Févarosi itéldtabla
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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [tél6établa a Bozso és Toth Ugyvédi Iroda (1126 Budapest, Bészérményi
ut 8., ugyintézd: dr. Bozsd Albert ligyvéd) altal képviselt felperes neve(felperes
cime) felperesnek - dr. Juhasz Miklés ugyvéd (1037 Budapest, Montevideo utca
2/c.) altal képviselt I. rend( alperes neve (l.rend( alperes cime) I. rendd és Budafok-
Tétény Budapest XXII. Keriilet Onkormanyzata (1221 Budapest, Varoshaz tér 11.)
Il. rendl alperes ellen szerz6dés érvénytelensége irant inditott perében a Févarosi
Birosag 2008. majus 22. napjan kelt 5.G.40.174/2007/13. szamu itélete ellen az
alperesek altal 14. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a
kovetkez6

itéletet:

A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdséag itéletét helybenhagyja.

Az 1. rendl alperest 100.000 (szazezer) forint, a Il. rendd alperest 300.000
(haromszazezer) forint masodfoku perkdltség 15 nap alatt, felperesnek vald
megfizetéseére kotelezi.

A le nem rétt 900.000 (kilencszazezer) forint fellebbezeési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes keresetében az 1. rend(i alperest a részére foglaldként Kkifizetett
10.300.000 forint, a Il. rendl alperest 34.747.000 forint megfizetésére kérte
kotelezni. Késedelmi kamatot mindkét alperestél 2003. december 1. napjatdl
igényelt a térvényes mértékben. Perkdltségként a pertargy értek 5 %-a + afa
O0sszegl ugyvédi munkadij megfizetésére kérte kdtelezni az alpereseket. Keresete
els6dleges jogalapjaként arra hivatkozott, hogy a felperes és az |. rend( alperes
altal kotott helyiségbérleti szerz6dések érvényes megbizasi szerz6dés hianyaban
olyan nem létez6 szerzG6dések, amelyre a semmisség jogkovetkezményeit kell
alkalmazni. Allaspontja szerint az Ltv. 36. §-anak (1) bekezdése folytan a megkétott



szerzddésekre is alkalmazni kell az Ltv. 2. §-anak (5) bekezdését, amely szerint az
Onkormanyzat tulajdonaban allé helyiségekre kotétt bérleti szerzédések
érvényességéhez irasbeli alak sziikséges. Ha a helyiségbérleti szerz6dést nem a
tulajdonos koti meg, akkor a Ptk. 474. §-anak (3) bekezdése folytan a szerzddés
érvényességéhez a tulajdonostdl szarmazé irasbeli meghatalmazassal vagy
megbizasi szerzédéssel kell rendelkeznie. Az |. rendld alperes ilyen megbizasi
szerzbdés esetén sem kdtheti meg azonban a helyiségbérleti szerz6dést a sajat
nevében, mert ehhez bizomanyosi szerzédésre lenne szikség. A felperes altal
kotott szerzddések bérbeaddként az 1. rendl alperest jeldlik meg, de a
szerzOdésekhez irasbeli meghatalmazas, vagy megbizas nem kapcsolodik. Az .
rendd alperes a 39/2000. (XII. 28.) OK rendeletre sem alapozhatja szerzédéskotési
jogosultsagat, mert a rendelet nem hatarozza meg a megbizas terjedelmét, igy nem
jogositotta fel az I. rendl alperest arra, hogy bérbeadoként szerzddjon. A helyi
onkormanyzatokrol szold 1990. évi LXV. torvény (Otv.) 80. §-anak (1) bekezdése
nem is teszi lehetbvé a bérbeaddi jogok komplex atruhazasat, ezért az
onkormanyzat rendelete nem felel meg a Ptk. 474. §-a A&ltal megkivant
kovetelményeknek. A 2002. majus 24-én kotott megbizasi szerzddés igazolja, hogy
az |. rendl alperes nem volt jogosult sajat nevében szerzédést kotni, a megbizas
ugyanis csak elészerz6dés megkotésére vonatkozik, és bizomanyosi felhatalmazast
nem is tartalmaz. Ervényes megbizas hidnyaban allaspontja szerint a bérleti
szerzOdések nem jottek létre, amelyre a Ptk. 237. §-anak (1) bekezdésében
szabalyozott jogkdvetkezmény alkalmazasat kérte.

