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KURIA

2/2022. Polgari jogegységi hatarozat

A bérleti jogviszonynak a bérbeado vagyonkezel6 altal felmondassal tortént
megsziinését kovetéen a felmondas érvényességének, jogellenességének targyaban

A Kuria 0sszevont Polgari-Gazdasagi-Munkaiigyi Jogegységi Tandcsa a Kuria P.V. szamu
tanacsanak inditvanya alapjan a bérleti jogviszonynak a bérbeadd vagyonkezeld Aaltal
felmondassal tortént megsziinését kdvetden a felmondas érvényességének, jogellenességének
targyaban lefolytatott jogegységi eljarasban meghozta a kovetkezd

jogegységi hatarozatot:

Helyi onkormanyzat &ltal a tulajdondban all6 ingatlan kiiiritése irant a jogalap nélkiili
birtoklas szabdlyai szerint inditott perben az alperesnek azt a hivatkozasat, hogy az ingatlanra
vele kotott bérleti szerzodés felmondasa érvénytelen vagy jogellenes, €s ebbdl kdvetkezden
birtoklasanak a bérleti szerz6dés szerint fennallo jogcime van, érdemben kell elbiralni abban
az esetben is, ha az alperessel a bérleti szerz6dést nem a tulajdonos dnkormanyzat, hanem a
perben nem all6 vagyonkezeld kototte bérbeadoként, és mondta fel késobb.

Indokolas

A Kuria eldtt Pfv.21.250/2020. szamon folyamatban levd feliilvizsgalati eljarasban az
eljar6 tanacs a birdsagok szervezetérdl és igazgatasarol szold 2011. évi CLXI. torvény (a
tovabbiakban: Bszi.) 32. § (1) bekezdés b) pontja alapjan jogegységi eljaras lefolytatasat
inditvanyozta, mert el kivan térni a Kuria masik tandcsa altal hozott Pfv.21.779/2012/8.
szamu hatarozatban foglaltaktol.

Az inditvanyoz6 annak az elvi jelentdségli kérdésnek a megvalaszolasat kérte a Kuria
Jogegységi Tanacsatol, hogy a bérelt ingatlan, lakas, nem lakds céljara szolgald helyiség
kitiritése irant a tulajdonos altal inditott perben az alperes a kereset elutasitasat célzo
ellenkérelmében védekezhet-e a felmondas jogellenességével, érvénytelenségével abban az
esetben, ha bérbeaddoként a tulajdonos perben nem allo vagyonkezeld szerve kototte a bérleti
szerzOdést és gyakorolta a felmondas jogat.

Az inditvanyozo tanacs az el6tte folyamatban 1évo eljarast a Bszi. 32. § (2) bekezdése
értelmében a jogegységi eljaras befejezéséig felfliggesztette.
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A Pfv.21.779/2012. szamu tligyben a Kuria eljar6 tandcsa az dnkormanyzati ingatlan
bérldje altal felmondas érvénytelenségének megallapitasara inditott perben tigy foglalt allast,
hogy a vizsgalt megallapitasi kereset kapcsan nem all fenn a felperes jogmegdvasi
sziikséglete a bérbeadd vagyonkezeldvel szemben, mivel a felperes az dnkormanyzat altal
ingatlan kiiiritése irant inditott marasztaldsi perben mindazokat a kortilményeket felhozhatja a
védekezése alapjaul, amelyek allaspontja szerint a felmondas érvénytelenségéhez vezettek, €s
az ingatlan kiliritésére vele szemben eldterjesztett keresetet megalapozatlanna teszik.

Az inditvanyozo tanacs allaspontja ezzel szemben az, hogy az ingatlan birtokbaadésa
iranti perben a bérld alperes egyediill abban az esetben védekezhet a felmondas
jogellenességével, ha magaval a felperessel allt bérleti jogviszonyban, és a felmondas jogat a
felperes gyakorolta.

