Févarosi [tél6tabla

16.G1.40.564/2016/5.
A Févarosi {tél6tabla dr. Pokd Diana tigyvéd ...... altal képviselt .............. felperesnek dr. Kadar
Kinga iigyvéd (.....ccuveene.e. ) és a Hontvari és Tarsa Ugyvédi Iroda (.................. ) altal képviselt

............... alperes ellen bérleti dij megfizetése irant inditott perében a Budapest Kornyéki
Torvényszék 2016. janius 29-én kelt 6.G.40.134/2012/100. szamu itélete ellen a felperes részérdl
benyujtott fellebbezés folytan - nyilvanos targyalason - meghozta a kovetkezd

itéletet:
A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 1.000.000 (egymillio) forint +
afa 6sszegli masodfokl perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az els6foku birosag altal megallapitott, a fellebbezés elbiralasa szempontjabdl iranyadd tényallas
szerint a felperes 1999. madrcius 1-jén kelt adédsvételi szerzddéssel eladta .......... vevoknek a
telekalakitasi eljards eredményeként a Rackevei Korzeti Foldhivatal ingatlannyilvantartasaban
Halésztelek ......... helyrajzi szamon [étrejové 138.692 nm oOsszteriileti telek 17.500 nm-nek
megfeleld tulajdoni hanyadait. Az igy létrejovo ingatlan a felperes €és vevok osztatlan k&zos
tulajdonaba keriilt akként, hogy felperes 121.192/138692, .......... 10.000/138692, ............
5.000/138692 és ............. 2.500/138692 tulajdoni hdnyadot szerzett.

A 10. pontban a szerz6dd felek rogzitették, hogy a birtokbaadas napjatdl kezdédden vevok
jogosultak az ingatlant a ko6zOs tulajdonra vonatkozd szabalyok szerint hasznalni, tulajdoni
aranyaiknak megfeleléen az ingatlan hasznait szedni, egyben kotelesek azok terheit viselni.

Az ingatlan adasvételi szerz0dés megkotésének napjan a szerz6dd felek egyiittmiikodési
megallapodast is kotottek, amelyben vallaltak, hogy a jovoben egylittmiikddnek a telekalakitési
eljarast kovetden kialakuld 047/68 helyrajzi szamu ingatlan k6z0s értékesitése, illetve hasznositasa
céljabol.

A 047/68 helyrajzi szamon kialakitott ingatlan tulajdonjoganak megszerzését kdvetden az ingatlan
tulajdonosai ismételten telekalakitasi eljarast kezdeményeztek, amelynek eredményeként Gsszesen
127 darab 6nallé helyrajzi szdmu ingatlan jott 1étre a természetben a ........ cim alatt talalhat6
ingatlanbol (ingatlan-egyiittesbdl), igy tobbek kozott a perbeli 2703/2 helyrajzi szamu ingatlan is. A
telekmegosztast kovetden 1étrejott valamennyi ingatlan - beleértve a perbeli ingatlant is - tovabbra is
a tulajdonostarsak osztatlan kozos tulajdonat képezte a korabbi tulajdoni ardnyok szerint. A perbeli
ingatlan részben beépitetlen teriilet, masrészt miihely, illetve iroda céljat szolgald felépitményt
foglalt magaban.

Az ingatlanok 6nall6 természetbeni cimmel nem rendelkeztek.

.............. 2005. szeptember 15-én elsdsorban vasuti palyaépitési munkak folytatésa, illetve az ehhez
kapcsolodo gépek bérbeadasa céljabol kozosen 1étrehoztdk az alperesi gazdasagi tarsasadgot azzal,



hogy a tarsasag ezen tevékenységét a székhelyeként is szolgalo perbeli ........... ingatlanon végzi. Bar
............. az alapitds idOpontjaban mar rendelkeztek egy, az alperes tevékenységével kozel azonos
tevékenységet folytatd tarsasaggal, a .............. Kft.-vel - melyben ............... gépkezelbi
tevékenységet végzett -, egy olyan tarsasdgot kivantak létrehozni, mely foldrajzi- elhelyezkedését
tekintve kozelebb fekszik a tevékenység iranyitasat ténylegesen végzo ................ lakhelyéhez.
Utobbi okan is az alapitd tagok a tarsasag ligyvezetésével ............. biztdk meg, akinek megbizasa
hatarozott idore, 2010. szeptember 15. napjaig szolt.

Az alperes megalakuldsakor a felperes vezetd tisztségviselOi .............. , lanya ............ , valamint
.............. voltak, akik megbizatasa 2006. jinius 30. napjaig szolt azzal, hogy a tarsasag képviseletére
kizarolag egyiittesen jogosultak.

Az alperes a megalakuldsat kovetd elsé negyedévre - 2005 szeptemberétdl 2005. december 31.
napjaig terjedd idészakra - szdban létrejott bérleti szerzddés alapjan - két részletben - dsszesen
2.260.000,- Ft + AFA 0sszegli bérleti dijat fizetett ki az ingatlan-egylittesben szintén bérldként jelen

1€V0 ... Kft. részére, melynek ligyvezetdje €s tagja szintén a felperesi gazdasagi tarsasadgban is
vezetOi tisztséget betolto ............ volt.
........ és ........ élettarsak.

Az alperes tevékenységének jellegébdl addoddan a perbeli ingatlant elsésorban gépparkjanak
(munkaképek, egyéb eszkozok) tarolasara, egyes karbantartdsi munkdk elvégzésére hasznalta. A
gépeket a szaraz évszakokban az érintett vasuti palydkon vonultatta fel, télen pedig a perbeli
ingatlanon helyezte el. Alperes a tevékenysége folytatasahoz sziikséges gépparkjat a megalakuldsat
kovetd években folyamatosan novelte.

................ 2006. marcius 16. napjan 2500/138692 tulajdoni hanyadat az alperesi gazdasagi
tarsasagba apportélta. Az alperes ............... izletrészét 2006. marcius 22. napjan 5.000.000 forint
vételar ellenében megvasarolta, igy ezen tulajdoni hanyad erejéig az ingatlanok - igy a perbeli
ingatlannak is - a tulajdonosava valt. Alperes ettdl kezdve tulajdonosként a tevékenysége
folytatasahoz sziikségesen birtokolta és hasznalta a mithely-iroda-raktar felépitményeket, valamint a
beépitetlen teriiletet.

Az alperes 2010. szeptember 14-én tartott taggyiilésén ............ ligyvezetdi megbizatasat 2010.
december 31-ig meghosszabbitotta. Alperes taggyllése az iligyvezetdi megbizatas lejartaval ..........
bizta meg az tigyvezetéssel, aki 2011. janudr 11-t6l latja el az alperes képviseletét.

A felperes 2011. aprilis 14. napjan kelt levelében felhivta az alperest bérleti dij tartozas cimén
92.775.000 forint, illetve annak Ptk. 301/A. § (2) bekezdése szerinti késedelmi kamata
megfizetésére. Tajékoztatta az alperest, hogy a bérleti dij tartozas és annak jarulékai erejéig élni
kivan a Ptk. 429. § (1) bekezdésében bérbeado részére biztositott zalogjoggal.

