Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.289/2007/8.

A Magyar Koztarsasag nevében!

A Févarosi itélétabla a dr. Mihaly Tamas (igyvéd (1124 Budapest, Korompai u. 17.)
altal képviselt felperes neve felperesnek a dr. Kicska Gabriella tUgyvéd (1132
Budapest, Vaci ut 18.) altal képviselt alperes neve alperes ellen bérleti szerz6dés
érvénytelenségének megallapitasa iranti perében a Fejér Megyei Birésag 2007.
aprilis 4-én kelt 15.G.40.078/2005/26. szamu itélete ellen a felperes altal benyujtott
fellebbezés folytan - nyilvanos targyalason - meghozta az alabbi

itéletet:
A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Koételezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 300.000
(hdromszazezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

felperes neve felperesnek a alperes neve alperes ellen bérleti szerz6dés
ervénytelenségének megallapitasa iranti perében.

Az alperesi tarsasag a .....bol atalakulassal jott 1étre, egyedili alapitd tulajdonosa a



A ... hrsz-u féldrészlet az inatlan-nyilvantartas adatai szerint az 1996. februar 5-i
bejegyz6 hatarozat alapjan bevitel jogcimén az alperes tulajdonaban all.

Az alperes az 1998. marcius 9-én kelt bérleti szerzédéssel a fenti foldrészleten Iévo
telephelyet a rajta 1év6 145 m2 terlletli épulettel 1998. majus 1-jétél 6t évi
hatarozott idétartamra bérbe adta a perben nem all6 ..... -nek. A megallapodas
rogzitette, a felek a bérleti dijat minden év december 15-€ig kilén megallapodasban
szabalyozzak, a bérl6 az éplletben a bérbeadd elGzetes tajékoztatasa utan
atalakitasi munkakat végezhet, valamint, hogy az ingatlan értékesitése esetén a
bérlonek elévasarlasi joga van. A szerz6dést a bérlo képviselbjeként ..... irta ala.

(A betéti tarsasag 2006. januar 6-an felszamolas folytan jogutod nélkil megsziint.)

A bérleményre (telephely és épllet) 2001. januar 30-an ujabb bérleti szerz6dés jott
létre, amellyel az alperes az ingatlant 2001. februar 1-jét6l 2006. januar 31-ig tarto
Ot évi idétartamra bérbe adta a felperesnek. Az okirat Iényegében az 1998. marcius
O-iszerz6déssel azonos tartalmu. A megallapodas 11. pontja azonban a
kovetkezOket rogziti: ,Az ingatlan értékesitése esetén bérlbnek elbvasarlasi joga
van. A bérbeadd az ingatlan elidegenithetéségét vagy annak varhato idépontjat
bérlével tudatja. (Bérbeadd felettes szerveinek erre vonatkozd tiltasa
megszinésekor.)" A szerzddést a bérl6 kft. képviseletében ugyancsak .....
ugyvezeto irta ala.

A peres felek 2002. december 16-an ujabb bérleti szerz6dést irtak ala. Az okirat a
2001. januar 30-i szerzddeéstdl tartalmilag csak annyiban tér el, hogy a bérleti
szerz6dés id6tartamat 2003. januar 1-jét6l 2007. december 31-éig terjedd
idétartamban hatarozza meg. Az okiratot a korabbihoz hasonléan a bérl6 részérdl
..... ugyvezetd irta ala.

A peres felek 2005. december 12-én a 2002. december 16-an kelt bérleti szerzodést
modositottak, a bérleti dij mértékét havi 100.000 forint + afa 6sszegben hataroztak
meg. Az okiratban a tovabbiakban azt rogzitették, a bérleti szerz6dés modositassal
nem érintett rendelkezéseit valtozatlan tartalommal fenntartjdk. A bérlo
képviseletében alairéként ezen okiraton is ..... ugyvezetd alairasa szerepel.

