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Févarosi [tél6tabla
15.Gf.40.276/2020/5.

A Févarosi [télétabla a Sallay & Tarsa Ugyvédi Iroda (cim) altal képviselt felperes neve ,.f.a."
(cim) felperesnek,

a Dr. Nagy Ugyvédi Iroda (cim) altal képviselt alperes neve (cim) alperes ellen, hasznalati dij
megfizetése irant inditott perében,

a Budapest Kornyéki Torvényszék 2019. november 25. napjan kelt, 3.G.40.469/2017/69. szamu
itéletével kiegészitett, 2019. oktdber 14. napjan kelt, 3.G.40.469/2017/67. szamu itélete ellen, a
felperes altal benyujtott fellebbezések folytan - targyalason kiviil - meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [téltabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 800.000 (Nyolcszazezer) forint
masodfokl perkoltséget, valamint az dllamnak - kiilon felhivasra - 2.500.000 (Kétmillio-6tszazezer)
forint, targyi illetékfeljegyzési jog folytdn meg nem fizetett fellebbezési illetéket.

Ezen itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az elséfoku birdsag a 67. sorszamu itéletével a felperes keresetét elutasitotta, kotelezve a felperest,
hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 1.625.006 forint perkoltséget. Hatarozatat a 69.
sorszami kiegészit6 itélettel kiegészitette azzal, hogy a felperest kitelezte a Magyar Allam javara
1.500.000 forint eljarasi illeték kiilon felhivasra torténé megfizetésére is.

A felek nyilatkozatai, torvényes képviseld 2 alperesi torvényes képviseld személyes eldadasa, dr.
TZs igazsagiigyi szakértd szakvéleménye, valamint a felek altal csatolt iratok alapjan a torvényszék
- 0sszefoglalva - a kovetkezd tényallast allapitotta meg:

A felek 2005. januar 15. napjan bérleti szerzddést kotottek, amelynek értelmében a felperes az
alperes hasznalataba adta a tulajdonat képezo, T... kiiltertilet 0152/12 helyrajzi szamon nyilvantartott
ingatlanon 1év6 épitményeit, illetve épitményrészeit, azaz a 240 m? alapteriilet(i 15. szamu épiiletet,
a 280 m? alapteriiletii 17. szamu épiiletet, a 290 m? alapteriiletii 24. szdmu épiilet 200 m? kiterjedésti
részét, valamint az 1005 m? alapteriileti 133. szami Ulzemépiilet 40 m? nagysagu részét
(tovabbiakban egyiitt: perbeli ingatlanok). A 15., 24. és 133. szamu, flthetd épiiletek évi,
négyzetméterenkénti bérleti dijat 18.000 forintban, a fltetlen 17. szamt ¢épiilet évi,
négyzetméterenkénti bérleti dijat 11.400 forintban hataroztdk meg. A felperes a szerzédésben
véllalta, hogy az alperes igénye szerint, onkoltségi aron torténd térités ellenében biztositja a
villamos energiat, a viz- és kommunalis szolgaltatast, valamint a meglévd kapacitasok szerint a
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flitést és a szemétszallitast. A szerz6dés 4.10. pontja ugy rendelkezett, ha a felperes a jelzett
szolgaltatadsokat barmely hoénapban, harom naptari napon nem tudta biztositani, a kdvetkezd
honapban az alperes a bérleti dijfizetést megtagadhatja. A szerzédés 4.11. pontjdban mar ekkor
rogzitették, hogy amennyiben valamely szolgaltatas szinvonala egy hdnapban a szokésostol tobb
mint 10 napig eltér, akkor az alperesnek joga van a szolgaltatds mindségromlasabol szarmazo karat a
felperessel megtérittetni.

A perbeli ingatlanokban 2007. janius 3. napjatdl az aramszolgaltatds gyakorlatilag megsziint. A
felperes a vallalt aramszolgaltatast a 133. szamu ¢épiiletben generdtorral részben megkisérelte
potolni. Ettdl az idéponttol kezdve az alperest bérleti dij fizetési kotelezettség nem terhelte.

A felek a bérleti szerzédést 2007. julius 3-an modositottak. Megallapitottak, hogy a felperes nem tud
maradéktalanul eleget tenni az aramszolgaltatasi kotelezettségének. A felperes elismerte, hogy e
magatartdsaval az alperesnek 2007. junius 3. napjatol kart okoz, €s vallalta, hogy minden
megkezdett honapra 24.000 eur6 atalany kartéritést fizet az alperesnek.

Ezt kovetden a perbeli ingatlanok egy részének (133. és 24. szamu épiilet) vizellatasa is megszint, a
felek ezért a korabbi bérleti szerzddésiik rendelkezéseit kiegészitve, 2009. augusztus 18. napjan
megallapodtak abban, hogy amennyiben a felperes barmely, a bérleti szerzédésben vallalt
szolgaltatasaval 4 naptari napos késedelembe esik, azaz harom egymast kdvetd napon aramot, vizet,
flitést vagy csatornat nem szolgaltat, gy arra a honapra alperestdl bérleti dijat nem kovetelhet. A
felek megerdsitették azt is, hogy a vizszolgaltatas kiesése is megalapozza felperes atalany kartérités
fizetési kotelezettségét az aramszolgaltatds megsziinése mellett. A felperes altal fizetendd atalany
kartérités nagysaga minden megkezdett honapra valtozatlanul 24.000 euro volt.

