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Hivatkozhat-e a bérlé a bérbeadé jogellenes felmondasara?

A Kuria Polgari-Gazdasagi-Munkaiigyi Jogegységi Tanacsa nemrégiben megjelent polgari
jogegységi dontésében pontot tett azon kérdés végére, hogy az 6nkormanyzati tulajdonban 1évé
ingatlan Kkiiiritése irant a tulajdonos altal inditott perben figyelembe veheté-e a bérlé azon
védekezése, hogy a perben nem alld, a lakast bérbead6 vagyonkezelének a bérleti szerzodést
felmondé nyilatkozata jogellenes, érvénytelen.

Ezen kérdéskorben korabban két ellentétes allaspont alakult ki. Az egyik —a Kuria egy 2012. évi dontése
— szerint a bérl6 kiilon pert kell, hogy inditson a felmondas érvénytelenségének megallapitasa irant,
amely megalapozotta teszi az ingatlan kiiiritésére vele szemben eldterjesztett keresetet. A masik
vélekedés — a Kuria egy 2016-ban meghozott dontése — szerint amennyiben a bérbeadd vagyonkezeld
felmondja a bérleti szerzddést, viszont az ingatlan kitiritése iranti pert a tulajdonos énkormanyzat inditja,
ugy a bérl6 nem hivatkozhat a bérbead6 jogellenes joggyakorlasara, hiszen nem vele szemben all perben,
hianyzik a félazonossag.

A Jogegységi Tanacs allaspontja Szerint az dnkormanyzat, mint tulajdonos, jogosult az ingatlan
hasznositasara, az azzal val6 rendelkezésre, igy — a kozfeladatok hatékonyabb ellatasa céljabol —arra is,
hogy a tulajdonosi részjogositvanyokat egy altala alapitott, 100%-os tulajdonaban 1év6 vagyonkezeld
részére atengedje.

A vagyonkezeld — a bizomanyosi pozicidhoz hasonléan — a részére atengedett tulajdonosi
részjogositvanyok alapjan a bérlovel szemben az 6nkorményzat érdekében, de nem az 6nkorményzat
képviseletében, hanem a sajat nevében jar el. Ez azt jelenti, hogy a vagyonkezelési szerzédés alapjan
onkormanyzati ingatlanra kotott bérleti szerzOdés magat a vagyonkezel6t jogositja és kotelezi
bérbeadoként a vele szerz6dé bérlével szemben.

A vagyonkezel6vel kotott bérleti szerz6dés alapjan a bérld jogosult a bérbe vett 6nkormanyzati
tulajdonban 1év6 ingatlan hasznalatara és birtoklasara, az ingatlant csak a bérleti szerz6dés megsziinése
utan koteles visszaszolgaltatni a bérbeadonak. A bérlét a bérleti szerz6dés hatalya alatt, a szerzodés
alapjan fennall6 birtoka alapjan nemcsak a vele szerz6dd bérbeadoval, de mindenki massal, igy a
tulajdonos 6nkorméanyzattal szemben is jogvédelem illeti meg.

A birtoklasra jogosult (példaul a tulajdonos) jogalap nélkiili birtoklas jogcimén akkor kovetelheti az
ingatlan kiadasat, ha a bérl6 az ingatlant erre jogosit6 jogcim nélkiil tartja birtokaban. Jogalap nélkiil
van az ingatlan birtokaban az, aki az ingatlanra eleve, tehat a birtok megszerzését6l fogva nem
rendelkezett kell6 jogalappal, valamint az is, akinek a birtoklashoz val6 joga csak kés6bb, példaul
felmondas tjan szlint meg.

Ez azt jelenti, hogy a tulajdonos (legyen az 6nkormanyzat, vagy mas) azzal a bérlével szemben, aki
az ingatlant a bérbeadasra jogosulttal (vagyonkezelGvel) kotott bérleti szerzodés alapjan tartja
birtokaban, mindaddig nem léphet fel az ingatlan birtokbaadasa irant, amig a bérleti szerzodés
megsziinésével meg nem sziinik a bérlo joga az ingatlan birtokban tartisara.

A Dbérleti szerz6dés felmondassal megsziintethetd. Amennyiben a felmondas jogszerii, a bérld
birtoklasra, hasznalatra vonatkozo joga megsziinik. A felmondas akkor mindsiil érvénytelennek, ha arra
nem a térvényben elbirt alakban vagy koételez6 tartalmi kellékekkel, illetve nem hataridében keriil sor.



Az érvénytelenség altaldnos jogkovetkezménye, hogy az érvénytelen jognyilatkozathoz nem fiizédik a
fél altal elérni kivant joghatas, vagyis az érvénytelen felmondas a bérleti szerzédést nem sziinteti
meg.

Amennyiben a bérld az ingatlant arra hivatkozassal nem szolgéltatja vissza, hogy a felmondas
érvénytelen volt, a visszaadasi kotelezettsége kizarolag birdsagi Uton, ingatlankiiiritési perben
kényszerithetd ki. Egyértelmti a gyakorlat, hogy amennyiben az ingatlan tulajdonosa és egyben a
bérbeadd az ingatlan kiiiritése irdnt pert indit, a bérl6 ezen perben hozhatja fel a felmondas
jogszeriitlenségét a bérbeadd keresetével szemben védekezésként. llyenkor a birdésagnak a felmondas
jogszertiségét meg kell vizsgalnia.

A Kuria Jogegységi Tanacsa most azt deklaralta, hogy ha az énkormanyzat a tulajdonaban allo
ingatlan Kkiiiritése irant a jogalap nélkiili birtoklas szabalyai szerint indit pert a vagyonkezel6 altal
kotott bérleti szerz6dés felmondasat kovetden, a bérlonek azon hivatkozasat, hogy az ingatlanra
vele kotott bérleti szerzédés felmondasa érvénytelen vagy jogellenes, emiatt birtoklasra tovabbra is
jogcimmel rendelkezik, a birosagnak érdemben kell elbiralnia.

A Kiuria megallapitotta, hogy az ingatlankiiiritési perben a bérleti szerzédés felmondésa tekintetében
nem a perben nem all6 vagyonkezel6t megilletd jogrol kell dontenie a birosagnak, hanem a
felmondasnak a peres feleket (a tulajdonost, a bérl6t) és kettejiik jogviszonyat érinté joghatasardl, igy
az elbiralasnak nem lehet akadalya, hogy a vagyonkezel6 nem all perben és nincs félazonossag.

A jelen jogegységi dontés szerint tehat a bérld nem kételes kiilon perben megtamadni a vele
kozolt felmondast, hanem annak jogellenességére, érvénytelenségére a tulajdonos altal inditott
kitiritési perben is hivatkozhat, a bérbead6 perbevonasa nélkiil is.



