[1]

A Kuaria
mint felilvizsgalati birdsag
itélete

Az dgy szama: Pfv.V.20.358/2016/6.
A tanacs tagjai: Dr. Molnar Ambrus a tanacs elndke, Dr. Madaréasz
Anna eldbdadd bird, Dr. Ambrus Zoltan bird

A felperes:

A felperes képviseldje: Satori és Lutter Ugyvédi Iroda (ligyintézd:
Dr. Lutter Istvan iigyvéd és Dr. Meiszner Eva iigyvéd)

Az I. rendd alperes:

Az I. rendd alperes képviseldje: Dr. Lovas Kazmér Attila lgyvéd és
I11lés és Tarsai Ugyvédi Iroda (ligyintézd: Dr. Illés Tibor tgyvéd)

A II. rendd alperes:

A II. rendld alperes képviseld8je: Dr. Méryné Dr. Varga Marta Ugyvédi
Iroda (Ugyintézdé: Dr. Mdébryné Dr. Varga Marta ugyvéd)

A per targya: bérleti szerzd&dés érvénytelenségének megallapitésa
A felilvizsgalati kérelmet benyujtdé fél: felperes (14. sorszéam)

A masodfoki birésdg neve és a jogerdés hatarozat szama: Gydri
ftélétabla GF.I1.20.104/2015/7/1.

Az elséfoku birésdg neve és a hatarozat szama: Szombathelyi
Torvényszék 20.G.40.011/2015/6.

Rendelkezd rész

- A Kuria a jogerds itéletet hatalyon kiviil helyezi, és az elsdfoku birdsag itéletét helybenhagyja.
- Kotelezi az 1. és II. rendl alpereseket egyetemlegesen, hogy 15 napon beliil fizessenek meg a
felperesnek 10.000.000 (tizmillio) forint fellebbezési és feliilvizsgalati egylittes eljarasi koltséget.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperes 2013. december 5. napjan eldterjesztett keresetében
annak megallapitédsat kérte, hogy az alperesek kozdtt az ingatlanon
taldlhatd szalloda vonatkozasédban 2009. jualius 2. napjan megkotott,
majd toObbszor mdbédositott bérleti szerzddés érvénytelen. Kérte az
eredeti allapot helyredllitasat, azaz hogy az érvénytelen
szerz&désben foglalt Jjogok és kotelezettségek teljesitése nem
kényszeritheté  ki. Eldadta, hogy 2007. oktbéber 24. napjan
hitelkeret-szerzd6dést kotott a Kft. addssal (a tovabbiakban: adéds),
és a hitelszerzdédés egyik biztositékaként egyidejlileg a II. rendd
alperes készfizetd kezességet véallalt a felperes felé, tovabba



jelzdlogjogot és vételi Jjogot engedett a perbeli ingatlant is
magaban foglaldé ot ingatlanra, amelyek egylittesen alkottdk az
izemeld otcsillagos széallodakomplexumot. A felperes 4altal nyujtott
hitel torlesztése a szerzd&dés értelmében a szalloda bevételeibdl
valdésult volna meg. Az I. rendd alperes a szigeteken bejegyzett
offshore cég. Az alperesek 2009. Jjulius 2. napjan kotdttek bérleti
szerz&dést a szdllodéra 20+12+12 éves iddétartamra minimdlis bérleti
dij ellenében. A szerzddés megkotésekor mér nyilvanvald volt a
felek elétt, hogy az alperesi cégcsoport nem fogja  tudni
teljesiteni a hitelszerzd&dés alapjan a felperes felé fennalld
fizetési kotelezettségeket, és a felperes kénytelen lesz a
biztositékait érvényesiteni. Az alperesek bérbeaddi szerzdbddésszegés
esetére csillagaszati Osszegl kotbért kotottek ki, ami onmagdban
ellentétes volt a hitelszerzd&ddéssel (18.9. pont), és nyilvanvald
volt, hogy a II. rendd alperes soha nem tudna kotbért fizetni,
mivel c¢sak annyi bevétellel rendelkezett, amennyit a Dbérléd
ténylegesen megfizetett a részére. Vagyis az alperesek arra az
esetre kivantdk biztositani magukat, ha a szadlloda tulajdonosénak
személyében valtozads 4&llna be, mert az Uj tulajdonos a bérbeadd
jogutddaként 1épne a szerzddésbe. 2009. november 6. napjan az
alperesek a bérleti szerzdéddést mdbdositédsaival egylitt kdzokiratba
foglaltédk. Mivel ekkor az addés a hitelszerz&&désbdl eredden jelentds
fizetési késedelemben volt, vagyis szerzddést szegett, a
kézokiratba foglaldssal mar a szerz&ddd felek a hitelszerzdédés
felmondésédra, a biztositékok érvényesitésére késziilhettek. Az adds
semmilyen egyéb vagyonnal nem rendelkezett, «c¢sak a szallodéat
tulajdonldé II. rendd alperesi tarsasidgban tulajdonos tarsasag
izletrészével, igy ha a szadlloda hasznositdsadbdél nem vagy nem
elegendé bevétel folyik be, Ggy a hitelszerzd&8désbdl eredd fizetési
kotelezettségének nem tud eleget tenni. Az alperesek kozotti
bérleti szerzb6dés a kereset szerint tobb okbdél érvénytelen. Az I.
rendld alperes csak a kiilfoldiek magyarorszagi befektetéseirdl szd616
1988. évi XXIV. torvény (Kmbt.) keretei kozott folytathat gazdasagi
tevékenységet. Az I. rendd alperes nem volt Jjogosult bérleti és
szédllodalizemeltetési szerzd&dést koétni, vagyis szerzd&dése
jogszabalyba utkdozik (régi Ptk. 200. § (2) bekezdés, Kmbt. 2. § a),
c), e) pont, 3. § (1) bekezdés), és igy semmis. Az I. rendd alperes
a szalléshely-szolgdltatéasi tevékenység folytatdsanak részletes
feltételeirél és a szalldshely-lizemeltetési engedély kiadasénak
rendjérdl szbld  239/20009. (X. 20.) Korm. rendelet szerint
Uzemeltetési engedélyt sem szerezhet. A bérleti szerzddés és annak
médositdsai emellett a Jderkdlcsbe is Utkdznek (régi Ptk. 200. §
(2) bekezdés). Ezt azzal indokolta, hogy a fizetésképtelenség
tudatadban adtédk haszndlatba és hasznositasba a kiemelten nagy
értékld szallodat 44 évre, alacsony Osszegd bér mellett egy olyan
offshore cégnek, amely e tevékenység folytatdsidra nem is jogosult,
a felmondasi jogot 44 évre kizartdk, és olyan mértékd kotbérrel
szankcionaltak, ami Onmagdban tisztességtelen. Ismert volt az a
kortilmény, hogy az addés a hitelszerzd&ddés szerinti fizetési
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kotelezettségeit nem teljesiti, emiatt a felperes a szerzddést fel
fogja mondani, érvényesiteni fogja a biztositékait, melyek azzal a
kovetkezménnyel Jjartak wvolna, hogy a szalloda tulajdonosanak
személyében valtozads 4&ll Dbe. A Dbérleti szerzddéssel kivantak
biztositani az alperesi cégcsoport szamara hosszu tavon @ a
haszndlati jogot. A tényallds elemeit és eldzményeit, a feleknek a
kialakult helyzetet illetd§ ténybeli ismereteit, elérni kivéant
céljukat kilon-kiildén és egyittesen is vizsgdlva megédllapithatd a
szerzd&ddés érvénytelensége. A II. rendld alperesnek mar 2008. év
végén tisztdban kellett lennie (az lUgyvezetd személyének azonosséiga
folytan), hogy a Kft. a hitelt nem tudja visszafizetni, igy a II.
rendd alperes készfizetd kezesi kotelezettsége Dbedll. Ennek
ismeretében kotdtte meg az I. rendli alperessel a Dbérleti
szerz&dést. A személyi Osszefonddasra, a joglgylet tartalmara és az
elérni kivant célra is tekintettel a Jjberkdlcsbe itkozés
megadllapithato. Hivatkozott  tovadbbad a Dbérleti szerzdbddés és
mbédositésai szinleltségére (régi Ptk. 207. § (6) Dbekezdés) is.
Mivel az I. rendl alperes jogszerlen nem végezhetett Magyarorszagon
szédllodailizemeltetési tevékenységet, a felek szandéka nem
iradnyulhatott arra, hogy az I. rendl alperes az ingatlant bérelje,
a szallodat ilUzemeltesse. A II. rendd alperes a felperes iréasbeli
hozzdjadruladsa nélkiil nem volt jogosult a zadlogjogaval és vételi
jogaval terhelt szallodat bérbe adni (hitelszerzdédés 18.28. pont),
és a felperes a bérleti szerzddést nem hagyta Jjoéva. A bérleti
szerz&dés célja az volt, hogy a felperes torvényes tulajdonjogat és
birtoklasi jogat prébdlja meg kijatszani. Véglil hivatkozott arra,
hogy a bérleti szerzdédés lehetetlen szolgdltatédsra irdnyult (régi
Ptk. 227. § (2) bekezdés), mert a bérlet targyat képezd ingatlan
csak tovabbi 12 ingatlannal egylittesen alkotja a
szadllodakomplexumot, azokbdl egyetlenegyet kiragadni, bérbe adni,
ez alapjadn az egész szidlloda {lzemeltetésére kotelezettséget
vallalni lehetetlen.