A Pest Megyei Birosag az 1.Fpk.../5. szamu végzésével, 2009. oktdber 1-jei kezdd idéponttal
elrendelte a felperes felszamolasat. Felszamoloként a H... Zrt.-t jelolte ki, a felszamoldbiztos ... lett.
Az alperes 2009. november 5. napjan, a 2007. junius 1. napjatdl az igénybejelentése idOpontjaig
terjed0 idOszakra szamitott, 720.000 eurd atalany karigényét bejelentette a felszamolonak és a
nyilvantartasba vételi dijat is megfizette. Hitelez6i igényét a felszamolo vitatta.

A felszamold a bérleti szerzddést 2010. oktober 11. napjan felmondta, €s az alperest a perbeli
ingatlanok kitiritésére szolitotta fel.

A felek kozott a bérleti jogviszony 2011. aprilis 26. napjan szlint meg, az alperes azonban a perbeli
ingatlanokat tovabb hasznalta.

A felperes eldszor 2013. marcius 11. napjan szolitotta fel az alperest a perbeli ingatlanok utani
hasznalati dij megfizetésére, ami eldl az alperes elzarkédzott.

A felperes képviseletében a felszamolo a 133. szamu épiiletet 2013. aprilis 3. napjan birtokba vette,
majd 2013. aprilis 15. napjan a 15., 17. és a 24. szamu épiileteket is oly modon, hogy a nyilaszardkat
lehegesztette. Az alperesnek eddig az idOpontig O0sszesen 800.218 forint hasznalati dijtartozasa
halmozodott fel a felperessel szemben.

A felszamolo a felperes képviseletében, a 2013. aprilis 11. napjan kelt levelével ismételten
felszolitotta az alperest a perbeli ingatlanok utan jard haszndlati dijtartozasanak megfizetésére. A
felszolitast az alperes 2013. &prilis 15. napjan atvette.

A perbeli ingatlanokat 2013. éprilis 18. napjan a NAV ing6 foglalasanak végrehajtdsa érdekében
felnyitottak, majd azokat a felszamolo visszazarta.

A ... Torvényszék a 2015. julius 10. napjan kelt és a ... [tél6tébla .... szamu itéletével 2016. februar
24. napjan jogerdre emelkedett .... szamu itéletével elutasitotta a felperesnek a felek 2007. julius 3.
napjan kelt és a felperes ataldny kartéritési fizetési kotelezettségére vonatkozd megéllapodasa
semmisségének megallapitasara iranyulo keresetét.

A perbeli ingatlanok kiiiritése irant a felperes a ... Jarasbirdsag el6tt 2011. majus 11. napjan pert
inditott arra alapitottan, hogy a felek kozotti bérleti jogviszony megsziint. A per jogerdsen 2015.
majus 19. napjan fejez6dott be azzal, hogy a birdsag az alperest a 15., 17. és 24. szamu épiiletek
kitiritésére kotelezte. E peres eljaras sordn az alperes mindvégig a perbeli bérleti jogviszony
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fennallasat allitotta.

A felperes a 2017. augusztus 1. napjan elGterjesztett és tobbszor modositott keresetében 47.500.208
forint téke és ennek 2016. november 30. napjatol a kifizetés napjaig jaro, a gazdalkodo szervezetek
egymas kozotti viszonydra iranyadd mértékli torvényes késedelmi kamata és perkoltség
megfizetésére kérte az alperest kotelezni.

Eldadta, hogy az alperes a perbeli ingatlanokat a felek kozott fennalld bérleti jogviszony 2011.
aprilis 26. napjan tortént megsziinését kovetden is tovabb hasznalta, érvényes jogcim nélkiil. Ezért
2011. aprilis 27. napjatol kezdddden, a perbeli ingatlanok felperes altal tortént birtokba vételéig
négyzetméterenként 31,23 forint hasznalati dij fizetésére koteles a felperes részére, amire 2011.
aprilis 26-at kovetden - az épiiletek birtokba adasa mellett - tobb alkalommal felszolitast nyert. gy a
2013. februar 13. napjan és 2013. aprilis 11. napjan kelt levelekben is, melyek koziil az elobbi az
alperes cimérdl ,,nem kereste" jelzéssel érkezett vissza, az utdbbit azonban 2013. éprilis 15. napjan
atvette, s0t meg is valaszolta, igy a hasznalati dijkdvetelés nem éviilhetett el. A felperes allitasa
szerint a birtokbavétel a részérdl a 133. szamu épiilet tekintetében 2013. aprilis 3. napjan, a 15., 17.
¢s a 24. szamu épiiletek vonatkozasaban azonban csupan 2016. november 30. napjan tortént meg.
Az alperest ezen tilmenden a 15., 17. és 24. szamu épiiletek tekintetében tovabbi 30 napra, azaz
2016. december 30. napjaig terheli hasznalati dijfizetési kotelezettség, mivel 2016. november 30.
napjan a ... Jarasbirdsdg jogerds itélete alapjan inditott végrehajtasi eljardsban a végrehajté a
felperesnek az épiileteket atadta, a felszamolod azonban az alperes abban tarolt ingdsagait még 30
napig zargondnokként Orizni volt kdteles. Hangsulyozta, hogy sosem ismerte el alperes atalany
karigényét, azt vitatott hitelez6i igényként kezelte.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat €s a felperes perkdltségben marasztalasat kérte.
Allaspontja szerint haszndlati dij megfizetésére nem koteles, mivel johiszemiien, alappal
feltételezhette, hogy a perbeli ingatlanok birtoklasara érvényes jogcimmel rendelkezik. Ez a helyzet
a ... Jarasbirdsag elott inditott, €s a perbeli ingatlanok kiiiritése iranti per jogerds befejezéséig tartott,
hiszen e perben vités volt, hogy a felszamol6 valamennyi, felek kdzotti bérleti szerz6dést felmondta
volna. Ezen kiviil a perbeli ingatlanok rendeltetésszerti hasznalatra alkalmatlanok voltak, hiszen
azokban sem é4ram, sem viz, sem flités nem volt, ezért a felperesnek bérleti dij nem jart, igy
hasznalati dijat sem kovetelhet utanuk. Allitotta: a perbeli ingatlanokat a felperes képviseletében a
felszamolo jogtalan dnhatalommal vette birtokba. A 133. szamu épiiletet mar 2013. éprilis 3. napjan,
a 15., 17. és 24. szamu épiiletet pedig a 2013. 4prilis 18. napjan tartott NAV foglalast megel6zo
hétvégén, amikor az ingatlanok nyilaszaroit lehegesztette, igy az alperesnek nem volt modja az
ingatlanok hasznalatara.

