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Rendelkezé rész

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A felperesi tarsashazban tarsashéazi kozos tulajdonban all a foldszinten kialakitott,
11,6 m? alapteriiletii raktarhelyiség. A raktarhelyiséget az alperes hasznalja és birtokolja. A
felperes 2021. februar 15. napjan megszavazta, hogy kozte és az alperes kozott hatarozott
idejli helyiségbérleti szerz8dés jojjon létre, €s erre is tekintettel a felperes 2021. marcius 21-1
datummal hatdrozott idejii bérleti szerzddés-tervezetet kiildott meg az alperesnek. Nem
allapithaté meg, hogy az alperes mikor irta ala a 2021. marcius 21-én kelt bérleti szerzodést.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése
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[2] A felperes keresetében az alperes kotelezését kérte a B, Sz utca . szamu épiilet
foldszintjén talalhato alperes altal jogalap nélkiil birtokban tartott 11,6 m?-es raktarhelyiség
kitiritésére €s a felperes szamadra torténd birtokba adasara.

[3] Eldadta, hogy a felperes 2021 marciusaban hatarozott idejii bérleti szerzédést kivant
kotni az alperessel. A felperes az altala alairt szerzodést eljuttatta az alperesnek, az alperes
azonban azt a kereset meginditasaig nem irta ald, nem juttatta vissza a felperesnek. Erre
tekintettel allaspontja szerint az alperes érvényes jogcim nélkiil, jogalap nélkiil tartja az
ingatlant a birtokaban.

[4] Az ellenkérelemre a felperes akként nyilatkozott, hogy az alperes a szdmara 2021.
marciusaban megkiildott hatarozott idejii bérleti szerzédés-tervezetet 2023. junius 5. napjan
elektronikus levele masolataként kiildte meg alairasaval ellatva, tehat két évvel és négy
hénappal késébb annal, mint amikor azt a felperes kikiildte. Allaspontja szerint az alperesi
elfogado6 nyilatkozat elkésett, mert a felperes ennyi i1d6 elteltével szerz6déskotési ajanlatahoz
mar nincs kotve. Hivatkozott arra, hogy az alperes csak irdsban tehette volna meg az elfogado
nyilatkozatat, és azt a felperes szamdara postai uton vagy személyesen kellett volna
kézbesitenie, ez azonban nem tdrtént meg. Hivatkozott egy az alperes altal 2022. december
28. napjan kelt elektronikus levélre, amelyben az alperes nem fogadta el a hatarozott ideji
bérleti szerzOdést. Keresete jogszabalyi hivatkozasaként a lakdsok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol szol6 1993. évi LXXVIIL. torvény
(a tovabbiakban: Lakas tv.) 2. § (5), 36. § (1) bekezdését, a Polgari Torvénykonyvrdl szolo
2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 1:3. § (1), (2) bekezdését, 5:6. és 5:7. §-at, 6:5. §
(2), 6.6. § (1), 6:7. § (2) bekezdését, 6:65. § (1) bekezdés b) pontjat, 6:68. § (1) és 6:70. § (1)
bekezdését jelolte meg.

[5] Az alperes a kereset elutasitasat kérte.

[6] Elbéadta, hogy a felperes altal szdmara 2021 marciusaban megkiildott hatarozott idejii
bérleti szerzOdést elfogadta, azt ald is irta, és személyesen juttatta vissza a felperes akkori
kozos képviseldjéhez. Az ingatlan haszndlatira tehat e bérleti szerz6désbdl eredden
jogcimmel rendelkezik. Hivatkozott arra, hogy a felek kozott masik per is folyamatban van
egy masik helyiség bérletére vonatkozoan. A 2022. december 28-an kelt alperesi iratban az
alperes ezen masik ingatlanra vonatkozdan tett olyan nyilatkozatot, hogy a hatarozott idejii
bérleti szerzédést nem fogadja el. Allitotta, hogy a felperes soha nem szolitotta fel 6t az
ingatlan kiiiritésére és birtokanak visszaadasara.

Az elso- és masodfoku itélet

[7] Az elséfoku birosag kijavitott itéletével kotelezte az alperest, hogy a B, Sz utca .
szam foldszinti 11,6 m? alapteriiletli raktarhelyiséget tizen6t napon beliil {iritse ki, és adja a
felperes birtokaba.

