A KURIA
mint feliilvizsgdlati birdsag

Pfv.III.21.228/2013/6.szam

A Kuria dr. Hajdud Andrea lgyvéd d4altal képviselt felperes dr.
Horvdth Agnes jogtandcsos &ltal képviselt alperes ellen, bérleti
dij és jarulékai megfizetése 1irant a Pesti Kdézponti Keriileti
Birdsdg eldtt 24. G. 302.985/2011. szamon meginditott és a Fdévarosi
Térvényszék mint masodfoku birésdg 4. Gf.75.543/2012/5. szdamu
jogerds itéletével befejezett perében, az alperes 21. sorszamon
elbterjesztett feliilvizsgalati kérelme folytdn - tdrgyaldson kiviil
- meghozta a kdbvetkezd

itéletet:

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyon kivil helyezi, az elsdfoku
itéletet megvdltoztatja és a keresetet elutasitja.

Kételezi a felperest, hogy az alperesnek 15 nap alatt fizessen meg
350.000 (Haromszdzétvenezer) Ft egydsszegben megallapitott elsd,
masodfoku és feliilvizsgalati perkdltséget.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.
I ndokolas:

A felperes 1998. oktober 15.-én az eladdéval kétott adasvételi
szerzddéssel szerezte meg a Budapesti ingatlan 32114/38357
tulajdoni illetdségét. Az ingatlanon van az alperes 410 m2
alapteriiletd ,2. szdami vdltokezeldi szolgdlati hely" megnevezési
épililete. A peres felek kézétt 1999. oktober 19.-én létrejott
,Szolgalmi jogot alapitd szerzddés" cimzésd okirat 4. pontjaban a
peres felek abban 4dllapodtak meg, hogy a valtdkezeld éplilet adltal
elfoglalt 410 mZ2-es féldterililet hasznadlataért az alperes 1999.

junius 1. napjatol havi 300.000 Ft bérleti dijat fizet. Ezt a
szerzddésiiket 2001. mdrcius Z28.-dn modositottdk akként, hogy az
alperes csak 2003. januar 1. napjdatol kdteles bérleti dijat
fizetni; a bérleti dijat havi 257.190 Ft-ra médositottdk. Az
alperes a bérleti szerzddést 2005. julius 5.-én 2005. julius 15.
napjdra felmondta. A felmonddst azzal indokolta, hogy a szdban 1évd
épiilet tulajdonosa &, az éplilet 4dltal elfoglalt teriiletre pedig
foldhasznalati jog illeti meg. Mivel a haszndlata a féldhasznalati
jogdn alapul, a teriiletet nem kell bérelnie s ezért bérleti dijat
sem kell fizetnie. A felperes 2005. november 1. és 2006. mdrcius



31.-e kézdtti iddére jard bérleti dijakrdl kidllitott szamlait az
alperes nem egyenlitette ki. A felperes 2007. szeptember 14.-én az
ingatlan tulajdoni illetdségét elidegenitette. A felperes kérelmére
a kézjegyzds 2011. majus 18.-an a 2005. november 1. és 2000. marcius
21.kéz6tti bérleti dijak 1.285.950 Ft megfizetése irdnt fizetési
meghagyast bocsatott ki az alperes ellen. Az alperes ellentmondasa
folytdn peressé alakult eljdrdsban az alperes tovabbra is a kereset
elutasitdsat kérte. Arra hivatkozott, hogy féldhaszndlati joga van
ezért a kérdéses teriiletet nem kellett bérbe vennie, igy bérleti
dijjal sem tartozik.

Az elséfoku birdsag az alperest a keresetnek megfelelden 1.285.950
Ft és annak 2006. d4dprilis 19-tél jadro kamatainak megfizetésére
kételezte. Az itélet 1indokoldsa szerint a felek kézdtt érvényes
bérleti szerzddés jott létre. A Ptk. 431. § (1) bekezdése alapjan a
hatdrozatlan iddére kététt bérleti szerzd8dést 15 napon felmonddsi
iddével lehet felmondani. Az alperes nem tartotta meg a felmonddsi
idét, ezért a felmonddsa érvénytelen. Az alperes ,a felmonddst
kévetden 1is birtokdban tartotta a valtdirdnyitd tornyot'". A felek
kbézo6tt a bérleti szerzddés 2007. szeptember 14. napjdig, tehdt
mindaddig amig a felperes az 1ingatlant el nem 1idegenitette,
fennallt. Az alperes mindezért kdOteles a Ptk. 423. §-a alapjan a
perben kdévetelt bérleti dijat a felperesnek megfizetni.

A mdsodfoku birdsdg az alperes fellebbezése folytan meghozott
jogerds itéletével az elsdfoku itéletet helybenhagyta. Az elsdfoku
itélet indokaival azonban nem értett egyet. Itéletének
indokoldsdaban kifejtette: A felek kéz6tt nem bérleti, hanem
féldhasznalati jogot alapitd szerzddés jott 1étre. Az alperes
felmondasa a féldhaszndlati szerzddést nem sziintette meg, ,amibdl
kévetkezden a szerzddés 2007. szeptember 14-ig, az

ingatlan felperes dltali elidegenitéséig fenndllt a felek kozott.
Ezen szerzddésbdl az alperesnek kételezettsége keletkezett a
féldhaszndlat ellenértékének megfizetésére”.

