A Kuria
mint feliilvizsgalati birosag

itélete

Az iigy szama: Pfv.VIL.21.118/2022/8.
A tandcs tagjai: Dr. Suba Ildik6 a tanacs elndke
Dr. Varga Edit el6ad6 bird
Dr. Gyarmathy Judit biro
Dr. Orosz Arpad bird
Dr. Tanczos Rita biro
A felperes felperes neve
(felperes cime)
A felperes képviseldje:
felperes képviseldjének neve
(felperes képviseldjének cime;
igyintézd: dr. Bank Attila Jozsef ligyvéd)
Az alperes: alperes neve
(alperes cime)
Az alperes képviseldje:

alperes képvisel6jének neve



Kria 2
VII.Pfv.21.118/2022/8-2
(alperes képviseldjének cime;
igyintéz6: dr. Boleskei Zsolt igyvéd)
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Az els6foku birosag és hatarozatanak szama:

Pesti Kézponti Keriileti Birosag
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Rendelkezo rész
A Kuria a Févarosi Torvényszék 47.Pf. 631.265/2022/9. szamu jogerds itéletét hatalyaban

fenntartja;

kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 100.000 (szézezer) forint
feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas
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[1] A felperes €s az alperesi cég ligyvezetdje tobbségi tulajdonosai a perbeli ingatlannak,

melyen egy 100 m? alapteriileti lakohaz felépitmény all. Az ingatlan tovabbi két tulajdonosa
perben nem 4ll6 maganszemély.

[2] A felperes bérbeadd és az alperes bérld kozott 2016. december 12-én hatarozatlan
idére szOlo bérleti szerzédés jott létre az ingatlanon taldlhatd 100 m? alapteriiletii
felépitményre, 5.000 forint/héd bérleti dij ellenében. A szerzddés szerint annak felmondasara
egy honapos hataridovel barmelyik fél jogosult, a szerzodés megsziinésével az ingatlant a
bérbeado részére vissza kell adni. Az alperes az ingatlanban ... telepet miikodtet.

[3] A felperes 2019. augusztus 8-an kelt levelével 2019. szeptember 30-ara szoloan a
bérleti szerzddést felmondta. Az alperes ligyvezetdje 2019. augusztus 23-i vélaszédban a
felmondast nem fogadta el, hangsulyozta, hogy a lakéhaz nem a felperes kizarolagos
tulajdona, igy az ingatlannal kapcsolatos rendelkezésre a kozos tulajdon szabalyai az
iranyadok, ezért a felmondashoz mint tulajdonostarsnak hozza kellett volna jarulnia. A
felperes megbizottja a felmondasi hataridé lejartaval, 2019. oktober 1-jén sikerteleniil
kisérelte meg az ingatlan birtokbavételét.

[4] Az alperes a felperessel szemben a felmondas érvénytelenségének megallapitasa irant
inditott pert, keresetét azonban a birosdg jogerdsen -elutasitotta, ramutatva, hogy a
felmondassal szembeni érveit az alperes az ellene idokdzben megindult kiiiritési perben
fejtheti ki, emiatt a megallapitasi kereset feltételei nem allnak fenn (... Jarasbirdsag ...;
Torvényszék ....).

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[5] A felperes keresetével az alperest a felmondasra tekintettel az ingatlan kitiritésére és
birtokba bocsatasara, valamint 2019. oktober 1-jét8l a birtokba adéasig havi 5.000 forint
hasznalati dij megfizetésére kérte kotelezni a lakédsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szold 1993. évi LXXVIIL. torvény (a
tovabbiakban: Lt.) 17. § (1) bekezdése és 20. § (1) bekezdése, valamint a Polgéri
Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:9. § (1) bekezdése
alapjan.

[6] Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy a bérleti szerzodés
megkotéséhez tulajdonostarsként hozzajarult, a felmondashoz viszont nem, enélkiil azonban a
felmondas joghatds kivaltasara nem alkalmas. Bejelentette, hogy a felperes ellen kozos
tulajdon megsziintetése irant pert inditott.

Az elso- és masodfoku itélet

[7] Az elséfoku birosag a keresetet elutasito itélete indokai kozott az alperesi ligyvezetd
tulajdonostarsnak a bérleti szerzédés megkotésére kiterjedd hozzajaruldsara utalt, ami
allaspontja szerint azt jelenti, hogy a felmondashoz is sziikséges lett volna a hozzéjarulésa, a
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dolog egésze felett ugyanis a tulajdonostarsaknak egyhangt hatarozattal kell rendelkezniiik.
Indokai szerint az alperes jogszertien van az ingatlan birtokaban.

