A KURIA
mint feliilvizsgalati birésag

Pfv.v.21.206/2015/6.szam

A Kuria Dr. Németh Agnes iigyvéd 4dltal képviselt felperesnek Dr.
Tréki-Toth Péter ligyvéd altal képviselt alperes ellen helyiségek
birtokba addsa a Budakérnyéki Jardsbirésdgndl 1.P.20.246/2013. szdm
alatt meginditott és a Budapest Kérnyéki Térvényszék
2.Pf.21.596/2014/4. szamu itéletével befejezett perében az alperes
dltal 2015. junius 16. napjan eldterjesztett felililvizsgalati
kérelem, a felperes d4dltal 2016. janudr 29. napjdn benyujtott
felitilvizsgalati ellenkérelem folytdn meghozta a kdvetkezd

I télete t:

A  Kuria a jogerds itélet felililvizsgalattal nem tamadott
rendelkezéseit nem érinti, a feliilvizsgalattal tamadott
rendelkezéseit hatdlyaban fenntartija.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 50.000 (6tvenezer) forint feliilvizsgdlati eljardsi
kbéltséget.

Megdllapitja, hogy a 1le nem rott 187.000 (szdaznyolcvanhétezer)
forint feliilvizsgdlati eljardsi illetéket az 4dllam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
I ndokolas:

A Kft. 2008. oktober 27-én bérleti szerzddést kétott az alperessel
az 1ingatlanra. A szerzddés megkdétésekor az ingatlant a Gimndzium
hasznalta. A bérld a bérbevett ingatlant ugyancsak oktatdsi célra
kivdanta haszndlni; ott Waldorf rendszerrel tanitd 8 osztdlyos
altaldnos 1iskoldt szandékozott mikdédtetni. A bérleti szerzddés
szerint az alperesnek az épililet helyiségeit évente a tanév

kezdetével litemesen kellett dtadnia. Az évente atadando
helyiségeket a bérleti szerzddéshez csatolt alaprajzon is
megjelélték. Az elsd tanév kezdetekor az alperesnek 250 m2

alapteriiletd helyiségcsoportot kellett a bérld birtokdaba adni. A
bérleti dijat havi 150.000 Ft-ban hatdroztdk meg, a bérld jogosult
volt az dltala elvégzett a felujitdsi, dtalakitdsi és karbantartdsi



munkdk koéltségeit beszamitani. A Dbérleti szerzddésben a bérld
javdra eldvdasarldasi jogot 1is kikotéttek. A bérld eldvasdrlasi
jogdnak ingatlannyilvdntartdsi bejegyzése is megtdrtént. A bérld a
Kft-bél 4dtalakuldssal jétt 1étre a felperes, emiatt a bérleti
szerzddésben 2009. janudr 27-t81 bérldként a felperes lett
feltiintetve. A 2009. majus 5-1 szerzddésmoédositdssal a bérleti
jogviszony tartalmat az eredetileg kikététt 2013. Junius 20-1
megszinési 1iddépont helyett 2016. december 31-ig terjedd iddre
meghosszabbitottdk. A felperes pdlydzaton 50.967.978 Ft-ot nyert,
egyebek mellett az iskola ,komplex atalakitdsa” céljdra. Az alperes
2011. mdjus 1l-én kezdeményezte a bérleti szerzd8dés modositdsat
arra hivatkozva, hogy az az adott feltételekkel eldénytelen a
szdmara. A felperes ragaszkodott a szerzd8dés eredeti feltételeknek
megfeleld teljesitéséhez. Az alperes képviseld terililetének 2012.
janudr 7-én kelt hatdrozatdra hivatkozva megtagadta a 6. szdmu
tanterem kialakitdsdhoz sziikséges hdrom emeleti helyiség 4dtadasat.
Az alperes tovabbra is ragaszkodott a  bérleti szerzddés
moédositdsdhoz. Azt akarta elérni, hogy a bérleti dijat havi 350.000
Ft-ra emeljék fel és abba a felperes csak havi 200.000 Ft
dtalakitdasi, felujitdsi és karbantartdsi koéltséget szdamithasson be;
tovabbi helyiségek dtaddsdat ahhoz a feltételhez kétdétte, hogy a
felperes az eldvdsdrldsi jogdrol lemondjon.

