DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.017/2011/5. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni itéltabla a Dr. Dalanics Ugyvédi iroda (ligyintéz6: Dr. Dalanics Ivett
tigyvéd, cim) altal képviselt felperes neve (cime) felperesnek a Dr. Nyéki Ugyvédi Iroda
(Ugyintéz6: Dr. Nyéki Emese ugyved cim) altal képviselt Debrecen Megyei Jogu Varos
Onkormanyzata (cim) I. rend(i, és a Dr. Mohdacsi Ugyvédi Iroda ({igyintézd: Dr. Mohacsi
Ferenc Ugyvéd, cim) altal képviselt Debreceni Kozterilet Felligyelet (II.rend( alperes
cime) II. rend(i alperesek ellen kartérités megfizetése irant inditott perében a Hajdu-Bihar
Megyei Birdsag 9.P.22.320/2009/27. szamu itélete ellen a felperes altal 29. sorszam alatt
elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezo

itéletet:

Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alpereseknek tizenét napon beliil személyenként
12 500 (TizenkettOezer-6tszaz) forint altalanos forgalmi adét magaban foglald 62 500
(Hatvankett6ezer-6tszaz) forint perkoltséget.

Ezen itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas:

A d.-i ...9/2 hrsz. alatt nyilvantartott, ,lzlet és udvar" megjel6lés(i ingatlan a D. Kozponti
Piac teriiletén talalhatd, korabban a piaccsarnok épiilete is e helyen allt. 1985-ben az
ingatlanon tobb maganszemély tizenhét 10,5 m?, négy 15,75 m?, és egy 21 m? alaptertlet(
pavilonbdl, tovabba egy szocialis blokkbdl allé sorépitményt létesitett konnyliszerkezetes
kivitelben. Az épitményeket egy betonlemez alapra helyezték el, az oldalfalakat acél
tartdszerkezetek kozotti hoszigetelt betonlapok alkottak. A pavilonsor épitésének
idépontjaban az alapként szolgald teriilet tobb, az épittetok személyével nem azonos



maganszemély tulajdondban allt. 1988-ban a pavilonsor alatti ingatlant a Magyar Allam
javara kisajatitottak. A d.-i Foldhivatal az 1988. aprilis 25-én jogerore emelkedett
hatarozataval - telekalakitasi eljarast kdvetden - az ingatlant a jelenlegi helyrajzi szamon
8734 m? teriilettel vette nyilvantartasba. A pavilonsort az ingatlan-nyilvantartasban
felépitményként nem tlintették fel.

A felperes a pavilonsor 3. sz. pavilonjat az akkori tulajdonosatdl 1993. marcius 9-én
vasarolta meg 380 000 forint vételarért. Az adasvételi szerz6dés 4. pontja rogzitette, hogy
a pavilon teriiletéért a piacfelligyel6ség részére bérleti dijat kell fizetni. Ezen szerzédési
pontot toltotte ki tartalommal a II. rend( alperes jogelGdje - Debrecen Megyei Jogu Varos
Onkormanyzat Piaci Kirendeltsége - és a felperes altal megkotott bérleti szerz6dés, amely
alapjan a felperes bérbe vette a pavilon és az ahhoz kapcsolddo el6tetd altal elfoglalt 15
m2-es foldteriiletet. A szerzodésben a felek megallapodtak abban, hogy azt 8 napos
hataridovel a bérld is felmondhatja, irasban, a honap utolsd napjaval.

A felek 1999. januar 29-én Ujabb bérleti szerz6dést kotottek, melyben rogzitették, hogy a
korabbi bérleti szerzddésiik 1998. december 31-i hatallyal megsz(int. Az (jabb szerz6dés is
hatarozatlan idore szdlt, és annak 8. pontjaban a felek akként allapodtak meg, hogy a
szerz6dés kozos megegyezéssel, barmelyik fél azonnali hatalyd felmondasaval, illetve a
tevékenység megszlinésének tényével sz(inhet meg. A 9. pontban nevesitett, sllyos
szerzOdésszegési esetekben pedig az azonnali hatalyd felmondast el6zetes felszdlitasnak
sem kellett megeldznie.

Az I. rend(i alperes kozgylilése a 33/2002. (11.21.) KH szamu hatarozataban Ugy dontott,
hogy a D., R. utca, Cs. utca és V. utca altal hatarolt ingatlanokon talalhat6 épilettémb
(piactér) rehabilitacidjat a felperes, valamint a tobbi tulajdonos tulajdonaban allé
pavilonokat is magaban foglald teriileten egy Uj kereskedelmi és szolgaltatd épiilet
felépitésével valdsitja meg.