[8] A Ptk. 5:9. § (1) bekezdése, 6:65. § (1) bekezdés b) pontja és 6:68. § (1) bekezdése
felhivasat kovetden kifejtette, az alperes arra hivatkozott, hogy a felperes altal szamara 2021
marciusaban megkiildott hatarozott idejii bérleti szerz6dést elfogadta, azt aldirta, és erre
tekintettel ezen a jogcimen birtokéban tarthatja az ingatlant. Ennek az els6foku birdsag szerint
ellentmond a felperes altal becsatolt, az alperes altal 2022. december 28. napjan kelt
elektronikus levél tartalma, amelyben az alperes egyértelmiien arrdl nyilatkozott, hogy a
szamara 2021. marciusi datummal megkiildott hatarozatlan idejii bérleti szerz6dést nem
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fogadja el. Az alperes jelen perben a védekezését a hatdrozott idejii bérleti szerzddésre
alapitotta. Az e-mail alapjan az els6foku birosag kétséget kizardéan meg tudta azt allapitani,
hogy a 2021 marciusaban megkiildott szerzédés-tervezetet az alperes 2022. december 28.
napjaig biztosan nem irta ald, nem fogadta el. A felek kozott tehat az ingatlan bérletére
vonatkoz6 hatarozott idejii bérleti szerz0dés nem jott létre, mivel az arra tett ajanlatot az
alperes kifejezetten visszautasitotta. Az alperes altal az ellenkérelemhez becsatolt mindkét fél
altal alairt 2021. marciusi datumu hatarozott idejli bérleti szerz6dés alairasa részérdl kétséget
kizaréan 2022. december 28. napjat kovetden tortént meg, amit megerdsit az a tény is, hogy
az alperes azt a felperes szamara 2023. junius 5-én kiildte csak meg e-mailben. Bar a bérleti
szerzOdést formalisan mindkét fél alairta, a szerzédés valdjaban nem jott létre, hiszen a
felperes ekkor mar szerzédéskotési ajanlatdhoz nem volt kotve, részérdl a szerzdés
megkotésére iranyuld akarat hianyzott. Az okirat ebbdl az okbdl joghatas kivaltasara nem
alkalmas.

[9] Az els6foku birdsag szerint az alperes jogalap nélkiil van az ingatlan birtokéban, erre
tekintettel kotelezte 6t annak kitiritésére.

[10] Azitélet ellen az alperes fellebbezett.

[11] A masodfokt birdsag az elséfoku birosag itéletét megvaltoztatta, és a keresetet
elutasitotta.

[12] A masodfoku birosag a tényallas korrigalasat kdvetden kifejtette, hogy az elséfoku
birdsadgnak a kereset érdemi elbirdlasa soran abban kellett allast foglalnia, hogy az alperes
rendelkezik-e vagy sem jogcimmel a helyiség hasznalatara.

[13] Az elséfoku eljaras soran a peres felek egyike sem tett konkrét tényeldadast arra az
altaluk nyilvanvaldéan ismert tényre, hogy az alperes mikor és hogyan keriilt a tarsashazi
tulajdont helyiség birtokaba. Az elséfoku birosag allaspontjaval ellentétben (az elséfoku
eljaras hianyos adatai ellenére is) megallapithatd, hogy a felek kozott bérleti jogviszony all
fenn. A rendelkezésre allo peradatok szerint a felek kdzott a bérlemény hasznalatara a 2021.
marcius 21-1 szerzddést megeldzden is volt bérleti jogviszony. Ezt tamasztja ald, hogy a
tarsashdzi kozgyllés a 2020.07.29/5/3. szdmU hatdrozattal megszavazta, hogy a kozos
képviseld 2020. augusztus 15-t61 az alperessel hatarozatlan idejii bérleti szerzddést kdsson
raktarozas céljabol. 2021. februdr 8-an az akkori kozos képviseld irasbeli szavazasra hivta fel
a tulajdonostarsakat annak €rdekében, hogy hatarozzanak a bérldk, koztiik az alperes irasbeli
kérelmérél. A felhivas szerint az alperes azt kérte, hogy a bérleti szerzddését o6t éves
hatarozott idétartamra modositsak. A két okiratbdl a jogerds itélet szerint az kovetkezik, hogy
az alperes mar 2021. marcius 21. napjat megel6zden is bérleti jogviszony keretében hasznalta
a raktarhelyiséget, ebben az idépontban mar csak a bérleti szerz6dés modositdsa meriilt fel.
Az irasbeli szavazds eredményeként a 2021.02.15/3/1. szamu hatarozataval a felperes
hozzdjarult az alperes 6t éves idOtartamra szo6ld hatdrozott idejii bérleti szerzddésének
megkotésé¢hez. Ennek alapjan készilt a 2021. marcius 21-1 bérleti szerzddés, amely a
szerz0do felek alairasat tartalmazza, azonban az elséfoku eljards soran a felek ellentétes
tartalmt jognyilatkozata miatt nem allapithatdé meg, hogy azt az alperes mikor irta ala. Az
alperes torvényes képviseldje 2022. december 28-i elektronikus levelébdl sem kovetkezik,
hogy a felek kozott ne allna fenn bérleti jogviszony, az alperesi torvényes képviseld éppen
arra utalt, hogy alldspontja szerint a hatarozatlan id6tartamu szerz6dés a hatalyos.

