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A haszonkolcson-szerzodes és ennek
felbontasi lehetdségei az uj roman Polgari
torvenykonyv és az uj Polgari eljarasi
torvénykonyv alapjan, abban az esetben,
ha a kolcsonadonak siirgds és elére nem
latott médon lakhatasi igénye lett

az ingatlant tekintve

The loan agreement and its options for termination under the New Romanian Civil Code and the New Code of Civil
Procedure in the event that the lender has an urgent and unforeseen need for housing in respect of the property

Abstract: The legal institution of loan agreement is undoubtedly an important part of commercial and sacial life.
Extensive use of the legal institution generates facts whose requlation is not always satisfactory. This is also the
case with regard to the possibility of early termination of the loan agreement. Although the Civil Code and the Code
of Civil Procedure contain provisions for this possibility, they are not enforceable in all cases. The analysis of the

relevant regulation and its substantiation with a legal case can be read below.

Keywors: loan agreement, early termination, legal case.

iisszefoglalo: A haszonkdlcson jogintézmenye kétségkiviil fontos részét kepezi a kereskedelmi és tarsadalmi életnek.

A jogintézmeény kiterjedt felhasznalasa olyan tényélldsokat general, melyek szabélyozasa nem minden es

ethen

kielégitd. Ez a helyzet &l fenn a haszonkélcsdn-szerzGdés idd el6tti felbontasénak lehetdsegeit illetden is. Habar a
Polgéri torvénykdnyv és a Polgéri eljarési torvénykonyv tartalmaz eldirdsokat erre az eshetdségre, ezek mégsem
érvényesithetdek minden esetben. Az erre vonatkozd szabalyozas elemzését és jogesettel torténd alatdmasztasat

olvashatjuk a kdvetkezdkben.

Kulesszavak: haszonkdlcsdn-szerzddeés, idg el6tti felbontas, jogeset.
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1. Bevezetd

Mar a romai jogban jelen volt a haszonkéleson fogalma. Ez kezdetben csupan szi-
vesseéget és szabad belatast jelentett (beneficii ac nudae voluntatis) a haszonkolesénbe ado
(commodans) részérol. A jogiigyletnek ebben a kezdeti fazisaban egyediil az illeté szemé-
lyen mulott, hogy a dolgot atadja-e, tehat teljesiti-e officii magison alapuld igéretét. Ezt
kovetéen azonban a barati szivesség atfordult mutuas praestationesbe, azaz kélcsonos
szolgaltatasokka alakul at, igy a dolog atadasaval keletkezd kotelem altal a felek kozotti
kapcsolat legfontosabb jellemzdje etté]l kezdve mar nem a szabad belatas lesz. A 1étre-
jott kétoldalu jogiigyletnek és a felek kdlcsonos szolgaltatasanak (geritur enim negotium
invicem) garanciait a mindkét fél szamara rendelkezésre all6 keresetek jelentik.

A dolog atadasaval 1étrejove szerzédés egyenldtleniil kétoldala obligatiot hoz 1étre a
felek kozott, melynek értelmében a sziikségképpeni ados, a haszonkélcsonbe vevé, kote-
les a dolgot a szerzédés megsziintekor visszaadni, a haszonkolcsénbe ado6 kotelezettsége
pedig az esetlegesen felmerild koltségek, kiadasok megtéritésében meril ki. A dolog at-
adasat kovetéen mar nem lehet sz6 egyszeri szivességrol, jogi kotelezettség jon 1étre.

2. A régi Polgari torvénykonyv vonatkozo rendelkezései

A romaéniai jogrend a haszonkolcsén-szerzddés szinte a mai napig valtozatlanul
maradt torvényes rendelkezéseit a napéleoni Code civil 1864-ben tortént atiiltetése
révén ismeri.

Az 1864. évi roman Polgari torvénykoényv X. cime a 3. fejezetben szabdlyozta a ha-
szonkoleson-szerzédést. Ezen torvénykonyv 1572. cikke szerint,,a kdlcsonado nem veheti
vissza a kélcsonadott dolgot a megallapitott idd lejarta elbtt, vagy, megdllapodds hidnydban, mi-
eldtt azt a haszonélvezd azon sziikségének kielégitésére forditotta volna, amiért kolcsénbe vette”.
Az 1573. cikk szerint:,,ha azonban a futamidd alatt, vagy még mieldtt a haszonélvezd sziikséget
kielégitette volna, a kélcsonado az illetd dolog haszndlatdt illetéen nagy és elére nem ldtott sziik-
ségbe keriilne, a bird a koriilmények alapjin visszaszolgaltatdsra kételezheti a haszonélvezot”.

A régi Polgari torvénykonyvi szabdlyozas hatalya alatt sziiletett relevans birésagi
hatarozatok iranyt mutatnak a megszabott hataridejli haszonkodlcson-szerz6dés esetén
a szerz6dés megsziintetésére iranyuld keresetekkel kapcsolatos kovetelmények esetén.
Idéziink egy relevans birésagi hatarozatbdl: ,Abban az esetben, ha a szerzddés zaradékot
tartalmaz a szerzddésnek a kilecsonadd akaratdbdl tirténd felmonddsdnak esetére, a birdsdag a
Polgari térvénykdnyvben megszabott dltaldnos szerzddéshontdasi kdvetelmények figyelembeve-
telével vizsgdlja a keresetet. A felmondds, mint a nem uno ictu szerzédések megsziintetésének
eszkéze, az Rptk. 1020-1021. cikkeiben meghatdrozott feltételek alapjdan szankciot jelent azon
adds szamdra, aki vétkes azon kotelezettségek teljesitésének elmulasztasaban, amelyekre kote-
lezettséget vdllalt.

