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A Févarosi 1tél6tabla a Dr. H.-Sz. Ugyvédi Iroda (Cim35; tigyintéz6: dr. Szabo Ildiké tigyvéd)
altal képviselt Felperes1 ,,felszamolés alatt” (Cim1) felperesnek a dr. F. L. tigyvéd (cim7) altal
képviselt Alperesl (Cim2) alperes ellen hasznalati dij megfizetése irdnt inditott perében a
Févarosi Torvényszék 2020. aprilis 14-én kelt 9.G.42.054/2019/19. sorszamu itélete ellen az
alperes ¢és a felperes altal benyujtott fellebbezések folytan — targyaldson kiviil — meghozta a
kovetkezd

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

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 500.000 (6tszazezer)
forint masodfoku perkdltséget, az allamnak kiilon felhivasra 2.500.000 (kétmillio-6tszazezer)
forint fellebbezési illetéket.

Kotelezi az alperest, az allamnak kiilon felhivasra fizessen meg 440.000
(négyszaznegyvenezer) forint fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

[1] Az els6foku birosag altal megallapitott tényallas lényege szerint a 2013.
november 10-én alairt helyiségbérleti szerzodéssel a felperes bérbe adta az cim4 alatti, 7788
m? alapteriileti ingatlant a perben nem szerepl6 bérlének (a J. L. Kft.-nek) 43.200.000 forint
bérleti dij fizetése ellenében, hat év hatarozott idOtartamra. A szerzddés 4. pontjaban a
bérbeadd hozzajarulasat adta ahhoz, hogy a bérld a bérleményt, illetdleg annak egyes részeit
harmadik személy részére albérletbe adja. A felek szerzodéses rendelkezése alapjan (6.1.) a
bérleti jogviszony a hatarozott id6 letelte el6tti megszlinés esetén azon a napon szlinik meg,
amikor a bérlé bankszamlajan a visszautalt 6sszeg lekonyvelésre kertil.

A bérbeado 2014. majus 28-i kezd6 idOponttal felszamolas ala keriilt.

Az alperes egyszemélyi tulajdonosdnak 2014. szeptember 22-i alapitdi hatdrozata szerint a
bérld az 6t a bérleti szerzddés alapjan illetd, 150.000.000 forint értéki hasznalat jogat 6t év
hatérozott id6tartamra nem pénzbeli hozzajarulasként az alperes rendelkezésére bocsatja.

A bérbeado felperes — felszamoldja utjan — 2016. marcius 4-én kelt nyilatkozataval a 2013.
november 10-én 1étrejott bérleti szerzodést a csddeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szolo
1991. évi XLIX. torvény (a tovabbiakban: Cstv.) 47. § (1) bekezdése alapjan azonnali
hatallyal felmondta.

A bérld 2016. aprilis 11-én tajékoztatta a bérbeadod felperest képviseld felszamolot, hogy a
bérleti jog apportalasa miatt a hasznalati jogot ténylegesen gyakorld alperest mint bérlot
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tajékoztatta felmondasrol. Az apportalasrol sz616 dokumentumroél a felperes 2019. szeptember
12-én szerzett tudomast.

[2] A felperes keresetében az alperes 102.834.272 forint hasznalati dij, valamint
ennek 2016. marcius 9. napjatol jardo késedelmi kamata és perkoltsége megfizetésére
kotelezését kérte.

Eldadta, hogy az apportalast igazolé dokumentumokrol 2019. szeptember 12. napjan szerzett
tudomast; sem 0, sem a képviseletét 2014. majus 28. ota ellatd felszdmold nem jarult hozza a
bérleti jog apportalasahoz. Igy az alperes legkésébb 2016. januar 18. napjatél 2019. augusztus
13. napjaig jogcim nélkiil birtokolta az ingatlant.

A 2014. szeptember 24-1 apportalas nem volt jogszerii, ahhoz a torvényes képviseletét ellatod
felszamold nem jarult hozza. A bérleti szerzodés 4. pontja szerinti rendelkezés, az ingatlan
albérletbe adédsahoz hozzdjaruldsa nem mindsiill egyuttal az apportdlashoz valo
hozzajarulasnak is. Az alperes sajat, a birtokvédelmi eljarasban tett nyilatkozata értelmében
sem albérloként vette birtokba az ingatlant. Mivel a bérleti jog atruhdzasahoz a lakasok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrdl szolo 1993.
évi LXXVIII. torvény (a tovabbiakban: Lakas tv.) 42. § (1) bekezdése szerint a bérbeado
hozzajarulasa sziikséges, a beleegyezése hidnyaban az apportalas a Polgari Torvénykonyvrol
szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:119. § (1) bekezdése értelmében
hatélytalan.

A bérleti szerz6dés 2016. marcius 9. napjan, az azonnali hatéllyal torténd felmondéssal
megsziint, a felmondas tényét a bérlé nem vitatta. Megjegyezte, hogy a bérld 2016. aprilis 11-
én azt kozolte, hogy az alperest az azonnali hatdlyt felmondés tényérdl tajékoztatta. A
felmondasrol azért is sziikségszeriien tudomasa volt, mivel az alperes kizarolagos tulajdonosa,
egyetlen részvényese V. Sz., egyuttal a bérld J. L. Kft. iigyvezetdje is volt. Ennek
kovetkeztében az alperesnek legkésobb ezen iddponttdl kezdédden mindenképpen tudomasa
volt arrol, hogy az ingatlan birtokldsara jogcimmel nem rendelkezhet, igy a felmondas
kozlésétdl kezdddden az ingatlant rosszhiszemii jogalap nélkiili birtokosként birtokolta.

