Févarosi itéldtabla
13.Gf.40.351/2007/15.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi (télétabla a dr. Gyéri Janos tigyvéd (1053 Budapest, Ferenciek tere 2.
szam) altal képviselt I. rendl felperesnek és a dr. Papp Sandor Ugyvéd (1037
Budapest, Montevideo u. 3/b. szam) altal képviselt Magyar Nemzeti Vagyonkezeld
Zartkortien M(ikod6 Részvénytarsasag (1033 Budapest, Pozsonyi ut 56. szam) Il.
rend(i felperesnek a dr. Varga Alexandra tgyvéd (1024 Budapest, Lévéhaz u. 24.
szam) altal képviselt Budapest Févaros .. keriileti Onkormanyzat (l.rend(i alperes
cime. szam) |. rend(i alperes és a Szdcs és Tarsai Ugyvédi Iroda (1056 Budapest,
Belgrad rkp. 11. szam, tgyintézd: dr. Késa Apolldnia tigyvéd) altal képviselt Il. rend(
alperes ellen bérleti jog megallapitasa irant inditott perében a Fdvarosi Birdsag
2007. februar 13-an kelt 18.G.42.005/2005/35. szamu itélete ellen, amelyet az
els6foku birésag a 2007. junius 26-an kelt 18.G.42.005/2005/48-l. szamu
végzésevel kijavitott, az |. rend(i felperes 36. sorszam, a Il. rendi felperes 38.
sorszam és a Il. rend( alperes 39. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezése folytan

meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.



Kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon bellil egyetemlegesen fizessenek meg az
alpereseknek 150.000 - 150.000 (Egyszazotvenezer - Egyszazotvenezer) forint
masodfoku perkoltséget.

A ll. rendi felperes személyes illetékmentessége folytan le nem rott 383.000

(Haromszaznyolcvanharomezer) forint fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A Févarosi (télétabla az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast az
alabbiakban pontositja, illetve egésziti ki.

A Magyar Allam tulajdonaban és a Févarosi ... keriileti Ingatlankezeld Vallalat (IKV)
kezelésében lévé Budapest .. Kkerllet, ..0utja 3. szam alatti 542 m? alapterulet(
lizlethelyiség az ... Vallalat (EBVV) hasznalataban allt. Az EBVV-nek a Budapest
Févaros .. kerlleti Tanacs VB lgazgatasi Osztalya altal kiadott hatarozat alapjan

bérleti joga volt.

Az EBVV 1989. december 21-én mas személyekkel egyiitt megalapitotta az I. rendd
felperest, a ...Korlatolt Felel6sségli Tarsasagot. A tarsasagi szerz6dés 5. pontja a
tarsasag mikodési idétartamardl rendelkezett azzal, hogy a tarsasagot hatarozatlan
idére hoztak létre, emellett ugyanez a pont tartalmazta azt is, hogy a tarsasag
miikddésének idétartamara az EBVV az emlitett (izlethelyiséget a tarsasag részére
biztositja. Ezért a tarsasag az IKV részére fizetendé mindenkori bérleti dijat, tovabba
az éves bruttd forgalom 6 %-at fizeti ki az EBVV részére évente. A tarsasagi
szerz6dés mellékszolgaltatasrol nem rendelkezett és az alapitdskor benyujtott

tagjegyzéken sem tintették fel, hogy barmelyik tag mellékszolgaltatdsra lenne



kotelezett. A cégiratok alapjan megallapithatd, hogy a tarsasagi szerz6dését az |.
rend( felperes tObb izben mddositotta. A tarsasagi szerz6dés hatalyos 5. pontja
lényegében megfelel az alapitaskori tartalomnak azzal az eltéréssel, hogy az 5. pont
szerint a helyiséget az EBVV vagy jogutédja biztositia a tarsasag részére és a
tarsasag a tulajdonos részére fizetendé6 mindenkori bérleti dijat, tovabba az éves
brutté forgalom 6 %-at fizeti meg az EBVV vagy jogutddja részére évente. A
cégiratok szerint mellékszolgaltatasra csak az I. rendl felperes lgyvezetbje altal a
cégbirésaghoz 2004-ben benyujtott tagjegyzék tartalmazott el6szdér utalast, ennek

azonban a tarsasagi szerz6désben térténé megalapozasa elmaradt.