Masodlagosan - ha a birésag a szerz6déseket érvényesen |étrejott szerz6déseknek
talalna - kereseti kérelmét arra alapozta, hogy a Ptk. 319. §-anak (2) bekezdése
szerint a szerz6dés megsziinése esetén a mar teljesitett pénzbeli szolgaltatas
visszajar, ha a megszinéskor a pénzbeli szolgaltatasnak megfeleld
ellenszolgaltatast a masik fél még nem teljesitette. Allaspontja szerint az F05., F16.
és F17. szadmu helyiségcsoportra kotott szerz6dések a 6/a. pont alapjan 2003.
augusztus 30. napjan, az F18. helyiségcsoportra kotdtt szerzédés 2003.
szeptember 15. napjan minden tovabbi jogcselekmény nélkil megsziintek. A perbeli
szerz6dések még hatalyba sem Iéptek, amely 6nmagaban igazolja, hogy a pénzbeli
szolgaltatassal szemben nincs ellenszolgaltatas. A pénzbeli szolgaltatas
visszafizetésére vonatkoz6 kotelezettség érvényesen nem zarhaté ki, mert az
jogszabalyba, illetve a joerkodlcsbe Utkdzik. A 6./b pont a jogvesztés kikotéséhez
(Ptk. 250. §) hasonlé szankcidt tartalmaz, de az nem vonatkozhat a szolgaltatasra,
csak valamely kedvezmény vagy egyes jarulékos jog elvesztésére. A teljes vételar
elvesztésének kikdtése a joerkdlcsbe is Utkdzik, mert szolgaltatas nélkll kivanja
megtartani a felperes pénzbeli szolgaltatasat. A szolgaltatas hianyat igazolja, hogy
az alperesek a perbeli helyiségcsoportokat masnak kiadtak, igy a felperes
értékesithetd bérleti jogot nem szerzett. A foglaloként medfizetett 6sszegek nem
mindsulnek foglalonak, mert azt nem a szerz6déskotéskor fizette meg a felperes, és
nem a jogosult Il. rendl alperes szamlajara. Ezért a foglaldként kifizetett dsszeget
az |. rendl alperes koteles visszafizetni.

Az alperesek a felperes keresetének elutasitasat és perkoltségben torténd
marasztalasat kérték. Az volt az allaspontjuk, hogy a perbeli szerzddések



érvényesen létrejottek, mert az |. rend(i alperesnek a 39/2000. (XII. 28.) OK rendelet
alapjan volt jogosultsaga arra, hogy a Il. rendi alperes tulajdonat képez6 lakasok és
nem lakas céljara szolgaldé helyiségek bérbeaddi jogkdrének gyakorldjaként a
szerzOdéseket aldirja. Ezt meghaladéan a 2002. majus 21. és 24. napjan kotott
megbizasi szerz6dések is feljogositottak az I. rendli alperest arra, hogy a Il. rend
alperes javara helyiségbérleti szerz6déseket kosson. Ezt tdmasztja ala, hogy a
felperes is az |. rendld alperesnek tett a szerz6dés megkotésére ajanlatot. A
helyiségek diszponibilis allapotban térténd hataridén tuli atadasa nem relevans,
mert az atalakitasra vonatkoz6 hataridé meghosszabbodott. A szerz6dések ezért
nem a felperes altal megjeldlt idépontban szintek meg, a megszinésre a
felperesnek felrohaté okbadl kerllt sor. A szerz6dések hatalyba Iéptek, mert a felek
rautald magatartassal a teljesitési hataridét meghosszabbitottak. Erre azért volt
lehetéségik, mert ezt nem tekintették a szerzédés lényeges elemének. A
szerzbdések rautald magatartassal tortént modositasat igazolja, hogy a felperes a
bérleti jog ellenértékét tulnyomorészt megfizette, a helyiségeket birtokba vette, az
atalakitast megkezdte. A szerz6dés 8/c. pontjaban meghatarozott feltétel a perbeli
esetben nem kovetkezett be, ezért a felperes a bérleti jog értékének megfizetett
részét nem kovetelheti vissza. A Ptk. 319. §-anak (2) bekezdése azért sem
alkalmazhato, mert ez a szerz6dés k6zds megegyezéssel torténd megszintetésére
vonatkozik. A Ptk. szabalyai egyébként is diszpozitiv szabalyok, amelytdl a felek
k6z6s megegyezéssel eltérhetnek. A szerz6dések felmondasaval a felperes ezért
elvesztette azt a jogat, hogy a bérleti joggal rendelkezzen, ezért a bérbeadd jogosult
volt a helyiségeket bérbe adni.