A 2004. majus 26-an kelt adasvételi szerzodéssel a perben nem all6 gazdasagi tarsasag,
mint egyben a beruhazas kivitelezdje a perrel érintett teriilet tobbségi tarstulajdonosava
valt. A szerzédés 8/D. pontja a gazdasagi tarsasag kotelezettségévé tette a terileten
talalhatd épitmények elbontasat. Az I. rend(i alperes pedig a szerz6désben kotelezettséget
vallalt a munkaterilet folyamatos atadasara.

A szerz6dés 16. pontjaban a felek megallapodtak abban, hogy a vevot nem terheli a perrel
érintett teriileteken fennalld, bérleti- vagy teriiletbérleti jogviszonybdl eredd elhelyezési
kotelezettség, ezek kizardlagosan az eladd jog- és feladatkdrébe esnek.

A szerz6désben vallaltak teljesitése érdekében az I. rend( alperes 2004. decemberében a
pavilonok tulajdonosainak - koztiik a felperesnek is - ajanlatot tett a pavilonok egységes,
600 000 forintos vételaron torténé megvasarlasara. A felperes és néhany tarsa azonban az
ajanlatot nem fogadta el, ezért az ajanlatot visszautasitok ellen az I. rend(i alperes
kisajatitasi eljarast kezdeményezett. A kisajatitasi kérelmet a Hajdu-Bihar Megyei
Kozigazgatasi Hivatal a 2006. februarjdban meghozott hatarozataban - a pavilon ingd



jellegét megallapitva - elutasitotta, és ugyanezen ok miatt a felperes altal e hatarozat ellen
inditott kbzigazgatasi per sem vezetett eredményre.

A 1II. rend( alperes még ezt megel6z6en azonnali hatdllyal felmondta a teriiletbérleti
szerzOdéseket, a felperes szerzddését felmondd levél 2006. januar 24-én kelt. A
felmondast a bérleti szerz6dés 8/B. pontjara alapitotta. Utalt arra, hogy a pavilon a
piactdmb rehabilitaciés munkalatainak elérehaladtaval akadalyozza a kivitelezést. Felhivta a
felperest, hogy 5 munkanapon beliil a pavilont tavolitsa el, és a teriiletet a piacfeliigyelet
osztalyvezetGjének jegyzokonyvben rogzitetten adja at.

A felperes a 2006. januar 30. napjan kelt levelében bejelentette a II. rend(i alperesnek,
hogy a bérleti szerz6dés azonnali hatalyl felmondasat nem fogadja el, mert nem tanusitott
olyan sulyosan kifogasolhatd magatartast, amely a felmondast megalapozhatna.
Hivatkozott arra, hogy a piactdémb rehabilitaciéja nem teremt alapot az azonnali hatalyd
felmondasra, kilonos tekintettel arra, hogy az U(zlethelyiség kisajatitasi eljarasa
folyamatban van.

A 1II. rend(i alperes képviseldje és a felperes ezt kdvetden szdban abban allapodott meg,
hogy a felperes mindaddig hasznalhatja a pavilont, amig a piactdmb rehabilitacidja és az Uj
vasarcsarnok megépitése korében elvégzendd bontasi munkak érdekében a kivitelezonek
az ingatlanra sziiksége nem lesz.

A felperes a pavilon elbontasara ezt kévetéen sem volt hajlandd, a munkat végil a
munkafazis altal feltétlentl indokolt végsd idGpontban, és a felperes jelenlétében a
gazdasagi tarsasag végezte el. A felperes a pavilonegység elvitelének jogaval nem
kivant élni.

A felperes mddositott keresetében szerzddésen kiviil okozott kar megtéritése jogcimén 1
975 000 forint és ezen dsszegnek 2006. junius 16-atdl szamitott térvényes kamatanak
foglalta a 3. sz. pavilon 1 600 000 forintban meghatarozott ellenértékét, a kdzos tulajdonu
szocialis blokk felperesre jutd tulajdoni hanyadanak 65 000 forintban, a pavilonsor elotti
csatorna kialakitasanak 150 000 forintban megjelolt koltségét, és a pavilonban maradt
berendezési targyak értékét 160 000 forint 6sszegben.