Felperes az éltala megjelolt bérleti dij 6sszegrdl szdmlat nem allitott ki.
Az alperes 2011. aprilis 19-én kelt valaszlevelében a felszolitd levélben foglaltakat vitatta, azzal,

hogy bérleti szerz6désrdl tudomasa nincs.
A székhelyét 2011. aprilis 15-én athelyezte a ............. cim ala.



A felperes 2011. aprilis 30. napjan elszallittatta a perbeli telephelyrdl az alperes tobb munkagépét,
valamint egy Volvo tipusu gépjarmiivet.

Alperes birtokvédelmi kérelme eredményre vezetett. Az alperes 2011. majus 23. napjaval
kikol1tozott a perbeli ingatlanbol.

A bérleti szerz6désbol eredd kovetelés, illetve kotelezettség a felperes és az alperes szamviteli
torvény szerinti éves beszamoldiban egészen 2012-ig nem szerepelt. Az alperes képviseletében
eljard ... a beszamolokhoz kapcsoloddan tett teljességi nyilatkozataiban a bérleti
szerzOdésbol fakado kotelezettségrdl egyszer sem tett emlitést, a beszamolot érintéen minden évben
ugy nyilatkozott, hogy az teljes, hidnytalan. Ezen tétel azota sem szerepel alperes konyvelési
anyagaban. A felperes eldszor 2012-ben tiintette fel beszdmolojaban a per targyat képezd vitatott
tételt.

(A keresetlevél benyujtasanak idopontjaban a felperes, az alperes, ........... , valamint 6roklés révén
............... voltak az ingatlan-egyiittes, €s igy a perbeli ingatlan tulajdonosai a fenti tulajdoni
hanyadok szerint azzal, hogy ................ 5000-5000/138692 tulajdoni hanyad tulajdonosa.)

A felperes 2011. majus 9-én eldterjesztett, utobb leszallitott, pontositott keresetében elsédlegesen az
alperes kotelezését kérte bérleti dij tartozas cimén 2006. januar 1-t6l 2011. aprilis 30-ig terjedd idore
89.495.000 forint téke, valamint ezen tOkedsszegnek a kifizetés napjaig terjedd, az elsdé havi bérleti
dij tekintetében 2006. januar 1. napjatdl szamitott, majd a tovabbi havi részletek tekintetében
minden honap 1. napjatdl szamitott, a Ptk. 301/A.§ (2) bekezdése szerinti késedelmi kamatanak
megfizetésére a Ptk. 198.§ (1) bekezdése, 201.§ (1) bekezdése és 423.§-a alapjan. Masodlagosan
annak megallapitasat kérte, hogy az altala megjeldlt gépparkra a szerzodésen alapuld zalogjoga all
fenn, ¢és kérte feljogositasat arra, hogy a bérleti dijkOvetelést a zalogtargyakbol kielégitse.
Harmadlagosan arra az esetre, ha a megjelolt géppark mar nem all az alperes tulajdonéban, azt kérte,
hogy a birosag a bérleti jogviszony jogszabalyon alapuld zalogbiztositéki kiktése alapjan az alperes
fellelheté gépparkjara vonatkozdan allapitsa meg a zalogjoga fennalltat, kotelezze az alperest
kovetelése erejéig a zalogtargybol valo kielégités tlirésére a Ptk. 429.§ (1) és (3) bekezdése alapjan.
Negyedlegesen a Ptk. 140.§ (1) bekezdése alapjan az alperes kotelezését kérte tobblethasznalati dij
cimén a 2006. januar 1-jét6l 2011. aprilis 30-ig terjedd idészakra nettdo 68.608.200 forint dsszeg és
annak Ptk. 301/A.§ (2) bekezdése szerinti késedelmi kamata megfizetésére oly modon, hogy a
késedelmi kamatfizetés kezdd idépontja 67.420.200 forint tokedsszeg utan 2011. majus 1., mig
1.188.000 forint tokedsszeg utan 2006. marcius 17. napja. Egyebek mellett eldadta, hogy az alperes,
mint bérld és a ............ Kft., mint bérbeado6 kozott 2005. szeptember 23. napjan szoban hatdrozatlan
idOtartamra bérleti szerz6dés jott létre a Rackevei Jarasi Foldhivatal altal vezetett ingatlan-
nyilvantartasban a.............. helyrajzi szamu, természetben ............. cim alatt taldlhaté ingatlan
bérlete targydban. A 2005. december 30-i bérleti szerz6dés moddositas szerint a............ Kft., mint
bérbeadd helyére 2006. januar 1. napjaval maga Iépett, egyben megallapodtak a bérleti dij oly
moédon torténd csokkentésében, hogy alperes a megjelolt idéponttol kezdddden a miihely, illetve
iroda bérlete utan 700 forint/m2/hd, mig a szabad teriiletek utan 200 forint/m2/hé 6sszegii bérleti dij
megfizetésére koteles. Egyben fizetési haladékot engedett alperesnek akként, hogy 2010. december
31. napjaig nem kéri alperestdl az esedékes bérleti dijat, csak késedelmi kamat fizetésére koteles. A
fizetési haladék végsdé idOpontjat ............ alperesi vezetd tisztségviseld vezetdi megbizatdsanak
lejartdhoz igazitotta, mert ezen idépontig volt szamara biztositott a felek kozotti egyiittmiikddés, a
bérleti dij megfizetése. Abban is megallapodtak, hogy egyes csatorndzasi munkak alperes altali
elvégzése fejében a bérleti dijtartozds ezen beruhdzas Osszegének erejéig csokkentésre keriil.
................ megbizatdsdnak 2010. december 31. napjan tortént lejartakor alperes nem teljesitette
részére a bérleti szerzodésbol eredo tartozasat, és ezt kovetden sem.



A negyedleges kereseti kérelme alapjaul kifejtette, hogy alperes, mint a perbeli ingatlan
tarstulajdonosa a Ptk. 140. § (1) bekezdésében foglaltakat megszegve a perbeli ingatlant a tulajdoni
hanyadat meghaladé mértékben hasznalta, azaz az 6t tulajdoni hanyada alapjan megilleté 334 m?
nagysagu teriiletnél nagyobb teriiletet vett igénybe tevékenységének folytatdsa soran. A
tobblethasznalat okan tobblethasznalati dij illeti meg, mely két részletbdl all. Egyrészt az alperes
tulajdonszerzését megel6z6 idészakra, a 2006. januar 1-t6l 2006. marcius 16. napjaig terjedd idore
es6 nettd 1.188.000 forint dijbol, masrészt a 2006. aprilis 1. napjatol 2011. aprilis 30. napjaig tartd
iddtartamra esd nettd 67.420.200 forint dijbol. Kiemelte, hogy a perbeli ingatlan egy keritéssel
elkiilonitett teriilet, mely elkiiloniil a tobbi ingatlant6l, igy alperes perbeli ingatlanra vetitett
tulajdoni hanyada és igénybe vehetd teriilete is kisebb. A kozte és a tulajdonostarsak kozott 1999.
marcius 31. napjan létrejott egyiittmiikddési megallapodas alapjan 6t illeti meg a teljes bérleti,
illetve hasznalati dij, mivel az egyiittmiikodési megallapodds megkotésével valamennyi
tulajdonostars atengedte neki az ingatlan(ok) feletti rendelkezés (birtoklds, hasznalat, hasznositas)
jogat. A tulajdoni hanyad megszerzésével alperes e megallapodast magéara nézve kotelezonek
ismerte el.