A bérleti szerzédés felmondasatol, 2016. marcius 9. napjatol kezdddden tulajdonosként a Ptk.
5:22. §-a alapjan 6 jogosult a jogalap nélkiili birtokossal szembeni fellépésre. Az alperes
rosszhiszemii jogalap nélkiili birtokosként a Ptk. 5:11. § (3) bekezdése értelmében az
elfogyasztott vagy beszedni elmulasztott hasznok értékét megfizetni koteles. A kovetkezetes
birdsagi gyakorlat értelmében ingatlan haszndlata esetén a hasznok megtéritésének modja
hasznalati dij fizetése.

A haszndlati dij mértékeként 1252 napot figyelembe véve, az alperes azon nyilatkozatara
tekintettel, miszerint az 5 éves hatarozott idejii bérleti jog mint apport értéke 150.000.000
forint, az egy napra esO hasznalati dij mértéke 82.136 forint, igy a jogalap nélkiili birtoklas
teljes idOtartama alatt 102.834.272 forint.

A keresetlevele zard részében a kovetelése jogalapjat jogalap nélkiili gazdagodasként jelolte
meg.

[3] Az alperes a 2020. januar 6-an érkezett ellenkérelmében a kereset elutasitasat
¢s a perkoltsége megfizetését kérte.

Erdemben eladta, hogy 2016. marcius 4-én, a felmondas kelte idépontjaban a felszamold
elétt ismert volt, hogy a bérld a bérlemény hasznalati jogat az alperesbe apportalta — arrél a
2015. aprilis 25-1 iratatadas alkalmaval értesiilt, és a bérlé 2016. aprilis 11-1 levele tartalmabol
is kovetkezOen tudott — igy a kizardlag a bérleti szerzddést felmondd nyilatkozat az
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apportalas érvényességét és a fennalld birtokallapotot nem érintette. A felszamolo a
nyilatkozatot nem az ingatlan bérl6jének, hasznalojanak kiildte, igy a felmondés nem is
hatalyosulhatott. A felperes a felmondd nyilatkozatot két évvel a felszdmolds elrendelése
utan, indokolas nélkiil kdzolte, annak tartalmabdl az kdvetkezik, hogy a felperes képviseldje
sem tekintette felmondottnak a szerzddést; allitotta, hogy a bérleti szerz6dés érvényesen nem
keriilt felmondasra. A felperes rautalo magatartasa €s iradsban tett nyilatkozatai is arra utalnak,
hogy a birtokallapotot, a jogi helyzetet tudomasul vette, azt jogszeriinek fogadja el.

A felperes allitdsdval szemben megjegyezte, hogy nem a bérleti jog, hanem az ingatlan
hasznalatanak joga keriilt apportalasra, ahhoz a helyiségbérleti szerz6dés rendelkezése, az
albérletbe adas lehetdsége folytan ujabb hozzdjaruldsra nem volt sziikség. Albérletbe, vagy
harmadik személy hasznélatba adasara a Ptk. 6:334. § (1) bekezdése €és a Lakas tv. 42. § (1)
bekezdése alapjan is jogosult volt. Az apportalas érvénytelenségét a felperes nem tamasztotta
ald, az a jogszabdlyi el6irasoknak megfelelt, ahhoz harmadik személy hozzajarulasdra nem
volt sziikség, az ennek megfeleld adatvaltozasokat a cégbirdsag bejegyezte. Amennyiben
harmadik személy hozzéjaruldsa sziikséges lett volna, az a felperes rdutal6 magatartasa altal
megadottnak tekinthetd.

Allitotta azt is, hogy a bérleti jog dtruhazasa maganak a szerzédéses pozicionak a Ptk. 6:208.
§-a szerinti atruhazasa. ,,A birdsag allaspontjara” hivatkozassal eldadta, hogy az alapitd
hatarozattal a bérleti szerz6dés vonatkozasaban szerzddéses pozicid atruhazasaban allapodtak

crer

Rosszhiszemi birtokosnak nem mindsiilhet, mivel szerzédéses jogcimen 2014. november 6-
an keriilt az ingatlan birtokéba, és ezt kovetden a birtoklasaval osszefliggésben a tulajdonostol
semmiféle értesitést, felhivast nem kapott. Hivatkozott a Ptk. 1:3. §-4nak (2) bekezdésében
foglalt, a johiszemiség ¢és tisztesség kovetelményére is, és arra, hogy a felperes érvényes
bérleti joggal hirdette meg az ingatlant, erre tekintettel johiszemiien jart el, amikor birtoklasat
a felperes altal is elismertnek tekintette.

Megjegyezte, hogy a felperes (a pertargy értékeként) elfogadta az apportalas soran rogzitett
150.000.000 forint értéket, ugyanakkor a kereseti kérelmét arra alapitja, hogy az apportalas
egésze érvénytelen.

A mellékletként csatolt ligyvédi megbizasi szerz6dés kivonat szerint a jogi képviseldt
1.000.000 + 500.000 forint, valamint ezen feliil, pernyertesség esetén a keresetben foglalt
Osszeg 5 %-anak megfeleld ligyvédi munkadij illeti.

[4] A 2020. februar 18-an tartott perfelvételi tdrgyalason az alperes kifejtette, hogy
az apport hatalytalansaganak kérdése nem lehet a jelen eljaras targya, csupan az, hogy az
apport , kiiiresedhetett-e” a felmondassal. Allitotta, hogy a felperes a bérlével és a tényleges
hasznaloval szembeni kovetelésre tekintettel ugyanazt az Osszeget kétszer érvényesiti.
Allaspontja szerint az apportilassal megszerzett jog értéke nem lehet azonos a bérleti
szerzOdéses kotelembdl levezetett hasznalati dij kovetelés mértékével.

