DEBRECENI ITELOTABLA

Gf. III. 30.198/2014/6. szam

A Debreceni itélétabla a Dr. Szabé Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Bankné dr. Szabé Marta
tigyvéd, Ugyvéd cime) éltal képviselt F.- F. K.I. Zartkériien M(ikodd Részvénytarsasag ,f.a."
(Cg..., feperes cime., felszamoldja: az ADOAKTUAL Konyv- és A. Kft. Cg... - (képviseld
cime), felszdmoldbiztos: Hajdu Attila) felperesnek - a Dobrossy és Tarsa Ugyvédi Iroda
(Ggyintézo: dr. Dobrossy Istvan lgyvéd, ligyvéd cime) altal képviselt alperes neve (alperes
cime) alperes ellen szerz6dések érvénytelenségének, illetve hatalytalansaganak
megallapitasa és jogkovetkezményeinek alkalmazasa irant inditott perében a Debreceni
Torvényszék 2014. februar 12. napjan kelt 5.G.../2012/38. szamu itélete ellen a felperes
részér6l 39. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés alapjan lefolytatott masodfoku
eljarasban - a 2014. junius 03. napjan megtartott nyilvanos fellebbezési targyalason -
meghozta a kovetkez0

itéletet:
Az itélotabla az elsofoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
részét részben megvaltozatja, megallapitja, hogy a felek kdzott 2010. december 03. napjan
|étrejott vételi jogot (opciot) alapitd szerzddés, valamint a 2011. junius 15. napjan létrejott
vételi jogot (opcidt) alapitd szerzodésmaddositas érvénytelen.

Az itél6tabla a szerzOdést a hatarozathozatalig terjedd idore hatalyossa nyilvanitja.

A felperes altal az illetékhatdsag kiilon felhivasara fizetendd allam altal el6legezett kereseti
eljarasi illeték 6sszegét 2 433 000 (Kettémillio-négyszazharmincharomezer) Ft-ra leszallitja.

Egyebekben az els6foku birdsag itéletének fellebbezett részét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak - az illetékhatdsag kilon felhivasara - 2
508 000 (Kettomilli6-6tszaznyolcezer) Ft allam altal elGlegezett fellebbezési eljarasi
illetéket.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 (tizenét) napon belll 635 000
(Hatszazharmincotezer) Ft masodfoku perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:



A felperesi gazdasagi tarsasagot 2005. julius 6. napjan jegyezték be a cégjegyzékbe.
Székhelye megalakulasatol kezdddben ... szam alatt taldlhatd. Alapszabalya szerint a
részvénytarsasag (igyvezetését az igazgatdsag latja el. A tarsasag cégjegyzésére
jogosultak az igazgatdsag tagjai koziil barmely két tag egyiittesen, illetve az igazgatdsag
altal erre irasban felhatalmazott alkalmazottak koziil ketten egyiittesen. Az alperes a
megalakulastdl kezd6édbéen az igazgatdsag tagja.

A felperes székhelyéiil szolgald ingatlanra 2007. szeptember 20. napjan jegyezték be az
akkor még kiskori Sz. M., Sz. D., Sz.D. és Sz. N. tulajdonjogat adasvétel jogcimén,
valamint az alperes holtig tartd haszonélvezeti jogat.

Az alperes, mint haszonélvezd és bérbeadd, a felperes, mint bérld 2007. augusztus 31.
napjan kotott bérleti szerz6dést az alperessel a ... hrsz. alatti ... szam alatt talalhaté 858
m? alapterilet(i ,lakéhaz, udvar, iroda" megnevezési ingatlanra. Az ingatlan bérleti dijat
havonta 7000 CHF + afa Osszegben hataroztdk meg. A szerzOdést bérbeaddként
(haszonélvezoként) az alperes, bérloként pedig szintén 6, mint igazgatdsagi tag és K. T.
K. T. a szerz6dés megkotésének idOpontjdaban az igazgatdsagnak nem volt tagja, a
felligyel6 bizottsag tagjaként allt kapcsolatban a felperessel. A szerzOdésben a bérleti
dijfizetési kotelezettséget havi (minden hénap 10. napjaig teljesitend6) kotelezettségként
hataroztak meg. A felek a bérleti szerzodést 20 éves hatarozott idotartamra kototték.

A szerz6dést 2008. januar 15. napjan modositottak, a bérleti dij dsszegét havi 7560 CHF +
afa 6sszegre felemelték, és abban allapodtak meg, hogy a bérl6 a bérleti dijat legkésobb
2010. december 10-ig koteles egydsszegben megfizetni a bérbeadd részére. A
szerz0désmodositast ugyanazon személyek irtak ala, annak ellenére, hogy K. T. ezen
idépontban sem volt igazgatdsagi tag.

A felek 2010. december 3. napjan ismételten modositottak a szerzédést, a bérleti dij
Osszegét havi 8358,05 CHF + afa dsszegre emelték fel, és abban allapodtak meg, hogy a
felperes a bérleti dijat legkésobb 2011. junius 30-ig koteles egydsszegben medfizetni a
bérbeadd részére.

A szerz6désmodositast az alperes, mint bérbead6 (haszonélvezd) Ugyis, mint kiskord Sz. D.
és Sz. D. torvényes képviseldje, valamint Sz. M. tulajdonos, a felperes részérdl az alperes,
mint igazgatdsag tag és K.T. igazgatdsagi tag irta ala. Ezen idOpontban K. T. mar
igazgatdsagi tag volt.

A felek a bérleti szerz6dést 2011. junius 15. napjan ismét mddositottak, a bérleti dijat
8767,59 CHF + afa 6sszegre emelték, és megallapodtak abban, hogy a bérl6 a bérleti dijat
legkésObb 2011. november 10-ig kételes egydsszegben megfizetni a bérbeadd részére.

A szerzOdésmoddositast az alperes, bérbeadd (haszonélvezd), és mint kiskori Sz. D.
torvényes képviseldje, valamint igazgatdsagi tagként irta ala, azt alairta Sz. M. és Sz. D.
tulajdonosként, valamint a bérlo részérdl D.N. M. K. igazgatdsagi tag.

A bérleti szerz6dés masodszori modositasanak idOpontjaban, azaz 2010. december 3.
napjan az alperes, mint a vételi jog jogosultja és a felperes, mint a vételi jog kotelezettje
vételi jogot (opciot) alapitd szerzédést kotottek irasban.

A szerz6désben rogzitették, hogy a vételi jog kotelezettjének tulajdonat képezi

- a ... forgalmi rendszamu B... gyartmanyq,

- a ... forgalmi rendszamu J... gyartmanyu és

- az ... forgalmi rendszamu L... gyartmanyu személygépkocsi.



A vételi jog kotelezettje 2010. december 10. napjatdl 2011. junius 30. napjdig terjedden az
alperesnek vételi jogot alapitott a személygépkocsikon. A gépjarmivek vételarat
igazsaguigyi mliszaki szakértd altal meghatarozott vételarként rogzitették.

A felek megallapodtak, hogy a vételi jog jogosultja az opcid targyat képezd
személygépkocsikat megvasarolhatja akként, hogy a vételarat jogosult a felek kozotti
bérleti szerz6désbol eredd kdvetelése beszamitasaval teljesiteni.

Rogzitették azt is, hogy a jogligylet célja a vételi jog jogosultja fennalld koveteléseinek
biztositasa, ezért az opcid gyakorlasara kizarélag abban az esetben keriilhet sor, ha a
kotelezett 2010. junius 10. napjaig a hatralékos bérleti dijat nem fizeti meg. A szerzédést
az alperes, mint jogosult, valamint a kotelezett igazgatdsagi tagjaként irta ala, a felperes
részérdl azt még K. T. az igazgatdsag tagja irta ala.

A szerz6do felek a vételi jogot alapitd szerzodést 2011. junius 15-én modositottak, a
modositas szerint az alperes 2011. julius 1. napjatdl 2011. december 31. napjaig terjed6
id6szakban volt jogosult a vételi jogot gyakorolni. A szerz6désmodositast az alperes, mint
jogosult, valamint a kotelezett igazgatdsagi tagja irta ald, azt aldirta még D. N. M., az
igazgatdsag tagja.