Amint az a Polgari torvénykonyv 1572. cikke rendelkezéseibdl kovetkezik, a kolcsonado
nem kérheti a dolog visszaszolgaltatdsat a meghatdrozott idétartam lejarta elétt. Igaz, hogy
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megengedett a dolog hatdridd elbttivisszaszolgdltatdsa a Polgdri torvénykdnyv 1573. cikke sze-
rint, de csak akkor, amikor a kélcsonadonak nagy és elére nem ldtott sziiksége lenne a dologra,
azonban ez a helyzet nem bizonyitott az tigyben, és amely esetleg a dolog visszaszolgdltatdsdara
iranyuld kereset jovihagydsdt eredményezhetné, de semmiképp sem a szerzddés felbontdsdra
iranyulo keresetét.

Afelperesek dltal hivatkozott szerzddéses kikités (a szerzodés akkor sziinik meg, amikor a
helyiség tulajdonosai gy kivanjak’) sem tamasztja ald a kiveteléseket a szerzddés felmonddsa
értelmében, mivel az tisztan opciondlis, és a dolog visszaszolgaltatdsadt kizdrolagosan a kolcson-
add szandékdatol teszi fiiggove, ami megengedhetetlen, ha az egyoldali felmondds lehetdsége nem
szerepel a szerzddéshen.

Igy esetleg a szerz6dés egyoldali felmonddssal torténd megsziinése lehetne a vita targya, és
nem a szerzddés felbontdsa, ahogyan az a birdsdghoz beadott keresetben szerepel.”™

3. A haszonkolcson-szerzddés felbontasa a hatalyos polgari jogi
szabalyozashan

A 2011. oktober 1-jéig hatalyos torvénykonyvet a mai napig érvényben 1évo 1j Polgari
torvénykonyv valtotta fel. A haszonkolcson-szerzddés felbontdsi lehetdségeit tekintve
az uj rendelkezések hasonloak a régihez. A 2155. cikk szerint:,,(1) A kélcsénvevd kiteles a
dolgot a meghatdrozott iddtartam lejarta utdn, vagy hatdaridd hidnydaban a dolog megdllapodas
szerinti haszndlata utdn visszaadni.

(2) Ha hatdridében nem dllapodtak meg, és a szerzddés nem tartalmazza azt a célt,
amire a dolgot haszndlatra kélcsonadtik, a kolcsénvevd koteles a kélesonado kérésére a dolgot
visszaadni.”

A 2156. cikk a hataridé lejarta el6tti visszaszolgaltatas vonatkozasaban ir eld ren-
delkezéseket. A kolesénadd abban az esetben kérheti a dolog visszaszolgaltatasat a
2155. cikk (1) bekezdésében megszabott hataridé eldtt, ha siirgés és elére nem latott
modon sziiksége lett a dologra, ha a kdlecsonvevo elhalalozik, vagy ha a kélcsonvevo
megszegi kotelezettségeit. Lathatjuk, hogy az 4j Rptk., a régi rendelkezésekhez képest,
béviti azon helyzeteket, amikor a kolcsonado a szerzédésbhen megszabott hataridé elétt
is kérheti a dolog visszaszolgaltatasat.

A dolog hatarido el6tti visszavétele tekintetében a kdlecsdnvevo haladlesetének meg-
emlitése arra utal, hogy az 1j rendelkezések a kdlcsénvevd személyét determindns,
lényeges szerzddési jelentdséggel ruhazzak fel, a kolesénadoé akaratnyilvanitdsanak
feltételéhez kotve a kdlesdnvevs hagyatékahol a kélesonkapott dologhoz kotoétt ingye-
nes hasznadlati jog atérokitésének lehetéségét. Ha a kolecsonado kéri a dolog visszaszol-
galtatasat, az 6rokos6k nem hivatkozhatnak a szerzédéses hataridére vagy arra, hogy
a hasznalat még a megallapodas értelmében folyamatban van.

I Bukaresti Torvényszék, 6. kereskedelmi részleg, 2006. december 19-i 12.043. szamu
hatdrozat.
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A kolcsonvevo kotelezettségszegésének megallapitasilehetésége, az erre vald hivat-
kozas megengedeése ugyszintén tjdonsag a régi szabalyozashoz képest. A fent hivatkozott
birdsagi hatdrozat érveléséhez képest véleményiink szerint elérelépés tortént, mivel az
uj rendelkezés korlatozza a birdsagi formalizmust, tdgabb teret engedve az egyszertien
és lényegre tor6en megfogalmazott keresetek esetén.

Az 4j Rptk. még két helyen tartalmaz utalast a haszonkolcson-szerzédésre. A 918. cikk
(1) bekezdésének értelmében nem mindésil birtoklasnak a kélecsénvevo hatalma egy
dolog felett, mivel az csupan ,birlalé” (detentor). Az 1618. cikk b) pontja értelmében
pedig nem keriilhet sor beszamitasra, ha a tartozas targya haszonkolcsénbe adott dolog
visszaszolgaltatasa.

