte a felperest a tulajdonaba keriilt perbeli
felépitményben megtestesiild gazdagodasa visszatéritésére, mert nem vette figyelembe, hogy
a régi Ptk. 361. §-ara alapitott viszontkeresetében a jogelddjét a raépitése folytan megilletd, a
tulajdonjog helyébe 1épd megtéritési igényt érvényesit, ami a jogelddje és kozte 1étrejott
adasvételi szerz6dés értelmezése utjan egyértelmiien megallapithato. A Kuria feliilvizsgalata
csak erre terjedt ki.

[37] Azl rendi alperes feliilvizsgalati kérelmében eljarasi jogszabalysértésként a szakértd
kirendelésének mell6zését sérelmezte, de azzal kapcsolatban megsértett jogszabalyhelyet nem
jelolt meg, igy azt a Kuria érdemben nem vizsgalhatta.

[38]  Feliilvizsgalati kérelmében arra is hivatkozott, hogy az elsé viszontkeresetet nem az
alperesek kozosen, hanem csak 6 érvényesitette. Ezzel kapcsolatban megsértett
jogszabalyhelyet nem jelolt meg, valamint azt sem fejtette ki, hogy ennek az ligy érdemi
elbirdlasara milyen lényeges kihatdsa volt, a Klria ezért ezt a hivatkozast érdemben nem
vizsgalhatta. Ténybelileg ugyanakkor a viszontkeresetet €s az azzal kapcsolatos fellebbezést
az alperesek kozosen terjesztették eld (Pesti Kozponti Keriileti Birosag 7.G.302.870/2019/30.,
40. sorszam 4. oldal, 44. sorszam, 55. sorszam 2. oldal, 60. sorszam 1. oldal, Fovarosi
Torvényszék 4.Gf.75.259/2020/7. 2. oldal).
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[39] A feliilvizsgélat a fellebbezés alapjan meghozott jogerds itélet jogkérdésben allitott
hibdjanak az orvoslasara szolgald rendkiviili perorvoslat. A Kuria kdvetkezetes gyakorlata
szerint a jogerds fitélet csak olyan kérdésben, olyan jogi dalldsponttal Osszefiiggésben
tamadhato feliilvizsgalati kérelemmel, amely az els6- és a méasodfoku eljarasnak is targya volt
(BH1995. 163.; BH1996. 372.; Kuria Pfv.V.20.797/2016/11., megjelent: BH2017. 232.). A
feliilvizsgalati kérelmet nem lehet olyan 1j koriilményre alapitani, amelyre a fél az elsé- €s a
masodfoku eljards soran nem hivatkozott (EBH2002. 653.).

[40] Az alperesek elsd viszontkeresetiiket arra alapitottdk, hogy a felépitmény épitdje
raépitéssel megszerezte az €piilet tulajdonjogat, amit adasvételi szerzddéssel atruhazott az 1.
rendi alperesre. A bérld ezt kovetden kototte meg a bérleti szerzddést, amelynek
megsziinésével — az ¢éplletre vonatkozo tulajdonjog folytdin — keletkezett az alperesi
elszamolasi igény, mert az épiilet értékével a felperes jogalap nélkiil gazdagodik (Pesti
Kozponti Keriileti Birosag 7.G.302.870/2019/30. 2-3. oldal). Az alperesek nyilatkozata
szerint a johiszemi raépitd jogutddjaként all fenn elszdmolasi igényiik (Pesti Kozponti
Keriileti Birosag 7.G.302.870/2019/30. 1. oldal). Ezt az épiilet tulajdonjoganak az
atruhdzasara alapitottdk eldadva, hogy az adasvételi szerzddés teljes bizonyitd erejl
maganokiratként igazolja az atruhdzast, a forgalmi értéket, valamint a raépitd nyilatkozatat az
¢épiilet eladasarol (Pesti Kozponti Keriileti Birosag 7.G.302.870/2019/44. 1. oldal). Az
alperesek fellebbezésiikben is azt allitottdk, hogy az épiilet a raépitd tulajdona volt, akitdl azt
megvasaroltak, és ebbdl kovetkezden hivatkoztak arra, hogy az adasvétel ténye magaban
foglalja a jogérvényesitést a foldtulajdonossal szemben (Pesti Kozponti Keriileti Birdsag
7.G.302.870/2019/60. 7. oldal). Vagyis az alperesek az épiilet megszerzett tulajdonjogébdl
vezették le a gazdagodas visszatéritésére vonatkozo igényliket. A jogerds itélet indokolasa
ezért hangstlyozta: az I. rendii alperes azt nem éllitotta, hogy a raépitd ¢és az I. rendii alperes
kozott engedményezési szerzddés jott volna 1étre.