A 1. rend(i alperes viszontkeresetében kérte, hogy a birésag koételezze a felperest
2.375.136 forint és 690.000 forint utan 2004. junius 1. napjatél, 764.883 forint utan
2004. julius 1. napjatol, 920.160 forint utan 2004. junius 1. napjatél a kifizetés
napjaig jaro torvényes mértékd késedelmi kamat megfizetésére. Allaspontja szerint
a felperes szerz6désszegése kovetkeztében arra kényszertlt, hogy szerkezetkész
allapotban adja bérbe a helyiségeket, igy a bérlék alakitottak azt ki hasznalatra
alkalmas allapotura. A bérldk koltségeiket a bérleti dijba beszamithattdk, amely
bevétel kiesés a felperes szerz6désszegésének kdvetkezménye.

A felperes a viszontkereset elutasitasat kérte 3.750.000 forintos igényének
beszamitasara figyelemmel, amely az altala elvégzett kémény és szell6ztetd
rendszer kiépitésének koltsége.

Az els6foku birésag az I. rendi alperest 10.300.000 forint, a Il. rendld alperest
34.747.000 forint és ezen Osszegek utan 2003. december 1. napjatdl 2004.
december 31. napjaig évi 11%-os, 2005. januar 1. napjatél a késedelemmel érintett
naptari félévet megel6z6 utolsd napos érvényes jegybanki alapkamat 7%-kal névelt
mérték(i kamata 15 napon belilli megfizetésére kotelezte. A 1l. rendl alperes
viszontkeresetét elutasitotta. Kotelezte az alpereseket, hogy egyetemlegesen
fizessenek meg a felperesnek 2.702.820 forint perkoltséget. Az |. rend(i alperest
282.000 forint kereseti illeték megfizetésére kotelezte. Megallapitotta, hogy a



tovabbi 618.000 forint kereseti és 142.500 forint viszontkereseti illetéket az allam
viseli.

Az elséfoku birésag indokolasa szerint az Ltv. 36. §-anak (1) bekezdése szerint a
felperes és az |. rendl alperes kozdtt nem lakas céljara szolgald helyiségek
bérletére iranyul6 szerzédés jott létre. Az Uzlethazban lévé F05., F16., F17. és F18.
szamu, a ll. rendl alperes tulajdonaban allé helyiségekre kotott szerzédéseket az
Ltv. 2. §-anak (5) bekezdése szerint irasba kellett foglalni. Az I. rendl alperes a
szerzbdéseket sajat nevében, bérbeaddként kototte meg. A Il. rendl alperes 2002.
majus 21-én kotdtt megbizasi szerzddéssel az |. rend( alperest bizta meg a
Budafok Varoskdzpont |. GUtemének az un. 9. szamu témbbel kapcsolatos projekt
teljes korli lebonyolitasaval. A szerzédés 12.1. pontja szerint az |. rend( alperes
csak kulon szerz4dés alapjan jogosult a beruhazas keretében megépuld helyiségek
késbbbi bérléivel - a Il. rend(i alperes jovahagyasa mellett - el6zetes
megallapodasokat kétni. Ez a kilon megallapodas az alperesek altal 2002. majus
24. napjan kotott megbizasi szerzédés, amelyben a Il. rendl alperes megbizta az I.
rendd alperest azzal is, hogy a Budafok Varoskézpontban épulé Uzletek
hasznositasara a Il. rend(i alperes nevében és megbizasabadl elébérleti szerzédést
kossbn. A szerzb6dés 5. pontja szerint a beruhazas befejezésével, illetve a
hasznalatbavételi engedély kiadasaval egyidejlleg kdthette meg az |. rendu alperes
a bérldkkel a végleges bérleti szerz6dést. A felek a szerz6désben nem szabalyozott
kérdésekben a Ptk. megbizasi szerzGdésre vonatkozo szabalyait rendelték
alkalmazni. A Ptk. 513. §-anak (2) bekezdése alapjan a bizomanyi szerzédésekre is
alkalmazand6 a Ptk. 474. §-anak (3) bekezdése szerint, ha a megbizas
teljesitéséhez szerzédés kdtésére van sziikség, a megbizashoz olyan alakszerliség
szikséges, amilyet a megkdtendd szerzédésre a jogszabaly el6ir. Ahhoz, hogy az I.
rendd alperes a Il. rend(i alperes tulajdonat képez6 ingatlanok hasznositdsara
szerzbdést tudjon koétni, a megbizasi szerzédést, illetve a bizomanyi szerzddést
irasba kellett foglalni. Az alperesek kdzo6tt létre is jott irdsban megbizasi szerzédés,
amely azonban csak arra jogositotta fel az I. rend(i alperest, hogy a Il. rend(i alperes
képviselbjeként eljarva eldbérleti szerzédést kdsson, arra az |. rendd alperes nem
volt jogosult, hogy a sajat nevében bérbeaddként a felperessel bérleti szerzddést
kdéssdn. A 39/2000. (XII. 28.) OK rendelet 2. §-anak (1) bekezdés b) pontja ugyan a
II. rendl alperes tulajdonaban és vagyonkezelésében all6 nem lakas céljara
szolgald helyiségek bérbeadodi jogainak gyakorlasaval és bérbeadoi kotelezettségek
teljesitésével bizta meg az I. rend(i alperest, de ez nem terjed ki a perbeli
uzlethelyiségekre, hiszen azok a megbizaskor nem is léteztek, illetve a bérbeadas
utjan térténd hasznositasrol az alperesek kildn megbizasi szerzédést koétdttek. Az 1.
rendd alperes a perbeli helyiségeknek nem volt tulajdonosa, és a Il. rend(i alperestél
olyan felhatalmazassal sem rendelkezett, amely alapjan a perbeli helyiségeket
bérbe adhatta volna, illetve a helyiségek bérleti jogat értékesithette volna, ezért az |.
rendd alperes lehetetlen szolgaltatas teljesitésére vallalt kdtelezettséget.