Az alperes a kereseti kovetelés eléviilésére is hivatkozott, mert a felperes felszolitdsait javarészt nem
kézbesitették, igy az eléviilés nem szakadhatott meg, masrészt a szamlak értéke bérleti dijat is
tartalmazott, igy nem lehetett tudni, hogy azokon beliill mennyi a hasznalati dij, mikozben az
alperesnek a perbeli ingatlanok koézmiveinek hidnya miatt bérleti dijtartozasa nem is lehetett.
Hozzatette: az ingatlan azért is alkalmatlan volt a hasznalatra, mert beazott.

Ellenkérelmében azt is allitotta, hogy a 133. szamu épiiletre 2009. szeptemberében 1j lizemeltetési
szerz6dés jott 1étre, amelyet a felperes a mai napig nem mondott fel, ezért ebbdl a szerz6désbol
fakadoan a 133. szdmu ¢épliletre hasznalati jogcime van, igy hasznalati dijat a felperes ezért sem
kovetelhet tdle.

Az alperes a perben a haszndlati dij Gsszegszerlisége vonatkozasdban beszerzett szakvéleményt
megalapozatlannak tartotta, mert véleménye szerint a hasznalati dij megéllapitasa soran kizarolag az
ingatlan értékébdl lehet kiindulni, a szakértd azonban a sziikséges €s Osszehasonlitasra alkalmas
adatok beszerzését elmulasztotta, az altala tekintetbe vett adatok a perbeli ingatlanok eltérd
sajatossagai miatt 6sszehasonlitd adatként nem vehetdk figyelembe.

Az alperes a perben 519.000.000 forint atalany karigény erejéig beszamitasi kifogast terjesztett eld.
Kifejtette, hogy a felek atalany karigénnyel kapcsolatos megallapodasanak érvényességét a
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felszamolo alappal nem vitathatja, hiszen az e korben inditott per a felperes keresetének jogerds
elutasitasaval mar lezarult.

A torvényszék a dontése jogi indokolasa korében mindenekeldtt az alperes eléviilési kifogasat
vizsgalta. Ennek keretében leszogezte, hogy a jogcim nélkiili hasznélat idépontjat (2011. aprilis 27.)
alapul véve - figyelemmel a Ptk. hatdlyba 1épésével Osszefliggd atmeneti és felhatalmazo
rendelkezésekrol szold 2013. évi CLXXVIL torvény (Ptké.) 41. §-ara, melynek értelmében, ha e
torvény eltéréen nem rendelkezik, a Ptk. hatalybalépésekor fennall6 dologi jogi jogviszonyokkal
kapcsolatos, a Ptk. hatalybalépését kovetden keletkezett tényekre, megtett jognyilatkozatokra a Ptk.
rendelkezéseit kell alkalmazni - a felek perbeli jogviszonyara a Polgari Torvénykonyvrdl szolod
1959. évi IV. torvény (rPtk.) irdnyado.

Idézte, hogy a rPtk. 324. § (1) bekezdése szerint a kovetelések - ha jogszabaly masként nem
rendelkezik - 6t év alatt eléviilnek. A felperes a hasznalati dij kdvetelése érvényesitése iranti, jelen
pert 2017. augusztus 1. napjan inditotta meg, igy a 2012. augusztus 1. napjatél kezdddden
esedékess¢ valt kovetelés vonatkozasdban eléviilés nem meriilhet fel. Ugyanakkor annak is
jelentésége van, hogy az alperes mely idéponttdl kezdddden volt rosszhiszemii jogalap nélkiili
birtokosnak tekinthetd, és a felperes elsé alkalommal mikor kovetelt téle hasznalati dijat.

