Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.048/2008/9.

A Magyar Koztarsasag nevében!

A Févarosi [télétabla a dr. Czudar Sandor ligyvéd (2660 Balassagyarmat, Rakoczi
ut 13.) altal képviselt ..... felperesnek a dr. Takacs Tibor Ugyvéd (8900
Zalaegerszeg, Kisfaludy u. 15.) altal képviselt ..... l. r. és ..... II. r. alperes elleni
felmondas érvénytelenségének megallapitasa iranti perében a Nograd Megyei
Birosag 2007. november 21-én kelt 16.G.20.963/2007/6. szamu itélete ellen az
alperesek altal el6terjesztett fellebbezés és a felperes altal benyujtott csatlakozé
fellebbezés folytan - targyalason kivil - meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét részben - a perkéltségre is
kiterjed6éen - megvaltoztatja, az |. r. és a Il. r. alperes kozotti vételi jogot alapito
szerz6dés ervénytelenségének megallapitasa iranti kereseti kérelmet elutasitja;

az itélet rendelkezd részébdl mellézi a Il. r. alperes javara bejegyzett vételi jog
torlése iranti foldhivatali megkeresésére vonatkozo rendelkezést;

egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az alpereseknek mint
egylttes jogosultaknak 2.230.837 (kétmillié-kétszazharmincezer-
nyolcszazharminchét) forint els6- és masodfoku egyuttes perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas



Az |. r. alperesi tarsasagot (korabbi elnevezése ..... 1994. majus 3-an jegyezték be a
cégjegyzékbe. 2005. januar 15-t6l egyeddili tagja a perben nem allé ..... Kft.

A cégnyilvantartas adatai szerint a tarsasag 2001. oktober 9-t6l 2004. julius 14-ig
felszamolas alatt allt, ezen id6tartam alatt képviseletére a felszamolo ..... nevében
..... felszdmolodbiztos volt jogosult.

A felszamolasi eljaradsnak a tarsasag megszuntetése nélkul tortént befejezését
kovetéen 2005. januar 15-t6l a tarsasag képviselje ..... volt Ugyvezetbként, majd
2006. januar 31-16l, végelszamolodkent.

(A cégnyilvantartas adataibol megallapithatdéan az I. r. alperes 2008. marcius 13-atol
ismételten felszamolas alatt all.)

l. r. alperes a 2006. augusztus 1-jén kelt bérleti szerz6déssel 2006. augusztus 1.
napjatol 2007. december 30-ig hatarozott idére bérbe adta a felperesnek a .....
helyrajzi szam alatti 2 hektar 198 négyzetméter alapterileti major megjeldlési
kiltertleti ingatlant. A felek a bérleti dij 6sszegét 2006. évre 200.000 forint/hé + afa,
2007. évre 130.000 forint/h6 + afa 6sszegben hataroztak meg.

A szerz6dés 6. pontja szerint a felperes a 2007. évi bérleti dijat 2007. januar 30-ig
atutalassal volt kdteles megfizetni I. r. alperes részére ,annak szamlaja alapjan”.

A 17. pont értelmében 1. r. alperest abban az esetben is megillette a szerzédés
azonnali hatallyal irasban tortén6 felmondasanak joga, ha a felperes bérld a bérleti
dij megfizetését elmulasztja és ,a fizetési kotelezettségének felszolitas ellenére 8
napos hatarid6 alatt sem tesz eleget".

Az okirat 19. pontjaban az I. r. alperes a bérleményre 2007. december 31. napjaig
6.000 000 forint + afa vételaron vételi jogot biztositott a felperes javara, egyebek
mellett rogzitve azt is, a vételi jog gyakorldsa esetén a kifizetett bérleti dij a
vételarba beszamitasra kerlil. A felperes vételi joganak ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésére vonatkozo I. r. alperesi nyilatkozatot a szerz6dés nem tartalmaz, az
az ingatlan-nyilvantartasba nem kerllt bejegyzésre.

A bérleti szerz6dést az I. r. alperes képviseletében ..... irta ala.

Felperes a 2006. évi 1.200.000 forint bérleti dijrél 2006. szeptember 21-én
P.2006/5. szamon kiallitott szamla alapjan 2006. oktober 9-én ,szamla
részteljesitése" jeldléssel 300.000 forintot, majd 2006. december 29-én bérleti dij
jeléléssel 500.000 forintot atutalt.

A 2007. évi 1.872.000 forint bérleti dijrol 2007. januar 23-an kerllt kiallitasra a
P.2007/1. szamu szamla 2007. januar 31-i esedékességgel. A szamla szallitoként
az |. r. alperest és bankszamlajat, vevoként az I. r. alperest tunteti fel a ..... helyrajzi
szamu ingatlan szerzddés szerinti 2007. évi bérleti dija megjeldléssel. A szamlan
kiallitokent a ..... bélyegzd lenyomata és folotte ..... aldirasa szerepel.



2007. februar 22-én ..... az |. r. alperes céges levélpapirjan kildoétt irasbeli fizetési
felszélitasban felhivta felperest, a P.2006/5. szamu szamlabodl eredd 400.000 forint,
valamint a P.2007/1. szamu szamlabdl eredd 1.872.000 forint 8 napon beldli
atutalasara.

A felszolitast a felperes 2007. marcius 2-an vette at.