Eldadta tovabba, hogy az apportalassal jard szerzodés alapjan hasznalati jogot szerzett a
bérlétdl, a bérleti jogviszony alanyaiban ezen tl valtozds nem kdvetkezett be. A bérlét a
bérleti szerzddés alapjan megillette az albérletbe adas joga.

[5] A felperes e nyilatkozatra reagdlva — egyebek mellett — eldadta, hogy az
érvényesitett jog  értékének  meghatdrozasa az  apportalassal  jar6  szerzddés
értékmeghatarozasan alapul, az 6sszeg bizonyitasara tovabbi bizonyitasi eszkdzt nem kivan
megjeldlni.
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[6] A felperes — erre iranyuld felhivas nélkiil — az ellenkérelemre valasziratot
nyujtott be.

[7] Az els6fokon eljart Fovarosi Torvényszék (a tovabbiakban: els6fokl birdsag) a

2020. aprilis 14-én kelt 9.G.42.054/2019/19. szamu itéletével a keresetet elutasitotta, és
kotelezte a felperest, hogy az alperesnek 15 napon beliil fizessen meg 1.000.000 forint
perkoltséget, tovabba az allamnak kiilon felhivasra 1.500.000 forint eljarasi illetéket.

Megallapitotta, hogy 2013. november 10-én a felperes és a bérld kozott 1étrejott bérleti
szerzOdés felmondasa kovetkeztében a bérbeado felperes javara a bérldvel szemben nyilt meg
az a jog, hogy a bérlemény visszaadasat kovetelje.

A bérleti szerzddés 4. pontja értelmében a bérlét bérbeadodi hozzajarulas nélkiil megillette az a
jog, hogy harmadik személy részére albérletbe, azaz tovabbi bérletbe, tovabbi szerzddéses
hasznalatba adja 4t a bérleményt. A 2014. szeptember 22-i jognyilatkozat tartalma szerint az
atruhdzott hasznalati jogot megszerzd alperes szerzddéses kotelemben nem allt a bérbeadd
felperessel, ugyanakkor jogcimmel rendelkezett a bérlemény hasznalatara. A bérleti
szerzOdéses jogviszony alanyaban valtozas nem kovetkezett be, az alperes az apportalas
eredményeként bérldi pozicioba nem kertilt.

A felperes felmondasaval a bérld és a bérbeadd kozotti szerzddéses kotelem sziint meg, a
felperes a bérlemény kiadasat a bérl6tél kovetelhette. A bérleti jogviszony — a szerzddés
rendelkezése értelmében — azon a napon sziint meg, amikor a bérld bankszaml4jan az 1d6
el6tti megsziintetés eredményeként visszautalando 0sszeg lekonyvelésre keriilt.

A szerzddés megsziinése folytan a bérldt terhelte annak kotelezettsége, hogy az immar nem
teljesithetd, a tovabbi haszndlati jogot biztositd jognyilatkozata alapjan visszaszerezze az
apport cimén ténylegesen haszndlati jogot gyakorlotol a bérleményt a visszaadasi
kotelezettsége teljesitése érdekében. Nem a bérbeadd felperes volt jogosult kozvetleniil a
tovabbi hasznalati jogot szerzd alperessel szemben a bérlemény kiadasat kovetelni. A
bérlemény kiadasdnak elmulasztasabol fakado kovetkezményekért a bérld tartozott, illetdleg
tartozott volna helytallni a bérbeado felperes fel¢ a szerzddéses kotelmiik alapjan.

Az alperes nem jogalap nélkiili birtokos volt, szerzddéses jogcimmel rendelkezett a
bérlemény hasznalatara. E haszndlati jog tartalma megegyezett az albérld hasznalati jogaval.

Megallapitotta, hogy a bérleti szerz6dés megsziinése, a felmondas hatalya a felek kdzott nem
volt vitas. A felperes a bérlemény visszajuttatidsa érdekében a vele szerz6dd féllel szemben
1éphetett fel.

Az alperes nem volt rosszhiszemill jogalap nélkiili birtokosa annak az ingatlannak. Ha a
felmondas utan a hasznalati jog nem is illethette meg, annak lett volna kdoteles visszaadni a
hasznalt ingatlant, akitdl a jogat szarmaztatta. Nem bizonyitott, hogy az alperes a bérld fel¢ a
kotelezettség teljesitését jogos ok nélkiil Uigy tagadta volna meg, hogy ezzel a bérleti
szerz0désbol eredd bérldi kotelezettség teljesitését is lehetetlenné tette volna. Az sem volt
megallapithatd, hogy a bérbeaddt a bérldvel szemben megilletdé kdvetelés teljesitése ne lett
volna kikényszerithetd azért, mert a bérld is jogos ok nélkiill tagadta volna meg
kotelezettségének teljesitését.

A felperes nem mellézhette volna a bérleti szerzédéses kotelem keretein beliil, az abbdl eredd
jogainak érvényesitését. Az ingatlan atadasa elmaradasanak kovetkezményei a bérleti
szerzOdéses kotelemben lettek volna elsddlegesen levonhatok. Nem allapithaté meg, hogy az
alperes gy lett volna rosszhiszemi jogalap nélkiili birtokosa a bérleménynek, hogy a felperes
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altal igényelt hasznok kiadasaval tartozna — a szerzddéses jogviszonytol fiiggetleniil, a dologi
jogi szabalyok alkalmazasaval.

Megjegyezte tovabba, hogy a beszedni elmulasztott hasznok értéke nem lett volna
bizonyithaté a felperes altal hivatkozott matematikai moddszer alkalmazéasaval, az apport
értékeébdl kiindulva megallapitva azok Gsszegét.