A rPtk. 195. § (2) bekezdése értelmében ugyanis a johiszemi birtokos az addig terjedd idore, amig a
birtokot téle a jegyzo, illetdleg a birdsag eldtt vissza nem kdvetelik, a hasznokért és a karokért nem
felelds, ezzel szemben a rPtk. 195. § (3) bekezdésébdl kovetkezden a rosszhiszemii birtokos az
altala elfogyasztott hasznok értékét koteles megtériteni. A perben nem volt vitatott, hogy a perbeli
ingatlanok kozmiiszolgaltatasokkal valo ellatasat a felperes - vallalasa ellenére - mar a bérleti
jogviszony fennallasa alatt sem tudta biztositani, igy a szerzédésszegésével érintett idOszakra az
ingatlanok hasznalataért bérleti dijat sem kovetelhetett (... {téltabla ....). Erre az esetre a bérleti
dijfizetés megtagadasanak jogat a felek a 2005. januar 15. napjan megkotott bérleti szerzodésiik
4.10. pontjaban rogzitették is. A 2007. julius 3. napjan kelt szerzodésmodositas szovegeébdl kitlinben
a felperes a kozmiszolgaltatasi kotelezettségének mar 2007. junius 3. napjatol kezdédden nem
tudott maradéktalanul eleget tenni, s6t a késObbiek soran mar a vizszolgaltatas is sziinetelt a perbeli
ingatlanokban. Mindezekre tekintettel az alperes a bérleti szerzo6dés fennallasa alatt dijfizetés nélkiil
volt jogosult a perbeli ingatlanokat hasznalni, ezért a bérleti jogviszony megsziinését kdvetden is
alappal gondolhatta, hogy dijfizetés nélkiil hasznalhatja a birtokdban tartott ingatlanokat. Ezért
johiszemi birtokosnak volt tekinthetd egészen addig, amig a felperes a hasznalati dij kovetelését
nem kozolte vele, aminek id6pontjat a felperesnek kellett bizonyitania. E kozlés bizonyithatéan
el0szor 2013. marcius 11. napjan tortént meg, amit magatdl az alperestdl szarmazo, a felperes ...
sorszamu ¢és a perbeli ingatlanok utan 2013. janudr-marcius hoénapokra jard haszndlati dij
kovetelését is tartalmazo szamla kifizetését visszautasito levél igazol.

A felperes 2013. januar 13. napjan kelt, hasznalati dij fizetésre is felszolitast tartalmazo levelét az
alperesnek nem kézbesitették, igy az abban foglalt egyoldali cimzett akaratnyilatkozat vele
szemben nem hatalyosult. A felperes tehat legkordbban 2013. marcius 11. napjatél kezdédden
kovetelhetett hasznalati dijat az alperestdl, amelynek vonatkozasdban a perinditasig az altalanos 6t
éves eléviilési id6 nem telt el.

Az alperes 2013. marcius 11. napjan, a felperes felszolitdsakor a perbeli ingatlanokat nem vitdsan
még birtokdban tartotta, ezért ettdl kezdve a rPtk. 195. § (2) és (3) bekezdésében foglaltakra
figyelemmel, hasznalati dij fizetésére koteles volt, amig az ingatlanokat birtokolta. A 133. szamu
épiilet vonatkozasaban a felek egyezden allitottak, hogy azt a felperes képviseletében a felszamolo
2013. aprilis 3. napjan birtokba vette, tehat ennek vonatkozasdban a felperes hasznalati dij iranti
igénye 24 napra volt alapos. A 15., 17. és 24. szamu ¢épiilet tekintetében a felek egyezden
nyilatkoztak, hogy azok nyilaszaroit a felperes képviseletében a felszdmold a 2013. aprilis 18.
napjan megtartott NAV foglalast megel6z6 hétvégén, 2013. aprilis 15. napjan hegesztette le. Ekkor
az éplletek a felperes birtokaba keriiltek at, a hatalmat felettiik ekkortol a felperes gyakorolta,
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hiszen a lehegesztéssel az ingatlanokba torténd bejutast meggatolta, igy utanuk hasznalati dijat
2013. aprilis 15. napjaig, 6sszesen 36 napra kovetelhetett. Mindezekre figyelemmel, a hasznalati dij
Osszegszeriiségének megallapitasa érdekében a felperes inditvanyara kirendelt igazsagiigyi szakértd
kiegészitett, aggalytalan szakvéleménye alapulvételével, a felperes kereseti kovetelését a
torvényszék osszesen 800.218 forint erejéig itélte alaposnak.

Ugyanakkor az alperes beszamitasi kifogasat is megalapozottnak talalta, a felek 2007. julius ho 3.
napjan kelt, a ... {télétabla .... szamu - a felperes altal a megallapodas érvénytelenségének
megallapitasa irant inditott keresetet elutasitd elséfoku itéletet helybenhagy6 - itéletére tekintettel
nem vitasan érvényes megallapodasabol eredéen, amelynek alapjan az alperes a 2007. junius 1.
napjatol jard, havi 24.000 eur6 atalany karigényét a felszamolo felé 720.000 eurd Osszegben,
hataridében bejelentette €s a regisztracios dij megfizetését is igazolta. Mindezekre tekintettel az
alperes az alapos atalany karigényének a felperes vele szemben tdmasztott kovetelésébe torténd
beszamitasara a csddeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szolo 1991. évi XLIX. torvény (Cstv.) 38.
§ (3) bekezdése értelmében jogosult volt, a rPtk. 296. § (2) bekezdése szerint a beszamités erejéig a
kotelezettségei megsziintek.