A bérleti szerz6dések bérleti jog ellenértéke elvesztésére vonatkozo rendelkezése a
Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése alapjan is érvénytelen. Nyilvanvaldan a jéerkdlcsbe
utkoézik az, hogy a felperes tobb millid forintot kdteles bérleti jog ellenértéke cimén
kifizetni, amelyért cserébe - a szerz6dések megsziinése miatt - semmilyen



ellenszolgaltatast nem kap. Ezért a Ptk. 237. §-anak (1) bekezdése alapjan a
szerzb6déskotes elbtti helyzetet kell visszaallitani, az alperesek kotelesek
visszafizetni azokat a pénzdsszegeket, amelyhez az érvénytelen szerzédés alapjan
jutottak. A késedelmi kamatrdl a Ptk. 301. §-anak (1), illetve 2005. januar 1. napjatol
a Ptk. 301/A. §-anak (1) bekezdése alapjan hatarozott.

A ll. rendl alperes viszontkeresetét az els6foku birosag alaptalannak talalta, mert a
felperes szamlakkal igazolta, hogy a kdvetelést meghaladd koltsége merdlt fel az
érvénytelen bérleti szerz6dések alapjan végzett kémény és szell6z6 épitési
koltségeként, igy azt megalapozottan szamithatta be a Il. rendl alperes
kOvetelésébe. A bérleti szerz6dések érvénytelensége miatt a Il. rend(i alperes
ugyanis nem hivatkozhat arra, hogy a beépitett berendezések és anyagok
tulajdonjogat téritésmentesen megszerezte, igy azok megtéritését a felperes jogalap
nélklli gazdagodas cimén sem kovetelheti. A felperes egyébként a szerzddések
érvénytelensége folytan szerz6désszegést nem is valdsithatott meg azaltal, hogy a
helyiségeket nem alakitotta ki a hasznalatbavételi engedély kiadasahoz sziikséges
allapotura. Mivel pedig a bérleti szerz6dések a felperes és az I. rendl alperes kdzott
jottek Iétre, azért a Il. rendl alperes szerzddésszegés cimén igény érvényesitésére
nem is jogosult.

Az elséfoku birdsag itélete ellen az alperesek fellebbeztek, amelyben az els6foku
itélet megvaltoztatdsat és a felperes keresetének elutasitasat és perkoltséguk
megtéritését keérték. A Il. rend(i alperes viszontkeresete szerint kérte marasztalni a
felperest.

