Gyori [téltabla
Pf.V.20.312/2013/4. szam

A Gydri itélétabla a személyesen eljart felperesnek a Dr. Szenthe Ugyvédi Iroda altal
képviselt alperes ellen elszamolas irant inditott perében a Veszprémi Torvényszék 2013.
oktdber 3. napjan kelt P.21.487/2012/11. szama itélete ellen az alperes altal 12. sorszam alatt
eléterjesztett fellebbezés folytan - targyalas alapjan - meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itél6tabla az elséfoku birdsag itéletének megfellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.
Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indok olas:

Az elséfoku birosag altal megallapitott tényallas szerint 2008. oktober 18-an a felperes és
"A", mint jogosult, valamint a "B'" Kft. altal képviselt alperes, mint tulajdonos kozott
udiildhasznalati szerzddés jott létre, melynek targyat a "C".... szamu szdllodai szobdja
minden masodik év 14. naptari hetében, két f6 altali (éves szinten egy heti idStartamra
megallapitott) kizdrolagos hasznalati joga képezte. Az iidiiléhasznalati jog 2009. januar 1-
jétol 30 évre, minden paratlan évben illette meg a jogosultakat, ellenértéke 650.000 forint
volt, melybdl a jogosultak a szerz6déskotés napjan 20.000 forintot, 2008. november 10-én
50.000 forintot, 2008. december 15-én 600.000 forintot fizettek meg, a fennmarad6 520.000
forintot pedig az tidiiléhasznalati szerzddéssel egyidejiileg a "D" Bank Zrt-vel megkotott
kolcsonszerzodés alapjan felvett hitelbdl fedezték.

A jogosultakat terhelte szerz0dés szerint minden masodik évben az iidiildhasznalat éves
fenntartasi dijanak fizetése is, 49.000 forint + Afa/hét/szoba dsszegben.

A szerz6dés 7. pontja szerint amennyiben az éves fenntartasi dijat a jogosult a targyi év
februar 28-4ig nem fizeti meg, Ugy az adott évben az iidil6hasznilat jogat nem
gyakorolhatja. Amennyiben az éves fenntartdsi dijat két egymdst kdveté évben nem fizeti
meg Ugy a tulajdonos jogosult a szerzodést azonnali hatallyal felmondani és a szerz6désbol
eredo jogait elvesziti.

A jogosultak a szerzddés alapjan dket megilletd tidiil6hasznalati jogot nem gyakoroltik és a
2009. valamint 2011. évben esedékes éves fenntartasi dijat sem fizették meg, ezért az alperes
a szerzOdést 2011. marcius 28-4n azonnali hatallyal felmondta. A jogosultak a felmondas
kapcsan a szerzddés megszlinését nem vitattdk, de kérték, hogy az alperes az Aaltaluk
befizetett iidiil6hasznalati jog ellenértékével szamoljon el és résziikre téritsen vissza 430.366
forintot, mely felhivdsanak az alperes nem tett eleget.

Felperes modositott keresetében kérte az tidiildhasznalati szerz6dés 7. pontjanak - mint az
alperes altal egyoldaluan elére meghatarozott ¢s egyedileg meg nem targyalt tisztességtelen
kikotésnek a Ptk. 209/A. § (2) bekezdése 2. mondatan alapulo- semmisége megallapitasat,



tovabba 433.366 forint téke €s annak évi 20 %-os késedelmi kamata megfizetésére kérte
kotelezni az alperest.

Az érvénytelenség megallapitasdra iranyulé kereset kapcsan arra hivatkozott, hogy
amennyiben a szerz6dés tamadott 7. pontja felmondas esetén feljogositja az alperest az
tidiil6hasznalati jogért fizetett ellenérték elszamolési kotelezettség nélkiili megtartasara, gy
annak kimunkdaldsa a jOhiszemiiség ¢és tisztesség kovetelményének megsértését
eredményezd, egyoldalu és indokolatlan eldnyt keletkeztet az alperes oldalan.(2013.02.19.
napjan kelt felperesi elokészito irat.)