Az I. rendld alperes védekezésére, miszerint a bérleti szerzddésrdl
elézetes téajékoztatadst adott, eldadta, a bérld személyét - hogy az
az I. rendld alperes lesz - nem Jjelezték, miként azt sem, hogy a
szerz&ddés 44 évre szdl. Hatdrozottan 4allitotta, hogy a bérleti
szerz&dést egyik fél sem mutatta be a részére, és nem kérte az
irasbeli hozzajarulédséat, szallodaiizemeltetdként az I. rendl alperes
személyét nem hagyta joéva. De az esetleges jdévadhagyads sem tette
volna érvényessé az érvénytelen szerzddést. A bérleti szerzddést
olyan idd&ében kototték meg, amikor a II. rendd alperesnek a fennalld
kotelezettségén kivil, egyéb tobb szadzmillids
kotelezettségdllomdnya halmozdbdédott fel, vagyonat pedig kizardlag a
felperes és a Nemzetgazdasdgi Minisztérium zalogjogaval terhelt
szdlloda, a hozzad kapcsolddd egyéb ingatlanok képezték, bevétele
kizdrdélag a perbeli bérleti szerzddésbdl szirmazott volna, de az I.
rendld alperes bérleti dijat sem fizetett. Ez utdbbi indokaként az
alperesek kozotti Osszefonddasra hivatkozott, és arra, hogy az I.
rendli alperes nem volt érdekelt a bérleti dij fizetésében. Az I.
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rendd alperes a bérleti szerzdédés teljesitése korében kizardlag
annyit tett, hogy a tulajdondban alld céggel albérleti szerzddést
kotott, egyéb tevékenységet nem fejtett ki és Dbérleti dijat sem
fizetett.

Az I. rendld alperes a kereset elutasitédsat kérte. Eldadta, hogy
maga bérelte és lednyvallalatédn keresztiil teljes korlen lizemeltette
a Szallodat. A felperes vételi jog gyakorlasa utjan szerezte meg a
szdllodaingatlant, és igy a bérbeadd, a felszamolads alatt &lld IT.
rendli alperes jogutddava valt. A felperes az 4&altala létrehozott
kft. kozremiikodésével 2010. november 29. napjan elézetes
felszdlitéds, bejelentés nélkil, tilos Onhatalommal a szallodéat
elfoglalta, a jogszerU bérlét és lednyvallalatdt annak birtokatdl
megfosztotta, az ingatlanbdél kizarta. Az I. rendd alperes és a
hozza kothetd cégek (Kft., Kft.) soha semmilyen 0&sszeggel nem
tartoztak a felperesnek. Allitotta, mar jéval a bérleti szerzd8dés
megkdtése és a Kft. alapitasa eldétt, 2009. 4prilis 16. napjan a II.
rendli alperes téjékoztatta a felperest, és engedélyt kért az
igylethez. A részletes téajékoztatds utdn a felperes nem tett
ellenvetést. A II. rendd alperes két prezentdcidét 1is tartott a

felperes szamadra a projektrél. A felperes 1ismerte mind a
cégstrukturadt, mind az I. és II. rendld alperes, mind az I. rendd
alperes és a Kft. ko6zotti bérleti szerz8dések  tartalméit.

Hivatkozott arra is, hogy a II. rendd alperes felszamoldbiztosa a
szerz8dést akar fel is mondhatta volna, vagy maga is kérhette volna
a semmisség megallapitaséat, ehelyett a szerzddés mdédositadsa mellett
dontott. A szerzddés Jjogszabadlyba Utkdzésére vonatkozd felperesi
érvelésre elbadta, hogy a Kmbt. szerint ktlfoldi cég ingatlan
hasznositédsi tevékenységet a torvényben meghatdrozott gazdalkodd
szervezet, fidktelep, 6ndlld vallalkozids alapitédsi kotelezettség
nélkiil 1is végezhet. Ettdél figgetleniil méds Jjogagat szabdlyozd
jogszabadlyban foglaltak szerzddési megsértése az esetben vonja maga
utdn a szerzddés polgdri Jjogi értelemben vett érvénytelenségét, ha
a Jjogagi szabdlyozas ezt kifejezetten kimondja. A Kmbt.
érvénytelenségre vonatkozdé rendelkezést nem tartalmaz. A bérleti
szerz&dés megkdtésekor a Kft. mar létezett, és az I. rendl alperes
e tdrsasagon keresztil kivanta a szallodat lzemeltetni.
Jogszabalyba 1Utkdzés okdn a szerzdéddés nem érvénytelen. Tagadta a
szerz&dés joerkodlcsbe 1Utkozését is. Hangsulyozta, hogy ennek
vizsgalatakor kizardlag a szerzddéskdtéskor fenndllt kortlményeket
kell értékelni. Tagadta, hogy a szerzd&dés tartama
szdllodaiizemeltetési gyakorlatban szokatlan mdédon lett volna
meghatarozva. A kotbér funkcidja 6sszhangban allt a
szadllodafunkcidval, célja nem fliggott Ossze a szerzddéskotéskor még
fel sem meriildé tulajdonosvéaltédssal. Azzal viszont igen, hogy az
lzemeltetd tobb szazmillids beruhdzdst hajtott végre a szallodéan.
El&dadta, hogy az I. rendl alperes részérdl jogos igény volt, hogy
amennyiben atvallalja a korabbi iizemeltetd tartozisait, Ugy azt a
bérleti dijba beszamitsdk. A tartozédsatvallalésrdl kiloén okirat
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készilt. Ennek wvolt kovetkezménye, hogy a II. rendd alperes a
bérleti dijrdél csak egyetlen szamlat &llitott ki 2010. november 29-
én, a szalloda felperes altali elfoglalédsakor. A sérelmezett
kotbérfizetési kotelezettség a felperes felrdhatd szerzddésszegése
miatt kovetkezett be. Erre nem 1s lett volna szikség, hiszen a
2010. oktdéber 4-i mdbdositas a szerzddést hatdrozatlan idejldvé és
felmondhatévad tette. Tagadta a szinleltség, illetve a szerzddésnek
lehetetlen szolgédltatédsra iranyuld wvolta miatti semmisséget. A
szinleltség azért nem &llhat fenn, mert az I. rendld alperes a
szédllodat valodban bérelte, és lednyvallalatéan keresztil
Uzemeltette. A szerzd&ddés nem irdnyult lehetetlen szolgédltatéasra,
hiszen az I. rendd alperes a szerzddést teljesitette. A felperes
magatartdsa iranyult kizdrdélag arra, hogy az egyébként érvényes
szerz8dés alapjan birtokban volt I. rendld alperest bilintetlenil
kifossza, vagyonat jogellenesen elfoglalja, tevékenységét
ellehetetlenitse. A felperes volt az, aki a szadlloda mélyen &aron
alul torténd megszerzése érdekében a jogtalansdg talajan allva az
érvényes szerzddéssel rendelkezd tulajdonosokat és birtokosokat a
vagyonukbd6l csalard mbédon megfosztotta, a jogérvényesités
lehet&ségét ellehetetlenitette.