Az elséfoku birosag itéletét €s kiegészito itéletét a felperes tdmadta fellebbezéssel, elsddlegesen az
itélet megvaltoztatdsat és az alperes keresete szerinti marasztalasat, masodlagosan hatalyon kiviil
helyezését, a kiegészito itéletnek pedig a megvaltoztatasat és az alperes perkoltségben marasztalasat
kérte.

Az itélet elleni fellebbezését azzal indokolta, hogy az elséfoku birosag két fontos tényallasi elemet
nem rogzitett, illetve figyelmen kiviil hagyott, melynek eredményeképpen a hasznalati dijfizetési
kotelezettség idOtartamat tévesen hatdrozta meg. Az elséfokt itélet ugyanis egyrészt nem
tartalmazza azt a koriilményt, hogy a 15., 17., és 24. szdmu épiileteket az alperes lezarva tartotta, igy
- bar a bejaratot a felperes lehegesztette, igy az alperes bejutasat valoban megakadalyozta -, az a
megallapitds, hogy az épiiletek felett a hatalmat a felperes gyakorolta, nem felel meg a valosagnak.
A tény az, hogy egyik fél sem tartotta teljes mértékben hatalmaban az épiileteket, hiszen az allag
sérelme nélkiil csak egyiittesen tudtak (volna) bejutni az épiiletekbe, ahogyan a NAV foglalas
alkalmaval is egylittesen nyitottak fel és zartak vissza az épiileteket, az alperes kulccsal, a felperes
hegesztéssel. A masik figyelmen kivill hagyott tényallasi elem, hogy az épiiletekben az alperes
ingdsagai voltak/vannak elhelyezve, amit a jelen perben beszerzett aggalytalan szakértéi vélemény
is rogzit. Az alperes az épililetek kiliritési kotelezettségének nem tett eleget, vagyis tarolasra
hasznalta az ingatlanokat. Még a joger0s itélet alapjan sem tett eleget a kiliritési kotelezettségének,
az éplleteket birdsagi végrehajto adta a felperes birtokdba. Ez a kozokirattal igazolt tény is azt
bizonyitja, hogy a felperes ezen idépont el6tt nem birtokolta az ingatlanokat, igy a hasznalati
dijkovetelése az eléviilési idon beliil alapos.

A felperes sérelmezte tovabba az alperes johiszemi birtoklasara vonatkozo, véleménye szerint téves
jogértelmezésen alapulod itéleti kovetkeztetést, mivel a jogszerli felmondéas kovetkeztében a felek
jogviszonya 2011. aprilis 26. napjan megsziint. Az alperes a felmondast kovetéen nem lehetett
johiszemi, figyelemmel a felperesnek a ... Torvényszék elott a 2007. julius 3. napjan kelt
szerzOdésmodositas érvénytelenségének megallapitasa irant 2011. majus 5. napjan inditott
keresetére is.

Az eléviilési kifogasa kapcsan a felperes kiemelte, e kérdésben valdban a rPtk. irdnyado, a 2011.
marcius 11-ei felszolitas az eléviilést azonban megszakitotta, az elséfoka birdsdg indokoldsa e
korben téves.

A felperes végiil hangsulyozta: a beszamitasi kifogas elbirdlasa sulyosan jogszabalysértd, a Cstv. 36.
§ (1) bekezdése szerint ugyanis a felszamolas soran csak olyan kovetelés szamithatd be, amelyet a
felszamolo elismertként nyilvantartasba vett. E korben utalt a BH2010. 17. szdmon megjelent
jogesetre. Kiemelte, hogy az adott esetben az alperes felszdmolasi eljarasban bejelentett kovetelése
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vitatott, a felszamolo altal nem elismert, igy a vitatott hitelezoként nyilvantartott alperes nincs a
felszamolo részérdl elismert hitelezdi statuszban, csupan a Cstv. 50. § (3) bekezdésében foglalt
kotelezettsége teljesitése érdekében tartja nyilvan a felszamolo.

Az alperes az els6foku itélet helybenhagyasat inditvanyozta.

A fellebbezésre tett észrevételeiben eldrebocsatotta, hogy a ... Jarasbirosag elétt 1.B.... szdmon
indult biintetd eljarasban hozott jogerds itélet szerint az épiiletek 2013. aprilisi birtokbavétele a
felperes részérdl jogtalan Onhatalommal tortént, azdta birtokon belill van. A felperes azért vette
birtokba az épiileteket, mert az ott elhelyezett vagyontargyakon zalogjogot kivant alapitani és a
zalogtargyak birtokanak megszerzéséhez az épiiletek birtokbavétele volt az eszkoz. A felperes el is
ismerte, hogy a 133. szamu épiiletet 2013. aprilis 3. napjan biztonsagi érokkel megszallta, és az ott
termelést folytatd alperesi alkalmazottakat a termelésbdl visszahivta és hazakiildte. Ekkor a 133.
szamu épiiletben elhelyezett alperesi ingdsagok a felperes hatalmaba keriiltek, ezeknek a kiiiritésére
vonatkozo keresetétdl a felperes elallt, azokat a mai napig nem hajlando kiadni, igy a 133. szamu
¢épiiletre vonatkozo hasznalati dij iranti igény alapjaiban téves. A felperes azt is elismeri, hogy a 15.,
17., 24. szamu épiileteket lezarta, és az ott tarolt ingdsagokat az alperes hatalméabdl elvonta. Emellett
azt allitja, hogy az alperes is lakatot tett a jelzett épliletekre, ez azonban irrelevans a jogi megitélés
szempontjabol, mert annak van jelentdsége, hogy az ingdésagok kikeriiltek az alperes hatalmabol.

