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A Kiuria dr. Gyérgyi Arpdd iigyvéd (Dr. Gydrgyi Arpad Ugyvédi Iroda)
dltal képviselt felperesnek, a Domé Ugyvédi Iroda (ligyintézd: dr.
Domé Judit ilgyvéd) 4altal képviselt I. rendd és II. rendd alperes
ellen, ingatlan kilritése irdnt, a Pesti Kézponti Keriileti Birdsdg
eldtt 35.G.301.641/2012. szamon meginditott perében a Fdévdrosi
Térvényszék 2013. junius 26. napjan meghozott 1.Gf.76.012/2012/6.
szamu jogerds itéletével szemben, az alperesek 2013. november 12.
napjan 26. sorszamon eldterjesztett feliilvizsgdlati kérelme folytan
meghozta a kovetkezd

Itéletet:

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kbotelezi az alpereseket, hogy fizessenek meg a felperesnek 15 nap
alatt 12.000 (tizenkétezer) forint feliilvizsgalati eljdrdsi
kbéltséget.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.

Indokoléas

A jogelddje altal eredetileg 1996. december 4. napjan
eldterjesztett, majd mar 4dltala modositott keresetében a felperes
annak megallapitasdt kérte, hogy az 1ingatlanra vonatkozd bérleti
szerz38dés felmonddsa érvényes, és kérte az alperesek kdtelezését az
dltaluk elfoglalt ingatlanrész 15 napon beliil térténd kiliritésére.
A bérleti szerzddés alapjan megillette a felmondds joga, és ezt
gvakorolta. Ennek kdévetkezménye, hogy a felmonddas érvényessége
folytan az alperesek - figyelemmel a szerzd8dés megsziintetésére -
kételesek az ingatlant kiliriteni. Az alperesek jogcim nélkiil vannak
az ingatlan birtokdban. Tagadta, hogy az alpereseket féldhaszndlati
jog illetné meg. Keresetét a Ptk. 98. §-dra, 193. § (1) bekezdésére
alapozta.

Az alperesek a kereset elutasitdsdt kérték. Az I. rendd alperes
védekezése azon alapult, hogy az ingatlanon 1évdé felépitmény a
tulajdondt képezi, és ebben a mindségében fdldhasznalati jog illeti
meg, ennek keretében haszndlja a felépitmény d4dltal elfoglalt
foéldrészletet. A II. rendd alperes perbevondsa utdan az I. rendd
alperes mar arra hivatkozott, hogy perben &dlldsa nem indokolt, sd&t
egyéni vallalkozoként - mert mar nem az -, nem 1s lehet a per
részese. Allitottdk, hogy a bérleti szerzddés az egyéni vidllalkozd
I. rendd alperes és a felperes jogelddje kézdtt jott 1létre, és
jelenleg a felperes és a II. rendd alperes kézdtt van érvényben. A



felépitmény viszont az I. rendd alperes tulajdondban van, amit
jogosult birtokolni. A bérleti szerzddés semmis (amire barki
hataridd nélkiil hivatkozhat), az valdjaban foéldhasznalati
szerzddés, és ebben az esetben a kiliritésre kételezés fogalmilag
kizart, arra a felépitmény tulajdonosa, illetve az altala
beengedett birtokos nem kételezhetd. A felmondds gyakorldsa azért
sem jogszerid, mert ezdltal a nagy értékid felépitmény tulajdonjogdat
a felperes maganak vindikalja anélkiil, hogy azért bdrmilyen
ellenértéket nyujtana. A felmondds sérti a Ptk. 4. § (1), 5. § (1)
és (2) bekezdéseit, az Alkotmany 13. § (1) bekezdését, ezért
érvénytelen. A II. rendd alperes arra is hivatkozott, hogy & csak a
felépitményt haszndlja, a fdéldteriiletet nem, minthogy a bejarat
kézvetleniil a kézteriiletrdl nyilik.