A pervesztes felperest a Polgari perrendtartasrol szold 2016. évi CXXX. térvény (a
tovabbiakban: Pp.) 83. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az alperes ligyvédi munkadijbol allo
perkdltségének ¢€s az illetékfeljegyzési joga alapjan le nem roétt eljarasi illeték megfizetésére.

[8] Az itélettel szemben a felperes, annak a perkoltség viselésérdl szolo
rendelkezése és indokolasanak a szerzddés felmondas folytan megsziinésére vonatkozé része
ellen az alperes fellebbezett.

[9] A felperes fellebbezésében elsddlegesen az itélet hatdlyon kiviil helyezését és
az elséfoku birdsag uj eljardsra és 0 hatarozat hozatalara utasitdsat, masodlagosan az itélet
megvaltoztatasaval az alperes 102.834.272 forint haszndlati dij megfizetésére kotelezését,
tovabba perkoltsége megfizetését kérte.

Az elsédleges kérelme alapjaul szolgald tényként jeldlte meg, hogy az alperes
ellenkérelmében eldadott érvelése szerint az ingatlan hasznalati jogat a (helyiségbérleti)
szerzOdéses pozicid atruhdzasara iranyuld szerzédés alapjan szerezte meg. Ehhez képest a
2020. februar 18. napjan megtartott perfelvételi targyalason az alperes a kordbban
megfogalmazott jogallitdsdhoz és jogi érveléséhez képest eltérd tartalml nyilatkozatot téve
azt allitotta, hogy az apportalassal jar6 szerz6dés alapjan szerzett hasznalati jogot a bérl6tdl, a
bérleti szerzddés alanyaiban valtozds nem kovetkezett be, az apportalast eredményezd
szerzOdést albérleti szerzddésnek megfeleloként mindsitette. Az alperes ezen eléaddsa meg
nem engedett ellenkérelem-valtoztatasnak mindsiil, a Pp. 185. § (3) bekezdése alapjan annak
visszautasitasanak lett volna helye.

Az elséfoku eljaras soran az eredeti ellenkérelemben foglaltakra reflektalt. A bérleti
szerzOdésben kizarolag a dolog hasznalatanak atengedéséhez, az albérletbe adashoz adta meg
hozzajarulasat, a bérleti jog, illetve a hasznalati jogot eredményez0 egész szerzodéses pozicid
atruhazasahoz nem. A Ptk. 6:118. § (1) bekezdése és a Lakas tv. 42. § (1) bekezdése
értelmében a jog atruhdzasrél szold szerzédés hozzéjarulds hianyaban hatdlytalan, arra az
érvénytelen szerz0dés jogkdvetkezményei alkalmazandok, igy a Ptk. 6:108. §-a értelmében
erre jogosultsagot nem lehet alapitani.

A fellebbezése kiegészitésében eldadta, hogy az ellenkérelem valtoztatast tartalmazod
nyilatkozat nem felel meg a Pp. 199-200. §-aiban rdgzitett tartalmi kovetelményeknek, a
keresettel érvényesitett jog, a tényallitas és a kereseti kérelem kozotti 6sszefliggést cafolo jogi
érvelést nem adta eld, a védekezését megalapoz6 tényeket alatdmasztd rendelkezésre allo
bizonyitékait nem csatolta, inditvanyt sem terjesztett eld e tekintetben.

Az ellenkérelem alapvetd megvaltoztatdsa folytan az altala eldadott jogi érvelést, amelyet
részben az alperes korabbi nyilatkozataira, ellenkérelmére alapitott, alapjaiban kellett volna
megvaltoztatni, azonban erre lehetdséget nem kapott.

Az elséfoku birdsag ezen szabalysértése 1ényegesnek mindsiil, amelynek orvoslasa ,,a teljes
mértékben eltérd jogi megitélés miatt”, tovabba az esetlegesen sziikséges bizonyitas miatt a
masodfokl eljardsban nem lehetséges. A szabalysértés az iligy érdemi eldontésére jelentds
kihatassal volt, mivel a szabalytalanul megvaltoztatott ellenkérelemben foglaltakra érdemi
jogi érvelést nem terjeszthetett elo.
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A masodlagos fellebbezési kérelmében kérte az elséfoku birosag altal megallapitott tényekbdl
eltérd jogi kovetkeztetés levonasat.

Fenntartotta azon allitasat, hogy az alperes tudott a bérleti szerzddés felmondasarol. A
BHI1985. 6231 szamu Legfels6bb Birdsagi itéletre utaldssal kifejtette, hogy a bérleti
jogviszony megsziinésével az albérleti jogviszony — jarulékos jellege folytan — szintén
megszlnik, az albérld jogcim nélkiili lakashasznalova valik, aki koteles a hasznalt ingatlant a
tulajdonos rendelkezésére bocsatani. Az elséfokt birdsag allaspontjaval szemben
tulajdonosként az ingatlan jogcim nélkiili hasznaldjaval szemben kozvetleniil igényt
érvényesithet, a bérlemény kiadasat is kovetelheti. A bérleti jogviszony megsziintével
jogosulttd valt az ingatlant jogcim nélkiil hasznald alperestdl hasznalati dijat kovetelni
ahelyett, hogy a kordbbi bérl6tél kdvetelné az ingatlan visszaadasat. A szerzodo felek kozott
fennall6 szoros gazdasagi, tulajdonosi dsszefonddasra tekintettel nem is lett volna elvarhato a
bérlotdl a fellépés az ingatlan alperes altal torténd atadasa érdekében.