A felperes altal tortént atutalas alapjan 2007. marcius 12-én az |. r. alperes
bankszamlajan ,..... bérleti dij" cimén 400.000 forint kerdlt jovairasra.

2007. marcius 14-én felperes visszakuldte I. r. alperesnek a P.2007/1. szamu
szamlat arra hivatkozassal azt nem all médjaban befogadni, mert azon a ..... feliratu
bélyegzélenyomat talalhat6. Egyuttal ,azonos tartalommal, helyes bélyegzdvel
ellatott helyesbitett szamla" megkulldését kérte.

Az |. r. alperes jogi képviselGje utjan 2007. marcius 26-an kelt levelében kdzolte
felperessel, a 2006. augusztus 1-jén megko6tott bérleti szerzédést annak 17. pontja
alapjan rendkivili felmondassal, azonnali hatallyal megszinteti. A felmondas
indokat abban jel6lte meg, hogy a 2007. februar 22-én kelt, marcius 2-an atvett
fizetési felszolitasnak felperes 8 napon belil nem tett eleget. Egyebekben
felszolitotta felperest a bérlemény harom napon beluli birtokbaadasara, valamint a
2007. januar 1-t6l a rendkivili felmondas kdzléséig terjedd idészakra jaro bérleti dij
aranyos részének haladéktalan megfizetésére.

A levelet I. r. alperes 2007. aprilis 17-én vette at.

Felperes jogi képviselbje utjan 2007. aprilis 17-én kelt valaszlevelében kézolte, a
rendkivuli felmondast nem fogadja el, érvénytelennek tekinti, élni kivan a bérleti
szerz6dés szerinti vételi jogaval. Vitatta az azonnali hatalyu felmondas bérleti
szerzédésben irt feltételeinek fennalltat. Allitotta, a 2007. évi bérleti dijrol kiallitott
szamla befogadasra alkalmatlan volt, mert azon nem az |. r. alperes bélyegzdje,
illetve képviselGjének alairasa szerepelt. |. r. alperes annak ellenére nem kuldott
megfelel6 szamlat, hogy azt telefonon toébb alkalommal is kérte, majd pedig a
szamlat 2007. marcius 14-én visszakuldte. Az I. r. alperes igy jogosulti késedelembe
esett, ami a felperes késedelmét kizarja. Utalt arra is, a 2007. februar 22-i fizetési
felszélitdas semmiféle joghatas kivaltasara nem volt alkalmas, mert azt sem a
felperes képviselbje, hanem ..... irta ala.

A levél tartalmazza azt is, felperes Ggyvédi letétbe helyezte a 2007. évi bérleti dij
Osszegeét, atutalasanak feltétele a szamviteli el6irasoknak megfelel6 szamla
kidllitasa.

Az |. r. alperes jogi képviselbje utjan 2007. majus 2-an kelt valaszlevelében kdzolte
felperessel, a 2007. évi bérleti dijrol kiallitott szamlat ..... meghatalmazas alapjan



jogszerien irta ala, a szamla megfelel a hatalyos jogszabalyi rendelkezéseknek, a
rendkivili felmondas érvényes, a bérleti szerz6dés és az abban alapitott vételi jog
2007. 4prilis 17-i hatallyal megszilnt. Az utébbi levélhez mellékelt, 2006. januar 31-
én kelt meghatalmazas szerint az |. r. alperes végelszamoloja feljogositotta ..... ot
arra, hogy a .......... helyrajzi szamu ingatlanra vonatkozé bérleti jogviszony kérében
az |. r. alperes képviseletében eljarjon.

2007. majus 2-an az |. r. alperes, mint adds és zalogkodtelezett valamint a Il. r.
alperes mint kolcsont nyujtd és zalogjogosult kozjegyzbi okiratba foglalt
kdlcsdnszerz6dést és zalogszerzodést kotodttek. Az okirat szerint a Il. r. alperes
2007. majus 14-én hat honapos futamidére 14.000.000 forint kdlcsont folyosit az I. r.
alperesnek, a felek a kdlcsdn és jarulékai erejéig 6nalld zalogjogot alapitanak a ll. r.
alperes javara az I. r. felperes tulajdonaban all6 ..... ..... helyrajzi szamu ingatlanra,
amelynek ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez az 1. r. alperes a szerzbdés
aldirdsaval hozzdjarul. A szerz6dés egyebek mellett azt is rdgziti, az ingatlan
kényszer értékesitési értéke 24.800.000 forint, az értékbecslést a ..... készitette.

Ugyanezen a napon, 2007. majus 2-an az |. r. alperes mint adds és a Il. r. alperes,
mint hitelez6 egy tovabbi szerzddést is kotottek, amelyben 2007. majus 2-t61 2007.
november 20-ig 14.000.000 forint vételaron vételi jogot alapitottak a Il. r. alperes
javara az |. r. alperes tulajdonaban 1évé ..... ..... helyrajzi szamu ingatlanra. Az
okiratban |. r. alperes feltétel nélkll hozzdjarult a Il. r. alperes vételi joganak
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez.

A ll. r. alperes zalogjogat 2007. majus 3-i hatallyal, vételi jogat 2007. majus 7-i
hatéllyal bejegyezték az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperes szamla alapjan 2007. junius 4-én atutalta l.r. alperes részére a 2007.
januar 1-tél aprilis 17-ig terjed6 idészakra jard 556.400 forint dsszegl bérleti dijat.

