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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdga mint felililvizsgalati
birésdg a dr. Kozma Zoltan ligyvéd (ligyvéd cime) dltal képviselt

felperesnek (felperes cime) a ... Ugyvédi Iroda (ligyvédi iroda
cime,; ligyintézd: dr. Czdvek Janos ligyvéd) dltal képviselt I.rendd
alperes (I. rendd alperes cime), valamint a ... Ugyvédi Iroda

(ligyvédi iroda cime,; ligyintézd: dr. Hajdu Zoltan ligyvéd) 4dltal
képviselt II.rendd alperes (II. rendd alperes cime) ellen szerzddés
érvénytelenségének megdllapitdsa irdnt a Pesti Kézponti Keriileti
Birdsdgon 22.P.53.475/2006. szdmon meginditott és a Fdvarosi
Birosdg 47.Pf.639.189/2009/5. szamu jogerds itéletével befejezett
perében az I. rendd alperes 4dltal benyujtott feliilvizsgalati
kérelem folytdan - targyaldson kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet

A Legfelsdébb Birdsdg mint feliilvizsgdlati birdsdg a Fdévarosi
Birdsdg 47.Pf.639.189/2009/5. szamu jogerds Iitéletét hatdlydban
fenntartija.

Kételezi az I. rendd alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a
felperesnek 6.250 (Hatezer-kettdszdzdbtven) forint felililvizsgalati
perkdéltséget.

I ndokol s

Az elséfoku birdsag 40. sorszamu itéletében megallapitotta, hogy a
cim ingatlanra a felperes és a II. rendd alperes kdzott 2001. majus
3-dn 1létrejétt és az I. rendd alperes &dltal 2009. mdrcius 25-én
alairt  bérleti szerzddés az I. és a IT. rendd  alperes
vonatkozdsaban érvénytelen. Az itéleti ténydllds szerint a ...
Lakdscsere Osztdlya 1989. februdr 16-dan kelt 7206/1988. szamu
hatdrozatdval a perbeli tandcsi bérlakds vonatkozdsdban hozzdjdrult
a felperes 4dltal kdétott lakdscsere szerzddéshez és egyuttal a
bérlakdst a felperesnek kiutalta. A kiutald hatdrozatban a felperes
kijeldélt bérldként, az I. rendd alperes - aki a felperes élettdrsa
volt -  bérldtarsként, kbzbs gyermekiik pedig mint a kijeldlt
bérldével egyliitt k61tdzE személy keriilt megjeldlésre. A kiutalod
hatdarozat alapjdn a perbeli lakdsra a bérleti szerzddést 1989.
marcius 17-én kizdrdélag a felperes kétdtte meg. A szerzddésben az
I. rendd alperes bérlidtdrsként nem szerepelt. Az élettdrsi



kapcsolat a felek kézé6tt megromlott, és az I. rendd alperes 1993-
tél nem lakik a perbeli ingatlanban. A II. rendd alperes a
felperessel kétott bérleti szerzddést felmondta és a birdsdg 1998.
augusztus 26-dn kelt  hatdrozatdval a felperest az ingatlan
kiliritésére kdételezte. A végrehajtdsi eljdards soran a felperes
rendezte a lakbérhdtralékdt, ezért 2001. majus

3-dan a II. rendd alperes és a felperes a lakdsra ujabb bérleti
szerz&dést irt ala. A szerzddésben az I. rendd alperes 1is
bérldétdrsként szerepelt. Az I. rendd alperes azonban a szerzddést
csak a jelenlegi peres eljdrds ideje alatt, 2009. marcius 25-én
irta ala. Az elsdfoku birdsdg a felperes médositott keresetét -
amelyben a 2001. majus 3-an kelt és az I. rendd alperes altal 20009.
marcius 25-én alairt  bérleti szerzddés érvénytelenségének a

megdllapitasat kérte az alperesek vonatkozdasdban - alaposnak
talalta. Az 1/1971. (II.8.) Korm. rendelet 15.8-danak (1)
bekezdésére és 45.§-anak (1) és (2) bekezdésére hivatkozva
megallapitotta, hogy az 1989. marcius 17-én kelt szerzddés