[8] A felperes fellebbezése folytan eljart masodfokt birdsag az elséfokl itéletet
megvaltoztatta és az alperest az ingatlan kiiiritésére, birtokba bocsatasra, valamint 165.000
forint lejart és 2022. julius 1-jétdl a birtokba adasig tovabbi havi 5.000 forint hasznalati dij
megfizetésére kotelezte. A masodfoku birdsag indokai szerint a per adataibol nem vonhato le
olyan kovetkeztetés, hogy az alperesi ligyvezetd tulajdonostarsként maga is hozzajarult a
bérleti szerzoddés megkotéséhez, emiatt a felmondasahoz is sziikséges az egyetértd
nyilatkozata. A szerz6désbol kovetkezOen ezzel szemben az alperesi ligyvezetd ahhoz jarult
hozza, hogy a felperes a sajat nevében hasznositsa az ingatlant, ezt tdmasztja alé az is, hogy a
bérleti dij a felperest illette és ily mddon a felmondasra is kizarélag 6 volt jogosult.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[9] A jogerds itélet ellen feliilvizsgalattal €16 alperes annak hatalyon kiviil helyezése
mellett els6dlegesen a kereset elutasitasat, masodlagosan a masodfoku birdsag 0j eljarasra €s
Uj hatarozat hozataldra utasitasat kérte, mert allaspontja szerint a jogerds itélet a Ptk. kozos
tulajdonra vonatkozd szabalyait (Ptk. 5:73. § - 5:79. §), a bérleti szerzddésre vonatkozd
szabalyokat (Ptk. 6:58. §, 6:331. §) és a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX.
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 370. § (1) bekezdését sérti. Ervelése szerint ha nem vezethetd
le, hogy az alperesi tligyvezetd hozzajarult a bérleti szerz6dés megkotéséhez — a masodfoku
itélet indokai szerint —, akkor az sem, hogy a tulajdonostarsak kizarolag a felperest
jogositottdk az ingatlan hasznositdsdra. Fenntartotta, hogy az alperesi iligyvezetd
hozzajarulasa is sziikséges lett volna a felmondashoz, ennek hidnyaban a felmondés
jogszertitlen, a felperes birtokba adast, illetve hasznalati dijat nem kovetelhet. Nézete szerint a
masodfoku birésag a feliilbirdlati jogkorén is tulterjeszkedett, a felperes ugyanis nem tett
olyan tényallitast és nem jelolt meg olyan jogot — a felperes kizardlagos hasznositasi jogat —
amit itéletében a masodfoku birdsag rogzitett.

[10] A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme — tartalma szerint — a jogerds itélet hatalyban
tartdsara iranyult. Eldadta, hogy az alperes a ... Jarasbirdsag el6tt a felmondas jogellenessége
megallapitdsa irant inditott pert, mivel a kiliritési perben elmulasztotta az ellenkérelemre
nyitva all6 hataridét. A ... Jarasbirosag a keresetet elutasitotta, nem értett ugyanis egyet az
alperesi ligyvezeto altal ott is eldadott k6zos tulajdonra alapitott érvelésével.

[11] Megjegyezte, hogy a nyilvantartds szerint az alperesnek sem székhelye, sem
telephelye nincs a perbeli ingatlanban.

A Kiria dontése és jogi indokai

[12] A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.
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[13] A Pp. 406. § (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgélat alapja az érdemi dontésre
kihat6 anyagi vagy eljarasi jogszabalysértés lehet. Feliilvizsgalati kérelmében az alperes a
felmondasra ¢és a koz0s tulajdonra vonatkozd anyagi jogi szabalyok téves alkalmazasat, és a
feliilbiralati jogkor Pp. 370. § (1) bekezdését sérté gyakorlasit — a kereseten vald
tulterjeszkedést — rétta fel a masodfoku birdsagnak.

[14] A feliilvizsgalati érvelés szerint a jogvitat annak tiikrében kell elbiralni, hogy jogszerii
volt-e a felperes felmondasa az alperesi ligyvezetd tulajdonostars hozzajarulasanak hianyaban
— azaz a felperes kizarolagosan rendelkezhetett-e a szerzddésrdl, vagy a tulajdonostarsak csak
kozosen donthettek a bérleti szerzodés egyoldali megsziintetésérol.