2015. februar 17-én arra is hivatkozott, hogy egyebek mellett F/37. szam alatt csatolt, .................
altal vezetett, az alperes teriilethasznalatat rogzitd fiizettel igazoltan, ................ tantivallomésaval
megerdsitetten bizonyitotta, hogy a 2703/2. helyrajzi szamu ingatlan egészének hasznalatara, az
eredetileg kotott egyiittmitkodési megallapodasnak megfelelden, kizardlag maga volt jogosult.
Ezaltal minden teriilethasznalat az 6 hasznalati joganak csorbitdsaval jar. A 2703/2. helyrajzi szamu
ingatlan 18.574 nm nagysagt, melybdl a miihely 572 nm, igy fennmarad6 18.002 nm a szabad
terlilet. A hasznélat megosztasa az épiilet és a szabad teriiletre nézve tehat az alperes 1,8 %-os
tulajdonrészét figyelembe véve azt jelenti, hogy az alperes sem hasznalhat jogszertien 2006. marcius
16-t6l tobbet a miihely teriiletébdl, mint 10 nm-t és a szabad teriiletbdl 324 nm-t. Az alperes altal
jogcim nélkiil hasznalt teljes teriilet hasznalata tobblethasznalatnak mindsiil.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat, felperes perkoltségben marasztalasat kérte.
Els6sorban vitatta a bérleti szerzddés felperessel 1étrejottét. E korben tobbek kozott arra hivatkozott,
hogy az alperesi gazdasagi tarsasag konyvelési és egyéb iratanyagaban nem talalhato olyan adat
vagy okirat, amely a bérleti szerz0dés létrejottére akar csak utalna. ................ ligyvezetoként a
beszamolok mellékletét képezod teljességi nyilatkozatokat minden évben aldirta, a masik két tagot a
szerzddés 1étrejottérdl nem tajékoztatta. Felperes az éltala kovetelt bérleti dij 6sszegrdl szdmlat nem
allitott ki. A bérleti szerzddés létrejottét cafolja felperes azon eldadasa, mely szerint a fizetési
haladékot .................. ligyvezetdi tisztségéhez igazitottan 2005. december 30. napjan 2010.
december 31. napidig biztositotta, holott ekkor még .................. megbizatasa csak 2010. szeptember
15-ig szolt. Eldadta tovabba, hogy az ingatlan-egylittes tulajdonostarsai kozott az ingatlan
természetbeni megosztasara vonatkozd megallapodas nem jott Iétre. Ily modon pedig egyik
tulajdonostars sem rendelkezett egy részére kijeldlt, kizarolag altala hasznalhato teriilettel. Tulajdoni
hanyad birtokba, illetve hasznalatba nem adhat6, ebbdl kovetkezden is kizart a bérbeadas. 2006.
marcius 16-an az ingatlan tarstulajdonosava valt, ezen id6éponttol kezddédden ésszertitlen lett volna
szamara egy olyan teriiletet bérelni, amelynek egyben tulajdonosa is.

A tobblethasznalati dij korében eldadta, hogy figyelemmel arra, hogy az ingatlan-egyiittes
természetben nem volt megosztva, 6 az egész terliletre (ingatlan-egyiittesre) vetitett tulajdoni
hanyada alapjan 6t megillet6 tertiletet (2500 m?) el nem ér6, illetve azt meg nem haladdé mértékben
vette igénybe a teriiletet tevékenysége folytatasa céljabol. Ezért fizetési kotelezettség nem terheli.

Az els6foku birdsag széleskorii tanubizonyitast folytatott, valamint igazsagiigyi szakértot rendelt ki
az alperes altal hasznalt teriilet mértékének térmértékben és tulajdoni hanyadban meghatarozasara
2006. januar - majus, 2006. janius - 2007. oktdber, 2007. november - 2008. februar és 2008.



marciustol az elkoltozésig tartd iddszakra vonatkozodan, tovabba 2006. januar 1-jétél 2012.
december 31-ig terjedd iddtartamra nézve a 2703/2. helyrajzi szdmu ingatlanbodl az alperes altal
hasznalt teriilet bérleti és hasznalati dijanak éves bontasban megallapitasara, figyelemmel az alperes
altal birtokolt felépitményekre is.

2015. szeptember 18-an a kirendelt igazsagiigyi szakértd jelenlétében is helyszini targyalast tartott.

.............. igazsagligyi szakértd a szakvéleményét 2016. februdr 16-an terjesztette eld, azt szoéban
kiegészitette, pontositotta.

A felperes a kiegészitett szakvéleményt nem fogadta el, annak térmértékre és bérleti dijra vonatkozo
megallapitasait is vitatta, tovabbi szakértdi bizonyitast inditvanyozott, 4 szakértd kirendelését kérte.

Alperes arra hivatkozott, hogy ingatlanhasznalata ............ tanu helyszini targyalason tett
nyilatkozatanak helyszinrajzon és az ........... felvételen, a méretaranyok figyelembe vételével végzett
beazonositdsdval is bizonyitottan a tulajdonolt 2.500 m? térmértéket nem haladta meg.
Gépallomanya miatti teriiletsziikséglete soha nem igényelt 2.500 m?-t. A 2.500 m? teriiletet a
jogeldd apportalo .............. birtokabol vette at kizardlagos hasznalatra.

A hasznélat mértékének megallapitdsakor a ténylegesen hasznalt teriileteket kell figyelembe venni.
A munkagépek tertiletigénye nem volt allando, felperesen €s rajta kiviil tovabbi 7 cég volt a teriiletre
telephelyként vagy székhelyként bejelentve, illetve tovabbi két cég és ............... is hasznalta
ténylegesen a teriiletet. Kérte a szakértdi véleményben foglaltak teljes figyelmen kiviil hagyasat a
megallapitott teriileti mérték tekintetében, az egy négyzetméterre esdéen kimunkalt dijat elfogadta.