Mivel az alperes a helyiségek d4dtaddsdt megtagadta a felperes
keresetében a bérleti szerzddéshez tartozéd alaprajzon 6. és 7.
szamokkal jeldlt helyiségek birtokba addsdra kérte kdtelezni.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte és viszontkeresetet
inditott a bérleti szerzddés érvénytelenségének megallapitdsa és az
ingatlan kiliritése 1irdnt. Azért kérte a viszontkeresetében a
bérleti szerzd8dés érvénytelenségét megallapitani, mert az szerinte
jogszabalyba, nevezetesen az Aallamhdztartdsrol szolo 1992. évi
XXXVIII. térvény (Aht.) 108. § (1) ©bekezdésébe és a sajat
10/2004. (XI1.30.) szdmu  Onkormdnyzati  rendeletének 21. S-aba
litkézik és a jo erkdlccsel 1is ellentétes, ugyanis a felperes
szamara egyoldalu eldénydbket biztosit.

Az elsdéfoku birdsdg a keresetet elutasitotta, a viszontkeresetnek
részben helyt adva megdllapitotta a bérleti szerzddés
érvénytelenségét, ezt meghaladdan a viszontkeresetet is
elutasitotta. Itéletét a kévetkezdkkel indokolta:

A felek kézétt a lakdas és helyiségbérletrdl szolo 1993. évi
LXXVIII. tdérvényben (Ltv.) szabdlyozott bérleti szerzddés JFoOtt
létre. Az esetben, ha ez a szerzddés érvényes az alperesnek a
keresetben birtokba adni kért helyiségeket a felperes birtokdba
kellett volna adnia. Az Aht. 108. § (1) bekezdése kimondja, hogy a
jogszabalyban meghatdrozott értékhatar feletti vagyont
értékesiteni, a vagyonkezelés Jjogat a vagyon hasznositdsdanak,
haszndalatdnak jogdt dtengedni, c¢sak nyilvdnos (indokolt esetben



zdarkdrid) versenyeztetés uUtjdn a legjobb ajanlatot tevd részére
lehet. A hivatkozott térvény 108. § (1) bekezdés a) pontja szerint
ez a rendelkezés nem vonatkozik arra az esetre, ha az ilyen targyu
szerzddést jogszabdlyban eldirt dllami, Onkormanyzati feladatot
elldtd gazddlkodd szervezettel kétik. A felperes Onkormanyzati
feladat elldtdasa céljabol vette bérbe az 1ingatlant, hiszen a
kézoktatasi térvény az 4altaldanos iskolai oktatdst az JOnkormdnyzat
alapfeladataként hatdarozza meg. A torvény tehdt nem akadalyozta
volna meg, hogy a felperes az alperesnek bérbe adja a perbeli
ingatlant. Az alperes 10/2004.(XII.3.0) rendeletének 21. §-a
azonban a tdérvénynél 1indokolatlanul szigorubb szabalyt ir eldé a
versenyeztetés nélkiil kéthetd szerzddésre, mert azt tartalmazza,
hogy az &nkormdnyzati vagyon elidegenitése, haszndlatba vagy bérbe
addasa, tovabbd értékhatdrtdol fliggetleniil e vagyon megterhelése
versenyeztetési eljdrds eredményeként tdérténhet. Mivel a bérleti
szerz8dés megkotését nem eldzte meg sem nyilvanos, sem zdrtkérd
palydzat a bérleti szerzddés  jogszabdlyba litkézik s ezrét
érvénytelen. Az 1ngatlan kiliritésére és birtokba addsdra irdanyuld
részében azonban a viszontkereset nem volt alapos, mert @ a
viszontkeresetet az alperes az 5 éves eléviilési hataridd eltelte
utdn terjesztette eld. Az érvénytelenségre ugyan bdrki hatdridd
nélkiil hivatkozhat, az érvénytelenség jogkdévetkezményeinek
levondsdra azonban csak erre 1irdanyuld kereset alapjdn van
lehetdség, a keresetet pedig az eléviilési 1iddén beliil meg kell
inditani. Az eléviilésre a felperes hivatkozott, igy a kifogdsdt a
birdsdgnak figyelembe kellett vennie, s a birdsdgi uton
érvényesithetetlenné valt 1igényt el kellett utasitania. Arra az
alperes alaptalanul hivatkozott, hogy a bérleti szerzddés azért 1is
semmis a Ptk. 200. § (2) bekezdése értelmébe, mert nyilvdnvaldan a
joerkdlcsbe litkdzik. Az alperes képviseldtestiilete a szerzddési
feltételeket megtdrgyalta, a szerzdédést az alperes kelld
megfontolds utan kdététte meg. A leromlott 4allagu épililetet a
felperes pdlydzaton nyert pénz felhaszndaldsdval feltdjitotta. A
korabbi bérld az épililet fenntartdsdnak kéltségeit nem volt képes
fizetni, a kb6ltségeket az alperesnek kellett megfizetni. Azzal,
hogy az alperes a felperessel kétdtt bérleti szerzddéssel ezektdl a
kbltségektdl megszabadult, kifejezetten eldényds helyzetbe kerilt.
Az, hogy a szerzd8dés késdébb az alperes szdmdra eldnytelenné valt,
utobb nem eredményezheti joerkdlcsbe Uitkdzés miatti semmisségét.