Az alperesek kérték az els6foku birdsag itéletének kiegészitését azzal, hogy a
felperes a perbeli FO05., F16., F17. és F18. szamu helyiségeket birtokba vette a
bérbeadd I. rendl alperestdl, az utdbbi harom helyiséget egybe nyitotta, azokban
épitési munkakat folytatott, vagyis a bérlét megilleté jogokat gyakorolta.

Allaspontja szerint a perbeli szerzédések érvénytelenségét az elséfoku birésag a
Ptk. 227. §-a alapjan allapitotta meg, bar erre a jogszabalyhelyre érvénytelenségi
okként nem hivatkozott. Mindez felveti a kereseti kérelmen tortént tulterjeszkedés
kérdését. A lehetetlen szolgaltatasra vallalt koételezettség megallapitdsanak
ellentmond, hogy a felek a szerzddést ténylegesen teljesitették, igy annak
teljesitése nem volt lehetetlen. Amennyiben az els6foku birdsag arra az allaspontra
helyezkedett, hogy a megbizasi szerz6désen az |. rendl alperes tulterjeszkedett,
ugy a Ptk. 221-222. §-ai szerinti alképviselet szabalyait kellett volna alkalmazni. Az
pedig nyilvanvald, hogy a Il. rendl alperes a maga részérdl az |. rendl alperes
eljarasat jovahagyta, ebbdl kovetkezb6en az érvénytelenség kovetkezményeit
levonni nem lehet. Az elséfoku birdsag egyébként az dnkormanyzati rendelet és a
megbizasi szerz6dés egymashoz valé viszonyat is tévesen értelmezte. Az
onkormanyzati rendelet altalanos jelleggel hatalmazta fel az I. rendl alperest a
bérbeaddi jogkdr gyakorlasaval, az egyedi szerzddések ezt pontositjak, illetve
kiegészitik. Mindezek alapjan megallapithatd, hogy az |. rend( alperes jogosult volt
arra, hogy a perbeli bérleti szerz6déseket megkdsse.

A jéerkdlcsbe Utkdzés miatti érvénytelenség kapcsan az volt az allaspontja, hogy az
els6foku birdsag tévedett akkor, amikor azt allapitotta meg, hogy a felperes a



pénzbeli szolgaltatdsaért ellenszolgaltatdst nem kapott, a bérleti jogot ugyanis
megvasarolta, csak igy valhatott az Uzlethaz bérljéve. A felperes maga adta el6,
hogy a perbeli szerz6dés az 6 fizetési késedelme miatt nem Iépett hatalyba, vagyis
sajat felrbhatd magatartdsa miatt nem gyakorolhatta a bérleti jog értékesitésének
jogat.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat és az
alperesek egyetemleges kotelezését kérte az elséfoku eljarasban megitélt munkadij
50 %-anak megfizetésére. Fenntartotta az elséfoku eljarasban kifejtett jogi érvelését
annak kiemelésével, hogy a szerz6dések két okbdl is érvénytelenek. Egyfeldl a
bérbeaddi oldalon a bérleti szerz6déseket nem az a jogalany kététte meg, aki erre
jogosult, masfeldl aki megkotette, az nem olyan szerzédést kotott, mint amire a
meghatalmazasa szolt. A megbizas alakszer(iségének hianyara vonatkozo felperesi
allaspontot az elséfoku birésag elfogadta, igy nincs jelentésége a Ptk. 227. §-ara
tortént alperesi hivatkozasnak. Allaspontja szerint az alképviseletre vonatkozo
szabalyok alkalmazasa a perbeli esetben nem lehetséges, mert a felperes az alaki
hianyossagokra alapitotta a keresetét és ezek az alaki hianyossagok késébb sem
potolhatok. A joerkodlcsbe Utkdzés megallapitdsanak nincs jelentésége, mert az
els6foku birésag az egész szerzddés érvénytelenségét allapitotta meg.

A Il. rendl alperes viszontkeresetét megalapozatlannak mindsitette a felperes
beszamitasi kifogasara figyelemmel.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét teljes terjedelemben vizsgalta felil,
mert annak fellebbezés hianyaban elsé fokon jogerére emelkedett rendelékezése
nem volt (Pp. 228. § (4) bekezdés).

Az alperesek fellebbezése - a tényallas kiegészitését kivéve - alaptalan.