Az alperes egyetértett az els6fokt birésagnak a johiszemiiségével kapcsolatos allaspontjaval,
kiilonds figyelemmel arra, hogy a felek a 2007. julius 3-1 megallapodasban kifejezetten kizartak
hasznalati dij irdnti igény érvényesitését.

Az alperes kiemelte, hogy a beszamitds jogat a Cstv. 38. § (3) bekezdése alapjan gyakorolta a
perben, annak minden feltétele adott volt, és az elsdfoktl birdsag hataskore is megallapithatd az
elbirdlasara. Hozzatette: a felszamolo a beszdmitas jogalapjat és Osszegszerliségét érdemben nem
vonta kétségbe és vitatottként még nem is terjesztette elbiralas végett a Cstv. 46. § (6) bekezdése
alapjan a birosag elé.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmére a felperes ugy nyilatkozott, hogy az abban foglaltak az
itéletben, illet6leg a fellebbezésben nem szerepld tényallasi elemekre vonatkoznak, azoknak a jelen
iigyben semmilyen jelentdségiik nincs. Ugyanakkor nem felelnek meg a valésagnak sem, igy nem
igaz, hogy a felperes nem hajlandé az ing6sagokat kiadni, hiszen a 15., 17., 24. szamu épiiletek
vonatkozdsdban birosagi végrehajtast is inditott a kilirités érdekében, mig a 133. szdmu épiilet
esetében is tobb izben felszodlitotta alperest az ingdsagok elszallitasara. Alperes azonban a mai napig
nem tett eleget egyik kotelezettségének sem. Ismét hangstlyozta, hogy a felmondast kdvetden az
alperes nem lehetett johiszemill. Fenntartotta, hogy a vitatott hitelez6i igény nem alkalmas
beszamitésra.

Az alperes a fellebbezési ellenkérelmét - részben az eredetileg elOterjesztett fellebbezési
ellenkérelmében foglaltak megismétlése mellett - kiegészitette azzal, hogy a 133. szamu épiilet
hasznalatara a mai napig jogcime van, mivel a 2009. augusztus 18-i szerz6dés nem keriilt
felmondasra, valamint ennek az épiiletnek a vonatkozasaban a felek iizemeltetési szerzodést is
kotottek, amelyet szintén nem mondott fel a felperes, és elallt a szerzddés megsziinésére alapitott
kitiritési kereseti kérelmétol is, és a mai napig nem kivanja az ott elhelyezett alperesi ingésagokat
tobbszori kérés ellenére kiadni.

Allaspontja szerint a bérleti dijjal megegyez6 mértékii hasznalati dij a jelen esetben nem allapithatd
meg, mert a bérleti szerzodések, megallapodasok egyértelmiiek abban a tekintetben, hogy bérleti dij
a felperes részére nem jar, amennyiben az épiiletekben aramot, vizet nem szolgaltat. A szerzédések
rogzitették azt is, és a felperes egyidejlileg el is ismerte, hogy e magatartdsaval kart okoz és havi
24.000 euré atalany kartéritést fizet az alperesnek, amelyet az lelakhat. A ... [tél6tabla is jogerésen
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megallapitotta a .... [helyesen: ....] szdmu hatarozatdval, hogy a felperes a koziizemi szolgaltatasok
hianyéban, a felek megéllapodasa szerint bérleti dijra nem jogosult.

Ismét utalt az els6fokt birdésag helyes allaspontjara a johiszemiiség kérdéskorében, valamint
felhozta, hogy a rPtk. 193. § (2) bekezdése alapjan a havi 24.000. eurd kovetelésére tekintettel
jogosult a bérlemények visszaadasat megtagadni.

Utalt arra is, hogy a BH2019.3.76 [helyesen: BH2019. 76.] szdmon megjelent hatarozat szerint a
komplex, vegyes szerzddések egyes tartalmi elemei nem valaszhatok szét, azok nem mindsithetok
onallé megallapodasnak.