Az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak oOnkormanyzatok tulajdonba
adasarol szélo 1991. évi XXXIIl. térvény alapjan a perbeli (Gzlethelyiség
Onkormanyzati tulajdonba kerilt. A per megindulasakor az ingatlan az |. rendd
alperes tulajdona volt.

Az EBVV 1991. december 31-én kelt alapité okirattal a gazdalkodé szervezetek és a
gazdasagi tarsasagok atalakulasardl szolo 1989. évi Xlll. térvény és a gazdasagi
tarsasagokrol szold 1988. évi VI. torvéeny (Gt.) atalakult ... Kft.-vé. Az atalakulasi
vagyonmeérlegben a vagyoni értékl jogok kozott szerepelt a perbeli Gzlethelyiség
bérleti joga is. Az ... Kft. az izlethelyiség bérleti joga tekintetében kérte a jogutddlasa
megallapitasat, amelyet a Budapest Févarosi FOpolgarmesteri Hivatal Igazgatasi és
Hatdésagi Ugyosztalyanak 1992. szeptember 23-an kelt hatarozataval megkapott. A
hatarozat szerint a Budapest Févarosi ... keriileti Onkormanyzat tulajdonaban all6 és
a Févarosi ... keruleti Ingatlankezel6 Vallalat kezelésében 1évé Budapest ... kertlet,
.. Utja 3. szam alatti 542 m? alapterlletli vendéglatoipari egység jogszeri hasznaloja
az .. Kft. atalakulas jogcimén. Figyelemmel arra, hogy az .. Kft. jogel6dje az
ingatlan hasznositasat az |. rendl felperesnek atengedte, az emlitett hatésag - az
Allami Vagyoniigyndkség (AVU) egyetértésével - hozzajarulasat adta ahhoz is,
hogy az ... Kft. mint jogszeri hasznald az tGzlethelyiséget albérletbe adja az |. rend(

felperes részére. E hatarozat 1993. februar 4-én jogerére emelkedett.



A Kft. beolvadassal atalakult és a jogutoédjava a Il. rendd alperes valt. Az atalakulasi
vagyonmeérlegben a bérelt ingatlanok kdzott szerepelt a perbeli Uzlethelyiség is,
mint vagyoni értékd jog. A Il. rend(i alperes jogutddi minéségében kérte a perbeli
uzlethelyiségre a hasznalati joganak megallapitasat, amelyet a Budapest Fovaros
Fépolgarmesteri Hivatal Igazgatdsagi és Hatdsagi Ugyosztalyanak 1993. junius 15-
én kelt hatarozataval meg is kapott. A hatarozat alapjan 1993. julius 8-an a
tulajdonos |. rendl alperes képviseletében eljar6 B... Kft.-vel a perben az
Uzlethelyiségre vonatkozoan bérleti szerzédést kotott hatarozatlan idére. A per
folyaman, 2006. marciusaban a |Il. rendli alperes az |. rendl alperestél
megvasarolta az Uzlethelyiséget és a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba is

bejegyezték.

A 1. rend(i alperes részvényeinek tervezett értékesitése miatt az AVU jogutddja, az
Allami Privatizaciés és Vagyonkezeld Részvénytarsasag (APV Rt.) megbizasa
alapjan 1998. majus 31-i allapotra vonatkozban elkészult a Il. rendl alperes
vagyonértékelése. Az értékelést végzl szervezet megallapitasai kdzott szerepelt,
hogy a tarsasag konyveiben érték nélkll nyilvantartott bérleti jogok vannak,

amelyek komoly vagyoni értéket képviselnek.

A kiskereskedelmi, a vendéglatdipari és fogyasztasi szolgaltatd tevékenységet
végz6 allami  vallalatok  vagyonanak  privatizalasardl  (értékesitésérdl,
hasznositasarol) szo6lé 1990. évi LXXIV. térvény (Eptv.) 14. § (1) bekezdése alapjan
az AVU megszerezte a EBVV-nek az |. rendii felperesben meglévé (izletrészét. Az
AVU altal kibocsatott, az Eptv. alkalmazasaval kapcsolatos tajékoztatoban
altalanossagban szerepelt, hogy ha az lzletrész mellékszolgaltatasra koteles,
annak rendezése is sziikséges. Az AVU-nek az I. rendii felperesben fennallé tagi
min0ségét a ceégjegyzék nem tartalmazta, erre vonatkozoan az |. rendl felperes
valtozasbejegyzési kérelmet nem terjesztett elé. Az AVU jogutédjaként az APV Rt.
1999. december 15-én fordult az |. rend( felperes tgyvezetdjéhez azzal, hogy a
jogelédjére atszallt lizletrész tekintetében az EBVV helyett az (izletrész

