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A Févarosi {tél6tabla a Kerekes és Tarsai Ugyvédi Iroda (felperesi képvisel6 cime, iigyintézé: dr.
Olveczky Istvan iigyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek a Dr. Rabai Zsolt
Ugyvédi Iroda (I. és I r. alperesi képviselé cime, iigyintézé: Dr. Réabai Zsolt iigyvéd) dltal
képviselt L.rendl alperes neve (1. r. alperes cime.) I. rendii és a II. r. alperes neve (II. r. alperes
cime) II. rendli alperesek ellen szerzddés részleges érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott
perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2019. februar 13-an kelt 9.G...../2018/24. szamu itélete
ellen a felperes részérdl benyujtott fellebbezés folytan - nyilvanos targyalason - meghozta a
kovetkezd

itéletet:

A Févérosi téltabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. r. alperesnek 15.000 (tizenodtezer) forint
+ afa 6sszegli masodfokt perkoltséget, az allamnak kiilon felhivasra 24.000 (huszonnégyezer) forint
meg nem fizetett fellebbezési illetéket.

A fennmaradé 24.000 (huszonnégyezer) forint fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az elséfoku birosag altal megallapitott tényallas 1ényege szerint az 1. rendi alperes mint bérbeado,
zalogkotelezett, a II. rendi alperes mint ingatlankdzvetité és a felperes mint bérld, tartoés bérld,
zélogjogosult 2014. aprilis 23. napjan ,,Kétoldalt kotelezettségvallalas" megnevezéssel szerzodést
kotottek. A szerzddést H.V. kozjegyz0 ... ligyszamon kdzjegyzdi okiratba foglalta. Ezen okiratban a
felperes €s az 1. rendii alperes kijelentették, hogy kozottiik 2014. aprilis 2. napjan, maganokiratba
foglaltan hatarozott idejii, 180 honapra szo6l6 bérleti szerzddés jott 1étre a .... hrsz. alatt nyilvantartott
¢s a természetben ... szam alatti kivett lakohdz, udvar megnevezésli, 659 m2 teriiletii ingatlan, 1/1
tulajdoni hanyadara, amely szerz0dés a kozjegyzoi okirat 1. szamu mellékletét képezi. A kozjegyzoi
okiratban a felek megerdsitették a bérleti szerz6désben vallalt fébb kotelezettségeiket, valamint
tovabbi vallalasokat rogzitettek.

A koOzjegyzoi okiratban a felperes Ingatlankezelési Dij megfizetésére vallalt kotelezettséget. Az
okirat szerint az Ingatlankezelési Dij havonta: 14.860,- forint.

A kozjegyzOi okiratban rogzitették tovabba a bérleti szerzodés felmondasa kapcsan az alabbiakat:
,»A felmondas alapjaul szolgdlo kotelezettség teljesitésére vonatkozd felhivas bérld részére torténd
elkiildését, a felhivas bérld altali atvételét, a felmondas tartalmat, és a felmondasi 1d6 lejartat a
Bérbeado kozjegyz0i tantsitvannyal igazoltatja."

A felperes a Hatvani Jarasbirosag elétt 1.P..../2016. szamon indult, majd az Egri Torvényszék mint
masodfokt birdsag 1.P£.20.166/2017/4. szam1, részben hatalyon kiviil helyezd részitélete folytan



megismételt jabb eljarasban modositott keresetének még el nem biralt részében a 2014. aprilis 23.
napjan H.V. kozjegyzd el6tt ... szadmon késziilt kozjegyz06i okirat alabbi kikotései semmisségének
megallapitasat kérte:

A 3. oldal 1. fejezet utolso elétti bekezdése: ,,Az ingatlankezelési dij havonta 14.860,- Ft."

Tovabba a 8. oldal 1. fejezet utols6 mondata: ,,A felmondas alapjaul szolgéald kotelezettség
teljesitésére vonatkozé felhivas bérld részére torténd elkiildését, a felhivas bérld altali atvételét, a
felmondas tartalmat és a felmondasi 1d6 lejaratat a bérbeado kozjegyzoi tantuisitvannyal igazoltatja."
Kérte az alperesek perkoltségben marasztalasat.