A felperes 2007. majus 9-én elGterjesztett, utobb 2007. junius 4-én modositott
keresetében az |. r. alperes azonnali hatalyu felmondasa érvénytelenségének, az .

r. és a Il. r. alperesek kozétti 2007. majus 2-an kelt koélcsdnszerzddeés,
zalogszerzodés, valamint a vételi jogot alapitd szerz6dés semmisségenek
megallapitasat, tovabba, a .......... helyrajzi szamu ingatlanra opcidés joga

bejegyzésének elrendelését kérte. Egyebek mellett eléadta, a perbeli bérleti
szerzbdés alapjan I. r. alperes a 2007. évi bérleti dijrol olyan szamlat kaldott
részére, amelyet nem a képviseldje irt ala és amelyen a ..... bélyegzdje szerepelt. A
szamla nem felelt meg a szamvitelrdl szo6l 2000. évi C. térvény 167. § (3)
bekezdésében foglaltaknak, befogadasra alkalmatlan volt, arra pénzugyi teljesités
nem torténhetett. A megfelel6 szamla megkulldése érdekében telefonon tdbbszoér



egyeztetett az I. r. alperessel, majd miutan az egyeztetés nem vezetett eredményre,
a szamlat visszakuldte helyesbitett szamla megkuldését is kérve. Az I. r. alperes a
helyesbitett szamla megkilldése helyett azonnali hatallyal felmondta a bérleti
szerzbdést. A felmondas azonban érvénytelen, mert |. r. alperes azzal, hogy
felhivas ellenére nem allitott ki szabalyszerl szamlat, a Ptk. 302. § b) pontja szerinti
jogosulti késedelembe esett, ami a Ptk. 303. § (3) bekezdése alapjan a kotelezett
egyideji késedelmét kizarja.

Az |. r. alperes rosszhiszem(ien jart el, magatartasa ellentétes a Ptk. 4. § (1) és (2)
bekezdésében foglaltakkal, mindezekre tekintettel azonnali hatalyu felmondasa
érvénytelen, a perbeli ingatlanra a bérleti szerz6dés szerinti vételi jog felperest
tovabbra is megilleti.

A kereseti el6adas szerint tovabba az I. r. és a Il. r. alperesek kozotti szerzédések,
jogugyletek valojaban a felperes kijatszasara iranyultak, szinleltek és igy a Ptk. 207.
§ (4) bekezdése értelmében semmisek. E kdrben kifejtette azt is, I. r. alperes, a
keresettel tdmadott szerz6déseket azt kdvetben kotdtte meg Il. r. alperessel, hogy
jogi képvisel6je utjan tudomasara jutott, felperes vitatja az azonnali hatalyu
felmondas jogszerlségeét, a bérleti dijat szandékaban all kifizetni, annak 6sszegét
ligyvédi letétbe helyezte, élni kivan vételi jogaval. Eletszeriitlen, hogy a
végelszamolas alatt allo I. r. alperes részére Il. r. alperes 14.000.000 forint kdlcsont
nyujtson, fedezetként egy olyan ingatlant elfogadva, amelyet nem is ismer, tovabba
aneélkil, hogy a hitelkihelyezés alapvet6 feltételét jelentd ingatlan értékbecslést
korabban elvégezték volna. Utalt arra is, a perbeli szerz6dések megkéotése soran a
II. r. alperes képviseletében eljaré ..... ugyanaz a szemely, aki az |. r. alperes
képviseletében eljaré felszamolobiztosként a perbeli ingatlant neki bérbe adta és
arra opcios jogot engedett szamara.

Perkoltségigényét a kereseti illeték, tovabba 14.000.000 pertargyérték alapul
vételével 10 % mértékl, az afat is tartalmazé lGgyvédi munkadijban jeldlte meg
csatolva a megbizasi szerzddést.

Alperesek a kereset elutasitasat, a felperes perkoltségben marasztalasat kérték.
El6adtak, az azonnali hatalyu felmondas érvényes, igy annak alapjan a felperes és
az lL.r. alperes kozotti bérleti szerz6dés 2007. aprilis 17-i hatallyal megsz(int. Az
1992. évi LXXIV. térvény (Afa tv.) 13. § (1) bekezdés 16. pontjaban foglaltakra
utalva allitottak, a cégszer(i alairds a szamlanak nem érvényességi kelléke. A 2007.
évi bérleti dijrédl kiallitott szamla megfelelt a jogszabalyi rendelkezéseknek, ez a
felperes szadmara beazonosithatd volt. Egyebekben a keresetlevélbdl is
megallapithatéan, felperes elétt nyilvanvalo volt, hogy a szamla az I. r. alperestdl
szarmazik. Felperes fizetési kotelezettségének a szerzédésben rogzitett hataridbig
nem tett eleget. A szamlaval szemben felhozott felperesi kifogasok nem alkalmasak
fizetési késedelme kimentésére. E korben utaltak a BH.1986.68. és BH.1992.122.
szamu hatarozatokban foglaltakra. Vitattdk, hogy a szamlaval dsszefiiggésben a
kereseti elbadas szerinti egyeztetésekre telefonon sor kerilt volna. Ezzel szemben
allitottak, I. r. alperes csak a 2007. marcius 14-i felperesi levélbdl szerzett tudomast
arrél, hogy felperes a szamlat nem tartja megfelelonek.



