Gyéri itélétabla
P£.1V.20.124/2016/5/L.szam

Az itélétabla a jogtanacsos altal képviselt felperesnek ... altal képviselt alperes ellen
udiiléhasznalati szerz0dés érvénytelenségének megallapitisa irant inditott perében a
Szombathelyi Torvényszék 2016. aprilis 6. napjan kelt 17.P.21.025/2015/7/1. szamu itélete
ellen a felperes részérdl 8. szdm alatt benyujtott fellebbezés folytdn megtartott targyalds
alapjan meghozta a kovetkez6

itéletet:

Az itéldtabla az elséfokl birosag itéletének megtellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.
Megallapitja, hogy a felperes jogosult kiilon kérelemre visszaigényelni az illetékiigyben
eljaro hatésagnal 84.800 (nyolcvannégyezer-nyolcszaz) forint ler6tt fellebbezési illetéket.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 30.000 (harmincezer)
forint masodfoku perkoltséget, viselje tovabba a fellebbezéssel felmeriilt koltségeit.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A perben irdnyado tényallds szerint a felek kozott 2008. januar 16-an idiiléhasznalati
szerzddés jott 1étre egy ...i ingatlan apartmanjanak kizarélagos haszndlati joga tekintetében.
A szerzddés szerint a felperest minden masodik év 6. naptari hetében 4 {6 részére évi 1 hét
id6tartamra 2009. januar 1-t6l 2038. december 31-ig illeti meg a kizarolagos hasznalati jog.
A szerz6dés 4. pontja szerint a fenti iidiildhasznélat ellenértéke egy Osszegben bruttd
990.000,-Ft, melybdl a felperes 2008. januar 16-an 50.000,-Ft-ot, januar 25-én 450.000,-Ft-
ot, majd tovabbi 490.000,-Ft-ot részletben volt koteles megfizetni. A szerzédés 5. pontja
szerint mivel az alperes a szerz6dés megkdtésétdl szdmitott 15 napon beliill semmilyen
jogcimen nem kdvetelhet és fogadhat el fizetést, a felperes az iidiilohasznalat ellenértékét
harmadik személynél, ligyvédnél letétbe helyezheti.

A szerzddés 6. pontja tartalmazta az iidiil6 leirasat, valamint azt, hogy a hasznélati dij milyen
koltségeket tartalmaz.

A 10. pont szerint az Udiil0hasznalatért fizetendé éves dij mértéke az iidiiléhasznalati jog
gyakorlasanak els6¢ évében 79.000,-Ft, amely magaban foglalja a kozmiivek, az tidiild
mikodtetési és fenntartasi (karbantartas, javitds, hulladékszallitas) koltségeit, tovabba az
idiilohasznalat iizemeltetésével Osszefiiggésben egyébként felmeriilé (személyi és dologi)



kiadasokat, valamint - az idegenforgalmi ad¢ (iidiiléhelyi hozzajarulas) kivételével - a
kozterheket is. Az éves hasznalati dij a haszndlati év els6 napjan esedékes €és az adott év
janudr 31. napjaig kamatmentesen fizetendé meg. Késedelmes teljesités esetén a Jogosult a
tulajdonos javara évi 20 % késedelmi kamat megfizetésére koteles. Amennyiben az éves
hasznalati dijat Jogosult a targyév februar 28-ig nem fizeti meg, Ugy az adott évben az
tidiiléhasznalati jogadt nem gyakorolhatja. Amennyiben az éves dijat Jogosult két egymast
kovetd hasznalati évben nem fizeti meg, ugy jelen szerzddésbol eredd jogait elveszti. A
hasznalati dij minden évre vonatkozdan legfeljebb az érintett hasznalati évet megel6zd
naptari évre kozzétett hivatalos inflacios rata mértékével keriilhet megemelésre, amelyrdl az
Egyesiilet kozgytilése véleményének figyelembevételével a Tulajdonos dont.