Hivatkozott arra is, hogy e kikotés nem targyalja a felmondas valamennyi lehetséges
jogkovetkezményét, e korben az alperes megsértette tajékoztatasi kotelezettségét. Az
alkalmazott szankci6 eltér a normal gyakorlattol, abban a hiszemben volt, hogy felmondas
esetén csak a jovobeni iidiildhasznalattol esik el, de nem mentesiil az alperes az elszdmolési
kotelezettség alol. Ha erre felhivtdk volna a figyelmét, akkor a szerzddést meg sem
koti.(Veszprémi Varosi Birosag P.20.586/2012/6. jkv.)

Az tdil6hasznalati szerzdédés felmondasa folytan a szerzO0dés megsziint, a mar megfizetett
iidiiléhasznalati dij 650.000 forintos 0sszegébdl 20 %-ot és a fenntartdsi dijat levonva - a
nem teljesitett szolgéltatas erejéig - a Ptk. 319. § (2) bekezdése, illetve a Ptk. 361. § (1)
bekezdése alapjan az alperest elszdmolasi kotelezettség terheli és a kiillonbozeti 0sszeg
visszatéritésére koteles.

Alperes a felperesi kereset elutasitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy a felperes
szerzOdeésszegése folytdn gyakorolt felmondéast a felperes elfogadta, igy elesett az
iidiiléhasznalati dij megfizetésével megszerzett lidiildhasznalati jogtol is, s 6t nem terheli
elszamolasi kotelezettség. Alldspontja szerint a 141/2011. (VI.21.) Korm. rendelet elsé
szamu mellékletében foglalt tdjékoztatd atadasaval eleget tett tajekoztatasi kotelezettseégenek.

Utalt arra, hogy a Ptk. 361. § (1) bekezdése - annak szubszidiarius jellege miatt - a konkrét
esetben nem alkalmazhato.

A felperes a felmondast tudomasul vette, 6t a Ptk. alapjan elszamolési kotelezettség nem
terheli. A felperes tévesen a szerz6dés 4. pontjat akarja a szerz6dés 7. pontja szerinti
tényallasra alkalmazni, emellett a keresetével elallassa kivanja atmindsiteni a felmondast,
melyre nincs lehetdség.

Az els6foku birésag a fellebbezéssel tamadott itéletében kotelezte az alperest, hogy 15
napon beliil fizessen meg a felperesnek 433.366 forintot és ennek 2011. mércius 28. napjatol
szamitott torvényes késedelmi kamatat, tovabba 50.000 forint perkodltséget. Ezt meghaladoan
a felperes keresetét elutasitotta. Kotelezte az alperest, hogy kiilon felhivasra fizessen meg az
allamnak 12.900 forint le nem rétt kereseti illetéket.



Ramutatott, hogy a felek ko6zott a szerzddéskotéskor hatalyban volt 20/1999. (11.5.) Korm.
rendelet - a tovabbiakban Korm. rendelet - altal szabalyozott atipikus, az ingatlan id6ben
megosztott hasznalati joganak megszerzésére iranyuld szerzédés jott létre. A Ptk.
szerzodésekre vonatkozo 4altalanos rendelkezései alkalmazandok azon szerzodések esetében
1s, amelyek részletes szabdlyait nem a Ptk tartalmazza. A felek altal sem vitatottan
jogszertien gyakorolt felmondas jogkovetkezményeirdl a Ptk. 319. § (2) bekezdése
rendelkezik, mely szerint a mdar teljesitett pénzbeli szolgaltatdsnak megfeleld
ellenszolgaltatas teljesitése hidnyaban a pénzbeli szolgaltatds visszajar. Nem talalta
helytallonak az alperes azon érvelését, hogy 6t elszdmolasi kotelezettség csak akkor terhelné,
ha a felek a szerzédést kozos megegyezéssel sziintették volna meg. Az elszamolasi
kotelezettség a szerzddés megsziinésének jelen esetében is fennall.

Kifejtette, hogy a 30 évre megkotott szerzOdés kapesan csak a 2009-es év volt olyan, amikor
a felperes ¢lhetett volna a szerzddésbdl eredd jogaival. A masodik ilyen évre (2011.)
vonatkozoan az alperes a kapacitasdit mar mas személy részére is értékesithette €s nem
kellett, hogy a felperes igényeire azt fenntartsa. Emiatt Osszegszertiségében is alaposnak
talalta a felperes keresetét. A késedelmi kamat fizetési kotelezettség kezdd iddpontjat a
felmondas napjdban, meértekét a Ptk. 301. § (1) bekezdése alapjan hatarozta meg, ezt
meghaladdan a felperes kamatigényét elutasitotta.