Az inditvanyoz6 a Kuria Pfv.22.237/2016/13. szamt hatarozatdban kifejtettekkel
egyetértve — a kereshetdségi jog fogalmanak kiemelése mellett — hangstlyozta, hogy
amennyiben a tulajdonos egyes tulajdonosi részjogositvanyokat a vagyonkezeldnek atenged, a
bérleti jogviszonyban a vagyonkezeld a bérbeadd. Ebbdl kovetkezéen a bérbeadd
joggyakorlasanak — idetartozoéan felmondéasanak — jogellenességével nem védekezhet a bérlo,
ha a felmondas folytan megsziint bérleti jogviszony miatt maga a birtoklasra jogosult
tulajdonos koveteli téle a birtokot. A felmondés szabalyszerliségét ugyanis a bérbeadoval
szemben, a bérbead? altal inditott kiiiritési perben teheti vitassa. Allaspontjanak alatdmasztasa
korében az inditvanyozé a Kuaria Pfv.21.648/2018/12. ¢és P£v.20.080/2020/5. szamu
hatarozataira is hivatkozott.

I11.

A legfobb ligyész a jogegységi inditvanyra adott nyilatkozataban ugy foglalt allast,
hogy ha a vagyonkezel6 sajat nevében — és nem az dnkormanyzat képviseletében — gyakorolta
a felmondéas jogat, ugy az Onkormanyzat altal inditott Kkiliritési per targya szerint a
vizsgéalandd jogviszonyt nem a korabbi bérleti szerzddés alanyainak jogviszonya, hanem a
tulajdonos Onkormanyzat és a jogalap nélkiili birtokos kozti jogviszony jelenti. Az
onkormanyzat nem alanya a korabbi bérleti szerzddésnek, ezért az Snkormanyzat altal anyagi
jogi jogosultként kezdeményezett ingatlankiiiritési perben hidnyzik a felmondas
jogellenességére vagy érvénytelenségére alapitott anyagi jogi kifogas esetén az elbirdlasdhoz
sziikséges félazonossag. A kereset és a vele szemben felhozott anyagi jogi kifogas ténybeli
alapjanak azonossaga 6nmagéban nem teszi lehetdvé a felmondds jogellenességének, illetve
érvénytelenségének érdemi vizsgalatat.

IV.

A Jogegységi Tanacs alldspontja az inditvanyban meghatarozott elvi kérdéssel
kapcsolatban a kovetkezd:

1. Magyarorszag Alaptorvénye a 32. cikk (1) bekezdés e) pontjdban a helyi
onkormanyzatok alapvetd jogaként ismeri el a tulajdonosi joggyakorlast, amelynek
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érvényesiilése torvényi keretekhez kotott. A tulajdonosi jogok teljességének megfeleléen a
helyi onkormanyzatot is megilleti tehat tulajdonosként a birtoklas, a hasznalat, a hasznok
szedésének joga és a rendelkezési jog [a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. térvény
(a tovabbiakban: Ptk.) 5:21. §, 5:22. §, 5:30. §], ez utobbira tartozoéan az, hogy a dolog
birtokdnak, hasznalatanak és hasznai szedésének jogat — torvényben meghatarozottak szerint
— masnak atengedje, €s terhelik mindazok a kotelezettségek, amelyek a tulajdonost terhelik.
Mindezt a Magyarorszag helyi onkormanyzatairdl szold 2011. évi CLXXXIX. torvény (a
tovabbiakban: Motv.) a 107. §-dban maga is rogziti, egyuttal kimondja, hogy a tulajdonost
megilletd jogok gyakorlasardl a képviseld-testiilet rendelkezik.

A hatélyos szabalyozoi kornyezetben az Onkormanyzati vagyonnal kapcsolatosan a
nemzeti vagyonrol szo6ld 2011. évi CXCVI. torvény (a tovabbiakban: Nvt.) hatdrozza meg
mindazokat az elveket és kereteket, amelyek kozott helyi onkormanyzat a tulajdonaval
rendelkezhet, akar ugy, hogy arra vagyonkezeldi jogot 1étesit. Az Nvt.-ben magadott elvek
mentén az Onkormanyzati vagyonnal valo gazdalkodas részletes szabalyait pedig az Motv.
tartalmazza [Nvt. 16. § (1) bekezdés c) pont].