A felperes keresetében a szerzddés 4., 5. és 10. pontjanak, ezen keresztiil pedig az egész
szerzOdésnek az érvénytelenségét kérte megallapitani, a kikotések tisztességtelenségére
hivatkozva. Az érvénytelenség jogkovetkezményeként kérte az alperest 1.060.000,- Ft
visszafizetésére kotelezni.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult.

Az els6foka birésag a 17.P.20.029/2015/12/1. szamu itéletében megallapitotta, hogy a
szerz6dés 10. pontja érvénytelen, egyebekben a keresetet elutasitotta, megallapitva, hogy a
felek maguk viselik a koltségeiket.

Az itélétabla a P£.1V.20.148/2015/3/1. szamu végzésével az elséfoku birdsag itéletét hatdlyon
kiviil helyezte, ¢s az els6fokt birdsagot a per Ujabb targyaldsara és ujabb hatarozat
hozataléra utasitotta.

A masodfoku perkoltséget a felperes javara 110.000,- Ft-ban, mig az alperes javara 116.000,-
Ft-ban 4llapitotta meg.

Az itélotabla megallapitotta, hogy az elsdfoku birosag az iidiiléhasznalati szerzddés 4. és 5.
pontjat illetden a kereset elutasitasaval érdemben helyes dontést hozott. Nem értett azonban
egyet a torvényszek azon allaspontjaval, hogy a szerzédés 10. pontjanak azon kikotése,
amely az éves haszndlati dij évenkénti felemelésére ad az alperesnek lehetdséget (és ezen
keresztiil a 10. pont egyéb kikotései 1s) a 18/1999. (I1. 05.) Korményrendelet 2. § d) pontja
alapjan érvénytelen. Téves jogi allaspontja folytdn azonban a torvényszék nem vizsgalta,
hogy a felperes altal megjelolt egyéb okokbdl a szerzddés 10. pontja érvénytelen-e, s ha
1gen, az kihat-e a szerzddeés egészére. Erre tekintettel a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan az
itéletet hatalyon kiviil helyezte.

A felperes a megismételt eljaras soran a szerzddés 4. és 5. pontjanak érvénytelenségére
iranyuld keresetét nem tartotta fenn.

A torvénysz€k a megismételt eljaras soran hozott itéletével megallapitotta, hogy a perbeli
szerzOdés 10. pontjanak alabbi szerzddési feltételei érvénytelenek:

Az tidiléhasznalatért fizetendd éves dij mértéke az lidiildhasznalati jog gyakorlasanak elsd
évében 79.000,-Ft, amely magaban foglalja a kozmiivek, az idiil6 miikodtetési €s fenntartasi
(karbantartds, javitas, hulladékszallitas) koltségeit, tovabba az iidiil6hasznalat



iizemeltetésével Osszefliggésben egyebként felmeriild (személyi €s dologi) kiadéasokat,
valamint - az idegenforgalmi ado (iidiiléhelyi hozzajarulas) kivételével - a kozterheket is.
Késedelmes teljesités esetén a Jogosult a tulajdonos javara évi 20 % késedelmi kamat
megfizetésére koteles. Amennyiben az éves hasznalati dijat Jogosult a targyév februar 28-ig
nem fizeti meg, Ugy az adott évben az iidiil6hasznélati jogat nem gyakorolhatja.
Amennyiben az éves dijat Jogosult két egymast kovetd hasznalati évben nem fizeti meg, gy
jelen szerz6désbol eredd jogait elveszti.

Egyebekben a keresetet elutasitotta, kimondva, hogy a felek maguk kotelesek a koltségeiket
viselni.

Hatarozata indokolasdban megallapitotta, hogy a felek kozotti szerzddés fogyasztoi
szerzOdésnek mindsiil. Nem itélte érvénytelennek az éves hasznalati dij modositasat lehetdve
tevo szerzddéses rendelkezést.