A felperessel szemben kezdeményezett felszamolasi eljarasban a ... Birdsag az adds
gazdalkodasanak felligyeletére ideiglenes vagyonfelligyelot rendelt ki a 2011. julius 29.
napjan kelt 2.Fpk.../2011/5. szamu végzésével. Ideiglenes vagyonfelligyeloként az A. Kft-t
jeldlte ki.

Az alperes 2011. november 10. napjan allitotta ki a ... sorszamu szamlajat 78 261 370 Ft
Osszegl bérleti dijrdl, a fizetési hataridot 2011. november 30. napjaban hatarozta meg.

Az alperes felkérésére L. A. igazsagligyi szakértd a 2011. november 15-én kelt
szakvéleményében a B. tipusu gépjarm(i forgalmi értékét 14 000 000 Ft-ban, a L. tipusu
gépjarm(i forgalmi értékét 19 840 000 Ft-ban hatarozta meg.

A felperes és az alperes a formanyomtatvany felhasznalasaval tulajdon-atruhazasi
szerzOdést kotottek mind a B., mind a L. gyartmanya gépjarmire 2011. november 24.
napjan, a jarmlvek vételarat 14 000 000 Ft, illetve 20 000 000 Ft-ban hataroztak meg.

A szerzOdésben utaltak arra, hogy a fizetés opcids szerzOdés szerint tortént. A felperes
képviseletében az adasvételi szerz6déseknél D. N. M. K. és az alperes, mint igazgatdsagi
tagok jartak el.

Ugyanezen a napon allitotta ki a felperes az ..., valamint az ... szamu, 20 000 000 Ft és 14
000 000 Ft 6sszegli, 2011. november 24-i fizetési hataridejli szamlajat.

A 2011. november 30. napjan kelt okirat szerint az alperes és D. N. M. K. igazgatosagi
tagok a felperes képviseletében kompenzalas targymegjelolésii tajékoztatast adtak az
alperesnek arrdl, hogy a bérleti dijrél kidllitott szamla Osszegébe beszamitjak a két
gépjarm(i értékesitése alapjan a felperest megilleté 34 000 000 Ft-ot, igy az alperesi
szamlabdl 44 261 370 Ft maradt meg.

A ... Birdsag a felperes felszamolasat 2011. december 16-i kezdd idOponttal rendelte el,
felszamoldként a korabban ideiglenes vagyonfeliigyeloként eljard felszdmold szervezetet
jeldlte ki.



Az alperes a L. gyartmanyu gépjarm(ivet 2012. februar 9-én 15 000 000 Ft-ért
értékesitette Dr. B. I. J., a B. gyartmanyu gépjarmdvet pedig 2012. februar 29-én a P. Kft.
részére értékesitette 13 000 000 Ft vételarért.

Felperes az els6fokl birdsaghoz 2012. marcius 1. napjan benyuijtott keresetlevelében a
felperes és az alperes k6zott 2010. december 3. és 2011. junius 15. napjan létrejott opcids
szerzGdések, valamint a 2011. november 24. napjan létrejott tulajdonjog atruhazasi
szerz0dés semmisségének megallapitasat kérte, az érvénytelenség jogkovetkezményeként
pedig az eredeti allapot helyredllitasat, és a gépjarmlvek 3 napon belll torténd
birtokbaadasat.

Masodlagosan ugyanezen szerzddések hatalytalansaganak megallapitasat kérte, és az
alperes annak tlirésére kotelezését, hogy a gépjarmivek értékeként megjeldlt 33 840 000
Ft Osszegig a felperesi tarsasag képviseletében eljard felszamoldbiztos altal képviselt
hitelez6k a hitelezbi igényiiket kielégithessék.

A felperes az elsofokl birésaghoz 2012. aprilis 20. napjan eldterjesztett keresetlevelében a
felperes és az alperes kozott 2007. augusztus 31. napjan létrejott bérleti szerzOdés,
valamint annak modositasai semmisségének megallapitasat kérte, és az érvénytelenség
jogkdvetkezményeként az eredeti allapot helyreallitasat.

Masodlagosan a bérleti szerz6dés és modositasai hatalytalansaganak megallapitasat kérte
fedezetelvonas miatt.

A felperes kérelmére az elsofoku birdsag a 2012. oktéber 10. napjan tartott targyalason a
peres eljarasokat egyesitette.

A felperes a gépjarmivek tekintetében elbterjesztett kereseti kérelmét a 2012. jdnius 14.
napjan benyujtott elokészitd iratdban pontositotta, elsddlegesen az érvénytelenség
megallapitdsa mellett a szerzOdéseknek a hatarozathozatalig torténd hatalyossa
nyilvanitasat kérte, és a felek kozotti elszamolas alapjan alperes kotelezését arra, hogy
fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil 33 840 000 Ft-ot, és ennek 2011. november 25.
napjatdl a kifizetésig jard késedelmi kamatat.

Masodlagosan a fedezetelvonas miatti hatdlytalansag folytan az alperest arra kérte
kotelezni, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon belil 33 840 000 Ft-ot, valamint
ennek 2011. november 25. napjatdl a kifizetésig jaro késedelmi kamatat.

Az elsofoku birdsag a felperes keresetét elutasitotta, és kotelezte 3 000 000 Ft allam altal
elblegezett eljarasi illeték és 237 180 Ft szakértdi dij megfizetésére.

Kotelezte a felperest, hogy 15 napon belil fizessen meg az alperesnek 2 000 000 Ft
perkoltséget.

Az els6fokl birdsag Iényegében a fentieknek megfelelden az okirati bizonyitékok alapjan
allapitotta meg a tényallast. Megallapitotta emellett azt, hogy 2007. szeptember 1-jét
kovetben a felperes fizette a bérleti szerz6dés targyat képezo ingatlan kodziizemi dijait, mint
szolgaltatas igénybevevo a kozlizemi szolgaltatoknal atirasra kerdilt.

Megallapitotta, hogy a felperes a ...6s az ... (helyesen: ...) forgalmi rendszamu
gépjarmiveket lizingelte, a lizingdijak megfizetését kovetéen, 2010 nyaran keriiltek a
gépjarmivek a felperes tulajdonaba.

Az opcids szerzOdéssel Osszefiiggésben azt is megallapitotta, hogy a gépjarm{ okmanyaiba
az alperest megilleté opcios jogot nem jegyeztették be.



Tényként rogzitette, hogy az ideiglenes vagyonfelligyel6 kirendelését kbvetden a felperes
miikodésérol az alperes tajékoztatast kapott, igy arrdl is, hogy az adds vezetGje a
gazdalkodd szervezet vagyonaval kapcsolatban csak az ideiglenes vagyonfelligyelo
jovahagyasaval, ellenjegyzésével kothet a rendes gazdalkodas korét meghalado
szerzOdést, tehet mas jognyilatkozatot, ideértve a mar létrejétt szerz6dés alapjan az adds
részérol torténd teljesitést is.

A tdjékoztatast kovetOen az alperes a felperes targyi eszkozeirdl az ideiglenes
vagyonfelligyel6 részére atadott leltart készitett, amelyben a perbeli gépjarmiveket is a
felperesi tarsasag tulajdonaként tiintette fel, az opcids szerzOdésrdl, illetbleg a bérleti
szerzOdésrol az ideiglenes vagyonfelligyel6t nem tajékoztatta.

Az els6foku birdsag rogzitette a svajci franknak a szerzddések, illetéleg modositasai
megkotésekor a Magyar Nemzeti Bank altal jegyzett arfolyamat is.

Az els6foku birdsag elsddlegesen a 2007. augusztus 31. napjan kotott bérleti szerzédést
vizsgalta, amelyet a felperes annak fiktiv, avagy jogszabalyba (itk6z6 jellege és
fedezetelvond volta miatt tamadott, tekintettel arra, hogy ennek a szerzddésnek a
biztositékaként kototték meg a felperes altal szintén sérelmezett vételi jogot biztositd
szerzOdést.