A Pesti Kbzponti Kerilileti Birdsdg 2012. szeptember 13. napjan
meghozott 35.G.301.641/2012/12. szamu itéletével kdOtelezte az
alpereseket az ingatlanrész 15 napon beliili kiliritésére. Kotelezte
az I. rendd alperest 17.700 forint, a II. rendd alperest 22.700
forint perkdéltség 15 napon belilil felperes részére  térténd
megfizetésére. Kételezte a felperest, hogy leletezés terhe mellett
fizessen meg az allamnak az addohatdsdg felhivdsara 10.000 forint le
nem rott eljdrdsi illetéket.

Az elsdéfoktu birdsdg itéletének jogi indokoldsaban rdmutatott, hogy
1986. augusztus 5. napjan az I. rendd alperes addsvételi
szerz8déssel megvette a per tdrgyat képezd, akkor ideiglenes
épitési engedéllyel rendelkezd pavilont, és aznap az Ingatlankezeld
Vdllalat bérbeaddéval hatdrozott (helyesen: hatdrozatlan) iddétartamu
bérleti szerzddést 1is kétott a pavilon d4dltal elfoglalt 35 @
alapteriiletd féldrészletre. A bérbeadd és a bérld jogaira és
kbtelezettségeire egyebekben a nem lakéas céljara szolgdlod
helyiségek bérletérdl szélo 1/1972. (I. 19.) Korm. rendelet, a
2/1972. (I. 19.) EVM rendelet, valamint a lakdsbérletrdl szdld
1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet és a végrehajtdsdra kiadott 1/1971.
(II. 8.) EVM rendelet eldirdsait kétotték ki. Az ingatlan, amelyen
az I. rendd alperes 4altal megvett pavilon all, a felperes
jogelddjének tulajdondt képezte a 70.466/1994. szdmi bejegyzés
alapjdn, 1igy a bejegyzéstdl, 1994. februdr 22. napjatol a
teriilethaszndlati  szerzd8dés  bérbeaddi pozicidjaba a  felperes
jogelddje lépett. A terililetbérleti szerzddésre fdészabdly szerint a
lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szolo
1993. évi LXXVIIIL. torvény (Ltv) rendelkezései nem alkalmazhatdk, kivéve mint
a perbeli szerzddéses rendelkezésbdl 1is kitinik, ha a szerzdédd
felek azzal a lehetdséggel éltek, hogy kikototték a nem lakas

céljdra szolgdlod helyiségek bérletérdl szo616 jogszabalyok
alkalmazasdt. A felek ilyen tartalmi kikétése esetén a felmonddsra
is ezek a jogszabdlyok alkalmazanddak. A felperesi  jogeldd

felmondasa az Ltv. 28. § (1) és (2) bekezdésében foglalt
eldirdsoknak és a szerzddéses rendelkezéseknek 1is megfelelt, ezért



érvényes, ami igy a felek kézdtti teriiletbérleti szerzddést
megszilintette. Az elséfokui birdsdg ezért kbtelezte az I. rendd

alperest a pavilon altal elfoglalt teriilet kiiliritésére.
Hangsulyozta, hogy a kereseti kérelem alapjan a felperesi jogeldd
és az I. rendd alperes kozottil hatdrozatlan iddétartamu

tertilethaszndlati szerzddés megszinése és a teriilet kiiliritése
tdrgyaban kellett 4lldst foglalnia, és nem képezték a per targyat
az alperesek 4dltal felvetett tulajdonjogi kérdések annal 1is
kevésbé, mert jogerds birdsdgi itélet van arra, hogy az I. rendd
alperes az épilileten nem sSzerzett ingatlan-nyilvdntartdson kiviili
tulajdonjogot. Az I. rendd alperes a II. rendd alperes haszndlatdba
adta a pavilont, ezdltal a II. rendd alperes egyidejlileg haszndlta
a pavilon 4dltal elfoglalt féldteriiletet is. Mivel erre a II. rendd
alperesnek semmilyen jogcime nincs, ezért az elsdfoku birdsag vele
szemben is helyt adott a kereseti kérelemnek, és kdtelezte a jogcim
nélkiil terililetet hasznaldé II. rendd alperest az ingatlan 15 napon
beliili kiiliritésére. A felperes és a II. rendd alperes kbézott
teriilethaszndalati szerzd8dés nem volt. A teriilet haszndlatdnak
jogcimét a II. rendd alperes az ilyen szerzddéssel érvényesen nem
rendelkez8 I. rendd alperestdl sem szdrmaztathatta, ezért az
elséfoku itélet szerint a II. rendd alperesnek a teriilet
haszndlatdra nincs jogosultsaga.