Az elséfoku birosag 2016. junius 29-én kelt 6.G.40.134/2012/100. szamu itéletével a keresetet
elutasitotta. Kotelezte a felperest az alperesnek bruttd 3.663.760 forint perkdltség, az allamnak
900.000 forint feljegyzett illeték megfizetésére. Az itélet indokolasaban mindenek elétt rogzitette,
hogy ....cccecueee. mint bejegyzett képviseletre jogosult felperes képviseletében jogosult volt eljarni, a
képviselet korében kialakult jogvita a felperes kereshetdségi jogat nem érinti. A bérleti szerzddés
l1étrejotte korében kifejtette, hogy a bérbeadd személyében bekovetkezett valtozas a Polgari
Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban Ptk.) 240.§ alapjan nem értelmezhetd
szerzOdésmodositasként, mert szerzodést modositani csak a szerz6dd felek kozotti egyezséggel
lehetséges. A felperes pedig nem szerz6do fél az alperes és a............ Kft. jogviszonydban. Ezért azt
tartotta vizsgalandonak, hogy a peres felek kozott 2005. december 30-an 2006. januar 1-jei
hatalyosulassal 1étrejott-e szobeli megallapodas alapjan bérleti jogviszony, ha igen, milyen 1ényeges
tartalommal. A Ptk. 2005. december 30. napjan hatalyos 216.§ (1) bekezdése, 217.§ (1) bekezdése,
423.§-a, 434.§ (1)-(4) bekezdése, a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozd egyes szabalyokrdl szolo 1993. évi LXXVIIIL torvény 2005. december 30. napjan
hatalyos 1.§ (1) bekezdése, 2.§ (1) bekezdése, (5) bekezdése rendelkezéseit Osszevetve
megallapitotta, hogy csupan 2006. marcius 31. napjatol volt kotelezd a bérleti szerzodés irasba
foglalasa, ezért 2005. december 30. napjan a felek azt akar szoban is megkothették. Ramutatott,
hogy a felperes volt koteles bizonyitani a ............. helyrajzi szamu ingatlanra 2005. december 30.
napjan alperessel szdobeli bérleti szerz6dés megkdtésének tényét, tovabba a szerzddés altala allitott
Iényeges tartalmi elemeit, valamint az allitott zalogjogi biztositéki megallapodas tartalmat. Az
elsdfoku birdsag 0sszevetette és értékelte a szerzddo felek képviseletében eljaro .............. perbeli és
mas eljarasokban tett nyilatkozatait, vallomasait, .............. tanuk nyilatkozatait, egyebek mellett
okirati bizonyitékként értékelte ................ ligyvezetés atadasa soran a szamviteli rend betartasarol, a
mérlegadatok valosagardl tett, a felperesi oldal altal sem kétségbe vont, nyilatkozatat, tovabba az
értékelés korébe vonta .............. kozti €lettarsi kapcesolat tényét és az ebbdl eredd érdekkozosséget.
Arra az allaspontra helyezkedett, hogy a szerzddés lényeges tartalma, igy a bérleti dij, a bérelt



teriilet meghatarozasa vonatkozasaban a szerzodéskotésben érintett személyek oly mértékben eltérd
vallomasokat tettek, hogy a vallomésok alapjan a szerz6dés tartalmanak megallapitdsa nem volt
lehetséges. Ebbdl kovetkezden a felek kozt egyezd szerzodéses akarat kifejezésére nem keriilt sor,
bérleti szerzddés nem jott 1étre, tekintve, hogy annak 1ényeges tartalméban sem allapodtak meg. A
lefolytatott bizonyitasi eljaras alapjan az volt megallapithatd, hogy a felperes nem bizonyitotta a
felek kozt bérleti szerz6dés 1étrejottét, annak tartalmat, ezért a Pp. 3.§ (3) bekezdése értelmében a
bizonyitas sikertelenségét viselni tartozik.

A masodlagos és a harmadlagos kereseti kérelem korében kifejtette, hogy mivel bérleti szerzddés
nem jott létre a peres felek kozott, igy azt biztositdé mellékkotelezettség sem keletkezhetett.
Amennyiben pedig a bérleti szerz6dés létrejott volna a felek kozott, az ahhoz kapcsolodo
zélogszerzOdést a Ptk. 254.§ (2) bekezdésének kogens rendelkezése alapjan irasba kellett volna a
feleknek foglalnia. frasba foglalas nélkiil a zalogszerzddés a Ptk. 271.§ (1) bekezdése szerint
semmis, ezért a zalogszerzOdésre alapitott kereseti kérelmet - mint nyilvanvaléan alaptalant -
elutasitotta. Ezen tilmenden nem vizsgalta a zalogjogra alapitott tulajdoni igény megalapozottsagat.
Ramutatott, hogy a Ptk. 429.§-ra alapitott térvényes zalogjogi igény érvényesitésének ugyancsak
feltétele a bérleti jogviszony létrejotte, annak hidnydban a felperes ezen jogcimen eldterjesztett
igénye sem foghat helyt.

A tobblet hasznalati dij jogcimen elbterjesztett negyedleges kereseti kérelmet szintén
megalapozatlannak taldlta a kovetkezOkre tekintettel. A kozhiteles ingatlan-nyilvantartas adatai
szerint a per targyat képezo................... helyrajzi szamu ingatlan a peres felek és perben nem 4ll6
tovabbi személyek kozos tulajdondban all. A Ptk. 140.§ és 141.§ egyiittes értelmezésével a birdi
gyakorlat arra az allaspontra helyezkedett, hogy a tulajdonostarsakat az egész dologra nézve
megilleti a dolog birtoklasdnak és hasznalatanak a joga, azonban a gyakorlatban elengedhetetlen,
hogy a felek ebben megallapodjanak, a hasznalat rendjét, a birtoklas modjat rendezzék. Ez a kotelmi
jogi jellegli szerz6déses megallapodas nem alakisaghoz kotott, az 1étrejohet szoban, de akar rautald
magatartassal is a Ptk. 216.§ (1) bekezdése értelmében. A kdotelmi jogi jellegbdl kdvetkezden
iranyado a visszterhesség vélelme, igy az alperesi tulajdoni illetdséget meghaladd meértékii
tobblethasznalat ellenértékének megfizetésére az alperes koteles, kivéve, ha a szerz0désbol vagy a
koriilményekbdl kifejezetten mas nem kovetkezik. A vélelem megdontése, az ingyenes hasznalat,
valamint annak bizonyitasa, hogy a felek kozott a jogeldd tulajdonostarsal 1étrejott hasznalati rend
fenntartasara iranyuld6 megallapodas sziiletett, az alperest terhelte. Az alperes nem bizonyitotta,
hogy a tulajdonosi jogeldd .......... birtoklasa alapjan keriilt volna a targyi ingatlan birtokéaba, és
hasznalhatta volna azt jogutodként valtozatlan feltételekkel, igy valtozatlan térmértékben ¢&s
ingyenesen. ................. e korben tett tanunyilatkozata az alperesi tényallitast nem tamasztotta ala,
mas peradat pedig, amely ................. tulajdonostars birtoklasat igazolta volna, fel sem meriilt. A
felek altal sem vitatottan ugyanakkor az alperes tulajdonszerzésének célja a targyi ingatlanban
mukodés biztositasa, tulajdonosként székhely és telephely miikodtetése volt. Az elséfoka birosag az
alperes tulajdonszerzésének ¢€s birtokba keriilésének ezen koriilményeit értékelve arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy alperes 127 db ko6zos tulajdonu ingatlanbdl a tulajdonostarsakkal
létrejott megallapodasa alapjan vette birtokba és hasznalhatta 5 évet meghalad6 idétartamban
haboritatlanul a perbeli ingatlanon talalhato felépitmények és a teriilet egy részét. A hasznalat
ingyenességét igazold koriilményként értékelte a tobblethasznalati dij tekintetében is azokat a
koriilményeket, hogy az alperes ¢és a felperes konyvelésében a targyi hasznalati dij kovetelés
kotelezettségként vagy jogosultsagként nem jelent meg, tovabba, hogy az alperes tobb mint 5 éven
at haboritatlanul, a tulajdonostarsak, koztik felperes kiilon dijigénye nélkiil hasznalta a targyi
ingatlanrészt. A felperes ugyan allitotta, hogy a bérleti dij fejében az alperes szerepet vallalt az
ingatlan kozos fejlesztésében, de a tényallitdsit nem bizonyitotta. Felperesi iigyvezeté a
megallapodas korében okirati bizonyitékok csatoldsat vallalta, de azokat nem csatolta, igy nem
igazolta, hogy a felek milyen mértékii és mikor esedékes beruhazasi koltségek elszamolasaban