Az 4j Polgdri eljarasi térvénykonyv (a tovdbbiakban: Pe.) is tartalmaz rendelke-
zéseket a jogcim nélkil elfoglalt vagy haszndlt épiiletek kitiritését illeté keresetekre,
mégpedig a XI. cimben, amely a jogtalanul hasznalt vagy elfoglalt ingatlanokbol torténé
kilakoltatasrél rendelkezik. A XI. cim I. fejezete altalanos rendelkezéseket tartalmaz.
Az 1034. cikk meghatarozza az alkalmazasi teriiletet. Az elsé bekezdés értelmében a
rendelkezéseket a volt bérl6k vagy mas személyek altal hasznalt vagy adott esetben jog
nélkiil hasznalt épiiletek kiiiritésével kapcsolatos vitakban kell alkalmazni. Alldspontom
szerint, figyelembe véve a tdg megfogalmazast, e szabdlyokat a haszonkoélcsén-szerzo6-
dés esetében is alkalmazni kell.

Az 1034. cikk masodik bekezdésében a Pe. a kovetkez6képpen hatarozza meg a fe-
jezetben hasznalatos kifejezések jelentését:

a) a bérlet — barmely irasban vagy széban megkotott bérlet, ideértve az albérletet is;

b) a bérl6 — a f6bérls, a bérl6 vagy a haszonbérld, az albérl6 vagy a bérl6 albérldje,

figgetlenil attol, hogy a kilakoltatast kér6 személy az épiilet bérbeaddja vagy
albérldje vagy az ingatlan megszerzdje;

¢) a bérbeado — az ingatlan fébérbeaddja, albérlete, engedményese és az ingatlan

megszerzdje;

d) az ingatlan — épiilet, foldteriilet éplilettel vagy anélkiil, tartozékaikkal egytitt;

e) a hasznald — a tulajdonoson vagy bérlén kiviili barmely olyan személy, aki a tulaj-

donos engedélyével vagy engedélye nélkiil ténylegesen elfoglalja az épiiletet;

f) a tulajdonos — az épiilet feletti tulajdonjog birtokosa, beleértve a bérlét is.

A Pe. 1035. cikk (1) bekezdése szerint a felperes valaszthat az e cim altal szabalyo-
zott eljaras és a koztorvényes eljaras kozott.

Az 1038. cikk a bérlet megsziintetését és a lako értesitésének eljarasat szabalyoz-
za. Az els6 bekezdés értelmében akkor, amikor a bérlének az ingatlant illeté hasznalati
joga a bérleti szerzédésnek a hataridé lejartaval torténd megsziinésével, a bérbeado ke-
resetének kovetkeztében (vagyis a szerzédés érvénytelenségét vagy annak felbontasat
kimond¢ birésagi hatarozat alapjan), a bérleti vagy haszonbérleti dij megfizetésének
elmulasztasaval vagy barmilyen mas okbdl megszilint, és a bérbeadé az ingatlant bir-
tokba kivanja venni, irdsban, végrehajto utjan, értesiti a bérlét, felszolitva 6t arra, hogy
az értesités kozlésétdl szamitott 30 napon beliil szabaditsa fel és adja at az ingatlant.
A cikk masodik bekezdése értelmében, ha a bérlet hatarozatlan id6re szol, a szerzédés
megsziinését jelentd felmondas az ingatlan kitiritésére vald felszdlitast is jelenti a Pe.
feltételei szerint. A harmadik bekezdés szerint pedig, ha a bérlet meghatarozott idére
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szo6l, akkor a kilakoltatasi felszolitast a hataridé lejarta el6tt legalabb 30 nappal kell
megkiildeni, hacsak jogszabaly masként nem rendelkezik. A bérl6 az e cikkben el6irt
értesitésrél irasban lemondhat, amelyben elismeri a bérbeadé azon jogat, hogy azon-
nal igénybe vehesse a II. fejezetben el6irt kiilonos eljarast, ha a bérlet barmilyen okbdl
megszlinik, és a bérl6 joga megszlintnek tekintendé.

Az 1039. cikk az ingatlant elfoglalé személy értesitését szabalyozza. Amikor egy
ingatlan tulajdonosa ki szeretné lakoltatni az azt elfoglalé személyt, miutan az ingatlan-
ra vonatkozé hasznalati joga megszlint, irasban értesiti ezt a személyt, utasitva, hogy
az altala jogtalanul haszndlt ingatlant tegye szabadda a felszolitas kozlésétol szamitott
5 napon belil.

A 1I. fejezet a kilakoltatasi eljarast a kovetkezéképpen szabdlyozza:

,1040. cikk: Onkéntes kitirités

(1) Ha a bérld vagy a jelen cim alapjdn értesitett elfoglald személy elhagyta az ingatlant,
a bérbeadd vagy a tulajdonos a torvény erejénél fogva, birdsagi kilakoltatdsi eljardas nélkiil léphet
birtokadba. Ellenkezd esetben e fejezet rendelkezései alkalmazandoak.

(2) Vélelmezhetd az ingatlan elhagydsa, ha az ingatlanban megszinik a gazdasagi tevé-
kenység, ha a bérlé vagy az elfoglalo személy, illetve az ezek irdnyitdsa alatt dllo személyek dltali
hasznalat megsziinik, ha az ingatlan kulcsai visszaszolgdltatdasra keriilnek, ha megtirténik a
berendezések, aruk vagy egyeb ingo javak kiiiritése az ingatlanhdl.