A II. rendd alperes ellenkérelmében eldadta, hogy a bérleti
szerzdbdés médositasat a felszamold kezdeményezte, és azt
érvényesnek ismeri el. Az eredeti bérleti szerzdéddésrdédl viszont nem
kivant nyilatkozni. A felperes a mdédositast kovetden élt a vételi
jogaval, és igy a II. rendd alperes jogutdda lett. Figyelemmel azon
idészerliségre, ami a szerzddés megkotése, elsd mdbdositasa, majd a
IT. rendd alperes maga ellen kezdeményezett csdédeljdras iddpontjait
jelenti, a II. rendd alperes soha nem tudott wvolna eleget tenni a
szerz&désszegés esetére kikotott jelentds mértékld kotbérfizetési és
kdrtéritési kotelezettségnek. A cél az lehetett, hogy ha a felperes
a vételi Jjogaval ¢él1, Jjogutddként a kotelezettségekért & legyen
kételes helytallni, illetve hogy megakadalyozza az ingatlannal vald
rendelkezés lehetdségét. A II. rendd alperes tulajdona volt a
szadlloda, az ott 1évd ingdsagok, bevétele azonban ténylegesen csak
a bérleti dij lett wvolna, de az I. rendl alperes Dbérleti dijat
egyaltaladn nem fizetett.

Az elsé- és masodfoku itélet

A  Szombathelyi Toérvényszék 2015. médjus 7. napjan meghozott
20.G6.40.011/2015/6. szamu itéletével megallapitotta, hogy az
alperesek koézotti, 2009. Jjalius 2. napjan megkotott és  2009.
november 6. és 2010. oktdber 4. napjan mdédositott bérleti szerzddés
nem Jjott létre. Kotelezte az I-II. rendl alperest, hogy tizendt
napon Dbellil fizessen meg egyetemlegesen a felperesnek 6.580.000
forint perkdltséget.

Az elsb6fokt birdsdg elsdként azt wvizsgalta, hogy a per téargyat
képez& bérleti szerzddés 1létrejottnek mindéstilt-e. A felperes az
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alperesek 4ltal kotdott bérleti (lizemeltetési) szerzddést soha nem
hagyta Jjéva. Arrdl, hogy a koradbbi lizemeltetd (Kft.) helyett mésik
Uzemeltetd lesz, a felperes ténylegesen kapott tajékoztatast, de
arrél nem, hogy az alperesi cégcsoport az Uj {lizemeltetdnek egy
szigeteken Dbejegyzett offshore céget szandékozik kijeldlni. Az
elsé6foku birdsdg idézte a régi Ptk. 215. § (1) és (3) bekezdését.
Az érvénytelenségi perekben felmeriild egyes eljarasjogi kérdésekrdl
szb6ld 2/2010. (VI. 28.) PK vélemény 4.a) pontja szerint a
birdésdgnak csak a rendelkezésre 4&lld6 Dbizonyitadsi anyag alapjéan
tényként egyértelmlien megdllapithatd, nyilvanvald semmisséget kell
hivatalbbél észlelnie. A semmisség megédllapithatdésdga érdekében
hivatalbdél bizonyitdst nem folytathat le. De ugyanigy hivatalbdl
észlelnie kell azt is, ha a szerz6dés nem jott létre. A 6.a) pont
masodik bekezdése szerint a semmisségre alapitott érvénytelenségi
keresetben a fél 4altal felhozott kiilonbozé semmisségi  okok
sorrendje a birdésadgot nem koti. Az 5.a) ponthoz flzdtt magyarézat
kiemelte, hogy a semmisségre alapitott érvénytelenségi kérelem
esetén a birdésdg a szerzddés semmisségét - hivatalbdél 1is - mas
okb6l, més jogcim alapjan megadllapithatja, mint amit a felperes a
keresetében megjeldlt. E korben tehdt nem érvényesil a kérelemhez
kotottség elve.

A felperes elbadta, hogy a hitelszerz&édés 18.28. pontjédbdl

kovetkezben a IT. rendd alperes csak elézetes iradsbeli
jovahagyaséaval kdéthetett wvolna az I. rendld alperessel bérleti
szerzd&dést, azonban e korben jogcimként a régi Ptk. 215. S§-4ban
foglaltakra nem hivatkozott. A 2/2010. (VI. 28.) PK vélemény
alapjan azonban az elséfokli birdsdg a jogcim kifejezett kereseti
megjeldlése hiadnyéaban is vizsgaldédott, mégpedig az egyéb
érvénytelenségi Jjogcimek vizsgalatat megeld&zden. A bérleti

szerz&ddés megkodtésének idépontjdban az addsnak, valamint a ITI.
rendd alperesnek ugyanaz a személy volt az {gyvezetdje, 1igy
nyilvanvaldan a hitelszerzd&ddést egyébként zalogkdtelezettként és a
vételi jog eladdjaként aldird II. rendd alperesnek is tudomasa volt
arr6l, hogy a felperes elbzetes iradsbeli hozzadjarulédsa szlikséges az
alperesek kozotti bérleti szerzdéddéshez. A II. rendd alperes a
hitelszerz&dés rendelkezéseivel ellentétesen a bérleti szerzdéddésben
azt Jjelentette ki, hogy amig az I. rendl alperes mint bérlé eleget
tesz a bérleti dijfizetési kotelezettségének, a felperes nem
rendelkezik semmilyen joggal, ami esetlegesen a szalloda
lzemeltetését érintheti. Ezzel szemben a II. rendd alperes is
tisztdban volt, hogy a felperes hozzdjaruldsa szlikséges a bérleti
szerz&dés megkotéséhez, hiszen a 2009. é&prilis 16. napjan kelt
felpereshez cimzett iratban utalt arra, hogy 2009. mdjus 1-jei
hatdllyal méssal kivan lzemeltetési szerzddést kodtni, bar akkor Uj
Uzemeltetdként a Kft-t Jeldlte meg, és az I. rendld alperesrdl
egyaltaldn nem tett emlitést. Ez az irat, illetéleg a felperes
felsévezetdi eldtt tartott prezentdcid nem alkalmas arra, hogy
helyettesitse a felperesnek a hitelszerzdéddésben rdgzitett eldzetes
irdsbeli hozzdjarulasadt. Az alperesek akkor tettek volna eleget a
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hitelszerzdédésben irt feltételnek, ha az Aaltaluk megkdtott bérleti
szerz&dést Jjovahagyasra megkiildik a felperesnek azzal, hogy a
jovahagyas megadasdig vagy megtagadasaig a szerzddésben figgd Jjogi
helyzet 4ll fenn. Az alperesek szandéka éppen arra iranyult, hogy
amennyiben a felperes a hitelszerz&8dés nem teljesitése miatt él
zdlog- vagy vételi jogaval, arra az esetre is tovabb biztositsak az
alperesi cégcsoport szadmadra a szidllodakomplexum lizemeltetését, és
amennyiben a felperes a =zalog- vagy vételi Jjogaval él, és ennek
kovetkeztében bérbeaddi pozicidba keriil, akkor a bérleti szerzddés
részérbl torténd megsziintetésének anyagi kovetkezményei legyenek. A

felperesi hozzajarulas szikségességét, ennek elmaradésa
jogkovetkezményét a birdi gyakorlat is alatémasztija (Karia
Pfv.I.21.903/2012/9., Pfv.VI.21.659/2013/5. szama itélet). A

felperes sem elézetesen, sem utdlag az alperesek bérleti
szerz&ddéséhez nem Jjarult hozza, ezért az elsbdfokt birdsdg arra a
kovetkeztetésre Jjutott, hogy e szerzdéddés a régi Ptk. 215. § (1)
bekezdése értelmében nem Jjott 1létre, az alperesek a mdbdositast
kovetdéen még abban rogzitett Jjogkdvetkezményeket az 1ddékozben
jogutddléas folytan bérbeaddi pozicidba keriilt felperessel szemben
nem érvényesithetik. A létre nem Jott szerzd&dés egyéb
jogkovetkezményeinek levonadsara nem volt sziikség, mivel a felperes
keresetében csak megdllapitast kért, és a megdllapitasi kereset
feltételei fennalltak.