egyeztek meg. A kozos ingatlanfejlesztési tervekrdl az alperes tagjai, de a felperesi tulajdonostarsak,
............... sem birtak tudomadssal. .............. - felperesi érdekeltségbe tartozo - tantk vallomasan tul
tovabbi bizonyitékok a felperes allitasat nem tamasztjak ald. A bizonyitas eredményeként arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a hasznalati dij vonatkozasaban az alperes sikeresen dontdtte meg a
torvényi vélelmet, a felek kozott nem volt megéllapodas a hasznalati dijban, az ingatlan tulajdoni
hanyadat meghaladd mértékii hasznalatara az alperes a felek megallapodasa alapjan ingyenesen volt
jogosult.

Réamutatott, hogy a hasznalat megsziintetésére a haszonkdlcson szabalyai iranyaddak. A Ptk. 585.§
(2) bekezdése értelmében 15 napos felmondasi hataridével indokolas nélkiil felmondhatd az
ingyenes hasznalat, igy a tulajdonostarsaknak fennall a joga arra, hogy a haszndlatot ismételten
rendezzék. A felperes 2011. aprilis 14-én kelt fizetési felhivasat az ingyenes hasznalati jogra
vonatkozo felmondasként értelmezte, és arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy a tobblethasznalati
dijigény a felmondési hatarid6 elteltét kovetden, 2011. majus 1. napjatdl illetheti meg a felperest.
Mivel azonban a felperes kizarélag a 2011. aprilis 30-ig keletkezett hasznalati dijigényt érvényesit a
perben, annak ellenére, hogy a felperes allitasa szerint az alperes az ingatlant teljes mértékben nem
adta birtokaba, a tovabbi szakértdi bizonyitas sziikségtelenné valt.

Az itélettel szemben a felperes fellebbezett. Elsddlegesen az itélet hatalyon kiviil helyezését, az
elséfoku birdsag per ujabb targyaldsara és jabb hatarozat hozataldra utasitdsat, masodsorban az
itélet keresete szerinti megvaltoztatasat kérte. Arra hivatkozott, hogy az itélet a Ptk. 140-141. §-ai
téves értelmezésén nyugszik, sérti a Pp. 206. § (1) és a 221. § (1) bekezdését. A bérleti jogviszony
1étrejottének megitélése korében eldadta, hogy a bérleti dijkovetelés éves beszamoloiban fel nem
tiintetése nem cafolja a bérleti jogviszony létrejottét, mivel a tartozas akkor még nem volt esedékes,
igy feltiintetni sem volt sziikséges. .........c.......... taninyilatkozatai elfogultsdg miatt nem vehetok
figyelembe. A tobblethasznalati dij kapcsan sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag megallapitasa
szerint e korben nem tett 6nall6 tényallitast, holott az alperest a Pp. 140. § (1) bekezdése alapjan
ezen a jogcimen 68.608.200 forint és kamatai megfizetésére kérte kotelezni. Alperes ............... az
itélettel megallapitottan 127 darab ingatlannak egyenként 1,8 %-at szerezte meg, ezaltal keriilt a
perbeli 2703/2. hrsz.-0 ingatlanbdl 334 m? a tulajdondba. Az els6fok birosag iratellenesen rogzitett
154 m?-t. Az els6fokt birdsag annak ellenére utasitotta el a negyedleges kereseti kérelmet, hogy
nem talalta bizonyitottnak, hogy az alperes ................ birtoklasa alapjan kertiilt az ingatlan birtokaba.
Az els6fokt birdsdg az ingyenesség vélelmét megdontd egyetlen koriilményt sem hozott fel, csak
azokat a koriilményeket sorolta fel, amelyekkel az alperes a vélelmet nem dontdtte meg. Az
elsdfoku birosdg az okiratokkal igazolt tényekkel és a logika szabdlyaival ellentétes modon
kovetkeztetett alperes ingyenes hasznalatdra az ingatlan tulajdoni hényadat meghalad6 mérték
vonatkozasdban. A tobblethasznalat nem ingyenes a kovetkezokre tekintettel. A nemo plus iuris elv
értelmében, ................ nem adhatott at a 2703/2. helyrajzi szamu ingatlanban 2500 m? egybefliggd
terliletet az alperes részére, hiszen ezzel 6 maga sem rendelkezett. Ebben az ingatlanban ..............
csupan 334 m? teriiletet tulajdonolt, igy az adasvétel soran alperes kizarolag ekkora teriiletet
szerezhetett meg. Az ezt meghaladd ingyenes tobblethaszndlat nem alapos. Amennyiben a
tulajdonostarsak kozott lett is volna olyan megallapodas, hogy ............... a 2703/2. helyrajzi szamu
ingatlanban 2500 m? Osszefiiggd teriiletet hasznalhat ingyenesen, 0gy alperes akkor sem
eredeztethetné a tulajdoni hanyadat meghaladd ingyenes hasznalatot a jogeldd birtoklasabol és
hasznalatabol, hiszen a tulajdonostarsak megallapodasa kotelmi jellegli jogviszonyt keletkeztet. A
kotelem annak relativ szerkezetébdl fakaddan kizardlag a jognyilatkozat megkotésében résztvevoket
jogositja és kotelezi. Az érdekeltségi korébe tartozd tantik vallomdsa egységes volt a tekintetben,
hogy az ingyenesség még csak fel sem meriil. Az els6foku birosag iratellenesen jutott ettdl eltérd
kovetkeztetésre. A Ptk. 140.§ (2) bekezdése értelmében a targyi ingatlanban 87,4%-os tulajdoni
hanyaddal rendelkez6 tulajdonostars nyilatkozata, mely szerint alperes szobeli megallapodas alapjan



