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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi itélétabla Ugrinné dr. Katona Klara tigyvéd altal képviselt felperes neve
Ifelperes cime/ felperesnek - dr. Legeza Laszlo lgyvéd altal képviselt lL.rendi alperes
neve l.rend( alperes leanykori neve /L.r. alperes cime/ I. rend(, Il.rendii alperes neve
/IL.r. alperes cime/ Il. rendd, lll.r. alperes neve /lll.r. alperes cime/ Ill. rendl és dr.
Legeza Laszl6 ugyveéd altal képviselt IV.rendli alperes neve |V.rendl alperes leanykori
neve [IV.r. alperes cime/ IV. rend( alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasa irant inditott perében a Békés Megyei Birosag 2007. februar 28. napjan kelt
12.P.20.265/2006/15. szamu itélete ellen a felperes altal 17. sorszam alatt el6terjesztett
fellebbezés folytan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kdvetkez6

iITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I. és IV. rendi alpereseknek, mint
egyetemleges jogosultaknak 120.000 (Egyszazhuszezer) Ft masodfoku perkoltséget.

A masodfoku eljaras soran felmertlt 350.400 (Haromszazotvenezer-négyszaz) Ft le nem
rétt fellebbezési eljarasi illeték az allam terhén marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

A Icim 1/ alatti ingatlan Y2-ed részben az I. rendi alperes, Y4-ed részben a perben nem all6
Iszemély nevel/, tovabbi Yi-ed részben pedig a IV. rendl alperes tulajdona. Az |. rend(
alperesnek 0zvegyi haszonélvezeti joga all fenn az ingatlanon. Az I. rend( alperes az
ingatlant évek oOta bérbeadas utjan hasznositja, abban a Il. rend( alperes a ... elnevezési
vendéglatéegyseéget Uzemeltette. A Il. rendi alperes szerz6désszegésére hivatkozassal az
I. rendl alperes a bérleti szerz6dést 2000. augusztusaban irasban
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felmondta. Miutan a Il. rend(d alperes az ingatlant nem hagyta el, jelen per |. rendi
alperese jelen per Il. rend alperese ellen a Szarvasi Varosi Birdsagon pert inditott. A
birésag a P.20.149/2001/2. szamu birésagi meghagyasaval kotelezte jelen per Il. rendi
alperesét a /cim 1/ alatti ingatlan 8 napon bellili kitritésére és hasznalati dij, valamint
perkoltség megfizetésére. A birésagi meghagyas ellentmondas hijan jogerére emelkedett.
A szarvasi birésag 2006. januar 12. napjan kelt 9. sorszamu végzeésével a birdsagi
meghagyast kiegészitette, annak kimondasaval, hogy a bérleti szerzédés jelen per |. rendi
alperese altali felmondas folytan megsz(int.

Az |. rendl alperes, mint bérbeadd a felperessel, mint bérlével 2001. aprilis 22. napjan
bérleti szerz6dést kotott a perbeli ingatlanra. Az Ggyvéd altal szerkesztett szerz6désben a
felek megallapodtak abban, hogy a szerz6dés érvényes létrejottének feltétele az, hogy az
I. és Il. rend( alperes jogviszonyat rendezd birésagi meghagyas jogerére emelkedjen.
Kikototték tovabba, hogy a bérlet csak abban az esetben jon Iétre érvényesen, ha a bérld a
bérleményt birtokba tudja venni. A bérl§ kotelezettséget vallalt arra, hogy a birdsagi
meghagyas joger6re emelkedése esetén a veégrehajtassal kapcsolatos Ugyintézéssel
egyutt jaré teendbket az I. rendl alperes helyett ellatjia. A bérleti szerz6dés alapjan a
felperes az |. rendl alperes engedményeseként lépett fel a végrehajtasi eljarasban,
jogutddi minéségét a Szarvasi Varosi Birdsag a 2002. januar 28. napjan kelt és 2002.
marcius 25-én jogerére emelkedett végzésével megallapitotta.