A felek a Ptk. 434. § (1) és (3) bekezdései szerint nem lakas céljara szolgald helyiségek
bérletére kotottek szerzddést.

Az els6foku birdsag allaspontja szerint a bizonyitékoknak a Pp. 206. § (1) bekezdése
szerinti értékelésével megallapithatd volt, hogy a felek a bérleti szerzOdést az irasbeli
szerzO0désben megjeldlt idopontban kototték meg. Ezt igazolja, hogy a megkotését
kdvetden a felperesi céqg fizette az ingatlan kdziizemi dijait, a szolgaltatoknal, mint dijfizetd
atirasra kerdilt.

A hitelt folydsitd T. Takarékszovetkezet ...-i Kirendeltségének elndke, M. J. a
tandvallomasaban megerositette, hogy a hitelszerz6dés megkotését megel6zéen az alperes
mar tajékoztatta, hogy a megvasarolt ingatlant bérbeadas Utjan kivanjak hasznositani, és a
kikotott bérleti dij a havi torleszto részlettel azonos mértékd.

K. T. I, D. N. M., K. K. E. K. tandk ugy nyilatkoztak, mar korabban is tudtak arrdl, hogy a
felperesi cég az ingatlant bérli. A szerz6dés fiktiv voltat nem bizonyitja, hogy a perbeli
ingatlant nem kizardlag a felperes, hanem az alperes tulajdonaban 1évé mas cégek is
hasznaltak.

A bérleményt hasznalé egyéb cégek tevékenysége is a felperesi beruhazasban épiild F...
elnevezésii project megvaldsulasat segitette elo.

A szerzOdésben szerepl6 idopontban K. T. nem igazgatdsagi, hanem felligyel6bizottsagi
tagja volt a felperesi cégnek, azonban emiatt sem volt megallapithatd (az 6sszes
bizonyitéknak a Pp. 206. §-a szerinti értékelésével), hogy a felek a bérleti szerz6dést nem
a szerzodésben szerepl6 idopontban kototték volna meg.

Az alpereshez kotodd cégcsoporthoz tartozd cégekben az alperes és felesége, K. T. tobb
funkciot is ellattak, igy az az eliras, hogy K. T., mint igazgatdsagi tag keriilt a szerzGdésen
megnevezésre, Gnmagaban a szerzddés visszadatalasat nem igazolja.

A szamla kidllitasanak hianya sem igazolja a szerz6dés fiktiv jellegét, ugyanis az alperes
elfogadhatd indokat adta annak, hogy a bérleti dij havonta miért nem keriilt kiszamlazasra,
ez a felperes hitelképességének megOrzését szolgalta. A felek Ugy allapodtak meg, hogy
csak egy késdbbi id6pontban, egydsszegben keriil a bérleti dij megfizetésre.



A felperes a bérleti szerz6dés megkotésétol a felszamolasanak elrendeléséig folyamatosan
hasznalta a perbeli ingatlant, és nem allapithatd meg olyan szandék, hogy csak a
felperessel szemben érvényesithetd kdvetelés generalasat szolgalta az adott szerzodés.

Az els6foku birdsag allaspontja szerint mindebbdl kdvetkezben az alperes bérleti dij igénye
jogos.

A felperes azt maga sem vitatta, hogy a tobb alkalommal tortént szerz6désmddositasokat a
felperes részérdl az alairasra jogosultak irtak ala. Az alperes kérelmére elrendelt szakértoi
bizonyitas keretében beszerzett szakértdi vélemény alapjan a birésag megallapitotta, hogy
a bérleti szerz6désben kikotott Osszegl bérleti dij az akkori forgalmi értékhez
viszonyitottan értékaranyos volt. A szakért6k véleményiik kialakitasakor kizardlag a
felperes altal hasznalt részeket vették figyelembe, a ... szam alatti ingatlant és a ... szam
alatti ingatlannak az I. emeletét.

Az elsofoku birdsag allaspontja szerint a felperes alaptalanul hivatkozott arra is, hogy a
tamadott szerz6dés amiatt jogszabalysértd, mert a megkdtésénél olyan maganszemély jart
el, aki az ellentétes érdeki felet is képviselte. A cégek szerz6dési gyakorlataban tobbszor
eléforduld eset, hogy a cég valamely tagjanak, vagy vezet0 tisztségviseldjének a
tulajdonaban Iéve ingatlant bérli a tevékenységéhez, ezen szerzddések a Ptk. 221. § (3) és
200. § (2) bekezdése alapjan nem tekinthetok érvénytelennek.

Megjegyezte az els6foku birdsag, hogy a bérbeaddi oldalon a szerzOdéseket nem kizardlag
az alperes irta ala a felperes képviseletében, hanem rajta kiviil még egy masik, a felperes
képviseletére jogosult személy is: K.T., avagy D. N. M.

Nem allapithatd meg a bérleti szerz6dés jo erkolcsbe (itkdz6é volta sem. Sem a jogligylet,
sem a felek altal kbzésen elérni kivant cél nem volt tiltott.

Miutan a bérleti szerz6dést nem talalta érvénytelennek, a bérleti szerz6dés alapjan fennalld
alperesi bérleti dij kovetelés biztositékaként megkotott vételi jogot (opcidt) alapitd
szerzGdést vizsgalta az elséfoku birdsag.

Allaspontja az volt a felperesi érveléssel szemben, hogy - a bérleti szerzédésre
vonatkozdan kifejtettek szerint - az opcids szerzddés semmissége sem allapithatd meg a
Ptk. 221. § (3) bekezdése alapjan.

Nem fogadta el a felperesnek a vételi jog szabdlytalan gyakorlasara tortént hivatkozasat
sem.

A Cstv. olyan tételes szabalyt nem tartalmaz, hogy a vételi jog gyakorlasara vonatkozd
nyilatkozatot az ideiglenes vagyonfelligyel6 részére kell bejelenteni.

A Ptk. 375. § (1) bekezdése szerint az alperes egyoldall nyilatkozata |étrehozta az
adasvételi szerz6dést, ahhoz a felperes jovahagyasara, ellenjegyzésére nem volt sziikség.
Az adasvételi szerzOdés az alperes nyilatkozataval jott Iétre, és az mar csak egy technikai
jellegli kérdés volt, hogy a tulajdonosnak a gépjarmi nyilvantartasban vald atvezetéséhez
szilkséges volt a gépjarm(i adasvételi szerz6dés megkotését formanyomtatvanyon is
tanlsitani, a szerz6dés azonban nem ennek az irasbeli szerz0désnek az aladirasaval jott
|étre.

Az elsofoku birésag a bérleti és az opcids szerzdésnek a Ptk. 203. § (1) és (2)
bekezdéseire alapitott, fedezetelvond jellege miatti megtamadasat is alaptalannak itélte,
figyelemmel a LegfelsObb Birdsag 1/2011. (VI.15.) PK véleményének 12.) pontjara. Ebbdl a
torvényi szabalyozasbdl és a birdi gyakorlatbdl kiindulva arra a megallapitasra jutott, hogy



az adds képviseletében a felszamolé a Ptk. 203. § (1) és (2) bekezdése alapjan nem
jogosult az adds és harmadik személy altal megkétott szerzddéseket fedezetelvond jellegiik
miatt megtamadni.

A Ptk. 203. § (1) bekezdése a fedezetelvond szerzodést megkotd személyekhez képest
harmadik személy részére biztositia a szerz6dés megtamadasat. Az adott szerzddés
kizardlag a Cstv. 40. §-anak specialis rendelkezései alapjan tamadhaté meg.

Az els6foku birdsag megjegyezte, hogy nem a felperesi gazdalkodas célszerliségét kellett
vizsgalnia, hanem azt, hogy a felperes altal tamadott szerzddések az altala megjeldlt
okokbdl érvénytelennek mindsiilnek-e, ezért nem volt jelentésége annak, hogy ha a
felperesnek nem volt megfeleld pénziigyi eszkdze a bérleti dij kifizetésére, akkor miért
vasarolt nagy érték(i gépjarmiivet és a perbeli ingatlant hasznalé mas személyek ezért
fizetettek-e a felperesnek ellenértéket.