Az itélet ellen annak megvaltoztatasa és a felperesi kereset teljes elutasitasa irant az
alperes terjesztett el6 fellebbezést. Arra hivatkozott, hogy az elsdfoku birdsag az altala
helyesen megallapitott tényallasbol helytelen jogi kovetkeztetést vont le. A szerzddés 7.
pontja szerint ugyanis a felperes az 1diilé haszndlati jogit az idiild fenntartasi dij
megfizetése hidnyaban egyik évben sem volt jogosult gyakorolni, a Ptk. 4. § (4) bekezdése
alapjan pedig sajat felréhatd magatartasara, elényok szerzése végett nem hivatkozhat.Az
iidiil6hasznalati jog ellenértékének 20 %-aban meghatarozott kotbér a szerz6dés 4. pontja
kapcsan kertilt kikotésre, igy a 7. pont vonatkozasaban nem alkalmazhato.

A Ptk. 321. § (1) bekezdésére tekintettel a Ptk. 319. § (2) bekezdése jelen esetre nem
vonatkoztathat6. Az iidiiléfenntartasi dij megfizetésének elmaradasa folytdn az alperes sem
volt koteles ellenszolgéltatds nytjtasara, igy a mar teljesitett pénzbeli szolgaltatasnak
megfeleld ellenszolgaltatasr6l nem  beszélhetiink. A vevld szerzOdésszegésének
jogkovetkezménye az, hogy 6t sujtd szankcioként az tidiiléhaszalati jogot elvesziti, ez nem
mas, mint a szerzOdeést biztositdo mellékkaotelezettségként jogvesztés kikotése (Ptk. 250. § (1)
bekezdés).

Az itéldtabla az els6foku birosag altal megallapitott tényallast az alabbiakkal egésziti ki:
"A" a szerz6désbdl eredd igényeit 2013.04.29. napjan a felperesre engedményezte.(6.sz irat)
Az els6fokl birosag P.21.487/2012/8. szamu 2013. augusztus 30. napjan jogerdre emelkedett

részitéletével a felperes altal az iidiiléhasznélati szerz0dés részleges érvénytelenségének
megallapitasa irant elOterjesztett keresetet elutasitotta



Az alperes fellebbezése nem alapos.

Eldre bocsatja az itélétabla, hogy az elséfoku birdsag itéletét csak a fellebbezési kérelem és
fellebbezesi ellenkérelem korlatai kozott biralta feliil (Pp.253.8./3/ bekezdés), nem érintve a
keresetet részben elutasito itéleti rendelkezést.

A fentiek szerint kiegészitett tényallas alapjan rdmutat az itélotabla, hogy elséfoku birdsag a
jogvita elbiralasdhoz sziikséges korben a tényallast feltarta, azt helyesen allapitotta meg,
dontése érdemében is helytalld. A fellebbezésben felhivottak nem adnak alapot az elsdfoku
birdsag itéltének megvaltoztatdsara, az itélétabla azonban a részben koncepcionalisan eltérd
jogi allaspontjara, masrészt a fellebbezésben foglaltakra tekintettel sziikségesnek tartja az
alabbiak kifejtését, s az elséfoku itélet indokolasanak kiegészitését.

Nem volt vitds a perben felek kozott, hogy kozottik a Ptk. 685. §-a e.) pontjaban
meghatarozott fogyasztoi szerzodés jott 1étre, a szerzddés vitatott 7. pontja pedig egyedileg
meg nem targyalt altalanos szerzodési feltételnek minosiil.

A jogvita eldontése kapcsan elsédlegesen azt kellett vizsgalni, hogy:

- a szerzOdés vitatott 7. pontja az alperes altal torténd azonnali hatdlya felmondas esetére
milyen tartalmu jogkovetkezményt szabalyoz (értelmezési kérdés);

- majd azt, hogy amennyiben e jogkdvetkezmény a szokasos szerzddési gyakorlattol illetve a
szerzOdésekre vonatkozd rendelkezésektdl 1ényegesen, vagy a valamely kordbban a felek
kozott kikotéstol eltér gy az - kiilon figyelemfelhivo tajékoztatas és kifejezett elfogado
nyilatkozat alapjan - részévé valt-e a szerzédésnek. (Ptk. 205/B. (2) bekezdés. Tartalmi
kérdés, melyre a kikotés tisztességtelensége mellett a felperes hivatkozott is);

- ha a kikotés a szokdsos szerzddési  gyakorlattol, a szerzddésekre vonatkozo
rendelkezésektol, vagy valamely kordbban a felek kozott alkalmazott kikotéstdl nem mindsiil
eltéronek, s ezaltal kiilon tdjékoztatds hianyaban is a szerzddés részévé valt tekinthetd-e
tisztességtelen (semmis) kikotésnek.