1041 cikk: A birdsag értesitése

Ha az e cim értelmében értesitett bérld vagy elfoglalo személy megtagadja az ingatlan kiiiri-
tését, vagy ha a bérld lemondott az eldzetes felszolitdshoz vald jogardl, és barmilyen okbdl kifolyo-
lag elveszitette az ingatlan haszndlatijogadt, a bérbeadd vagy a tulajdonos kérheti a birdsagtol,
hogy végrehajto erejii hatdrozatban rendelje el azon bérld vagy a lakoé azonnali kilakoltatdsdt,
ajogcime megsziinése miatt.

1042 cikk: Dontési eljards. Fellebbezés

(1) A kilakoltatds iranti kérelmet a felek idézésével kell elbirdlni, kivéve, ha az ingatlan bér-
leti vagy haszndlati dijanak meg nem fizetése miatt torténd kilakoltatdst olyan szerzddés alap-
jan kérik, amelyet a torvény végrehajthato jogcimként hatdroz meg ezen dijak kifizetésére.

() A kiiirités irdanti kérelmek siirgds eljardsban, tandcsteremben? keriilnek elbirdldsra,
rovid érvelések meghallgatdasdval akkor, ha a felek megidéztettek.

(3) A vilaszirat nem kotelezd.

(4) Ha az esedékes bérleti dij vagy haszonbérleti dij megfizetése is a kereset targydt képezi,
a birdsag a felek megidézésével egyidejiileg elrendelheti tigy a kilakoltatdst, mint az alperes ter-
hére ezek kifizetését, beleértve a tdargyalds soran esedékessé valt dsszegeket.

(5) A kilakoltatdsi hatdrozat végrehajthato ereji, a kihirdetéstdl szamitott 5 napon beliil felleb-
bezhetd, ha a felek meg lettek idézve, vagy, ellenkezd esethen, a kozIéstdl szamitott 5 napon beliil.

1043. cikk: Az alperes védekezése megidézésének esetén

(1) A birésagra idézett alperes az e cimben eldirt eljards szerint nem nytujthat be visszkere-
setet, nem hivhat perbe mas személyt még szavatosként sem, a kdvetelései csak mds keresetben
érvényesithetdek.

2 Nem nyilvanos targyalason.

| 2021 135 |



ERDELYI JOGELET

(2) Az alperes érdemivédekezésként hivatkozhat a kérelem ténybeli és jogi indokainak meg-
alapozatlansagara, ideértve a felperes jogcimének hidnydt is.

1044. cikk: Végrehajtasi kifogds

A Rkiliritési hatdrozat végrehajtdsa ellen az érdekelt felek a torvénynek megfeleld kifogast
nyujthatnak be a végrehajtds ellen.

1045. cikk: A végrehajtas felfiiggesztése

(1) A kiiiritési hatdrozat végrehajtdasdt nem lehet felfiiggeszteni. Bérleti dij vagy bérleti dij
fizetésének elmulasztasa miatt térténd kilakoltatds esetén azonban csak akkor lehet elrendelni
az itélet vegrehajtdsanak felfiiggesztését a végrehajtdsi kifogas sordan vagy az alperes dltal be-
nytjtott fellebbezésben, ha az adds készpénzt helyez letéthe a hitelezd rendelkezésére a megitélt
bér vagy haszonbérleti dij 0sszegében, a felfiiggesztés irdanti kérelem napjdig esedékes bérleti dij
vagy haszonbérleti dijak biztositdsdra meghatdrozott 6sszeghen, valamint azon bérleti dij vagy
a haszonbérleti dijhoz kapcsolodo dsszeg erejéig, amely esedékessé vialna a per elbirdlasinak
idétartama alatt.

(2) Afelfiiggesztésjog szerint megsziinik, ha, annak az idétartamnak a lejarta utdn, amely-
re a bérleti dijat vagy haszonbérleti dijat a fentiek szerint fedezte, az adds nem kérelmezi és nem
nytijtja be a végrehajtdsi birésag dltal az uj dijak fedezetére rogzitett dsszeget az (1) bekezdésében
eldirt feltételek szerint.”

Amint az a fenti polgari jogi és polgari perrendtartasi szabalyozas 6sszehasonlitasa
soran megallapithato, a haszonkoélcsén-szerzédés felbontasara rendelkezésre allhat:

1. az Rptk. 2156. cikkének el6irdsa, mely szerint a hatarido lejarta el6tt a kolcsénado
kérheti az ingatlan visszaszolgaltatasat, ha siirgds és elére nem latott modon sziiksége
lettra, és

2. a Pe. 1038. cikkének elbirasa is, ami biztositja a ,barmilyen mdas okbdl” meg-
szlnt ingatlan bérleti (és analdgia alapjan a haszonkdélcson-) szerzédés esetén az azon-
nali kilakoltatdst.

E két eljaras kozott a bérbeadd szabadon valaszthat a Pe. 1035. cikkének (1) bekez-
dése alapjan.