bérleti dij fejében hasznalta a tulajdoni hanyadat meghaladdé mértékben az ingatlant, sz6tobbséggel
meghozott hatarozatnak mindsiil. A tobblethasznalati dij iranti igénye tehat alapos, mivel az ingatlan
alperes altal torténd tulajdoni aranyat meghalad6 hasznalata korében, a dontése nélkiilozhetetlen
volt. A visszterhesség vélelme nem ddélhet meg mindaddig, mig az ingyenességre vonatkozdan
egyértelmii szotobbséggel meghozott hatdrozatnak minésiilé nyilatkozatot nem tesz. Allitotta, hogy
az alperes tulajdonszerzésének és birtokba keriilésének a koriilményei nem tdmasztjadk ala az
ingyenességet. Kizarolag az ingatlanok tulajdonostarsak altal részére atengedett hasznositdsanak
érdekében jart el alperes tulajdonszerzése soran is. Ugy probalta hasznositani az ingatlanokat, hogy
egy potencialis bérld szerez tulajdont .............. tulajdoni hanyadanak az alperesi tarsasagba valo
apportalasaval. Eletszertitlen, hogy a 127 db ingatlanbol a legértékesebb perbeli ingatlan
vonatkozasadban ingyenes megallapodast kot. Utalt a BH1986.185 eseti dontésben irtakra is.
Hangstlyozta, hogy kizarolag azért engedte, hogy az altala tulajdonolt 87,4% tulajdonrész rovasara
az alperes a perbeli ingatlanra es6é 1,8%-0s mértéknél tobbet hasznéljon, mert erre vonatkozdan
kozottik szébeli megallapodas jott létre. Ennek hianyaban tiltakozott volna alperes
tobblethasznalata miatt, hiszen a 2703/2 helyrajzi szamu ingatlan az elhelyezkedése, és a rajta
talalhato felépitmények miatt joval értékesebb a felek altal kézosen tulajdonolt 126 db masik
ingatlanndl. A hasznalati dij fizetési kotelezettséget Onmagaban a tobblethasznalat ténye keletkezteti
a Ptk. 140.§ (1) bekezdése és a Ptk. 141.§ alapjan. Amennyiben az alperes az ingatlanban a
sz€khely, telephely miikodését ugy kivanta biztositani, hogy az ingatlannak csupan 1,8%-aval
rendelkezik tulajdonosként, és a tulajdoni illetésége feletti ingatlanrész hasznélatdért nem kivan
ellenszolgaltatast fizetni, gy magatartasa rosszhiszemi, a Ptk. 195.§ (3) bekezdése értelmében
koteles a rosszhiszemiivé valasatol kezdve hasznalati dijat fizetni. Az alperes is elismerte 2500 m?
egybefliggd teriiletet hasznalatat, igy 2166 m? jogcim nélkiili hasznalt teriilet utan tobblethasznalati
dij fizetésére koteles. A hasznalati dij iranti kovetelés a konyveiben a pert megel6zden azért nem
jelenhetett meg, mert elsddlegesen bérleti dijigénye volt. Az, hogy csupan a kereseti kérelmében
hatarozta meg eldszor a tobblethasznalati dij igényét, az ingyenesség korében nem értékelhetd a
hatranyara. E korben a Kuria Pfv.V.21.549/2015/5. szama itéletére hivatkozott. Alperes az els6foku
eljaras soran egyetlen olyan koriilményre sem hivatkozott alappal, amely az ingyenes hasznalatot
igazolta volna. Analogiaként utalt arra is, hogy az alperes az Ltv. 20.§ (1) bekezdése alapjan is a
jogecim nélkiil hasznalt teriilet vonatkozasdban haszndlati dijat koteles fizetni. Kitért arra is, hogy
.................. igazsagligyi szakértd szakvéleményével kapcsolatos kérdések ¢€s inditvanyok rendezése
azért maradt el, mert a birosag a szakért6i véleménnyel érdemben nem kivant foglalkozni. Kérte a
PK 8. szamu allasfoglalasra is figyelemmel a tulajdoni hdnyadtdl eltérdé hasznalat ellentételezését.

Az alperes kiegészitett fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyasat, felperes
perkoltségben marasztaldsat kérte. Utalt arra, hogy az elsdfoki birdsag tobb oldalon keresztiil
részletezte az ellentmondasokat, melyeket elsésorban a felperes €s az altala felsorakoztatott tantik
produkaltak. A felperes logikdja mentén a felperesi tanunyilatkozatok sem lehetnének figyelembe
vehetdek. Kizartnak tartotta, hogy egy ilyen jelentds mértéki bérleti ligylet, amennyiben valos lett
volna, ne jelent volna meg a felek hivatalos okményaiban, mérlegeiben, kiegészité mellékleteiben.

,,Birosagi eljarasban kelt iratokkal igazolt", hogy az altala tulajdonba vett, a felperesi képviseld,
.................... altal kijeldlt teriiletre vonatkozd birtokba helyezés soran kapta azt a teriiletet, amelyre
nézve a felperes kovetelést tamaszt. Az elsdfokt eljarasban tisztazoédott, hogy a felperesi képviseld
kozremtkodésével a tagjai azért valasztottdk a haldsztelki helyszint a gépei tarolasara a jaszapati
helyett, hogy kedvezzenek ................. , aki a felperesi képviselo élettarsa lett. Az iizleti érdeknek ¢€s a
gondossagi kotelemnek is teljesen ellentmondott volna, hogy egy ujonnan alakult tarsasag -
bizonytalan jovobeni munkak ellenére - dijazas ellenében vegyen hasznalatba akkor egy teriiletet,
amikor a méasikon, Jaszapatiban a hasznalat ingyenesen biztositott lett volna. A .................. Kft.-nek
tortént bérleti dij fizetés csak az élettarsak ligylete volt. A hasonld esetek elkeriilése érdekében



allapodtak meg a tulajdonszerzésben. Csupan azt allitotta, hogy 2.500 nm tulajdont szerzett, soha
nem allitotta, hogy ilyen mértéket is hasznalt. Kiemelte, hogy a felperesi kovetelések csak az
igyvezetdje mandatumanak megsziinése utan keriiltek eld, talhasznélatot a felperes még a 2011.
aprilis 14-1i felszolito levelében sem jelzett. Mihelyt a birtokhaboritési eljaras eredményeképpen erre
lehetdsége nyilott, 2011. majus 20-21-én elkoltozott. Az els6foku birdsag a bizonyitékokat a maguk
Osszességében értékelve a tényallast teljes mértékben feltarta, az ligynek nincs olyan aspektusa,
amely tovabbi vizsgalatot igényelne.

Ellenkérelme kiegészitésében a kereset valdtlan torténetre alapitasat hangstlyozta. Tovabba arra is
hivatkozott, hogy ............... a Rackevei Varosi Birosagon folyt birtokhéboritasi iigyben tugy
nyilatkozott, hogy az ingatlan telekkdnyvi tulajdonosa volt, 84.000.000 forintot a .....................
Részvénytarsasagnak fizetett vétel jogcimén. Azt, hogy az ingatlan nem a felperes tulajdona, hanem
................ telekkonyvon kiviili tulajdonos tulajdondban 4ll, az is igazolja, hogy ............... a felperes
igyleteit jogilag rendezd kozgyllésen a haldsztelki ingatlant és a perbeli torténtet sem vitte a
kirendelt felligyeleti biztos elé. Semmilyen dokumentum nem 4&ll rendelkezésre az 84 millio
forintban megjeldlt tligylet felbontasara nézve, ezért a felperes perképessége, kereshetdségi joga
kizart.