A perkoltség targydban a rendelkezését a Pp. 77. $-aval, 78. § (2)
bekezdésével, a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés
a) pontjaval, az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII. toérvény (Itv.)
64. S-aval és 65. § (2) bekezdésével indokolta.

Az alperesek fellebbezése alapjan a Fdévdrosi Térvényszék 2013.
junius 26. napjdn meghozott 1.Gf.76.012/2012/6. szamu itéletével az
elsdéfoku birdsdg itéletét helybenhagyta. Egyetemlegesen kdételezte
az alpereseket, hogy fizessenek meg 15 nap alatt a felperesnek
9.525 forint madsodfoku perkéltséget, illetve leletezés terhe
mellett 15 napon beliil rdéjanak 1le 9.000 forint fellebbezési
illetéket.

A mdsodfoku itélet szerint az elsdéfoku birdosdg a tényalldast
feltdrta, és az abbol levont kévetkeztetéseivel, jogi indokoldsaval
a masodfoku birdsdg egyetértett. Az indokoldst annyiban egészitette
ki, hogy jogerdsen elbirdlt, miszerint az I. rendd alperes raépités
cimén nem szerzett a fd81dén tulajdonjogot, a felépitmény 06nallo
ingatlannak sem tekinthetd, a felépitmény tulajdonjoga a Ptk. 113.
§-a alapjdn a felperest illeti meg, azzal kiilén rendelkezni nem
lehet, a Ptk. 95. § (1) bekezdésében szabdlyozott alkotdrésznek
mindsiil, jogli sorsa elvdlaszthatatlan a féldétdl. Mindezekre
tekintettel a felperes felmonddsa érvényes, az alpereseknek nincs a
birtokldsra jogcimiik, ezért kételesek az ingatlan kiliritésére.

A perkéltségrél a Pp. 78. § (1) bekezdése, a 32/2003. (VIII. 22.)
IM rendelet, az Itv. 39. § (3) bekezdés b) pontja és 46. § (1)
bekezdése alapjan dontdtt.



Az alperesek feliilvizsgalati kérelmiikben a jogerds 1itéletnek az
elsdéfoku itéletre is kiterjedd hatdlyon kiviil helyezését kérték, és
elsédlegesen a keresetet elutasité Gj hatdrozat  hozatalat,
masodlagosan az elsdéfokui birdsdg uj eljdrds lefolytatasdra és Uj
hatdrozat hozataldra utasitdsdt. Alldspontjuk szerint az elsdfoku
birésdg a ténydlldst iratellenesen dllapitotta meg, abbdl helytelen
jogszabdly alkalmazdsaval, helytelen kévetkeztetésre jutott, 1igy
itélete megalapozatlan és jogszabdlysértd. Mivel a helytelen
tényalldst és az arra alapozott jogi indokolast elfogadta, a
masodfoku birdsdag déntése is jogszabalysértd. Azt kovetden, hogy az
I. rendd alperes a felépitményt megvette, és addsvétel cimén a
tulajdonjogat megszerezte, az altala megkstétt 1986. augusztus 15-1
szerzddésben egyértelmien rdégzitést nyert, hogy a felépitmény
tulajdonosa, és a teriiletet a szerzddés alapjdn jogosult haszndlni.
Hivatkoztak a Ptk. 205. § (1) bekezdésére, majd kifejtették, hogy a
létrejétt szerzddés alapjan egyértelmiien megallapithatd - és ezt az
elsé- és masodfoku birésdg egyardant helyesen régzitette a
ténydalldsban -, hogy a felek kdbzoétt teriiletbérleti szerzddés jFoOtt
létre, és a felperes ezt kivdnta felmondani. A teriiletbérleti
szerzd8désre teljesen egyértelmiien a Ptk. szabdlyait kell
alkalmazni, és nem a lakdsok és nem lakds céljdra szolgald
helyiségekre vonatkozd eldirdsokat. A szerzddés tartalma alapjan
kell elddébnteni, milyen szerzddésre vonatkozd szabdlyok az
irdnyaddak. A  szerzddés teriilet  bérletére vonatkozott, de
egyértelmien csak foldteriilet hasznalatdrol szolt, és azt
régzitette, hogy a felépitmény tulajdonosa a bérld, igy arra csak

