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A Févarosi [télétabla a dr. Eigner Eva tigyvéd (......) altal képviselt ...... felperesnek a dr. Voros
Jozsef ligyvéd (......... ), illetve a Paulicska Ugyvédi Iroda (.......) altal képviselt ......... alperes ellen
szerzOdés részleges érvénytelenségének megallapitasa irdnt inditott perében a Fovarosi Torvényszék
2015. december 4-én kelt 25.G.43.173/2015/7. szamu itélete ellen a felperes részérdl benyujtott
fellebbezés folytan - nyilvanos fellebbezési targyalason - meghozta a kovetkezo

itéletet:
A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 10.000 (tizezer) forint + afa
Osszegli masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az elséfokl birdsag altal megallapitott tényallas 1ényege szerint a felperes (helyesen: alperes), mint
tulajdonos, az alperes (helyesen: felperes), mint bérld 2007. februdrjaban 2007. marcius 1-t6l
hatarozatlan id6tartamra bérleti szerzodést kotottek a ...... alatt nyilvantartott, 43.877 m? térmértékii
kivett vasutallomas teriiletre, 39.176 m? nagysagu teriilet bérbe adasara annak érdekében, hogy
alperes (helyesen: felperes) ott piacot ilizemeltessen, illetve azzal kapcsolatos kereskedelmi
tevékenységet folytasson.

A bérleti szerz6dés 5.2. pontja szerint a hatarozatlan idejlii bérleti szerzédést barmelyik fél 150
napos felmondasi id0 betartdsaval irasban, indokolas nélkiil barmikor felmondhatja, felmondhaté
tovabba a szerzddés az 5.3. pontban foglaltak szerint.

Az 5.5. pont szerint ,,a bérlé tudomasul veszi, hogy a felmondas egyoldalu jognyilatkozat, melynek
hatélya a kézbesitéssel (6.17. pont) beall. A szerzddés eldiradsainak megfeleld felmondas hatalyat,
érvényességét és jogkdvetkezményeit nem érinti, ha azt a bérld vita targyava teszi."

A 6.7. pont utols6 bekezdése szerint ,,a bérld koteles a bérleti szerzodés alairasat kovetd 8 napon
beliil a bérbeadonak atadni kozjegyzdi okiratba foglalt kotelezettség vallalasat, mely azt
tartalmazza, hogy a bérleményt legkésdbb a bérleti jogviszony megsziinésének utolsdé napjan
kitiritett allapotban visszaadja a bérbeadonak. A kozjegyzoi okiratba foglalas koltségeit a bérld
viseli, a kozjegyzdi okirat a szerzdés 3. szamu melléklete."

A Dbérleti szerzdédés 6.10. pontja tartalmazza, ,,a bérleti jogviszony megsziinésekor a bérld a
bérleményt az allapotrogzitési jegyzokonyv szerinti, illetve ha azt a bérbeado6 elfogadja, a meglevd
rendezett allapotban koteles a bérbeado részére visszaadni. A bérbeado jogosult irasban kdvetelni az