Az |. rendl alperes a felperessel kotott bérleti szerzédést kdvetden rovid idén belll
megegyezett a Il. rend( alperessel a bérleti jogviszony folytatasaban, errél a Il. rendi
alperessel kozos beadvanyaban a szarvasi birésagot mar 2001. aprilis 24. napjan
tajékoztatta és 2001. szeptember 21. napjan a felperessel kotott szerzédéstél elallt. Ezt a
korilményt levélben kdzolte a felperessel, aki azt nem tartotta jogszerlinek és a kozlést
figyelmen kivul hagyta.

Az |. és Il. rendl alperesek 2001. szeptember 21. napjan irasbeli megallapodast kotottek,
amely a bérleti jogviszony valtozatlan fenntartasara iranyult. Az |. rendi alperes 2002.
december 11. napjan megallapodast kotott a 1l. és lll. rendi alperesekkel, mely szerint a Il.
rend( alperes helyett a bérlé hatarozatlan id6étartamra a lll.r. alperes lesz. A vendéglato
egységet 2005. novemberéig a Il. rendl alperes Uzemeltette, azt a lll. rendd alperes
tartotta birtokban. 2005. novemberében a Il., Ill. rend( alperesek az ingatlant elhagytak.
Ezt kdvetéen a IV. rend( alperes beruhazasokat végzett, és jelenleg is vendéglato
egységként Uzemelteti azt.

A felperes modositott keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az I. és lll. rendi
alperes kozott 2002. december 11. napjan létrejott és a vendéglaté egységet érintd
bérleti szerz6dés moddositasara vonatkozé megallapodas semmis. Kérte az altala az |.
rendd alperessel kotott 2001. aprilis 22-én kelt bérleti szerz6dés érvényességének és
hatalyossaganak megallapitasat. Kérte tovabba a IV. rendl alperest az ingatlan
elhagyasara és kiuritésére kotelezni. Kartéritésként az I-IV. rendl alperesek 5.120.000 Ft
egyetemleges megfizetésére kotelezését kérte.
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Az |. és IV. rendU alperesek a kereset teljes elutasitasat kérték, a Il. és Ill. rend( alperes a
kartéritési igényre nem nyilatkoztak, egyebekben a kereset elutasitasat kérték.

Az els6foku birdsag itéletével a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte 6t az I. és IV.
rend( alperesek javara perkoltség megfizetésére. Megallapitotta, hogy az az alperesi
hivatkozas, mely szerint az el6bérleti jog sérelmével megkotott szerz6dés a jogosulttal
szemben érvénytelen, alaptalan, ugyanis a tulajdonostarsak legfeljebb kilén perben lettek
volna jogosultak az I. rendl alperessel és a felperessel szemben a szerz6dés vellk
szembeni hatalytalansaganak megallapitasat kérni. Megallapitotta ugyanakkor, hogy a
felperes és az |. rendl alperes a bérleti jogviszony érvényes létrejottét és hatalyanak
bealltat bizonytalan jov8beni eseménytdl, attdl tették fuggdve, hogy a bérlé a bérleményt
birtokba tudja venni, ez pedig nem kovetkezett be. Allaspontja szerint a Ptk. 205. § /3/
bekezdése szerinti egyuttmikodési kotelezettséget mind a felperes, mind az |. rendi
alperes megsértette. Az I. rendl alperes azzal, hogy a felperessel kotott bérleti szerzédést
kovetbéen 2001. szeptember 21. napjan a Il. rend( alperessel ismételten megallapodast
kotott, mig a felperes azzal sértette meg az egyuttmikddésre iranyuld jogszabalyi
kotelezettségét, hogy - az elallasi jog gyakorlasat jogszeritlennek itélve -nem kozolte az |I.
rendld alperessel azt, hogy nem jarul hozza a szerz6dés megkotésére tett nyilatkozat
egyoldalu visszavonasahoz. A felperes johiszemUiségét megkérdbjelezi az is, hogy azt
kovetben kérte a végrehajtasi eljarasban jogutdédi minéségének megallapitasat és
végrehajtasi cselekmények lefolytatasat, hogy az |. rendl alperestél tudomast szerzett
arrél, hogy 6 a végrehajtasi eljaras lefolytatasat mar nem kivanja. Az I. rendl alperes
elallast tartalmazo kozlését valasz nélkul hagyta, ez pedig olyan rautal6 magatartasként
értékelhetd, ami az I. rend( alperes oldalardl a nyilatkozata elfogadasaként értelmezhetd,
ami megnyitotta az utat az elétt, hogy az I. rendl alperes mas személlyel kosson bérleti
szerz6dést. Kimondta, hogy a felperes az egyuttmikodési kotelezettsége megseértésével
nem ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhatd, igy sajat felrohato
magatartasara elényok szerzése végett nem hivatkozhat. Megallapitotta, hogy az I. rend(
alperes is felréhaté magatartast tanusitott, mely abban allott, hogy 2001. aprilis 24-én
megegyezett a Il. rendi alperessel, majd 2001. szeptember 21. napjan a felperessel
szembeni elallasi szandékanak kozlésével egyidejileg mar a bérleti szerzédeés
folytatasaban is megallapodott a Il. rend( alperessel. A felperes azonban nem a 2001.
szeptember 21-i, hanem a 2002. december 11-én kelt megallapodast tamadta keresetével.
Tekintettel arra, hogy a felperes altal tamadott megallapodas idépontjaban az I. rendi
alperesnek a felperessel nem volt érvényes és hatalyos szerzédése, igy a perbeli ingatlan
hasznositasara vonatkozé ujabb bérleti szerz6dés megkotésének 2002. decemberében
mar nem volt jogszabalyi akadalya. Ezért alaptalan a felperes szerz6dés semmisségének
megallapitasara, tovabba az 1. rendl alperessel Kkotott bérleti szerzédésének
ervényesséegenek és hatalyossaganak megallapitasara iranyulo kereseti kérelme, tovabba
alaptalan a IV. rend( alperessel szembeni ingatlan birtokbaadasa iranti kereseti kérelme is.
Figyelemmel arra, hogy az alperesi jogellenes magatartasra alapitott keresetet, mint
megalapozatlant a bir6sag
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elutasitotta, igy a kartéritési igény 0sszegszeriisége tekintetében a bizonyitast mellézte és
a kartéritési igényt ugyancsak elutasitotta.