[14] Az irasbeli alakszerliség kovetelménye a Lakés tv. 36. § (1) bekezdésének utalo
szabalyara figyelemmel a 2. § (5) bekezdésén alapul, amely azonban csak egyszerli irdsba
foglalas kovetelményét irja eld, ez esetben az alaki hiba orvosolhato. A Ptk. 6:94. § (1)
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bekezdése értelmében az alakisdg megsértése miatt semmis szerzddés a teljesités
elfogadéasaval a teljesitett rész erejéig érvényessé valik.

[15] Az alperes hivatkozott arra, hogy a felek a 2021. marcius 21-1 bérleti szerz6dést
érvényesnek tekintették, a felperes szamldzott, az alperes pedig ez alapjan fizetett.

[16] Az nem volt vitatott, hogy a tarsashazi tulajdonu raktarhelyiséget az alperes hasznalja,
az sem volt vitatott, hogy 2022. december 28-a4t megeldzden az alperes bérleti dijat fizetett
ellenértékként, a felperes a fellebbezési ellenkérelmében is ekként nyilatkozott. Az alperes a
hasznalat ellenértékét megtfizette, a teljesités az esetleges alaki hibat potolja. Tartos
jogviszonyt eredményezd szerzddéseknél iranyadd alldspont szerint a szerzddés
megkotésekor elkdvetett alaki hibara mar nem lehet visszatérni, ha a szerz6dés a rendeltetését
betdltotte.

[17] Az elséfoku eljaras hianyos adatai, a felek hianyos és részben ellentétes tényeldadasa
alapjan a masodfoku birdsdg abban nem tudott allast foglalni, hogy a felek kozott milyen
id6tartamu jogviszony jott 1étre, de ennek megallapitasa nem is képezte az eljaras targyat,
csak azt kellett vizsgalni, hogy van-e a felek kozott bérleti jogviszony, ami az alperes
hasznalatat megalapozza.

[18] Az elséfoku eljards soran a per érdemi elbirdlasara kihatd 1ényeges eljarasi
jogszabalysértés nem valdsult meg, az alperes a polgéri perrendtartasrol szolo 2016. évi
CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 237. §-dnak megsértésére hivatkozasat a masodfoku
birdsdg nem tartotta megalapozottnak. Az anyagi pervezetési kotelezettség nem terjed ki arra,
hogy az elséfoku birdsag tajékoztatast adjon arrdl, a felek altal rendelkezésre bocsatott
bizonyitékokat hogyan fogja értékelni.

[19] A bérleti jogviszony léte az ingatlan kitiritése iranti kereset teljesitését kizarja, ami a
kereset elutasitasat eredményezte.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[20] A felperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és
elsddlegesen a kereseti kérelmének helyt ad6 — az elséfoku itéletet helybenhagyo — hatarozat
hozatalat, masodlagosan a masodfoku vagy az elsdfoku birdsag utasitasat kérte uj eljarasra és
Uj hatdrozat hozatalara.

[21]  Megsértett jogszabalyi rendelkezésként a Pp. 2. § (2), 183. § (1) bekezdése, 199. § (2)
bekezdés b) pont ba) alpontjat, 214. § (1), 342. § (1), 370. § (1) bekezdését, a Lakas tv. 2. §
(5), 36. § (1) bekezdését, a Ptk. 1:3. §-at, 6:5. § (2), 6:6. § (1), 6:7. § (2) bekezdését, 6:65. §
(1) bekezdés b) pontjat, 6:68. § (1), 6:70. § (1) bekezdését, 6:94. §-at, a tarsashazakrol szolo
2003. évi CXXXIII. torvény (a tovabbiakban: Térsashazi tv.) 3. § (1), 23. § (1), (2)
bekezdését, 28. § (1) bekezdés b) pontjat, 42. § (1) bekezdését jeldlte meg.