A bérleti jogviszony megsziinésének tényére, illetve az alperes errdl valoé tudomasszerzésére
tekintettel az alperes rosszhiszemii lakashasznalova valt. Esetleges, nem bizonyitott bérléi
pozicioja a bérleti szerz0dés felmondadsaval egyiitt megszlint, a megsziinés tényérdl az
alperest a korabbi bérld tajékoztatta.

Az elséfoka birosag a Pp. 279. § (1) bekezdését megsértve a bizonyitékokat nem
megfelelden, okszertitleniil mérlegelte, amikor azt allapitotta meg, hogy az alperes hasznalati
joga a kozte és a bérld kozott 1étrejott albérleti szerzodésen alapul.

Az els6fokt birdsag allaspontjaval szemben a bérleti jogviszony megsziintétdl kezddédden
nem a lezart bérleti szerz6dés keretében, hanem az alperes jogcim nélkiili ingatlanhasznalata
miatt Iéphet fel vele szemben. Hivatkozott a Ptk. 5:11. § (3) bekezdésében, 5:13. § (1) és (2)
bekezdésében, 5:21. §-adban, 5:22. §-aban és 5:9. § (1) bekezdésében foglaltakra.

Mindez a hasznalati dij iranti kovetelését megalapozza.

[10] Az alperes fellebbezésében kérte az itélet perkoltség viselésére vonatkozd
részének megvaltoztatasat, a részére fizetendd perkdltség Osszegének 6.500.000 forintra
felemelését, tovabba az itélet 7. oldal elsd bekezdésében az indokolas kiegészitését annak
megallapitdsaval, hogy ,,A bérleti szerzddéses kotelem nem sziint meg, mert bérld
bankszdmldjara nem keriilt visszautalasra az id6 eldtti megsziintetés miatt visszautalando
0sszeg.”.

Az elséfoku birdsdg a perkoltségként megéllapitott ligyvédi munkadij tekintetében a
megbizasi szerzodéstol eltérést a Pp. 346. § (1), (4) és (5) bekezdésének megsértésével nem
indokolta. Megjegyezte, hogy a birdsagi eljarasban megallapithato tigyvédi koltségekrdl szold
32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet (a tovabbiakban: IM rendelet) szerinti szamitassal is
3.200.000 forint iigyvédi munkadij adodna. Kérte az els6fokl birosag altal megéllapitott
perkoltség  Osszegének feliilmérlegelését, a koltségjegyzékben és az ellenkérelemben
megjelolt perkoltség megallapitasat.

Az indokolas kiegészitését azért kérte, mert a jogviszony megsziinésérdl szold szerzédéses
rendelkezések idézésén tul — annak a ténynek ismeretében, hogy semmilyen G0sszeg nem
keriilt a bérld részére visszautalasra — sziikséges lett volna levonni azt a kdvetkeztetést, hogy a
bérleti szerzddés felmondasa nem hatalyosult, a szerz6déses kotelem nem sziint meg.

[11] A felperes fellebbezési ellenkérelmeében az itelet alperes fellebbezesevel
tamadott részeinek helybenhagyasat kérte. Allaspontja szerint az itélet az {igyvédi munkadij
IM rendeletben foglaltaktol eltéré mértékének megéllapitasat kell6 mértékben indokolja, azt
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az IM rendelet 6. §-ara (helyesen: a 2. § (2) bekezdésében foglaltakra) tekintettel a kifejtett
igyvédi tevékenységgel aranyos dsszegre mérsékelte.

Az itélet indokoladsanak kiegészitésére irdnyuld kérelem az alperes jogszeriitleniil
megvaltoztatott ellenkérelmében kifejtett allaspontjan alapszik. A Cstv. 47. § (1) bekezdése
értelmében a hitelez6i igény bejelentésével a felmondassal érintett kotelem lezartnak
tekintendd; a Cstv. a felszdmol6 szdmara specialis megsziintetési okot biztosit, amely nem
kotddik az alperes szamldjan torténd kovetelés jovairasdhoz. Erre tekintettel az alperes
fellebbezése nem megalapozott.

[12] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet fellebbezésében foglalt
valtoztatasokkal torténd helybenhagyésat kérte. Kérte a felperes kotelezését a masodfoku
eljarasban felmertilt 2.100.000 forint perkoltségének megfizetésére is.

Allaspontja szerint a felperes eljarasi szabalysértést — kiilondsen az iigy érdemére kihatd
jelleglit — nem jelolt meg, ezért az elsddleges fellebbezési kérelme nem foghat helyt.

Eldadta, hogy a perfelvételi targyaldson tett nyilatkozata a 2019. december 9-i ellenkérelmét
erOsiti meg, a felperes az eljaras soran nem hivatkozott meg nem engedett ellenkérelem-
valtoztatasra, fellebbezésében sem konkretizalta, hogy mely eldaddsa mindsiil ilyennek.

A masodlagos fellebbezési kérelem azért megalapozatlan, mivel nem fejti ki, hogy a
megallapitott tényekbdl miért és hogyan lehetne mas jogi kdvetkeztetésre jutni.

[13] A felperes az alperes fellebbezési ellenkérelmében foglaltakra észrevételezte,
hogy a fellebbezése megfeleld ¢és részletes jogi indokolast tartalmaz. Ezt kovetden
megismételte a kiegészitett fellebbezésében foglaltakat.

[14] Az alperes a felperes fellebbezési ellenkérelmére reagalva eldadta, hogy az itélet
az IM rendelet szerinti mértéktdl vald eltérésre semmilyen magyarazatot nem ad. Emellett a
fellebbezése nem tartalmaz olyan kijelentést, miszerint a hasznalati jogat jogéatruhazasra
alapitotta.