A helyi Onkormdnyzatok vagyona koztulajdon, része a nemzeti vagyonnak,
rendeltetésénél fogva az dnkormdanyzatok feladatainak ellatasat kell szolgalja. Onkormanyzat
a vagyonaval a feladataihoz kotédden, felelés modon és rendeltetésszertien kell gazdalkodjon
[Alaptorvény 32. cikk (6) bekezdés, 38. cikk (1) bekezdés, Nvt. 7. § (1) bekezdés]. A
képviseld-testiilet a helyi dnkormanyzat tulajdondban 1év6 nemzeti vagyonra vagyonkezeldi
jogot — kiilon torvény rendelkezései szerint — az Onkormanyzati kozfeladat egyideju
atadasahoz kapcsolddva Iétesithet [M6tv. 109. § (1) bekezdés].

Az el6z6kbol kovetkezik, hogy miként a helyi dnkormanyzat tulajdonosi joggyakorlésa,
ugy a tulajdonosi részjogositvanyok atengedésével Iétesithetd vagyonkezel6i jog sem
valaszthat6 el az onkormanyzat kozfeladatainak teljesitésétol. A vagyonkezeldi joghoz tapadd
kozfeladat meghatarozoja egyben a vagyonkezel6i jogallas — késObbiekben részletezett —
maganjogi differencialasanak: annak, hogy a vagyonkezeld6 a polgari jogban ismert
bizoméanyoséhoz hasonl6 pozicidba keriil a megbizé 6nkormanyzattal, illetve a vele szerz6dd
személyekkel.

A kozfeladatok hatékonyabb ellatasdhoz az erre intézményesitett kiilon vagyonkezeldi jog
alkalmazasa — kozelebbrdl az, hogy a helyi dnkormanyzat a tulajdonaban 1évé korlatozottan
forgalomképes, illetve forgalomképes vagyona tekintetében, a vagyon tulajdonat megtartva, a
kozfeladat ellatasat mas gazdalkodo szervezetre bizza, amellyel egyiitt a vagyonkezeld az
elidegenités és a megterhelés jogat leszamitva a tulajdonosi jogok gyakorlasara jogosultta,
egyben a tulajdonosi kotelezettségek teljesitésére kotelezetté valik — a 2005. évi XCII.
torvény eredményeként valt elérhetévé helyi onkormanyzat szaméra az dnkormanyzatokrol
52616 1990. évi LXV. torvény (Otv.) 80/A-80/B. §-aiban, valamint az allamhaztartasrél sz616
1992. évi XXXVIIL torvény (Aht.) 105/A-105/D. §-aiban szabalyozottak szerint. A
vagyonkezeldi jog 1étesitése alol azonban a jogalkotd ekkor még kivette az dnkormanyzatok
tulajdondban 1évd, bérbeadas céljara szolgaldo lakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek ingatlankezelését.
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Az Nvt. szabdlyozasi keretei kozott a vagyonkezel6i jog az éllam és a helyi
onkormanyzatok tulajdonaban allo6 vagyon hasznalatanak egyik formaja, amelyet a torvény
lényegében a nemzeti vagyont terheld korlatolt dologi jogként fog fel. Az Nvt. 11. § (8)
bekezdése a vagyonkezeld jogallasat ugy definialja, hogy a vagyonkezelét — a vagyonkezel6i
jogot fOszabaly szerint létrehozd vagyonkezel6i szerzédés, illetve jogszabaly eltérd
rendelkezése hianyaban — az a)-e) pontokban kiemelt kivételektdl eltekintve egyarant
megilletik a tulajdonos jogai, és terhelik egyuttal a tulajdonos kotelezettségei. Ilyen
torvényben nevesitett kivétel, hogy a vagyonkezel6 a vagyont nem idegenitheti el, nem
terhelheti meg és nem adhatja biztositékul, nem létesithet a vagyonon osztott tulajdont, a
vagyonkezeldi jogot harmadik személyre (koltségvetési szervek kivételével) nem ruhazhatja
at és nem terhelheti meg, valamint f6szabaly szerint nem adhat a vagyonra hatdsagi vagy
birdsagi eljarasban polgari jogi igényt megalapito, illetve eldontd tulajdonosi hozzajarulast. A
vagyonkezeldt — ahogy az az Nvt. 11. §-a mellett a torvény értelmez6 rendelkezéseibdl,
kiilonosen a tulajdonosi joggyakorld, a nemzeti vagyon hasznaloja, valamint a miikodtetés és
a hasznositds fogalom-meghataroz6 szabdlyaibol [3. § (1) bekezdés 4., 10., 11., 17. pontok]
kitlinik — a tulajdonosi részjogositvanyok (Ptk. 5:21. §, 5:22. §, 5:30. §) jelentds része
megilleti: jogosult az atvett nemzeti vagyon birtoklasara, hasznéalatira és hasznainak
szedésére, jogosult ezen felil a hasznositdsra is, vagyis arra, hogy a nemzeti vagyon
birtoklasanak, hasznalatanak és hasznai szedésének jogat barmely, a vagyonkezelésbe adastol
¢s a haszonélvezeti jog alapitasatdl eltérd jogcimen madasnak atengedje. A tulajdonost
megilletd rendelkezési jog tovabbi részelemeit — azaz a tulajdonos arra vonatkozé jogat, hogy
a dolgot biztositékul adja vagy mas modon megterhelje, tovabba hogy a tulajdonjogat masra
atruhazza — a vagyonkezel6i jog létesitése nem érinti: e részjogositvanyok a vagyonkezeldi
jog létesitésével is a tulajdonosnal maradnak.