4. Felmeriilo kérdések

Mennyi atjaras van a két eljaras kozott abban az esetben, ha a bérbeaddnak siirgés
és el6re nem latott modon sziiksége lett az ingatlanra? Kévetheti-e a kélcsénadd a Pe.
altal eldirt siirg6s eljarast, vagy az elhuzodo koztérvényes, az Rptk. altal szabalyozott
eljarasnak sziitkséges alavetnie magat? Azaz hivatkozhat-e sikeresen az az ingatlantu-
lajdonos a siirgds és elére nem lathato sziikségére az ingatlant illetéen, amit az Rptk. ir
eld, a Pe. altal szabdlyozott kilakoltatasi eljaras sordn, mint olyan okra, ami megsziinteti
a haszonkolcson-szerzddést, és kérelmezheti-e az azonnali kilakoltatasi eljarast? Milyen
szempontok kell vezéreljék a birot a dontése soran, ha a kérdésre pozitiv a valasz? A biroi
elemzés soran melyek azok a szempontok, amelyek elsébbséget élveznek? A tulajdonos
joga az ingatlan hasznalatanak visszaszerzésére, ha siirgés és elére nem lathato sziiksé-
ge lett az ingatlan hasznalatara, vagy a haszonkolcsénbe vevé még le nem jart ingyenes
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hasznalati joga az ingatlant illetéen? Es hogy még bonyolultabb legyen a kérdésfelvetés,
mennyire fontos tényezd a bird szamara, ha a megvaltozott igény tulajdonos, aki nem
haszndlhatja a tulajdon ingatlandt, mert haszonkolcson-szerzdédése hatalya alatt all,
anyagi eszkdzok hianyaban nem tudja megfizetni az ingatlanadot, mivel a kélesénvevé
(aki ugye ingyenes jogcimmel hasznalja az ingatlant) tevékenysége maga utan vonja az
ingatlanad6 megtobbszorozését?

Ezen elemzés alapjaul alljon a Segesvari Birésag 2019. december 17-i X. sz. hata-
rozata és a Maros megyei Kereskedelmi (Szakosodott) Térvényszék 2020. oktober 13-i
X/A sz.hatarozata. A Segesvari Birdsag a X/308/2019. szamu tigy alapjat képzo keresetet
2019. 11. 05-én iktatta, mint els6foku joghatdsaga ala érkezd, a Pe. (2010) 1034. és azt
kovet6 cikkei rendelkezéseire hivatkozott kiillonleges eljarasu birésagi kérelmet. A fel-
peres Ny. E.az,S.R.” Kft. és Ny. I. alperesek ellen végrehajthaté hatarozat meghozatalat
kérelmezte az ,,S” varos adminisztrativ tertiletén talalhato ,,H.T.” utca X. szam alatti, az
»S” varos,Y” szdmu telekkdnyvébe bejegyzett ingatlanok azonnali kitiritésére vonatko-
zbéan. Ezenkivil azt is kérte, hogy az alpereseket kotelezzék a perkoltségek viselésére.

Erdemben a felperes ramutatott arra, hogy a 2019. 10. 01-jén kihirdetett Z. szamu
Hatarozataval a Segesvari Birosag a X/308/2019. szamu valéperben elrendelte a hazas-
sag felbontasat kozte és az alperes, Ny. 1. kozott, tobbek kozt a volt férj, mint a ,,S. R.”
Kft. igyvezet6je nem megfeleld viselkedésére alapozva, valamint arra, hogy a veszeke-
dések és az alperes tovabbi gyalazkodasa elkeriilése érdekében gyermekeihez kellett
koltoznie, mert nem részesiil olyan jévedelmekben, amelyek lehet6vé tennék szamara
mas lakdépilet bérlését, és nincs mdas vagyona, mint az az ingatlan, ahonnan az alperes
kilakoltatasat kéri. A felperes ramutatott arra is, hogy végrehajto utjan értesitést kiilldott
az alpereseknek a per targyat képez6 ingatlan azonnali felszabaditasat kérve, tekintettel
arra, hogy mar 2019. 05. 27-én postai tton értesitést kiildott az alpereseknek, amellyel
felmondta a 2018. 04-i haszonkolcson-szerzédést, melyre nem kapott valaszt. A felperes
ramutatott arra is, hogy a végrehajto altal kiildott értesitésére e-mailben kiildott vala-
szukban az alperesek nem jarultak hozza az ingatlan felszabaditasahoz és atadasahoz.
Ilyen koriilmeények kozott ugy itélte meg, hogy siirgésségi megoldasként jogosult arra,
hogy a sajat otthonaban élhessen, mert stirgésen €és elére nem lathaté modon sziiksége
van az ingatlanra, mivel a haszonkolcson-szerzédés megkotésekor még hazassaghan
élt Ny. I. alperessel. A felperes ugy itéli meg, hogy az alperes cég ligyvezetdje nem ta-
jékoztatja a tarsasag tevékenységérol, nem biztosit szamara semmiféle jovedelmet az
ingatlan hasznalatabol, habar az kizarélagos tulajdona, amelyet a hdzassagkotés elott
sajat forrashol szerzett egyéb tulajdonai elidegenitésébdl szarmazo jovedelmei révén.
Hivatkozott az 4j Pe. (2010) 1038. cikkének (1) és (2) bekezdésére, az 1041. cikkre, vala-
mint az Rptk. (2009) 2156. cikkére.

Valasziratukban az alperesek lényegében ugyanazon tényallast irtak le, érdemi
védekezésként azt allitva, hogy az ingatlanok lakoingatlanként torténd visszaszolgal-
tatdsa nem lenne helyénvald, mivel azok jelenlegi hasznositasi médja kereskedelmi,
benniik panzié miikodik.