Kifejtette, hogy a 18/1999. (II. 05.) Kormanyrendelet 2. § d) pontja altal a szerzddéses
rendelkezés tisztességtelensége tekintetében felallitott vélelem megdonthetd, azaz a az
alperesnek fennallt a lehetdsége annak bizonyitdsara, hogy az egyoldalu modositast biztositd
kikotés az elallasi, illetdleg felmondasi jog hianyaban sem tisztességtelen. A felek kozotti
jogviszonynak a tamadott szerzddéses rendelkezései altal meghatarozott sajatossagai alapjan
tovabbi eziranyl bizonyitds hianydban is megallapithatd, hogy az alperes a rd haruld
bizonyitasi kotelezettségének eleget tett. A szerzédéses kikotés megfelel az egyértelmiiség és
az objektivitds kovetelményének, megallapithatd, hogy valamilyen objektiv korilmény
valtozasa teszi lehetévé az éves haszndlati dij mértékének moddositasat. A felek 30 év
idétartamu folyamatos jogviszonyaban a szabalyozas a haszndlati dij értékardnyossagat, a
szolgaltatas-ellenszolgaltatas értékegyenstlyanak hosszl tava biztositasat szolgalja. A felek
jogainak ¢és kotelezettségeinek kiegyensulyozott elosztasadt hivatott biztositani, nem
eredményezi a szerz6désbodl eredd jogok és kotelezettségek egyensulydnak megbomlasat.
Az egyoldalt modositast biztosito kikotés tehat nem érvénytelen.

Ugyanakkor tugy foglalt allast, hogy az éves dij mértékével kapcsolatos rendelkezés
megfogalmazdsa nem egyértelmii, nem konkrét, nem ellendrizhetd mar az elsé évben
megallapitott 6sszeg tekintetében sem. Az a rendelkezés pedig, hogy a dijfizetés két egymast
kovetd hasznalati évben valdo elmulasztasa a Jogosultnak a szerz6désbdl eredd jogai
elvesztését 1dézi eld, egyoldaluan és indokolatlanul a fogyaszt6 hatranyara bontja meg a
szerz0désbol fakado jogosultsdgok €s kotelezettségek egyensulyat. A késedelmes haszndlati
dij megfizetésébdl kétszeres hatrany kovetkezik, egyrészt kamatfizetési kotelezettség,
masrészt az Udiildhasznalati jog gyakorlasatdl valo megfosztas. Mindemellett nem keriiltek
részletesen meghatarozasra a felek kozotti elszamolas szabdlyai arra az esetre, ha a jogosult a
szerzddésbol eredd jogait elvesztené.

A kifejtettek miatt ezen rendelkezések érvénytelenségét a torvényszék megallapitotta,
ugyanakkor ugy foglalt allast, hogy a szerzddés az érvénytelen rész nélkiil is teljesithetd, igy
a teljes szerzdés érvénytelenségére iranyulo kereset alaptalan.

A felperes fellebbezésében az itélet részbeni megvaltoztatasaval kérte annak megallapitasat,
hogy a hasznalati dij moédositasat lehetéveé tevd kikotés érvénytelen, tovabba a teljes



szerzOdeés érvénytelen. Kérte az alperest az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek levondsa
korében 1.060.000.-Ft és kamata visszafizetésére kotelezni.

Allaspontja szerint a vélelem megdontése korében nem elegendd csupan azt vizsgalni, hogy
az egyoldali modositasnak az alperes részérdl van-e alapos oka, hanem azt is vizsgalni kell,
hogy a jogosultnak a felmondas és/vagy elallas jogatol valé megfosztasa jogszerii-e.

A fellebbezés szerint az elséfoku itélet altal érvénytelennek mindsitett rendelkezéseknek az
érvénytelensége is maga utan vonja a teljes szerz6dés érvénytelenségét, az éves hasznalati
dij nélkiil a szerz6dés nem teljesithetd, ezen rendelkezések nélkiil az alperes nem kotott
volna szerzddést.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett elo.
A felperes fellebbezése az alabbiak szerint nem alapos.