tulajdonosaként az AVU jogutdédjat, az APV. Rt.-t szerepeltesse a tagjegyzéken,



illetve jegyeztesse be a cégnyilvantartasba. Az erre vonatkozo6 valtozasbejegyzési
kérelmet az I. rendl felperes ezt kdvetbéen benyujtotta, és a Fovarosi Birésag mint
Cégbirésag az uzletrész tulajdonosaként a B.-g. Rt. Il. rendl alperes egyideju
torlésével 2000. oktdber 16-an az APV Rt.-t a cégjegyzékbe bejegyezte.

A |l. felperes jogelédje, az APV Rt. csak a 2002. november 11-én kelt levelében
fordult az I. rendld alperes illetékes szervéhez az Eptv. 14. § (1) bekezdésére
hivatkozassal és kérte, hogy az énkormanyzat, mint az tzlethelyiség tulajdonosa, a
bérleti jog jogosultjaként az APV Rt.-t ismerje el. Hivatkozott arra, hogy az emlitett
jogszabalyi rendelkezés alapjan az lzletrészhez fiz6d6 tagsagi jogokat a térvény
hatalyba Iépésétél kezd6dben a jogelbdje gyakorolta és 6t terhelte az lizlethelyiség
tekintetében a tarsasagi szerz6désben foglalt mellékszolgaltatasi kbtelezettség is. A
tulajdonos a bérleti jogot nem ismerte el, ezért a felperesek pert inditottak a bérleti
jog megallapitasa irant.

Az |. rendl felperes a keresetében annak megallapitasat kérte, hogy a Il. rendd
felperes bérldje a perbeli ingatlannak, de a perben sajat magara vonatkozoan 6nalld

kereseti kérelmet az alperesekkel szemben nem terjesztett el6.

A ll. rendl felperes a bérleti jog megallapitasara irdnyulo igényét a 2002. november
11-én kelt levelével egyezéen az Eptv. 14. § (1) bekezdésére alapitotta. Allaspontja
szerint e toérvény hatalyba lépésével, 1990. szeptember 25. napjatél az AvVU
gyakorolta a tulajdonosi jogokat az Uzletrész felett, és 6t terhelte az Uzletrészhez
kapcsolédd mellékszolgaltatasi kotelezettség is. Ebbdl a IlI. rendl felperes
véleménye szerint az kdvetkezik, hogy az AVU az (izletrész megszerzésével egyiitt
a mellékszolgaltatasi kotelezettség teljesitéséhez szikséges bérleti jogot is
megszerezte. Ehhez az Gzlethelyiség kilon elvonasara nem volt szikség, mert az is
a torvény erejénél fogva szallt at a Il. rend( felperes jogelédjére. A Il. rendl felperes
allaspontja szerint a Pp. 123. §-ban foglalt feltételek fennallnak, mert a jogainak
megovasa érdekében indokolt a perinditas és az alperesektél teljesitést nem

kovetelhet.



Mind az |. rend(i, mind a Il. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte arra tekintettel,
hogy a bérleti jog jogosultia az Uzlethelyiség jelenlegi tulajdonosa, a Il. rend(
alperes volt. Az |. rend( alperes szerint a Il. rendl alperes, illetve jogelédjei a
periratok szerint albérletbe adtak az I. rendl felperes részére az Gzlethelyiséget, igy
az nem mellékszolgaltatasként kerllt az I. rend( felperes hasznalataba. Ezt igazolja
az a tény is, hogy az I. rendl alperes a bérlének adott hozzajarul6 nyilatkozataban
albérletbe adashoz jarult hozza és nem mellékszolgaltatasi kotelezettség
vallaldsahoz. A hozzajarulast ebben a kdrben a Il. rend( felperes jogelddje is csak

ezzel a feltétellel adta meg.