Az ingatlanok id6ben megosztott hasznalati jogdnak megszerzésére iranyuld szerzédésekrol
sz0lo 20/1999. (11.5.) Korm.rendelet 2. § a.) pontja értelmében e szerzddéstipus alapjan a
fogyasztd a vallalkozastol ellenérték fejében kozvetleniil vagy kozvetve, legaldbb harom
éves idOtartamra jogot szerez egy vagy tobb ingatlan ismétlédé meghatarozott idétartamt
udiilési vagy lakascéli hasznalatara. (A tovabbiakban: hasznalati jog).

Az idében korlatozott hasznalati jog biztositasa targyaban a felek kozott tartds jogviszony
jott létre. Annak a vallalkozés részérdl torténd felmondasa esetére Korm. rendelet specialis
rendelkezéseket nem tartalmaz, igy a szerzodés felmondasara vonatkozoé a szerzodés 7.
pontjaban szereplo kikotést helytalléan biralta el az elséfoku birésag a szubszidiarius
jelleggel alkalmazand6 Ptk. szabalyai alapjan.



E pont kapcsan a peres felek eltérden értelmezték a szerzOdeés szovegét és annak kapcsan a
Ptk. 321. § (1) és 319. § (2) bekezdésének rendelkezéseinek alkalmazhatdsagat.

A szerzOdes 7. pontjanak értelmezése tekintetében a Ptk. 207. § (2) bekezdése alapjan
figyelembe kell venni, hogy amennyiben az altaldnos szerzddési feltétel illetve a fogyasztoi
szerz6dés tartalma a Ptk. 207. § (1) bekezdésében foglalt szabaly alkalmazdsaval nem
allapithatd meg egyértelmiien, a feltétel meghatarozojaval szerz6do fél illetve a fogyasztd
szdmara kedvezObb értelmezést kell elfogadni. (In dubio contra proferentem) A jogvesztés
kikotése ugyan szankcios jellegli, de nem azonos a joglemondassal, igy a Ptk. 207. § (4)
bekezdése szerinti értelmezési szabdly alkalmazasara a perbeli esetben nem volt sem
sziikség, sem lehetdség.

A Ptk. 321. § (1) bekezdése szerint a felmondas a szerz6dést megsziinteti, hatdlya azonos a
megsziintetd szerzddésével. A jovore nézve sziinik meg a szerzddés, a felek tovabbi
szolgaltatdssal nem tartoznak, de a mar teljesitett szolgaltatasért ellenszolgaltatas jar és az
ellenszolgaltatas nélkiil fizetett pénzosszeg visszakovetelhetd. (Lasd erre vonatkozdan a
Polgéri Torvénykonyv magyaréazata elsd kotet 1148. oldalat; Complex Kft. Budapest 2007.)

Az alperes - a fenti értelmezési szabalyra is figyelemmel - tévesen kovetkeztetett arra, hogy
a felek kozotti tartds jogviszony keretében a felperes altal megfizetett pénzbeli szolgaltatés
természetbeni ellenszolgéltatassal (lidiil6hasznalat biztositdsdval) nem fedezett részét
felmondas esetén nem kell visszafizetnie. A szerz6dés 7. pontjabol nem vonhatd le az
alperesi olvasatnak megfeleld olyan kovetkeztetés, mely szerint a Ptk. 319. § (2) bekezdésén
alapulo elszamolas iranti igényét is elvesziti a felperes a szerzddés felmondasa folytan.

A jogvesztés kikotése (Ptk. 250. § (1) bekezdés) ugyanis a vétkes szerzddésszegés oly
moddon val6 szankciondldsa, hogy e magatartas olyan jog vagy kedvezmény elvesztésével jar,
amely egyébkeént szerzodésszert teljesités esetén a szerz0do felet a szerzodés alapjan illetve
a szerzddésre iranyado jogszabaly alapjan megilletné. (Lasd erre vonatkozdan a Kerszév
Complex CD jogtar Ptk. 250. §-4hoz fliz6tt magyarazatat.)