A mdsodfoku birdsdg a felperes fellebbezése folytan meghozott
jogerds itéletével az elsdéfoku itélet fellebbezett részét
megvaltoztatta. Kbtelezte az alperest, hogy a keresetlevélhez és az
itélethez is csatolt alaprajzon 5. és 6. szammal  jeldblt
helyiségeket 30 nap alatt adja a felperes birtokaba, az alperes
viszontkeresetét pedig teljes egészében elutasitotta. A jogerds
itélet indokoldsa szerint az Aht.108. § (1) bekezdését és az
alperes 10/2004. (XII.30.) rendeletének 21. §-4t az elsdfoku birdsdg
tévesen értelmezte. Az alperes rendeletalkotdsi joga az



Snkormdnyzatokrdél szoéld 1990. évi LXV térvény (Otv.) 16. § (1)
bekezdése értelmében a térvényben nem szabdlyozott kérdésekre
terjedhetett ki. Az alperes d&nkormanyzati rendelete igy csak azt
szabdlyozhatta, hogy az alperes az Aht. 108. § (1) bekezdésében
régzitett értékhatdr alatt, milyen feltételekkel értékesithette,
hasznosithatta azaz adhatta bérbe az ingatlanait. Az Aht. 108. §
(1) bekezdése arra ad felhatalmazdst az OJOnkormanyzatoknak, hogy
rendeletben megdllapitsak azt az értékhatdrt, amely felett a
vagyont értékesiteni, a vagyon feletti rendelkezés jogdt, a vagyon
hasznalatdt, illetve a hasznositds jogdt 4dtengedni, csak nyilvadnos
(indokolt esetben zdrtkord) versenyeztetés utjan, a legjobb
ajanlatot tevd részére lehet. Az Aht. 108. § (1) bekezdése a)
pontjdban ez aldél a szabdly aldl kivételt is megallapit. E szerint
nem vonatkozik ez a rendelkezés a bérbe addsra, hasznalatba adasra,
vagyonkezelésbe addsra, amennyiben az 4allamhdztartdsi kOérbe tartozo
szervezet, 1illetve jogszabdalyban eldirt 4allami, JOnkormanyzati
feladatot elldtd gazddlkodé szervezet javdra térténik. Az Otv. 8. §
(1) bekezdése Onkormdnyzati feladattd teszi az alapfokiu oktatdsrol
vald gondoskoddst. A bérleti szerzddés az 1. pontjdban kifejezetten
utal arra, hogy az iskola mikdédtetése a kdbzoktatdsrdl szolo 1993.
évi LXXXIX hatdlya alda tartozd tevékenység. Az alperes rendelete
tehdt nem irhatta eld8, hogy a kdbzoktatdasi célra szolgald
bérleményre a bérleti szerzddést csak a palydztatdas utjan a legjobb
ajanlattevdvel lehet megkdétni. Az alperes 10/2004. (XII.30.) szdmu
6nkormédnyzati rendelete nem 1is tartalmaz 1ilyen rendelkezést. A
szoban 1évd rendelet 21. §-dnak kiterjesztd értelmezésére pedig
nincs lehetdség. Az Aht. 108. § (1) bekezdés a) pontjdban
megdllapitott kivétel vonatkozdsdban kézémbds, hogy a felek kozott
létrejétt-e kbzoktatdasi megallapodds vagy sem. Mivel a bérleti
szerz8dés nem litkdézik jogszabdlyba s érvényes, azt az alperes
kételes teljesiteni, 1igy a felperes helyiségek birtokba addsdra
irdnyulé kereseti kérelme megalapozott, az alperes viszontkeresete
pedig teljes egészében alaptalan s ezért elutasitandd volt.