A segesvari jarasbirosag hatarozataban a felperes kérelmét mint megalapozatlant
elutasitotta. Az itélet két 1ényeges megfontolason alapult: az ingatlant az alperes tarsa-
sag nyilvanvaloan érvényes jogcim alapjan, jogszertien hasznalta, és a felperes nem
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bizonyitotta azt a relevans kériilményt, hogy Ny. I. alperes ugyanazon ingatlant mas
mddon foglalja, mint az az alperes tarsasagban bet6ltétt vezetdi beosztasabol ered.

ANy. E. tulajdonos fellebbezésében az emlitett birésagi hatarozat teljes reformala-
sat kérte, abban az értelemben, hogy rendeltessen el az alpereseknek a vitatott ingatla-
nokbol torténd kilakoltatasa, ahogyan azt a keresetben kérte. Kiegészitésként kérte az
osszes felmeriilt perkoltség megtéritését is. Lényegében a fellebbez6é megismételte az
els6 fokon felhozott érveket, kiegészitve azzal, hogy az alperesek jogcim nélkiil hasz-
naljak az ingatlanokat.

A széban forgd hatarozat indoklasat kovetéen hataridén belil a fellebbez6 ,,iras-
beli megjegyzések” cimet visel6 memorandumaban kiegészitette a fellebbezési érveit,
ramutatva arra, hogy az alapfoku targyalds soran bemutatott bizonyitékok egyértel-
muek abban, hogy az alperesek a vitatott ingatlanok ,lakoi”. Ezenkiviil kifejtette, hogy
megfosztva attél a jovedelemtdl, amelyet az alperes tarsasagtol mint kisebbségi ré-
szesedéssel rendelkezd tagnak kellett volna megkapnia, objektive nem csak lakhatasi
szilikségleteinek kielégitésére nem volt képes, hanem adokotelezettségeinek teljesité-
sére sem az adott ingatlanokkal kapcsolatban. Ebben a tekintetben ramutatott arra,
hogy Ny. I. alperes részérdl ellenséges banasmodban részestil, és nem csak az alperes
tarsasag keretén belil.

Valasziratukban az alperesek ugyanazon érveket sorakoztattak fel, mint az alap-
foku birésag elétt, ramutatva, hogy a szoban forgé ingatlanok birtoklasara érvényes
jogcimik van.

A fellebbezésben megfogalmazott alapvet6 kritikakkal kapcsolatban a fellebbezési
birésag megallapitotta, hogy ezen rendes fellebbezés atszarmaztato hatalyu (devolutiv),
ahogyan azt a Pe. 476. cikkének rendelkezései szabalyozzak, mely kiterjed a Pe. 1042.
cikkére, mint az alapfoku birésag elétt felhozott jogalapra, viszont egy olyan, a felleb-
bezéshen elészor felhozott érvre is, mely a felperes megfeleld élettérre vonatkozo elen-
gedhetetleniil siirgds sziikségét hangsulyozza.?

Lényegében sem a fellebbezd, sem az alperesek a valasziratukban nem kérdéjele-
zik meg az els6foku birdsag altal rogzitett tényallast, ezért a masodfoku birosag a fel-
lebbezésben megfogalmazott kritikak vizsgalatat az elséfokon mar felvazoltaktél kezdi.
Mindenekel6tt érdemes megjegyezni, hogy a fliggében 1év6 ligy a jogalkoto altal az Uj-
rakozolt Pe. (2010) 1034-1049. cikkeinek rendelkezései altal szabalyozott kiilonleges
birdsagi eljaras keretében zajlik, amely olyan, azon ingatlantulajdonosok szadmara biz-
tositott egyszerusitett birosagi eljaras, akik a volt bérl6k ellenallasaba titkoznek — abban
az esetben, ha az ingatlant olyan kordbban érvényes jogcim alapjan hasznaltak, amely-
nek érvényessége megszint barmely, a Pe. 1038. cikkének (1) bekezdésében eldirt okok
miatt —, vagy olyan mas személyek ellenalldsaba, akik jogtalanul foglaljak az ingatlant.
Hangsulyozni sziikséges, hogy ezen egyszertsitett birdsagi eljaras opciondlisan all a

3 Ebben a Torvényszék egyértelmiien tévedett, mivel az els6fokon eljaro birosagon iktatott
keresetben a felperes mar konkrétan hivatkozott az Rptk. 2156. sz. cikkére, de arra a tényal-
lasra is, hogy ,,a veszekedések és az alperes tovabbi gyaldzkoddsa elkeriilése érdekében gyermekeihez
kellett koltdznie, mert nem részesiil olyan jovedelmekben, amelyek lehetévé tennék szamdra mas lako-
épiilet bérlését, és nincs mds vagyona, mint az az ingatlan, ahonnan az alperesek kilakoltatdsdt kéri”.
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jogosultak rendelkezésére, a Pe. 1035. cikkének (1) bekezdése értelmében a valasztas
lehetésége a kérelmez6 szamadra biztositott.