Az itélotabla az elséfoku eljardsban keletkezett iratokbdl rendelkezésre allo adatok alapjan a
tényallast a kovetkezOk szerint pontositja, illetdleg egésziti ki:

A jelen per felperesének keresete alapjan indult, .... szdmon folyt perben a ... Jarasbirésag a 2014.
oktober 22. napjan kelt, 15. sorszamu itéletével kotelezte a jelen per alperesét, hogy 15 napon beliil,
az ingodsagaitol kiiiritve adja at a felperes birtokdba a T... kiilteriilet 0152/12 helyrajzi szamu
ingatlan 15., 17. és 24. szamu iizemépiileteit, ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta. Az elséfoku
birdsag itéletének fellebbezett részét a ... Torvényszék mint mésodfoku birdésag a ... szamu
itéletével helybenhagyta azzal, hogy az alperest 42.000 forint kereseti és viszontkereseti illeték
megfizetésére kotelezte az allam javara. E jogerds itéletet a Kuria mint feliilvizsgéalati birésag a
2016. majus 12. napjan kelt Pfv... szdmu itéletével hatdlydban fenntartotta. A ... Végrehajtd Iroda
altal .../2015 végrehajtoi tigyszamon felvett jegyzokonyv szerint az ingatlanokat végrehajtasi eljaras
keretében, 2016. november 30. napjan nyitottak fel.

A fellebbezés az aldbbiak szerint alaptalan.

Az els6foku birosag a tényallast a fenti pontositason €s kiegészitésen tulmenden helyesen allapitotta
meg ¢s abbol érdemben helytalld jogi kovetkeztetésre jutott, indokaival az itélétabla a kovetkezd
eltérésekkel ért egyet.

Az itélotabla nem osztja az els6foku birdsag allaspontjat az alperes johiszemiiségét, valamint -
figyelemmel a kiegészitett tényallasban foglaltakra is - a 15., 17. és 24. szdmu épiiletek felperes
birtokaba torténd visszakeriilésének iddpontjat illetden.

Az alperes johiszemiisége ugyanis a felperes felszamolojanak az alperessel szemben 2011. aprilis
26. napjan hatalyosult, azonnali hatalyt felmondéasa kézhezvételétdl kezdve nem allapithaté meg.
Az els6foku birosag allaspontjatdl eltérden, az alperes a felmondas kézhezvételét kovetden nem volt
johiszemii birtokosnak tekinthetd. Az adott esetben arra valo tekintettel, hogy a felmondéssal
egyidejlileg az ingatlanok kiiiritésére is felszolitast kapott, tovabba a felmondas a Cstv. 47. § (1)
bekezdésére hivatkozassal, a felperes felszamolojatol érkezett, kiilondsen nem bizhatott alappal
abban, hogy a perbeli ingatlanokat a felmondas hatalyossa valasat kovetéen, méghozza dijfizetés
nélkiil tovabb hasznalhatja. Ilyen koriilmények kozott a hasznalati dijfizetési kotelezettsége a
felperes keresetében megjeldlt 2011. 4prilis 27. napjatdl bedllt, amire a rPtk. 324. § (1) bekezdése
szerinti eléviilési idon beliil, 2013. marcius 11. napjan felszolitast kapott, majd a felperes ettol
szamitva szintén az 6t éves eléviilési hataridd alatt - 2017. augusztus 1. napjan - nyujtotta be a jelen
pert megindito keresetét.

A 133. szamu épiilet tekintetében a felek egyezden adtak eld, hogy azt a felperes felszamoloja 2013.
aprilis 3. napjan vette birtokba. Igy az elséfokti birdsag a felek egybehangzé elbadasaval
Osszhangban allapitotta meg, hogy a 133. szamu épiilet utan a felperes 2011. 4prilis 27. napjatol
2013. aprilis 3. napjaig tarthat igényt az alperestdl hasznalati dijra.

Ellenben a 15., 17. és 24. szamu épiiletek vonatkozdsdban az itélétabla altal pontositott és
kiegészitett tényallasban megjelolt itéletek, valamint a kapcsolodd végrehajtasi eljarasban sziiletett
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jegyzokonyvben foglaltak alapjan, 2016. november 30. napjanal korabbi felperesi birtokba 1€épésbol
nem lehet kiindulni. Ezéltal a 15., 17. és 24. szamu épiiletek utan - helyesen - 2011. aprilis 27.
napjatol 2016. november 30. napjaig illeti a felperest hasznalati dij. Ennek Osszege az els6foku
birésag meggy6zOodése szerint - kiegészités utan - aggalytalan és a fellebbezéssel nem érintett
perbeli  szakvéleményben meghatarozott 29,77  forint/nap/négyzetméter, illetdleg 893
forint/hd/négyzetméter hasznalati dij alapulvételével 30.219.120 forintot tesz ki. Ilyen moddon a
felperesnek jard 0sszes hasznalati dij az els6fokt birosag altal a 133. szamu épiiletre megallapitott
829.896 forinttal egyiitt 31.134.754 forint.

E hasznalati dijfizetési kotelezettséggel szemben az alperes az atalany kartérités iranti igényére
hivatkozassal nem védekezhet alappal a rPtk. 193. § (2) bekezdése altal a dolog kiadasanak
megtagadasara biztositott jogra, mivel az atalany kartéritési igénye nem vonhatd a dologra forditott
szlikségek koltségek fogalmi korébe [rPtk. 194. § (1) bekezdés], ugyanakkor a fentiek szerint
megallapithatd rosszhiszemiiségére tekintettel egyébként is csak a jogalap nélkiili gazdagodas
szabalyai szerint kovetelhetne megtéritést [rPtk. 194. § (2) bekezdés].