Hangsulyoztak azt is, felperes mar a 2006. évi bérleti dij fizetési kotelezettségének
sem tett eleget hataridében, tartozasat e részében is csak a 2007. marcius 2-an
atvett fizetési felszélitdsban megjeldlt 8 napos hataridd lejarta utan, 2007. marcius
12-én fizette meg. Onmagaban ez a kériilmény is megalapozta a rendkiviili
felmondast.

Alperesek allitottak, a kozottik létrejott szerz6déseket nem szinlelték, ezt igazolja,
hogy a kolcsdnszerz6dés teljesedésbe ment, annak alapjan az I. r. alperes a
kolcsbn 6sszegét megkapta a Il. r. alperestdl. El6adtak, I. r. alperes azért vette fel a
kdlcsdnt, hogy a 2006. januar 31. 6ta tartdé végelszamolasat be tudja fejezni. A
perbeli ingatlan megfelel6 fedezetet nyujtott a kdlcson igénybevételére, amit a
felperesi elbadassal szemben az elvégzett ingatlanforgalmi értékbecslés is igazol,
amire egyebekben maga a kdlcsonszerzédeés is utal.

Az |. r. alperes egyebekben arra is utalt, miutan felperes 2007. aprilis 17-t6l jogcim
nélkll tartja birtokaban a perbeli ingatlant, a hasznalat ellenértékére igényt tart,
amelyet viszontkereset utjan kivan érvényesiteni.

A 2007. november 21-i targyalason az alperesi jogi képviselé érdemben felszolalt,
majd ugy nyilatkozott, nincs egyéb el6adni valdja. Viszontkereset elbterjesztésére
nem Kkerult sor.

Az els6foku birosag 2007. november 21-én kelt 16.G.20.963/2007/6. szamu
itéletével megallapitotta az I. r. alperes rendkivili felmondasa és az I. r. alperes és a
Il. r. alperes kdzoétt 2007. majus 2. napjan létrejott vételi jogot alapitd szerzédés
érvénytelenségét, tovabba, hogy a bérleti jogviszony fennalldsara tekintettel a
felperes 2007. évre vonatkozé tovabbi 1.315.600. forint bérleti dijat az I. r.
alperesnek haladéktalanul koteles medfizetni.

Az itélet jogerbre emelkedését kovetben megkeresni rendelte az illetékes
foldhivatalt a perbeli ingatlanra a Il. r. alperes javara bejegyzett vételi jog torlése
irdnt.

Az |. r. alperest a felperes részére 615.000 forint perkoltség megfizetésére
kotelezte. Ezt meghaladdéan a keresetet elutasitotta és felperest az I. r. alperes
javara 480.000 forint perkoltség megfizetésére kotelezte.

itélete indokolasaban az elséfoku birésag a 2000. évi C. térvény 167. §-anak a
2003. évi LXXXV. torvény 43. § (1) bekezdésével megallapitott (3) bekezdésében, a
2006. évi V. torvény 9. § (1) bekezdésében, a 2006. évi IV. térvény 29. § (3)
bekezdésében, illetve a korabban hatalyban volt 1997. évi CXLIV. térvény 40. § (3)
bekezdésében foglaltakra utalva ramutatott, az I. r. alperes altal kiallitott szamlat I. r.

alperes képviseldjének, ..... nek kellett volna alairnia és azon az |. r. alperes
bélyegzbjének kellett volna szerepelnie. Erre tekintettel pedig a felperes
megalapozottan kérte a ..... aldirasaval és a ..... bélyegzd lenyomataval kiallitott

szamla kicserélését. Az I. r. alperes felhivas ellenére sem allitotta ki a 2000. évi C.
torvény 167. § (3) bekezdésének megfeleld szamlat, ezért a Ptk. 302. § b) és ¢)
pontja szerinti jogosulti késedelembe esett, ami a Ptk. 303. § (3) bekezdése alapjan
a felperes, mint kotelezett egyidejli késedelmét kizarta. E kdrben tovabba kifejtette



azt is, a 2006. évi bérleti dijbol még fennmaradé 400.000 forint hatralék
medfizetésére iranyuld |. r. alperesi fizetési felszolitast felperes 2007. marcius 2-an
vette at, a 8 napos fizetési hataridé utolsdé napja szombati napra esett. E napon a
bankok zarva voltak, a teljesitési hataridé a Pp. 103. § (4) bekezdése szerint is csak
a kovetkez6 munkanapon, 2007. marcius 12-én jart le. Felperes ezen a napon
fizetési kotelezettségének eleget tett. Mindezekre figyelemmel a bérleti szerzédés
azonnali hatalyu felmondasara a szerz6dés 17. pontjaban meghatarozott feltételek
hianyaban kerllt sor. Ezért a rendkivilli felmondas érvénytelen, erre figyelemmel
felperes 2007. évre tovabbi 1.315.600 forint bérleti dijat tartozik megfizetni I. r.
alperesnek.

A tovabbiakban az itélet indokolasa rogziti, a 2007. aprilis 17-i felperesi levélbdl ,az
alperesek képviselbje" tudomast szerzett arrdl, hogy felperes rendelkezésére all a
bérleti dij fedezete, azt ki akarja fizetni és élni kivan opcios jogaval. Az I. r. alperes
csalard modon jart el, amikor 2007. majus 2-an a Il. r. alperessel vételi jogot alapitd
szerz6dést kotott, ezért ez a szerzddés érvénytelen.