[22]  Eléadta, hogy az alperes a per soran nem hivatkozott a Ptk. 6:94. § (1) bekezdésére, a
masodfokl birésag mégis erre a jogszabalyhelyre alapozva valtoztatta meg az elséfoka
itéletet, €s utasitotta el a keresetet. A Pp. 2. § (2), 183. § (1) bekezdése, 199. § (2) bekezdés b)
pont ba) alpontja és 342. § (1) bekezdése felhivasat kovetden kifejtette, hogy e
jogszabalyhelyek egyilittes értelmezése alapjan kovetkezetes allaspontja szerint, ha az érdemi
dontés nem terjedhet ki olyan jogra, amelyet a felek a perben nem allitottak, akkor a kereset
elutasitasat a birésag sem alapozhatja olyan jogra, amelyre az alperes az ellenkérelmében nem
hivatkozott. Amikor a madasodfoku birdsdg olyan jogszabalyhelyre alapitva hozott
megvaltoztatd dontést, amelyre nézve az alperes kérelmet elé sem terjesztett, az ligy érdemére
kihatd6 modon megsértette a felek rendelkezési jogat, illetve tulterjeszkedett az ellenkérelmen.
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A Pp. 183. §-a alapjan a felperesi jogallitds €s az alperesi ellenkérelem behatarolja az eljaras
kereteit, az anyagi pervezetésnek is korlatja a kereseti kérelem és az ellenkérelem, a
hivatkozott védekezés és annak jogalapja. Sériilt a Pp. 370. § (1) bekezdése is, mert a
masodfokt birdésag feliilbirdlati jogkorét a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai
kozott gyakorolhatja. Korlatot nemcsak az képez, hogy a fellebbezd fél milyen tartalmu
masodfoki dontést kér, hanem az is, hogy azt milyen indokkal teszi, melyik eljarasi vagy
anyagi jogszabaly megsértésére hivatkozik, mennyiben és milyen modon igényli az elséfoku
itélet megvaltoztatasat vagy hatalyon kiviil helyezését.

[23] Az alperes a 2023. november 23-i perfelvételi targyaldson birdi kérdésre ugy
nyilatkozott, hogy a 2021. marciusi 6t éves hatarozott idejii bérleti szerz6dés alapjan tartja
birtokban a raktarhelyiséget, és ezt a folytatdlagos perfelvételi targyaldson megerdsitette.
Ezen alperesi nyilatkozatokra tekintettel az elséfokt birdsag azt vizsgélta, hogy a 2021.
marciusi hatarozott idejii bérleti szerzédés mint jogalap alapjan jogosult-e az alperes a
raktarhelyiség hasznalatara. A jogvita targyat az képezte, hogy a felek kozott fennall-e ez a
szerzOdés. Az alperes nem hivatkozott a per soran a hatarozatlan ideju bérleti szerzddésre, igy
ilyen szerz6dés nem is tartozhat a jogvita keretébe. A masodfoku bir6sag megvaltoztatd
itéletét mégis erre a hatarozatlan idejii bérleti szerzOdésre alapitotta, és nem azt vizsgalta,
hogy a hatarozott idejii bérleti szerz8dés érvényesen ¢és hatalyosan 1étrejott-e a felek kozott. A
masodfokt birésag az alperes helyett dontott tigy, hogy a kordbbi szerzddést jeloli meg a
hasznalat jogcimeként. A felperes allaspontja szerint ezzel a masodfoku birdsag megsértette a
Pp. 2. § (2), 183. § (1) és 342. § (1) bekezdését. A masodfoku birésag nem alapozhatta az
itéletét arra a hatdrozatlan idejli bérleti szerz6désre, amelyre az alperes nem is hivatkozott, és
be sem csatolta a perben.

[24] A felperes tévesnek mindsitette azt a jogerds itéleti megallapitast, hogy az els6foku
eljaras hianyos adatai, a felek hianyos és részben ellentétes tényel6adasa alapjan abban nem
lehet allast foglalni, hogy a felek kozott milyen iddtartamt jogviszony jott 1étre, de ennek
megallapitdsa nem is képezte az eljaras targyat, amelyben csak azt kellett vizsgalni, hogy van-
e a felek kozott bérleti jogviszony, amely az alperes hasznalatat megalapozza. A masodfoku
birésag ezzel a Pp. 2. § (2), 214. § (1) és a 370. § (1) bekezdését is megsértette.