A felperes a 2005. julius 26-an benyujtott, utébb mddositott, (pontositott)
keresetében els6dlegesen a Ptk. 210. §-ara alapitva tévedésre, megtévesztésre
hivatkozva a bérleti szerz6dés érvénytelenségének megallapitasat, s az
érvénytelenség jogkovetkezménye levonasaként alperes 6.149.668 forint
értéknoveld beruhazasbol, 12.982.028 forint Gzemeltetési koltségbdl, valamint 1998.



majus 1-jétél medgfizetett 7.253.541 forint bérleti dijbdl all6 6sszesen 26.385.237
forint megfizetéseére kotelezését kérte elszamolas cimén.

Masodlagosan kartérités jogcimén kérte az alperes fenti - 26.385.237 forint - a
0sszeg megfizetésére kotelezését a Ptk. 6. §-ara alapitva.

El6adta, eredeti szandéka a bérlemény megvasarlasa volt. Az alperes képviselditél
azonban olyan tajékoztatast kapott, hogy felettes szervik az ingatlanra nézve
elidegenitési tilalmat rendelt el, a késdbbiekben azonban lehetéség nyilik a
telephely megvasarlasara. Az alperes képviselGje ugyanakkor arra vonatkozoan is
igéretet tett, hogy az engedélyezési eljarast meginditja, és hozzavetdlegesen egy év
elteltével az ingatlan megvasarolhatd lesz. Minderre figyelemmel kerilt a 2001.
januar 30-i szerzddeés elévasarlasi jogra vonatkozd 11. pontja megfogalmazasra,
amely a tiltas szoval egyértelm(ien utal az elidegenitési tilalomra és tartalmazza
alperesnek azt a kotelezettségét, hogy annak megsziinése utan az ingatlan
elidegenithetéségérél illetve annak idépontjarol a bérlét tajékoztatja.

Miutan a vételi szandéka valtozatlanul fennallt, a ..... hoz cimzett levelében
tajékoztatast kért arra nézve, a bérlemény tartozik-e, illetve tartozott-e elidegenitési
tilalom ala. A ... a 2004. augusztus 10-i valaszlevelébdl eértesult arrol, hogy az
ingatlan az alperes tulajdonaban van, elidegenitési tilalom nem terheli. Mindebbdl
megallapithatd, alperes félrevezette, megtévesztette, a szerz6dés megkotésekor
tévedésben volt az ingatlan elidegenithetéségével kapcsolatban. Ezt a tényt 2004.
szeptember 20-i levelével kozodlte alperessel. Ezt kdvetben egyeztetés folyt az
adasvétel targyaban. Alperes végul a 2005. majus 23-i levelével a targyalasokat
eredménytelennek mindsitette, s felszolitotta a bérleti dijhatralék megfizetésére,
amelyet 2005. majus 27-én teljesitett. A megtdmadasi hatarid6 tekintetében arra
hivatkozott, tévedését, megtévesztése tényét csupan a ..... parancsnoka levelébdl
ismerte fel. Az elszamolas korében a bérleti dijkovetelésre nézve elbadta, a kbzte
és a ..... kozott 1étrejott egylttmiikddési szerz6dés alapjan - a bérleti dij 6sszegét
valdjaban 6 szolgaltatta a bt. részére, igy a bt. ,jogutddjaként” igényt tarthat a 2001.
januar 30-a elétt teljesitett bérleti dijakra is.

Karigénye vonatkozasaban arra hivatkozott, alperes megtéveszt6 magatartasa
vezette arra, hogy az ingatlanon beruhazasokat eszkdz6ljon, felujitasi munkakat
végezzen, azaz Onhibajan kivll Uzemeltetési dijat, beruhazasi koltségeket fizessen
meg, mindezzel kara keletkezett.

Egyebek mellett csatolta a 2004. julius 8-i megkeresésére a ..... a valaszlevelét,
amelyben arrol adott tajékoztatast, hogy az ingatlant elidegenitési tilalom nem
terheli. A levél azonban tartalmazza azt is, ,az ingatlan értékesitése ugyanakkor
csak a jovahagyasommal torténhet, a tarsasag ugyvezetd igazgatojanak
kezdeményezésére".



Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Vitatta, hogy a felperest a keresetben irt
modon félrevezette, megtévesztette, tévedésben tartotta volna, illetve egyértelm
nyilatkozatot tett volna az ingatlan jovébeli biztos eladasara, a felettes szerv
jovahagyasa beszerzésére nézve. Allitotta, a rendelkezésre allé okiratokbdl, perbel
adatokbdl is az allapithatdé meg, felperes teljes bizonytalansagban volt arra nézve,
lehetésége lesz-e a jovOben a bérleményt megvasarolni. E koérilmeényt tamasztja
ald az, a felperes altal félrevezetdbnek mindsitett alperesi tajékoztatas is, hogy
felettes szerve utasitasa értelmében nem allt modjaban eladni az ingatlant.
Hangsulyozta azt is, nem adott felperesnek olyan tdjékoztatast, amely szerint a
telephely a ..... tulajdona és az ..... kezelésében allt volna. Utalt arra is, a felperes
megvasarolhatta volna az ingatlant, azonban irredlis vételar ajanlatot tett. Az
ingatlan  realis forgalmi értékére nézve maganszakvéleményt csatolt.
Osszegszerliségében is vitatta a keresetet, igy azt, is, hogy felperes a 2001. januér
30-an megkotott bérleti szerzédést megel6z6 idészakra nézve a ... jogutddlasa
hianyaban barmely igénnyel felléphetne. Ugyancsak mellékelte a 2002. december
16-4n  kelt bérleti szerz6dést és a 2005. december 12-én kelt Dbérleti
szerzb6désmoddositast, hangsulyozva, ezen okiratok is azt igazoljak, a felperesnek
érdekében allt a bérleti szerz6dés megkdtése illetve fenntartasa. Arra nézve pedig
bizonyitékot nem szolgaltatott felperes, hogy kordbban 2004. nyarat megel6z6en
szorgalmazta volna az ingatlan eladasat. Ennek egyébként ellentmond az is, hogy a
felperes a bérleti szerz6dést mindahanyszor 6t éves hatarozott id6tartamra
megkototte.

Az els6foku birdosag a szerz6déskotés korlilményeire nézve bizonyitast folytatott.
Tanuként meghallgatta ..... volt alperesi Ggyvezet6t, a felperes képviseletében a
szerzbdéseket alaird ..... ugyvezetét, ..... , aki a szerzddéskotések idészakaban
szintén a felperesi tarsasag tagja volt, valamint ..... alperesi Ggyvezeto6t.

..... ugy nyilatkozott, .....dal illetve .....val folytatott targyalasokat, akik mint a .....
képviselbi azzal a szandékkal kereseték meg, hogy a hasznalaton kivili telepiket
meg kivanjak vasarolni. Kbzolte, hogy a cégnek is szliksége van még az ingatlanra,
attol fuggetlentl, hogy most épp hasznalaton kivil van. Tanu el6adta azt is,
figyelemmel arra, hogy az alperesi kft. tulajdonosa az ..... volt, az ingatlanai
ertékesitéséhez alapitdi jovahagyasra volt szikség, e jogkdrt 2004-ben az .....
gyakorolta. Ugy nyilatkozott, 1998. tavaszan a bérlé elfogadta, hogy az ingatlan
csak bérbe adhaté. A Dbérl6 atalakitasi munkakat a bérbeadd elbzetes
hozzajarulasaval végezhetett.

..... eléadta, mindenképpen szandékukban allt, hogy a kilén ingatlanban Iévé irodat
és telephelyet egyutt helyezzék el, erre a célra egységes telephelyet béreljenek
vagy vasaroljanak. Azzal keresték meg alperesi képviselét, hogy eladnak-e
részukre az ingatlant vagy szukség esetén azt bérbe vennék. A tanu ugy
emlékezett, alperes képviseldi azt kozolték az ingatlan megvehetd, a probléma csak



az, hogy a kft. allami tulajdonban van, az engedélyeztetés hosszabb, bonyolultabb
eljarast igényel. Abban allapodtak meg, ,,az alperes képviseldi kb. egy évi idétartam
alatt ,tudjak elintézni, hogy az ingatlan eladhato legyen, ezért egy év elteltével
visszatérnek erre a kérdésre".