[15] A Kuria ramutat, hogy az alperes jogi érvelése két kiilonbozd hasznalati, illetve
hasznositasi jogcimet érint: az alperesi ligyvezetd tulajdonjogabol (Ptk. 5:74. §) és az alperes
altal kotott bérleti szerzodésbodl fakadod [Ptk. 6:331. § (1) bekezdés] hasznalati jog, illetve a
tulajdonost megilletd hasznositasi jog [Ptk. 5:13. § (2) bekezdés] egyiittes alkalmazasara
alapitotta a jogi allaspontjat. Nem vitds, hogy az alperesi ligyvezetd tulajdoni hényada
aranyaban az ingatlan hasznalatara €s hasznositdsara egyarant jogosult, e jogositvanyai a
tulajdonjogabol fakadnak. A perbeli esetben azonban dontd jelentésége annak van, hogy a
tulajdonjogbdl fakadd hasznalati, hasznositdsi jogaikra a felperes és az alperesi iigyvezetd
tulajdonostarsak szerzddéses jogviszonyt telepitettek, és a tovabbiakban az abban foglaltak
szerint jartak el, azaz a perbeli felépitmény haszndlatara, birtoklasara a bérleti szerzddeés
rendelkezései az irdnyadok. A szerz6dés bérbeadoként a felperest tiinteti fel, mig az alperes a
bérbe vevo cég képviseldjeként irta azt ald, ebbdl fakadoan nem a masodfoku birdsag
»terjeszkedett tal” a keresetben foglaltakon — a felperes a szerzddés szerinti felmondas alapjan
kérte az ingatlan kiliritését — hanem az elséfokt birdsag értelmezte tévesen a szerzddeéses
(kotelmi) és a tulajdonjogi (dologi jogi) szabalyokat egyiittesen a jogvita megolddsara, amely
sziikségképpen téves kovetkeztetésre vezetett.

[16] A felek jogviszonyat helyes értelmezés szerint az irasbeli bérleti szerz6dés hatdrozta
meg, amely a jogviszony sajatossagainak megfeleléen egyértelmiien kijeldlte annak alanyait:
a felperes a bérbeadd, az alperesi cég a bérbe vevd, a szerzddéses jogok és kotelezettségek
szempontjabol annak, hogy az alperesi ligyvezeté maga is tulajdonos, nincs jelentosége. A
bérleti szerz6dés felmondasara mindkét szerz6do fél jogosult, bérbeadoi oldalrdl azonban az
okirat arra kizarélag a felperest jogositotta. Az okirat tartalmanak etekintetben megfeleld
értekelését a kifejtettek szerint a masodfoku birdsadg végezte el helyesen, ezzel szemben a
tulajdonostarsak egyiittes felmondasi jogaval érveld alperesi allaspont szorult volna tovabbi
jogi indokolasra és annak megfeleld bizonyitdsra, erre azonban a perben az alperes részérdl
nem keriilt sor. A szerzddéses akarat az alperesi cég részére torténd bérbeadéasara iranyult,
ennek nem ,talterjeszkedd értelmezése” az, hogy a peres fél tulajdonostarsak a bérleti
szerz6dés megkotésére iranyuld egyezd akaratukat oly mddon ,,0sztottak fel” egymas kozott,
hogy a felperes a bérbeadodi, az alperes pedig — a bérld iigyvezetdjeként — a bérldi jogokat,
kotelezettségeket gyakorolja, ugyanis magabol az okiratbol az elézdekben kifejtettek szerint
ez kovetkezik.

[17] Megjegyzi a Kuria: a felmondas a kotelmi jogi jogviszonyt megsziintette, ami annyit
jelent, hogy — a bérleti szerz6dés felszdmoldsa utdn — az ingatlan hasznalati, hasznositasi
viszonyaira a tovabbiakban a felek tulajdonjogabdl fakado jogok az iranyadok.
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[18] A kifejtettek szerint a jogerds itélet nem jogszabalysértd, ezért azt a Kuria a Pp. 424.
§ (1) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

[19] Az alperes feliilvizsgalati kérelme nem volt eredményes, ezért a Pp. 83. § (1)
bekezdése értelmében koteles megfizetni a felperes jogi képviseletével a feliilvizsgalati
eljarasban felmeriilt, az altala csatolt koltségfelszamitas keretei kozott a birdsagi eljarasban
megallapithat6 tigyvédi koltségekrdl szo16 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 2. § (2) bekezdése
szerint a tényleges ligyvédi tevékenységgel aranyos Osszegben meghatarozott, a 4/A. §
értelmében az altalanos forgalmi adodra is kiterjedo tigyvédi munkadijbol és készkiadasbol allo
feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

[20] Az itélet ellen a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja értelmében nincs helye
feltilvizsgalatnak.

Budapest, 2023. majus 17.

Dr. Suba Ildik¢ s.k. a tanacs elndke, dr. Varga Edit s.k. el6ado bir6, dr. Gyarmathy Judit s.k.
biro, dr. Orosz Arpad s.k. biro, dr. Tanczos Rita s.k. biro