Az alperes feliilvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon
kiviil helyezését, s az elsdéfoku itélet részbeni megvaltoztatdsaval
a keresetet elutasito és a viszontkeresetnek egészében, tehdt a
bérlemény birtokba addsdra irdnyuld viszontkereseti kérelmének 1is
helyt ado itélet meghozataldt kérte. Azzal érvelt, hogy a felperes
nem mindsiil &nkormanyzati alapfeladatot elldato szervnek, ezért a
bérleti szerzddést mindenképpen csak versenytdrgyalds gydztesével
lehetett wvolna megkdtni. Mivel a felek ké6zdétt  kb6zoktatdsi
megallapodds nem volt, a bérleti szerzddés jogszabdlyba iitkézott,
ezért semmis. Hangsulyozta, hogy a maganfenntartdasu d4dltaldnos
iskola nem ldt el énkormdnyzati feladatot, ezért arra az Aht. 10. §
(1) bekezdésében foglalt kivétel nem vonatkozik. Hivatkozott a
kbzoktatdsi torvény 81. § e) pontjdra is, miszerint, ha a nevelési
oktatdsi 1intézményt nem helyi O&nkormdnyzat, illetve nem d4&llami
szerv tartja fenn, a fenntartd az O6nkormdnyzattal kététt irdsbelil



megdllapodds keretei ké6z6tt részt vehet a térvényben meghatdrozott
Onkormdnyzati feladatok megvaldsitdasdban. A kézoktatasi toérvény 81.
§ (3) bekezdése tehat kételezé erdvel irja eld a kdzoktatdsi
megdllapodds megkdétését. Az irdsbeli kézoktatdsi megdllapoddst nem
potolja a bérleti szerzddés 1. pontjdban foglalt utalas a
kézoktatdsi térvényre. A 10/2004.(XII.30.) O&nkormdnyzati rendelet
21. $-a nem hatdroz meg értékhatdrt, ezért a ,versenyeztetési
kbételezettség” értéktdl fliggetleniil minden vagyontdrgyra kiterjed.
A 2008 évi koéltségvetésrdl szdold 2007. évi CLXIX térvény 9. § (1)
bekezdése az Onkormanyzatok szamdra a versenytdrgyalds kiirdsdat
25.000.000 Ft feletti vagyontdrgyakra koétenddS szerzddésekre irja
eld kdbtelezden. Az IJSnkormdnyzat azonban ennél kisebb értékd
szerzd8désekre is kételezdvé teheti a versenytdrgyaldst. Tovabbra 1is
fenntartotta azt az 4alldspontjat, hogy a bérleti szerzddés a
joerkélcsbe ilitkézik, mert az szamdra eldénytelen.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban
vald fenntartdsdra irdnyult. Utalt a Legfelsébb Birdosag EBH 283.
szam alatt kdbzzétett déntésére, miszerint a nevelési, oktatdsi
intézmények fenntartdsa 4allami, Onkormdnyzati feladat, a nem
allami, nem O&nkormdnyzati szervek a nevelési - oktatdsi intézmény
alapitasdval és fenntartdsdval e kézfeladatot vallaljak 4&at. A
perbeli  szerzddés alperes altal allitott  joéerkdélcsbe litkézd
voltarol a masodfoku birdsdag nem foglalt allast. Az elsdfoku
birésdg azonban e vonatkozdsban kelldképpen megindokolt helyes
dllaspontot foglalt el. Kiemelte, hogy a beruhdzdsainak értéke
messze meghaladta a szokdsos bérldi kéltekezések mértékét.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Pp. 270. § (2) bekezdése a jogerds itélet feliilvizsgalatdt
jogszabdlysértés esetén teszi lehetdvé. A jogerds itélet nem
jogszabalysértd.