Egyebekben az elséfoku birésag az I. r. és a Il. r. alperes kdzotti kdlcsdnszerzédés
és O0nallé =zalogszerz6dés szinleltségét és igy semmisségét nem talalta
megallapithaténak. Ramutatott, a végelszamolas alatt all6 felperesi tarsasag jogai
és kotelezettségei megegyeznek az egyéb gazdalkodd szervezeteket megilletd
jogokkal és kotelezettségekkel igy a szerzddéses szabadsag polgari jogi alapelve
az |. r. alperesi tarsasagra nézve is iranyado. Az alperesek kozotti
kdlcsdnszerz6dés és 0Onall6 zalogszerzddés teljesedésbe ment. Mindezeket
figyelembe véve felperes megalapozatlanul hivatkozott ezen szerz6dések
szinleltségére.

Az indokolas szerint tovabba a felperes 6.000.000 forint erejéig tekintendd
pernyertesnek, ezért az I. r. alperes a csatolt megbizas szerzdédés alapjan 10 %
mértékd, 600.000 forint 6sszegl, az &fat is tartalmazé munkadijat és 15.000 forint
kereseti illetéket tartozik megfizetni részére. Ugyanakkor az I. r. alperes 8.000.000
forint tekintetében pernyertesnek tekintendd, ezért felperes a 32/2003.(VI111.22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja szerinti, az afat is tartalmazd Ugyvédi
munkadijbol allé perkoltséget tartozik megfizetni részére. Ezt meghaladdan a felek
egyeéb perkoltségeiket a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan maguk viselik.

Az itélettel szemben az alperesek fellebbezést, a felperes csatlakozé fellebbezést
terjesztettek el6.

Az alperesek fellebbezésiikben az els6foku birdsag itélete keresetnek helyt ado
rendelkezésének megvaltoztatasat, a kereset teljes elutasitasat, a felperes
perkoltségben marasztaldsat kérték. Korabbi perbeli nyilatkozataikat 1ényegében
megismételve hangsulyoztak, az I. r. alperes altal kiallitott szamla maradéktalanul
megfelelt a jogszabalyok rendelkezéseinek, a cégszer( aldiras nem érvényességi
feltétel. Egyebekben pedig az azonnali hatalyu felmondas énmagaban a 2006. évi
bérleti dijfizetési kotelezettség késedelmes teljesitésére figyelemmel is érvényes. A
4/2006.(1X.28.) SZMM rendelet 2. § a) pontja értelmében 2007. marcius 10-e



munkanapnak mindsult, igy a fizetési felszolitas szerinti fizetési hataridé ezen a
napon lejart, a Munka Torvénykdnyvének 125. §-a értelmében a szombat egyébként
sem min6sil munkaszineti napnak. Mindezeket figyelembe véve tévedett az
els6foku birdsag, amikor az 1. r. alperes rendkivili felmondasanak érvénytelenségét
allapitotta meg.

Allitottak, ugyancsak tévedett az elséfoku birosag az alperesek kozotti 2007. majus
2-i vételi jogot alapit6 szerzddés érvénytelenségét illetben. Vitattdak, hogy a
szerzGdés megkotése soran az |. r. alperes csalard mddon jart volna el.
Hangsulyoztak azt is, az els6foku birésag kizardlag az |. r. alperes eljarasat
mindésitette csalardnak, a Ptk. 207. § (4) bekezdése szerint ugyanakkor a felek titkos
fenntartdsa vagy rejtett indoka a szerz6dés érvényessége szempontjabdl
k6zO6mbos.

l. r. alperes kifogasolta azt is, annak ellenére, hogy érdemi ellenkérelmében utalt
arra, felperessel szemben viszontkeresetet kivan eléterjeszteni, az elséfoku birésag
a per egyetlen targyaldsan nem hivta fel viszontkeresete elbterjesztésére, ezzel
megfosztotta a viszontkereset benyujtasanak lehetbségétol.

A felperes csatlakoz6 fellebbezésében az els6foku birdsag itélete keresetet
elutasitdo rendelkezésének megvaltoztatasat, annak megallapitdsat kérte, hogy az
alperesek kozott 2007. majus 2-an  létrejott kozjegyz6i okiratba foglalt
kdlcsdnszerz6dés és 0Onall6 zalogszerz6dés zalogra vonatkozd rendelkezése
érvénytelen, a .......... helyrajzi szamu ingatlan nem szolgalhat a kolcson
biztositékaul, zalogfedezetil. Kérte tovabba a perbeli ingatlanra opcios vételi joga
ingatlan-nyilvantartasi  bejegyzésének elrendelését, valamint az alperes
perkoltségben marasztalasat.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elsé foku itélet keresetnek helyt ado
rendelkezése helybenhagyasara iranyult lényegében helyes indokaira tekintettel.
Hangsulyozta, 2007. marcius 10-e szombati napra esett, igy munkasziineti napnak
mindsult, ugyanakkor e napon telefonon atutalta a bérleti dijat az |. r. alperes
bankszamlajara. Erre nézve bankszamla kivonatot csatolt.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birésag itéletét a fellebbezés és a csatlakozo
fellebbezés valamint a fellebbezési ellenkérelem korlatai k6zott vizsgalta feldl.