Mindettdl figgetlenltil az elsédfoku birdsadag vizsgalta a keresetben
megjeldlt érvénytelenségi Jjogcimeket is. 1.) A szdlloda tényleges
Uzemeltetését nem az I. rendd alperes, hanem a 100%-os tulajdondban
allé Kft. végezte, az I. rendd alperesnek Kmbt. szerint lehetdésége
volt arra, hogy a szédllodalizemeltetési tevékenység folytatéséra
belfdldi gazdasagi téarsasagot hozzon létre, igy az elsd8fokl birdsag
a bérleti szerzdéddés jogszabadlyba iitkdzését nem allapitotta meg. 2.)
A szerz&dés joerkdlcsbe itkozésére a Gydbri ftélstabla
Gf.II1.20.217/2014/4. szamiu végzésének indokolédsa Jogi okfejtést
tartalmazott, erre az elséfokt birdsdg csak visszautalt. 3.) A
bérleti szerzdédés tekintetében a felperes Jogi lehetetleniilést
allitott, de - figyelemmel az 1.) pontban kifejtettekre - ezt az
dlléspontot az elsé6fokt birdsadg nem osztotta (régi Ptk. 227. § (2)
bekezdés). 4.) A bérleti szerzdédés a régi Ptk. 207. § (6) bekezdése
szerinti szinleltség okan sem semmis. A szinlelt szerzdédés csak
valamennyi ugyletkotd féel tudatos, akaratanak megfeleld
magatartédsaval hozhatdé létre. Az alperesek valdéban Dbérleti
szerz&dést kivantak kotni, melynek az wvolt az indoka, hogy a
hitelszerz&8dés nem teljesitése esetére a felperes zalog- vagy
vételi Jjoganak gyakorlasat megnehezitsék, és ily mbédon az alperesi
cégcsoport részére a szallodakomplexum izemeltetését tovabbra is
biztositséak.

A perkoltségrdél a Pp. 78. § (1) bekezdése és a 32/2003. (VIII. 22.)
IM rendelet felhivéasédval hatéarozott.

[10] 2  Gydri ftélétabla 2015. november 4, napjan  meghozott
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Gf.II.20.104/2015/7/T. szamt itéletével az elséfokl itéletet
részben megvaltoztatta, és a keresetet teljes egészében
elutasitotta. Az alperesek elséfokl perkdltségben marasztaldsat
mellézte. Kotelezte a felperest, hogy tizendt nap alatt fizessen az
I. rendld alperesnek 10.715.000 forint, mig a II. rendld alperesnek
254.000 forint elsé- és masodfokl perkdltséget. Megédllapitotta,
hogy a felperes 1.250.000 forint fellebbezési illetéket az
illetékligyben eljard hatdsagtdl visszaigényelhet.

Alldspontja szerint az els8fokt birdésdg a helyesen megdllapitott
tényekbdél téves Jjogi kovetkeztetésre Jutva 4llapitotta meg azt,
hogy a bérleti szerzddés a régi Ptk. 215. § (1) bekezdése alapjan
nem Jjott létre. Az elsbéfokl birdsdg helytdlldéan hivatkozott az
érvénytelenségi perekben felmerilé egyes eljadrdsjogi kérdésekrdl
szb61l6 2/2010. (VI. 28.) PK vélemény 4.a.), 5.a.) 6.a.) pontjaira.
Igy, hogy a birésdgnak hivatalbél kell észlelnie, ha a szerzdédés
nem Jjott 1létre; az érvénytelenségi keresethez nincs kodtve, annak
helyt adhat akkor is, ha a fél &ltal eldadott tények a kérelmet més
jogcimen alapozzak meqg; illetve a semmiségre alapitott
érvénytelenségi kereset esetén is a birdsédgnak eldészdr a szerzddés
létrejottével vagy 1létre nem Jjottével kapcsolatban felmerilt

kérdésekrdl kell hataroznia. Ugyanakkor viszont melldzte a
semmiségi ok hivatalbdéli észlelése kapcsan kovetendd eljarasrodl
szb6ld6 1/2005. (VI.15.) PK vélemény iradnymutatdsat, miszerint, ha

semmiségi (avagy: a szerzddés létre nem Jottét eredményezd) ok
fenndlltdt hivatalbdél észleli, lehetdéséget kell Dbiztositani a
feleknek, hogy az érvénytelenség (szerz8dés 1létre nem Jjotte)
megallapitasanak esetére vonatkozd érdemi nyilatkozataikat
megtehessék, illetve bizonyitédsi inditvéanyokat adjanak eld. A
torvényszék a megismételt eljdrads soran a téargyaldst anélkil
rekesztette be, hogy a feleket téjékoztatta volna: a keresetben
eléadott tények alapjan, de az abban megjeldlt jogcimektdl eltérve
észlelte a 2009. Jjulius 2. napjan kelt Dbérleti szerzddés
létrejottének hidnyadt a felperes eldzetes jdévadhagyadsa elmaradéasa
miatt. Ez az eljdrédsi szabalysértés azonban nem adott okot az
elsbfoku itélet hatalyon kivtl helyezésére, az eljaréasi
szabadlysértés az lUgy érdemi elddontését nem Dbefolyasolta. EI
lehetett donteni: a bérleti szerzddés megkdtéséhez szliikség volt-e a
felperes elbzetes Jjbévadhagyasara, és annak elmaraddsa a szerzddés
létre nem jottét eredményezte-e.

A hivatalbdél vizsgdlt szerzddési kikdtés a hitelezd felperes és a
perben nem 4116 adds kozotti hitelkeret-szerzddés 18.28. pontja
volt. A biztositéki szerzddésekben ugyan a II. rendd alperes
kotelezettként részes volt, azonban ez nem jelentette azt, hogy a
18.28. pontot tartalmazd hitelkeret-szerzd8désnek 1is alanya lett
volna. Az I. rendl alperes pedig sem egyenes addsként, sem pedig a
biztositéki  jogviszonyok kotelezettjeként nem volt alanya a
hitelnyGjtasra irdnyuld f6- illetve mellékjogviszonyoknak.