Az alperesek utaltak arra, hogy a bérleti jog mint vagyonértékl jog nem osztja az
(izletrész jogi sorsat, hanem attél elvalik. Az EBVV (izletrészét a Il. rend( felperes
jogelédje valdban megszerezte, azonban az ingatlan tulajdonjoga az I. rendi
alperese lett, a bérleti jog pedig a Il. rendl alperes jogelodjéé volt. A bérleti jog mint
vagyonértékli jog a Il. rendli alperes jogel6djeinek konyveiben mindig is az

uzletrésztdl elkilonilt vagyon elemként szerepelt.

Az els6foku birésag a 2007. februar 13-an kelt 18.G.42.005/2005/35. szamu
itéletével a felperesek keresetét elutasitotta. Hatarozatanak indokolasa szerint a
perbeli idészakban a bérl6 nem rendelkezett szabadon a bérleti jogaval, annak
hasznositasahoz hatésagi engedélyre volt szikség. E hatdsagi engedélyeket
minden esetben a Il. rend(i alperes jogelédjei kaptak meg. Az elséfoku birdsag jogi
allaspontja szerint a Il. rend(i felperes jogel6djének az Eptv. 13. § (1) bekezdése
alapjan modja lett volna az EBVV-tél az Uzlethelyiséget elvonni, erre azonban az
allami vallalat atalakulasaig nem Kkerllt sor. A gazdasagi tarsasagga torténd
atalakulast kovetéen pedig ez a jog a Il. rendl felperes jogel6djét mar nem illette
meg. Az els6foku birésag kifejtette, hogy a Gt. rendelkezései szerint a
mellékszolgaltatas vallalasat kotelezéen a tarsasagi szerzédésbe kellett foglalni és
a polgari jogi jogszabalyokon kivll arra a tarsasagi jogviszony sajatossagai is

iranyadok. A tarsasagi szerzédésben nincs arra utalds, hogy az EBVV, mint alapit6



tag mellékszolgaltatasi kdtelezettséget vallalt volna. Emellett a mellékszolgaltatas a
tarsasagi torvény szabalyai szerint nem szallt at automatikusan az Uzletrészt
megszerzé személyre. Az AVU a tagsagi jogok gyakorlojaként az iizlethelyiség
bérleti joga hianyaban a mellékszolgaltatast nem tudta teljesiteni, ezért annak
teljesitése a Ptk. 312. §-a szerint lehetetlentlt. Ugyanakkor a hatosagi engedéllyel
kotott albérleti szerz6dés az |. rendd felperes és a Il. rendi alperes, illetve jogel6djei
ko6zott folyamatosan fennallott, de ezt a szolgaltatast nem a tarsasag tagjaként

biztositottak az I. rendl felperes részére.

Az elséfoku birésag a fentiekre tekintettel a Il. rendi felperes keresetét érdemben
elutasitotta, az |. rend(i felperes vonatkozasaban pedig azt allapitotta meg, hogy az
I. rend(i felperes megallapitdsi keresetet nem terjeszthet el6 a Il. rend( felperes
érdekében, annak javara, mert az 6 jogainak megdévasa érdekében nincs sziikség a
perinditdsara. Az |. rendl felperesnek érvényes bérleti szerz6dése van a Il. rend(

alperessel a perbeli Gzlethelyiségre.

Az elséfoku itélet ellen az I. rendu felperes élt fellebbezéssel, amelyben az els6foku
birosag itéletének megvaltoztatasat és a felperesek keresetének térténd helyt adast
kérte. El6adta, hogy az els6foku birésag a tényallast alapjaban véve helyesen
allapitotta meg, de téves jogértelmezéssel jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a
bérleti jog a Il. rend( alperest illeti meg. Megismételte azt a jogi allaspontjat, hogy
az Eptv. 14. § (1) bekezdése alapjan, a térvény rendelkezése folytan 1990.
szeptember 25. napjatol az Uzletrésszel egyitt a bérleti jog is atszallt a Il. rendl
felperes jogelOodjére. Véleménye szerint az |. rendld felperes tarsasagi
szerzédésében az EBVV, mint alapité tag mellékszolgaltatasi kotelezettség
teljesitését vallalta. Ez a kotelezettség az EBVV mint (izletrész tulajdonos
jogutodjara szallt at. Az EBVV jogutddja az iizletrészt illetden a |l. rend(i felperes és
igy az Uzletrészhez kapcsoloddan szolgaltatott Uzlethelyiség bérleti joga is a Il

rendU felperest illeti meg.