Az alperes feliilvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon
kiviil helyezését, az elsbfoku itélet megvaltoztatdsdt és a kereset
elutasitdsdt kérte. Azzal érvelt, hogy az Orszdghatdr elnevezésu
vasut, amelynek mentén a perbeli valtéallitohdz 4&ll, orszagos
térzshaldzati vasuti pdlya. A nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi
CXCVI. tv. 4. § (1) bekezdés h) pontja értelmében a toérzshaldzati
vasuti pdlydk és azok tartozékai az allam kizdardlagos tulajdondban
vannak. A valtdégllitohdz, mint a toérzshdldzatli pdlya tartozéka
szintén 4dllami tulajdon. A kizdrdlag d4dllami tulajdonban 1évd
ingatlant a felperes nem szerezhette volna meg, ezért az adasvételi

szerz8dés, mint jogszabdlyba litkézd szerzddés a Ptk. 200. (2)
bekezdése értelmében semmis. Kérte annak megdllapitasat, hogy a
Jrt. tulajdonszerzésétdl kezdve a vdltohdz 4dltal elfoglalt

teriiletre fé6ldhasznalati jog illette megqg.



A felperes a jogerds itélet hatalydban vald fenntartdasat kérte.
Eldadta, hogy a vasuti palya nem a perbeli ingatlanon, hanem a
szomszédos ingatlanon huzoédik. A vasutakrdl szélo 1993. évi XCV.
tv. (Vtv.) 15. § b) pontja a tartozékok elhelyezésére szolgald
féldteriiletet nem vonja a tartozékok kdérébe. Hangsulyozta, hogy a
tulajdoni lap tanusdga szerint az ingatlanra sem a Magyar Allamnak
sem az alperesnek semmiféle joga nincs az ingatlan-nyilvantartdsba
bejegyezve.

A felililvizsgdlati kérelem alapos.

A Pp. 270. $-dnak (2) bekezdése a jogerds itélet feliilvizsgalatdt
csak jogszabalysértés esetén teszi lehetdvé.

A masodfoku birésdg jogi alldspontja helytdallo, hogy az alperes a
vdltokezeld éplilete altal elfoglalt terililetet nem bérldként hanem
féldhasznaldként volt jogosult haszndlni. Az idegen tulajdonu
foéldre emelt épililet 4dltal elfoglalt terililetre a Ptk. 156. § (1)
bekezdése értelmében vagy az épitkezd és a fdldtulajdonos épililet és
a féld tulajdondanak elvalasztdsa tdargyaban kotétt megdllapodasa
vagy ilyen megdllapodas hidnydban a raépités szabdlyainak
alkalmazdasaval hozott birésagi hatdrozat alapjdn csak
féldhaszndlati jogot lehet szerezni. Az iratokhoz csatolt tulajdoni
lap mdsolatok tanusdga szerint a Budapest ingatlan kézforgalmi
vasiutként vdlt nyilvdntartva a tulajdonosa a Magyar Allam volt az
1991. évi XXXIII. tv. hatdlyba l1épéséig. Ezt az ingatlant 2003.
mdrcius 8.-d4n természetben megosztottdk ingatlanokra. A perbelil

épiilet és a féld tulajdonjoganak elvalasztdsanal és a
féldhasznalati  jog bejegyezésérdl azonban ez alkalommal  sem
intézkedtek. Az azonban kétségtelen, hogy a felperest a

foéldhasznalati jog megilleti vagy a Ptk. 97. §-dnak (2) bekezdése
vagy a Ptk. 137. $§-dnak (2) bekezdése alapjan. Ezt az eljart
birésdgok erre irdnyuld viszontkereset hidnydban nem tisztdztdk. A
tulajdoni  helyzet  rendezése 1irdant a felperes sem 1inditott
keresetet. Mindezek hidanydban abban sem 1lehet megalapozottan
alldstfoglalni, hogy a féldhasznalati jog az alperest
ellenszolgdltatds fejében vagy ingyenesen illeti-e meg. A Ptk. 156.
§ (1) bekezdése akként rendelkezik, hogy a megdllapoddson vagy
birésdgi hatdrozaton alapuld féldhaszndlati joganal fogva az épiilet
tulajdonosa jogosult a f&ld (féldrészlet) hasznalatdra, hasznai
szedésére, valamint kételes viselni az annak fenntartdsaval jaro
terheket. A hasznalat és a hasznok szedésének joga a féldhasznalati
jog alapitasdatdol kezdve madr kikeriil a tulajdonos jogai kézil. A
féldtulajdonos tehat a tulajdonjoga alapjan nem kévetelhet
ellenértéket azért, hogy a  hasznadlat jogat a fdldhasznald
gyakorolja. A féldhasznalati jog értékkel bird 6ndalld dologi jog. E
jog megszerzésekor a fdéldtulajdonosnak -ha a felek ingyenességben
nem d4dllapodtak meg- meghatdrozott J&6sszegi és a jogszerzéskor



esedékes ellenérték jar. A fd8ld haszndlatdért azonban az alperes a
fo6ldhasznalotdl id&szakonként visszatérd pénzbelil
ellenszolgaltatast nem kovetelhet. Minthogy a felperest a
kifejtettek értelmében iddékdzbnként fizetendS rendszeres haszndlati
dij nem illette meg a Kuria a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjdn a
jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezte, az elséfoku itéletet
megvaltoztatta s a keresetet elutasitotta.

Az alperes felililvizsgalati kérelme eredményre vezetett, ezért a
felperes a Pp. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazanddé Pp. 78. §
(1) bekezdése alapjan kételes fizetni az alperes elsd, masodfoku és
feliilvizsgalati perkdéltségét.

Budapest, 2013. november Z27.

Dr. Molnar Ambrus s.k. a tandcs elndke Dr. Szlcs Joézsef s.k. eldadd
biré Dr. Madardsz Anna s.k. bird
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