A bérleti szerzddés megkdtésekor mind az addsnak, mind pedig a IT.
rendd alperesnek ugyanaz a személy volt az igyvezetdje. A
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cégnyilvantartds adatai szerint az sem kétséges, hogy a II. rendd
alperes egyediili tagja, a Kft. az adbds egyedili tagséagaval
mikodott. Ezek a részbeni személyi O0sszefonddasok mégsem
jelentették azt, hogy a felperes, valamint a perben nem 4116 adds
kozott létrejott hitelszerzddés kotelezettségei, igy a 18.28. pont
elbzetes irésbeli  joévahagyast eldird kikdtése a hitelkeret-
szerz8désen kivilallé II. rendd alperest 1is terhelte volna. A
masodfokt birdésdg wutalt arra, hogy az e targyban az elséfoku
birdésdg adltal felhivott kuGriai hatarozat eltérd tényallason alapul.
A felperes és a II. rendld alperes kozott létrejott opcids szerzdbdés
4.1. és 5.6. pontja pedig nem irta eld a felperes eldzetes irasbeli
jovahagyasat arra az esetre, amennyiben a II. rendld alperes ezen
szerz&dési kikotéseket sértve a biztositéki ingatlanokra az opcids
vevéi jogokat korlatozd wvagy gadtld Jogokat, illetve terheket
alapitana. Igy a felperes vételi jogat nyilvan korlatozd bérleti
szerzd&dés létrejottét az opcids szerzd8dés ezen pontjai nem kototték
a felperes elézetes hozzadjarulasdhoz. Egyes szerzddési kikotések
IT. rendld alperesi megszegése nem okozhatta a Dbérleti szerzdédés
létre nem jottét (régi Ptk. 215. § (1) Dbekezdés), az esetleges
szerz8désszegés miatt a felperes csak az ebbdl eredd
jogkovetkezményeket érvényesitheti. A felperes elézetes
joévahagyasat eldird, az alperesekre kotelezd szerzddési rendelkezés
hidanydban nem kellett vizsgédlni, hogy ezt a hozz&jarulast a
felperes ténylegesen megadta-e, illetve annak hidnya nem jarhatott
az alperesek kozott létrejott bérleti szerzd&ddés létre nem jottével.
Egyetértett a mésodfoku birdsdg azzal, hogy az alperesek kozotti
bérleti szerz&dés a keresetben részletezett okokbd1l nem
érvénytelen. 1.) A Kmbt. 2. § a), c) és e) pontjan keresztil a 3. §
(1) és a 3/A. § (1) bekezdésébe 1Utkdzésre alapitott semmiségi
kereset esetében ramutatott, hogy a bérleti szerzddést 2009. julius
2. napjan kototték meg, és ezért a semmiségét is az ekkor hatédlyos
jogszabadlyok alapjan lehet vizsgdlni. Helytdlldénak mindsitette az
I. rendl alperes érvelését, miszerint sem a Dbérleti szerzddés
megkdbtésekor, sem pedig a 2009. oktdéber 1. napjadtdél hatédlyos
torvényszoveg rendelkezései nem flzték a semmiség jogkdvetkezményét
a Kmbt. rendelkezéseibe 11Utkozé gazdasagi tevékenységhez, illetve
magatartdshoz. A nem polgari Jjogi, hanem més, &gazati Jogadgak
szabalyaiba 1Utkdz8 szerzddés csak akkor mindstl semmisnek (régi
Ptk. 200. § (2) bekezdés), ha a mas jogagi jogszabaly kifejezetten
ki1lén is semmissé (érvénytelenné) nyilvanitja az eldirdsdba Utkodzd
szerz&dést. Ilyen rendelkezést azonban a Kmbt. nem tartalmaz. 2.)
Lehetetlen szolgdltatdsra irdnyuld szerzddés (régi Ptk. 227. § (2)
bekezdés) jogcime alatt a felperes részben ugyanazokra a tényekre
hivatkozott, mint amelyeket a szerzd&ddés Jjogszabalyba Utkdzése
alapjaként is eldadott. Ugyanazon tényekre hivatkozéassal a
szerz&dés érvénytelenségének megdllapitdsa toébb  jogcimen nem
kérhetd, de a bérleti szerzdéddés a keresetben részletezettek miatt
nem mindsilt Jjogszabalyba 4tkozdének, igy a felperes arra 1is
alaptalanul hivatkozott, hogy a szerz&édés Jjogilag lehetetlen



[16]

[17]

szolgadltatédsra iradnyult. A bérleti szerzddés a targydra tekintettel
sem 1rédnyult lehetetlen szolgadltatadsra. Az alperesek a Dbérlet
targyat a biki 1388/2 helyrajzi szamon nyilvantartott
szédllodaépiiletben hatdroztdk meg, és az nem terjedt ki a keresetben
megjeldlt szallodakomplexumhoz tartozd tovabbi ingatlanokra. 3.) A
régi Ptk. 207. § (6) bekezdésének alkalmazédsdban a szinlelés
tudatos, mindkét szerzd&dd félre kiterjedd (kétoldalti) magatartés,
amelynek lényege abban Jjeldlhetd meg, hogy a felek wvalddi Ugyleti
akarata nem 4&ll &sszhangban az 4&ltaluk ténylegesen és Jjogilag
relevans formdban kifejezésre juttatott szerzddési nyilatkozattal.
Az I. rendl alperes helyes érvelése szerint ilyen kétoldalu
szinlelés nem allapithatd meg, az alperesek {gyleti szandéka
egységes és egybehangz6é volt a szadllodaingatlan bérbeadaséara. Az I.
rendld alperes, illetve a téle szarmaztatott jogon a Kft. a bérleti
szerz&dés megkodtésétdl a felperesi birtokbavételig tdbb, mint egy
éven a4t lzemeltette a szadllodat. A szinlelt szandék nem &llapithatd

meg. 4.) A médsodfokl birdsdg kordbbi hatdlyon kivil helyezéd
végzésére visszautalva rogzitette, hogy a Dbérleti szerzddés
nyilvadnvaldéan a Jjoerkdlcsbe {Utkdzdnek (régi Ptk. 200. § (2)

bekezdés) sem mindsil. A 2009. julius 2. napjan megkotott bérleti
szerz&ddést az alperesek 2010. oktdber 4. napjan mbdbdositottdk, és a
moédositassal maguk haritottdk el a szerzddés nyilvanvaldan a
joerkdlcsbe Utkdzésére vezetd érvénytelenségi okait. A mbdbdositéassal
a felek a szerzdédés idbdtartamdt hatadrozatlan idejlire valtoztatték,
igy az felmondhatévad wvalt (régi Ptk. 432. § (2) bekezdés). A
felmondési 1dét kilenc hénapban allapitottdk meg, vagyis a bérleti
szerz&dés felperest fenyegetd kotbérkikdtése (14.3. pont) mar nem
terhelte a Dbérbeaddét a Dbérletbdl hatralévd +tobb évtizedes
idétartamra.

A masodfoklt birdsdg a perkdltségrdl mindkét fokl eljardst illetden
a Pp. 78. § (1) bekezdése, tovadbba az illetékekrdl szb6ld 1990. évi
XCIII. torvény (Itv.) 46. § (1), (4) bekezdése, 80. § (1) bekezdés
i) pontja, 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (4)-(6)
bekezdése szerint hatdrozott.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes felllvizsgdlati kérelmében a Jjogerds 1itélet keresete
szerinti megvaltoztatasat, vagy a Jjogerds itélet hatalyon kivil
helyezése mellett az elsd6fokl itélet hatédlydban fenntartédsat, vagy
az elsé- vagy masodfoku birdsdg 0j eljards lefolytatédsara és 1Uj
hatdrozat hozataldra utasitidsat kérte. Alldspontja szerint a
jogerds itélet sérti a régi Ptk. 200. § (2), 215. § (1), 207. §
(6), 227. § (2) bekezdését, a Kmbt. 3. §-4t. A feliilvizsgélati
kérelmében részletes levezetést adott az alperesi cégcsoporttal
fenndalldé Jogviszonyokra, a hitelszerzdéddésre és biztositékaira, a
per targyat képezd Dbérleti szerzddésre, a Dbérleti szerzddés
megkotésekor az alperesi cégcsoporton beliili gazdasdgi tarsasagok
vagyoni helyzetére, a bérleti szerz8dés moédositéaséara, a
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hitelszerz&édés megszegésére és felmondasadra, a bérleti szerzddés
mbédositésaira, a bérleti szerzddés mdédositdsa targyaban folyamatban
volt kordbbi perre és arra a személyi Osszefonddasra, ami az
alperesi cégcsoportrédl megadllapithatd volt. A felperes az elséfokt
birbdsadg 1itéletét a Dbérleti szerzdéddés 1étre nem Jjotte targyaban
helytdlldénak mindésitette. Arra az esetre, ha a Karia megallapitanéa
a szerzbdés létrejottét, fenntartotta, hogy a szerzdédés az altala
megjeldlt jogcimeken érvénytelen. A szerzdédés jogszabdlyba utkozik,
jogszabadly megkeriilésével kototték meg. A Kmbt. szabalyozza a
kti1lfoldiek &altal folytathatd gazdasagi tevékenységeket. Az I. rendd
alperes mint kiilfoldi tarsasdg a jogszabalyi rendelkezések szerint
nem volt jogosult bérleti és szdllodalizemeltetési szerzddést kotni,
ezért a bérleti szerzd6dés Jjogszabalyba iUtkodzik, ekként semmis. A
semmis szerzdédésre az I. rendd alperes nem alapithat jogot, igy nem
jogosult sem az ingatlan birtoklaséara, sem a szalloda
lizemeltetésére, sem tovabbi albérleti szerzdéddés megkdtésére. A
felperes felhivta a Kmbt. 2009. julius 1., illetve 2009. oktdéber 1.
napjatdél hatalyos szovegét, és ramutatott, hogy az I. rendd alperes
nem volt jogosult szdllodailizemeltetési tevékenységet folytatni, a
293/2009. (X. 20.) Korm. rendelet szerint Uzemeltetési engedélyt
sem szerezhet, Magyarorszag teriiletén munkavallalodt nem
foglalkoztathat. Tényszerlen megdllapithatd, hogy a Dbérleti
szerz8déssel e Jjogszabalyi rendelkezéseket megkeriilé szerzddést
kivantak kotni, az I. rendd alperes hivatkozott arra, hogy a
szédlloddt nem &, hanem az albérléje Ulzemeltette. A Dbérleti
szerz&dést azonban a II. rendd alperes nem az albérlével, hanem az
I. rendd alperessel kotdtte. Valdjadban az I. rendld alperes 1is
tudta, hogy a szerzdédés megkotésekor, de minden médositasakor is
hatédlyos Jjogszabadlyi rendelkezések szerint a szerzddésben vallalt
tevékenységeket nem végezhette, wvagyis a régi Ptk. 200. § (2)
bekezdése szerinti semmisségi ok fennall.

