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A Kuiria a dr. Lex & Lex Ugyvédi Iroda ligyintézd: dr. Lex Annamdria
ligyvéd a4altal képviselt felperesnek a dr. Rabdéczki Baldzs ligyvéd
dltal képviselt alperes ellen bérleti szerzddés felmonddasdnak
érvénytelensége 1irdnt a Birdosdgnal 17.G.40.330/2011. szam alatt
meginditott és mdsodfokon az Itéldétdbla 16.Gf.40.004/2012/5. szamu
itéletével befejezett perében a jogerds itélet ellen a felperes
részérdl benyujtott feliilvizsgdlati kérelem folytan - tdrgyaldson
kiviil - a meghozta a kdvetkezd

-

itéletedct

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

A le nem rott 2.500.000 (kétmillio-8tszdazezer) forint
feltilvizsgalati eljdrdasi illetéket az dallam viseli.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.
I ndokolas

Az Onkormdnyzata mint tulajdonos képviseletében eljdrd F. Zrt.
(jelenlegi elnevezése Budapest Zarkdérien Mikéds Részvénytdarsasag, a
tovabbiakban B. Zrt.) alperes bérbeaddként 2009. junius 16-dn
bérleti szerzddést kotétt a felperessel. A bérleti szerzddés az S.
utca 75-77. szam alatti ingatlan bérbeaddsdara vonatkozdan JFott
létre, amelyre a jogot a bérld nyilt palydzati eljdrds soran
szerezte meg hat éves iddtartamra. A felperesnek havi 1.667.000
forint + AFA &sszegld bérleti dijat kellett volna fizetnie az
ingatlan egyéb lizemeltetési és rezsikéltségének viselése mellett. A
szerzddés szerint a bérbeadd az 1993. évi LXXVIII. térvény  (Ltv.)
24. és 25. S$S-aiban szabdlyozott esetekben irdsban felmondhatija a
szerzddést.

Az alperes jelentds O6sszeqgd bérleti dij és egyéb szolgaltatdasi
dijtartozdst halmozott fel, ezért az alperes 2010. augusztus 3-an
kelt és augusztus 9-én kézbesitett levelében felszdlitotta a
felperest a teljesitésre azzal, hogy ennek elmulasztdsa esetén a



bérleti szerzddést felmondja. Ezt kdvetden augusztus 4-én Iismét
felszolitotta a felperest a 20.546.250 forint O&6sszegl elmaradt dij
megfizetésére. A fizetési hatdridé ebben a levélben augusztus 18.
napjaban volt megjeldélve. A felperes a felszdlitdsokban megjeldlt
idé alatt nem fizette meg a tartozasat. Az alperesnél
kezdeményezte, hogy a Fdévdrosi Kézgyillés elé terjesszen olyan
kérelmet, amely szerint a felperes csak a havi bérleti dij 10 $%-
dnak megfizetésére kételes. Az alperes 2010. augusztus 16-dn kelt
levelében a szerzddést 2010. szeptember 30-dra a bérleti szerzddés
8. pontja alapjdn felmondta. A levélben, amelyet a felperes
augusztus 19-én vett 4&t, az augusztus 3-1 fizetési felszolitdsra

hivatkozott. A felperes kifogdsaira tekintettel arrol is
tajékoztatta a felperest, hogy a Fdévarosi Kézgyllés hatdrozatadval
elfogadott kbzszolgdltatdsi keretszerzddés alapjan jogosult

bérbeaddoként képviselni az Snkormanyzatot.

A felperes a felmondast nem fogadta el, 2010. szeptember 9-én
keresetet nyujtott be a birdsdghoz a bérleti szerzddés felmonddsa
érvénytelenségének megdllapitdsa irdnt arra hivatkozdssal, hogy az
alperes nem volt jogosult a bérleti szerzddés felmonddsdra, arra a
Févdrosi Onkormdnyzatnak van joga. Emellett hivatkozott arra 1s,
hogy a felmondds nem felelt meg az Ltv. 24., 25. $§-dban
foglaltaknak, mert az augusztus 3-i felszolitdsra alapitott
felmondas sordn az alperes megsértette a tdérvényben eldirt
hatdriddéket. A felperes a megallapitdsi kereset eldterjesztésére
vonatkozdan a  jogi érdekeinek  megodvasa sziikségességét  arra
alapitotta, hogy abban az esetben, ha a birdsag a felmondas
érvénytelenségét megdllapitja, ugy vele szemben nem lehet kiliritési
pert kezdeményezni. Id8kbzben ugyanis az Onkormanyzat pert inditott
a felperes ellen 17.G.42.132/2010. szam alatt, amelyben kérte az
elmaradt bérleti dij megfizetését, 1illetve a felperesnek az
ingatlan kiliritésére vald kételezését. 2011. augusztus 31-én a
felperesnek 44.576.250 forint O&6sszegud tartozdsa d4dllott fenn az
O6nkormdnyzat szerint.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte. Alldspontja szerint a
felmondas jogszerd volt, emellett a birdi gyakorlat alapjdn, ha a
bérldé tartdésan nem fizeti a bérleti dijat akkor a szerzddés
felmondasa esetén formai okokra nem hivatkozhat.