és kizaroclag a Ptk. szabdlyai alkalmazhatok. Figyelmen kiviil
maradt, hogy a szerzd8dés a tandcsrendszerben a nem lakds céljdra
szolgald helyiségek bérletére alkalmazott, stencilezett,

tipusszerzddés volt, melyet az ligyintézd helyteleniil alkalmazott. A
szerz&dés eldregydrtott pontjai kézOtt szerepelt a lakdsrendeletre
térténd utalds, de azt az eljdrd birdsdgok rossz jogértelmezéssel
tekintették irdnyaddnak annak ellenére, hogy tartalma és a felek
feltehetd akarata szerint a szerzddés a Ptk-ban szabdlyozott
tertiletbérleti szerzddés volt, melynek felmonddsdra a Ptk.
szabdlyai alkalmazanddék. A szerzd8désben szerepld minden olyan
kikétés, ami ezzel nincs G6sszhangban, a perbeli  jogviszony
vonatkozdsdban semmis. Az épitmény dllagsérelem és bontdsi engedély
nélkiil nem elbonthatd, igy a megdllapoddsban kikététt felmonddsi
jog jogellenes, semmis kikétésnek mindsiil. A felek nyilvdnvalo
akaratanak megfelelden a szerzddés mint terililetbérleti szerzddés
érvényes, mert az a foldteriilet dij ellenében tdrténd hasznalatdra
irdnyult, és egyértelmien rdgzitette, hogy a felépitmény az I.
rendd alperes tulajdona. A lakdsokra és nem lakds céljdra szolgald
helyiségekre vonatkozd bérleti jogviszony rendezésére hivatott
jogszabalyok azért nem alkalmazhatdk, mert a felek kozotti
jogviszony sem helyiség, sem lakds haszndlatdrdél nem rendelkezik,
sét kifejezetten rdégziti, hogy a felépitmény a bérld tulajdondban



all, a bérlet a teriiletre vonatkozik. Az elsdéfokui birdsdg
itéletében ingatlanrész kiliritésérdl rendelkezett, melyre az
elsdéfoku birdsdg d4&ltal felhivott jogszabalyok nem tartalmaznak
rendelkezést, ezért az itélet jogilag megalapozatlan. Helytelen az
az itéleti megdllapitds is, hogy a II. rendd alperes jogcim nélkiil
haszndlta az I. rendd alperes tulajdondban 1évé felépitmény alatti
foéldet. A II. rendd alperes jogutdda az I. rendd alperesnek, igy a
jogcime a felek kozétt  ténylegesen 1étrejdétt  teriiletbérleti
szerzddés alapjan fenndall. A Ptk. 234. § (1) és (2) bekezdésére
figyelemmel, mivel a felmondds jogdnak gyakorldsa nem tekinthetd
jogszerinek ugy, hogy ezadltal a nagy  értékd felépitmény
tulajdonjogdt a felperes magdnak vindikdlja anélkiil, hogy annak
tulajdonosa bdarmilyen ellenértéket kapna, a felmondds érvénytelen,
de sérti a Ptk. 4. § (1), 5. § (1) és (2) bekezdéseit, az Alkotmany
13. N (1) bekezdését. A felperes altal kozolt felmondas
érvénytelen, 1igy a terililetbérleti szerzddés alapjan akdr az I.,
akdr a II. rendd alperes jogszeriden tartdzkodik az ingatlanon, a
kiliritésre nem kételezhetd. Végiil sérelmezték, hogy az dltaluk a
Févarosi Torvényszék eldtt kezdeményezett perre tekintettel kért
egyesitést nem rendelte el az elsdfoku birdsdg, és Iitélete
meghozataldval meg sem varta, hogy a tdérvényszék e tdargyban
hatdrozatot hozzon. Az ezzel &sszefiiggd kifogassal a masodfoku
birdsdg nem foglalkozott.