................. valo apportalasi tigyletet .................... hozta Ossze, mely alapjan 2.500 m? tulajdonosa
lett, mely természetbeli elhelyezkedése tekintetében, ............ jegyzokonyvezett nyilatkozata szerint
is ez a teriilet a 2703/2. helyrajzi szamu ingatlanban volt.

A Févérosi [télétabla az elséfoka birdsag itéletét a fellebbezés és a fellebbezési ellenkérelem
korlatai kozott biralta feliil, és a fellebbezést az alabbiakra tekintettel megalapozatlannak talalta.

A Pp. 3. § (5) bekezdése deklaralja a szabad bizonyitas elvét, melynek egyenes kdvetkezménye a
Pp. 206. § (1) bekezdésében megfogalmazott, a bizonyitékok szabad mérlegelésének elve. Az
elsofoki birdsag a széleskorli bizonyitasi eljaras lefolytatasat kovetéen a Pp. 206. § (1)
bekezdésében rogzitett elv helyes alkalmazisaval a kereset elbirdlasa szempontjabol relevans
tényallast az aldbb feltlintetett pontositdssal helytalloan allapitotta meg, és a helyesen feltart
tényallasbol valamennyi vagylagos kereseti kérelem vonatkozasdban helytalld jogi kovetkeztetésre
jutott. Az els6foku birdsag az itéletet a Pp. 221.§ (1) bekezdésében irtaknak megfelelden indokolta
meg, a perbeli adatok okszeri mérlegelésén, a megjelolt jogszabalyi rendelkezések helyes
alkalmazasan, a figyelembe vett biréi gyakorlaton alapuldé indokaival a Fovarosi [télétabla
egyetértett, azokat megismételni nem kivanja.

A birésagnak a Pp. 3. § (4) bekezdése értelmében a jogvita elbirdldsa szempontjabdl sziikségtelen
bizonyitast melléznie kell, ezért az elséfoku birdésag a kifejtett indokaira tekintettel nem sértett
eljarasi szabalyt a tovabbi szakértdi bizonyitas mell6zésével sem.

Tévesen hivatkozott mindezekre tekintettel a felperes a fellebbezésében a Ptk. 140-141. § téves
értelmezésére, az itélet Pp. 206. § (1) és a 221. § (1) bekezdését sértd voltara.

Figyelemmel arra, hogy az {igy érdemére kihatdé Iényeges eljarasi szabalysértés nem volt
megallapithatd, valamint tovabbi bizonyitas sziikségessége nem meriilt fel, nem all fenn olyan
indok, amely az elséfoku eljaras megismétlését sziikségessé tenné.

A Févarosi [tél6tabla a fellebbezésben foglaltakra figyelemmel csupan az alabbiakra mutat ra.

Az elséfoku birdsag a Pp. 163. § (1) bekezdése alapjan a bérleti szerzodés felek kozotti 1étrejotte
tényének megallapitdsa irant is bizonyitasi eljarast folytatott, melynek eredményeként jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a bérleti szerzddés 1ényeges elemei nem voltak megallapithatoéak, és igy a
bérleti szerzddés Iétrejotte sem. Az 1993. évi LXXVIIL. térvény (Ltv.) 36. § (1) bekezdése szerint
alkalmazando 12. § (1) bekezdése értelmében a bérleti dij és a bérleti dij megfizetésének hatarideje
a szerzOdés lényeges tartalmi eleme. A felperes az elséfoku eljarasban eredményteleniil kisérelte



meg bizonyitani azt is, hogy alperes tobb éves fizetési haladékot kapott a bérleti dij megfizetésére. A
felperes a fellebbezésében ezért ezen bizonyitatlan tényre alapitva megalapozatlanul érvel a bérleti
szerzOdés 1étrejotte korében azzal, hogy a mérlegadatok azért nem voltak figyelembe vehetdek, mert
a bérleti dij még nem valt esedékessé.

A felperes a tobblethasznalati dijra vonatkoz6 kereseti kérelem elbiraldsa korében helyesen
hivatkozott arra, hogy iratellenes a 154 nm itéletben rogzitése, mivel az 52. sorszamu beadvanyaban
valoban levezette, hogy a 18.574 nm teriiletti 2703/2. helyrajzi szdmu ingatlanbdl az alperes 1,8 %
mértékl tulajdoni hdnyaddhoz képest az alperes tulajdonaba 334 nm teriilet keriilt. Az els6foku
bir6ésag ezen téves megallapitisa azonban a kereset érdemi elbirdldsara nem hatott ki, mivel az
alperes tobblethasznalati dij fizetési kotelezettsége szempontjabol relevans koriilményeket
helytalléan, okszertien és a logikusan értékelte. Tévesen hivatkozott a felperes ezek ellenkezdjére.
Ezen kereseti kérelem elbiralasa szempontjabol ugyanis nem annak volt relevanciaja, hogy az
alperes ,,............ birtoklasa" alapjan keriilt-e az ingatlan birtokaba, hanem annak, hogy az alperes, az
elséfoku birdésag helyes ténymegallapitisa szerint, a 127 darab koézds tulajdont ingatlanbdl a
tulajdonostarsakkal létrejott megéallapodasa alapjan vette birtokba és hasznalhatta 5 évet meghalado
id6tartamban haboritatlanul a perbeli ingatlanon talalhat6 felépitmények és a teriilet egy részét. A
felperes a per folyaman kovetkezetesen allitotta, hogy a tulajdonostarsakkal tortént megallapodas
alapjan maga jogosult az ingatlant hasznositani, hasznalatba adni. Az els6foku bir6sag megallapitasa
ezért azt is jelenti, hogy az alperes ténylegesen a tulajdonostarsak képviseletében eljart felperes
felhatalmazasa alapjan keriilt a perbeli ingatlan birtokdba, hasznalhatta azt székhelyként,
telephelyként gépek, jarmiivek taroldsdra, javitasara. Ezt tdimasztja ald, hogy az ingatlant mar tobb
honappal azt megelézden is hasznalta alperes, hogy .............. a tulajdoni hanyadat az alperesi
tarsasagba apportalta volna. Egyébirant a felperes a fellebbezésében maga is utalt arra, hogy 6
engedte a tOobblethasznalatot, mivel erre nézve kozottik - felperes és alperes kozott - szobeli
megallapodas jott 1étre.