Az elséfoku itélet ellen a Il. rend(i felperes is fellebbezéssel élt, amelyben az I.
rend( felperes altal kifejtett érveket ismételte meg. Utalt arra, hogy allaspontja
szerint a Pp. 123. §-ban foglalt feltételek fennallnak, és a bérl6i mindsége
megallapitasanak nem akadalya, hogy az ingatlan tulajdonjogat idékézben a Il
rendd alperes megszerezte. El6adta, hogy a IlI. rendl felperes nem vitatja a

tulajdonjogot, hanem csak a helyiség bérleti jogara tart igényt.

A ll. rendl alperes az els6foku itélet indokolasa ellen nyujtott be fellebbezést. Vitatta
az elséfoku itélet 11. oldalanak 8. bekezdésében foglalt azon megallapitast, hogy a
l. rend(i alperes jogelédje, az EBVV mellékszolgaltatasi kdtelezettség teljesitésére
véllalt volna kételezettséget. Allaspontja szerint a tarsasagi szerzédés 5. pontja
csak annyit tartalmaz, hogy a helyiség biztositasat vallalta. Az els6foku itélet 11.
oldalanak 10. bekezdésével kapcsolatban kifejtette, hogy a birdsag megallapitasa
érdemben helyes, de az Uzletrész atruhazasa a mellékszolgaltatasi kdtelezettséget
megszintette az akkor hatalyos tarsasagi jogi szabalyok szerint is. Kivétel volt az az
eset, ha az Uzletrész megszerzdje a mellékszolgaltatas teljesitését a tarsasag
hozzajarulasaval atvallalta. A jelen UGgyben az els6foku itéletben foglaltakkal
szemben nem a mellékszolgaltatasi kodtelezettség lehetetlenlilése kdvetkezett be,
hanem - ha mellékszolgaltatasi kodtelezettség fennallott volna is - az azért szlnt
meg, mert az AVU azt nem vallalta 4t az EBVV-tél. A Il. rendii alperes megismételte
azt az elséfoku eljarasban mar tébbszor kifejtett allaspontjat, hogy a bérleti jog a
jogutodlasok folytan mindvégig a Il. rendd alperest, illetve jogel6djeit illette meg.
Utalt arra, hogy elébb a fennall6 bérleti jogviszonya alapjan az I. rend( felperesi
tarsasaggal albérleti jogviszonyt létesitett, majd az ingatlan tulajdonosaként az
albérleti jogviszony bérleti jogviszonnya valtozott. Vitatta az els6foku birésag azon
itéleti megallapitasat, hogy a bérleti szerz6dés az |. rendl felperes fennallasaig
szolna. Allaspontja szerint a bérleti szerzédésre a lakasok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésukre vonatkozo egyes szabalyokrol sz6lo 1993. évi LXXVIIIL.

torvény rendelkezéseit kell alkalmazni.



Az |. rendd alperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet
helybenhagyasat és a felpereseknek a fellebbezési eljarassal felmerild koltségek
medfizetésére vald kotelezését kérte. Ismételten el6adta azt az allaspontjat, hogy az
els6foku birosagnak a pert az I. rendl felperes kereshet6ségi joganak hianyaban
meg kellett volna szilntetnie. Vitatta az I. rendl felperesnek az Eptv. 14. § (1)
bekezdésével kapcsolatos jogértelmezését is. Allaspontja szerint kiildn
jogszabalyban meghatarozott jogcselekményekre lett volna ahhoz sziikség, hogy a
Il. rend felperes jogelddje valjon az ingatlan bérléjévé. Végul utalt arra, hogy az .
rendd alperessel szemben a megallapitasi kereset feltételei azért sem allnak fenn,
mert az |. rend(i alperes mar nem tulajdonosa a perbeli ingatlannak, igy bérleti jogot

sem tud biztositani a felperesek kereseti kérelmének megfeleléen.