Az elséfoklu birdsag altal helyesen megallapitott tényallast a Févarosi itélétabla
azzal egésziti ki, hogy a felperes 2003. augusztus 12-én a perbeli helyiségeket
birtokba vette, azokban épitési atalakitasi munkakat végzett.

A kiegészitett tényallas mellett is a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag érdemi
dontésével egyetértett, annak jogi indokait azonban nem osztotta. A fellebbezés
elbiraldsa sordn azonban csak azokra a kérdésekre kellett valaszt adni, amelyek a
perben vitasak voltak.

Els6dlegesen arra kellett valaszt adni, hogy kik k6zott jott Iétre 2003. prilis 7-én és
2003. majus 19-én a perbeli négy helyiségbérleti szerz6dés. Az |. rend(i alperes
ugyanis egyszer arra hivatkozott, hogy a perbeli bérleti szerz6dések a felperes és a
Il. rend( alperes kozott jottek 1étre, az |. rendl alperes csak képviselbként jart el (22.
jegyz6konyv, 23. beadvany), mig a per masodik szakaszaban mar arra hivatkozott,
hogy a szerz6déseket a Il. rendl alperestdl kapott felhatalmazas alapjan sajat
nevében kototte meg. A Il. rendl alperes nyilatkozatat sem lehet egyértelminek
tekinteni, mert csak arra nyilatkozott, hogy az |. rendl alperes jogosult volt a
szerz6dés megkotésére, de arra nem, hogy képviseloként, vagy bizomanyosként a
sajat nevében. A Il. rend( alperes Aaltal sajat nevében érvényesitett



szerz6désszegésbdl eredd karigény viszont arra utal, hogy sajat magat tekinti
szerz6do félnek, akinek a képviseletében jart el az I. rend(i alperes. A felperes és az
els6foku birdsag is a szerz6déseket ugy értelmezte, hogy azokat az I. rendl alperes
sajat nevében bizomanyosként kotétte meg. Az elséfoku birésag abban helyesen
foglalt allast, hogy a perbeli szerz6dések érvényességehez a bérleti szerz6dések
irasba foglalasara szikseég volt. Ha a szerz6dés érvényességét a jogszabaly irasbeli
alakhoz kéti, akkor a szerz6dés lényeges tartalmat irasba kell foglalni (Ptk. 218. §
(1) bekezdés). Mindez azt jelenti, hogy az irasba foglalt szerz6désbél egyértelmiien
ki kell dertilnie, hogy kik a szerzddést koto felek, jelen esetben annak, ki az eladd és
a vevo, illetve a bérbeadd és a bérl6. A szerzddeést kotd felek személye nem lehet a
szerz6dés értelmezésének kérdése. A perbeli kdzjegyz6i okiratok bevezetd része
azt tartalmazza, hogy a Il. rendl alperes, mint tugyfél megbizasa alapjan eljaro |I.
rendd alperes, mint a Il. rend( alperes tulajdonaban, és kezelésében lévé lakasok
és nem lakas célu helyiségek bérbeaddi jogkdrének gyakorldja képviseletében dr.
K. B. Z. koti a szerz6dést. Ugyanilyen ellentmondasosan hatarozza meg a
helyiségbérleti szerz6dést koté bérbeadd személyét a kézjegyzbi okirat a 2. oldalon.
E meghatarozas els6 fele arra utal, hogy a szerz6dé fél a Il. rend(i alperes, akinek
képviseletében az I. rend( alperes jar el, mig a meghatarozas masodik fele szerint a
bérbeado a Il. rendl alperes sajat személyében. Az irasba foglalt szerz6dés alapjan
ezért egyértelmien nem allapithatd meg kétséget kizardan, hogy kik kdzott jottek
létre a perbeli szerz6dések. A Pik. 205. §-anak (1) bekezdése szerint a szerz6dés
létrejbttéhez a felek kdlcsdnds és egybehangzo nyilatkozata sziikséges. Ha viszont
a bérbeado személye az irasba foglalt szerz6dés alapjan bizonytalan - amit bizonyit
az alperesek valtozo, illetve egymasnak ellentmondd nyilatkozata is - akkor a
perbeli szerz6dések nem jottek létre. A szerz6dések Iétrejéttének hianyaban viszont
a felperes keresete a Ptk. 361. §-anak (1) bekezdése alapjan alapos, mert Iétre sem
jott szerz6dések alapjan az alperesek nem tarthatjak meg a felperestdl kapott
pénzbeli szolgaltatast. Egyben ez azt is jelenti, hogy a Il. rendl alperes
viszontkeresete alaptalan, mert fogalmilag kizart, hogy létre sem jott szerz6dések
esetén szerzddésszegésbdl eredd igényt lehessen érvényesiteni. Mindezekre
figyelemmel pedig az els6foku birésag érdemi dontése megalapozott.