Az alperesek fellebbezése megalapozott, mig a felperes csatlakozo fellebbezése
megalapozatlan az alabbiak szerint.

A Févarosi (télétabla mindenekelétt az 1. r. alperes rendkiviili felmondasanak
érvényessegét vizsgalta.



A Ptk. 198. § (1) bekezdése szerint a szerz6désbdl kotelezettség keletkezik a
szolgaltatas teljesitésére és jogosultsag a szolgaltatas kdvetelésére.

A Pik. 277. § (1) bekezdése értelmében a szerz6déseket tartalmuknak megfeleléen,
a megszabott helyen és idében kell teljesiteni. A (4) bekezdés szerint tovabba a
felek a szerzGdés teljesitése érdekében egylttmiikddésre kotelesek. A
kételezettnek a szerzddés teljesitése érdekében ugy kell eljarnia, ahogy az az adott
helyzeten altalaban elvarhatd, a jogosultnak pedig ugyanilyen médon el6 kell
segitenie a teljesitést. Az (5) bekezdés azt is kimondja, a felek a szerzédés
teljesitését érintdé minden lIényeges korualményrdl kotelesek egymast tajékoztatni.

A Ptk. 282. § (1) bekezdésének masodik fordulata szerint ha a teljesitési hataridoé
utolsé napja munkaszineti nap, a hataridé a kdvetkezé6 munkanapon jar le.

A Ptk. 298. §-a értelmében a koételezett késedelembe esik, ha a szerzédésben
megallapitott vagy a szolgaltatas rendeltetésébdl kétségtelenil megallapithato
teljesitési hataridé eredménytelenll eltelt, /a) pont/; mas esetekben ha
kotelezettségét a jogosult felszolitasara nem teljesiti /b) pont/.

A Ptk. 302. §-anak b) pontja szerint a jogosult késedelembe esik egyebek mellett
akkor is, ha elmulasztja azokat az intézkedéseket vagy nyilatkozatokat, amelyek
szikségesek ahhoz, hogy a kételezett megfelelben teljesiteni tudjon.

A 303. § (3) bekezdése tovabba azt is kimondja, a jogosult késedelme a kotelezett
egyideji késedelmét kizarja.

A Ptk. 321. §-anak (1) bekezdése akként rendelkezik, aki szerz6désnél vagy
jogszabalynal fogva felmondasra jogosult, e jogat a masik félhez intézett
nyilatkozattal gyakorolhatja. A felmondas a szerzédést megsziinteti.

Ptk. 29. § (3) bekezdése a jogi személy nevében fdszabalyként a jogi személy
képviselbjét jogositja fel alairasra.
A Ptk. 219. § (2) bekezdése értelmében a képviseld cselekménye altal a képviselt
valik jogositotta, illetve kotelezetteé.
A Ptk. 222. §-a a meghatalmazason alapuldé képviseleti jogrol rendelkezik,
kimondva, képviseleti jogot - a torvényen, a hatdésagi rendelkezésen és
alapszabalyon alapul6 képviseleten kivil - a képvisel6héz, a masik félhez, vagy az
érdekelt hatésaghoz intézett nyilatkozattal (meghatalmazas) lehet |étesiteni.

A 2007. junius 30-ig hatalyban volt, azonban a jelen eljarasban meég iranyado 1997.
évi CXLIV. térvény (Gt.) a gazdasagi tarsasagok, igy a korlatolt felel6sségli tarsasag
képviseletérdl is rendelkezett.

A Gt. 39, 40. és 156. §-aiban foglalt rendelkezések értelmében a korlatolt
felel6sségl tarsasag torvényes képviseletét az tgyvezetd latta el, aki e jogkorét az
ugyek meghatarozott csoportjara nézve a tarsasag dolgozéira atruhazhatta.

Az Ugyvezetd illetve a képviseleti joggal felruhazott munkavallalok a tarsasag
szervezeti képviseldinek mindsliltek, a szervezeti képviseldket pedig a nyilvanos és
kozhiteles cégnyilvantartasban is fel kellett tlintetni.



A tekintetben tehat, hogy egy adott idépontban kit kellett a cég képviseletre
(cégjegyzésre) jogosultjanak tekinteni elsésorban a kozhiteles és nyilvanos
cégjegyzék adott eligazitast.

Az altalanos forgalmi adérol szolé 1992. évi LXXIV. térvény (Afa tv.) 13. § (1)
bekezdése értelmében a szamla adoigazgatasi azonositasra alkalmas papir alapu
vagy elektronikus uton kibocsatott és legalabb a térvényben meghatarozott adatokat
tartalmazd bizonylat. A szamlanak egyebek mellett koételezd tartalmi eleme a
szolgaltatast nyujto illetve a vevé megjelblése /c) és d) pont/, a termék (szolgaltatas)
megjeldlése /g) pont/ és a szamla végosszegeének feltlintetése /m) pont/.

A szamvitelrél szbl6 2000. évi C. térvény (Szv. tv.) 167. § (3) bekezdésének a 2003.
évi LXXXV. torvény 43. § (1) bekezdésével megallapitott, a jelen jogvita elbiralasa
soran iranyado rendelkezése szerint a bizonylat alaki és tartalmi hitelessége,
megbizhatdsaga - ha az mas médon nem biztosithatd - a gazdalkodo képviseletére
jogosult személy (ide értve a polgari torvénykoényv szerinti képviseletet is) vagy
belsd szabalyzatban erre kilon feljogositott személy alairasaval is igazolhato.