Helyi onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 ingatlanra létesitett vagyonkezel6i jogot és
jogosultjdnak személyét az ingatlan-nyilvantartasrél szolo 1997. évi CXLI. térvény az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhet6 jogként szabalyozza [16. § (1) bekezdés a) pont].

A vagyonkezel6i jog lehetséges alanyait a 2012. januar 1-jét kovetden kotott
vagyonkezelési szerzddések tekintetében az Nvt. igen szliik korre korlatozza, szabalyat az
Motv. tovabb szigoritja: Onkormanyzati lakdépiiletre és vegyes rendeltetésti épiiletre,
tarsashazban 1év0 onkormanyzati lakéasra €s nem lakés céljara szolgald helyiségre kizardlag a
helyi dnkormanyzat 100%-os tulajdonaban all6 gazdalkodo szervezettel, vagy annak 100%-os
tulajdonédban 4116 gazdalkodo szervezet szamara létesithetd egyediil vagyonkezeldi jog [Nvt.
3. § (1) bekezdés 19. pont b) pont, 11. § (1) bekezdés, Motv. 109. § (1) bekezdés]. Az Nvt. 17.
§ (1) bekezdésében foglalt d&tmeneti rendelkezés alapjan ugyanakkor jogosultak maradtak a
nemzeti vagyon, igy az dnkormanyzati ingatlanok tovabbi kezelésére az Nvt. hatalybalépését
megeldzden kotott vagyonkezelési szerzodések szerinti vagyonkezeldk, de csak szerzddéseik
eredeti id6tartamara, illetve amig szerzddésiiket a tulajdonosi joggyakorl6 fel nem mondja.

2. Amennyiben helyi Onkormanyzat az Onkormanyzati tulajdonban 1évé lakdépiilet,
vegyes rendeltetésii, nem lakas céljara szolgalo épiilet, illetve a benniik 1év6 lakasok és nem
lakas céljara szolgald helyiségek (a tovabbiakban: ingatlanok) kezelését nem a képviselo-
testiileten €s szervein (Motv. 107. §) keresztiil valdsitja meg, hanem a kozfeladat ellatisara
0nallo jogi személyiséggel bird gazdalkodo szervezetet (korabban még koltségvetési szervet)
alapit, és részére Onkormanyzati tulajdonban 1évd ingatlanokat hasznositisra 4tad, a
vagyonkezeld a részére atengedett tulajdonosi részjogositvanyok alapjan harmadik
személyekkel szemben — hasonléan a bizoméanyos Ptk.-ban szabalyozott jogélldsahoz [Ptk.
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6:281. §, 6:282. § (1) bekezdés] — az Onkormanyzat érdekében ugyan, de nem az
onkormanyzat képviseletében, hanem sajat nevében jar el. A vagyonkezeld
jognyilatkozatainak eredményeként harmadik személyekkel szemben maga a vagyonkezeld
valik jogositotta és kotelezetté. A vagyonkezelési szerz6dés alapjan dnkorményzati ingatlanra
kotott bérleti szerzOdés magat a vagyonkezelSt jogositja és kotelezi bérbeaddként a
vagyonkezeldvel szerzodo bérlével szemben [Ptk. 6:331. § (1) bekezdés].