Az els6foku birdsag a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan kotelezte alperest perkoltség
viselésére, az alperest képviseld ligyvéd munkadijat a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §
(2) bekezdés a.) és b.) pontjai, (6) bekezdése és a 4/A. §-a alapjan 2 000 000 Ft
osszegben allapitotta meg, figyelemmel a targyaldsok szamara, az alperesi jogi képviseld
altal készitett el6készitd iratok terjedelmére és arra, hogy a birdsag két pert egyesitett. Az
egyesités folytan az Itv. 42. § (1) bekezdés a.) pontja alapjan a le nem rétt eljarasi illeték
dsszegét 3 000 000 (1 500 000 - 1 500 000) Ft-ban hatarozta meg.

Az els6foku birdsag az alperes részére teljes személyes koltségmentességet engedélyezett,
igy az allam altal el6legezett szakértdi dij megfizetésére a felperest kotelezte.

Az itélet ellen a felperes nyuljtott be fellebbezést, amelyben kérte az itélet részbeni
megvaltozatasat, elsddlegesen a 2010. december 03. és 2011. janius 15. napjan létrejott
opcids szerzOdések, valamint a 2011. november 24. napjan létrejott tulajdonjog atruhazasi
szerzGdések érvénytelenségének megallapitasat, a szerzOdéseknek a hatarozathozatalig
hatalyossa nyilvanitasat, és az alperes kotelezését, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 33 840 000 Ft-ot, tovabba ennek 2011. november 25. napjatdl a kifizetésig
jard késedelmi kamatat.

Masodlagosan a szerzddések hatalytalansaganak megallapitasat fedezetelvonas jogcimén
kérte, és ez alapjan alperes kotelezését, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek
33 840 000 Ft-ot, tovabba ennek 2011. november 25. napjatol a kifizetésig jard késedelmi
kamatat.

Kérte az alperes els6- €s masodfoku perkoltseég megfizetésére kotelezését is.

Allaspontja szerint a felperes - a hozzatartozdi viszonyt és a lefolytatott bizonyitas
eredményét is figyelembe véve - az ingatlant ingyenesen hasznalta, majd késbbb
valtoztatta at azt visszterhes bérleti szerz6déssé.

A koziizemi dijfizetési kotelezettség még nem jelenti azt, hogy a tarsasag az ingatlant
visszterhesen hasznalta. M. J. tanlvallomasa és irasbeli tajékoztatdsa alapjan
megallapithatd, hogy a bérleti szerzOdést irasbeli megkeresés ellenére sem csatoltak be a
takarékszovetkezet részére. Kérdésként meriil fel, hogy amennyiben a bérleti szerz6dés
valéban létrejott az abban megjeldlt idopontban, akkor a takarékszovetkezet miért nem
ragaszkodott a bérleti szerz6désben megjelolt bérleti dij engedményezéséhez.

Az elsofokl birdsag altal megjeldlt tandk egyrészt kozeli hozzatartozdk, masrészt a tobbi
tanu egyértelm( nyilatkozatot nem tudott tenni, vagy nem emlékezett.



A bérleti szerz6dés kozeli hozzatartozok kozott jott létre, illetve azt ugyanazon személy,
azaz az alperes irta ala, mint igazgatdsagi tag bérléként, és mint haszonélvezo bérbeadd. A
bérleti szerz0dés nem keriilt sehova becsatolasra, felhasznalasra. A bérleti szerzodés
alapjan toébb mint 4 éven keresztlil a bérleti dijat nem szamlaztak ki, ami életszer(itlen,
amennyiben a szerzddés valdban létrejott a szerz6désben megjeldlt idopontban.

Az opciés szerzodések idobeli létrejotte is megkérdGjelezhetd, hiszen az opcids
szerzOdéseket sem vették nyilvantartasba az okmanyirodaban, ami életszeriitlen. Az
okiratban megjel6lt datumon kiviil semmi sem tamasztja ala, hogy az okiratok az abban
megjelolt idopontban jottek létre.

Az elsofoku birdsag elfogadta azt az alperes altal megjeldlt okot, hogy a bérleti dij miért
nem kerllt kiszdamlazasra. Ez esetben azt is vizsgalnia kellett volna, hogy a harom tébb
tizmillids értékli gépjarmii lizingdijat minden tovabbi nélkil képes volt a felperes fizetni.
Amennyiben a szerzodések az abban megjelolt idopontban létrejottek, Ugy a szerzédések
érvényességét kell vizsgalni.

Mind a Cstv. 40. §-a, mind a Ptk. 203. §-a alapjan az els6fokl birdsagnak a torvényben irt
rosszhiszem(iséget, illetve ingyenességet vélelmeznie kellett volna. Az alperesnek kellett
volna bizonyitania azt, hogy a bérleti szerz0dést johiszem(ien, visszterhesen kototte meg.
Amennyiben a bérleti szerzddés rosszhiszem(i és ingyenes volt, az opcids szerzodések
alapjat képez6 tartozas nem valos, igy a hatalytalansagra vonatkozd jogkdvetkezmények
alkalmazhatoak.

A vételi jog nem lett irasban bejelentve csak széban (mintahogyan azt az alperes és D. N.
M. tanu is elmondta) annak ellenére, hogy a szerz6dés ...) pontja alapjan a vételi jog
gyakorlasat irasban kellett volna bejelenteni, és nemcsak a tarsasag igazgatésaga, hanem
az ideiglenes vagyonfelligyel6 részére is. A ,bejelentett" vételi jog alapjan a ,,megkotott”
szerzGdéseket is az ideiglenes vagyonfeliigyeld jovahagyasaval, hozzajarulasaval lehetett
volna megkétni. Igy az adasvételi szerzOdések létre sem jott szerzédéseknek tekinthetdek
a Ptk. 215. §-a, és a Cstv. 24/A. § (4) bekezdése alapjan.

A Cstv. olyan rendelkezést nem tartalmaz, hogy az opciés jog gyakorlasanak
bejelentéséhez, és az az alapjan megkotott adasvételi szerz6désekhez nem kellene a
vagyonfeliigyel6 jévahagyasa.

A fedezetelvond jelleggel 6sszefliggésben hivatkozott arra, hogy nem beszélhetiink az adds
és harmadik személy jogviszonyarol, a bérleti szerzodések oldalan nem harmadik személy
all, hanem maga az alperes mind bérbead6i, mind bérl6i poziciéban.

Hivatkozott a BDT 2008.1823. szamu eseti dontésre, mely szerint a kereseti kérelemhez
kotottség nem jelent jogcimhez kotottséget: ha a kereseti kovetelés az elGterjesztetthez
képest mas jogcimen teljesithetd, a birdsag ezen a jogcimen helyt adhat a keresetnek.
Mivel a Cstv. 40. § (3) és a Ptk. 203. § (2) bekezdése a rosszhiszemiiség és az ingyenesség
vélelmezése tekintetében megegyezik, ezért vizsgalnia kellett volna az els6foku birdsagnak
a szerz6dések fedezetelvond jellegére torténd hivatkozast. )

Vitatta az allam altal eldlegezett illeték és perkoltség Osszegszerliségét is. Allaspontja
szerint az egyesitésre figyelemmel az eljaras illetéke 1 500 000 Ft, hiszen a kereseti
kérelmek egyiittesen keriiltek elbiralasra.

Eltulzottnak tartotta az alperesnek megitélt 2 000 000 Ft perkoltséget is, mivel az lgyvédi
tevékenység a targyalasokon val6 részvételen tul egy 1,5 oldalas ellenkérelem és egy 1,5
oldalas észrevétel benyujtasa volt.



Az alperes ellenkérelmében az els6foku birdsag itéletének helybenhagyasat, és a felperes
masodfoku perkéltségben valo marasztalasat kérte.

Allaspontja szerint az eljards soran feltart bizonyitékok egyértelmiien a hasznalat
visszterhességét tamasztottak ala.