[41] Az alperesek tehat elsd viszontkeresetiiket az épitkezd johiszemi raépitésével, majd
az I. rendli alperes atruhazassal szerzett tulajdonjogara alapitottak: viszontkeresetiik
jogalapjaként ezért jelolték meg a régi Ptk. 137. § (1) bekezdésén tul a (2) és a (4) bekezdését
is. A bérleti jogviszony megsziinése miatt az ingatlan visszaaddsara vonatkoz6 szerzOdéses
kotelezettség folytan a felperes birtokaba keriild, de az 1. rendi alperes tulajdonanak tekintett
épiilet értékét jelolték meg visszatéritendd vagyoni eldnyként [régi Ptk. 361. § (1) bekezdés].
Ezzel szemben az 1. rendii alperes feliilvizsgalati kérelmében arra hivatkozott, hogy az
¢épitkez6 nem szerzett tulajdonjogot, azt a foldtulajdonos szerezte meg, igy az épitkezd az
adasvételi szerzodéssel nem az épiilet tulajdonjogat, hanem az épitkezéskor keletkezett
gazdagodas iranti kovetelését ruhdzta at ra. Erre a viszontkeresettdl eltérd tényallitdsra
figyelemmel feliilvizsgalati kérelmében az I. rendli alperes megsértett jogszabalyhelyként a
raépités szabalyai koziil mar csak a régi Ptk. 137. § (1) bekezdését jelolte meg, ezzel
aldtdmasztva az épiilet tulajdonjogat megszerz6 foldtulajdonos gazdagodas megfizetésére
vonatkoz6 kotelezettségét. Ehhez kapcsolddodan a feliilvizsgalati kérelemben kérte eldszor az
adasvételi szerzodés olyan értelmezését, amely szerint az épitkez6 — a meg nem szerzett
tulajdonjogra figyelemmel — az épiilettel kapcsolatos megtéritési igényét ruhazta at. Ezzel
Osszefiiggésben a feliilvizsgélati kérelemben sérelmezte eldszor a régi Ptk. 207. § (1)
bekezdése és a 216. § (1) bekezdése alkalmazasanak a mell6zését is; e jogszabalyhelyekre
fellebbezésében sem hivatkozott: nem kérte az adasvételi szerzosébe foglalt nyilatkozatoknak
a feliilvizsgéalati kérelemnek megfeleld tartalmat aldtdmasztd értelmezését, nem utalt a
kovetelés atruhazasaval kapcsolatban e szerzddés alakisagaira sem. Vagyis a feliilvizsgalati
kérelemben rogzitett jogi allaspontjat a jogerds itélet meghozataldig nem fejtette ki. Az L.
rendii alperes a feliilvizsgalati kérelmét igy eltérd tényallitasokon nyugvo eltérd jogallitasra
alapitotta. Ezekre — ilyen tartalmt korabbi alperesi hivatkozas hianydban — a jogerds itélet
nem terjedt ki, igy azokat érdemben a Kuria sem vizsgalhatta [régi Pp. 270. § (2) bekezdés).



Kuria 9
[.P£v.20.064/2021/5/2

[42] Mindezekre figyelemmel a Kuaria nem allapitotta meg, hogy a jogerds itélet sértené a
feltilvizsgalati kérelemben megjeldlt jogszabalyokat, ezért azt a régi Pp. 275. § (3) bekezdése
alapjan hatalyaban fenntartotta.

Zaro rész

[43] Az I rendu alperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a régi Pp.
270. § (1) bekezdése értelmében alkalmazando régi Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan 6t kellett
kotelezni a feliilvizsgalati ellenkérelmet eldterjesztd felperes ligyvédi képviselettel felmeriilt
feliilvizsgalati eljardsi koltségének a megfizetésére. A Kuria ennek Osszegét a birdsagi
eljarasban megallapithat6 tigyvédi koltségekrdl szold 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés a) pontja, a 3. § (5) bekezdése €s a 4/A. § (1) bekezdése alapjan hatarozta meg.

[44] Az L. rendl alperes teljes személyes koltségmentességére figyelemmel meg nem
fizetett feliilvizsgalati eljarasi illetéket az allam viseli az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII.
torvény 74. § (3) bekezdése értelmében alkalmazando, a koltségmentesség birdsagi eljarasban
torténd alkalmazasardl szold 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és a 14. §-a

alapjan.

[45] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet targyalason biralta el az I. rendli alperes régi Pp.
274. § (2) bekezdésén alapuld kérelmére.

[46] Az itélet ellen a régi Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja alapjan nincs helye
feliilvizsgalatnak.

Budapest, 2022. januar 6.

Dr. Szab6 Klara s.k. a tanacs elndke, Dr. Parlagi Matyas s.k. el6ad6 bir6, Dr. Harter
Miaria s.k. biro



