Févarosi [tél6tabla
15.Gf.40.403/2016/10/11.

A Févarosi [télétabla a Ruszthy Ugyvédi Iroda (jogi képviselé cime) altal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek,

a Mihalics Ugyvédi Iroda (jogi képvisel6é cime) altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes
ellen, felmondas érvényességének megallapitasa €s ingatlan kitiritése irant inditott perében,

a Fovarosi Torvényszék 2015. oktober 30. napjan kelt, 25.G.40.919/2015/19. szama itélete ellen, az
alperes altal benyujtott fellebbezés folytan, a 2016. november 9. napjdn megtartott nyilvanos
targyalason meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletének fellebbezett részét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy tizendt napon beliil fizessen meg a felperesnek 500.000 (Otszazezer)
forint + 4fa masodfoku perkoltséget.

Ezen itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az els6foku birésag a 19. sorszamu itéletében kotelezte az alperest, hogy a telepiilés, belteriilet
hrsz.1, hrsz.2, hrsz.3, hrsz.4, hrsz.5, hrsz.6, hrsz.7, hrsz.8, hrsz.9, hrsz.10 és hrsz.11 helyrajzi
szam alatti ingatlanokbdl, a felperes és az alperes kozott 2011. februar 22. napjan 1étrejott bérleti
szerzOdés alapjan birtokolt teriiletet ingdsagaitdl kitiritve adja a felperes birtokaba 15 napon beliil;
ezt meghaladodan a keresetet elutasitotta és kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 1.270.000 forint perkoltséget, valamint az allamnak - kiilon felhivéasra - 1.500.000 forint
kereseti illetéket.

Hatarozatanak indokolasdban a tényallas korében rogzitette a torvényszék, hogy a felperes
kizarolagos tulajdonosa a telepiilés, belteriilet hrsz.5, valamint a hrsz.9 helyrajzi szamu
ingatlanoknak, a megjelolt tulajdoni hanyadok szerint tulajdonostarsa tovabbi kilenc ingatlannak: a
hrsz.1 helyrajzi szamu ingatlan tekintetében 4500/4510 ardanyban (10/4510 tulajdoni hanyad
tulajdonosa az alperes), a hrsz.2 helyrajzi szamu ingatlanon 9018/9028 aranyban (10/9028 tulajdoni
hanyad tulajdonosa az alperes), a hrsz.3 helyrajzi szamu ingatlannak 9694/10480 aranyban
(786/10480 tulajdoni hanyad tulajdonosa a perben nem all6 G.J.), a hrsz.4 helyrajzi szamu
ingatlannak 19631/19641 aranyban (10/19641 tulajdoni hanyad tulajdonosa az alperes), a hrsz.6
helyrajzi szamu ingatlannak 2989/2999 aranyban (10/2999 tulajdoni hanyad tulajdonosa az alperes),
a hrsz.7 szamu ingatlannak 3620/3630 aranyban (10/3630 tulajdoni hadnyad tulajdonosa az alperes),
a hrsz.8 helyrajzi szdmt ingatlannak 13653/13663 aranyban (10/13663 tulajdoni hanyad
tulajdonosa az alperes), a hrsz.10 helyrajzi szdmu ingatlannak 17657/17667 aranyban (10/17667



tulajdoni hényad tulajdonosa az alperes) ¢és a hrsz.11 helyrajzi szdmu ingatlannak 3196/6535
aranyban (3339/6535 tulajdoni hanyad tulajdonosa G.J.).

A felperes tulajdonaban all6 ingatlanok bérbeadéasara a felek kozott 2011. februar 22-én bérleti
szerzOdés jott 1étre. A felperes bérbeadoként 2011. madrcius 1-t8l 2021. februdr 28-ig terjedd
hatarozott idore az alperes hasznalatdba adta a bérleti szerzddés 1.1. pontjaban meghatarozott
bérleményt, a kizarélagos tulajdonaban allo, a szerzddés 1. szamu mellékletében felsorolt helyrajzi
szamokon felvett telekingatlanok ¢és a rajtuk megvalosult telephelyek, a felépitmények ott
meghatarozott tulajdoni hanyada szerint [az 1. szamu melléklet ingatlanonként megjeldlte a felperes
tulajdoni hanyadat azzal az eltéréssel az ingatlan-nyilvantartasi adatoktol, hogy a hrsz.3 helyrajzi
szamu kozos tulajdonban 4ll6 ingatlan tekintetében kizarolagos tulajdonra utalt]. Az alperes
bérloként a teljes hatarozott idére vonatkozodan, elére volt koteles megfizetni 465.180.621 forint
bérleti dijat és 180.093.408 forint lizemeltetési koltségatalanyt a 2. szamu szamu melléklet és a
szerz0dés IV.2. pontja szerint. E kotelezettségének az alperes a 2011. februar 22-én létrejott
engedményezési szerzddéssel, az E Zrt.-vel szemben fennallé kovetelésének engedményezésével
tett eleget [1.500.000.000 forint 6sszegli kovetelésébdl a felperesre ruhazott at 645.274.029 forint
Osszegll részt].