Az elsofokl birdsag altal értékelt bizonyitékokon tulmenden K. M., Sz. V., D. N. M.
tanlvallomasai egybehangzéan megerdsitették, hogy visszterhes bérleti szerzodés jott
létre. M. J. tanlvallomasanak és irasbeli nyilatkozatanak megalapozottsagat nem
befolyasolja, hogy a hitelintézet egyébként nem rendelkezik a bérleti szerzodéssel.

Mivel 2007 juniusatdl kizarélag a felperesi tarsasag végzett aktiv bevételt teremtd
tevékenységet a F.-cégcsoporthoz tartozd cégek koziil, ezért a bérleti dijfizetési
kotelezettség is értelemszer(ien a felperest terhelte.

A hitelt folyositd T. Takarékszovetkezettel ismertetésre keriilt a bérleti szerzGdés.
Eletszer(itlen azt feltételezni, hogy a takarékszovetkezet a bérleti szerzodést részletesen
nem ismerte, hiszen amennyiben valdban igy lett volna, akkor nem is folydsitott volna
hitelt.

Nem életszer(itlen az, hogy tobb mint 4 éven keresztil a bérleti dij nem keriilt
leszamlazasra, hiszen a felperesi tarsasag egy project cég, amely kizardlag az altala
megvaldsitott projectek lezarasa utan juthatott a projecten kiviili koltségek finanszirozasi
Osszegéhez.

Az opcids jog okmanyirodai nyilvantartasba torténd bejegyzésére nem volt sziikség,
tekintettel arra, hogy a szerzOdésben érintett mindkét fél képviseletében az alperes jart el,
ezért nem volt sziiksége ilyen biztositékra.

A jarmivek lizingdijat a felperes azért tudta folyamatosan finanszirozni, mert azokat a F.
Zrt-nek a lizingdijjal megegyez0 6sszegl bérleti dij ellenében bérbe adta, igy a lizingdijat
sem a felperesnek kellett kigazdalkodnia.

Az alperes ténylegesen bizonyitotta, hogy a bérleti szerzdést valds és tisztességes ligyleti
szandékoktol vezérelve johiszemiien és visszterhesen kototte meg a szerzGdésben
megjeldlt iddpontban.

Allitotta, hogy a megitélt ligyvédi dij a képviselet munkaid6 igényére, a pertargy értékére,
illetve az ligy jelentOségére is tekintettel realis és megalapozott.

A fellebbezés részben alapos.

A felperes az egyesitett perekben a bérleti szerz6dés, annak mddositasai, valamint a vétel
jogot alapitd szerz4dés és annak modositdsa érvénytelenségének a megallapitasat is
igényelte. A konkrét fellebbezési kérelmében azonban kizardlag az opcids szerzodés
érvénytelensége alapjan kérte az alperest 33 840 000 Ft tOke és késedelmi kamatai
medfizetésére kotelezni.

Az opcios szerzodés érvényességének vagy érvénytelenségének vizsgalata azonban nem
valaszthatd el a bérleti szerzodéstol, ebbdl kiindulva a felperes a bérleti szerzédéssel
Osszefiiggésben is tamadta az elsofoku birdosag dontését, de konkrét marasztalasi kérelmet
nem terjesztett eld.

Erre tekintettel a fellebbezés ezzel 0Osszefliggésben elbadott érvelését a targyi
keresethalmazatban érvényesitett felperesi igények tekintetében az itél6tabla ugy vette
figyelembe, hogy a bérleti szerz6désre alapitott kereseti kérelmét elutasitd els6fokl itéleti
rendelkezést a felperes nem tamadta, hanem kizarolag a hatarozat indokolasat.



A bérleti szerzOdéseket tamado kereseti kérelemmel Osszefiiggésben az itélotabla
megjegyzi azt, hogy mig a 2007. augusztus 31. napjan kelt szerzOdést bérbeaddként
(haszonélvezbként) kizarolag az alperes kototte, ebben a szerzddésben is megjeldlésre
keriilt, hogy kiskoru gyermekei térvényes képviseldjeként is eljar.

A 2008. januar 15-i szerz6désmoddositas tekintetében ugyanez allapithatdé meg, ezzel
szemben a 2010. december 3-i szerzddést tulajdonosként Sz. M., a 2011. jdnius 15-i
maodositast pedig Sz. D. is alairta.

Figyelemmel arra, hogy a felperes fellebbezésében a bérleti szerzédésekkel
Osszefiiggésben kizarélag az els6foki birdsag itélete indokoldsat tamadta, az 0
perbenallasuk nélkil a fellebbezés elbirdlhatd volt, azonban amennyiben a bérleti
szerzO6dések érvénytelenségébdl fakadd marasztalasi igényt is érvényesitett volna a
felperes, Ugy a Polgari perrendtartasrol sz6lo tobbszor mddositott 1952. évi III. (Pp.) 51. §
a.) pontja alapjan a szerzddést koté személyek perbenallasa kotelezd lett volna.

Az elsOfoki birdsag a Pp. 206. § (1) bekezdése szerinti értékelési és meérlegelési
kotelezettségének megfeleld teljesitésével allapitotta meg a tényallast, annak modositasara
- az alabb kifejtettekre is figyelemmel - az itél6tabla nem latott lehetdséget.

Az elsofoku birdsag helyes allaspontjaval egyezden elsédlegesen a 2007. augusztus 31-i
keltezéssel ellatott bérleti szerz6dés és annak mddositasai érvényességét kellett vizsgalni.
A szerzddésre pedig a perbeli id6szakban hatalyban volt, ezért jelen ligyben iranyadd, a
Polgari Torvénykonyvrol szAl6 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 434. §-at, és a 434. § (2)
bekezdése szerint alkalmazandd, a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl szold 1993. évi LXXVIIL. torvényt (Ltv.) kell
alkalmazni.

A Ptk. 434. § (1)-(4) bekezdése szerint a lakasbérleti jogviszonyt a bérbeadd és a bérlo
szerzOdése hozza létre.

A lakasbérleti jogviszony Iétrejottére, a felek jogaira és kotelezettségeire, tovabba a
lakasbérlet megsz(inésére vonatkozd szabalyokat kiilén torvény tartalmazza.

A lakasbérlet szabalyait - ha jogszabaly masként nem rendelkezik - megfelelden alkalmazni
kell a nem lakas céljara szolgalo helyiségek bérletére is.

Jogszabaly - a (2) bekezdésben emlitett torvény keretei kozott - a lakasbérlet létrejéttének,
megszlinésének, a lakasbérleti jog folytatdsanak, a lakasok elidegenitésének tovabbi
feltételeit is megallapithatja.

Az Ltv. 36. § (1) bekezdése szerint a nem lakas céljara szolgald helyiség (a tovabbiakban:
helyiség) bérletének létrejottére, a felek jogaira és kotelezettségeire, valamint a bérlet
megsz(inésére a lakasbérlet szabalyait - e torvény Masodik részében foglalt eltérésekkel -
megfeleléen kell alkalmazni.

Az Ltv. 2. § (5) bekezdése szerint a lakas bérbeadasanak érvényességéhez a szerzGdés
irdsba foglalasa sziikséges.

A Ptk. 217. § (1) bekezdése szerint jogszabaly a szerzddésre meghatarozott alakot
szabhat. Az alakisag megsértésével kotott szerzddés - ha jogszabaly masként nem
rendelkezik - semmis.



Az els6foki birdsag helyesen utalt arra, hogy a gazdalkodd szervezetek szerzGdési
gyakorlataban el6fordul olyan eset, amikor a cég valamely tagjanak, vagy vezetd
tisztségviselGjének a tulajdonaban lévo ingatlant bérli a tevékenységéhez. Ezzel szemben
azonban téves az az allaspontja, hogy a Ptk. 200. § (2) és 221. § (3) bekezdésére
figyelemmel ezek a szerzddések nem tekinthetok érvénytelennek.

A perbeli bérleti szerzddés alaki okbdl torténd érvényességének vizsgalatanal kiemelt
jelent6séggel bir az, hogy a felperes alapszabdlya szerint (alapszabaly 20.2. pontja) a
tarsasag cégjegyzésére jogosultak:

- az igazgatosag tagjai koziil barmely két tag egyiittesen,

- az igazgatodsag altal erre irasban felhatalmazott alkalmazottak kozil ketten egyiittesen.