[15] A Févarosi [télétabla a fellebbezést a veszélyhelyzet megsziinésével Gsszefiiggd
atmeneti szabalyokrodl és a jarvanytigyi késziiltségrol sz616 2020. évi LVIIL. torvény 143. § (3)
bekezdés masodik fordulata alapjan targyalas mell6zésével biralta el.

[16] A fellebbezések az alabbiak szerint megalapozatlanok.

[17] A felperes keresetében az alperes jogcim nélkiili, rosszhiszemli hasznalatat
allitotta, és e hasznalat idejére a vele szerzddéses jogviszonyban nem allo alperestdl a Ptk.
5:11. § (3) bekezdése alapjan hasznalati dijat kovetelt.

[18] A Ptk. 5:11. § (1) bekezdése értelmében a jogalap nélkiili birtokos koteles a
jogosultnak kiadni a dolog meglevd hasznait, kivéve, ha ellenszolgaltatds fejében jutott
birtokahoz és johiszemi volt.

A (3) bekezdés szerint a rosszhiszemi jogalap nélkiili birtokos koteles megfizetni azoknak a
hasznoknak az értékét, amelyeket elfogyasztott vagy beszedni elmulasztott.
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[19] A felperes fellebbezésében nem jeldlte meg, hogy az ellenkérelem perfelvételi
szakban megvaltoztatdsat mi zarja ki; a keresetvaltoztatds visszautasitdsara vonatkozo Pp.
185. § (3) bekezdésére hivatkozasa nem helytallo. Az alperes a 2020. februar 18-an tartott
perfelvételi targyalason a Pp. 183. § (4) bekezdése értelmében az ellenkérelmét kifejezetten
megvaltoztathatta. Ekként a fenntartott ellenkérelmében a bérleti szerzédésben bekdvetkezett
alanyvaltozéasra nem hivatkozott.

Ugyanakkor a felperes megalapozatlanul allitotta, hogy az alperes a keresettel szembeni

crer

crer

megtortént apportalassal a hasznalati jogot megszerezte, amely birtokallapotrol a felperes
tudott, azt rdutald magatartassal jogszerlinek fogadta el. Ekként jogcim nélkiili ¢és
rosszhiszemi birtokosnak nem mindsiilhet.

Nem felel meg a valosagnak a felperes azon hivatkozésa, miszerint ezen érdemi
ellenkérelemre nyilatkozat eléterjesztésére nem volt lehetsége; a 2020. februar 18-an tartott
perfelvételi targyaldson e nyilatkozatat megtette. Ugyanakkor a keresettel szembeni
védekezés lehetdsége mint alapvetd eljarasjogi jogosultsag az alperest illeti, az ellenkérelemre
tovabbi nyilatkozat tételének biztositdsa nem sziikségszerli. A jelen perben azt kellett
megallapitani, hogy a jogalap nélkiili, rosszhiszemli hasznalatra alapitott kdveteléssel
szemben az alperes a hasznalatat megalapoz6 jogcimre, és annak felperes altali jovahagyaséara
hivatkozott. E kérdés megitélése tovabbi nyilatkozatot nem igényel, ezért ¢ korben az
elséfokl birosag helytalloan melldzte a tovabbi irasbeli perfelvétel elrendelését.

Nem helytallo ezért a felperes azon hivatkozasa, hogy a meg nem engedett ellenkérelem-
valtoztatassal az eljarasi jogosultsagai az iigy érdemi eldontésére kihaté modon sériiltek
volna.

Az ugy érdemi elbiralasara kihatd eljarasi szabalysértés hidnyaban a fellebbezésben kért
hatalyon kiviil helyezésnek a Pp. 381. §-a alapjan nincs helye.

[20] A keresettel érvényesiteni kivant jogra tekintettel a felperesnek a perben
elsésorban az alperes hasznalatanak jogcim nélkiiliségét kellett igazolnia.

[21] Nem volt vitas az a tény, hogy a bérl6 2014. szeptember 22-i alapitoi
hatarozataval az 6t a bérleti szerzddés alapjan illetd hasznalati jogot Ot év hatarozott
iddtartamra nem pénzbeli hozzajarulasként az alperes rendelkezésére bocsatotta (apportalta).

[22] Az apportrol a Ptk. 3:10. §-a tartalmaz szabalyozast.

Az (1) bekezdés értelmében az alapito vagy a tag altal a jogi személy rendelkezésére bocsatott
vagyon pénzbdl és nem pénzbeli vagyoni hozzajarulasbol allhat.

A (2) bekezdés szerint a nem pénzbeli vagyoni hozzajaruldsként az alapitd vagy a tag dolog
tulajdonjogat vagy vagyoni értékli jogot ruhazhat 4t a jogi személyre.

[23] Az elsofoku birdésag helytalldoan allapitotta meg, hogy a bérleti szerzddéses
jogviszony alanyaiban a Ptk. 6:208. § (1) bekezdése szerinti valtozas nem kovetkezett be, az
alperes az apportalas eredményeként bérldi pozicidba nem kertilt.
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Azonban az alperes a haszndlati jog apportdldsa mint jogcim alapjan torténd hasznalatra a
fenntartott nyilatkozatdban nem mint szerzédéses alanyvaltozast eredményezd korilményre
hivatkozott.

[24] A Ptk. 6:334. § (1) bekezdés értelmében a bérelt dolgot a bérlé a bérbeadd
hozzajarulasaval jogosult albérletbe vagy harmadik személy hasznalatdba adni.

Ezzel egyezden az iranyad6 Lakas tv. 42. § (1) bekezdése szerint a bérld a helyiség bérleti
jogat a bérbeadd hozzajarulasaval masra atruhdzhatja, elcserélheti, vagy a helyiséget
albérletbe adhatja.