[25]  Felperesi allaspont szerint a jogvita targyat a 2021. marcius 21-1 hatarozott ideji
szerzOdés érvényes €s hatalyos létrejotte képezte, és a felperes szerint ez a szerz6dés nem jott
létre. A felperesi kozos képviseld az altala aldirt hatarozott idejii helyiségbérleti szerzodést
atadta az alperesnek, ami a Ptk. 6:5. § (2) bekezdése szerinti tavollévok kozotti
jognyilatkozatnak mindsiil. A felperes azonban az alperes irasbeli elfogad6 nyilatkozatat, azaz
az alairt bérleti szerzodést postai megkiildés vagy személyes atadas utjan nem kapta meg. fgy
a Ptk. 6:65. § (1) bekezdés b) pontja értelmében a felperes mint ajanlattevé ajanlati
kotottségének ideje megsziint. Az alperes csupan 2023. junius 5-1 elektronikus levele
mellékleteként kiildte meg az aldirt hatarozott idejii bérleti szerzédést. A Ptk. 6:68. § (1)
bekezdése alapjan a késedelmesen megtett elfogadd jognyilatkozat esetén a szerzédés nem
jon létre. Felperesi allaspont szerint az elektronikus levél mellékleteként megkiildott aldirt
szerz6dés egyébként sem mindsiil irasbeli elfogadd nyilatkozatnak a Lakés tv. 2. § (5)
bekezdése, a Ptk. 6:70. § (1) és 6:7. § (2) bekezdése alapjan. Az ala nem irt elektronikus levél
joghatas kivaltasara nem alkalmas.

[26]  Abban az esetben, ha a hatarozatlan idejii bérleti szerzédés érvényes ¢€s hatalyos
l1étrejotte a jogvita targyat képezné, a felperes eldadta, hogy a kozgyilése 2023.05.25/7.
szamu hatarozataval az alperessel hatarozatlan idejii bérleti szerzdés megkdtésére vonatkozd
2020.07.29/5/3.sz. hatdrozatat visszamendleges hatallyal visszavonta, ¢és hatalyon kiviil
helyezte. Ezen kozgytilési hatdrozat felmondassal megsziintette a hatarozatlan idejii bérleti
szerzOdést. Ezt a kozgylilési hatarozatot az alperes a Tarsashazi tv. 42. § (1) bekezdése
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alapjan megtamadhatta volna, azonban nem tette, igy a hatdrozatlan idejli szerz6dés — ha allt
is fenn ilyen — megsziint. A masodfoku birdsag a kdzgylilési hatarozat jogi jelentéségét nem
értékelte, és ezzel is Osszefliggésben a jogerds itélet sérti a Lakas tv. 2. § (5), 36. § (1)
bekezdését, a Ptk. 6:5. § (2), 6:6. § (1), 6:7. § (2) bekezdését, 6:65. § (1) bekezdés b) pontjat,
6:68. § (1), 6:70. § (1) bekezdését, a Tarsashazi tv. 3. § (1), 23. § (1), (2) bekezdését, 28. § (1)
bekezdés b) pontjat és 42. § (1) bekezdését.

[27] Az alperes egyetlen bérleti dijra vonatkoz6 szamlat sem csatolt, ezért a Ptk. 6:94. §
(1) bekezdése nem alkalmazhat6, hiszen éppen a teljesités és a teljesités elfogadasa nem
bizonyitott, ami orvosolhatnd az alaki hibat. A felperes — mivel a hatarozatlan ideju
szerzOdést felmondta, a hatdrozott idejli szerzddést pedig az alperes -elutasitotta —,
kovetkezetesen hasznalati dijat szdmldzott az alperes felé, amivel kifejezésre juttatta, hogy
allaspontja szerint az alperes jogalap nélkiil hasznélja a raktarhelyiséget, az alperes a szamlak
jogcimét nem vitatta. Az alperes a hasznélati dijszamlakat megfizette, elismerte, hogy jogalap
nélkiili birtokos, a Ptk. 6:94. § (2) bekezdése alapjan a tényleges allapot a felek egyezd
akaratabol 1étrejott.

[47] Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében — tartalma szerint — a jogerds itélet
hatalyaban fenntartasat kérte.