Valtozatlanul &llitotta, hogy a Dbérleti szerzd&ddés lehetetlen
szolgaltatadsra diranyul. Nem értelmezhetd a Jjogerds itélet azon
megadllapitédsa, hogy egyes kereseti kérelmek tekintetében ne
hivatkozhatna ugyanazon tényekre. Minthogy a tényalléds egy és
azonos, a jogszabadlyi kornyezet is azonos, ezért amennyiben a régi
Ptk. 200. §-a alapjan a semmisség nem lenne megadllapithatd, a
felperes hivatkozhat arra, hogy a szerzd&dés lehetetlen
szolgdltatédsra irdnyul. A Dbérleti szerzddés jogilag a megkdtése
pillanatatdél irdnyult lehetetlen szolgdltatdsra, mivel az I. rendd
alperes, illetve hasonld kiilfoldi cégek a sajat nevikben az adott
tevékenységet nem végezhetik. Ez tipikusan lehetetlen szolgaltatas
kikotésének mindésiil. Aki maga is tudja, hogy bizonyos
szolgaltatdsokat nem 1lé&that el, ezek nyujtasdra nem koOthet
érvényesen szerzddést, és ezt a mddositds sem kiiszdbbdlheti ki.

A  masodfoku birbésag a per korédbbi szakaszéban meghozott
Gf.II.40.011/2015/2. szamu végzésében rogzitette, hogy a bérleti
szerz&ddés a megkdtésekor nyilvanvaldan TJderkdlcsbe Utkozott, de a
moédositasokkal a felek az érvénytelenség okat kikiiszobolték. A



masodfokt birdésdg eltérd jogi alléspontja alapjén nem is vizsgélta,
hogy a felek az érvénytelenség okait ténylegesen kikiiszobolték-e. E
korben a masodfokt birdsadg a bizonyitdst nem tette lehetdvé, mert
az 1j eljdras keretében ezt az elséfokld Dbirdésdg mar nem
vizsgdlhatta. A szerzddés Joerkdlcsbe Utkozését nem csupan a
szerz&dés idétartama témasztja alada. A felek a kotbér kikotést nem
moédositotték, a bérbeaddt terheld kotelezettségeket nem
valtoztattdk meg, és ez alapjan a bérbeadd a teljes bérleti dijat a
szdlloda rendszeres karbantartadsdra, a Dberendezések cseréjére,
javitadsédra rakdéltheti, mdr maga a kikotdott bérleti dij is eleve
rosszhiszemd kikotés volt, hiszen az 100 év alatt sem
eredményezhette volna a felvett hitel visszafizetését.
Felemésztette volna a fix bérleti dijat a bérbeaddi kotelezettségek
teljesitése, tovabbad az add Jjellegl és az épllethez kapcsolddd
egyéb koltségek. Azaz valdjdban fix Dbérleti dij kikdotésére sem
keriilt sor. A bérbeadbdnak egyébként esélye sem lett volna, hogy
ellendrizze az offshore cég az izemeltetéssel a forgalomaranyos
bérleti dij alapjaként megjeldlt Osszeget elérte-e. Az I. rendd
alperes javara eldévasarlasi jogot is kikotdttek, tovabbad tobb olyan
rendelkezés 1is a szerzddésbe kerilt, ami a II. rendld alperes
jogutddéra is vonatkozott. A Ptk. kommentdr szerint a joglgylet
tartalménal, illetve joghatdsédndl fogva a felek &ltal elérni kivant
k6z6s cél miatt mindsiilhet jderkdlcsbe Utkdzdnek. A felperes tobb
eseti dontést idézve ramutatott, hogy a tisztességes gondolkodas
mércéjébe nyilvanvaldan nem fér Dbele, hogy fizetésképtelenség
tudatédban kossenek 44 évre olyan szerzd&dést, ami csak az egyik
szerz&d6 fél érdekeit szolgdlja, a fizetésképtelen szamdra érdemi
bevételt nem teremt, sét a remélt bevételek nagy részét elvonja,
tovabbd a felmondédsi jogokat 44 évre kizarja, és olyan mértéku
kétbérrel szankciondlja, ami Onmagdban tisztességtelen. Amikor a
bérleti szerzddést az alperesek megkotdotték, mér ismert volt az a
tény, hogy az adds nem teljesiti a hitelszerzddésben foglalt
fizetési kotelezettségeit, és ez esetben a felperes fel fogja
mondani a szerzd&dést, érvényesiti biztositéki jogait, azaz
jelzdlogszerzd&dés alapjan birbdsagi végrehajtés mellézésével
értékesiti a szallodat, vagy végrehajtadst indit a szallodéara, vagy
gyakorolja a biztositéki célua vételi Jjogat. Mindhdrom esetben a
szédlloda tulajdonosanak személyében valtozas &all be. Az alperesek
ennek tudatdban kotottek bérleti szerzddést, vagyis, hogy a II.
rendd alperes mar csak egy ideig lesz tulajdonosa az ingatlannak,
de a Dbérleti szerzdéddéssel megprdbaltdk Dbiztositani az alperesi
cégcsoport részére hosszi tavon a haszndlati jogokat, figyelemmel
arra, hogy a hatdrozott idejl bérleti szerz&d8dés nem biztositja a
rendes felmondas Jjogat. A felperes 1idézte a BH 2012.69. szamt
dontést, a LB-H-GJ-2011-50 szami hatédrozatot, és ramutatott, hogy
az alperesi eljarads semmiképpen nem illeszthetd az lzleti életben
tisztességesen gondolkodd emberek értékrendjébe. Ilyen Dbérleti
szerzd&ddést fliggetlen piaci szerepldk bizonyosan nem koétdttek volna,
csakis egymassal Osszefonddasban 1évé tarsasidgok. Az I. rendd
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alperes soha nem teljesitett, erre nem is lett volna képes, az I.
rendld alperes a bérleti és {zemeltetési megdllapodassal azonos
tartalommal azonnal leszerzddott a Kft-vel, azaz attdél egy
pillanatra eltekintve, hogy az I. rendd alperes nem is Jjogosult
Magyarorszagon szallodat {lzemeltetni, az I. rendd alperesben fel
sem merilt, hogy az 4&ltala megkdétott bérleti  szerzddésben
foglaltakat teljesitené. A szerz8dés érvénytelenségét a
megkdtésekor irdnyadd rendelkezések alapjan kell elbirdlni, ennek
folytdn az eleve érvénytelen szerzddés egy-két rendelkezéssel
torténd médositédsa nem eredményezi a szerzddés érvényessé valéasat,
és a mdbédositas egyébként sem kiiszobolte ki a joerkdlcsbe Utkdzés
miatti érvénytelenséget.