Nem vitasan a k6z0s tulajdon esetén az eszmei tulajdoni hanyad nagysaga alapvetden hatarozza meg
a jogok ¢és kotelezettségek mértékét és a Ptk. 140. § (1) bekezdése is kifejezetten ugy rendelkezik,
hogy egyik tulajdonostars sem gyakorolhatja a tobbiek jogainak és a dologhoz fiz6dd torvényes
érdekeinek sérelmére a dolog birtoklasara és hasznalatara valé jogat. Az eszmei tulajdoni hanyadot
meghaladé haszndlat esetére a tulajdonostarsak kikothetik tobblethasznalati dij fizetését, de
megallapodhatnak a tényleges tulajdoni aranyt meghalad6 hasznalat ingyenességérdl is.

Az elséfoku birdsdg a perbeli adatokbol helytalléan kovetkeztetett az alperesi tobblethasznalat
ingyenességére is, e korben helytalloan tulajdonitott jelentOséget az alperes alapitasa
koriilményeinek, az alperesi ingatlanhanyad tulajdonjoga megszerzése tényének, a felperesi
képviselo ................ ¢s az alperes 2010. december 31-ig ligyvezetoi tisztséget betoltd, az alperessel
tagsagi jogviszonyban all6 ................... kozotti élettarsi- és érdekkozosségnek. A felperes allitasaval
szemben pont az €letszeriitlen, hogy ha a felperes a legértékesebb ingatlanrész hasznalatat, a perbeli
korbekeritett, felépitményekkel ellatott ingatlan haszndlatat visszterhesen engedte volna 4t az
alperesnek, akkor tobb mint 6t éven keresztiil semmilyen intézkedést nem tesz annak érdekében,
hogy a haszndlat ellenértéke akar pénzben, akar szolgéltatasban részére barmilyen mddon
megtériljon. .................. 14. sorszamu jegyzokonyvben rogzitett nyilatkozata szerint a bérleti dij
fizetésének idOpontjat hataroztak meg 2010. december 30-aban. Az 5 évben meghatarozott fizetési
hataridé oly mértékben ellentmond a szokdsos szerzddési gyakorlatnak, az ésszeri gazdalkodas
kovetelményének, hogy annak kikotését hiteltelenné teszi. Nem hagyhato figyelmen kiviil az sem,
hogy az alperes ............. kiviili valamennyi tagja tagja cafolta, hogy ............... tajékoztatta volna
oket arrdl, hogy az ingatlanhasznalat nem ingyenes. Az ¢ tanunyilatkozataikat erdsiti az a tény is,
hogy alperes konyveiben, beszamoloiban, irataiban, ............... igyvezetd altal tett teljességi



nyilatkozatban még csak utalas sem szerepel a hasznalat visszterhességére. ................ pedig az 55.
sorszamu jegyzOkonyvben foglaltak szerint ugyan a bérleti dij tekintetében, de maga is gy
nyilatkozott, hogy ,,2011-ig én semmiféle tajékoztatast nem adtam a taggytilésnek, tagtarsaknak sem
irasban, sem szoban. Ennek a lejart kovetelésnek a fennalltardl 2011-ben az én megbizdsombol
eljard ... volt az, aki a taggylilésen engem képviselve adott tajékoztatast." Szintén
¢letszertitlen, hogy amennyiben visszterhes haszndlat allt volna fenn, ................. ligyvezetd e tényrol
5 éven at nem tdjékoztatja tagtarsait, annak ellenére, hogy a gazdasagi tarsasagokrol sz616 2006. évi
IV. torvény (Gt.) 30.§ (3) bekezdése foszabalyként az alperes érdekeinek elsddlegessége alapjan
torténd eljaras kotelezettségét irta eld szamara, ¢és e kotelezettség felrohatd megszegéséhez
kartéritési felelosséget flizott. Mindezek alapjan nem okszerlitlen az a levont kovetkeztetés, hogy a
kialakult hasznalati rend 2006. januar 1-jét6l az volt, hogy az alperes ingatlanhasznalata ingyenes.
Az alperes, amint szembesiilt azzal, hogy a felperes ellenszolgaltatasra tart igényt, a székhelyét
nyomban athelyezte, és rovid idon beliil az ingatlant elhagyta.

A Ptk. 140. § (2) bekezdése értelmében a birtoklas, a hasznalat, a hasznositas kérdésében a
tulajdonostarsak fészabalyként sz6tobbséggel hataroznak.

A tulajdonostarsak kozotti szotobbséges hatarozathozatalra akkor van sziikség, ha a tulajdonostarsak
kozott nincs egyetértés, megallapodas a birtoklas, hasznalat rendjét illetden. Jelen esetben a
szotobbséges hatarozathozatal sziikségessége nem meriilt fel, hiszen felperes egyediil volt jogosult a
hasznalat, hasznositds kérdésében donteni, tovabbd nem bizonyitott olyan tényt, amely arra utalt
volna, hogy .............. ligyvezetOi tisztsége megsziinését megelézOen az alperesi hasznalat
ellenértéke tekintetében vita meriilt volna fel kozte és az alperes kozott. Megalapozatlanul
hivatkozott a felperes az altala meghozott ,,sz6tobbséges" hatarozatra a visszterhesség tekintetében.

Az elséfoku birosag altal megallapitott tények az alperes felperes altal allitott rosszhiszemiiségét
nem tamasztjak ald, ezért az alperest a Ptk. 195. § (3) bekezdése alapjan sem terheli fizetési
kotelezettség.

Az Ltv. 20. § (1) bekezdése és a fellebbezésben hivatkozott Kuriai hatarozat jelen iigyben nem
iranyado, mivel az alperes nem mindsiil jogcim nélkiili hasznalonak. A PK. 8. szamua hatdrozat
pedig jelen iigyben azért nem iranymutatd, mivel a fent kifejtettek szerint a felperes nem
bizonyitotta, hogy a perbeli ingatlan hasznalat tekintetében a tulajdonostarsak ne értettek volna
egyet, és igy az 6 szotObbséges hatdrozata dontott volna az ingatlan visszterhes birtokba adasarol.
Az alperes ingatlanhasznalatdnak idGtartama alatt fel sem mertilt, hogy birosag altal lenne sziikséges
szabalyozni az ingatlan haszndlatanak, hasznositasanak médjat.

Az elséfoku birdsag az itéletben tényként allapitotta meg, hogy a per targyat képezo ingatlannak is a
felperes 121.192/138692 aranyban tulajdonosa. Az alperes az itélettel, annak ténymegallapitasaival,
indokolasaval szemben fellebbezést nem nyujtott be, ezért a fellebbezési ellenkérelmében felperes
tulajdonosi voltat, kereshetdségi jogat ez id6 szerint megalapozottan mar nem vonhatja kétségbe.

A kifejtettekre tekintettel a Févérosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét annak helyes indokaira
figyelemmel a Pp. 254. § (3) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A Févarosi [tél6tabla a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az eredményteleniil fellebbez6
felperest az alperes fellebbezéssel felmeriilt, 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b)
pontja, (5)-(6) bekezdése, valamint 4/A. §-a alkalmazasaval megallapitott, a kifejtett jogi képviseldi
tevékenységgel aranyban all6, mérsékelt 6sszegli masodfoku perkoltsége megfizetésére.
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