E kiilonleges peres eljards meginditasakor a felperes csak az alperes tadrsasaggal
kotott haszonkoleson-szerzddés felmondasanak feltevését tartotta szem el6tt, azt allitva,
hogy Ny. L. alperes jogellenesen foglalta el a kérdéses ingatlant. Ezt kovetéen a fellebbvi-
teli birosagon a felperes kiterjesztette eredeti érvelését,* ramutatva arra, hogy siirgds
lakasigénye van, és ez tovabbi kiegészit6é ok, ami miatt sziikséges a felperesek azonnali
kilakoltatasa a tulajdonaban 1évé ingatlanbol.

Ezek a feltevések a kovetkezbkben egyiittes vizsgalat targyat képezik. Minden két-
ségen feliili, hogy a fellebbezd felperes kezdeményezte azokat a 1épéseket, amelyekkel
aktivalta a Polgari torvénykonyv (2009) 2156. cikkében foglalt rendelkezések altal biz-
tositott lehetdséget a vitatott ingatlan hataridé el6tti visszaszolgaltatasdra, hivatkozva
a siirgds és elére nem latott lakdsigényére,® amelyet a volt férjétél a valas miatt torténé
kiilonvalasa idézett eld, aki épp Ny. L. alperes, aki egyben az alperes tarsasag tobbségi
tulajdonostarsa és tigyvezetéje, amely tarsasagban a felperes kisebbségi részesedéssel
rendelkezik.

Ez azt jelenti, hogy maga a fellebbezd is ugy tartja, hogy a haszonko6lcsén-szerzo6-
dés, amely alapjan az alperes tarsasagnak engedte at az ingatlan hasznalatat, jogsze-
rien létezik,’ ennek jogszerld megsziinésének okai pedig az ingatlan rendeltetésének
nem megfelel6 haszndlata, azaz a kdlcsonvevd vétke, vagy a haszonkoéleson kedvezmé-
nyezettjének megsziinése. Nyilvanvalo, hogy az a mod, ahogyan a fellebbezé eljart, az
altalanos szabdalyok bizonyos formaira utal annak az ingatlannak a visszaszolgaltatdsa
érdekében, amelynek hasznalatat a haszonkolcsén-szerz6dés révén atengedte az alpe-
res tarsasagnak, ez az opcio pedig kizarta a Pe. 1034. cikkének rendelkezései alapjan
az egyszerusitett birdsagi eljaras felhaszndlasanak jogat.

Mindenesetre, mivel még mindig létezik érvényes hasznadlati jog, az Rptk. (2009)
2156. cikkének rendelkezései alapjan kért hatdridd el6tti visszaszolgdltatas kiilon jog-
vitat alkot,” a masodfoku birésag megjegyezte, hogy még nem allt a fellebbezé ren-
delkezésére ezen el6zetes jogi eljaras, az alperes tarsasag pedig meg nem sziintetett
jogcim alapjan hasznalja az ingatlant. A masodfoku birosag megjegyzi, hogy a siirgés
és elére nem lathaté lakasigény nem lehet relevans indok az alpereseknek az ingatlan-
bol valo kilakoltatasanak elrendelésére. Egyrészt egy ilyen személyes, elfogadhato és
észszerl sziikséglet nem egyeztethetd 0ssze az épiilet jelenlegi rendeltetésével, ami a
panzid, amelyre tekintettel a birtoklo kotelessége a gazdasagos, megfelel6 miikodtetés.
Ez a dologi kotelezettség kiilondsen megterhel6veé tenné az exkluziv lakasként térténé
hasznalatot, vagyis a fellebbezd altal hivatkozott anyagi hidnyossagokat csak névelné,
nemhogy a lakhatdsi sziikségletét kielégitené, még akkor sem, ha ez valos lenne.

Masrészt ilyen kizarolagos személyes sziikséglet nem elégithetd ki anélkiil, hogy
meghitsitand a fellebbezd altal a haszonkoélcson-szerzddés alapjan vallalt szerzédéses

4 ATorvényszék ujbol hibasan elemezte a fellebbezést a keresethez képest, a fentiek értelmében.
5 Mint lathatd, a Térvényszék eddigi érvelésével szoges ellentétbe keriilt, leirva a felperesnek
a 2156. cikkre valo el6zetes hivatkozasat.

¢ Erre sem a keresetben, sem a fellebbezésben nem tortént utalas.

7 Mas kereset ez iranyban a birosaghoz nem lett benyujtva.
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kotelezettségének teljesitését, amelynek jogi létezésével kapcsolatban a fellebbviteli
birésdgnak nincs észszer kétsége, mivel ez szlikségszerlien az alperes tarsasagnak
megfosztasat jelentené a dolog hasznalatat illetéen, amelyet — legalabbis latszolag —
meég mindig élvez. Az adozasi kérdéseket illetéen a masodfokt birdsag ezeket a jelen
gy sajatos koriilményei kozott 1ényegtelennek tartja, ezek sikeresebben kifejthetéek
egy esetleges olyan jogi eljaras soran, amely az alperes tarsasagra harulo szerzédéses
kotelezettségek megszegésére vonatkozna, azaz hasznos lehet a fellebbezd altal egyi-
dejlleg alkalmazott koztorvényes eljarasban.

A fellebbez6 hivatkozasainak vizsgalatat kovetéen a masodfokon eljaré birdosag
(a megyei torvényszék) ugyanazokra a kovetkeztetésekre jutott, mint az els6foku biro-
sag, ezeért a fellebbezés elutasitasra keril.