A kozjegyz6i tanusitvany korében hivatkozott arra, hogy fogyasztonak mindsiill. A kikotés
tisztességtelen, mert nem tajékoztattdk 6t, hogy nem a kotelezettségvallaldo nyilatkozat alapjan,
hanem a bérbeado6 egyoldala nyilatkozata alapjan, jogorvoslati lehetdség nélkiil végrehajtasi zaradék
allithato ki vele szemben. Hivatkozott a Ptk. 6:102. § (2) bekezdésében, valamint a Ptk. 6:104. § (1)
bekezdés a), b), c¢), d), e), 1), j) pontjaiban foglaltakra. El6adta, hogy a rendelkezés a bérbeadot
egyoldaluan jogositja a szerzddés értelmezésére, a teljesités (megfeleldségének) értékelésére,
akadalyozza a fogyaszto jogérvényesitését, €s a bizonyitasi terhet a hatranyara megforditja.

A kikotés semmis a Ptk. 6:95. §-a alapjan, mivel az a Vht. 23/C. § (1) bekezdésének a
megkeriilésére iranyul, a kotelezett kotelezettségvallalasa nélkiil is lehetové téve a kozvetlen
végrehajtast, megkeriilve a birosagi eljarast.

Az 1. rendl alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben
marasztalasat kérte.

A felmondas kdzjegyzdi okiratba foglalasdnak eldirdsa kapcsan hivatkozott arra, hogy a Vht. 23/C.
§ (1) bekezdés a) pontja a szolgaltatasra és ellenszolgaltatasra iranyuld, vagy egyoldalt
kotelezettségvallalas zaradékoldsara vonatkozik, mig a kozjegyz6i okirat 2. oldalan a kétoldalu
kotelezettségvallalasrol  rendelkezik, amely magéban foglalja a  kotelezett felperes
kotelezettségvallalasat is, igy e korben az érvelés alaptalan. A tdmadott rendelkezés nem zérja el a
felperest a szerzddés értékelése és értelmezése eldl. A szerzodés felmondhatosaganak szabalyozasa
a helyiség ¢és lakasbérletrdl szoldo 1993. évi LXXVIIL tv.,, valamint a Ptk. vonatkozo
rendelkezéseinek 1ényegi atvételével tortént. Nincs korlatlan jogosultsaga a szerzodést felmondani,
csakis a meghatarozott esetekben; a felperes hasonld jogait a szerzddés hivatkozott rendelkezései
biztositjak. A bizonyitasi terhet a Vht. 41. §-aban foglaltak irjak eld.

A II. rendii alperes a perben hatalyos nyilatkozatot nem tett.

Az elsé fokon eljart Budapest Kornyéki Torvényszék (a tovabbiakban: elséfoku birdsag) 2019.
februar 13-an kelt 9.G...../2018/24. szamu itéletével megéllapitotta, hogy a felperes és az alperesek
kozott 2014. aprilis 23. napjan 1étrejott és H.V. kozjegyzo altal ... ligyszdmon kozjegyzoi okiratba
foglalt szerz6dés 3. oldalanak azon rendelkezése, amely szerint: ,,Az Ingatlankezelési Dij havonta:
14.860 Ft, azaz tizennégyezer-nyolcszazhatvan forint.", tisztességtelen szerzodési feltétel, ezért
semmis. Az ezt meghalado keresetet elutasitotta. Kotelezte az alpereseket egyetemlegesen 18.000
forint le nem rott eljarasi illeték, a felperest 9.000 forint le nem rott eljarasi illeték megfizetésére az
allamnak, mig a fennmarad6 9.000 forint eljarasi illetéket az allam viseli. Akként rendelkezett, hogy
a peres felek a koltségeiket a fentieket meghaladéan maguk viselik.