A felperes cégmasolatanak adatai szerint a megalakulastdl a felszamolas elrendeléséig és a
felszamold szervezet képviseloként torténd bejegyzéséig valamennyi képviseletre jogosult
tag, mint igazgatosagi tag, illetve vezetO tisztségviseld egyiittes képviseleti joggal
rendelkezett. Az egylittes cégjegyzési jog azt jelenti, hogy az adott tarsasag nevében csak
két, vagy - a tarsasagi szerzddés rendelkezései szerint - tobb cégjegyzésre jogosult
egylttes aldirdsaval johet létre érvényesen a szerzOdés. A szerzddés a Ptk. 205. § (1)
bekezdése értelmében a felek akaratanak kolcsonds és egybehangzd kifejezésével jon
létre. Jelen esetben az Uigyleti akaratot irdsban kellett kifejezni.

A szerzOdéses akaratnyilvanitas kifejezésével 6sszefiiggésben pedig alkalmazni kell a Ptk.
221. § (3) bekezdését is, amely szerint a képvisel6 nem jarhat el, ha a szemben allé vagy
ellentétesen érdekelt fél 6 maga vagy olyan személy, akit ugyancsak 6 képvisel. Ha a
képviselo jogi személy, a képviselt kifejezett engedélye alapjan érdekellentét esetében is
eljarhat.

A 2007. augusztus 31. napjan kelt bérleti szerz0dést az alperes bérbeadoként, valamint
bérloként is aldirta, a bérlé képviseletében azonban nem jarhatott volna el.

A BDT 2010.2194. eseti dontés szerint a polgari anyagi jogi szabalyok nem tiltjdk a
szerzOdéskotést olyan jogi személyek kozott, amelyeknek a térvényes képvisel6jik azonos.
Semmis azonban a megallapodas, ha a szerzOdéskotésnél a felek nevében ugyanazon
képviselok jarnak el. Ugyanigy nem tilalmazott - az els6foku birdsag helyes allaspontjaval
egyezGen -, hogy a gazdalkodd szervezet a tevékenységéhez valamely tagjanak, vagy
vezeto tisztségviselGjének a tulajdonaban Iévé ingatlant bérelje. A szerz6dés megkdtésénél
azonban a képviseletre vonatkozd szabalyokat be kell tartani.

2007. augusztus 31. napjan K. T. nem volt igazgatdsagi tag, a felperesi gazdalkodd
szervezet tevékenysegében felligyelObizottsagi tagként vett részt, ezért képviseleti joggal
nem rendelkezett. Igy nem is irhatta ala bérlGi oldalon az irasbeli szerzOdést, tehat az
allapithatdé meg, hogy a bérleti szerzddés képviseletre vonatkozd tiltd jogszabalyi
rendelkezésbe (tkozik, ezért a Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan semmis (BDT
2006.1449.). Ebbdl fakaddan érvényesen a per targyat képezd bérleti szerz6dés nem jott
|étre.

A 2008. januar 15. napjan kelt szerz6désmaodositasrdl ugyanez allapithatd meg, hiszen K.
T. ebben az id6pontban is felligyelObizottsagi tag volt, nem vezetd tisztségviseld
(igazgatdsagi tag).



A 2010. december 3., illetve a 2011. junius 15. napjan kelt bérleti szerzodésmddositasok
tekintetében mar megallapithatd, hogy a bérld részérdl az alperesen kivil az alairé K. T.,
illetve D. N. M. K. az adott id6pontban igazgatdsagi tag volt, azaz képviseletre jogosult.
Mivel azonban a tarsasag nevében csak egylttes cégjegyzésre jogosult személyek egyiittes
eljarasa eredményezhette a szerzGdés érvényes létrejottét, kizardlag az egyik szervezeti
képviseld alairasaval nem johetett érvényesen létre a bérleti szerzodés.

Mindezekre tekintettel az itélotabla azt allapitotta meg, hogy a bérleti szerzodés
érvényesen nem jott létre.

Lényegében (leegyszer(sitve) - a felperes allaspontjaval egyezden - az allapithaté meg,
hogy az alperes (mint bérbeadd, és mint bérl6) a bérleti szerz6dést sajat magaval kototte
meg.

A Ptk. 237. § (1)-(2) bekezdése szerint érvénytelen szerz6dés esetében a szerzodéskotés
el6tt fennallott helyzetet kell visszaallitani.

Ha a szerzOdéskotés elott fennallott helyzetet nem lehet visszadllitani, a birésag a
szerzOdést a hatarozathozatalig terjed6 idGre hatdlyossa nyilvanitia. Az érvénytelen
szerzOdést érvényessé lehet nyilvanitani, ha az érvénytelenség oka - kiilénésen uzsoras
szerzOdés, a felek szolgaltatasainak felt(inG aranytalansaga esetén az aranytalan el6ny
kikliszobolésével - megsziintethetd. Ezekben az esetekben rendelkezni kell az esetleg
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A felperes 2012. aprilis 20. napjan benyljtott keresetlevelében a bérleti szerz6dés
semmisségének megallapitasa iranti elsddleges kereseti kérelmében az érvénytelenség
jogkdvetkezményeként az eredeti allapot helyredllitasat igényelte. Nyilvanvaléan a
szerz6déskotés elott fennallott helyzet visszaallitdsara nem keriilhet sor, a hasznalatként
biztositott szerz6déses szolgaltatas irreverzibilis jellege miatt.

Az alaki-akarati hiba folytan az érvénytelen szerzddés érvényessé nyilvanitasa sem keriilhet
szbba, hiszen az érvénytelenség oka nem sziintethetd meg. Erre tekintettel az
érvénytelenség jogkovetkezményeként kizardlag a szerzOdésnek a hatarozathozatalig
terjedd idore torténd hatdlyossa nyilvanitasa alkalmazhaté. Ebben a tekintetben kell
vizsgalni azt, hogy a bérleti szerzdést és annak moddositasait az okiratokon szereplo
idépontokban kototték-e meg, és elsddleges jelentdségli a bizonyitasi kotelezettség és
teher telepitése.

A felperesi allasponttdl eltéréen a Ptk. 203. §-a alapjan a rosszhiszem(iség, illetve az
ingyenesség nem vélelmezhetd, hanem a Ptk. 201. § (1) bekezdésének alkalmazasaval a
felperest terhelte az eltérd idopontban torténé megkdtés tényének, az ingyenességnek,
illetve a szerzOdés fiktiv jellegének bizonyitasa is.

A Ptk. 201. § (1) bekezdése szerint a szerzOdéssel kikotott szolgaltatasért - ha a
szerz0désbol vagy a koriilményekbdl kifejezetten mas nem kovetkezik - ellenszolgaltatas
jar.

A Ptk. 201. § (1) bekezdése a visszterhesség vélelmét és az egyenértékliség elvét
fogalmazza meg. A fOszabadly a bérleti, igy a helyiségbérleti szerzOdés esetén is a
visszterhesség, az ingyenesség kivétel. Az ingyenességet, mivel a szerzodés
visszterhességét a felperes vitatottd tette, neki kell (kellett volna) bizonyitania. Onmagéban
abbol, hogy az alperes a felperesi gazdasagi tarsasag résztulajdonosa és vezetd
tisztségviselGje, nem kovetkezik az ingyenesség vélelme.



Az els6fokd birdsag a Pp. 206. § (1) bekezdésében biztositott jogkorénél fogva a
rendelkezésre alld bizonyitékokat egyenként és Osszességében helyesen értékelte, az
okirati bizonyitékokbdl, a hitelfelvétel tényébdl, a bérleti szerzodések tobb alkalommal
torténdé mddositasabdl, a peres eljaras soran beszerzett szakértGi véleménybdl helyesen
kovetkeztetett a visszterhességre. Igaz, hogy a kozlizemi dijfizetési kotelezettségbdl és
annak teljesitéséb6l 6nmagaban nem kovetkezik az, hogy az ingatlant a felperes
visszterhesen hasznalta.