kizdrélag a felperes és a II. rendd alperes kézdtt jott létre, mert
a kiutald  hatdrozat a bérleti  jogviszony 1étrehozdasdra nem
alkalmas, csak a bérleti szerzddés. A 2001. majus 3. napjdn kelt és
az I. rendd alperes altal 2009. mdrcius 25-én aldairt bérleti
szerzddés az I. és a II. rendd alperesek  vonatkozasaban
érvénytelen, mert az az 1993. évi LXXVIII. térvény (a tovabbiakban:
Ltv.) 4.S8-dnak (2) bekezdésébe liitkézik. A bérldtdrsi jogviszony
létesitéséhez ugyanis a felperes mint 6nallé bérld nem jarult
hozza.

Az alperesek fellebbezése folytdn eljdrd masodfoku birdsdg az elsd
foku itéletet helybenhagyta. Utalt arra, hogy mivel az I. rendd
alperes csak a masodfoku eljdrdsban hivatkozott arra, hogy 2001-ben
nem a kordabbi szerzddés kertilt helyredallitdsra, hanem Uj szerzddést
kététtek, majd 2009-ben tdvollévdk kézdtt jott létre a szerzddés,
ezekkel a kérdésekkel a masodfoku birdsag a Pp. 235.8-dra
figyelemmel nem foglalkozott. Egyetértett az elsdfoku birdsdg jogi
dlldspontjaval miszerint a perbeli lakds bérldje 2001. és 20009.
kbzott kizdrdlag a felperes volt. Azt a kdériilményt, hogy a 2001-ben
alairt szerzddésben az I. rendd alperes 1is feltilntetésre keriilt,
nem lehet akként értelmezni, hogy a felperes a bérldtdrsi
jogviszony létesitéséhez rdutald magatartdssal hozzdjdrult volna. A
szerzddés aldirdsdra az

I. rendd alperes részérdl mintegy 8 év elteltével keriilt sor. Ezért
ekkor fel kellett volna hivni a felperest az

Ltv. 4.S§S-anak (2) bekezdésére tekintettel a bérldtdrsi jogviszony
létrejéttéhez sziikséges  jognyililatkozat megtételére. Amennyiben
megadottnak lehetne 1is tekinteni a felperes hozzdjaruladasat 2001-
ben, annak hatdlya nem 4dllhatott fenn 2009-ig. A birdsdg
hivatkozott a tdvollevdk kézotti szerzddéskétésnek a Ptk. 211.5 (2)
bekezdésében irt szabdlydra. Kifejtette, hogy a II. rendd alperes
2001-ben nem tett az I. rendd alperesnek szerzddési ajanlatot. A



II. rendd alperes (helyesen I. rendd alperes) az ligy koériilményeire
tekintettel nyilvdan tévedésbhdl keriilt a 2001. évi szerzddésbe,
2009-ben pedig a II. rendd alperes ilyen ajdnlatot nem 1is tehetett
az dltala hivatkozott énkormdanyzati rendeletre tekintettel.