A 1II. rendl alperest elsddlegesen szerzOdésszegéssel okozott kar megtéritése,
masodlagosan szerzGdésen kivil okozott kar megtéritése cimén 3 050 520 forint
medfizetésére kérte kotelezni, jovedelem-kiesésre hivatkozva. Allaspontja szerint a II.
rend alperessel kotott teriiletbérleti szerz6dése nem szlint meg, a II. rend(i alperes
ugyanis az el nem fogadott felmondas érvényessége irant ellene nem inditott pert, a 2006.
junius 15-éig folyamatosan fizetett bérleti dijat pedig elfogadta tdle. A teriiletbérleti
szerzOdés allaspontja szerint valdjaban a II. rend( alperes érdekkorében felmertilt
lehetetlendiléssel sz(int meg. Jogi allaspontjat alatdmasztandd utalt a LegfelsObb
Birdsagnak egy masik pavilon tulajdonosa és az 6nkormanyzat kozotti adasvételi szerz6dés
érvényességének megallapitasa irant folyamatban volt perében meghozott itéletére.



Az alperesek ellenkérelme a felperes kereseti kérelmének teljes elutasitasara iranyult.

Az els6foku birdsag itéletében a keresetet elutasitotta, és kotelezte a felperest az alperesek
javara perkoltség megfizetésére. Megallapitotta, hogy a 2006. januar 24-én kelt
felmonddlevél kézbesitésével a bérleti szerz6dés a felperes és a II. rendl alperes kdzott
megszlnt. Utalt arra, hogy a Ptk. 431. § (1) bekezdésének 15 napos felmondasi id6t
tartalmazo szabalya nem kdgens, a felek tehat attdl eltérden is megallapodhattak, és meg
is allapodtak, amikor a szerzddésben azonnali hatalyu felmondasi jogot kotottek ki. A
szerz0dés megszlinésének idépontjatdl ezért a felperes a pavilon altal elfoglalt teriletet
jogcim nélkiil birtokolta. Az a tény, hogy a II. rend(i alperes elfogadta a felperestdl a
bérleti dijjal megegyezé Osszegli hasznalati dijat, nem jelenti a teriiletbérleti szerzddés
hatalyanak meghosszabbitasat, avagy a felek kdzott Uj bérleti szerz6dés megkotését.

Az els6fokd birdsag T. S.-né tanuvallomasa alapjan tényként allapitotta meg, hogy a
bérbeadd méltanyossagbdl engedte meg a felperesnek a terilet hasznalatat addig az
idépontig, amig a piaccsarnok megvaldsitdsa érdekében folyd bontasi munkak
elvégzéséhez a teriiletre a kivitelezének sziiksége nem lesz.

A felperesnek, mint jogalap nélkili birtokosnak a Ptk. 193. §-a alapjan alapveto
kotelessége lett volna, hogy a dolgot - foldteriiletet - a birtoklasra jogosultnak kiadja,
minthogy nem allt fenn a birtoklassal dsszefliggésben olyan igénye, amelyre alapitottan a
birtokbaadast alappal megtagadhatta volna.

A felperes birtoklasa azon idoponttdl kezdédden, amikortdl kétséget kizardan nyilvanvalova
lett szamara, hogy az épitkezés (iteme a tulajdonaban alld pavilon alatti teriletet is érinti,
rosszhiszem(ivé valt, ezért - figyelemmel a Ptk. 194. § (2) bekezdésére - az ingatlan
elbontasaval osszefiiggésben legfeljebb csak a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai szerint
kovetelhetne megtéritést. A pavilon elbontasaval dsszefliggésben azonban a bontast végzo
(gazdasagi tarsasag) harmadik személynél vagyoni elony nem keletkezett. A felperes a
bontasnal jelen volt, az elvitel jogaval nem élt, azzal pedig, hogy a bontast harmadik
személy végezte, az 6t terhel6 bontasi koltséget meg is takaritotta.

A felperes és a II. rend(i alperes kozotti bérleti jogviszony felmondassal tortént
megszlinése kovetkeztében a pavilon elbontdsa miatti teriiletbérleti szerzddés
lehetetleniilése fel sem meriilhet. A felperes tudatdban volt annak, hogy a pavilon
ingdsag, kartalanitas érte nem jar, és azt a szerzodés megsziinése folytan el kell bontania,
am ehhez képest miden lehet6séget megragadott annak érdekében, hogy a bontast
meghilsitsa. E korilményekre figyelemmel jogellenes magatartas hianyaban sem az I.,
sem a II. rend(i alperes kartérit6 feleldssége nem allapithaté meg.

Az itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, melyben els6dlegesen az elsofoku
birdsag itéletének megvaltoztatasaval az alperesek kereset szerinti marasztasat kérte,
masodlagosan az elsofoku itélet hatalyon kivil helyezését inditvanyozta.