A felperes fenntartotta, hogy a bérleti szerzdédés és annak Osszes
mbédositédsa szinlelt. Az I. rendld alperesnek tisztédban kellett
lennie azzal, hogy Magyarorszagon szdllodaiizemeltetési
tevékenységet nem végezhet, szandéka nem is arra iranyult, hogy az
ingatlant Dbérelje, a szdllodat dUzemeltesse. Az I. rendd alperes
Magyarorszagon nem vezet semmilyen konyvelést, ezért a bevételek
teljes mértékben ellendérizhetetlenek, az lzemeltetést végzdéd Kft-t
pedig a felperes azért nem ellendrizheti, mert vele nem 4&ll
jogviszonyban, vagyis a hitel fedezetiil szolgdld bevételeket és az
ingatlant teljes mértékben el kivantdk wvonni a felperes eldél.
Nemcsak az I. rendld alperesnek nem volt szandéka, hogy Dbérleti,
lzemeltetési tevékenységet folytasson, de a II. rendd alperesnek
sem az volt a szaéandéka, hogy ezt az I. rendd alperes végezze. Csak
azért keriilt bérldi pozicidba a felek tudatos és kozds szinlelése
alapjan, hogy a szallodalizemeltetés Dbevételeit a felperes eldtt
elrejtsék, megnehezitsék a fellépését és igényérvényesitését az I.
rendld alperessel szemben. A cél az volt, hogy hosszu téavon el
lehessen vonni a hitelfedezetként szolgald bevételeket, melyeket a
felperes ellendrizni sem tudott. A szinleltséget aldtédmasztija, hogy
az I. rendld alperes ténylegesen soha nem f{lizemeltetett szallodat,
engedélyeket nem kért, munkavallaldkat nem foglalkoztatott, bérleti
dijat soha nem fizetett. Az I. rendl alperes valamennyi a szdlloda
Uzemeltetésével kapcsolatos allitasa kizardlag a perben nem 4116
Kft-re vonatkozott.

Az I. rendl alperes felilvizsgalati ellenkérelmében a Jjogerds
itélet hatalyédban fenntartédsat kérte, mert az az eljarasi és anyagi
jogszabadlyoknak megfelel, a masodfokd Dbirdésdg Jjogsértést nem
kovetett el. A felilvizsgdlati kérelemben a felperes kordbban
elbadott érveit ismételte meg, amire az I. rendld alperes a perben
mar nyilatkozott. Onmagadban a személyi Osszefonddds a jderkdlcsbe
Utkozést nem alapozza meg. A szerzddés tartalmidnak van jelentdsége,
és a szerzb6dés tartalmat a felszdmolédsi eljaras keretében
mbédositottadk, mellyel a hitelezdk is egyetértettek.

A II. rendd alperes a fellilvizsgdlati eljarédsban nem nyilatkozott.
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A Karia doéntése és jogi indokai

A felperes szerint a jogerds itélet Jjogszabdlysértése abban 4llt,
hogy felperesi hozzajaruléas hidnyéban a Dbérleti szerz&dés
létrejottét megdllapithatdédnak mindsitette, ennek hidnyadban a
felperes &ltal felhivott semmisségi okokat nem &llapitotta meg. A
Kuria a joger0s itéletet ebben a keretben vizsgalta feliil.

A feliilvizsgalati kérelem a kovetkezOk szerint alapos.

A joger0s itélet feliilvizsgalatara a Pp. 270. § (2) bekezdése értelmében csak jogszabalysértés miatt
van moéd.

A relevans tényallast az elsd- és masodfokld Dbirdésdg azonosan
dllapitotta meg, és az a feliilvizsgdlati eljérédsban is iranyadd. A
felperes egy a perben nem 4116 gazdasagi tarsasaggal hitelkeret-
szerz&dést kotott. Masok mellett a II. rendd alperes a hitelkeret-
szerz8déshez kapcsoldéddéan biztositékokat nyGjtott, 1igy a per
tadrgyat képezd szédllodaingatlanra keretbiztositéki Jelzalogjogot
engedett, vételi Jjogot Dbiztositott a felperesnek, és emellett
készfizetd kezességet 1is vallalt. A mar Jelzdlogjoggal megterhelt
és vételi joggal is érintett ingatlanra kotott bérleti szerzddést
az I. rendld alperessel, aki a szalloda lzemeltetését &tengedte a
sajat maga &altal 1létesitett Kft.-nek. A felperes 2009. december
15. napjan kelt irattal az adoést felszdélitotta a lejart
hiteltartozas megfizetésére figyelmeztetve a nem teljesités
jogkovetkezményére, majd a felszblitds eredménytelensége miatt
2010. februdr 5. napjan kelt kozjegyzdéi okiratban a hitelszerzdédést
felmondta. Az elséfoku birdsdg a jogi alléspontjat arra alapitotta,
hogy az alperesek kozotti bérleti szerzddésre irdnyadd a 2007.
oktdéber 24. napjan koézjegyzdi okiratba foglalt szerzdéddés ,A” rész
18.28. pontja, és az alperesek kozotti bérleti szerzddés, mint
tranzakcidés dokumentumként meghatdrozott Uzemeltetési szerzddés a
felperes elbzetes iradsbeli jévahagydsa hidnydban nem jott létre. A
jogerds itélet szerint a kozjegyzdi okirat ,A” rész 18.28. pontja
csak a hitelkeret-szerzdédésnek volt része, és az, hogy a II. rendd
alperes biztositéki szerzd&désekben kotelezett volt, nem Jelenti,
hogy a hitelkeret-szerz&désnek is alanya lett volna, tehat ra a
18.28. pontban megfogalmazott eldirds nem vonatkozik.