engedély nélkiil létesitett épiiletek, épitmények, atalakitasok elbontasat, illetve a helyreallitast,
amennyiben a bérlé ennek nem tesz eleget, a bérbeadd jogosult a munkélatokat a bérld koltségére
elvégeztetni. A bérld a bérlemény teriiletérdl csak azon berendezési, felszerelési targyakat szerelheti
le - az allag sérelme nélkill - illetve szallithatja el, amelyeket nem a bérbeadd adott e szerzddés
alapjan bérlé hasznalataba, hanem bérld sajat koltségen helyezett el, vagy szerelt fel a bérlemény
terliletén. A felek a bérleti szerzddéses jogviszony megsziinésekor a bérlemény visszaadasakor
atadas-atvételi jegyzokonyvet készitenek, az atadas-atvételi jegyzOkonyvben rogzitik a bérlemény
visszaadaskori allapotat, a bérld esetleges karokozéasait, a bérlot terheld helyreallitasi
kotelezettségeket, a mérdora allasokat. A bérld kifejezetten kijelenti, hogy altala korabban végzett
minden beruhazas ellenérté¢kének megtéritésérdl lemond és nem 1ép fel a bérbeado felé¢ koveteléssel
az altala végzett épitési, beruhazasi, atalakitasi, felujitasi tevékenység eredményeként az ingatlan
tulajdonjogara, illetve tulajdoni hanyadara vonatkozdéan sem, sem raépités, sem egyéb jogcimen,
arrdl kifejezetten lemond, tovabba lemond az esetleges anyagi kovetelésekrdl is. A bérbeado
jogosult a bérleti jogviszony megsziinésekor minden sziikséges intézkedést megtenni az 1.1.
pontban megjeldlt ingatlan birtokbavételére, jogosult tovabba - amennyiben a bérld a bérleményt a
bérleti jogviszony megsziinésekor nem adja vissza - a koziizemi szolgéltatdsok azonnali
megsziintetésére és jogosult a bérld kozjegyzoi okiratba foglalt kotelezettségvallalasa alapjan a
kitirités irdnt kozvetlen birésagi végrehajtast kérni."

A felperes 2007. marcius 22-én kozjegyzoi okiratban kdtelezettségvallalo nyilatkozatot tett, a bérleti
szerzOdés lényeges tartalmara, a bérlet targyara, a szerz0dés idOtartamara, a szerzddés
megsziinésének eseteire, a kézbesitésre vonatkozodan, illetve arra is, hogy a bérleti szerzddés
barmely okbdl torténd megsziinése esetén legkésobb a bérleti jogviszony utolsd napjan a bérleményt
a bérleti szerzédésben foglaltaknak megfeleld allapotban a bérbeadd birtokaba az allapotrogzitési
jegyzokonyv szerinti, illetve a bérbeado elfogadasa esetén a meglevo rendezett allapotban a méréora
allasok rogzitésével visszaadja. A kdzjegyzOi okirat szerint a birtokba adas ugy torténik, hogy a
bérld a bérleményt a bérbeado altal a bérleményben 1év0 ingdsagokra érvényesitett - a bérbeadd
torvényes zalogjogéval terhelt ingdsagok kivételével - kiiiriti és a bérlemény kulcsait a bérbeadonak
atadja. A bérlo a bérleti jogviszony megsziinése esetén cserehelyiségre, kartalanitasra nem tarthat
igényt. Amennyiben a bérl6 a kotelezettségvallalasanak nem tesz eleget, a bérleményt nem adja
vissza, jogceim nélkiili hasznalova valik és a jogcim nélkiili hasznalat idejére a bérlet megsziinése
napjat megel6z6 napon érvényes bérleti dijjal azonos Osszegli hasznélati dijat koteles fizetni. A
bérlé tudomasul vette, hogy kotelezettségvallalasa alapjan kozvetlen birdsagi végrehajtasnak van
helye, ha kotelezettségteljesitési hatarideje eredményteleniil telt el.

2013. junius 17-én az alperes kozjegyzoi okirat alapjan 150 napos felmondasi idével felmondta a
bérleti szerzddést, felhivta felperest kotelezettségei teljesitésére, a felmondast tartalmazo kozjegyzoi
okiratot a 2013. junius 26-1 kozjegyz0i ténytantsitvany szerint 2013. junius 24-én kézbesitették a
felperesnek.

A felperes tobbszor modositott kereseti kérelmében annak megallapitasat kérte, hogy a bérleti
szerz6dés 5.5. pontjdban, 6.7. pontjdnak utolsé bekezdésében és 6.10. pontjdban foglalt
rendelkezések, illetve a 2007. marcius 22-1 kozjegyzOi okiratba foglalt kotelezettségvallald
nyilatkozata érvénytelen. A bérleti szerz6dés 5.5. pontja korében arra hivatkozott, a felmondas
akkor is alkalmas joghatas kivaltdsara, amennyiben azt masik fél a birdsag eldtt megtamadja. A
szerz0dés ezen pontjaban lemondott a megtamadéasi hataridd megnyildsait megel6zéen a
megtamadasi jogardl, amely a régi Ptk. 236.§ (4) bekezdésébe iitkozik, ezért a régi Ptk. 200.§ (2) és
234.§ (1) bekezdése szerinti semmis. A 6.7. pont utolsé bekezdése korében eldadta, az a pont a
helyzete kihasznalasaval sziiletett, a régi Ptk. 5.§-4ba {itkozik. Az egyoldalu kotelezettségvallald