A vagyonkezeld altal kotott bérleti szerzédés alapjan a bérld jogosult a bérbe vett
onkormanyzati tulajdonban 1évé ingatlan hasznalatdra és birtoklasara [Ptk. 6:331. § (1)
bekezdés, 6:333. § (1) bekezdés], a bérlet targyat csak a bérleti szerz0dés megsziinése utan
koteles visszaszolgaltatni a bérbeadonak [Ptk. 6:341. § (2) bekezdés, a lakasok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol 1993. évi LXXVIII.
torvény (a tovabbiakban: Lakastv.) 17. § (1) bekezdés].

A vagyonkezel6i jog 1étesitésével, majd a vagyonkezeld altal ezt kovetden kotott bérleti
szerzOdés eredményeként az adott onkorményzati ingatlan feletti fizikai uralom és a jogi
értelemben vett birtok elvalik egymastdl. Egyszerre mindsiil birtokosnak az ingatlant
ténylegesen hatalmdban tartd bérld, és vele egyiitt mindazok, akiktdl a bérlé a birtokat
kozvetve vagy kozvetleniil szarmaztatja, vagyis a tulajdonos 6nkormanyzat és a bérbeadd
vagyonkezeld is (tobbes birtok).

Birtokvédelem tobbes birtok esetén a birtokosok mindegyikét megilleti: a kiviilrél jovo
héaboritas ellen jogosultak kiilon fellépni, egymdassal szemben pedig birtoklasuk jogcime
szerint részesiilnek védelemben. Tobbes birtok esetén az egyes birtokosok a dolog birtoka
irant mind egymassal, mind kiviilalloval szemben 6nalldan érvényesithetnek igényt.

A bérlét a bérleti szerz6dés hatdlya alatt igy, a Ptk. 5:5. § (1) és (2) bekezdésének
megfelelden szarmaztatott birtoka alapjan nemcsak a vele szerz6do bérbeadoval, de mindenki
massal, magéval a tulajdonos dnkormanyzattal szemben is jogvédelem illeti meg.

3. A jogalap nélkiili birtoklas intézménye (Ptk. 5:9. §) akkor biztosit igényt a birtoklasra
jogosult — legyen az akar a tulajdonos (Ptk. 5:1. §) — szdmara a dolog kiadasa irant, ha mas
személy a dolgot erre jogositd jogcim nélkiil tartja birtokaban. Nem csak az az eset tartozik
ide, ha a dolgot maganal tartdo személy eleve, tehat a birtok megszerzésétél fogva nem
rendelkezett kelld jogalappal a birtoklasra, hanem az is, ha a birtokladshoz val6 joga csak
késdbb, a birtoklas jogcimét kordbban megalapoz6 szerz6dés megsziinésével sziint meg.

Jogalap nélkiil van a dolog birtokaban, és emiatt koteles a dolgot a birtoklasra jogosultnak
kiadni, akit a birtoklasra sem tulajdonjoga, sem egyéb — jogszabalyon vagy szerzOdésen
alapul6 — jogcim nem jogosit fel.

A tulajdonos onkormanyzat azzal a bérlovel szemben, aki az 6nkorményzati ingatlant a
vagyonkezeldvel kotott bérleti szerzodés alapjan tartja birtokaban, mindaddig nem léphet fel a
dolog birtokbaadésa irant, amig a bérleti szerz6dés megsziinésével meg nem sziinik a bérld
joga az ingatlan birtokban tartasara.
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4. A felmondas alapvetd joghatdsa, hogy a szerzddést megsziinteti [Ptk. 6:213. § (1)
bekezdés]. A jogszeri felmondads eredményeként a bérlonek a bérleti szerzédésen alapuld
hasznalati joga megszlinik, a dolgot a bérbeadonak visszaadni koteles [Ptk. 6:341. § (2)
bekezdés, Lakastv. 17. § (1) bekezdés].