Helyesen d4dllapitotta meg a masodfoku birdsdg, hogy a bérleti
szerz48dés érvényes, mert annak megkdotését a mdsodfoku itéletben
pontosan és hidnytalanul megjeldlt jogszabalyok értelmében

versenytdrgyaldasnak nem kellett megeldznie. Helyes az a
megdllapitdsa is, hogy a bérleti szerzddés érvényessége
szempontjabdél nincs jelentdsége annak: volt-e a felek kozott

kbzoktatdsi megdllapodas vagy sem. A bérleti szerzddés 1. pontja
egyébként tartalmazza, hogy az épliletet a felperes daltaldnos iskola
céljdra haszndlja és a bérleti szerzddés egyéb feltételeit is ez a
cél hatdrozta meqg, igy a  Dbérleti szerzddés a kézoktatdsi
megédllapodasnak 1is megfelel, az alperes a bérleti szerzddés
érvénytelenségére a masodfoku itéletben kifejtettek mellett ez
okbol is alaptalanul hivatkozott. Téves értelmet tulajdonitott az
alperes a 10/2004. (XII.30.) Onkormanyzati rendelete 21. $-dnak,
annak fentebb idézett szbévege ugyanis az értékhatdrtol filiggetlen



versenyeztetést az Snkormanyzati vagyon megterhelése és nem a bérbe
addsa esetére irja eld. Az elsdfoku birdsdg itélete e vonatkozdsban
helyes 1indokai mellett a a Kuria ramutat még arra, hogy ez az
értékardnytalansdg nem teszi a szerzddést joerkdlcsbe litkézdvé és
ezért semmissé. Az értékaranytalansdag kikiliszobblésére mas
jogszabalyok szolgdlnak, melyek értékardnytalansdg esetén a
szerz8dést  megtamadhatdvd, illetve ha az uzsora feltételel
megvalosultak semmissé teszik. Az alperes ingatlan birtokba addsdra
irdnyuld viszontkeresetét elutasito helyes elsdfokt déntés indokai
annyiban tévesek, hogy az alperesnek ez a joga a viszontkereset
meginditdasakor mdr eléviilt. Ha wugyanis a bérleti szerzddés
megsziinik vagy érvénytelen a tulajdonos bérbe ado a bérbe adott
dolog kiadasdat a bérldétél a tulajdonjoga alapjan kérheti, a bérld
pedig mivel a birtokldshoz joga nincs a dolog kiaddsdra kételes. Az
eléviilés kérdése mindezért nem 1s keriilhetett szdba. Az alperesnek
az 1ingatlan birtokba addsdra 1rdnyuld viszontkeresetét téves
indokokkal ugyan, de az elsdfoku birdsag elutasitotta. Az alperes
ezt az itéleti rendelkezést nem fellebbezte meg, ezért ez ellen a
déntés ellen a Pp. 271. § (1) bekezdés b) pontja értelmében
feliilvizsgdlati kérelmet nem terjeszthetett eld. A felililvizsgalati
kérelemnek ez a része a jogerds itélet helyes 1indokal szerint
egyébként is alaptalan lett volna.

A Kuria mindezért a jogerds itéletet a Pp. 275. § (3) bekezdése
alapjan hatdalydban fenntartotta.

Az alperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Po. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazandé Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjdan kételes megfizetni a felperes felililvizsgalati
kbltségét.

Az alperes személyes 1lletékmentessége folytan le nem rott
feliilvizsgdalati eljdrdsi 1illetéket a 6/1986.(VI.26.) IM rendelet

13. § (1) bekezdése és 14. $-a alapjdn az dllam viseli.

Budapest, 2016. februdr 17.

Dr. Molnar Ambrus s.k. a tandcs elndke Dr. Szics Joézsef s.k. eldadod
bird Dr. Madardsz Anna s.k. bird

A kiadmdny hiteléil:

tisztviseld