A Févarosi itélétabla az itéleti dontés relevans indoka mellett kitér arra is, hogy ha a
szerzbdés létrejottét meg lehetne allapitani, a felperes keresete akkor is
megalapozott lenne.

Létrejott szerz6dés esetén ugyanis a szerzddeés érvényességet kellene vizsgalni. E
kérben kiemeli, hogy a perbeli szerz6dések mindegyike egy okiratban két
szerzbdést tartalmaz. Részben adasvételi szerz6dést a bérleti jog értékesitésére,
amire a Ptk. 365. §-at kell alkalmazni, részben pedig az Ltv. 36. §-anak (1)
bekezdése szerinti helyiségbérleti szerz6dést. Ha azt lehetett volna megallapitani,
amit az elséfoku birosag megallapitott, hogy a perbeli szerz6déseket az |. rendi
alperes kotdtte meg sajat nevében, de a Il. rendl alperes javara, akkor az I. rendu
alperes bizomanyosként jart el a szerz6dés megkotésénél. A Il. rendi alperes és az
l. rendl alperes kdz6tti bizomanyi szerz6désnek a hianya viszont nem okozhatja a
perbeli szerz6dések semmisségét, ezen okbdl nem lehet az I. rendi alperes altal
kotott szerzédést lehetetlen szolgaltatasra irdnyuld szerz6désnek tekinteni. A Ptk.



369. §-a és a Ptk. 424. §-anak (2) bekezdése alapjan jogszavatossagi kérdés az,
hogy az |. rend(i alperes képes-e az atruhazott jogot biztositani. Ha a teljesitésre
nem képes, az a szerz6désszegés jogkdvetkezményével és nem a szerz6dés
ervénytelenségeének jogkdvetkezményével jar. Jogszavatossagi probléma azonban
nem merdlt fel, mert az I. rend( alperes a helyiségeket birtokba adta.

Ha az |. rendld alperes nem a sajat nevében, hanem a Il. rendld alperes
képviseletében kototte meg a szerz6dést, ehhez irasbeli meghatalmazasra volt
sziuksége, amellyel a 2002. majus 24-én kelt szerz6dés folytan rendelkezett, és a
meghatalmazas terjedelmét nem is Iépte tul. Amennyiben a meghatalmazas
terjedelmét tullépte volna, akkor alképviselb6ként jart volna el és a szerzédés
létrejotte a Il. rendl alperes jovahagyasatol figgoétt volna a Ptk. 221. §-anak (1)
bekezdésére figyelemmel. Az megfelel a valésagnak, hogy a Il. rendld alperes
jévahagyasanak irasban kellett volna megtérténnie. Ezért azt kellett volna vizsgalni,
hogy a per el6tt, vagy a per alatt a Il. rend( alperes irasban az |. rend( alperes
eljardsat jovahagyta-e. Arra a Il. rendd alperes helytallban hivatkozott, hogy a
perben tett Il. rendl alperesi nyilatkozatok az I. rend( alperes eljarasanak utélagos
jovahagyasat jelentik. Erre figyelemmel a perbeli szerz6déseket nem lehetett volna
érvénytelennek mindsiteni, és azt kellett volna vizsgalni, hogy a perbeli szerz6dések
hatalyba l|éptek-e a felperes hataridén tuli fizetésére figyelemmel. A FOvarosi
itél6tabla allaspontja szerint létrejott és érvényes szerzédések esetén azt kellett
volna megallapitani, hogy a szerz6dést két6 felek rautald magatartassal a Ptk. 240.
§-a alapjan a perbeli szerz6déseket méddositottak. Az I. rendl alperes ugyanis a
2003. julius 31-én kelt levelében az F05. és F18. helyiségcsoportok atadasanak
bejelentésével egyidejlileg felhivta a felperest az F16. és F17. helyiségcsoportokra
vonatkozé bérleti jog ellenértékébdl szarmazé hatralék befizetésére. Ennek
elmulasztasa esetére kilatasba helyezte a helyiségcsoportra vonatkozoéan a
szerz6dés hatalyba Iépésének és a birtokba adasnak az elmaradasat, de a felperes
altal sem vitatottan e helyiségek birtokba adasa is megtortént. A szerzédés
moddositdsa rautald magatartassal azért torténhetett meg érvényesen, mert ez a
modositds nem érintette a szerzddés lényeges tartalmat (Ptk. 218. § (1) bekezdés).
Erre figyelemmel az is megallapithatd, hogy a szerzédések hatalybalépése
megtortént.