A jelen perben az elsdéfoku birdsdg a keresetet elutasitotta, a
felperes fellebbezése folytdn eljdrd masodfokd birdsdg pedig az
elséfoku birdsdg itéletét helybenhagyta. Az elséfokd birdsdg
itéletének indokoldsaban kifejtette, hogy a felperesnek a Pp. 123.
§-a alapjdn megdllapitdsi kereset eldterjesztésére nincs joga. Erre
ugyanis akkor van sziikség, ha a megallapitds a felperes jogainak
alperessel szemben vald megovdsa végett sziikséges és a felperes a
jogviszony természeténél fogva vagy a kételezettség lejdrtdnak
hidnyadban, vagy valamely mas okbol teljesitést nem kdévetelhet. A



felperes mint bérldé birtokon beliil van, igy a bérbeadodval szemben
teljesitést nem kévetelhet, ugyanakkor a perbeli ténydllas alapjan
a birdsdg szerint az alperessel szembeni jogvédelem sziikségessége
nem 4dllapithaté meg. A felperes ugyanis perben 4all a Budapest
Févdros  Onkormanyzatdval, amely perben a kilritési  kérelem
megalapozottsdgdhoz a birdsagnak meg kell vizsgdlnia, hogy a
felmondas tartalmi, formai okokbdl jogszerd volt-e. Abban a perben
tehdt a jelen per felperese mint alperes a jogainak megovasdhoz
sziikséges védekezését minden tekintetben érvényesitheti.

A mdasodfoku birdsdg egyetértett az elsdfoku birdsdg azon jogil
dlldspontjdval, hogy a felperes jogmegdvdasanak sziikségessége nem
dll fenn. Ez csak akkor dllapithatdé meg, ha a felperes a jogalt mds
eljardsban nem érvényesitheti, jogvédelmet nem  kereshet. A
17.G.42.132/2010. szdm alatt folyamatban 1évé perben a felperes
O0sszes védekezése vizsgdlhato, igy a felmondds jogszeriltlenségére
vonatkozdé eldaddsa is.

A jogerds itélettel szemben a felperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet, amelyben az itélet megvdltoztatdsdat és a keresetnek valo
helytaddst kérte. Alldspontja szerint a mdsodfoku birdsdg itélete
jogszabalysértd. A felperes szerint a jelen ligy kapcsdan a
perfiiggdéség mar beallt, mert a felperes 2010. szeptember 9-én
terjesztette eld a jelen perbeli kereseti kérelmét, mig a Fdévdros
Onkormdnyzata 2010. november 25-én érvényesitette a bérlemény
kiliritése irdnti kereseti igényét, a felperes igénye tehdt kordbbi.
A mdsodfoku birdsdg itélete jogszabdlysértd a felperes szerint arra
tekintettel 1is, hogy a Ptk. 239/A. § (1) bekezdése szerint a
szerzd&dés érvénytelenségének megdllapitdsa akkor 1is kérhetd, ha az
érvénytelenség jogkdévetkezményeinek alkalmazdsdt a fél nem kéri. Az
érvénytelenségli kereset esetében tehdt a jogmegovds sziikségessége
nem vizsgdlandd, a felperes a felmondds érvénytelenségére vonatkozod
megdllapitdsi keresetet a Ptk. 239/A. $-a alapjdn eldterjeszthetett
a perben.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

Helytdalldan utal a felperes arra, hogy a Polgdari Toérvénykényv

modositdsdarsél szolo 2012. évi  LI. térvény 1. $-a a Ptk-t
kiegészitette a 239/A. S$-al, amelynek (1) bekezdése értelmében
valdban lehetdség nyilik érvénytelenséqgi vagy részbeni

érvénytelenség irdnti kereset eldterjesztésére a birdésagndal akkor
is ha a fél az érvénytelenség kévetkezményeinek alkalmazdsdat nem
kéri. Az emlitett torvény 3. § (2) bekezdésének rendelkezése
alapjan az Uj szabdlyt a hatdlyba Ilépéskor a folyamatba 1évd
ligyekre 1is megfelelden alkalmazni kell. A jelen ligyben azonban a
Ptk. 239/A. § (1) bekezdése mégsem alkalmazhaté. A felperes ugyanis
nem valamely szerzddés érténytelenségére vonatkozdan terjesztett
eld megallapitdsi keresetet. A felperes dltal kotott Dbérleti



szerzd8dés érvényessége nem kérdéses, a felperes 1s annak érvényes
fennalltat 4allitja. A felperes keresete az alperes egyoldalu
jognyilatkozatanak, a felmonddsanak érvénytelenségére vonatkozik.