nyilatkozat értelmében jogellenes felmondas esetén is végrehajthatova valna a kiliritési
kotelezettség. A 6.10. pont korében szintén a Ptk. 200.§ (2) bekezdésére és 234.§ (1) bekezdésére
hivatkozott, eléadva, tobb szazmillios bevétele szarmazott a perbeli ingatlan hasznositasabol, erre
alperesi magatartds miatt nem szamithat, ez jogos érdekeit sérti. Alapvetd érdeke, hogy a piac
tovabbra is miikodjon, ezt alperes veszélyezteti.

Eldadta azt is, a tAmadott szerzOdéses rendelkezéseket az alperes csalard modon épitette be, bizott
abban, hogy a bérleti szerzédésben foglaltakkal ellentétes szobeli megallapodas fog érvényesiilni az
esetleges felmondéds, a bérlet megsziinése ¢és az elszamolds esetén. Hivatkozott alperes
képviseletében eljaré személlyel kotott hattér-megallapodasra, gazdasagi ellehetetleniilésére, a
kikotések joerkodlesbe titkdzésére.

Alperes a kereset elutasitasat kérte, eléadta, 2013. junius 17. napjan felmondta a szerzddést 150
napos felmondasi idovel, felszolitotta a felperest kiiiritési kotelezettsége teljesitésére. A szerzddés
megfelelt a felek akaratanak és a jogszabdlyi el6irasoknak, a bérlet fennallta alatt a felperes egyszer
sem kifogasolta vagy tamadta a bérleti szerzddést, a kotelezettségvallalo nyilatkozattal a bérleti
szerz6dés lényeges elemeit megerdsitette, felperes magatartasa a régi Ptk. 4.§ (4) bekezdésébe
iitkozik. A szerz0dés 5.5. pontja csupan deklaralta a felmondas jogkdvetkezményét, a megtamadas
joga nem volt a felperes eldl elzarva. A bérleti szerz6dés 6.10. pontja csupan azt tartalmazza, hogy a
bérleti jogviszony megsziinésekor hogyan kell visszaadni a bérleményt, a vitatott bérleti szerzodési
pontok kotelezettségvallalo nyilatkozatban torténd megerdsitése értelmezhetd a megtamadas jogarol
valo lemondasként is. Joggal valo visszaélést nem valositott meg, a felperes a felmondast kovetden
is hasznalta az ingatlant.