Fellebbezésének indokolasaban - a korabban kifejtett allaspontjat valtozatlanul fenntartva -
ismételten arra hivatkozott, hogy a II. rend(i alperesnek a megkéotott bérleti szerzddés



alapjan nem volt lehet6sége azonnali hatalyl felmondassal megsziintetni a bérleti
jogviszonyt. A felperes ugyanis nem tanusitott olyan sulyosan kifogasolhaté magatartast,
amely a rendkivili felmondast megalapozhatnd. A jogellenes felmondas kdvetkeztében
jogellenes volt a pavilon elbontasara vald kotelezése is, arra is tekintettel, hogy a bérleti
szerzOdés 2. pontja alapjan a bérbeaddnak a felépitménnyel 6sszefiiggésben rendelkezési
joga nem volt. Miutan pedig a II. rend(i alperes felmondasat nem fogadta el, az ,nem
hatalyosult", ezért a II. rend(i alperesnek pert kellett volna inditania a felmondas
érvényességének megallapitdsa irant. Azzal azonban, hogy a II. rend( alperes a
felmondast kovetOen a bérleti dijakat elfogadta, a felek a szerz6dést rautaldé magatartassal
hatalyaban fenntartottak, igy kizart, hogy a foldteriiletnek jogcim nélkili birtokosava valt
volna. A Ptk. tulajdonjogra vonatkozo szabdlyai nemcsak az ingatlanokra, hanem az
ingdkra is tartalmaznak kotelezd6 rendelkezéseket, igy ingd dolgot sem lehet elvenni
kartalanitas nélkil a tulajdonostol.

Az 1. és II. rend(i alperesek az els6foku birdsag itéletének helybenhagyasat inditvanyoztak.
A fellebbezés az alabbiak szerint alaptalan:

Az elsofoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, érdemi dontése is helytallo, és az
itélétabla tulnyomd részben osztja az elsofoku itélet jogi indokait is.

Az elsofokl birdsag helytalléan allapitotta meg, hogy a felek kozott teriiletbérleti szerz6dés
jott létre, és a bérelt teriileten a felperes pavilonja ingd dolognak mindsiilt. Az itél6tabla
osztja az elsofoku birdsag allaspontjat atekintetben is, hogy a hatarozatlan idejl bérleti
jogviszony a II. rend( alperes altal kdzolt felmondassal sz(int meg. Helytalldan értelmezte
e korben az els6foku birdsag a bérleti szerz6dés 8. pontjat, e pontban ugyanis a felek a
jogviszonyukban a rendes felmondas lehetOségét kizartak, aminek a Ptk. diszpozitiv
rendelkezésére figyelemmel torvényes akadalya nem volt. A szerz6dés 9. pontja pedig - a
fellebbezésben foglalt hivatkozassal ellentétben -  csupan azon eseteket taglalja,
amelyekben el6zetes felszdlitdsnak nem kellett megel6znie a felmondast.

Dologbérlet esetén jogszabalyi kdgencia és jogvesztéként szabalyozott hataridd hianyaban
a felmondas érvényessége egyébként sem vitathatd, a bérl6 legfeljebb a felmondasi id6
rovidségét teheti vitassa, de a felmondas ténye ellen érdemi kifogast nem terjeszthet el6. A
felmondas joganak szerzOdésellenes gyakorlasa tehat nem eredményezi annak
érvénytelenségét. A perbeli esetben pedig a felperesnek az azonnali hatalyd felmondas
ellenére elegend6 ido allt rendelkezésére ahhoz, hogy a szerz6dés megsziinésével
Osszefiiggo kotelezettségeit teljesitse.

Helytallban és okszerllen vont le kovetkeztetést tovabba az elsdfokd birdsag arra
vonatkozdan is, hogy a bérleti dijnak megfeleld Gsszeg szerzO0dés megsz(inését koveto
idében tortént elfogadasaval - a II. rend( alperes erre iranyuld (igyleti akarata hianyaban -
nem jott létre Uj szerzddés a felek kozott. A felek bérleti jogviszony megsziinését kovetd
idére szold megallapodasa ezért csak akként értelmezhetd, hogy a felperesnek a II. rendi
alperes a bérleti szerz6dés megsziinését kdvetben - ellenértek fejében - tovabbi halasztast
engedélyezett a birtokbaadasra. Eppen e megallapodasra tekintettel azonban a felperes -



helyesen - nem a szerz6dés megsziinésével, hanem a haladék lejartaval, azaz abban az
id6épontban valt jogcim nélkiili és egyidejlleg rosszhiszem(i birtokossa, amikor az épitkezés
folyamataban a teriilet kiviteleznek tortén6é atadasa mar halaszthatatlanna valt. A Ptk.
193. § (1) bekezdésében foglalt altalanos, illetve a 433. § (2) bekezdésében szabalyozott
kiilonds rendelkezés alapjan tehat a felperesnek ezen id6pontban kellett volna a
foldteriiletet a bérbeadd birtokaba bocsatania.