A bérleti szerzddés tovabbi rendelkezései értelmében a hatarozott idejii jogviszony iddelotti
megsziinése esetén az alperest megillette a hatralévo idoszakra szamitott bérleti dij és lizemeltetési
koltségatalany, valamint azok jarulékai Gsszege, jogosult volt tovabba a hatralevd idészakra esé
bérleti dij és lizemeltetési koltségatalany 20%-anak megfelelé meghitsulasi ktbérre is [IV.3. pont];
az alperes az ingatlanok birtokdnak visszaszolgaltatasdra ezen Osszegek megfizetése esetén volt
koteles [VI.4.]. A VIL4. pontban a ciml szam alatti cim keriilt kikotésre az alperes szamara
kiildend¢ értesitések, kozlések megtételére.

A felperes 2014. julius 23-i hatallyal felszamolas hatalya ala keriilt. A felszamol6 a 2014. november
21-én kelt levelében felmondta a felek kozott 1étrejott bérleti és engedményezési szerzddéseket,
kérte egyuttal a bérlemény ingatlanok kiliritését. Az alperes a felmondast a c¢im2 szam alatti
székhelyén 2014. november 27-én atvette, azonban azt jogszeriitlennek tekintette a 2014. december
1-jén kelt valaszlevelében kifejtettek szerint.

Az alperes a 2014. december 15-1 felszolitd levélre sem bocsatotta a felperes birtokaba a bérleti
szerz6dés alapjan haszndlt ingatlanokat, a felperes ezért a 2015. marcius 26. napjan eldterjesztett
keresetében, a csddeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szolo 1991. évi XLIX. torvény (Cstv.) 47.
§-anak (1) bekezdése, illetve a Ptk. 193. §-anak (1) bekezdése alapjan kérte a 2011. februdr 22-i
bérleti és engedményezési szerzodés felmondasa érvényességének megallapitasat, kérte tovabba az
alperes kotelezését a megszlint bérleti szerzodés alapjan hasznalt ingatlanok ingosagaitol kitiritett
birtokba adasara.

Az alperes az ellenkérelmében elsddlegesen a per megsziintetését kérte a Pp. 121/A. §-a, 124. § (2)
bekezdésének a) pontja, 157. § a) pontja, illetve a Pp. 130. § (1) bekezdésének g) és h) pontja és a
Pp. 157. §-anak i) pontja szerint. Erdemi védekezése a kereset elutasitdsara iranyult a szerzodések
teljesitésének ténye miatt, illetve arra tekintettel, hogy a felek altal kikotott alaki szabalyok nélkiil
nem hatalyosult a felmondas. Allitotta, hogy a szerzédés VI.4. pontja és a Ptk. 140. §-anak (1)
bekezdése szerint fennall a jogosultsadga az ingatlanok hasznalatara.

Az alperes pergatld kifogasait az elséfoku birosag alaptalannak taldlta. Megallapitasa szerint nem
maradt el a Pp. 121/A. §-a szerint a peresités eldtti kotelezd egyeztetés, nem meriilt fel tovabba
harmadik személy kotelezd perbenallasa sem. Az engedményezési szerz0dés kétoldalu, ezért az
engedményezett kovetelés kotelezettieként az E Zrt..-nek nem kellett perben allnia; G.J.
tulajdonostars perbenallasanak sziikségessége azért nem 4allt meg, mert a perben nem allo
tulajdonostars jogait, kotelezettségeit nem érintette kereseti kérelem. A Cstv. 40. § (1) bekezdésére
alapitott kereset hidnydban nem volt vizsgalhatd az ott meghatdrozott szubjektiv keresetinditasi
hataridé elmulasztasa. A Pp. 2009. janius 30-t6l hatalyos 41. §-anak (6) bekezdése miatt nem volt



iranyado a perben a keresettel tdmadott szerzodésben kikotott birdsag illetékessége. Utalt végiil a
torvényszék a Pp. 70. § (2) bekezdése alapjan arra is, hogy a felperes jogi képviseldjének
meghatalmazasa kiterjedt a perbeli igény érvényesitésére.