Az els6fokt birdsadg a 2015. december 4-én kelt 25.G.43.173/2015/7. szamu itéletével a keresetet
elutasitotta és kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beliil 127.000 forint
perkoltséget. Az elséfoku birdsag a régi Ptk. 423.§, 5.§, 200.§, 202.§., 234.§, 236.§, 239/A.§-ai
felhivasa utan megallapitotta, a bérleti szerz6dés felperes altal sérelmezett 5.5., 6.7. és 6.10. pontjai,
illetve a 2007. marcius 22-i kotelezettségvallald nyilatkozat nem tartalmaznak olyan
rendelkezéseket, melyek értelmében felperes a bérleti szerz6dés megtamadasanak jogarol
lemondott. A szerz6dés nem semmis. A felperes birdsagi felhivas ellenére nem bizonyitotta
szerzOdéskotéskori valsagos gazdasagi helyzetét és azt sem, hogy alperes a helyzetét kihasznalva,
aranytalan elényt kotott ki. E korben értékelhetd tényeldadast nem tett, bizonyitasi inditvanyt sem
terjesztett eld, igy a tdmadott rendelkezések €s a nyilatkozat ezen okbol sem érvénytelen. A felperes
értékelhetd eldadast nem tett az altala megvalositott beruhazas tényére, volumenére sem, igy a
szerzOdés 6.10. pontja szerinti igényekrdl, a kovetelésekrdl valdo lemondas kapcsan sem allapithato
meg feltiinden aranytalan eldny az alperes javara. Felperesi hivatkozéssal ellentétben a birdi t
lehetOségét sem zartak ki. Nem bizonyitotta felperes azt sem, hogy alperes joggyakorlasa tarsadalmi
rendeltetésével O0ssze nem férd célra iranyult volna, az esetleges joggal valod visszaélés sem
eredményezné a szerz0dés érvénytelenségét. Alperes a bérleti szerzédésben biztositott felmondasi
joga gyakorlasaval a felperes gazdasagi miikkddéséhez valo jogat nem veszélyeztette. A felperes nem
rendelkezik alanyi jogosultsaggal arra, hogy a perbeli bérleményben {izemeltessen piacot. Legutolsé
elokészitd iratdban irtakat a felperes nem bizonyitotta, a felmondas jogszertisége a jogvitdnak nem
volt targya, a korabbi iigyvezetd tanukénti kihallgatasadra vonatkozé bizonyitasi inditvany elkésett,
azt a birésag melldzte. A felperes egyébként még erre vonatkozé eldkészitd iratdban sem fejtette ki
egyértelmiien, pontosan az allitdlagosan alperessel kotott szobeli megallapodas 1ényegét, a
joerkdlesbe iitkozés kapcsan sem terjesztett eld bizonyitékot, bizonyitasi inditvanyt.

Mindezek folytan az elséfoku birdsag a keresetet elutasitotta és a Pp. 78.§ (1) bekezdése, valamint a
32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (2) és (6) bekezdése alapjan hatarozott a perkdltség viselésérol.



Az itélet ellen a felperes fellebbezett, elsddlegesen annak kereseti kérelme szerinti megvaltoztatasat
kérte. Eldadta, az els6foku itélet megalapozatlan, torvénysértd, az érvénytelenségi okok vizsgalatat
az els6foku birdsag nem végezte el, bizonyitasi inditvanyanak nem tett eleget. A rendelkezésre allo
iratokbdl, a felperesi eldadasbol is megallapithatd a szerzddés joerkdlcsbe iitkozo jellege, €s az,
hogy alperesi magatartds a tarsadalmi rendeltetéssel 0ssze nem férhetd célra iranyult. Az ingatlan
nincs hasznalatban, szeméttelepiil szolgdl, alperes a bontasi tevékenységét megakadalyozta,
ingdsagai zomét nem adta ki, hivatkozasai a teriilet mas céli hasznositasarol hamisak. A felperes
altal hivatkozott iratok végrehajtasi eljarasban, alperes altal inditvanyozott felszdmolasi eljarasban is
bemutatasra keriiltek, a hivatkozott tények koztudomasuak ¢és a korabbi felperesi iligyvezetd
meghallgatasa nélkiilozhetetlen.

Alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat, a felperes perkoltségben
marasztalasat kérte, eléadva, az elséfoku itélet jogilag megalapozott. A felperesi kereset és az
els6foku itélet ismertetése mellett hivatkozott arra, az elséfoku birésag az érvénytelenségi okokat
vizsgalta, ez jogkérdés, az elsdfokl birosag ebben egyértelmiien allast foglalt. Ahol bizonyitasra lett
volna sziikség, ott felperes hataridében bizonyitasi inditvannyal nem élt, a bizonyitatlansag a terhére
esik. Az itélet egyértelmiien rogzitette, hogy alperesi felmondas jogszeriisége a jogvitanak nem volt
targya, a felperesi bizonyitasi inditvany mellézése egyrészt ezért tortént, masrészt azért, mert a
felperes azt elkésetten terjesztette eld. Az elséfoku birdsag jogszerien alkalmazta a Pp. 3.§ (4)
bekezdésében foglalt jogkdvetkezményt, a joerkolesbe iitkdzés ugyancsak bizonyitatlan volt. Az
elséfoku dontés megalapozott.