A felperes e kotelezettsége aldl a szerzOdés fellebbezésben hivatkozott 2. pontja alapjan
sem mentesiilhetett, a pavilon feletti tulajdonjogot és annak részjogositvanyait ugyanis
éppen a dolog ingd jellegére tekintettel csak a bérleti szerzdéstdl fliggéen gyakorolhatta.

Az igy helyesbitett indokolas alapjan is helytalléan jutott azonban az els6foku birdsag arra
a kovetkeztetésre, hogy a bérleti jogviszony megsziinésével kapcsolatban - jogellenesség
hianyaban - az alperesek kartéritési feleldssége nem allapithatd meg.

A felperes a keresetében az Ot ért kart részben a bontas kdvetkeztében megsemmisiilt
vagyontargyai értékében jeldlte meg, a szerzddés felmondasan tul jogellenesnek tartva a
pavilon lebontasat is. A perbeli adatok tanusaga szerint azonban a pavilont nem az
alperesek, hanem a perben nem all6 gazdasagi tarsasag bontotta el, a felperes tehat a
bontassal Osszefliggésben bekdvetkezett karat e szervezettel szemben érvényesithette
volna. Minthogy azonban a bontast ténylegesen elvégz6 tarstulajdonost nem vonta perbe,
e kérdésben a birésagnak nem kellett dontenie.

Megjegyzendl, hogy a bontas id6pontjaban a gazdasagi tarsasag mar a foldterilet
tarstulajdonosa volt, igy a Ptk. 146. §-a alapjan megillette a birtokhaboritas miatti fellépés
joga a foldteriiletet immar jogcim nélkil hasznald felperessel szemben. A Ptk. 115. § (2)
bekezdésére figyelemmel azonban a pavilon elbontasara a gazdasagi tarsasag erre
jogositd hatdsagi hatarozat vagy birdsagi itélet hianyaban nem volt jogosult. A hivatkozott
jogszabalyi rendelkezés ugyanis csak a birtok elleni tamadas, azaz a dolog felett gyakorolt
hatalmat veszélyeztetd magatartas esetén tekinti jogosnak az Onhatalom gyakorlasat, a
perbeli esetben azonban a tulajdonosnak csak a dolog hasznalatahoz f(iz6d6 érdeke sériilt,
amely esetben birtokvédelmet csak a jegyzotol, vagy a birdsagtol kérhetett volna.

Megallapithatd ugyanakkor a kifejtettek alapjan, hogy a felperes egyébként a bontas
jogellenessége estén is legfeljebb azon karanak megtéritésére tarthatna csak igényt, amely
abban az esetben nem kovetkezett volna be, ha a bontasi kételezettségének - sajat
koltségén - maga tesz eleget. Az elvalaszthato alkotdrészek, illetve tartozékok értéke pedig
azért nem illetheti meg, mert az elvitel jogardl oOnként lemondva a karenyhitési
kotelezettségének nem tett eleget. (Ptk. 340. §-anak (1) bekezdése)

A fenti indokok alapjan az itél6tabla az elséfokd birdsag érdemben helyes itéletét a Pp.
253. § (2) bekezdése alapjan a fenti indokolasbeli kiegészitéssel és helyesbitéssel
helybenhagyta.

A masodfoku eljarasban pervesztes felperes a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles a
pernyertes alperesek ligyvédi munkadij formajaban felmeriilt perkdltségét megfizetni.



Az itélétabla az Ugyvédi munkadijat a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet szerint allapitotta
meg, melynek soran figyelembe vette a perértéket, az gy nehézségi fokat, tovabba a
kifejtett képviseleti tevékenység modjat és korét.

Debrecen, 2011. marcius 24.

Siliné dr. Tézsér Erzsébet sk. a tanacs elnoke, Dr. Senyei Gyorgy sk. el6add bird, Dr.
Veszprémy Zoltan sk. bird

A kiadmany hitelél:

- kiado -