A kereset érdemét illetden kifejtette a torvényszék a Ptk. 193. §-dnak (1) bekezdése, 214. § (1)
bekezdése, 321. § (1) bekezdése és a Cstv. 47. §-anak (1) bekezdése alapjan, hogy a felek kozott a
Ptk. 423. §-a szerint 1étrejott bérleti szerzédés felmondéasanak hatdlyosuldsa szempontjabol nem a
szerzOdésben megjelolt postdzasi cimnek, hanem annak volt jelentdsége, hogy a felmondo
nyilatkozat a cimzett alpereshez megérkezett. Kiemelte, hogy a keresetlevélhez 1/F/5 alatt mellékelt
tértivevény ¢és az alperes valaszlevele kellden aldtamasztotta az alperes tudomasszerzését a
felmondast tartalmazé jognyilatkozatrol. Leszogezte a torvényszEék, hogy a hatarozott idére szo6lo
bérleti szerz0dés miatt, az abban kikotott 2011. marcius 1-t61 2021. februar 28-ig terjedd idétartam
lejarata el6tt nem volt teljesitettnek tekinthetd a jogligylet a felperes bérbeadd részérdl, ezért nem
volt akadalya a Cstv. 47. § (1) bekezdése szerint a felmondds gyakorlasdnak. A felperes
felszamoloja a 2014. november 21-i nyilatkozattal megsziintette a felek kozotti bérleti szerzodést,
amellyel megsziint az alperesnek a szerzddésen alapuld birtoklashoz val6 joga.

A bérleti szerzédés 1V.3. és VIL.4. pontjaiban foglalt rendelkezésekkel kapcsolatban arra mutatott ra
az els6foku birésag, hogy az alperest a szerzddés szerint megilletd - pénzbeli kovetelés -
érvényesitésére a Cstv. kiilon szabdlyai iranyadoak [37. § (2) bekezdés, 47. § (1) bekezdésének
masodik mondata]; a felszamolas alatt all6 felperessel szemben a pénzkovetelések érvényesitése €s
kielégitésének rendje kizarolag a Cstv. szabélyai szerint torténhet.

Annak hangstlyozéasaval, hogy a Cstv. 47. § (1) bekezdésére és a Ptk. 193. § (1) bekezdésére
alapitott kereset szerint arrdl kellett dontenie a birdsagnak, hogy a megsziint bérleti szerzddés
alapjan, illetve a birtoklashoz vald jog ezzel valé megsziinése mellett megtagadhato-e az adosi
vagyonba tartozo bérlemény kiadasa, kifejtette a torvényszék, hogy az alperes esetében kizarolag a
2011. februar 22-i bérleti szerz6désbdl eredt a bérelt ingatlanok birtokldsanak jogcime. Az alperes
ezért a bérleti szerz6dés megsziinésére tekintettel koteles ingodsagaitdl kiliritve a felperes
rendelkezésére bocsatani a bérleti szerz6dés alapjan birtokolt teriileteket (bérleti szerzédés I1.2.
pont). A pernek nem volt targya az alperest tulajdonostarsként, az ingatlanok egy részén fennallod
tulajdoni hadnyada alapjan megilleté birtoklas €s hasznélat joga, ezért nem vezetett eredményre az
alperesnek a kozos tulajdon szabdlyaira, a Ptk. 140. §-ara alapitott érvelése sem.

A birésag elutasito dontése - a Pp. 123. §-aban foglalt feltételek hidnya miatt - a felmondas
érvényességének megallapitasara iranyulo6 kereseti kérelemre vonatkozott.

Utalt végiil az els6fokt birosag arra is, hogy nem volt elékérdése a pernek a G.J. altal inditott
perben elbirdland6 igény, ezért nem volt helye a targyalas felfiiggesztésének.