A jogerds itélet ellen az I. rendd alperes élt feliilvizsgalati
kérelemmel, amelyben az itélet hatdlyon kiviil helyezését és az elsd
foku itélet megvaltoztatdsaval a felperes keresetének elutasitdsat
kérte. Jogszabdlysértésként az Ltv. 4.5 (2) bekezdése, a Ptk.
211.8-a és a Pp. 235.8-a megsértését jeldlte meg. Eldadta, hogy
részérdl a masodfoku eljardsban sem uj tényallitdsdara, sem uj
bizonyiték megjeldblésére nem keriilt sor, hanem az elsdéfoku birdsdag
daltal megdllapitott tényekbdl kiindulva, az elséfoku eljdrdsban még
nem hivatkozott jogi 4dlldspontot fejtett ki és erre alapozva
tartotta fenn az itélet megvdltoztatdsdra 1irdnyuld fellebbezési
kérelmét. A II. rendd alperes 200l1-ben madr annak adta bérbe a
perbeli a lakast, akinek akarta. A 2001. majus 3-1 bérleti
szerz8désben az I. rendd alperes bérldtdrsként szerepel, tehdt a
felperes ennek tudatdban irta ald a szerzddést. Igy a felperes a
II. rendd alperes ajanlatdt bérldtdrsi mindségben fogadta el. Ezért
a felperestdl 2009. marcius 25-én semmiféle hozzdjdruldst nem
kellett beszerezni, a szerzddés enélkiil is érvényesen létrejdétt. A
II. rendd alperes 2009. mdrcius 25-én - amikor a szerzddést az I.
rendd alperes aldirta - udgy nyilatkozott, hogy a szerzddési
ajdnlatdt vdltozatlanul fenntartja. A Ptk.-nak a tdvollevdk kozott
létrejévd szerzddés szabalyai szerint, ha toébb szerzddS fél van
irrelevans, hogy a felek mikor irjdk alda a szerzddést. Az a lényeg,
hogy szerzddéskdétési szdandékukat fenntartsdk, tehdat az ajanlati
kétottséget ne zarjak ki.

Nem volt tehdt jogi akaddlya annak, hogy az I. rendd alperes akar 8
évvel késdébb irja ala a szerzddést, mivel a bérbeadd fenntartotta
ajanlati kétdttségét.

A felperes a jogerds itélet hatdlyaban fenntartdsdt kérte.

A felililvizsgalati kérelem eljdrdsi és anvagl jogszabdlysértésre
egyardnt hivatkozott. A Pp. 235.5-4t a masodfoku birdsdg tévesen
alkalmazta, de az I. rendd alperes jogli érvelésének figyelmen kiviil
hagydsa az érdemi doéntésre nem hatott ki. Az I. rendd alperes a
masodfoku eljdrdsban sem Uj tényre, sem Uj bizonyitékra nem
hivatkozott. Az I. rendd alperes a fellebbezési tdrgyaldson az
elséfoku eljdrdsban eldterjesztett ellenkérelmében, valamint a
fellebbezésben kifejtett jogi 4dlldaspontjat valtoztatta meg. A
térténeti  ténydllds tekintetében azonban uj ténydllitdsra a
részérdél nem keriilt sor. A per sordn bizonyitott tényekbdl arra a
jogi kévetkeztetésre jutott, hogy a felperes nem volt éndlldéd bérld,
hanem egy uj bérleti szerzddésnek lettek a peres felek mint
bérldétdrsak az alanyai. Nincsen eljdrdsjogi akaddlya annak, hogy az



alperes a masodfoku eljdrdsban a keresettel szembeni védekezésének
jogi indokait megvaltoztassa.

A felililvizsgdlati kérelemben irt anyagi jogszabdlysértések nem
dllapithatok meg. Az Ltv. 4.8-anak (1) bekezdése szerint a lakast
tébb bérld egylittesen 1s bérelheti (bérldtdarsak). A bérldtdrsi
jogviszonyt a bérbeadd és a bérldtdrsak szerzddése hozza létre. A
Ptk. 205.§-dra figyelemmel a Dbérldtarsi  jogviszony a felek
akaratdanak kélcsénés és egybehangzo kifejezésével jén létre, amely
akaratnyilatkozatot - érvényesen - az Ltv. 2.§ (5) bekezdésére
tekintettel irdsban kellett megtenni. A szerzddéskotés folyamata az
ajanlattal megtételével kezdddik. A Ptk. 214.S-anak (1) bekezdése
értelmében a szerzddési nyilatkozat hatdlyossdgahoz - ha irdsba
tették - az sziikséges, hogy a mdsik félhez megérkezzék. A szdban
tett nyilatkozat a mdasik fél tudomdsszerzésével valik hatdlyossa.
Az ajdnlati kotéttség a Ptk. 211.§ (1) bekezdése szerint az ajdnlat
megtételéhez kapcsolodik. A II. rendd alperes az altala 2001-ben
elkészitett szerzddéstervezetet mint ajdnlatot semmilyen formdban
nem kézélte az I. rendd alperessel.