[28] A felperes nem gyakorolhatja rosszhiszemiien, visszaélésszerlien a kozgytlési
hatarozatok meghozatalat, €s nem vonhat annak keretén beliil (mogé bujva) vissza érvényesen
megkotott, és érvényben 1évo szerzOdéseket. Ezek megtdmadasara, amennyiben a felperesnek
azzal szemben kifogésa van, egyéb jogi uton van lehetdsége. A felperes és az alperes 2021.
marcius 21-én hatarozott idejli, 6t évre kotott bérleti szerzédést, az érvényes ¢és hatalyos 2026.
marcius 21. napjaig. A szerzddést mind a felperes korabbi kdzos képviseldje, mind az alperes
alairta, a szerzOdésbdl mindkét fél rendelkezik eredeti példannyal. Az alperesnek nem
felrohato, hogy felperes kozos képviseldje nem rendelkezik az alairt példannyal, illetéleg nem
talalja azt. Az alperes felajanlotta az eredeti, mindkét fél altal aldirt példany eredetiben
torténd bemutatdsat, és bizonyitasra felajanlotta a korabbi kozos képviseld, Cs-né Sz A
tanukénti kihallgatasat. Hivatkozott arra is, hogy a felperes a pernyertessége érdekében
rosszhiszemiien és félrevezetden a szamldkon hasznélati dijat tiintetett fel, ez azonban nem
jelenti, hogy ne lenne a felek kozott érvényes bérleti szerzodés. 2021. marcius 21. napjat
kovetden a felperes a bérleti dijrél a szamldkat kiallitotta, alperes pedig a bérleti dijat
megfizette.

A Kuria dontése és jogi indokai

[29] A feliilvizsgalati kérelem a kovetkez6k miatt nem alapos.

[30] A Pp. 406. § (1) bekezdése értelmében a jogerds itélet feliilvizsgalatat az ligy
érdemére kihato jogszabalysértésre, illetve a Kuria kozzétett hatarozatatdl jogkérdésben vald
eltérésre hivatkozéassal lehet kérni. A feliilvizsgalat rendkiviili perorvoslati jellegébdl
kovetkezik, hogy a Kiuria kizarolag a feliilvizsgélati kérelmet eldterjesztd fél altal megjeldlt,
tartalmaban is kifejtett anyagi és eljarasjogi jogszabalysértéseket vizsgalhatja. A feliilbiralat
tartalmi és perjogi kereteit a feliilvizsgalati kérelem hatarozza meg [Pp. 413. § (1) bekezdés
b), ¢) pont].

[31] A Kuria rogziti: a kereset alapvetése az volt, hogy az alperes jogalap nélkiil van az
ingatlan birtokéban, és nyilatkozatat csak az alperes ellenkérelme alapjan modositotta akként,
hogy a felek kozott hatarozott idejii bérleti szerz6dés megkotése meriilt fel, de az az alperesi
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alairas, elfogadd nyilatkozat hidnydban nem jott létre. Ugyanakkor a felperes maga
szolgéltatott okirati bizonyitékot arra, hogy 2020. julius 29-1 kozgylilése hatarozatlan ideji,
majd 2021. februar 15-1 kozgylilése hatirozott idejii bérleti szerzédés megkotésére adott
felhatalmazast a kozds képviselonek. Nincs becsatolva a hatdrozatlan idére szOolo bérleti
szerzOdés, és szemben a feliilvizsgalati kérelemben irtakkal az alperes a védekezését nem egy
hatérozatlan idére megkotott szerzodésre alapitotta, hanem 2021. marcius 21-1 hatdrozott
id6re sz610 szerzddésre.

[32] Az alperes becsatolta a 2021. marcius 21. napjaval keltezett hatarozott idejii bérleti
szerzddést, €s a perinditast megel6z6 iddszakra vonatkozd felperesi szamlikat, amelyek
bérleti dijrol szoltak. Az elséfoku birdsdg — elmulasztva az anyagi pervezetést a szerzddés
1étrejottére/létre nem jottére vonatkozo eldadasok ellentmondasa felolddsara — egy levezetést
allitott fel, hogy szerinte a hatdrozott idejii szerz6dés miért nem jott 1étre, annak ellenére,
hogy az alperes birtokba kertilt €s bérleti dijat fizetett.

[33] A felperes feliilvizsgalati kérelmében szdmtalan jogszabalysértésre hivatkozott, ezek
tobbsége azonban a per mikénti elbiralasat illeten irrelevans.