A bérlé szerzddésszegése miatt a jogviszony bérbeadd altali felmondéasat a Lakastv.
kotelezd alakisaghoz, illetve az egyes felmondasi okokhoz szabott eldzetes eljarashoz koti. A
Lakastv. 25. §-aban foglalt rendelkezések a bérlé felmondast megelézd felszolitasat, a
felmondas alakisagat és megtételének idejét tekintve egyarant kdgens jellegiiek (Legfelsdbb
Birosag Pfv.21.444/1999/8., Pv.20.100/2004/7., Pfv.20.710/2007/3., P{v.20.219/2011/6.,
Kuria P£v.20.990/2020/4.). Ebbol kovetkezdéen — habar a birdi gyakorlatban a jogi mindsités
korében a felmondas jogszeriitlensége ¢és érvénytelensége is eldfordul — a térvényben eldirt
irasbeli alak vagy a kotelezo tartalmi kellékek hidnya, de a hataridok elmulasztasa egyforman
érvénytelenné teszi a bérleti szerzddés felmondasat. Az érvénytelenség altaldnos
jogkovetkezménye, hogy az érvénytelen jognyilatkozathoz nem fiizodik a fél altal elérni
kivant joghatas: az érvénytelen felmondas a bérleti szerzédést nem sziinteti meg [Ptk. 6:108.
§ (1) bekezdés; 1/2010. (VI. 28.) PK vélemény 2. pont]. A lakbérhatralékra, avagy a bérld
szerzOdésben vallalt vagy jogszabalyban eldirt kotelezettségének elmulasztasara, egyéb
szerz6désszegésre vagy jogszabalyba iitk6z0 magatartasra alapitott felmondast jogszerttlenné
teszi tovabba, amennyiben a felmondasban megjeldlt indok nem all fenn, mialtal a felmondas
nem tekinthetd alaposnak (Legfels6bb Birosag Pfv.21.514/2010/6.).

Amennyiben a bérbeadé nem jogszeri felmondassal zarja le a bérleti jogviszonyt, és
kifejezi, hogy a szerzddést teljesiteni nem kivanja, az rész¢érdl a teljesités jogos ok nélkiili
megtagadasanak mindsiil, amelyre a Ptk. 6:183. §-a lehetévé teszi a bérld szamara, hogy
véalasszon a késedelem és a szolgaltatas lehetetlenné valdsanak kovetkezményei kozott.
Amennyiben a bérld a késedelem kovetkezményeit valasztja, az — a teljesités lehetetlenné
valasaval (Ptk. 6:179. §) ellentétben — nem vezet a bérleti szerz6dés megsziinéséhez: a bérld
ez esetben a Ptk. 6:154. § (1) bekezdése szerint kérheti a teljesitést, €s tarthatja magat a bérleti
szerzddés teljesitéséhez.

Ha a bérl6 vitatja a felmondas jogszertiségét, érvényességét, €s a felmondast nem fogadja
el, emiatt a bérlet targyat onként nem szolgaltatja vissza, visszaadasi kotelezettsége kizardlag
birdsagi uton kényszerithetd ki. A bérbead6 egyediil ingatlankiiiritési perben érheti el, hogy
részére a bérld a bérleti szerzdédés felmondasat kovetden a bérbeadott ingatlant
visszaszolgaltassa. A birdsag ebben a perben biralja el a felmondas jogszertiségét (Legfelsobb
Birésag Pfv.22.611/2000/4., P{v.22.816/2001/10., P{v.21.400/2006/3., P{v.20.710/2007/3.,
P£v.20.219/2011/6., Kuria P£v.20.273/2015/3.).

A bérlé a szadmara sérelmes felmondas joghatasanak elharitasdhoz kotelezéen nem kell
pert inditson a felmondas jogszerlitlenségének vagy érvénytelenségének megallapitasara: a
bérbeadd 4altal ellene inditott ingatlankiiiritési perben allaspontjat alperesi pozicidobol
védekezes keretében felhozhatja. Ebbdl kdvetkezik, hogy a bérld a vele szemben meginditott
ingatlankiiiritési perben a bérbeadd keresetével szemben védekezésként felhozhatod igényét
nem érvényesitheti 6nallo megallapitasi keresetként a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi
CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 172. § (3) bekezdése alapjan, mivel nem tarsithato
hozza a megallapitasi keresetet megalapoz6 jogmegovasi sziikséglet.
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Abban az esetben viszont, ha a bérbeadd az ingatlan visszaszolgéltatdsa irant nem
kezdeményez pert a bérldvel szemben, a bérleti szerz6dés megsziinésével jard
jogkdvetkezmények elhéritdsdhoz igazoltnak tekinthetd a bérld jogi érdeke abban, hogy
megallapitasi keresettel kérje a bérbeadoval szemben az 4ltala kozolt felmondés
érvénytelenségének, jogszeriitlenségének kimondasat.