Bar az irasban kotott szerzddések - a fent kifejtettekre tekintettel - érvénytelenek, azokat
okirati bizonyitékként nem lehet figyelmen kivil hagyni.

A Polgari perrendtartasrdl szold tobbszor modositott 1952. évi III. torvény (Pp.) 197. § (1)-
(2) bekezdése szerint a maganokirat valddisagat csak akkor kell bizonyitani, ha azt az
ellenfél kétségbe vonja, vagy a valddisag bizonyitasat a birdsag sziikségesnek talalja.

Ha a maganokiraton levo alairas valddisaga nem vitas vagy bizonyitott, illetve a legalabb
fokozott biztonsagu elektronikus aldiras ellendrzésének eredményébdl mas nem kovetkezik,
az alairast megel0z0 szdveget - elektronikus okirat esetén az aldirt adatokat - az ellenkezo
bizonyitasaig meg nem hamisitottnak kell tekinteni, kivéve, ha az okirat rendellenességei
vagy hianyai ezt a vélelmet megdontik.

Az okirati bizonyitékokkal szemben a felperes nem bizonyitotta sem azt, hogy az
érvénytelen szerzOdéseket az érdekeltek mas idOpontban kototték, sem azt, hogy a
szerzOdések szinleltek és ténylegesen ingyenes hasznalatot biztositott az alperes
(haszonélvez6) bérbeaddként a felperesi bérlonek.

Az els6foku birdsag M. J. tanu vallomasat és a birésag megkeresésére adott tajékoztatasat
is helytalléan mérlegelte.

Onmagaban az, hogy a hitelintézet a bérleti szerz6déssel nem rendelkezik, nem ad alapot
olyan koOvetkeztetésre, hogy a szerzédést meg sem kototték, illetbleg bérleti dijban
megallapodas nem tortént.

A takarékszOvetkezeti kirendeltség vezetGje egyértelm(ien nyilatkozott a vallomasaban és
irasban arrdl, hogy a hiteltargyalasok soran az alperes olyan tajékoztatast adott, miszerint
a hasznald a jovoben is bérelni fogja az ingatlan Uzleti célra hasznalt részét, és a bérleti
dijat a tulajdonosok a hitel torlesztésére forditjak.

tulajdonosok és a takarékszovetkezet kozott engedményezési szerz6dés nem jott létre.

Az elsofoku birédsag a tanuvallomasokat is helytalldan mérlegelte, és a mérlegelés elveit
nem sértette meg azaltal, hogy elismerhetd okként fogadta el az alperes személyes
meghallgatasa soran tett el6adasat arrol, hogy a bérleti dijat havonta miért nem szamlazta
ki.

Az els6foki birésag mérlegelése nem ellentmondasos, nem iratellenes, a logika
szabalyaival nem ellentétes, igy a Pp. 206. §-a alapjan annak fellilmérlegelésére a
masodfokl eljarasban nem volt lehetdség.



A szerzodéseken kiviil egyéb bizonyitékok is alatdmasztjdk azt, hogy az érvénytelen
szerzOGdéseket megkototték, illetve az okirati bizonyitékokkal szemben felperes a sajat
hivatkozasat, azaz az ingyenességet és a fiktiv jelleget nem bizonyitotta.

A hatdrozathozatalig terjed0 id6re torténd hatalyossa nyilvanitas kévetkezménye, hogy az
Ebben a tekintetben van jelentosége az elsOfoku eljaras soran lefolytatott szakértGi
bizonyitasnak, amely alapjan az els6fokl birdsag azt allapitotta meg, hogy a bérleti
szerz6désben kikotott bérleti dij az akkori forgalmi értékhez viszonyitottan értékaranyos
volt.

Az elséfoku birdsag ezen megallapitasat a felperes a fellebbezésében nem vitatta, nem
sérelmezte, azzal szemben ellenérveket nem sorakoztatott fel, igy O. 1., illetve Cs. T.
szakértoi véleménye, az elsofokl birdsag azon alapuld kovetkeztetése a masodfoku
eljarasban is iranyadd volt. EbbGl pedig az kovetkezik, hogy ellenszolgaltatas nélkiil
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A bérleti szerzOdések vizsgalatat kovetden az itélotablanak is a vételi jogot (opcibt) alapitd
szerzGdés és annak mddositasa érvényességét kellett vizsgalnia.

A 2010. december 3. napjan létrejott szerzodést az alperest, mint a vételi jog jogosultja,
valamint a felperes igazgatosagi tagjaként irta ala, tovabba alairta K. T. 1., aki ezen
idépontban szintén igazgatdsagi tag volt.

Az itélotablanak a Ptk. 221. § (3) bekezdésén alapuld, valamint az egyiittes cégjegyzési
jogbdl levont jogkovetkeztetése a vételi jogot alapitd szerzddésre is iranyadd. Ebbdl
fakaddéan ez a szerzOdéses megallapodas szintén nem jott |étre érvényesen, mely
kovetkeztetés igaz arra a szerz6désmodositasra is, melyet az alperes, valamint D. N. M. irt
ala 2011. junius 15-én.

A Ptk. 375. § (4) bekezdése szerint egyebekben a vételi jogra a visszavasarlasi jog
szabalyait kell alkalmazni.

A Ptk. 374. § (1) bekezdése szerint az eladott dolog visszavasarlasanak jogat az adasvételi
szerzGdéssel egyidejlileg irasba kell foglalni. A visszavasarlas az eladdnak a vevohoz
intézett nyilatkozataval jon létre.

A fentiekbdl kdvetkezik, hogy a jogszabaly a vételi jog alapitasara is kotelez6 irasbeli alakot
rendel, igy az opciot alapitd szerz6dés sem jott Iétre érvényesen.

Tekintettel arra, hogy az opcids szerz6dés targyat képez6 gépjarmiveket az alperes
értékesitette, a szerzodéskotés elott fennallott helyzet visszaallitasara nem keriilhet sor, az
érvénytelenség okara figyelemmel pedig a szerz6dés érvényessé nyilvanitasa sem keriilhet
szdba, hiszen az érvénytelenség oka nem sziintethetd meg.

EbbOl kOvetkezOen az érvénytelenség jogkdvetkezményeként az opcids szerz6dés
tekintetében is csak és kizardlag a szerzédésnek a hatarozathozatalig terjedd idore torténo
hatalyossa nyilvanitasa alkalmazhato.

Mivel a felperes nem bizonyitotta, hogy a bérleti szerz6dés rosszhiszem(i és ingyenes volt,
igy olyan kovetkeztetés sem vonhatd le, hogy az opcids szerzOdések alapjat képezd
tartozas nem volt valds. Ebbdl pedig kovetkezik az is, hogy volt a felperesnek az alperes



felé, ha nem is bérleti, de hasznalati dij tartozasa. A hasznalati dij pedig az Ltv. 36. § (1)
bekezdése szerint alkalmazandd 20. § (1) bekezdésének alkalmazasaval allapithaté meg.
Az Ltv. 20. § (1) bekezdése szerint a lakast jogcim nélkiil hasznald, a jogosult részére
lakashasznalati dijat (a tovabbiakban: hasznalati dij) koteles fizetni. A hasznalati dij a
lakasra megallapitott lakbérrel azonos 6sszeg.

Mindebbdl pedig az kdvetkezik, hogy a 2011. november 30. napjan kelt okirattal - melynek
targya a felperes altal kiegyenlitett szamlak, valamint az alperes altal kidllitott
kiegyenlitetlen szamlak beszamitdsa (kompenzaldsa) volt - a haszndlati dij és a
gépjarmlivek forgalmi értékének elszamolasa megtortént, azaz lényegében a hatalyossa
nyilvanitas jogkovetkezményeként a felek egymas kozott a szolgaltatasokkal elszamoltak.
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Tekintettel arra, hogy a felperes elsddleges kereseti kérelme mind a bérleti szerzddés,
mind az opcids szerz6dés tekintetében annyiban eredményre vezetett, hogy a szerzodések
érvénytelensége  fenndllt, a  szerzGdések fedezetelvond jellegére  alapitott
hatalytalansaganak megallapitasa iranti masodlagos kereseti kérelem elbiralasa az elséfoku
eljarasban is szlikségtelen volt.