Az itélettel szemben a felperes terjesztett el6 fellebbezést, melyben kérte az elséfoku
birésag itéletének megvaltoztatasat és a kereseti kérelmének torténd helyt adast. Arra
hivatkozott, hogy a Szarvasi Varosi Birosag birdsagi meghagyasban kimondta a bérleti
szerz6dés felmondas folytan torténdé megsziinését, igy megsziint szerzédést az I. és Il.
rendd alperesek mar nem moddosithattak 2001. szeptember 21. napjan. Mindebbdl
kovetkezik, hogy a Il. rend( alperes nem ruhazhatta at megszint szerzé6dését a Ill. rendi
alperesre 2002. december 11-én. Az |. rend( alperesnek nem allt médjaban a 2001. aprilis
22-én kotott bérleti szerz6déstél egyoldaluan eltekinteni, mert a szerz6désben fennalld
kotelezettségeit a felperes teljesitette. El6adta, hogy a felperes a 2001. szeptember 21-én
hozza irt levelet, mint semmis jognyilatkozatot hagyta figyelmen kivil és nem azért, mert
egyetértett vele. Kifogasolta, hogy az I. rendl alperes nem kérte a felperestél a Il. rendi
alperessel szemben kezdemeényezett végrehajtasi eljaras megszuntetését, tovabba azt is,
hogy az I. rendl alperes rosszhiszemUségét igazolja, hogy a felperest a bérleti szerz6dés
megkotésével csupan arra akarta felhasznalni, hogy az ingatlant kilrittesse és azt a IV.
rend( alperesnek, leanyanak atjatssza. Mivel a felperes vendéglatéipari egységet akart
mikodtetni az ingatlanban, annak bevételére szamitott, igy a felemelt kereseti kérelmében
megjelolt 6sszegl kara keletkezett, annak megtéritésére az alpereseket kell kdtelezni.

Az |. és IV. rendi alperesek az elséfoku birdsag itéletének helyes indokai alapjan torténé
helybenhagyasat keértek.

A fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birésag az gy eldontéséhez szikséges mértékben a bizonyitasi eljarast
lefolytatta, a felmerult bizonyitékokat helytallban mérlegelte és ennek eredményeként
helyes tényallast allapitott meg az abbdl levont jogi kovetkeztetései is mindenben
megalapozottak. Az a fellebbezési hivatkozas nem helytalld, hogy az I. és Il. rendi
alperesek megsziint szerz6dést modositottak volna, ugyanis a 2001. szeptember 21-i
megallapodasuk gyakorlatilag bérleti szerz6dés |étrejottét eredményezte, igy nem volt
akadalya annak, hogy 2002. december 11-én az I-lll. rend( alperesek kozott ujabb
megallapodas jojjon létre a bérl6 személyének megvaltozasa tekintetében. Alaptalanul
hivatkozik a fellebbezés arra is, hogy a 2001. szeptember 21-én az |. rendl alperes altal a
felperesnek irt levelet semmisnek kellene tekinteni - a semmisségét okat egyebekben
maga a fellebbezés sem jeldlte meg konkrétan -, ezt a levelet legfeljebb az
egyuttmikodési kotelezettség |. rend( alperesi felrbhaté megszegése korében lehet
értékelni, de énmagaban amiatt, mert azzal a felperes nem ért egyet, azt semmisnek
tekinteni nem lehet. Az itél6tabla allaspontja szerint az |. rendl alperesi kozlésbdl a
felperesnek tudnia kellett volna, hogy ha az I. és Il. rend( alperesek megallapodtak arrdl,
hogy tovabbra is a Il. rendl alperes fogja Uzemeltetni a vendéglaté egységet és az |.
rend( alperes kijelentette, hogy a Il. rendi alperessel szemben kovetelése nincsen, ugy ez
egyben igényét jelezte arra is, hogy a végrehajtasi eljaras ne folytatddjon. Helyesen
értékelte tehat az elséfoku birésag a
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felperes rosszhiszem{ magatartasaként azt, hogy ezt kdvetéen, 2002. januarjaban mégis
jogutdédi minéségének megallapitasat kérte a végrehajtasi eljarasban és hosszu idén



keresztll, mint engedményes jogutod lépett fel a végrehajtasi cselekmények lefolytatasa
erdekében.

Mind a felperes, mind az |. rend( alperes megsértette egyuttmikodési kotelezettségét, ez
azonban az els6foku itéletben irtak szerint a 2002. december 11-i megallapodas
semmisségét nem okozza. A felperes nem tudta bizonyitani a kdzte és az I. rendl alperes
kozotti szerz6dés érvényes létrejottét és hatalyossaganak beallasat sem, mindezek
hianyaban pedig az ingatlan kilritését sem lehet alappal kérni. A felperest ért, altala allitott
kart okoz6 jogellenes alperesi magatartas bizonyitasa hijan alappal kartéritési igény sem
kérhetd, ezért helytallo volt az elséfoku birdsag kartéritési keresetet elutasité dontése is.

A fentiekre tekintettel az itélétabla az elséfoku birdsag itéletét - annak helyes indokaira
figyelemmel - a Pp. 254. § /3/ bekezdése alapjan helybenhagyta. A fellebbezé felperes a
masodfoku eljarasban is pervesztes lett, ezért a Pp. 78. § /1/ bekezdése alapjan
perkoltség medgfizetésére koteles, melynek 6sszege all az |. és IV. rend( alperesek jogi
képviseletével kapcsolatosan felmerilt és az itélétabla altal a 32/2003. (VIII. 22.) IM szamu
rendelet 3. § /2/ bekezdés a./ pontja, /5/ és /6/ bekezdése, valamint 4/A. § /1/ bekezdése
alapjan megallapitott 100.000 Ft + 20 % AFA mértéki ligyvédi munkadijbol. A 1I. és lIl.
rend( alpereseknek a masodfoku eljaras soran igazolhaté koltsége nem merdlt fel, ezért
az itélétabla e korben a hatarozathozatalt mell6zte. A felperes személyes
koltségmentessége folytan a 350.400 Ft 6sszegl le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket a
6/1986. (VI. 26.) IM szamu rendelet 13. § /1/ bekezdése, valamint 14. §-a alapjan az allam
viseli.

Szeged, 2007. julius 2. napjan

Dr. Kissné dr. Koch Agnes sk.  Dr. Simonné dr. Gombos Katalin sk. Dr. Lakatos Péter sk.
a tanacs elnoke el6ado biro tablabird