A felperes a feliilvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdalydban fenntartdasat kérte.

A feliilvizsgdlati kérelem abban jelblte meg a jogerds 1itélet
jogszabalysértését, hogy mind az 1ingatlanra vonatkozd bérleti
szerz8dés, mind annak felmonddsa semmis, és az alperesek nem
kbtelesek az ingatlan kiiliritésére. A Kuria a jogerds itéletet ebben
a keretben vizsgalta feliil.

A felililvizsgdlati kérelem a kévetkezdk szerint nem alapos.
A jogerds itélet feliilvizsgdlatdra a Pp. 270. § (2) bekezdése

értelmében csak jogszabdlysértés miatt van mod, a perben tdmadott
jogerds itélet azonban nem jogszabalysértd.

Az alperesek nem hatdroztdk meg konkrétan, hogy a jogerds itélet
mely relevans ténymegdllapitdsa iratellenes, igy ezzel a kérdéssel
a Kuria nem tudott foglalkozni.

Tényszerlden a per tdrgyat képezd féldteriileten 1év8 pavilon nem

mindsiil 6nalldé ingatlannak, az ingatlan-nyilvantartdsba - I. rendd
alperes kezdeményezése ellenére, és az d4dltala 1inditott per
eredményeként sem - Jjegyezték be. Az I. rendd alperes a pavilon

altal elfoglalt fdéldteritilet hasznalatara az 1986. augusztus 5.
napjan megkdtdétt szerzddés alapjan volt jogosult. Amikor az 1.



rendd alperes a bérleti szerzddést megkdtétte, szamitania kellett
arra, hogy a teriilethaszndlata iddéleges, a tulajdonosnak modjdaban
all a teriilet mds célu hasznositdsa mellett is doénteni. A
tulajdonos nem zdrhatdé el a bérleti jogviszony megsziintetésének
jogatol, ezért a szerzddésben kikétott, amugy jogszabaly altal 1is
biztositott felmondasi jog gyakorldsa nem litkézhet a Ptk. 4. § (1)
bekezdésébe, és nem valodsithat meg joggal valo visszaélést (Ptk. 5.
§). A teriilet haszndlatdra l1létrejétt jogviszonyra elsddlegesen a
szerz8dés rendelkezéseit kellett alkalmazni. Az alperesek ugyan
hivatkoztak arra, hogy a szerzddésnek a jogszabdlyi hattere az
elséfoku itéletben felsorolt rendelkezések helyett a Ptk., a
feliilvizsgdlati kérelem azonban adds maradt azzal, hogy ez esetben
a Ptk. mely konkrét rendelkezése volna irdnyadd, és a felperesi
jogeldd dltal kozblt felmondds annak mennyiben nem felelt meg. Tény
azonban, hogy a szerzd8dés 16. pontja azt tartalmazta, hogy a bérld
és a bérbeadod a bérleti jogviszonyt felmondds uUtjdn megsziintetheti.
A felmondds a hodénap utolsd napjdra szolhat, de a felmondasi idd 15
napndal roévidebb nem lehet. Tény az is, hogy a szerzddés 19. pontja
szerint a bérldé jogaira és kotelezettségeire egyebekben a nem lakds
céljara szolgdld helyiségek bérletérdl szdéld 1/1972. (I. 19.) Korm.
rendelet, a 2/1972. (I. 19.) EVM  rendelet, valamint a
lakdsbérletrdl szolo 1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet és az 1/1971.
(II. 8.) EVM rendelet rendelkezései irdnyaddak. A felperes
jogelddje 4altal kézolt 1996. oktober 29. napjdn kelt felmondas
1996. november 30. napjdra szolt, mely felmondasrol az I. rendd
alperes mdr 1996. november 9. napjat megeldzden tudomdst szerzett,
vagylis a felmondds kézlése és a felmonddsi 1dd mindenben megfelelt
a szerzd8dés rendelkezéseinek. Onmagdban az a korilmény, hogy a
pavilon dllagsérelem nélkiil nem tdvolithatd el az ingatlanrdl, sem
a szerzddést, sem a felmonddst nem teszi semmissé, de ez esetben 1is
ados maradt a felililvizsgdlati kérelem azzal, hogy alperesi
dlldspont szerint milyen semmisségl ok allna fenn.