A Kuria &lléaspontja e targyban a kovetkezé. A kdzjegyzdbi okirat 1-
209. oldal terjedelemben szerzdbdések 6sszefliiggd rendszerét
tartalmazta, melyet ebben a terjedelemben és tartalomban valamennyi
szerz&6dd fél megismert, hiszen azt kovetdden irtdk aléd, hogy a
kozjegyz8 a kovetkezd =zaradékkal latta el: ,ezt az okiratot - a
benne foglalt jogligyleteket - a Felek kérelmére elkészitettem, azt
az Ugyfelek eldtt felolvastam, tartalmdt és Jjogkdvetkezményeit
elmagyaraztam, mire a Felek kijelentették, hogy az okiratban
foglaltak akaratukkal és a valdsidggal mindenben egyezdéek ...” E
k6zjegyzbi okirat része volt ,A” rész alatt a hitelkeret szerzddés,
tovdbb4d mésok mellett ,B/1” rész alatt a felperes és a II. rendd
alperes kozotti a per targyat képezd ingatlanra vonatkozo
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keretbiztositéki jelzédlogszerzd&dés, ,C/III.” rész alatt a felperes
és a II. rendd alperes kozdotti vételi Jjogot alapitd szerzddés,
LF/I.” 1rész alatt a felperes és a II. rendd alperes kozotti
kezesség és kotelezettségvallalédsi szerzdéddés. A jogligylet - benne a
f6- és mellékkdtelezettségek - nemcsak gazdasédgilag, de Jjogilag is
egységet  képeznek. Ennek hidnydban értelmezhetetlen lenne a
hitelkeret-szerzd&dés fogalommeghatédrozd és értelmezd
rendelkezéseinek szamos pontja, rl. Célcsoport, Time  Share
Ertékesités és Megdllapodds, valamint Jjelen {igy szempontjabdl
relevdnsan a Tranzakcidés Dokumentumokra vonatkozd kitétel, annak is
az Uzemeltetési Szerzddésre vonatkozdé része. Nyilvanvaldban a
hitelkeret-szerzdddésnek Onmagdban nincs Osszefliggése a biztositéki
ingatlanra vonatkozé {lizemeltetési szerzddéssel. A hitelkeret-
szerz8désben 18.28. pont alatt a kovetkezd rendelkezést fogalmaztak
meg a szerzddd felek: Tranzakcids Dokumentumok - a Hitelfelvevd
vdllalja, illetve Dbiztositja, hogy a Tranzakcidés Dokumentumok
kizdrdélag a Hitelezd elbzetes 1irédsbeli joévahagyasaval kerlilnek
mbédositéasra, megszintetésre, illetve barmilyen egyéb mbédon
helyettesitésre. Miutdn a kdzjegyzdi okiratot teljes terjedelemben
valamennyi szerz&dé fél megismerte, akarataval egyezdnek fogadta
el, a II. rendl alperes 1s tudomasul vette, hogy a tranzakcids
dokumentumként szabdlyozott, a per targyat képezd szidllodat érintd
Uzemeltetési (bérleti) szerzddés létrejottéhez a felperes eldzetes
irédsbeli jévahagyasa sziikséges. Olyannyira tisztaban volt ezzel,
hogy perbeli védekezése kiterjedt arra, miszerint 2009 decemberében
az Uj UlUzemeltetd a felperes igazgatdsdgadn részletes prezentacidt
tartott, ami a felperes megelégedésére szolgadlt. A keresetben irt
azon tényeldadasra (5. oldal 3. bekezdés), hogy a perbeli bérleti
szerz8dést, melyet a II. rendd alperes mint bérbeadd kotott az I.
rendl alperessel, a felek egyike sem mutatta be a felperes részére,
a felperes ilyen bérleti szerzddést sosem hagyott joéva, az I. rendd
alperes mar az elsé ellenkérelmében nyilatkozott. El&adta, hogy a
bérleti szerzddés megkdtése eldtt 2009. adprilis 16-a4n a II. rendd
alperes tajékoztatta a felperest, és engedélyt kért az {gylethez
(7. sorszédmu irat 5. oldal 6. bekezdés). Az I. rendld alperes
csatolta azt a 2009. aprilis 16. napjaval keltezett a II. rendd
alperes vezérigazgatdjatdl és {igyvezetd igazgatdjadtdl szérmazd
iratot, amelyben a felperest arrdl tajékoztattdk, hogy az addigi
Uzemeltetési szerzddést felmondjak, és Uj lzemeltetdt biznak meg a
szdlloda lzemeltetésével. (E levél az I. rendl alperesré6l még nem
tett emlitést, UJ {lizemeltetdként a Kft.-t nevezte meg, mely cég
utdébb az I. rendld alperessel megkotdott szerzddés alapjan valt a
szdlloda kozvetlen lizemeltetdjévé.)

A 2007. oktdéber 24-én koOzjegyzdi okiratba foglalt Jjoglgylet
egységes, a benne foglalt f&6- és mellékkotelezettségek Jjogi és
gazdasagi egységet képeznek. A szerzddésben részes valamennyi
félnek tudnia kellett, hogy a Dbiztositékok korébe tartozd
vagyontargyakat (ingatlanok), vagyonelemeket (lizletrészek) illetden
addig ismert 4&llapothoz képest valtozadst eredményezd szerzddést
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kotni csak a felperes elézetes 1irédsbeli Jjoévahagyasaval lehet.
(18.26. pont: A Hitelfelvevd koteles a Hitelezbé6t a tudomasara
jutdsat kovetbden haladéktalanul irasban tajékoztatni, illetve a
hitelfelvevé koteles biztositani, hogy a Célcsoport térsasagok a
Hitelezét a tudomasukra jutadsat kovetden haladéktalanul irasban
tdjékoztassak: a Tranzakcids Dokumentumok feltételeinek
megszegésérdl, mdbdosulasardl, vagy a Tranzakcids Dokumentumok
megszUnésérdl, vagy a Tranzakcidés Dokumentumokkal kapcsolatosan a
Hitelfelvevdével, Tulajdonossal vagy a Célcsoport téarsasagokkal
szemben felmeriilt lényeges igény keletkezésérél.) E rendelkezés a
Célcsoport téarsasagok kozvetlen tajékoztatasi kotelezettségét is
megfogalmazza a felperes iranyaban.

A régi Ptk. 215. S§-dnak alkalmazdsédnal a Karia a Jjogerds itéletben
felhivott, az elséfoklt birdésdg mulasztasaként megfogalmazott az
1/2005. (VI. 15.) PK vélemény szerinti téjékoztatds elmaradidsat nem
minésitette olyan eljarédsi szabdlysértésnek, ami az 1{Ugy érdemi
elbirdlasara lényeges kihatédssal lett volna. A koradbban kifejtettek
szerint a felperes a szerzddés létre nem Jottét megalapozd
tényelbadasat mér a keresetlevélben kifejtette, arra az alperes a
maga tényeldadadsat megtehette, és meg is tette. A birdsagnak a
szerz&dés létre nem Jjottét megalapozd korilményeket hivatalbdl
észlelnie kell (2/2010. (VI. 28.) PK vélemény 4.a) pont). Az
elsé6foku birdsdg helyesen &llapitotta meg, hogy a felperes eldézetes
irédsbeli joévéhagyasat kellett volna beszerezni az alperesek kdzotti
szerz&8dés megkdtéséhez, az erre vonatkozdéd kotelezettség a 2007.
oktdber 24-i1i szerzdéddésben részes II. rendd alperest terhelte, de e
kotelezettségét a szerzddésnek megfeleldéden nem teljesitette.
Felperesi jévadhagyds hidnydban a bérleti szerzdéddés nem jott létre,
arra az érvénytelenség Jjogkdovetkezményei alkalmazanddk (régi Ptk.
215. § (3) bekezdés).

A szerzdbdés létre nem Jjottére alapozott jogi adllaspontra
tekintettel ennek madr nincs jelentésége, de a Kuria nem osztotta a
masodfoku birdésagnak a Jjberkdlcsbe itkozéssel kapcsolatos
okfejtését. Az alperesek bérleti szerzdbddését a maga komplexitdsaban
kellett volna megvizsgalni, egyrészt arra, hogy mikor, milyen
kortilmények és kik kozott jott létre, masrészt pedig minden egyes
pontjat elemezve. A 27. oldalon részletesen szabalyozott
megallapodds minden egyes pontjat elemzés targyava kellett volna
tenni, és néhany jelentéktelen és két lényeges pontjénak
korrekcidéja - abban a szituadcidéban, amikor a II. rendl alperes mar
felszamolds alatt &llt - nem vezethet a Jberkdlcsbe {Utkozés
orvoslasahoz. Ahogy kordbbi végzésében a masodfokl birdsdg maga is
kifejtette, az adott tartalommal a megkdotése idején a szerzdédés
joerkdlcsbe Utkozott. A célja a biztositékként lekotdtt ingatlanhoz
a hitelezb6i hozzadférés ellehetetlenitése volt, és ezt a célt nem
orvosolta a médr fizetésképtelen II. rendld alperes felszamolési
eljarédsa soran végrehajtott mddosités.

A Klria a szerzdédés létre nem jottével Osszefliggd adllédspontja miatt
- mint szlikségtelent - melldzi a szerzddés érvénytelenségét érintéd
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feliilvizsgadlati kérelemmel kapcsolatos okfejtést.
Zard rész

Mivel a jogerds itélet a felilvizsgalati kérelemben megjeldlt okbdl
jogszabalysértd volt, azt a Karia a Pp. 275. § (4) bekezdése
alapjan hatédlyon kivil helyezte, és az elsé6foku birdésag
megalapozott itéletét helybenhagyta. A felperes képviseletével jard
a fellebbezési és felllvizsgalati szakaszban felmertlt UUgyvédi
munkadijrél, a lerdtt Jogorvoslati illetékrél a Pp. 270. § (1)
bekezdése folytdn alkalmazandd Pp. 75. & (2), 78. § (1) bekezdése
szerint hatarozott.

Budapest, 2016. szeptember 21.

Dr. Molndr Ambrus s.k. a tandcs elndke Dr. Madardsz Anna s.k.
eldadd bird Dr. Ambrus Zoltédn s.k. bird

A kiadmény hitelétil:

tisztviseld