Az iranyad6 szabalyozas felhivasa utan megallapitotta, hogy a felperes a Ptk. 8:1. § (1)
bekezdésének 3. pontja szerinti fogyasztd és az alperesek a Ptk. 8:1. § (1) bekezdésének 4. pontja
szerinti vallalkozasok; koztiik a Ptk. 6:342. §-a szerinti lakasbérleti szerz6dés jott 1étre.

A kereset ingatlankezelési dijra vonatkozo részét megalapozottnak talalta.

A kozjegyz0i okirat 8. oldal 1. fejezetének utolsé mondata korében eldterjesztett keresetet vizsgalva
kifejtette, hogy a felperes alaptalanul hivatkozott a Ptk. 6:104. § (1) bekezdésének a) pontjaban



foglaltakra, ugyanis e szerzodéses rendelkezés senkinek nem biztosit lehetOséget a szerzodés
értelmezésére, igy az alpereseknek sem. Alaptalanul hivatkozott a b) pontra is, mivel a tamadott
kikotés a vallalkozasok sajat szolgaltatasa teljesitésének szerzodésszerlisége megallapitasara
rendelkezést nem tartalmaz; szintén nem tartalmaz kikotést a szerzOdés nem teljesitése esetére,
amely a c¢) pont alapjan fennall6 tisztességtelenséget megalapozhatna. A szerzodéstol vald elallast,
vagy a szerzOdés felmondasat, a felmondasi jog korldtozasat sem szabalyozza a rendelkezés
semmilyen mddon, hanem a felmondas elkiildésérdl, bérld altali atvételérdl, tartalmanak és a
felmondasi idd lejartanak tantsitasarol rendelkezik, igy a d) pont szerinti tisztességtelenség sem all
fenn. Az e) pontra tortént hivatkozds sem alapos, ugyanis a kikotés a szolgaltatas
visszakovetelésérol, szerzddésszegésrél semmilyen rendelkezést nem tartalmaz. A szerzédéses
rendelkezés nem korlatozza a fogyasztd peres, vagy mas jogi uton torténd igényérvényesitési
lehetéségeit. A rendelkezés célja a szerzddés felmondédsa esetére végrehajtasi zaradék
kiallithatésaganak biztositasa, ugyanakkor a végrehajtdsi zaradék kiallitasara a birdsagi
végrehajtasrol szolo a Vht. 23/C. § (1) bekezdése alapjan keriilhet sor, azaz nem a szerzédéses
rendelkezés az, ami korlatozza a fogyasztod igényérvényesitési lehetdségeit. A végrehajtasi zaradék
kiallitdsara nem azért keriilhet sor, mert a perbeli szerzddéses rendelkezés a fogyasztd peres
igényérvényesitési lehetdségeit korlatozna, hanem azért, mert a Vht. 23/C. § (1) bekezdésének
megfeleld okiratok esetében ezt a végrehajtas szabalyai lehet6vé teszik. A felperes alaptalanul
hivatkozott tovabba a j) pontra, ugyanis a perbeli szerzdédéses rendelkezés nem a fogyasztd vagy a
véllalkozds bizonyitasi terhére van kihatdssal, hanem kovetelményt tdmaszt a vallalkozéssal
szemben a felmondas elkiildésének, a bérlo altali atvételének, a felmondas tartalmanak és a
felmondasi id6 lejartanak igazolasara. A vallalkozas szamara a szerzddésben megjelolt kotelezettség
pedig nem allhat 6sszefliggésben a bizonyitasi teherrel.

Az itélet keresetet elutasitd rendelkezésével szemben a felperes fellebbezett. Fellebbezésében
elsddlegesen az elséfoku itélet fellebbezett része megvaltoztatasat és a teljes keresetének torténd
helyt adast, valamint az alperesek masodfoku perkdltségben marasztalasat, mig masodlagosan az
elsofoku itélet kereseti kérelmet elutasitd részének hatalyon kiviil helyezését €s e korben az elséfokt
birdsag ujabb eljarasra és jabb hatarozat meghozataldra utasitdsat kérte. Fellebbezésében nem
tdmadta az els6foku itélet kereseti kérelmének helyt ado rendelkezéseit.