..... tanu azt adta eld, alperesi képviselOkkel tdrtént targyalas soran kozolték
alperessel, hogy hosszu tavra szeretnének berendezkedni, céljuk az, hogy az
ingatlant meg is tudjak vasarolni. Alperesnek abban az idében nem volt szandéka
az ingatlannal ,barmit kezdeni". Alperesi képvisel6k azt kozolték, hogy a cég allami
tulajdonban van, az ingatlan eladasdhoz nem elég az 6 dontésuk, a tulajdonosi
képvisel6 jovahagyasara van szikség, amely hosszabb id6t, akar éveket is
jelenthet. Az 6t éves hatarozott idétartam garanciat jelentett a szamukra arra nézve,
hogy beruhazasaik ha masként nem ,lelakas utjan meg fognak tériini".

..... tanu ugy nyilatkozott, meghallgatasa el6tt attanulmanyozta a peres iratokat. Azt
hatarozottan allitotta, hogy a perbeli bérleti szerz6dés megkotésekor nem allt
szandékukban az ingatlant értékesiteni és felperes sem kérte az eladast. A
szerz6dés 11. pontja értelmezése szerint azt jelentette, hogy ha értékesiteni akarjak
az ingatlant, ahhoz az alapitd jovahagyasara szikség van. Amikor felperes
tajékoztatta 6ket a ..... tél kapott levelérdl felllvizsgaltak allaspontjukat és ekkor
dontottek ugy, hogy a telephelyre sziikséguk nincs, nincs akadalya az eladasnak.

Az elséfoku birésag a 2007. aprilis 4-én kelt 15.G.40.078/2005/26. szamu itéletével
a keresetet elutasitotta, kdtelezte a felperest alperes részére 600.000 forint Ggyveédi
munkadij medfizetésére. Az itélet indokolasaban az elséfoku birosag mindenek elbtt
rogzitette, felperes csak a sajat jogan megkotott 2001. évi szerzddés
megtamadasara jogosult, tekintettel arra, hogy a cégnyilvantartas adatai szerint a
..... felszamolassal, jogutdd nélkil sziint meg 2006. januar 6-an. A tovabbiakban
ramutatott, a szerz6dések megkotésénél felperes részérdl minden esetben ugyanaz
a képvisel6 jart el, a Iényegében azonos tartalmu szerzédések megkodtése pedig azt
tamasztja ala, ha alperes tett is igéretet az értékesitésre, illetve az ugyintézésre
nézve, az igéret nem lehetett olyan lényeges kdérilmény amely megakadalyozta
volna felperest az Ujabb hatarozott ideji bérleti szerz6dés megkotésében. Felperes
pedig nem volt elzarva attél, hogy az ingatlan-nyilvantartasi adatok alapjan a jogi
helyzetet tisztdzza. Minderre figyelemmel az els6dleges kereseti kérelmet
megalapozatlannak talalta. Utalt arra is az els6foku birosag, e kereseti kérelem a
szerzb6dés 2005. decemberi szerz6désmodositassal tortént megerdsitésére
tekintettel is megalapozatlan a Ptk. 236. § (4) bekezdésében foglaltakra
figyelemmel.

Ugyancsak megalapozatlannak itélte az els6foku birésag a felperes biztatasi kar
igényét is. Ramutatott, nem volt megallapithatd, felperest az alperes szandékos
magatartasaval dsszefuggésben kar érte volna, illetve az, hogy a felperes a bérleti
szerzbdést kizardlag arra tekintettel kototte meg, hogy az alperes igéretet tett az