Az elséfoku birdsag itéletével szemben az alperes nyujtott be fellebbezést, amelyben elsddlegesen
annak megvaltoztatasat és a kereset teljes mértékben vald elutasitasat, masodlagosan az elséfoku
itélet hatalyon kiviil helyezését és az els6foku birosagnak a kereset ujabb targyalasara és uj hatarozat
hozataléra torténd utasitasat kérte.

Kifejtette, hogy a felek kozott a csatolt bérleti szerzédés és a kapcsolddd engedményezési szerzodés
alapjan atipikus szerzodéses jogviszony jott 1étre; a bérleti szerzodés az alperes részérdl teljesedésbe
ment, ezért a Cstv. 47. §-dnak (1) bekezdése szerint fogalmilag volt kizart, hogy a felperes
felszamolodja a jovore nézve megsziintesse a mar teljesitett szerzédéseket. Allitotta, hogy a 2014.
november 21-¢én kelt felmondas érvénytelensége miatt nem volt kdtelezhetd a bérlemény kitiritésére.
Fenntartotta, hogy a Ptk. 200. §-anak (1) bekezdése szerint a felek kozott iranyadd volt a bérleti
szerz6dés VIL4. és 5. pontjadban szabdlyozott eljaras, a bérleti szerzddéssel kapcsolatos
nyilatkozatok megtételének modjarol. A szerzddés rendelkezéseibe iitkozo felmondas jogellenesnek
mindsiil és hatalyosultnak sem tekinthetd az alperessel szemben.



Viltozatlanul allitotta a bérleti szerz6dés IV.4. pontja alapjan, hogy mindaddig nem kotelezheto a
bérlemény kiliritésére a bérleti szerzddés alapjan fenndlld hasznalati joga miatt, amig a felperes nem
teljesitette a szerzddésben vallalt kotelezettségét az iizemeltetési koltségatalany, a bérleti dij és a
kamatok tekintetében. Utalt arra is, hogy a 40 napos bejelentési hataridé akkor nyilik meg az
alperessel szemben a Cstv. szerint, amennyiben jogerds birdsagi hatarozat allapitja meg a bérleti
szerz6dés megsziinését.

Figyelemmel annak tényére, hogy két ingatlan kivételével (hrsz.S, hrsz.9 helyrajzi szam) a
bérlemény targyat képezd ingatlanok a felek k6zds tulajdondban allnak, fenntartotta a Ptk. 140. §-
anak (1) bekezdése [a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. térvény (0j Ptk.) 5:74. §-a]
alapjan, hogy az alperes tulajdonostarsként is jogosult az ingatlanok haszndlatara, birtoklasara, a
bérleti szerzo6dés megsziinésétol fiiggetleniil.

Réamutatott, hogy az itélet végrehajthatésaga érdekében vizsgalni kellett volna az alperest megilletd
birtoklasi és hasznalati jog terjedelmét az ingatlanok egy részén fennallo tulajdoni hanyada alapjan.
Az elbterjesztett igény nem mindsiil hatarozott kereseti kérelemnek, ezért elutasitdsdnak lett volna
helye.

Az elséfoku eljaras 1ényeges szabalyainak megsértése korében hivatkozott a felperesi jogi képviseld
iigyvédi meghatalmazéasaban foglalt korlatoz6 rendelkezésre, tovabba a Pp. 51. §-dnak a) pontja
alapjan G.J. tulajdonostars kotelez6 perbenallasanak sziikségességére a hrsz.3 és a hrsz.11 helyrajzi
szamu ingatlanok ko6zos tulajdoni helyzete miatt, illetve az E Zrt. kényszerli perbenalldsara az
engedményezési szerz0dés felmondéasanak jogszeriiségét érintd kereset korében.

A masodfoku eljarasban inditvanyozta a per targyalasanak felfiiggesztését a Fovarosi Torvényszék
elétt 29.G.41.190/2016. ligyszamon, az alperes altal tulajdonjog megéllapitasa irant kezdeményezett
peres eljaras jogerds befejezéséig.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat kérte.

Eldadta, hogy az elséfokil birosdg jogszerli €s megalapozott dontéssel birdlta el a keresetet;
részletesen vizsgalta az alperesnek a fellebbezésben megismételt védekezését is, amelyet helytalld
indokokkal utasitott el.