Eldadta, hogy a kozjegyzOi tanusitvanyra vonatkozo rendelkezések alapjan az 1. rendl alperes
birdsagi eljaras nélkiil donthet a kdzvetlen végrehajtasrol, mégpedig sajat mérlegelési korében. Az
alperes értékelésén mulik, hogy a felek a szerzodést hogyan teljesitették, ezaltal maganak vindikalja
a szerz6dés értelmezésének jogat is. Ezzel szemben neki kell bizonyitania, ha a felmondas
koriilményei nem allnak fenn, vagy az alperes a szerzddés helytelen értelmezése folytan jut arra a
kovetkeztetésre, hogy az alperes (helyesen: a felperes) teljesitése nem szerzddésszerd, ,,tovabba a
teljesitések nem felelnek meg a valosagnak". A perben figyelmen kiviil maradt a fogyasztoi statusza
¢s az ebbdl adodd specidlis védelem. A tisztességtelenség korében elmaradt a szerzodés
koriilményeinek kortiltekintd vizsgalata; annak vizsgalata, hogy megfelelden felhivtak-e a figyelmet
arra, hogy nem a kotelezettségvallalo nyilatkozatban foglalt lejarati hataridé elmulasztasa, hanem az
alperes egyoldali nyilatkozata alapozza meg a kozvetlen végrehajtas lehetoségét.

Az 1. rendi alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet annak helyes indokai alapjan
torténd helybenhagyasat és a masodfoku perkoltsége megfizetését kérte.

A 1I. rendli alperes a perben jogi képvisel6t nem bizott meg, fellebbezési ellenkérelmet nem
terjesztett elo.

A fellebbezés az alabbiak szerint megalapozatlan.



Az els6foku birdsadg lényeges eljarasi szabalyt nem sértett, az elsdfoka itélet hatalyon kiviil
helyezésére nem volt ok, igy a Févarosi [tél6tabla az elséfoku itéletét a perinditaskor hatélyban volt,
ezért a jelen eljdrasban még alkalmazando6 a Polgari Perrendtartasrol szold 1952. évi II1. térvény (a
tovabbiakban: Pp.) 253. § (3) bekezdése alapjan, a fellebbezés és a fellebbezési ellenkérelem
korlatai kozott biralta feliil.

Az els6foktl birésag a per eldontése szempontjabol relevans tényallast feltarta; az igy feltart
tényekbdl megfeleld jogi kovetkeztetést vont le. A Fovarosi [télotabla az elséfoku itélet indokaival
teljes mértékben egyetértett.

A fellebbezésben foglaltakra tekintettel az alabbiakra mutat ra.

Nem helytallé a fellebbezés azon hivatkozasa, amely szerint az elséfokt bir6sag dontésénél nem
vette figyelembe, hogy a felperes a szerzédésben fogyasztonak mindsiil és megilleti az ebbdl eredd
specialis védelem.

Ezzel szemben megallapithatd, hogy az els6foku birésag a felperest a Polgari Torvénykonyvrol
sz616 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 8:1 § (1) bekezdés 3. pontja szerinti fogyasztonak
mindsitette, és igy alkalmazhatonak talalta a perbeli szerzédésre a Ptk. 6:104. § (1) bekezdésében
felsorolt, a tisztességtelenség megallapithatosagara vonatkozo kritériumokat.

A kozjegyzokrdl szolo 1991. évi XLI. torvény 136. § (1) bekezdés e) pontja szerint a kdzjegyzo
tanusitvanyt allit ki a nyilatkozat vagy értesités kozlésérdl, a g) pontja értelmében egyéb jogi
jelentdségii tényrol.

A Pp. 195. § (1) bekezdése értelmében az olyan papir alapu vagy elektronikus okirat, amelyet
birosag, kozjegyz6 vagy mas hatosag, illetve kozigazgatasi szerv ligykoérén beliil, a megszabott
alakban allitott ki, mint kdzokirat teljesen bizonyitja a benne foglalt intézkedést vagy hatdrozatot,
tovabba az okirattal tanusitott adatok ¢és tények valosagat, ugyszintén az okiratban foglalt
nyilatkozat megtételét, valamint annak idejét és modjat.