Erre figyelemmel az itélotabla mell6zte az els6fokl birdsagnak a bérleti szerzédés, valamint
az opcios szerzédés fedezetelvond jellegére alapitott hatalytalansaga iranti kereseti
kérelmet elutasité dontésének teljes indokolasat (az elséfoku itélet indokolasa 10. oldal 5.
bekezdésétdl 12. oldal 3. bekezdéséig).

Ebbll eredéen sem a fedezetelvond jelleg, sem a felperesnek arra alapitott érvelése, hogy
a kérelemhez kotottség nem jelent jogcimhez kotottséget, nem volt érdemben vizsgalhato.
Ez utobbi érveléssel 6sszefliggésben azonban megjegyzi az itélotabla azt, hogy a szerzodés
megtamadasa akar a Ptk. 203. § (1) bekezdésén alapul, akar a csOdeljarasrdl és a
felszamolasi eljarasrdl szolo tobbszor mddositott 1991. évi XLIX. térvény (Cstv.) 40. § (1)
bekezdés a.) vagy b.), vagy c.) pontjan, a birdsag a megtdmadast csak az érvényesitett
jogcim tekintetében vizsgalhatja érdemben.

A felperes fellebbezésében az elséfoku birdsag altal megallapitott és pervesztessége folytan
az altala megtéritendd kereseti eljarasi illeték dsszegét is sérelmezte.

A pertargy értékét a Pp. 26. §-ara figyelemmel a felperesnek kell megjel6inie, és a felperes
a bérleti szerzGdések érvénytelenségére, illetbleg hatalytalansagara alapitott kereseti
kérelmet tartalmazod keresetlevelében a pertargyértéket 78 261 370 Ft Osszegben jeldlte
meg. Az opciods szerzOdést tamadd keresetlevelében pedig a pertargyértéket 33 840 000 Ft
dsszegben.

Az egyesités, illetOleg az egyiittes elbiralas nem jelenti azt, hogy a kiilonallé szerzddéseket
tamado felperesi kereseti kérelmek tekintetében a pertargy értékét nem kiilon-kilon kell
szamitasba venni.

A Pp. 26. §-a alapjan azonban a birdsagnak is vizsgalnia kell a felperes altal megjelolt
pertargyértéket.

A bérleti szerzddéssel dsszefliggésben mind a felperes, mind az elséfokl birdsag figyelmen
kivil hagyta a Pp. 24. § (2) bekezdés c.) pontjat, amely szerint a keresettel érvényesitett
kovetelés vagy mas jog értékeként - a tényleg megallapithatd Osszegtol fiiggetlenil -



bérleti, vagy haszonbérleti jogviszonyra vonatkozd perben az egy évi bér, illetbleg
haszonbér dsszegét kell szamitasba venni.

A bérleti szerz6dés 2007. augusztus 31. napjan havi 7000 CHF + afa Gsszeggel jott létre.
2007-ben az altalanos forgalmi add 6sszege 20 % volt, a Magyar Nemzeti Bank pedig a
svajci frankot 154,27 Ft-os arfolyamon jegyezte. Ebbdl eredden a havi bérleti dij dsszeg 1
295 868 Ft, az évi bérleti dij pedig 15 550 416 Ft, igy az illetékekrdl szold 1990. évi XCIILI.
torvény (Itv.) 42. § (1) bekezdés a.) pontja alapjan a bérleti szerzodés érvénytelensége
iranti kereseti kérelem tekintetében az allam altal elGlegezett illeték dsszege 933 000 Ft.
Igy az allam az 6nallé illetékfizetési kotelezettséggel jard kereseti kérelmek tekintetében 2
433 000 Ft-ban elGlegezte a targyanal fogva illetékfeljegyzési jogos ligyben az eljarasi
illetéket, és a felperes ezen dsszeg megfizetésére koteles.

A felperes a fellebbezésében alaptalanul sérelmezte az els6foku birdsag altal megallapitott
perkoltséget is.

A Dbérleti szerzOdéseket, illetve az opcids szerzOdést tamadd felperesi igény
pertargyértékének figyelmen kiviil hagyasaval csak és kizardlag abbdl kiindulva, hogy a
felperes az alperessel szemben 33 840 000 Ft tokekovetelés érvényesitett, az elsofoku
birosag megkozelitbleg ennek az dsszegnek a 4,65 %-aban, valamint altalanos forgalmi
ado oOsszegében (1 575 000 Ft + AFA) allapitotta meg a felperes altal megtéritendd
perkoltséget.

Az els6fokl birésag az Ugyvédi munkadij mértékének indokaul megjelolte a birdsagi
eljarasban megallapithatd tgyvédi koltségekrdl sz4élé 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §
(6) bekezdését is.

A teljes pertargyérték 49 390 416 Ft, csak és kizardlag az IM rendelet 3. § (2) bekezdés b.)
pontja alapjan ezen 6sszeg 3 %-a 1 481 712 Ft. Ebbdl kiindulva a kifejtett tgyvédi
tevékenység értékelésével az els6foku birdsag altal megallapitott els6fokd perkoltség nem
eltulzott.

Mindezek alapjan az itél6tabla az elsofoku birdsag itéletét a Polgari perrendtartasrdl szold
tobbszor modositott 1952. évi III. torvény (Pp.) 253. § (2) bekezdés III. fordulata alapjan
részben megvaltoztatta.

Megallapitotta - a hatdrozata indokoldasdban - a bérleti szerz6dés (és
szerz0désmodositasok), valamint - érdemi dontésével - az opcidés szerzOdés (és

modositasa) érvénytelenségét, az érvénytelen szerzodéseket a hatarozathozatalig terjedd
idére hatalyossa nyilvanitotta, és megallapitotta, hogy ellenszolgaltatas nélkil marado
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A felperes fellebbezése a szerzddés érvénytelenségére iranyuléan alapos volt, azonban a
pernyertességet és a pervesztességet abbodl kiindulva kellett figyelembe venni, hogy a
felperes hatarozott fellebbezési kérelme az alperes 33 840 000 Ft toke és késedelmi
kamatai megfizetésére iranyult. A felperes a fellebbezését alapitotta a bérleti szerzddés
semmisségére, illetdleg hatalytalansagara is, de konkrét fellebbezési kérelmében (a targyi
keresethalmazatban érvényesitett igények kozil a bérleti szerzddés tekintetében) az
érvénytelenség megallapitasat nem igényelte, igy ebben a tekintetben az itélotabla az Itv.
48. §-a alapjan - az indokolas ellen iranyuld fellebbezésre figyelemmel - az allam altal
el6legezett fellebbezési eljarasi illeték 6sszegét 8 000 Ft-ban allapitotta meg.



Ennek, valamint a marasztalasra iranyuld kérelemnek a figyelembevételével a felperes
egyrészt az Itv. 46. § (1) bekezdése alapjan 2 508 000 Ft-ban koteles megtériteni az Itv.
62. § (1) bekezdés i.) pontja alapjan targyi illetékfeljegyzési jogos ligyben az allam altal
el6legezett fellebbezési eljarasi illetéket, valamint a Pp. 239. §-a szerint alkalmazando Pp.
78. § (1) bekezdése alapjan koételes megtériteni az alperesnek a masodfoku eljarassal
dsszefiiggésben felmeriilt perkoltségét (ligyvédi munkadijat).

Az itélotabla a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a.) és b.) pontja, (5)-(6)
bekezdése alapjan megkozelitbleg a pertargyérték 1,5 %-aban, azaz 500 000 Ft-ban
hatarozta meg az lgyvédi munkadij nettd Osszegét, melyet altalanos forgalmi addval
novelve az IM rendelet 4/A. §-a alapjan a felperest 635 000 Ft {gyvédi munkadij
medfizetésére kotelezte.

Debrecen, 2014. junius hé 03. napjan
Dr. Madarasz Anna sk a tanacs elndke, Dr. Gorog Attila sk el6add bird, Cogoine Dr. Boros
Agnes sk bir6

A kiadmany hitelédil:
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