engedélyezési eljaras meginditasara illetve egy év alatti lebonyolitasara. Arra nézve
sem volt adat, felperes az ingatlan elidegenithetéségérdl korabban az adasvétel
eldmozditasa érdekében érdeklédott volna, felszolitotta volna  alperest
tajékoztatasra. Alperes a szerz6déskotéskor elfogadta, hogy bérleti szerzddést
kdétnek. Az is nyilvanvald volt, hogy felperes a beruhazast mikodeési feltételei
javitasa céljabdl, sajat Gzleti érdekében megtéritési igény nélkul végezte el, a bérleti
dijat pedig az ingatlan hasznalata ellenében fizette, az alperes szandékos
magatartasa, biztatdsa hianyaban a karigény megalapozatlan. Minderre
figyelemmel a kereset elutasitdsanak volt helye. A pervesztes felperest kotelezte az
els6foku birésag az alperes ugyvédi munkadijbdl allé perkoltsége megfizetésére.

Az itélettel szemben a felperes fellebbezett. Els6sorban az itélet keresete szerinti
megvaltoztatasat, masodsorban az itélet hatalyon kivil helyezését és az elséfoku
bir6sag ujabb eljarasra és ujabb hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

El6adta, az els6foku birésag a bizonyitas anyagat egyoldalian alperes javara
ertékelte. Sérelmezte, hogy az elséfoku birésag nem tulajdonitott jelentéséget a .....
valaszlevelében foglaltaknak. Allitotta, a tantvallomasok, egyértelmiien megerésitik
a felperesi vételi szandékot és a tévedésbe ejtést. Alperes mindveégig elhallgatta azt
a tényt, hogy ,tiltas" az ingatlan értékesitése tekintetében nem is volt. Kara
keletkezett abbdl, hogy tulajdonszerzés helyett a céljanak meg nem felel6 bérleti
dijakat fizetett, s tovabbi kara keletkezett az ingatlanarak ndvekedése miatt is,
megfelel6 ingatlant az id6 mulasaval csak nagyobb raforditds utjan tudott
megszerezni. Kifogasolta, hogy az els6foku birdsag tulzott jelentéséget tulajdonitott
az elbvasarlasi jog kikdtésének, utalva arra, a 11. pont, annak teljes tartalma
egyuttesen értelmezve értékelendd. Felperes sérelmezte azt is, az els6foku birdsag
az alperesi hivatkozas nélkil mutatott ra a Ptk. 236. §-aban irtak alapjan a
szerz6dés megerfsitésére és ily modon a megtamadasi jog ezen okbdli
megsz(inésére is. igy el volt zarva attdl, hogy magyarazattal szolgaljon arra nézve,
miért kototte meg a 2005. évi szerz6désmodositast. Kiemelte azt is, a
beruhazasokért alperes megtéritési kotelezettsége a Ptk. szabalyai szerint fennall,
annak ellenére, hogy a szerz4dés erre vonatkozo rendelkezést nem tartalmaz,
téves tehat, hogy megtéritési igény nélkll végezte a beruhdzasokat. Sérelmezte
végul azt is, a biztatasi karigénynek az els6foku birosag indokolasa csupan egy
,hivatkozé jellegi" mondatot szentelt.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdosag itéletének
helybenhagyasat kérte helyes indokai alapjan. Korabbi nyilatkozatait fenntartva
hangsulyozta, a felperes megtdmadasi és Kkartéritési igénye egyarant
megalapozatlan. Vitatta, hogy az ingatlaneladas kdrében lgyintézésre tett volna
igéretet. Utalt ..... tanu ..... tanuval tortént szembesitése soran valtozatlanul
fenntartott azon el6adasara, amellyel vitatta, hogy barmiféle felajanlas tértént volna
az alperes részérél az ingatlan eladasaval kapcsolatban. Valtozatlanul hivatkozott
arra, a szerz6dések utdbbi megkotése illetve a 2005. évi szerz6désmaodositas mind
azt tdmasztjak ala, a felperes vételi szandéka nem volt olyan lényeges kérlilmény,



amely nélkiil felperes a bérleti szerzédést nem kététte volna meg. Allitotta azt is, az
els6foku birosdg a biztatasi karigényt érdemben vizsgalta, ennek hianyara a
felperesi fellebbezés megalapozatlanul hivatkozik.