A ll. rendU alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat,
és a felpereseknek a masodfoku perkoltségben valé marasztalasat kérte.
Megismételte, hogy az Eptv. 14. § (1) bekezdése alapjan az AVU-re szallt at az
lizletrész, de mellékszolgaltatasi kotelezettség csak akkor terhelte volna az AVU-t,
ha ezzel egyidejlleg nyilatkozik ennek atvallalasardl. Az akkor hatalyos Git.
szabalyai szerint kellett volna az AvVU-nek eljarnia, mert az Gzletrész-atruhazas
mellett a térvény alapjan bekdvetkezd tulajdonosvaltozas esetén is iranyadd volt az
a szabaly, hogy a mellékszolgaltatasi kotelezettség nem az lzletrésztulajdonhoz,
hanem a tarsasag tagjanak személyéhez koétddott. Az Uzlethelyiség bérleti joga,
mint vagyoni értékl jog nem osztotta az lzletrész jogi sorsat. Az lizlethelyiség
biztositasara az |. rend(i felperesi tarsasag egyik tagjanak sem volt a tarsasagi
szerz6désbél fakado kotelezettsége. Az Eptv. alapjan egyébként az lzlethelyiség
elvonasara a Il. rendi alperes allaspontja szerint a mellékszolgaltatas biztositasa
céljabol nem is kerllhetett volna sor, mert az emlitett torvény célja az
uzlethelyiségek értékesitése volt. A Il. rend( felperes jogelddje az Gzlethelyiséget az
EBVV-t6l nem vonta el, a bérleti joggal tehat a Il. rend(i alperes jogel6dje
rendelkezett, és annak gazdasagi tarsasagga tortéené atalakulasakor az atalakulasi
vagyonmerlegben feltlintetésre is kerllt az Uzlethelyiség hasznalatat biztosito bérleti

jog, mint vagyoni értékd jog.



Az I. és Il. rend( felperesek fellebbezése megalapozatlan, a Il. rendl alperes
fellebbezése kis részben megalapozott.

A Gt. 157. § (2) bekezdésének b) pontja szerint a tarsasagi szerzé6désben sziikség
szerint rendelkezni kellett a tagokat terheld egyéb vagyoni érték(i szolgaltatasokrol
(mellékszolgaltatas), azok feltételeir6l és a mellékszolgaltatds nem vagy nem

megfelelf teljesitése esetén fizetendd kdtbér mértékérdl.

A Gt. 201. § (2) bekezdése értelmében az Ggyvezetdk altal vezetett tagjegyzékben
fel kell tlntetni a tarsasagi szerzddésnek az esetleges potbefizetésekre és
mellékszolgaltatasokra, valamint a tagok részérdl gyakorolhaté elévasarlasi jogra

vonatkozo rendelkezéseit.

A mellékszolgaltatas tehat - akkor és jelenleg is - a tagnak egy olyan kuldn
szolgaltatasa, amely nem képezi a toérzstbke részét. Ha a tag a tarsasagaval polgari
jogi szerzddést koét, ebben az esetben csak a polgari jog eszkozeivel lehet a
teljesitést és az ellenszolgaltatast kdvetelni. Mellékszolgaltatas esetében azonban a
tarsasagi jogi eszk6zdk is rendelkezésre allnak. Ebbdl kdvetkezbéen a
mellékszolgaltatasnak a kik6tésekor mind a polgari jogi, mind a tarsasagi jogi

rendelkezéseknek meg kell felelnie.

A jelen ligyben a cégiratokbol egyértelmiien megallapithatd, hogy a EBVV tag a
tarsasagi szerz6désben nem vallalt mellékszolgaltatasi kotelezettséget. Az alapitd
tagok a tarsasagi szerz6dés 5. pontjaban a mellékszolgaltatas kifejezést nem
hasznaltdk, a mellékszolgaltatas nem teljesitése esetére rendelkezéseket nem
allapitottak meg, és a tagjegyzéken sem tlntették fel, hogy valamely tag
mellékszolgaltatas nyujtasara lenne koteles. Az |. rendld felperes tarsasagi

szerzb6dése az évek folyaman tébb ponton modosult, e tekintetben azonban a



tarsasagi szerz6dés lényeges valtozast nem tartalmaz. A tarsasagi szerzbdés
hatalyos 5. pontja szerint az EBVV vagy jogutédja biztositja a tarsasag szamara a
perbeli Gzlethelyiséget és a szerzGdés e pontja meghatarozza az Uzlethelyiséget
biztositdé személy részére fizetendd dijat.