A fentiekbdl kitlinden altalanos szabalyként a bérl6 nem jogosult a dolgot a bérbeadd
hozzajarulasa nélkiil albérletbe, vagy mas hasznalataba adni.

A felperes helytalloan hivatkozott arra, hogy az apportalashoz sziikséges hozzajarulésa a
bérleti szerzddés 4. pontjaban foglaltak altal nem tekintheté megadottnak; az els6foku birosag
tévedett, amikor indokolasaban ennek ellenkezdjét allapitotta meg.

A szerzddés szovegeébdl kitlinden ugyanis a bérbeadd felperes engedélye az albérletbe
adashoz hozzajaruladsra vonatkozik. Ehhez képest a Ptk. 6:334. §-anak szabalyozasa
megkiilonbozteti az albérletbe és a harmadik személy hasznalatdba adast. A Fdvarosi
ftél6tabla ramutat, hogy a hasznalati jog apportalasa nem albérletbe adasnak, hanem a
bérlemény harmadik személy hasznalataba adasnak mindsiil, amelyhez a szerz6dés 4. pontja
értelmében a bérbeado felperes nem adta kifejezetten eldzetes hozzajarulasat.

[25] Ugyanakkor a felperes beleegyezése hianyaban Iétrejott apportiigylet az
alabbiak szerint nem mindsiilhet érvénytelennek vagy hatdlytalannak.

[26] A Ptk. 6:334. § (2) bekezdése értelmében ha a bérld a dolgot a bérbeadd
hozzajarulasaval adta albérletbe vagy mas haszndlatdba, az albérld ¢és a hasznalod
magatartasaért tigy felel, mintha a dolgot maga hasznalta volna.

A (3) bekezdés szerint ha a bérlé a dolgot a bérbeadd hozzajarulasa nélkiil adja albérletbe
vagy engedi at masnak haszndlatra, azokért a karokért is felel, amelyek e nélkiil nem
kovetkeztek volna be.

[27] A Ptk. 6:334. §-dhoz fizott kommentar szerint a bérbeadd engedélyének
sziikségessége nem teszi a bérld és az albérld, vagy a dolgot mas jogcimen hasznalé harmadik
személy kozotti szerz6dést harmadik személy jovahagyasahoz kotott szerzodéssé. A bérbeadd
engedélyének hidnya Onmagaban nem érinti a bérld altal harmadik személlyel kotott
szerzOdés létrejottét vagy érvényességét, hanem bérldi szerzddésszegést valdsit meg, ¢és
ezaltal a bérleti szerzddés bérbeado altali azonnali hatadlyu felmondasat, tovabba — ha annak
tulajdonosa, és a hasznélat atengedése a hozzdjarulasa nélkiil tortént, a bérleti jogviszony
fennallasa alatt a harmadik személlyel szemben a Ptk. 5:36. § (2) bekezdésében foglalt
szabalyok szerint léphet fel birtokvédelmi igénnyel.

[28] Az irdnyad6 joggyakorlat szerint (BH2016. 90) akar a felszamolast kozvetleniil
megeldzden is helye van az ados vagyontargyai apportalasanak — feltéve, hogy az a hitelezok
érdekét nem sérti. Az apportlista — fliggetleniil annak kiilon okiratban rogzitésétdl — az alperes
alapitd okiratanak része, figyelemmel a Ptk. 3:5. § e) pontjaban foglaltakra. Ezért a 1étesitd
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okiratban rogzitett apportalas jogszerlisége — annak létre nem jotte, érvénytelensége vagy
hatalytalansdga — a Iétesitd okirat vizsgalatatol fliggetlenil nem vizsgalhato (Kuria
Gfv.VIL.30.129/2019/5.). A létesitd okirat cégbejegyzését kovetd moddositdsa vizsgalatara
pedig csak a cégnyilvanossagrol, a birdsagi cégeljarasrol és a végelszamolasrol szold 2006.
évi V. torvény (Ctv.) 65-71. §-dban meghatarozott szabalyok alapjan, korlatok kozott keriilhet
SOr.

A fentiekbdl kovetkezden az apportiigylet érvénytelensége vizsgalatanak a jelen perben — az
alapitd okirat vizsgalatatol fiiggetleniil — nincs helye, de a bérbeadd hozzdjarulasa nélkiili
apportalds Utjan tortént hasznalatba adas egyébként sem az tligylet érvénytelenségét, hanem a
bérld szerzOdésszegését alapozza meg, amelyre tekintettel a bérbeadd felperes a bérldvel
szemben kartéritési igénnyel 1éphet fel.

[29] Az els6foku birosag ezért helytalloan allapitotta meg, hogy az alperes nem
jogeim nélkiili birtokosként, hanem az apportalds folytan a hasznalati jog jogosultjaként
hasznalta a bérleményt. Helytalldan jutott arra a kovetkeztetésre is, hogy a felperes nem a
hasznalati jogot szerzd alperessel szemben, hanem a bérlé J. L. Kft.-vel szemben jogosult
igényt érvényesiteni — értve ezalatt akar a bérlemény kiaddsa, avagy a haszndlati jogosultsaga
apportalasra tekintettel jogcimmel hasznalé alperessel szembeni hasznalati dij iranti igény
nem érvényesitheto.

[30] Az elsofoku birosag ugyancsak helyesen allapitotta meg azt, hogy a kovetelés
Osszegszeriiségének alperes altali vitatdsa mellett a felperes a kovetelt hasznélati dij
mértékének helytallosdgat nem bizonyitotta. Az alperes vitatdsa mellett az apport soran
rogzitett érték Onmagdban nem igazolja, hogy a kdvetelt Gsszeg megegyezik az adott
idoszakban felmeriil0 hasznalati dij redlis mértékével. Az elséfoktl birésag felhivasara a
felperes kifejezetten ugy nyilatkozott, hogy nem kivan e vonatkozasban tovabbi bizonyitasi
eszkozt megjeldlni.