A szerzddés 7. pontja akként fogalmaz, hogy az azonnali hatallyal torténd felmondas
kovetkezményeként a jogosult a szerzodésbol eredé jogait vesziti el. Miutan a felmondas
kovetkezményeként az elszamolasi kotelezettség a Ptk. hivatkozott rendelkezésein és nem
kozvetleniil a szerzOdésen alapul, igy a jogvesztés kikotésének sem tulajdonithatéd az alperes
érvelése szerinti tartalom. A szerzddésbdl eredd jogként a felperest az illette meg, hogy a
szerzOdésben meghatarozott korlatozott idétartamban az Udiiléegységet hasznilhassa. A
jovobeni hasznalati jogot a felmondés folytan nem vitasan elveszitette, az elszamolas iranti a
Ptk. 319. § (2) bekezdésén alapuld igényét - miutdn az nem tekinthetd kozvetleniil a
szerz0désbol eredd jognak - azonban nem.

Ramutat az itélétabla, hogy lényegében ugyanezen értelmezés alapjan talalta az elséfoku
birdsadg jogerds részitéletében alaptalannak a felperes szerzédési kikotés semmiségének
megallapitasa irant elOterjesztett keresetét.



A teljesség kedveert utal az itéldtabla arra, hogy amennyiben a 7. pont értelme megfelelne az
alperes altal el0adottaknak, akkor sem lehetne azt a felek jogviszonyaban alkalmazni. Az
alperes altal hangoztatott altalanos jellegli jogvesztési kikotés (mely kiterjedt volna a Ptk.
319. § (2) bekezdés alapjan a felperest megilletd jogokra is) miutan a szerzdédésre vonatkozo
rendelkezésektdl (Ptk. 319. § (2) bekezdés) Iényegesen eltér, csak akkor valik a szerz6dés
részévé, ha azt a felperes kiilon figyelem felhivo tdjékoztatast kovetden kifejezetten
elfogadja. Ilyen kiilon figyelemfelhivo tajékoztatasra és kifejezett felperesi nyilatkozattételre
azonban a peradatok szerint nem keriilt sor, a felperesnek atadott , Tajékoztatd ¢s
informacios flizet" tobbletet a szerzddés szovegezéséhez képest nem tartlamaz.

Az els6foku birosdg az 0Osszegszerliseg kérdése kapcsan helytalloan mérlegelte a
rendelkezésre allo adatokat, és a szolgaltatds ¢és ellenszolgaltatds kozotti egyensuly
megteremtddik az els6foku birdsag itélete (és a kereset) szerinti 6sszeg visszatéritése mellett.
Annak nincs jelentdsége, hogy a felperes altal gyakorolt 20 %-os mértékii levonasnak nincs
konkrét szerzOdéses pontra visszavezethetd alapja, és az valoban az iidiil6hasznalati
szerzOdés inadekvat 4. és nem a relevans 7. pontjahoz kapcsol6do jogkovetkezmény.

A 30 éves 1ddtartamu jogviszony alatt az alperesnek egy turnus vonatkozasaban kellett a
szerzOdést teljesitenie (ekkor nem volt jogosult a targyi év februdr 28. napjat megelézden a
felperest megilletd tidiiléhasznalatot mas részére atengedni), igy a felperes keresetében
levont Osszeg - az éves fenntartasi dij mértékére és a Pp. 215. §-dban foglaltakra is tekintettel
- ardnyosnak tekinthetd.

Az alperes fellebbezése alaptalannak bizonyult, ezért az itélétabla az els6foku birdsag itéletét
a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A pervesztes alperes a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a masodfokl eljarassal
osszefiiggésben felmeriilt koltségeit maga viseli. A masodfoku eljarassal 0sszefiiggésben a
felperes perkoltséget nem igényelt, igy errdl az itélotablanak sem kellett hataroznia.

Gyér, 2014. majus ho 8.

Dr. Abrahdm Eva sk. . Mészaros Zsolt sk. . Vass Maria sk.
a tanacs elnoke el6ado bird bird