A torvényszék szamara nyilvanvalo, hogy a fellebbez6 és az alperes, Ny. I. kozott
fennallo vonzalom megsz(int, és az ilyen traumdakbdl fakadoé érzések képesek volatilizal-
ni és befolyasolni az affectio societatist,® és implicit médon képes zavarni az érintettek
kozott meglévd tarsadalmi kapesolatokat. A jelen igy inkabb az otthoni jogvitaknak a
tarsasagi kapcsolatokra torténé kiterjesztéseként nyilvanul meg, az érintettek kozotti
ellenségeskedés minden kétséget kizaro.

Kiilonosen nehéz volt a masodfoku birésag szamara ezekben az 6sszefonodo sze-
mélyes és tarsadalmi kapcsolatokban ellenérizni azokat a feltételeket, amelyeket kiza-
rolag a jogalkoto biztositott a fliggében 1év6, a Pe. 1034. cikk (1) bekezdésére hivatkozo
jogorvoslati eljaras igénybevételére. A bemutatott igazolé iratokbdl nem deriilt ki egyér-
telmiien a haszonkdélcson-szerz6dés megszlinése mint az alperes tarsasag szamara az
ingatlan haszndlatahoz alapvet6 feltételként sziikséges jog megvondsa, az ingatlannak
Ny. I. alperes altali személyes hasznalata pedig az alperes tarsasag térvényes tigyve-
zet6i mindsége természetes modon beépiti, igy nem visszaélésszer( az altala vezetett
szallasadoi vallalkozas vonatkozdsaban. A térvényszék ezen indoklds alapjan a felleb-
bezést elutasitotta.

Kovetkeztetésképpen a birdi érvelés abba az iranyba mutat, hogy a koztérvényes,
az Rptk.-ban meghatarozott siirgds és elére nem latott lakhatasi igényre valé (barmeny-
nyire is bizonyitott) hivatkozas nem jelent garanciat a Pe.-ben megszabott kiilénleges,
gyors kilakoltatasi kereset jovahagyasara, mivel a haszonkolcson-szerzddés ezaltal
nem tekintheté megszlintnek, még akkor sem, ha a tulajdonos végrehajto altal érte-
siti a haszonkoélcsonbe vevét ezen — torvényben megszabott indok miatti — egyoldala
szerz6désbontasarol.

Véleményem szerint a Pe. 1038. cikkét a fent bemutatott konkrét jogesetben ugy
is értelmezhették volna az tigyben eljaro birésagok, hogy megallapithattak volna azt,
hogy a, barmilyen mds ok” magdaba foglalja az Rptk. 2156. cikkében foglalt siirgds és elére
nem lathato lakdsigény miatti felmondast, ezaltal elrendelhették volna a haszonkdlcsén
kedvezményezettjeinek kilakoltatdsat. Az ehhez hasonlé dldatlan allapotok elkeriilése
érdekében javasolhaté a haszonkolcson-szerzédés rovid idére szold megkotése, és adott
esetben szerzédésmodositas utjan torténé meghosszabbitasa, ugyancsak rovid idore.

8 Az affectio societatis fogalmarol a roman jogban lasd Veress Eméd: Consideratii privind exe-
cutarea silitd a pdrtilor sociale ale societdtilor cu raspundere limitatd = Sapientia [uris, szerk. Eméd
Veress, C.H. Beck, Bukarest, 2018, 3-13.
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De lege ferenda javaslatként pedig a Pe. 1038. cikkének olyan iranyu kiegészitése
fogalmazhaté meg, amely konkrétan ramutat az Rptk. 2156. cikkébe foglalt siirgdés és
elére nem lathato igényre, mivel — véleményem szerint — a tulajdonjog alkotmanyos ga-
rantdldsa, mely magaba foglalja a tulajdon hasznalati jogat is, prioritas a kereskedelmi
tarsasagok mikodésének fenntartasahoz képest.

Megjegyzés: E lapszdm szerkesztdjének dlldspontja szerint az itt elemzett birdsdagi hatdro-
zatok jogszertiek. A Pe. dltal szabdlyozott kiilonleges eljards alapvetden a megsziint bérleti szer-
zddések, illetve az ingatlant ténylegesen elfoglalo személyek vonatkozdasdban biztosit kiilonleges,
gyors kilakoltatdsi eljardst. [gy az ingatlan haszndlatdrajogcimet add haszonkéleson-szerzédé-
sek nem tartoznak e kiilonleges eljards targyi hatdlya ala, esetiikben a kéztorvényes eljardst kell
alkalmazni. A haszonkdlcsén-szerzddés valoban egyoldalian megsziintethetd, ha a kolcsénado-
nak siirgds és elére nem lathatd sziiksége van a haszonkolcsénbe adott dologra (Rptk. 2156. cikk).
Viszont, amennyiben a kélcsonvevd dnkéntesen nem adja vissza a dolgot, vitatja a megsziintetés
megalapozottsdgat, akkor ennek a jogvitanak a tisztdzdsdra a kiilonleges kilakoltatadsi eljardas
nem alkalmas. A felperesnek a fenti ténydllds alapjan akdr igaza is lehet, viszont a megvdlasz-
tott eljardsi ut, a Pe. kiilonleges kilakoltatdsi eljardsa nem volt megfeleld a kivint cél elérésére, a
kilakoltatdsi eljardst az Rptk. vonatkozo rendelkezései €s az dltaldnos eljardsi szabdlyok szerint
kellett volna kezdeményezni.
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