A Ptk. 199. §-a szerint az egyoldalu nyilatkozatokra, ha a térvény
- kivételt nem tesz - a szerzddésre vonatkozd szabdlyokat kell
megfelelden alkalmazni. Igy a felperes megdllapitdsi keresete
eldterjeszthetd lenne olyan egyoldalu jognyilatkozattal 1étrejott
jogligylet esetében, amely szerzddéses jogviszonyt hoz létre a felek
kézott  pl. a vételil jog gyakorldsdra vonatkozd egyoldalu
jognyilatkozat a felek kézdtt addsvételli szerzddést hoz létre. E
jognyilatkozat érvénytelenségének megdllapitdsa irdnt a Ptk. 239/A.
§-a alapjan a Pp. 123. $§S-ba foglalt feltételek hidnyaban 1is
indithatdé per.

A jelen ligyben azonban az alperes egyoldaldi jognyilatkozata, az
érvényes bérleti szerzddés felmonddsa nem keletkeztet szerzddéses
jogviszonyt a felek kézétt, 1igy értelemszerd, hogy erre a
jognyilatkozatra a szerzddésre vonatkozd szabdlyok nem irdnyadok és

e jognyilatkozat érvénytelenségének megdllapitasdra nem
terjeszthetd eld a Ptk. 239/A. S§-a alapjdn kereseti kérelem. Ilyen
jognyilatkozat esetében a birésdgnak vizsgdlnia kell az

érvénytelenség megdallapitdsara iranyulé kereseti kérelem esetén,
hogy a Pp. 123. $-ban foglalt feltételek fenndllnak-e.

A Kuria d4lldspontja szerint tehdt a jogerds itélet megfelel a
jogszabalyoknak abban a kérdésben, hogy a felperes jogmegovasi
sziiksége nem 411 fenn, és hogy a felperesnek az ellene indult
marasztaldsi perben kell a kereseti kérelemben eldadottakat
védekezésként eldterjesztenie.

A jelen ligyben sajdatos helyzetet teremt, hogy nem a bérbeadod
alperes, hanem az Onkormdnyzat inditotta meg a bérleti dij tartozds
megfizetésére és az ingatlan kiliritésére vonatkozdé pert, nem pedig
viszontkereset eldterjesztésére keriilt sor a jelen perben. Nem
vitds azonban, hogy az Onkormdnyzat d4dltal inditott, marasztalasra
iranyulé kereseti kérelem ugyanazon ténybeli alapokon nyugszik,
mint a felperes kereseti kérelme, amelyben a felperes az 1igényét a
felmondas érvényességére alapitja. Helytdlldan utaltak tehdt arra
az eljaré birdsdgok, hogy abban az esetben, ha az ligyben
marasztaldsi kereset eldéterjesztésére kerilt sor, agy a
marasztaldasi kereset alapjdul szolgalo jognyilatkozat
érvénytelenségének elbirdldsa 1is annak a birdsdgnak a feladata,
amely a marasztaldsi keresetrdl dént.

A felperes alaptalanul hivatkozik a perfiiggéségre 1is. Kétségtelen,
hogy a felperes a kereseti kérelmét kordabban nyujtotta be mint az
6nkormdnyzat az 1ingatlan kiliritése irdnti marasztaldsra irdnyulo
kereseti kérelmét, a birdi gyakorlat alapjdn azonban, ha ugyanazon



jogvitdabol eredd ugyanazon tdrgyu pereket 6ndlldé perinditdsra
jogosult kiilénbézd személyek 1inditjdak, a perfliggéség nem all be
(BH2004.476.) .

A kifejtettek alapjdn a jogerds itélet nem jogszabalysértd, ezért
azt a Kairia a Pp. 274. § (1) bekezdése alapjan tdrgyaldson kiviil
eljdrva a Pp. 275. § (3) bekezdése szerint hatdlydban fenntartotta.
A felperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, azonban
az alperes irdsbeli védekezést nem terjesztett eld, 1igy a
feliilvizsgdalati eljdrdssal perkéltsége nem meriilt fel. A Kudria
ezért a perkdltségrdl valo dbéntést melldzte.

A felperes az illetékekrdl szold 1990. évi XCIII. tdérvény 5. § (1)
bekezdésének f) pontja alapjdan személyes 1illetékmentességben
részesiil, igy a le nem roétt feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket e
rendelkezés, valamint a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (1)
bekezdés és 14. §-a alapjan az dllam viseli.

Budapest, 2013. szeptember 24.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Tamané dr. Nagy Erzsébet
s.k. eldadé bird, Dr. Puskds Péter s.k. bird

A kiadmdny hiteléiil:
tisztviseld