Az els6foka birésag a szerzddés 10. pontjanak az éves iidiil6hasznalati dij mértékét,
késedelmes megfizetésének kovetkezményeit megallapité rendelkezéseit érvénytelennek
mindsitette, az ezzel kapcsolatos itéleti rendelkezést a felek fellebbezéssel nem tamadtak, igy
az a Pp. 228. §. (4) bekezdése alapjan jogerdre emelkedett.

Az éves hasznalati dij inflacids ratanak megfeleldé mértékli felemelését lehetové tevo
rendelkezés érvénytelensége irdnti keresetet elutasito itéleti dontéssel és annak indokaival az
itélotabla egyetért. Az els6foku birdsag helyes indokainak megismétlését, mint sziikségtelent
mell6zi, utal a PfIV.20.148/2015/3/1. szamu itéletben korabban mar kifejtett indokokra.
Mindezekre - a vitatott rendelkezések tartalmdra és a felek jogviszonydnak sajatossagaira -
tekintettel a szerz6désmodositast biztositd rendelkezés a felmondasi, vagy eléllasi jog
hianyaban sem tisztességtelen.

Ezen tilmenden az itéldtabla kiemeli, hogy a hasznalati dij mértékét megallapitd szerzdédéses
rendelkezés - az érvénytelenségének jogerds megallapitasa folytdn - nem képezi részét a
szerzOdesnek, igy a mértékének felemelését szabalyozd rendelkezes kiliresedett, jelentdseget
veszitette.

Az itélétabla nem osztotta a felperes azon fellebbezési érvelését sem, hogy az elséfoku
birésag altal érvénytelennek itélt rendelkezések az egész szerzddés érvénytelenségének
megallapitdsat megalapozzak.

A Ptk. 239. §. (2) bekezdése szerint részbeni érvénytelenség esetén a fogyasztdi szerzOdés
egesze csak akkor d6l meg, ha a szerzddés az érvénytelen rész nélkiil nem teljesithetd. Az
itélotabla allaspontja szerint mind az iidiil6hasznalat szerzédéskotést kovetden megfizetett
egyOsszegl ellenértéke, mind pedig az évenként esedékes haszndlati dij a felperes, mint
jogosult részérdl a foszolgaltatas korébe tartozo szolgaltatasnak mindsiil. Abban kellett tehat
allast foglalnia a perben, hogy az utdbbinak, mint a foszolgaltatds egy részének teljesitése,
tehat a tisztességtelen rendelkezés nélkiil maradt megallapodas teljesithetd-e. A perbeli
esetben az elséfoku birdsdg helyesen foglalt allast akként, hogy a szerzddés teljesitésének
nincs akadalya. A felperes az egyosszegli dijat a szerz6déskotést kovetden megtizette, ennek
fejében tovabbi (évenkénti) dijfizetés nélkiil valik jogosulttd a szerzddésben biztositott
jogainak gyakorldsara. A szolgéltatas-ellenszolgaltatds aranya a szerzddés eredeti
tartalmahoz képest a fogyasztod javara tolodik el, azonban a felperes szerzédés ttjan elnyert



jogosultsagainak biztositasara, a vallalt szolgaltatas teljesitésére az alperes képes, az ellen
nem is tiltakozik.

A kifejtettekre tekintettel az itélotabla az els6fokt birosag iteéletének megfellebbezett
rendelkezéseit a Pp. 253. §. (2) bekezdése alapjan helybenhagyta. Az eredményteleniil
fellebbez felperest a Pp. 78. §. (1) bekezdése alapjan kotelezte az AFA-t is magaban foglald
tigyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkdltség megfizetésére.

Megallapitotta, hogy az Itv. 51. §. (1) bekezdésében foglaltakra figyelemmel a felperes
sziikségtelentil rotta le ismételten a fellebbezési illetéket, ezért annak visszaigénylésérol
rendelkezett.

Gyodr, 2016. november 16. napjan

Dr. Zamb6 Tamas sk. . Maurer Adam sk.. Sarmon Hedvig sk.
a tanacs elnoke eléadod bird biro
A kiadmany hiteléiil:

Kiado:



