Gyori [tél6tabla
Pf.111.20.338/2008/5.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Gydri [télétabla dr. Radvanyi Akos tigyvéd altal képviselt felperesnek az alperes ellen
15.139.560,- Ft megfizetése irant indult perében a Gydr - Moson - Sopron Megyei Birdsag
2008. majus 15. napjan kelt P.20.377/2006/54. sorszamu itélete ellen a felperes 55. sorszam
alatt eldterjesztett fellebbezése folytdn meghozta az alabbi

itéletet:

Az itéldtabla a megyei birosag itéletének megfellebbezett rendelkezéseit részben, és akként
valtoztatja meg, hogy a szerzddéseket 2006. julius 19-¢ig nyilvanitja hatalyossa.

Az alperes altal a felperes részére fizetend0 marasztalasi Osszeget 12.139.560,-
(Tizenkettomillio-egyszazharminckilencezer-6tszazhatvan) Ft-ra és kamataira, a felperes
részére fizetendd elséfokl perkoltség osszegét 600.000,- (Hatszazezer) Ft-ra felemeli.

A felperesnek az allam javéara fizetendd feljegyzett kereseti illeték Osszegét 180.000,-
(Egyszaznyolcvanezer) Ft-ra leszéllitja, mig az alperes altal az 4allamnak fizetendd
feljegyzett kereseti illetek 6sszegét 720.000,- (Hétszazhuszezer) Ft-ra emeli fel.

Koteles az alperes 15 mnapon Dbelil megfizetni a felperesnek  997.800,-
(Kilencszazkilencvenhétezer-nyolcszaz) Ft masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

A megyei birdsag fellebbezéssel tdmadott itéletében megallapitotta, hogy a felperes és az
alperes kozott 2002. januar 29-én a Helység 1, .... szam alatti ingatlanra kotott bérlétarsi
szerzOdés €s hasznalati megallapodas érvénytelen. A szerzddéseket 2003. szeptember 30-ig a
birdsag hatalyossa nyilvanitotta. Kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 466.508,- Ft-ot és ennek 2003. november 5-¢t0l jar6 késedelmi kamatat. Ezt
meghaladdan a felperes keresetét elutasitotta. Kdotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil
fizessen meg 30.000,- Ft perkoltséget a felperesnek, 27.800,- Ft feljegyzett illetéket pedig az
allamnak. A felperest az allam javara 872.200,- Ft feljegyzett illeték megfizetésére kotelezte.

Hatarozata indokolasdban megallapitotta, hogy 2002-ben a felperes volt a bérldje a Helység
1 Megyei Jogli Véaros Onkormanyzata tulajdonaban 4ll6 Helység 1, ... szdm alatti



ingatlannak. A peres felek 2002. januar 29-én bérldtarsi szerzodést kotottek, a hatalybalépeés
feltételeként a bérlé hozzajarulasat rogzitették. Ugyanezen a napon a felek hasznélati
megallapodast is kotottek, eszerint a perbeli bérleményt, az un. Rondella Vendéglot 2002.
februar 1-jet6l kizardlagosan az alperes fogja hasznalni. Az alperes vallalta, hogy a
bérlemény kizardlagos hasznalataért 2003. jalius 1-jété] havi 100.000,- Ft + AFA hasznalati
dijat fizet a felperesnek. Ezen kiviil az alperesnek kell megfizetni a felperes felé azt a bérleti
dijat, amelyet az onkormanyzat a felperesnek szamlaz ki és koteles viselni a bérlemény
hasznalataval kapcsolatos koziizemi koltségeket is. A szerzddés értelmében a felperes kiilon
eszkOzhasznalati dijat volt jogosult kiszdmldzni az ingatlanban [év0 vagyontargyak
tekintetében. A felek mindkét megéllapodast hatdrozatlan idére kototték.

A birésdg megallapitasa szerint a Dbérleti dij ¢és helyiséghasznalati dijfizetési
kotelezettségének az alperes nem tett maradéktalanul eleget.

Megallapitotta azt is, hogy az ingatlan tulajdonosa 2004. aprilis 30-an keresetet terjesztett eld
jelen per felperesével szemben, kérve a bérlemény Kkiiiritésére és birtokba adaséara
kotelezését. Az alperes perbevonasat kovetden a Soproni Varosi Birosadg P.20.499/2004/20.
szamu itéletében kotelezte a jelen per feleit, hogy 30 napon beliil bocsassak az ingatlant az
onkormaényzat birtokaba. {télete indokolasaban a birdsag kitért arra, hogy a felperes nem tett
eleget az onkormanyzat felé fennalld bérleti dijfizetési kotelezettségének, ezért a tulajdonos
jogszertien mondta fel 2003. szeptember 30. napjara a bérleti szerzddést. A felperes és az
alperes kozott kotott bérldtarsi szerzodés, illetleg hasznalati megallapodas ugyanakkor az
onkormanyzatnal jovahagydsra nem keriilt, igy a jelen per alperese az ingatlanban csupan
jogceim nélkiili hasznald lehet. A Gydr-Moson-Sopronegyei Birosag 1.P£.20.268/2006/5.
szamu itéletével az els6éfoku itéletet helybenhagyta.

Az elsoéfoku itéleti tényallds szerint az dnkormdanyzat a felperessel szemben végrehajtasi
eljarast inditott a hatralékos bérleti dij megfizetése irdnt, 2006. julius 19-én pedig
helyiségbérleti szerzddést kotott az ingatlanra az alperessel. A szerzOdésben ugy
rendelkeztek a felek, hogy a 3 milli6 Ft bérleti dijhatralék rendezése a szerzdédés
hatalybalépésének eldfeltétele.

A megyei birdsag itélete jogi indokoldasdban kiemelte, hogy az 1993. ¢évi LXXVIIL
(tovabbiakban Ltv.) 2. § (5) bekezdése szerint a lakas bérbeaddsanak érvényességéhez a
szerz6dés irasba foglalasa sziikséges. A 36. § (1) bekezdés alapjan irasbeli szerzddés
sziikséges a helyiségre vonatkozd bérleti szerzddés megkotésehez is. A 4. § (2) bekezdés
lehetdvé teszi a bérldtarsi jogviszony létesitését, ha abban a bérbeado, a bérld, valamint a
leendé bérlétars megallapodik. Onkormanyzati lakas esetében a bérlétarsi szerzédésnek meg
kell felelnie az Onkormanyzati rendeletben meghatarozott feltételeknek (Ltv. 4. § (3)
bekezdés). A torvény 42. § (1) bekezdése szerint helyiségbérlet esetén a bérld a bérleti jogat
a bérbeadd hozzajarulasdval atruhazhatja, a bérleti jogot ugyanilyen hozzajarulassal
elcserélheti, illetéleg a helyiséget albérletbe adhatja, az erre vonatkozo6 szerzddést irasba kell
foglalni.

A birésag kiemelte, hogy Helység 1 Varos Onkormanyzatanak 20/2006. (V1. 1.) Rendelete
szerint az Onkormdanyzat tulajdondban 4ll6 helyiségekre ©Onallé bérlet esetén utdlag is
1étesithetd bérldtarsi jogviszony €s a meglévo bérldtarsakhoz is csatlakozhat tjabb bérlétars,



az 56. § (1) bekezdés pedig lehetévé teszi az albérletbe adast is a helyiség alapteriiletének
legfeljebb 10 %-ara vonatkozoan.

A fenti jogszabalyi rendelkezések alapjan a megyei birdsag ugy foglalt allast, hogy a felek
kozotti bérldtarsi megallapodas semmis, hisz 1étrejottéhez a bérbeadd €s a bérldtars irasbeli
megallapodésara lett volna sziikség. A két szerzddést egyiittesen értékelve megéllapitotta a
bir6sag, hogy a felperes az alperesnek lényegében albérletbe adta a helyiséget. Az albérleti
szerzOdés érvényességéhez ugyancsak a szerzddés irdsba foglalasara lett volna sziikség.
Kifejtette, hogy a bérldtarsi szerzddés ¢és a hasznalati megallapodas olyan egymadsra
tekintettel kottetett szerzdédéseknek mindsiilnek, amelyeknek érvényessége, 1étrejotte
egymastol fiiggetleniil nem vizsgalhatd. Megaéllapitotta tehat, hogy a Ptk. 215. § (1)
bekezdése szerint a felek kozotti szerzédések nem jottek létre érvényesen, hisz ahhoz az
onkormdnyzat nem jarult hozza, igy a Ptk. 215. § (3) bekezdés alapjan az érvénytelenség
jogkovetkezményeit kell alkalmazni.

Arra tekintettel, hogy a felek az onkorméanyzat hozzajaruldsa hianyaban is ugy kezelték a
bérleményt, hogy annak albérletbe adasa megtortént, a birosag a perbeli szerzédést a Ptk.
237. § (2) bekezdése alapjan érvényess¢ nyilvanitotta, ugyanakkor kifejtette, hogy az
érvényess€ nyilvanitds nem terjedhet az itélethozatal id6pontjaig, hisz a felperes ¢és a
bérbeadd 2006-ban Ujabb szerzddést kotottek, masrészt a varosi birdsag jogerds itélete
alapjan megaéllapithatd, hogy a tulajdonos a bérleti szerzédést 2003. szeptember 30-a4n
jogszeriien felmondta. A bérleti szerzodés jogszerli megsziinése megsziinteti a bérlotarsi,
illetdleg albérleti szerzddést is.

Erre figyelemmel a birdsag 2003. szeptember 30-ig nyilvanitotta érvényessé a szerzddést és
ez alapjan szamolt el a felek kozott. E tekintetben kiemelte, hogy az alperes nem vitatta
szamszakilag a felperes elszdmolasat, €s azt a felperesi eléadast sem, hogy a szamlakban
megjelend eszkozhasznalati dij 1ényegében a helyiségbérlet hasznalati dijaval azonos, mert
kiilon eszkdzhaszndlati dijat a felperes nem kivant érvényesiteni az alperessel szemben. A
fentiekre figyelemmel a birdsdg 2003. szeptember 30-aig 466.508,- Ft alperesi tartozas
fennallasat allapitotta meg. Allaspontja szerint a felperest 2003. szeptember 30-at kovetden
hasznalati dij nem illeti meg. Amennyiben az alperes jogcim nélkiili hasznalo, tgy ilyen
iranyu igényt az 6nkormanyzat terjeszthetne el6 vele szemben.

A birésag az alperesi beruhazasokra alapitott igényét arra figyelemmel utasitotta el, hogy
ezeket legfeljebb a tulajdonossal, vagyis az nkormanyzattal szemben érvényesithetné.

A felperes fellebbezésében tartalma szerint az elséfoku itélet megvaltoztatasat, az alperesi
marasztalds Osszegének 15.139.560,- Ft-ra vald felemelését kérte. A fellebbezés szerint a
bérlétarsi szerzddést az alperes benyujtotta a polgarmesteri hivatalhoz, a polgarmesteri
hivatal az alperes nevére sz616 miitkodési engedély kiadasaval hozzdjarult a bérleti szerz6dés
folytatasdhoz, a bérlétarsi megallapodas semmisségére vonatkozo itéleti megallapitas tehat
nem helytallo.

Hangsulyozta, hogy a felek kozott két 6nallo szerz8dés sziiletett. A hasznalati szerz8dés
olyan megallapodast tartalmaz, mely szerint egy késébbi idéponttol volt koteles teljesiteni az
alperes ¢és haszndlati dijat olyan targyakért volt koteles fizetni, amelyek nem az
onkormanyzat tulajdonat képezik.



Téves a birdsdgnak azon megallapitasa, hogy ezt kovetéen a felperesnek semmilyen
lehetdsége nem volt arra, hogy akar érvényes, akar érvénytelen szerz0dés alapjan hasznalatot
biztositson az alperesnek. Az 6nkorményzat 2006. julius 19-¢ig a felperesnek szamlazta ki a
bérleti dijat és rezsikoltséget, holott az alperes ezidaig is kizardlagosan hasznalta az
ingatlant. Az elszamolés ilyen esetben az érvénytelen szerz0dés érvényessé nyilvanitasa
alapjan torténhet csak meg, ellenkezd esetben az alperes jogalap nélkiil gazdagodna az
onkormdnyzat felé meg nem fizetett bérleti dijjal és rezsikoltséggel. Ezt az Osszeget a
felperesnek koteles megfizetni.

Az onkormanyzat a felperessel szemben bérleti dij irdnti igényt terjesztett eld, ezt a varosi
birdsdg megitélte, talnyomorészt végrehajtasra is keriilt, igy nem helytalldo az a birdsagi
megallapitas, hogy 2003. szeptember 30-at kovetden az alperessel, mint jogcim nélkiili
hasznaloval szemben csak az 6nkormanyzat terjeszthet eld hasznalati dij iranti igényt.

Az alperes Pf. 4. sorszam alatt benyujtott ellenkérelmében a fellebbezés elutasitasat, és az
elséfoku itélet helybenhagyasat kérte. Indokolasa szerint az elséfoku birosag helyes dontést
hozott, a Helység 1 Megyei Jogi Varos Onkorményzata a bérldtarsi szerzédést nem hagyta
jova, mert a felperesnek akkor is, és jelenleg is tartozik a bérleti dijjal, illetve rezsikoltséggel.
A bérleti szerzddés felmondasa alapjan a felperest 2003. szeptember 30. napjat kovetden
hasznalati dij semmilyen jogcimen nem illeti meg.

A felperes fellebbezése az alabbiak szerint részben alapos.

Az elséfoku birosag a per eldontéséhez sziikséges korben lefolytatta a bizonyitasi eljarést, a
peradatok okszerti mérlegelésével helyes tényallast allapitott meg, abbdl levont jogi
kovetkeztetésével tilnyomorészt az itéldtabla is egyetért.

Helyes az els6foku birésagnak az a megallapitasa, hogy a két megallapodas egyiitt valojaban
albérleti szerzédésnek mindsiil (nem a szerz8dések elnevezése, hanem azok tartalma alapjan
mindsitendd a felek jogviszonya). Nem alapos az a fellebbezési hivatkozéas, miszerint a
hasznalati szerz6dés alapjan az alperes olyan targyakért volt koteles hasznalati dijat fizetni,
amelyek nem az Onkormdanyzat tulajdonat képezték. A felek egyezd nyilatkozata alapjan
helytalloan allapitotta meg az elséfoku birdsdg, hogy az ingdsdgokért hasznalati dijat a
felperes nem igényelt az alperestdl (ilyen kovetelést a perben sem tamasztott), tehat az
alperes fizetési kotelezettsége ténylegesen csak az Onkormanyzati helyiség hasznalata
tekintetében 4allt fenn, a felperes tulajdondban 1évd berendezési tdrgyak hasznélatira
ingyenesen volt jogosult.

Ahogy arra az els6foku birdsag itéletében ramutatott, az albérleti szerzddés 1étrejottéhez a
bérbeado irdsbeli hozzdjaruldsara lett volna sziikség, ilyen azonban nem sziiletett.

A Polgari Torvénykonyvrol szolod 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 215. § (1) bekezdése alapjan,
ha a szerzddés létrejottéhez harmadik személy beleegyezése sziikséges, ennek megtorténtéig
a szerz0deés nem jon 1étre.

A (3) bekezdés szerint beleegyezés, illetdleg jovahagyas hidnyadban a szerzOdésre az
érvénytelenség jogkovetkezményeit kell alkalmazni.



A Ptk. 237. § (1) bekezdése értelmében érvénytelen szerzédés esetében a szerzOdéskotés
el6tt fennallott helyzetet kell visszaallitani.

A (2) bekezdés alapjan, ha a szerzddéskotés eldtt fenndllott helyzetet nem lehet
visszaallitani, a birésag a szerzddést a hatarozathozatalig terjedd idOre hatdlyossa nyilvanitja.

Helyesen allapitotta meg az els6foka birdsag, hogy az albérleti szerzddés létre nem jottnek
mindsil. A Ptk. fenti rendelkezései alapjan a 1étre nem jott szerzédésekre az érvénytelenség
jogkdvetkezményeit kell alkalmazni, a perbeli megallapodas targyabol adoddan kizardlag a
Ptk. 237.§ (2) bekezdésében foglalt hatdlyossa nyilvanitas és elszdmolas lehetséges.

A megyei birdsag helyesen dontétt abban a kérdésben is, hogy az alperes, és a "A" Zrt, mint
a perbeli ingatlan lizemeltetdje kozott 2006. julius 19. napjan 1étrejott szerzodésre tekintettel
nem lehetett a hatdrozathozatalig terjedd idore hatdlyossa nyilvanitani a felek kozotti
szerzddést.

Nem osztotta ugyanakkor az itéltabla az itéleti okfejtést, miszerint a hatalyossa nyilvanitas
csupan 2003. szeptember 30. napjaig, tehat a felperes bérleti jogviszonyanak felmondas
alapjan torténd megsziintetéséig terjedhet.

A Ptk. 237.§ (2) bekezdésének utolsé mondata szerinti elszamolast az érvénytelen szerzodést
koto felek viszonyaban kell megejteni, fiiggetleniil attél, hogy a felek szerzodésben vallalt
kotelezettségeinek teljesitésére milyen ténybeli és jogi lehetdséget biztosit harmadik
személyekkel szemben fennalld jogviszonyuk.

A peres felek viszonydban a felperes bérleti joganak megsziinése valtozdst nem
eredményezett, tovabbra is a létre nem jott szerz0dés szabalyozta keretek kozott jartak el
egymassal szemben. A bérbeadd Onkormanyzat tovabbra is a felperesnek nyujtotta be a
szamlakat, a felperes pedig kovetelte az alperestdl a bérleti dij, hasznalati dij, és a
rezsikoltség megfizetését. Minderre tekintettel a felek kozott létre nem jott szerzOdés
hatdlyossa nyilvanitdsa a "A" Zrt. és az alperes kozotti bérleti szerzdédés 2006. jalius 19.
napjan valo 1étrejottéig indokolt, mivel eddig az id6pontig az alperes az ingatlan hasznalatat
ténylegesen a felperessel kotott megéllapodéasbol szarmaztatta.

A perbeli esetben az ellenszolgéltatas nélkiill maradd szolgaltatds az alperes altali
ingatlanhasznalatban nevesithetd. Visszatéritésére - jellegébdl adoddan - nincs mod, a
szolgaltatas felek altal megallapitott ellenértékének elszamolasara van lehetdség.

Osszegszeriiségében a felperes altal készitett elszamolast az alperes az elséfoku eljarasban
sem vitatta, azzal szemben beszamitdsi kifogasokat terjesztett eld, melyek egy részét az
elséfokt birosag helytalloan elutasitotta. Az elséfoku birdsag tényallasaban megallapitotta,
hogy az alperes a "A" Zrt-vel tortént szerzddéskotését megeldzden, 2006. juniusaban 3
millié forintot a felperes bérhatralékabol megtizetett, az erre irdnyulo alperesi beszdmitasi
kifogést azonban az elséfoku birdsag eltérd jogi allaspontja miatt nem vizsgalta, csak 2003.
szeptember 30-ig szamolt el a felek kozott.

Mindezek alapjan a felperes altal keresetlevelében 2005. december 31. napjaig eldterjesztett
kovetelés alapos, ugyanakkor az alperes altal a szerz6déskotés soran a bérbeadonak teljesitett



3 milli6 forint Ptk. 361.§ (1) bekezdése és a Ptk. 296.§ (1)-(2) bekezdései szerinti
beszadmitasaval csokkentendo.

A fentiekre tekintettel az itélotabla a Pp. 253.§ (2) bekezdésének masodik fordulata alapjan
az elséfoku itélet megfellebbezett rendelkezéseit részben - az elsdfoku perkoltségviseléssel
kapcsolatos rendelkezésekre is kiterjedéen - megvaltoztatta.

A felperes tulnyomorészt pernyertes lett, ezért az itélotabla a Pp. 81.§ (1) bekezdése alapjan
a feljegyzett elséfoku eljarasi illeték megfizetésére pervesztessége 80%-o0s ardnydban az
alperest kételezte, mig a fennmaradé Osszeget a felperes koteles viselni, valamint kotelezte
az alperest az AFA-t is magaban foglalo 600.000,- Ft iigyvédi munkadijbol 4llo elséfoki
perkoltség felperes javara valdo megfizetésére. Ugyanezen jogszabalyhely alapjan az
itélotabla kotelezte az alperest a felperes altal lerott 872.200,- Ft fellebbezési eljarasi
illetékbol 697.800,- Ft, tovabba a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdésének b)
pontja, valamint (5) és (6) bekezdése alapjan a méasodfoku eljarasra az AFA-t is magaban
foglalé 300.000,- Ft tigyvédi munkadijbol allé perkoltség megfizetésére.

Gyor, 20009. aprilis 6. napjan

Dr. Vilagi Erzsébet sk.. Maurer Adam sk. Dr. Havasiné dr. Orban Maria sk.
a tandcs elndke eléado bird bird
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