A kozjegyz6i okirat 8. oldal 1. fejezetének a keresetben tdmadott utols6 mondata meghatarozott
tények kozjegyzoi ténytanusitvannyal vald bérbeado altali igazoltatasara vonatkozik. A szerzddés
szOvegébdl kitlinben a kozjegyzdi okiratba foglaltatds kotelezettsége, ezaltal a kdzokirat altal
tanusitott tények kore a kotelezettség teljesitésére vonatkozo felhivas megtorténtére, megkiildésére
¢s a felhivas atvételére, a felmondas tartalméara és a felmonddsi id6 lejartdnak tantsitasara
korlatozodik.

A birdsagi végrehajtasrol szold 1994. évi LIIL. térvény (a tovabbiakban: Vht.) 23/C. § (1) bekezdése
értelmében az okiratot készitd kozjegyzo végrehajtasi zaradékkal latja el a kdzjegyzoi okiratot, ha az
tartalmazza a) a szolgaltatasra és ellenszolgéltatasra iranyuld vagy egyoldalu kotelezettségvallalast,
b) a jogosult és a kdtelezett nevét, c) a kotelezettség targyat, mennyiségét (0sszegét) €és jogcimét, d)
a teljesités modjat és hataridejét.

A (2) bekezdés szerint ha a kotelezettség feltételnek vagy idOpontnak a bekovetkezésétol fligg, a
végrehajthatosdghoz az is sziikséges, hogy a feltétel vagy idépont bekovetkezését kozokirat
tanusitsa.

Az (5) bekezdés akként rendelkezik, hogy e § alapjan akkor van helye végrehajtasnak, ha a
kozjegyz0i okiratba foglalt kdvetelés birdsagi végrehajtasi utra tartozik, €s ha a kovetelés teljesitési
hatéarideje letelt.



A fentiekbdl kitlinden a felszolitasrol és felmondasrol kiallitott ténytanusitvany dnmagéaban nem
lenne zaradékolhat6, mivel az szolgaltatasra vagy ellenszolgaltatasra iranyuld kotelezettséget, avagy
egyoldalu kotelezettségvallalast nem tartalmaz, csakis a felszolitas és a felmondas koriilményeinek
igazolasara alkalmas. Ugyanakkor helytalld az elséfokt birdsadg zaradékolhatosagra vonatkozod
megallapitasa, mivel a kdzjegyzoi okiratba foglalt bérleti szerz6dés mellett a Vht. 23/C. § (2) és (5)
bekezdése szerinti adat kozjegyzoi okiratba foglalasaval a végrehajtasi zaradék kiallithatova valik.

A Ptk. 6:102. § (1) bekezdése szerint tisztességtelen az az altalanos szerzddési feltétel, amely a
szerz0désbol eredd jogokat és kotelezettségeket a johiszemiiség és tisztesség kovetelményének
megsértésével egyoldalian és indokolatlanul a szerzddési feltétel alkalmazodjaval szerz6dd fél
hatranyara allapitja meg.

A Ptk. 6:103. § (3) bekezdése értelmében a fogyaszto €s vallalkozéas kozotti szerz6dés részévé valo
tisztességtelen szerzddési feltétel semmis. A semmisségre a fogyaszto érdekében lehet hivatkozni.

A Ptk. 6:104. § (1) bekezdése sorolja fel a fogyaszto és vallalkozas kozotti szerzodésben kiilondsen
tisztességtelennek mindsiild kikotéseket.

Ezen, tisztességtelenség megallapitasara vezetd okok mérlegelése korében az elsdfokt birdsag
helytallé kovetkeztetéseket vont le, indokaival a Févarosi [télétabla egyetért, azokat megismételni
nem kivanja.

A felmondo nyilatkozat megtétele, kozlése, illetdleg a nyilatkozat tartalmanak kozokiratba foglalasa
- a fellebbezésben foglaltakkal szemben - a szerzddés értelmezésére vald egyoldalu jogosultsaggal
nem jar, tovabbd az abban foglalt nyilatkozat megalapozottsagat, a felmondasi jog tényleges
fennalltat a kozjegyzoi okirat nem tanusithatja.