A fellebbezés az alabbiakra tekintettel megalapozatlan.

A Ptk. 210. § (1) bekezdése kimondja, aki a szerz6dés megkdtésekor valamilyen
lényeges korulmény tekintetében tévedésben volt, a szerzdédési nyilatkozatat
megtamadhatja, ha tévedését a masik fél okozta, vagy felismerhette.

Az emlitett jogszabalyhely (4) bekezdése akként rendelkezik, akit a masik fél
megtévesztéssel vagy jogellenes fenyegetéssel vett ra a szerz6dés megkdtésére, a
szerzddési nyilatkozatot megtamadhatja.

A Ptk. 6. §-a értelmében a birébsag a karnak egészben vagy részben valo
megtéritésére kotelezheti azt, akinek szandékos magatartasa mas johiszeml
személyt alapos okkal olyan magatartasra inditott, amelybdl 6t dnhibajan kival
karosodas érte.

A felperes a bérleti szerz6dés megtamadasa indokaként arra hivatkozott, hatarozott
szandéka az ingatlan megvétele volt, abban a hiszemben kétdtte meg a bérleti
szerzddést, hogy az ingatlan ,tiltas" , elidegenitési tilalom alatt all, de a jovében
modja lesz azt megvasarolni. Az ingatlan megvasarolhatosaga tekintetében tehat az
alperes megtévesztette, tévedésben volt, tévedését az alperes okozta, illetve
felismerhette.

A rendelkezésre allé adatok alapjan azonban nem volt megallapithatd, hogy alperes
hatarozott igéretet tett volna az ingatlan jovébeli eladasa vonatkozasaban, illetve
arra nézve annak tulajdonjogat a felperes mindenképpen megszerezheti, erre a
szerz6dés 11. pontjaban foglaltak sem engedtek kdvetkeztetni. Megtévesziés tehat
nem all fenn.

Ha pedig a felperes a bérleti szerzédést kizardlag arra a téves feltevésre alapitva
kototte is meg, hogy az ingatlanon a jovében bizonyosan tulajdont szerez, e
tévedését nem az alperes okozta, s tévedését alperes - az e feltételre, feltevésre
vonatkozo felperesi nyilatkozat, utalas hianyaban - fel sem ismerhette.

Helytallban utasitotta el tehat az els6foku birésag az érvénytelenségre alapitott
elsédleges kereseti kérelmet.

Az adott tényallas mellett nem volt megallapithatd az sem, hogy az alperes
szandékosan olyan magatartast tanusitott volna, mintha adasvételi szerzédést
akarna kotni, illetve amelynek alapjan a felperes alapos okkal bizhatott az



adasvételi szerzddés jovobeli megkdtésében, kildnds figyelemmel arra is, nem
vételi, hanem elbvasarlasi joga volt, vagyis az ingatlan eladasa esetén is fennallt
volna a kockazata annak, hogy kedvezébb ajanlatot tevé mas személy veszi meg az
ingatlant. A felperesnek tovabba readlisan szamolnia kellett azzal a lehetéséggel is,
hogy az alperes felettes szerve az engedélyezéstdl elzarkozik.

Ezen kockazatok mellett dontétt a felperes a bérleti szerz6dés megkotése, majd
modositasa, meghosszabbitasa mellett.

Minderre figyelemmel azt kellett megallapitani, a Ptk. 6. §-aban irt feltételek nem
allnak fenn, helytalléan utasitotta el az elséfoku birésag a biztatasi karigényt is.

A kifejtetekre tekintettel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253.
§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az eredményteleniil fellebbezé felperest kotelezte a Févarosi itélétabla a Pp. 78. §
(1) bekezdése alapjan alperes uUgyvedi munkadijbol allé masodfoku perkdltsége
megfizetésére.

Budapest, 2008. februar 1.

. Rozsa Eva s. k.
el6ado bird, a tanacs elndke

Dr. Felker Laszl6 s. k. Dr. Rutkai Eva s. k.
bird bird
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