Fenntartotta az els6fokt eljarasban kifejtett eldadasat a Cstv. 47. § (1) bekezdése szerint gyakorolt
felmondasi joggal, annak a Ptk. 214. § (1) bekezdése szerinti hatalyosuldséval, a kovetelésnek a
Cstv. szabalyai szerint torténd érvényesitésével €és a kozos tulajdonnal kapcsolatban egyarant. A
2015. szeptember 21-i beadvanyanak megjelolésével ramutatott arra is, hogy az alperes
ellenkérelmének modositasa, a kozos tulajdonra vald hivatkozasa eljarasi okbol nem vehetd
figyelembe a perben a Pp. 105. § (1) bekezdése szerint. Hangsulyozta egyttal, hogy a bérlemény -
amely kizarolag a felperes tulajdoni hanyadara vonatkozott - ismert volt a felek kozott a szerzodés
megkotésekor; a bérleti szerzddés, a bérlemény nem érintette mas tulajdonostars illetoségét.

A 2016. oktober 21-én érkezett beadvanyaban bejelentette és részletesen megindokolta, hogy ellenzi
a masodfoku targyalas felfliggesztését az alperes kérelme szerint.

A fellebbezés nem alapos.

A Févarosi [téltabla els6ként azt rogziti, hogy a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai
kozott, azaz a keresetnek helyt add részében birdlta feliil az els6foku birosag itéletét a Pp. 235. §-
anak (1) bekezdése és a Pp. 253. §-anak (3) bekezdése szerint; nem érintette az els6fokt hatarozat
jogorvoslati kérelemmel nem tamadott, a kereset részbeni elutasitdsara vonatkozé rendelkezését [Pp.
228. § (3) és (4) bekezdés].



Az elséfoku birosag helyesen allapitotta meg a tényallast és abbdl helytalld jogi kovetkeztetésre
jutott, amellyel a masodfoku birdsag teljes egészében egyetértett.

A fellebbezéssel kapcsolatban els6ként arra mutat ra az itélétabla, hogy a kereset targyara tekintettel
nem volt indok a felperes altal jelen perben érvényesitett igény targyaldsanak felfliggesztésére a Pp.
152. § (2) bekezdése szerint. A felek kozott a 2011. februar 22-1 bérleti szerzodés alapjan fennallo,
kontraktualis jogviszony megsziinésének, illetve a felszdmolot kiilon torvény szerint megilletd
felmondasi jog mikénti gyakorlasanak és joghatdsanak elbiralasahoz nem kellett bevarni az alperes
altal utobb kezdeményezett peres eljaras eredményét, amelyben a felszamolés alatti értékesitéshez
kapcsolodoan tulajdoni igényt érvényesit €s a birosagtol itélettel kér jogalakitast, a 2016. februar 11-
én bejelentett elovasarlasi joga alapjan.

Az itélotabla ezért a 2016. november 9-i masodfoku targyaldson kiilon végzéssel utasitotta el az
alperesnek a targyalas felfiiggesztése iranti kérelmét.

Nem volt helye az itélet hatalyon kiviil helyezésének a Pp. 252. § (2) vagy (3) bekezdése alapjan. A
felperes megfelelden - a per vitelére - igazolt jogi képviseldje tutjan, joghatilyos perbeli
nyilatkozattal 1épett fel. Az els6fokt eljarasban csatolt meghatalmazas szovege kelléen és
beazonosithatéan megjeldlte a per targyat, korlatoz6 rendelkezés nélkiil megfelelden igazolta a per
vitelére adott képviseleti jogot a Pp. 66. § (1) bekezdése, 69. § (1) és (2) bekezdése, illetve a 70. §
(1) bekezdése szerint.

A Pp. 51. § a) pontjanak alkalmazasara nem merilt fel adat a perben. Az elséfokil birdsag
helytalléan indokolt allaspontjaval - mind az engedményezési szerzddés perben all6 alanyainak
személyével, mind azzal kapcsolatban, hogy a kozds tulajdonban all6 ingatlanok tulajdonostarsanak
jogaira a kereset €s a birosag itélete nem hatott ki - az itélotabla maradéktalanul egyetértett.

A Cstv. adott tigyben irdanyado 47. §-anak (1) bekezdése szerint a felszamolo jogosult az ados altal
kotott szerzddéseket azonnali hatallyal felmondani, vagy ha a felek egyike sem teljesitett
szolgéaltatast, a szerz6déstdl a felszamold eldllhat. A masik felet ennek folytdn megilletd kovetelés
az elallas illetve a felmondas kozlésétol szamitott 40 napon belill a felszdmolonak valo
bejelentéssel érvényesitheto.