Az itélotabla ugyanakkor egyetért az els6foku birdsaggal abban, hogy az alperes a beszamitési
kifogasa eloterjesztésére jogosult volt, €s a felperes felszdmoldjahoz 2009. november 5-1 keltezéssel
intézett igénybejelentésében a 2007. julius 3. napjan kelt megéllapodas alapjan tdmasztott 720.000
eurd karigénynek a perbeli beszamitassal torténd érvényesitése a felperes ennél alacsonyabb
Osszegli, alaposnak bizonyult kereseti kdvetelését megsziintette.

A Cstv. jelen eljarasra hatalyos 38. § (3) bekezdése gy rendelkezik: a felszdmolds kezdd
idépontjatol a gazdalkodd szervezet ellen a felszamolas korébe tartozd vagyonnal kapcsolatos
pénzkdvetelést csak a felszamolasi eljaras keretében lehet érvényesiteni azzal, hogy a hitelezo - a
gazdalkod6 szervezet altal inditott perben - a gazdalkodd szervezettel szemben a felszdmolas kezd6
id6pontjaban fennalld kovetelését beszamitasi kifogasként érvényesitheti, feltéve, hogy a kovetelés
jogosultja a felszamolas kezd6 idépontjaban is hitelezo volt.

A Cstv. 3. § (1) bekezdés cd) pontja szerint a felszamolas kezd6 idopontja utan hitelezd mindenki,
akinek az adossal szemben pénzkovetelése vagy pénzben kifejezett vagyoni kdvetelése van, és azt a
felszamolo nyilvantartasba vette.

A felszamolo a Cstv. 46. § (5) bekezdésének b) pontja alapjan kiilon nyilvantartasba veszi a 28. § (2)
bekezdés f) pontjaban eldirt hataridoben (azaz a felszamolonak a felszamolast elrendeld végzés
kozzétételétdl szamitott 40 napon beliil) bejelentett kdveteléseket; mig a (6) bekezdés értelmében az
(5) bekezdés b) pontja szerinti (vagyis a nyilvantartasba vett, hataridoben bejelentett) koveteléseket
a bejelentési hatdrnapot kdvetd 45 napon beliil feliilvizsgalja, annak eredményeképpen a sziikséges
esetekben az érdekeltekkel egyeztet, és a hitelezoket a nyilvantartasba vett és a nyilvantartasba nem
vehetd hitelezdi igényiikrdl irasban 15 napon beliil tdjékoztatja, a vitathatonak mindsitett hitelez6i
igényeket elbiralas végett 15 napon beliill a felszamolast elrendeld birésagnak megkiildi, és a
feliilvizsgalat eredményeit az 50. § szerinti kozbensé mérlegbe épiti be.

A felszamolonak tehat a Cstv. 46. § (5) bekezdésének b) pontja alapjan a hozza hataridoben
bejelentett koveteléseket attol fiiggetleniil nyilvantartasba kell vennie, hogy azokat vitathatonak
tartja, avagy sem. A felszamolo altal nyilvantartasba vett igénybejelentd pedig a Cstv. 3. § (1)
bekezdés cd) pontja értelmében a felszamolas kezd6 idOpontjatdl hitelezonek mindsiil, aki a Cstv.
38. § (3) bekezdése alapjan az adossal szemben a felszamolds kezdd iddpontjaban fennalld
kovetelését beszamitasi kifogasként érvényesitheti. Erre a Legfelsébb Birosag (jelenleg Kuria) mar
a BH2007. 349. szamon kozzétett dontésében ramutatott, amikor leszogezte: a Cstv. 38. § (3)
bekezdése altal lehetové tett beszamitési kifogasnak nem feltétele, hogy a kovetelést a felszamolo
elismerje.

Figyelemmel arra, hogy a felperesnek az itélet elleni jogorvoslati kérelme alaptalan volt,
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értelemszertien a kiegészitd itélettel szemben benyujtott fellebbezése sem lehetett alapos: a
felperesnek a polgari perrendtartasrol sz619, jelen eljarasra hatalyos 1952. évi II1. térvény (Pp.) 78. §
(1) bekezdése értelmében a targyi illetékfeljegyzési jog folytan le nem rott kereseti illetéket is
viselnie kell.

Az itélétabla az eldzdekben kifejtettekre tekintettel, az els6fokt birdsdg érdemben helyes itéletét,
valamint kiegészitd itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan, a részletezett, az itéletet illetéen
részben eltéré indokokkal helybenhagyta.

A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében a felperes a
masodfokt eljarasban felmertilt koltségeit maga viseli, tovabba koteles megfizetni az alperes
itélotabla eldtti jogi képviseletével felmeriilt, a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. § (3)-(5) és (6)
bekezdése, valamint 4/A. § (1) bekezdése alapjan - a masodfoku eljarasban kifejtett tevékenységre is
figyelemmel - megallapitott iigyvédi munkadijat, tovabba - figyelemmel a jelen eljardsra még
hatalyos 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdésére is - az illetékekrdl szolo 1991.évi
XCIIL torvény (Itv.) 62. § (1) bekezdésének 1) pontja altal biztositott targyi illetékfeljegyzési jog
folytan meg nem fizetett fellebbezési illetéket.

Budapest, 2020. szeptember 9.
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