A Pp. 265. § (1) bekezdése alapjan — a kdvetelés jogalapjanak fenndllta esetére a — felperes
érdekében 4llt az altala megjelolt hasznalati dij 6sszegének birdsag altali valésnak elfogadasa,
ezért a bizonyitas elmaradéasa kovetkezményeit is neki kell viselnie.

Erre tekintettel a kereset Onmagaban az Osszegszerliség bizonyitottsdga hianya miatt is
elutasitando volt.

[31] Az alperes fellebbezése az alabbiakra tekintettel megalapozatlan.

[32] A per eldontéséhez sziikséges vizsgalat targyat nem a felperes és a perben nem
allo J. L. Kft. kozotti bérleti jogviszony, hanem az attol fiiggetlen, az alperest a hasznalatra
feljogositd apportiigylet képezte, abbol a szempontbol, hogy az alperes jogcim nélkiil
birtokolta-e az ingatlant. A fent kifejtettek szerint az alperes a bérleti szerzddés
megsziinésétdl, illetéleg annak felmonddsarol valdé tudomasszerzésétdl és a bérleti dij
visszautalasatol fliggetlentil volt jogosult az ingatlan hasznalatara.

Az els6fokti birdsagnak ezért a bérleti jogviszony megsziinésével, a felmondasanak
hatalyosulasaval Osszefiiggésben kovetkeztetést nem kellett levonnia, a jogvita a bérleti
jogviszony megsziinésének modjatol és iddpontjatol fliggetleniil is eldonthetd volt. Az
els6foku birdsag a keresetet elutasité dontését nem a bérleti jogviszony megsziinése hidnyara
alapitotta, erre is tekintettel az indokolas fellebbezésben kért kiegészitésének nincs helye.
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[33] Az els6fokii birosag megalapozottan dontott a pernyertes alperes lgyvédi
munkadijbol allo6 perkoltségének mérsekléseérdl. A Fovarosi [téldtabla az elséfoku itélet
indokolésat az alabbiakkal egésziti ki.

[34] Az IM rendelet 2. § (2) bekezdése alapjan az tigyvéd altal felszamitott munkadij
Osszegét a birdsag indokolt esetben mérsékelheti, ha az nem 4all ardnyban a ténylegesen
elvégzett ligyvédi tevékenységgel. A birésag dontését indokolni koteles.

[35] Az iratokbdl kitlinden az alperes jogi képviseldje két targyaldson vett részt, az
érdemi ellenkérelmen feliil csupédn egy, jogerdsitést kérd iratot nyujtott be. Az ligy megitélése
nem volt bonyolult, annak eldontéséhez terjedelmes bizonyitasi eljaras lefolytatasara, vagy az
alperes részérdl részletes jogi okfejtés eldaddsara nem volt sziikség. Ezért az alperes jogi
képviseldje részére adott megbizasi szerzodésben kikotott 1.500.000 forint fix 0sszeg €s ezen
felil a 100 milli6 forint perértékhez igazodd 5 %-os sikerdij kiillondsen eltulzottnak mindsiil,
az elséfoku birdésag helytalldan mérsékelte azt az IM rendelet 2. § (2) bekezdése alapjan
1.000.000 forint Gsszegre, amely aranyban all a jogi képviseld altal a perben ténylegesen
végzett ¢s sziikséges tevékenységgel.

[36] A Févarosi {télétabla ezért az elséfoka birdsag érdemben helyes itéletét a Pp.
383. § (2) bekezdése alapjan — a fentiek szerint kiegészitett indokoldssal — helybenhagyta.

[37] A fellebbezések eredményre nem vezettek, igy a felek a fellebbezésiik
tekintetében pervesztesnek mindsiilnek. Ezért a felperes a fellebbezésével felmertilt
masodfoku perkoltségét maga koteles viselni; az alperes a fellebbezésével Osszefiiggésben
koltségigényt nem szamitott fel. Az alperes fellebbezési ellenkérelmében 2.100.000 forint
igyvédi munkadij megfizetését kérte, a felperes a fellebbezési ellenkérelmében perkoltség
igényt nem jelolt meg.

A Fovarosi [télétabla az alperesnek a felperes eredménytelen fellebbezésével felmeriilt
perkoltségét az IM rendelet 3. § (2) bekezdés c) pontja, (5) és (6) bekezdése szerint 500.000
forint, csokkentett mértéki iigyvédi munkadijban allapitotta meg, amely 0sszeg aranyban all a
fellebbezéssel érintett eldontendd jogkérdés bonyolultsdgaval, a sziikséges és ténylegesen
kifejtett jogi képviseldi tevékenységgel. Ezért a felperes koteles megfizetni az alperesnek a
Pp. 364. §-a szerint alkalmazand6 Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan 500.000 forint masodfoka
perkoltséget.

Az eredményteleniil fellebbezd felperes 2.500.000 forint, az eredményteleniil fellebbezd
alperes 440.000 forint illetékfeljegyzési jog folytdn le nem rott fellebbezési illetéket a Pp.
364. §-a szerint alkalmazando Pp. 102. § (1) bekezdése és 83. § (1) bekezdése alapjan koteles
megfizetni az dllamnak.

Budapest, 2021. marcius 17.

dr. Rutkai Eva s.k.

a tanacs elnoke
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dr. Kolozs Balazs s.k.

eldadd bird

A kiadmany hiteléiil:
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dr. Molnar Jozsef s.k.
bird