Az idézett jogszabalyi rendelkezésekbdl leszlirhetd, szerz6déses jognyilatkozatokat,
igy a szerzddés teljesitése, illetve megsziintetése korében szikséges
jognyilatkozatokat joghatalyosan a cég képviseletére jogosult tehet. Mindez
irAnyado a felmondasra és a szamlaadasi kotelezettségre nézve is.

Ha pedig a jognyilatkozatot nem a cégnyilvantartasban szerepl6, a cég
képviseletére mindenkor kildén felhatalmazas nélkul eljarni jogosult szervezeti
képviseld teszi, ugy a szerz6d6 feleket a johiszem( joggyakorlas, egyuttm(ikddési
kotelezettség korében megfeleld tajékoztatasi kotelezettség terheli, ennek
elmulasztasa esetén pedig a jognyilatkozathoz joghatas nem fliz6dhet.

A perbeli esetben |. r. alperest a bérleti szerz6dés 17. pontja alapjan abban az
esetben illette meg az azonnali hatalyu felmondas joga, ha felperes a bérleti dij
medfizetését elmulasztja és felszolitas ellenére tovabbi 8 napon bellil sem tesz
eleget fizetési kdtelezettségének.

A szerz6dés 6. pontja szerint pedig a felperes fizetési kotelezettsége az I. r. alperes
altal kiallitott szamla alapjan valt esedékessé.

Nem kétséges, hogy a 2007. évi bérleti dijrol kidllitott szamlat nem az |. r. alperes
képviseletére jogosult, a cégnyilvantartasban képviselbként feltliintetett személy,
hanem ..... irta ala, mégpedig a ..... bélyegzdlenyomatanak feltliintetésével.

Az is kétséget kizarban megallapithatd, hogy felperes a bérleti dij megfizetésére
iranyul6 - egyebekben ugyancsak ..... altal alairt - fizetési felszoélitas 2007. marcius
2-i atvételét kovetéen 2007. marcius 14-én a szamla egyidejd visszakuldésével
levélben tajékoztatta I. r. alperest arrdl, a szamlat nem all modjaban befogadni, mert
azt nem az I. r. alperes képvisel6je irta ala, tovabba azon a ..... bélyegzb lenyomata
szerepel, egyuttal ,helyesbitett szamla" megkuildését is kérte.



Ezt kovetben az I. r. alperes 2007. marcius 26-an anélkil mondta fel azonnali
hatallyal a bérleti szerz6dést, hogy a felperes 2007. marcius 14-i levelében
foglaltakra megfelel6en helyesbitett Uj szamlat kildoétt volna, vagy a 2007. évi bérleti
dijrol korabban kiallitott szamlat a szamla hitelességére, szabalyszerliségére
vonatkozé és megfeleléen igazolt tajékoztatassal egyitt ismételten megkuldte volna
részére.

llyen tényallas mellett azt kellett megallapitani, az I. r. alperes nem tett eleget a
bérleti szerz6dés 6. pontjaban foglalt szamlaadasi koételezettségének, a felperes
2007. évi bérleti dijfizetési kotelezettsége ily mdédon nem valt esedékessé. A 2007.
évi bérleti dijfizetési kotelezettség elmulasztasara alapitott rendkivili felmondas
ezért szabalyosnak, érvényesnek nem tekinthetd.

A rendkivili felmondast a 2006. évi bérleti dijhatralék megfizetésének elmulasztasa
sem alapozta meg a kdvetkez6k miatt.

A felperes a fizetési felszolitdst 2007. marcius 2-an vette at, a 8 napos fizetési
hatarid6 igy 2007. marcius 10-én, szombati napon jart le.

Kétségtelen, a 4/2006.(1X.28.) SZMM rendelet 2. §-anak a) pontja 2007. marcius 10-
ét munkanapnak nyilvanitotta. Ezért a teljesitési hataridé utolsé napjanak 2007.
marcius 10-ét kell tekinteni, szemben az elséfoku birésag itéletének indokolasaban
megjeldlt 2007. marcius 12-i idéponttal.

Ugyanakkor a felperes fellebbezési ellenkérelméhez csatolt bankszamla kivonatbdl
megallapithatéan a 2006. évi bérleti dijhatralék dsszege felperes bankszamlajardl
2007. marcius 10-én az |. r. alperesi bankszamlara atutalasra kertlt, fizetési
késedelem ezért nem allapithaté meg.

Mindezeket figyelembe véve az els6foku birdsag helytalldan allapitotta meg, hogy a
bérleti szerz6dés azonnali hatalyu felmondasara a szerz6dés 17. pontjaban rogzitett
feltételek hianyaban kerult sor, ezért az 1. r. alperesi rendkivuli felmondas
érvénytelen, a bérleti szerz6dés nem sziint meg.

Az alperesek kozotti 2007. majus 2-an kelt kdlcsOnszerzddés és zalogszerz6dés
valamint a Il. r. alperes javara vételi jogot alapitd szerz6dés semmisségének
megallapitasara iranyuld kereseti kérelmét felperes a szerz6dések szinlelt voltara
hivatkozassal a Ptk. 207. § (4) bekezdésére alapitva terjesztette el6.