[34] Az eljarési szabalysértés korében azt adta eld, hogy az alperes fellebbezésében a Ptk.
6:94. § (1) bekezdésére nem hivatkozott, ezaltal sériiltek a kérelemhez kotottséggel
Osszefliggd eldirasok. Ezzel szemben a Kuria annak tulajdonit jelentdséget, hogy a Pp. 371. §
(1) bekezdés d) pontja értelmében a fellebbezésben (szemben a feliilvizsgélati kérelemmel)
nem kell a konkrét jogszabalyhely megadasaval a jogszabalysértést megjelolni, hanem
elegendd csak azt az anyagi, illetve eljarasi jogszabalysértést el6adni, amelyre a fél a
fellebbezését alapitja. A Kuria Pf.V1.24.583/2022/2. szamu hatarozata ramutatott, hogy a Pp.
371. § (1) bekezdés d) pontjanak 2021. januar 1. napjatol hatalyos rendelkezése szerint mar
nem kell a fellebbezésnek a megsértett jogszabalyi rendelkezést konkrétan megjeldlnie. Az
alperes fellebbezése egyértelmiien tartalmazta, hogy az alperes bizonyitotta a bérleti
szerz6dés érvényes létrejottét, mert a bérleti dijat folyamatosan fizette, a felperes pedig bérleti
dijrol allitott ki szdmlat. Az alperes érvelése a per folyaman nem valtozott: allitotta, hogy
bérleti szerzddés alapjan — és nem jogalap nélkiil — van az ingatlan birtokaban, ezért alaptalan
a kiiirités iranti kereset. Az alperes altal a fellebbezésében eléadott jogszabalysértés abban
allt, hogy az els6foku birdsadg a bérleményre fennalld bérleti szerzddés ellenére kotelezte a
kitiritésre, ez a szoveges koriilirds megfelel a jogszabaly 4ltal felallitott kovetelménynek. A
joger0s itélet nem sértette meg a kérelemhez kotottség korében a felperes altal felhivott Pp. 2.
§ (2), 183. § (1) bekezdését, 199. § (2) bekezdés b) pont ba) alpontjat, 342. § (1) és 370. § (1)
bekezdését sem.

[35] A feliilvizsgalati kérelemmel szemben a jogerds itélet nem egy hatarozatlan iddre
1étrejott bérleti szerzddésre alapitotta a dontését. A jogerds itélet [31] bekezdése éppen azt
tartalmazza, hogy ,,Az els6foku eljaras hianyos adatai, a felek hianyos és részben ellentétes
tényeldadasa alapjan abban nem lehet allast foglalni, hogy a felek kozott milyen idétartamt
jogviszony jott 1étre, de ennek megallapitasa nem is képezi a jelen eljaras targyat, amelyben a
kereset alapjan csak azt kellett vizsgalni, hogy van-e a felek k6zott bérleti jogviszony, amely
az alperes hasznalatdit megalapozza.” A masodfoku birdésag tehat annak tulajdonitott
jelentdséget, hogy a felek kozott az ingatlanra fennall a bérleti szerzddés, az alperes nem
jogalap nélkiil van birtokban, ebbdl kdvetkezOen a felperes altal megjeldlt okbol — a jogalap
nélkiiliség miatt — nem lehet az alperest kiliritésre kotelezni. Mivel a jogalap fennallasara
részben a felperes maga, de az alperes is szolgaltatott bizonyitékot, a jogviszony létrejottének
hianyat aldtdmasztandéan megjelolt jogszabalyi rendelkezéseket [Ptk. 6:5. § (2), 6:6. § (1),
6:7. § (2) bekezdés, 6:65. § (1) bekezdés b) pont, 6:68. § (1), 6:70. § (1) bekezdés, Lakas tv. 2.
§ (5), 36. § (1) bekezdés] a jogerds itélet nem sértette.
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[36] A felperes feliilvizsgélati kérelemben eldadott érvelése szerint — bar maga a szerzddés
l1étrejottének hianyara alapitotta az allaspontjat — a 2023.05.25/7. szdmu kozgytlési
hatérozattal a szerz6dést felmondta, és ezt a hatarozatot az alperes birdsag elétt nem tdmadta
meg. A Térsashazi tv. felhivott rendelkezései [3. § (1), 23. § (1), (2) bekezdés, 28. § (1)
bekezdés b) pont] nem sériiltek, mert a jogerds itélet nem vonta kétsége, hogy a kozgytilés
milyen jogokat gyakorolhat, hogy a kozos tulajdonban &ll6 épiiletrészeket hasznosithatja,
hiszen pont ezen alapult a bérleti szerzddés 1étrejotte. Az viszont alaptalan hivatkozas, hogy a
2023.05.25/7. szamu kozgytlési hatarozatot az alperes birdsag el6tt megtamadhatta volna, ezt
éppen a felperes altal hivatkozott Tarsashazi tv. 42. § (1) bekezdése zarja ki, mert a
kozgytlési hatarozatot a tulajdonos csak akkor tdimadhatja meg ha az jogszabalyba, az alapitd
okiratba vagy a szervezeti-miikodési szabélyzatba {itkozik vagy a kisebbség jogos érdekeinek
lényeges sérelmével jar. A kozgylilési hatarozat az alperest nem mint tulajdonost érintette,
hanem bérléként.