Az Uzletrészhez tehat nem kapcsolodott mellékszolgaltatasi kotelezettség, ezért az
EBVV az 6t megilletd bérleti jog alapjan, polgari jogi szerzédés keretében
biztositotta az Uzlethelyiséget oly modon, hogy azt hatdésagi engedéllyel az |. rend
felperes részére albérletbe adta. Amikor a Il. rend( felperes jogelédje, az AVU
megszerezte az |. rendii felperesben fennall, az EBVV-t megilleté (izletrészt, ahhoz
mellékszolgaltatasi kotelezettség a kifejtettek szerint nem kapcsolddott. Ha lett is
volna ilyen kotelezettség, annak az (izletrésszel egyiitt az AVU-re térténé
automatikus atszallasat jogszabaly - a felperesi érvekkel szemben - nem irta el6. Az
elséfoku birésag itélete is utalt az AVU altal kiadott tajékoztatora, amely kifejezetten
tartalmazta, hogy ha mellékszolgaltatas kapcsolodik valamely, a torvény alapjan
atszallt Gzletrészhez, abban az esetben annak sorsat rendezni kell.

Az Eptv. 14. § (1) bekezdése értelmében az lizletrészre vonatkozé tagsagi jogokat a
térvény hatalybalépésétél az AVU gyakorolhatta és rendelkezett az (izletrészek,
részvények felett, tovabba az (1) bekezdés pontos szévege szerint ,megilleti 6t a
helyiségek és eszk6zdk hasznalatat biztosité mellékszolgaltatas, vagy a tarsasaggal
szemben vallalt egyéb ilyen jellegli szolgaltatdas altalanos forgalmi addval
csOkkentett ellenértéke”. Az idézett rendelkezés ramutat arra, hogy a felperesek
tévesen értelmezik a 14. § (1) bekezdésének tartalmat, mert az még fennalld
mellékszolgaltatasi kotelezettség esetében sem a mellékszolgaltatas szolgaltatasi
kotelezettségét terheli ra az Uzletrészt megszerzo AVU-re, hanem arrél rendelkezik,
hogy az elvont lUzletrész korabbi tulajdonosa altal szolgaltatott mellékszolgaltatas
még ki nem fizetett (nem teljesitett) ellenértéke is az AVU-t illeti meg, az azt

szolgaltaté személy helyett.



Helytall6 az az alperesi allaspont is, hogy a Il. rendi felperes jogel6djének az
uzlethelyiség bérleti joga elvonasahoz kulon intézkedést kellett volna tennie az
Eptv. 13. § (1) bekezdése szerint. Ezzel azonban csak az EBVV gazdasagi
tarsasagga valo atalakulasat megelé6zéen élhetett volna. Az EBVV korlatolt
felelosségli tarsasagga tortént atalakulasakor az &atalakulasi vagyonmérleg-
tervezetben a bérleti jog, mint vagyonértékl jog szerepelt, annak késdbbi
elvonasara pedig mar nem volt jogi lehetéség (lasd. a BH2000. 11. szamu

jogesetben elfoglalt jogi allaspontot).

Alappal utaltak az alperesek arra is, hogy a jelen Ggyben az lizletrész tulajdonjoga
az |. rendu felperesben fennalld tagsagi jogok gyakorlasa elvalt az I. rendi felperes
részére szolgaltatand6 Uzlethelyiségre vonatkozd jogtdl. Az Gzlethelyiségre
vonatkozé bérleti jog a mindenkori tulajdonos rendelkezése, illetve a kiadott
hatdésagi engedélyek alapjan mindvégig a Il. rendl alperes jogel6djeit, majd a Il.
rendd alperest illette meg. Az I. rendl felperes az lGzletrész atszallasaig a tagjaval
kotott polgari jogi szerz6dés alapjan rendelkezett az Uzlethelyiség hasznalati
jogaval, majd az Uzletrész atszallasat kdvetben a polgari jogviszonyi jelleg még
vilagosabba valt azaltal, hogy az Il. rendl alperes, illetve jogelédjei mar nem a
tarsasag tagjaként biztositottak az Uzlethelyiséget az I. rendl felperes részére,

hanem a bérleti joguk alapjan albérleti szerzé6déssel.