Az elséfoku birdsag itéletében foglalt jogi allaspont a bizonyitékok okszerti értékelésén és az
iranyado jogszabalyi rendelkezések helytallo alkalmazasan alapul, amelynek megismétlése nélkiil a
masodfokl birdsag csupan azt emeli ki, hogy a Cstv. 47. §-aban foglalt szabaly az elallasra tartalmaz
korlatozast, az ados felszamolasi vagyondnak megovasa - abbol a hitelez6i igények kielégitésének
biztositasa - érdekében rendelkezik a felszamolot megilletd kiilon felmondasi jogrol.

Jelen ligyben, a felek kozott hatdrozott iddre 1étrejott - 2021. februar 28-ig sz616 - bérleti szerzddés
hatalyos volt a felszdmolas kezdé iddpontjaban; a bérleti jogviszony a felek kozott fennallt a
felperes felszdmolasdnak elrendelésekor. Az ados bérleti szerzédését a felszamold jogosult volt
egyoldalu nyilatkozataval, a jovore nézve megsziintetni a Cstv. 47. §-aban biztositott felmondasi jog
gyakorlasaval.

Maradéktalanul osztotta az itéldtabla a torvényszék allaspontjat abban is, hogy a felszdmolas hatalya
ald keriilt addssal szemben a pénz- vagy pénzben kifejezhetd vagyoni kovetelések érvényesitésére
kotelezo a Cstv.-ben meghatarozott igényérvényesitési rend, illetve hogy a Cstv. 47. § (1) bekezdése
szerint gyakorolt felmondas hatalyosulasara a Ptk. 214. §-anak (1) bekezdése volt iranyado.



Leszogezi a masodfoku birdsag, hogy a cégnyilvanossagrol, a birosagi cégeljarasrol és a
végelszamolasrol sz616 2006. évi V. torvény (Ctv.) 7. § (1) bekezdésében foglalt definitiv szabalyra
is tekintettel, az alperes székhelyén vald kézbesitéssel - ahol a gazdalkodo szervezet alperes koteles
volt gondoskodni a részére érkezd iratok és jognyilatkozatok fogadasarol - megallapithatd volt a
cimzett alperes megfeleld tudomasszerzése a felmondasrol.

Kiemeli azt is, hogy a Cstv. 38. §-anak (3) bekezdésén tul a Cstv. 47. § (1) bekezdésében foglalt
eldiras is egyértelmiivé teszi, a felszamold felmondasaval megsziint szerzédésbol eredé pénzbeli
kovetelés - a felmondas kozlésétdl szamitott hataridon beliil - a felszamolo felé tortént bejelentéssel,
a felszamolasi eljaras keretében, hitelez6i igényként érvényesithetd, amelyre iranyaddak a Cstv. 57.
§-anak (1) bekezdésében felallitott kielégitési szabalyok is [BH 2000.415.].

A fellebbezésében foglalt hivatkozéssal kapcsolatban, amely a felek kiilon megéallapodasan, a bérleti
szerzOdés egyedi rendelkezésein alapult, arra mutat ra az itél6tabla, hogy a felek a 2011. februar 22-1i
szerz6dés VI. pontjadban - a Ptk. 321. § (1) bekezdésének megfelelden - szabalyoztdk a bérleti
jogviszony megszinését, ¢ korben a felmondas lehetdségét és esetkoreit is; kizartdk a bérleti
jogviszony rendes felmondassal valé megsziinését, részletesen megadtak az azonnali hatalyu
felmondas gyakorlasdhoz sziikséges sulyos szerzodésszegéseket. A szerzddéses rendelkezések
értelmezésével megallapithatd, hogy a VI.4. pontban irt kikotés hatdlya - amely a szerzddés
megsziinése miatt, a bérlemény visszaszolgaltatasdnak kotelezettségét a IV.3. pontban kikotott
Osszeg megfizetésétdl teszi fliggdveé - kizarolag a felek megallapodasan alapuld, azaz az azonnali
hatalyl felmondasra vonatkozik [VI1.2.d) pont]. A bérleti szerz6dés VI.4. pontja ezért nem volt
iranyad6 a torvényben biztositott, a Cstv. 47. § (1) bekezdése szerint gyakorolt felmondasi jog
esetében.