[37] A kozgytilési hatdrozat azért sem mindsithetd joghatalyos felmondasnak, mert a Ptk.
6:213. § (1) bekezdése értelmében, aki jogszabalynal vagy szerzddésnél fogva felmondasra
vagy elallasra jogosult, a masik félhez intézett jognyilatkozat sziintetheti meg a szerzddést. A
2023.05.25/7. szamu hatarozat viszont csak annyit tartalmazott, hogy a korabbi 2020.07.29/3.
szamu hatarozatot {¢és nem a feliilvizsgalati kérelemben irt, jelen itélet [26] bekezdésében
ismetett része szerinti 2020.07.29/5/3. szamu hatarozatot} visszamendleges hatallyal
visszavonta, hatdlyon kiviil helyezte. A hatdrozat konkrét felmondési nyilatkozatot nem
tartalmazott, és nem az alperes volt a cimzettje. Csak a pontossag kedvéért rogziti a Kuria,
hogy a 2020.07.29/3. szdmu hatarozat a 2019. évi lizemeltetési és kapcsoldodo szamlak
elszamoléasara, a kozos képviseld Tligykezeld tevékenységére, részére a felmentvény
megadasara vonatkozott. A 2020.07.29/5/3. szamu hatarozat volt az, amely a kozds képvisel6t
felhatalmazta 2020. augusztus 15. napjatol az alperessel hatarozatlan idejii bérleti szerz6dés
megkotésére.

[38] A kozgyllési hatdrozat tehat nem volt alkalmas a felek kozotti bérleti szerzddés
megsziintetésére.

[39] Rogzitendd, hogy a felperes feliilvizsgéalati kérelmének [50] bekezdése valdsagnak
meg nem feleld eldadast tartalmaz, ugyanis az alperes bérleti dijra vonatkoz6 szamléa(ka)t
csatolt a fellebbezése mellékleteként.

[40]  Végiil arra kell utalni, hogy az, hogy a szerz8dés hatarozott vagy hatarozatlan idére
szolt-e, a szerz6dés megsziintetése iranti perben kaphatott volna jelentdséget, ha a felperes
akar a jogszabdly, akér a szerzddés szerinti megsziintetésre alapitotta volna a keresetét. Az,
hogy az alperes a hasznalati dij cimén kiallitott szamlat kifizette, nem igazolja, hogy elismerte
volna birtoklasanak jogalap nélkiiliségét. Az alperes azt a szamlat egyenlitette ki, amit a
felperes kiallitott, ezt a magatartasat kiterjesztéen nem lehet értelmezni.

[41] Mivel a jogerds itélet megfelelt a jogszabalyoknak, azt a Kuria a Pp. 424. § (1)
bekezdése alapjan hatdlydban fenntartotta.

[42] Bar az alperes pernyertes lett, javara a Kuria perkoltséget nem tudott megallapitani,
mert e targyban tett nyilatkozata nem felelt meg a Pp. 81. § (1)-(5) bekezdésében
foglaltaknak.

[43] Az fitélet ellen a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja szerint nincs helye
feliilvizsgalatnak.

Az alkalmazott jogszabalyok és az alkalmazott joggyakorlat
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[44] Ptk. 6:213. § (1) bekezdés

[45] Téarsashazi tv. 42. § (1) bekezdés

[46] Pp.371.§ (1) bekezdés d) pont

[47] Pf.VI1.24.583/2022/2. szamu hatarozat

A dontés elvi tartalma

[48]  Alaptalan az ingatlan kitiritésére irdnyulo6 kereset, ha a felperes nem tudja bizonyitani
az alperes jogalap nélkiili birtoklasat.

Budapest, 2025. szeptember 24.

Dr. Déme Attila s.k. a tanacs elnoke, Dr. Madarasz Anna s.k. eldad6 bird, Dr. Farkas Antonia
s.k. bird, Nyironé dr. Kiss I1dik6 s.k. bird, Dr. Tibold Agnes s.k. bird
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