A Il. rendl alperesnek az itélet indokolasa elleni fellebbezése nem tartalmazta
azokat az itéleti rendelkezéseket, amelyeket konkrétan elhagyni kivant az elséfoku
itéletbdl. Az Il. rendl alperesnek az indokolas elleni fellebbezése az els6foku itélet
indokolasanak pontositasara iranyult. Ezeket a pontositasokat a masodfoku birdsag
itélete elvégezte. A ll. rendl alperes fellebbezésének egy része az |. rendl felperes
és Il. rendld alperes kozétt fennalld jogviszony mindsitését és annak felmondasi
lehetOségeit taglalja. Az I. rend( felperes és a Il. rendld alperes kozotti
jogviszonnyal kapcsolatos kérdésekre vonatkozoan a perben sem kereseti, sem
viszontkereseti kérelem elbterjesztése nem toértént meg, ez a kérdés (a Il. rendd

felperes rendes felmondassal megsziintetheti-e a bérleti szerzédést) a jelen pernek



nem targya, ezért az els6foku birdsag itélete 12. oldalanak 5. bekezdése az Gigyh6z
nem tartozé megallapitasokat tartalmaz.

A Févarosi [télétabla a Pp. 253. § (3) bekezdése értelmében csak a fellebbezési
kérelem és a fellebbezési ellenkérelem korlatai kdozott, a felek kérelmeihez kototten

biralhatja el az tugyet.

Az els6foku birosag az itéletében az I. rendu felperes keresetét kereshetdségi joga
hianyaban utasitotta el. Az alperesi allaspont ezzel kapcsolatban az volt, hogy az
els6foku birdsagnak a pert meg kellett volna sziintetnie. Az els6foku dontés
jogszerl, mert a kialakult bir6i gyakorlat szerint a kereshet6ségi jog hidnyardl a
bir6sag csak érdemben, itélettel hatarozhat.

Az els6foku birdésag itélete tehat jogszerl, ezért azt az |. rendld felperes
vonatkozasaban a Févarosi télétabla a Pp. 254. § (3) bekezdése szerint indokai
alapjan hagyta helyben.

A Il. rendii felperes kereseti kérelmét a Févarosi (télétabla a kifejtettek alapjan
érdemben biralta el, és az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdés szerint

ebben a korben is helybenhagyta.

Az alperesi allasponttal szemben a Févarosi itélétabla jogi véleménye szerint a Pp.
123. §-ban foglalt feltételek a Il. rendl felperes vonatkozasaban fennallottak, mert a
kért megallapitds a Il. felperes jogainak az alperessel szemben valdé megodvasa
végett sziikséges lehetne (a bérleti jog fennallasa esetén a Il. rendl felperest illetné
meg az |. rendl felperes altal fizetett bérleti dij). Emellett a jogviszony természeténél
fogva a Il. rendu felperes a Il. rend( alperestdl teljesitést nem kdvetelhetett. Az a
tény, hogy a Il. rend( alperest id6kdzben az ingatlan-nyilvantartasba az
uzlethelyiség vonatkozasaban tulajdonosként bejegyezték, nem zarja azt ki, hogy
az uzlethelyiségre vonatkozd bérleti jog ne a tulajdonost illesse meg, hanem

valamely jogcimen mas személy lehessen az ingatlan jogszer(i hasznaldja.



A kifejtettek alapjan a felperesek fellebbezése nem vezetett sikerre, ezért a Févarosi
itélétabla a Pp. 239. §- alapjan alkalmazandd 78. § (1) bekezdése szerint
egyetemlegesen kotelezte a felpereseket az alperesek részére a masodfoku
perkoltség medfizetésére, amely az alperesek jogi képviseldinek ugyvédi
munkadijabdl all azzal, hogy az Ugyvédi munkadij az altalanos forgalmi adot is
tartalmazza. Az lgyvédi munkadij megallapitdésa soran a Févarosi [télétabla a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §-anak (2) és (5) bekezdését alkalmazta.

A ll. rendld felperes az illetékekrdl szo6ld 1990. évi XCIll. térvény 5. § (1)
bekezdésének c) pontja alapjan személyes illetékmentességben részesil, igy a Il

rendd felperes altal meg nem fizetett 383.000 forint fellebbezési illetéket a 6/1986.
(V1. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a alapjan az allam viseli.

Budapest, 2008. marcius 26.

. Koday Zsuzsanna sk.

a tanacs elnoke

Tamané dr. Nagy Erzsébet sk. Dr. Molnar Jézsef sk.
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