Téves az az alperesi okfejtés, hogy a II. rendld alperes rendelkezik
jogcimmel a fdéldteriilet hasznaltra, mert azt az I. rendd alperes
dtengedte a részére. Eltekintve attdl, hogy a per kézel 18 éves
idStartama alatt az alperesek nem lattdk indokoltnak, hogy egymds
kbézotti megdllapodasukat a birdsdg rendelkezésére bocsdssak, a
tertilet haszndlatdra a II. rendd alperes csak a felperestdl
(felperes jogelddjétdl) szerezhetett érvényes jogcimet, 1ilyenrdl
pedig maguk az alperesek sem tettek eldadast. A II. rendd alperes
jogelddje 2005. dprilis 22. napjdn jott 1létre. Ekkor a féldteriilet
bérletére vonatkozd szerzddést a felperes jogelddje mar kilenc éve
felmondta, igy a II. rendd alperes a féldteriilet hasznalatdra az I.
rendd alperestdl nem szerezhetett érvényes jogcimet, minthogy azzal
maga az I. rendd alperes sem rendelkezett.

Az alperesek eljdarasi szabdlysértésre 1s hivatkoztak, ezzel
kapcsolatban a Kuiria rdmutat, hogy ilyen nem tdértént. Az alperesek



a Févdrosi Térvényszék eldtt kezdeményeztek  jogalap nélkiili
gazdagodds megtéritése iranti pert a felperessel szemben.
Kifogadsoltak, hogy sem az elséfoku birdsdag nem rendelte el az
egyesitést, sem be nem vdrta, hogy a Févdrosi Térvényszék egyesitse
a két pert. A Pp. 149. § (2) bekezdése értelmében a birdsdg
egylittes tdrgyalds és eldbntés végett elrendelheti az eldtte
folyamatban 1évé olyan perek egyesitését, amelyeknek tdrgya
egymdssal d&sszefiigg. Két kiiléonbézd birdsdg eldtt folyamatban 1évd
per egyesitését a tdérvény nem teszi lehetdvé, ezért az elsdfoku
birdésdg az eljdrdsi szabdlyoknak mindenben megfelelden hagyta
figyelmen kivil az alperesek kérelmét, melynek targyaban alakszerd
hatdrozatot sem kellett hoznia.

Mivel a jogerds itélet a felililvizsgalati kérelemben megjeldlt okbol
nem jogszabdlysértd, azt a Karia a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan
hatalydaban fenntartotta. A sikertelen felililvizsgdlati kérelemre
tekintettel az alperesek kételesek a felperes feliilvizsgdalati
perkéltsége

megtéritésére (Pp. 270. § (1) bekezdés, 75. § (2), 78. § (1)
bekezdés) .

Budapest, 2014. 4dprilis 2.

Dr. Molndr Ambrus s.k. a tandcs elnbke Dr. Madardsz Anna sS.k.
eldadd bird Dr. Szilcs Jozsef s.k. birod

A kiadmény hiteléiil:

tisztviseld