5. A helyi 6nkormanyzat altal tulajdonosként inditott ingatlankiiiritési perben a felperes az
érvényesitett jogat sziikségszeriien kettds jogallitassal hatarozza meg (individualizalja):
jogallitasa egyfeldl, hogy az alperes birtoklashoz valé joga a vagyonkezeld altal kozolt
felmondas eredményeként megsziint, ezért az alperes az ingatlant tovabb a birtokaban tartani
nem jogosult; tovabbi jogallitdsa pedig az, hogy a felperes tulajdonosként jogszeriien tart
igényt az ingatlan birtokara. Keresetével ugyanis az Onkormdanyzat azt az alanyi jogot
érvényesiti [Pp. 7. § (1) bekezdés 11. pont, 170. § (2) bekezdés b) pont], amelyet szdmara a
Ptk. 5:9. §-a a jogalap nélkiili birtoklas szabalyai szerint arra az esetre biztosit, ha a felperes a
kiadni kért ingatlan jogszerli birtokosanak mindsiil, és az alperes — eleve hianyz6, avagy a
birtoklashoz valo joga késdbbi megsziinése miatt — nem jogosult birtokaban tartani a kiadni
kért ingatlant.

Az alperes érdemi ellenkérelme a keresetlevél érdemi részének ,tlikornyilatkozata”,
ahogy az a Pp. 7. § (1) bekezdés 1. pontjaban irt értelmezd rendelkezésbdl és az irasbeli
ellenkérelem érdemi részével szemben érdemi védekezés esetére megfogalmazott tartalmi
kovetelmény szabalyabol [Pp. 199. § (2) bekezdés b) pont ba) és bb) alpontok] kitlinik. A
keresettel szemben védekezésként felhozhatd anyagi jogi kifogds a keresettel érvényesitett
joggal, vagyis a felperes jogallitisaval szemben az alperes jogallitasa, amelyhez a jogalap
megjeldlésén tal hozzatartozik az alperesnek a keresetlevél érdemi részében el@adottakra
vonatkoz6 vitatd és cafold nyilatkozata.

Az anyagi jogi kifogas a kereset targyahoz (a keresettel érvényesitett joghoz) — és nem a
felperes személyéhez — kapcsolt jogintézmény: érdemi védekezése keretében az alperes a
jogallitasat a keresettel érvényesitett jog mibenlétéhez és elemeihez igazoddan kell megtegye,
ugy, hogy sajat jogallitdsa a felperes jogallitasdnak megfeleltethetd €és azt végsd soron
kimeritd, ezaltal magat a keresetet kiolto legyen.

Helyi onkormanyzat altal tulajdonosként inditott ingatlankiiiritési perben a felperes
jogéllitdsanak megfeleltethetd — ezaltal az anyagi jogi kifogas intézményének [Pp. 7. § (1)
bekezdés 1. pont] is megfelel — az alperes arra vonatkozd jogéllitdsa, hogy a vele
bérbeadoként szerz6dé vagyonkezeld felmondasa, annak jogszeriilensége vagy
érvénytelensége miatt nem sziintette meg az alperes bérleti szerzodését, mialtal bérloként
jogosult az ingatlan birtoklasara.

6. Polgari perben alperesi poziciobdl felhozhatd kifogas tehat az alperes védekezeésének
olyan lehetséges eszkoze, amely létében és terjedelmében egyarant igazodik a felperes
keresetéhez: a birosag itéletében megjelend eredménye soha nem lehet tobb, mint a kereset
elutasitasa.

Az alperes védekezéseként felhozhatd kifogas, még ha érvénytelenségi jellegli is, a
kereset targyat természeténél fogva nem tériti el.
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A jogalap nélkiili birtoklds szabalyai szerint kezdeményezett perben az dnkormanyzat
keresetével szemben elOterjesztett kifogas eredményeként sem kéri az alperes a birdsag
dontését a szamara sérelmes felmondas bérleti jogviszonyt érintd jogkdvetkezményeinek
elharitasara. A kifogas — perjogi természetének megfeleléen — ez esetben is illeszkedik a
keresethez, azon sem targyi, sem személyi értelemben nem mutat tal.