Tekintettel tovabba arra, hogy a felek a szerzédés VII. pontja alatt nem kizar6 szabalyozast alkottak,
hanem az egymas kozotti kommunikéacidjukat rendezd, azt megkonnyité rendelkezésekrol
allapodtak meg (a VIL5. pontban fikcios esetekre is kiterjedden), megallapithaté az is, hogy a bérleti
szerz0dés VI. és VII. pontjaban irt szabalyok 6sszefiiggenek, a VII.4. pontban kikotott értesitési
rend a felek megallapodasaban szabalyozott korben alkalmazand6. A kiilon torvényi rendelkezésen
alapul6 felmondasi joggal és annak mikénti gyakorlasaval szemben ezért nem volt szamon kérhetd a
felek szerzddésében kikotott eljaras.

A felek megallapodasa az egyik fél felszamolasanak hatalyara kiterjedden, igy a Cstv. 47. §-anak (1)
bekezdésében szabalyozott rendkiviili felmondadsi jogra - annak gyakorlasdra és
jogkovetkezményeire - nem terjedt ki és nem is terjedhetett ki, a Ptk. 200. §-anak (1) és (2)
bekezdése szerint.

A Cstv. kotelezd eldirasai nem is voltak megkeriilhetdek a felek egyedi megéllapodasaval; a bérleti
szerzOdés kiilon rendelkezéseivel semmiképpen nem tehették félre a felek a felszamoléds esetén
iranyado torvényi eldirasokat.

Nem volt helytall6 az alperesnek a Ptk. 140. §-ara alapitott érvelése sem.

Annak kiemelésével, hogy maguk a felek sem tekintették fennallonak az alperest tulajdonostarsként
megilletd birtoklds jogat a felperes tulajdonrészén, ezért kotdttek a hasznalat biztositasara
visszterhes bérleti megallapodast, leszégezi az itélotabla, hogy a Ptk. 140. §-anak (1) és (2)
bekezdései a kozos tulajdon tekintetében az egyenértékli és egyiittdontd joggyakorlds elvén
alapulnak. A tulajdonostarsakat megilletd egynemii jog csak a mindségre, nem pedig a mennyiségre
vonatkozik. A tulajdonk6zosség tagjainak megegyezése nélkiil nincs lehetdség a dolog hasznélatara,
birtoklasara.

Megjegyzi a masodfokl birdsag e kdrben azt is, hogy az alperes nem allitotta és nem is bizonyitotta
a tulajdonostarsak megallapodasan alapuld hasznalati jogat az egész dolog felett, a felek kozos



tulajdondban 4ll6 nyolc ingatlan vonatkozasaban. Egyértelmii ugyanakkor a bérleti szerzédés III.1.
pontjanak tartalma, miszerint az alperes a szerzddés aldirdsaval, azaz bérlet jogcimén lépett a
felperes kizardlagos tulajdonat képezo €s a kozos tulajdont ingatlanrészek birtokdba egyarant. Az
alperes birtoklasdnak jogcime ¢és alapja egyediil a 2011. februar 22-i bérleti szerz6dés; a tulajdoni
lapok szerint a szerzodéskotés utan - 2011. marcius 16-aval - szerzett ingatlantulajdoni hanyadok
birtokba vételére nem meriilt fel adat a perben.

A kereseti kérelem kelléen hatarozott volt, végrehajtasara a birésagi végrehajtasrol szolo 1994. évi
LIII. térvény (Vht.) 181. §-a szerint a 172-177. §-ai, valamint a 182. §-a az iranyad6. Az alperesnek
a bérleti szerz6dés megsziinésével megszlint haszndlati joga miatt azt kell visszaadnia, amihez a
bérleti szerzddés alapjan hozzajutott.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét - fellebbezett részében - a
Pp. 253. §-dnak (2) bekezdés alapjan, a Pp. 254. § (3) bekezdése szerint helytalld indokaira
tekintettel helybenhagyta.

A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért az alperes viselni koteles a masodfoku eljarasban
felmertilt koltségét, kotelezte tovabba a masodfoku birdsag a felperes masodfoki perkoltségének
megfizetésére [Pp. 78. § (1) bekezdés, 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdés, 4/A.
§ (1) bekezdés].

Budapest, 2016. november 9.
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