A felperes sem tett az I. rendd alperesnek ajanlatot arra, hogy
létesitsenek kézbsen a II. rendd alperes bérbeadoval bérldtdrsi
jogviszonyt. Ajanlatot 2001-ben csak a felperes kapott és kizdrdlag
8 fogadta el. A szerzddés kézte és a

ITI. rendd alperes kézdétt a Ptk. 213.§ (1) bekezdése értelmében
2001. majus 8-4n jott l1létre. Bérldtdrsi jogviszony létesitésére
vonatkozdé szerzd&dés csak akkor  jéhetett volna létre, ha a
szerzddéskdbtés folyamatdban az I. rendd alperes 1is részt vesz, az
ajanlat megérkezése utdn az elfogadé nyilatkozatdt  irdsban

megteszi, illetve elfogadd nyilatkozata az ajanlattevdShoz
megérkezik. Mivel szerzddéskétési ajanlatot egyediil a felperes
kapott, egyediil &6 fogadta el azt, bérldnek - 2001. majus 8-tol
kezdédden - kizdardlag & mindsiilt. A felperes és a II. rendd alperes

kézétt 6ndllé bérleti szerzddés jott 1étre 2001-ben fiiggetleniil
attol, hogy a szerzddésben az I. rendd alperes neve 1s szerepelt. A
II. rendd alperes 2009. mdrciusdaban a 2001. évi keltezésd ajanlatot
kbz6lte az I. rendd alperessel. Ez az ajanlat a Ptk. 214.§ (1)
bekezdése értelmében az I. rendd alperes tudomdas-szerzésével valt
hatdlyossda, a szerzddés pedig a Ptk. 213.§8 (1) bekezdése értelmében
2009. mdrcius 25-én jott létre az I. és a II. rendd alperes kozott.
Ennek azonban visszahato hatdlya nyilvan nem lehetett. A szerzddés
létrejéttekor a felperes mar nyolc éve a lakas 6nalld bérldje volt,
tehat az Ltv. 4.8 (2) bekezdésére figyelemmel a  felperes
hozzajdruldsdra 1is sziikség lett volna ahhoz, hogy a bérlidtarsi
szerzddés érvényesen 1létrejéjjén. A II. rendd alperes 41/2003.
(VII.11.) dbnkormdnyzati rendeletének 5.8 (3) bekezdésének a) pontja
értelmében tovdbbi feltételekre 1is sziikség lett volna a bérldtdrsi
szerz&dés megkdtéséhez, amelyek szintén nem teljesiiltek. Nem
sértett tehdt jogszabdlyt a jogerds itélet, amikor az I. és a II.



rendd  alperes kézott 2009-ben létrejétt  bérleti szerzddés
érvénytelenségét megdllapitotta.

Az I. rendd alperes hivatkozott arra is, hogy a masodfoku itéletnek
azt a mondatat, miszerint ,a II. rendd alperes nyilvdnvalodan
tévedésbdl keritilt bele a 2001. évi szerzddésbe" értelmezni nem
tudja. A szévegdsszefliggésbdl azonban nyilvanvald, hogy elirds
tértént, helyesen az I. rendd alperesrdl szol az itélet
indokoldsdnak ez a része.

A kifejtettekre figyelemmel a Legfelsébb Birdsdg a jogerds itéletet
a Pp. 275.§8-dnak (3) bekezdése alapjan hatdlydban fenntartotta.

A feliilvizsgalati kérelem nem vezetett eredményre, ezért az I.
rendd alperes a Pp. 78. § (1)  bekezdése alapjan kételes a
felperesnek az eljdrdssal okozott kéltségét megtériteni, amely a
32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.§-dnak (3) és (5) bekezdése
alapjdn megallapitott bruttd ligyvédi munkadijbdol &ll.

Budapest, 2011. marcius 17.

dr. Kiss Maria a tandcs elnéke s.k., dr. Rédeli Anna eldadd bird
s.k., dr. Udvary Katalin birdo s.k.

Sipos a kiadmany hiteléiil:

birdsdgi ligyintézd