A Ptk. 207. § (4) bekezdése a felek titkos fenntartasat vagy rejtett indokat a
szerz6dés érvényessege szempontjabol k6zombdsnek mindsiti, az (5) bekezdés
pedig kimondja, a szinlelt szerz6dés semmis, ha pedig az mas szerzédést leplez, a
szerz6dést a leplezett szerzddés alapjan kell megitélni.

A fenti jogszabalyi rendelkezések alkalmazasa kdrében kialakult itélkezési gyakorlat
szerint a szerz6dés szinleltsége és ebbdl kdvetkez6 semmissége csakis abban az
esetben allapithatd meg, ha a szerz6dés megkdtését valamennyi szerz6dé fél



szinleli, egyikik sem akar val6jaban szerzddéses nyilatkozatot tenni, illetve
valamennyilk akarata masik szerz6dés megkdtéseére iranyul.

Kétségtelen, hogy az alperesek kozott a perbeli szerz6dések megkotésére azt
kovetden kerllt sor, hogy az I. r. alperes atvette a felperes 2007. aprilis 17-i levelét,
amelybdl értesult arrdl, hogy felperes a rendkivili felmondast nem fogadija el, a
2007. évi bérleti dijat a szabalyszerl szamla kiallitdsaig ugyvédi letétbe helyezi és
élni kivan a bérleti szerz6désben biztositott vételi jogaval.

Az is kétséget kizaréan megallapithatd azonban, hogy felperes vételi joga az
ingatlan-nyilvantartdsba nem kertlt bejegyzésre, igy annak fennalltardl Il. r. alperes
az ingatlan-nyilvantartas adataibdl nem szerezhetett tudomast.

Ugyanakkor az alperesek kdzott a kdlcsdnszerzédés teljesedésbe ment, s IlI. r.
alperes javara a koélcsdnszerzddést biztositd 6nallé zalogjog is bejegyzésre keriilt az
ingatlan- nyilvantartasba. Minderre figyelemmel ezen szerz6dések szinleltsége nem
volt megallapithatd, helytallé allaspontra helyezkedett e kérben az elséfoku birdsag.
Tévedett azonban, amikor az alperesek kozotti vételi jogot alapitd szerzddeés
érvénytelenségét megallapitotta és rendelkezett a Il. r. alperes javara bejegyzett
vételi jog ingatlan-nyilvantartasbdl valo torléseérdl.

A rendelkezésre all6 adatokbdl ugyanis az is megallapithatd volt, hogy a
kdlcsonszerz6dést szintén biztosito vételi jog a Il. r. alperes javara az ingatlan-
nyilvantartasba ugyancsak bejegyzésre kerilt, akarathiba, szinlelés tehat e
tekintetben sem allhatott fenn - szemben az els6foku birdsag téves allaspontjaval -.

Nem vitas, hogy a bérleti szerz6désben I. r. alperes 2007. december 31-ig biztositott
vételi jogot felperesnek. Ugyanakkor a szerzd6dés a felperesi vételi jog ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéséhez sziikséges, az 1997. évi CXLI. térvény (Iny.tv.) 29. §-
aban eldirt I. r. alperesi hozzgjarul6 nyilatkozatot nem tartalmazza. A felperes vételi
joganak ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzése elrendelését bnmagaban ez a
kordlmény kizartta teszi.

Az alperesek fellebbezésében allitott eljarasi szabalysértésekre nézve a Févarosi
itélétabla ramutat, az |. r. alperes a felperessel szembeni viszontkeresetét a
targyalas berekesztéséig annak ellenére nem terjesztette el6, hogy korabban
irasbeli ellenkérelmében mar utalt felperessel szemben fennall6 hasznalati dij
kdvetelésére és arra, igényét viszontkeresettel kivanja érvényesiteni. Ezt kdvetéen
a per 2007. november 21-i targyaldsan érdemben fel is szodlalt. Mindezen
kordlményekre tekintettel azt kellett megallapitani, I. r. alperes nem volt elzarva
attol, hogy viszontkeresetét a targyalas berekesztéseéig elbterjessze. Az elséfoku
birosdg nem sértett eljarasi szabalyt, amikor az I. r. alperest nem hivta fel a
felperessel szembeni viszontkeresete benyujtasara.



A kifejtettekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birésag itéletét a Pp. 253.
§ (2) bekezdése alapjan - a perkdltségre is kiterjedden - a rendelkez6 részben irtak
szerint megvaltoztatta.

A Févarosi itélétabla a pernyertesség-pervesztesség aranyat figyelembe véve - 6 %
és 94 % a felperesre terhesebben - a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan felperest
kotelezte az alperesek elsO- és masodfoku egyuttes perkdltsége aranyos részének
megfizetésére, amelynek megallapitasa soran a 32/2003.(VIII.22.) IM rendelet 2. §
(1) bekezdés a) pontja, 3. § (1), (2) és (5) bekezdése szerinti - az afat is tartalmazo -
ugyvédi munkadij 6sszegét, valamint a pernyertesség aranyara tekintettel az
alperesek altal a felperesnek fizetend6 kereseti és csatlakozo fellebbezési illeték
Osszegét is figyelembe vette.

Budapest, 2008. oktéber 2.
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