A fellebbezés az alabbiakra tekintettel megalapozatlan:

A jelen tligyre alkalmazand6 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 5.§ (1) bekezdése szerint a torvény
tiltja a joggal valo visszaélést.

A (2) bekezdés értelmében joggal vald visszaélésnek mindsiill a jog gyakorldsa, ha az a jog
tarsadalmi rendeltetésével Ossze nem férd célra iranyul, kiilondsen ha a nemzetgazdasag
megkarositasara, a személyek zaklatasara, jogaik ¢és torvényes érdekeik csorbitasara vagy
illetéktelen eldnyok szerzésére vezetne.

A 200.§ (1) bekezdése alapjan a szerzddés tartalmat a felek szabadon allapithatjdk meg. A
szerzOdésekre vonatkozd rendelkezésektdl egyezd akarattal eltérhetnek, ha jogszabaly az eltérést
nem tiltja.

A (2) bekezdés tartalmazza, semmis az a szerzddés, amely jogszabalyba {itkozik, vagy amelyet
jogszabaly megkeriilésével kotottek, kivéve ha ahhoz a jogszabaly mas jogkovetkezményt fliz.
Semmis a szerzddés akkor is, ha nyilvanvaldan a joerkdlcsbe titkozik.

A 202.§ kimondja, ha a szerz6dé fél a szerzddés megkotésekor a masik fél helyzetének
kihasznalasaval feltlinéen aranytalan elonyt kotott ki, a szerz6dés semmis (uzsoras szerzodés).

A felperes alperessel a régi Ptk. 423.§-a szerint megkdtott bérleti szerzodés kereseti kérelemben
foglalt pontjai, illetve a 2007. marcius 22-i kozjegyzOi okiratba foglalt kotelezettségvallalo

nyilatkozata érvénytelensége megallapitasat kérte.

A régi Ptk. 234.§ (1) bekezdése alapjan a semmis szerzddés érvénytelenségére - ha a torvény



kivételt nem tesz - barki hatarido nélkiil hivatkozhat. A semmisség megallapitasadhoz kiilon eljarasra
nincs sziikség.

Utobbi jogszabaly egyiitt értelmezendé a Pp. 164.§ (1) bekezdésével, mely szerint a per
eldontéséhez sziikséges tényeket altalaban annak a félnek kell bizonyitania, akinek érdekében all,
hogy azokat a birésag valonak fogadja el. A (2) bekezdés szerint hivatalbdli bizonyitast a birdsag
akkor rendelhet el, ha a torvény megengedi.

A fenti jogszabalyi rendelkezésekre figyelemmel az els6foka birdsag helytalloan allapitotta meg, a
kereseti kérelem tényallasi alapjait illetéen a felperes részint egyaltalin nem szolgaltatott
bizonyitékokat, masrészt pedig késedelmesen tette meg - a Pp. 141.§ (2) bekezdésének nem
megfelelden - bizonyitasi inditvanyat. Helytalléan mutatott ra az els6foku birésag, hogy még ezen
késedelmes bizonyitasi inditvany sem konkrét, csupan egy allitdlagos szobeli megallapodasra utal
hatarozott tartalmi megjelolés, leiras nélkiil. A felperesi eldadas egy része pedig a jelen perben nem
relevans, a felmondasra, a szerz6dés megsziinésének koriilményeire vonatkozott, igy figyelembe
veendd nem volt.

Mindezekre tekintettel a Févarosi {tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253.§ (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.

A Pp. 78.§ (1) bekezdése, illetve 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.§ (5) és (6) bekezdése alapjan
kotelezte az eredménytelentil fellebbezd felperest az alperes javara fellebbezési perkoltség, azaz a
masodfoku eljarassal kapcsolatban felmertilt tigyvédi munkadij megfizetésére, melynél a Fovarosi
[té16tabla jelentds mérséklést alkalmazott a ténylegesen kifejtett jogi képviseleti munkéra
figyelemmel.

Budapest, 2016. november 30. napjan

. Gal Judit s. k.
a tanacs elnoke

Dr. Molnar Jozsef s. k. Dr. Szunyogh Zsofia s.
k.
eléado bird bird
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