A Kauaria 1/2018-as szamu gazdasagi elvi hatarozataban foglaltakra is tekintettel megallapithato,
hogy a lejartsagot igazold ténytanusitvany a kozjegyzOi okiratba foglalt szerzodéssel egyiitt sem
mindsiilhet tartozaselismerésnek, a kotelezett bizonyitasi terhét nem neheziti meg. Az elvi
hatarozatdban a Kuria kifejtette, hogy Vht. 23/C. §-anak szabalyozésa értelmében a szerz0désszegés
tényleges bekovetkezte €s a kozolt felmondas jogszerisége a végrehajtasi zaradék kiallitasara
iranyuld kérelem elbirdldsa soran érdemben nem vizsgalhato, e vonatkozasban a végrehajtast kérd
egyoldalu nyilatkozata elég (BH1997. 348., BH2002. 491.) A kozjegyz0i okiratba foglalt szerzodés
tamadott rendelkezése hidnydban is ugyanilyen modon ¢és tartalommal kérheté a kozjegyzoi
ténytanusitvany kiallitasa a végrehajtast kér6 altal. A végrehajtasi zaradék kiallitasa esetén a tartozas
a Pp. 369. §-a szerinti végrehajtas megsziintetése, illetdleg korlatozasa iranti perben vitathato, amely
azonban a kozjegyz6i tanusitvany jogintézményére vonatkoz6 szabalyokbdl mindenképpen
kovetkezik. Ekként a bizonyitasi teher a Pp. 369. §-a szerinti perben a Pp. 164. § (1) bekezdésének
megfelelden alakul.

A fellebbezésben hivatkozott kiilon figyelemfelhivas elmaradasanak nincs jelentdsége, mivel a
felperes nem allitott olyan koriilményt, hogy a kozjegyz6i ténytantsitvany megkovetelése a
szokasos gyakorlattol eltérd rendelkezésnek mindsiilne. Emellett a fentiek szerint nem helytallo
azon hivatkozasa, miszerint a kdzvetlen végrehajtas lehetéségét onmagaban a tdmadott szerzédéses
kitétel megalapozna.

Mivel a fellebbezésben foglaltak az elséfoku itélet megvaltoztatasara nem alkalmasak, a Fovarosi
It¢l6tabla az elséfokt birdsag érdemben helyes itéletét - annak helyes indokaira figyelemmel - a Pp.
253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.



A Févarosi [télétabla a Pp. 239. §-a szerint alkalmazandé Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan az
eredménytelentil fellebbezd felperest kotelezte az 1. rendl alperes masodfoku eljardsban felmeriilt
koltségeinek megtéritésére. Az 1. rendi alperes perkoltségét a 32/2003 (VIIL.22.) IM rendelet 2. §
(1) bekezdés a) pontja és (2) bekezdése, valamint a 4/A. §-a alapjan allapitotta meg, figyelemmel az
altala szerkesztett beadvany terjedelmére, valamint a masodfoku eljarasban ténylegesen felmeriilt és
sziikséges koltségeire. A II. rendli alperes a perbeli képviseletére ligyvédi meghatalmazast nem
adott, a masodfoku eljarasban nyilatkozatot nem tett, a targyalason nem jelent meg, ezért a Févarosi
itél6tabla azt allapitotta meg, hogy a masodfoku eljarasban koltsége nem meriilt fel.

A részleges koltségmentességi joggal rendelkezd felperes az allam altal eldlegezett 48.000 forint
fellebbezési illeték 50%-anak, 24.000 forintnak a megfizetésére koteles a perinditaskor hatalyban
volt, ezért alkalmazand6 6/1986. (V1.26.) IM rendelet (IM rendelet) 13. § (2) bekezdése alapjan,
mig az engedélyezett koltségmentesség erejéig a 24.000 forint fellebbezési illetéket az IM rendelet
14. §-a alapjan az allam viseli.

Budapest, 2019. szeptember 18.

. Rutkai Eva s.k.
a tanacs elndke
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