Az el6zéek mellett figyelembevéve azt is, hogy tobbes birtok sem vezet az egyes
birtoklasra jogosultak kozott olyan kozds — emellett egységes és oszthatatlan —
jogko6zdsséghez, amely egységes elbiralast igényelne, nem mertil fel a bérbead6 vagyonkezeld
kotelezd perbenalldsa (Pp. 36. §) az Onkormdnyzat altal tulajdonosként inditott
ingatlankiiiritési perrel 6sszefiiggésben.

Az a koriilmény, hogy az dnkormanyzat altal kezdeményezett ingatlankitiritési perben az
itélet anyagi jogereje keresetnek helytadd dontés esetén — a bérldt terheld visszaszolgaltatasi
kotelezettségen keresztiill — kihat a perben nem 4all6 vagyonkezeld és a bérld bérleti
jogviszonyara, a bérbeadd részérdl a perbe vald beavatkozast alapozhatja meg az 6nalld
beavatkozo jogallasa szerint [Pp. 44. § (5) bekezdés], kényszerii pertarsasaghoz (Pp. 36. §)
nem vezet.

7. Amennyiben helyi 6nkormanyzat a tulajdondban allé ingatlan kiiiritése irant a jogalap
nélkiili birtoklas szabalyai szerint indit pert az ingatlanra a vagyonkezeld altal kotott bérleti
szerzOdés felmondasat kovetden, az alperes érdemi ellenkérelmében eldadott hivatkozasat
arra, hogy az ingatlanra vele kotott bérleti szerzodés felmondasa érvénytelen vagy jogellenes,
emiatt birtokldsdnak a bérleti szerz6désen alapuld, fennalld jogcime van, érdemben kell
elbirdlni. Az alperes kifogasanak érdemi vizsgalata pusztan a bérleti szerzddés alanyi korére
tekintettel, a bérbeado perbenallasanak hianya miatt nem harithato el.

Az adott ingatlankiliritési perben az alperes birtokladsat megalapoz6 bérleti szerzédés
felmondésa tekintetében nem a perben nem allo6 vagyonkezelét megilleté jogrol, hanem a
felmondasnak a peres feleket és kettejiik jogviszonyat érintd joghatasardl kell allast foglalnia
a birdsagnak: végsé soron arrdl, hogy a felmondasnak tulajdonithaté joghatas hianyaban, a
bérleti szerz6dés hatalya miatt rendelkezik-e az alperes, avagy sem kelld jogalappal a kiadni
kért ingatlan birtoklasara.

8. Az eldzdéekben kifejtettek — a vonatkoz6 anyagi jogi és eljarasjogi rendelkezések
Iényegében azonos szabalyozasi tartalmara tekintettel — megfelelden irdnyadok egyben a
Polgari Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) és a polgari perrendtartasrol
sz616 1952. évi II1. torvény (régi Pp.) hatalya ala tartozo jogvitak elbiralasa soran.

9. A Kuria Pfv.22.237/2016/13. és P{v.20.080/2020/5. szamu hatarozatai, valamint a
hozzajuk hasonlo, az elézdéekben Kkifejtettektdl viszont eltérd tartalmt hatdrozatok a
tovabbiakban nem hivatkozhatok kotelezd erejii hatarozatként.

V.
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A kifejtett indokokra figyelemmel a Jogegységi Tanacs a Bszi. 24. § (1) bekezdés c)
pontja, 25. §-a, valamint 40. § (1) és (2) bekezdése alapjan a birdésagok jogalkalmazasa
egységének biztositdsa [Magyarorszag Alaptorvénye 25. cikk (3) bekezdés] érdekében, a
rendelkezd részben foglaltak szerint hatdrozott. Hatarozatat a Bszi. 42. § (1) bekezdésében
irtak folytdn a Magyar Kozlonyben, a Birosagi Hatarozatok Gyljteményében, a birdsagok
kdzponti internetes honlapjan és a Kuria honlapjan kozzéteszi.

Budapest, 2022. februar 28.
Dr. Varga Zs. Andrés s.k.
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