A felperes arra viszont megalapozottan hivatkozott, hogy a szerzédések
megszlintek, a megszinés pedig a felek kdézds megegyezésével tortént. A
szerzOdés a felperes szamara egyoldalu elallasi jogot nem biztositott, a felmondas
jogat pedig a felek 10 évre kizartak. Erre figyelemmel a felperes 2003. szeptember
8-an kelt bejelentését csak a szerz6dés felbontdsara vonatkozo6 ajanlatként lehet
értelmezni, amit 2003. szeptember 12-én kelt valaszaban az |. rendl( alperes
elfogadott, hiszen az eredeti allapot helyreallitasara hivta fel a felperest, ugy
értelmezve a felperes nyilatkozatat, hogy az az F18. helyiségre is vonatkozott, mivel
a helyiségek egybenyitasat a felperes mar korabban elvégezte. A felperes az |.
rendd alperes ezen értelmezését szeptember 25-én kelt nyilatkozataval
megerdsitette. Ezzel a szerz6dések a Ptk. 319. §-anak (1) és (2) bekezdése alapjan
akkor is megszlntek volna, ha a létrejottik megallapithato lett volna. A Ptk. 319. §-
anak (3) bekezdése alapjan pedig a felperes pénzbeli szolgaltatasa visszajar. A



felek kdzotti szerz6dések 6/c. pontja a szerz6dés megsziinésének esetére a bérleti
jog ellenértékének visszafizetését kizarta. Ezt azonban csak arra az esetre tehette
volna, ha a pénzbeli szolgaltatasért valéban ellenszolgaltatast nyujt. A szerzédés
értelmezése alapjan viszont az allapithatd meg, hogy a felperes ellenszolgaltatast
az éltala kifizetett pénzbeli szolgaltatasért nem kapott. A 39/2000. (XII. 28.) OK
rendelet 40. §-anak (1) bekezdés a) pontja szerint az uj bérlének a bekoltdzhetd
forgalmi érték 50%-at ekkor is meg kellett volna fizetnie a Il. rend(i alperesnek, ha
azt a felperest6l szerzi meg. A felek altal kotott szerz6dés 6/d. pontja szerint is az uj
bérlonek meg kellett volna fizetnie az atadaskori forgalmi érték 50 %-at. Ebbe
beszamithatta volna: ,az atado bérlé altal a szerz6dés megkotésekor bérleti jog
ellenértéket, amelyet csdkkenteni kell a szerzddéskotéstdl az atadas idépontjaig
eltelt évek szamanak és a Kkifizetett bérleti jog ellenértéke 1/25 részének
szorzataval”. Mindez azt jelenti, hogy a felperes és a kdvetkez6 uj bérlé a forgalmi
erték 100 %-at fizette volna meg. Az Uj bérl6 a dijat cs6kkenthette volna a felperes
altal fizetett 6sszeg meghatarozott részével, de egy éven bellili eladas esetén a
csokkentés 0. Erre figyelemmel a felperes csak latszdlag szerzett volna bérleti jogot,
mert annak forgalmi értéke nincs. Az |. rendl alperes azt vallalta, hogy a
felperesnek vagyoni értékli jogot ad, de nem nyujtott értékelhetd ellenszolgaltatast,
ezért a visszterhesség vélelme alapjan az ellenszolgaltatast nem tarthatja meg. A
szabalyozas diszpozitiv jellege azt ugyanis nem eredményezheti, hogy a
visszterhes szerzddés ingyenes szerz6déssé valjon.

A Févarosi [télétabla nem érintette az elséfoku itéletnek a marasztalasi 6sszeget az
alperesek kozott megosztd rendelkezését, mert ezt a fellebbezéslikben az
alperesek nem kifogasoltak.

Az elséfoku birosag a Il. rendl alperes viszontkeresetét megalapozottan utasitotta
el, mert a szerzédés létrejottének hianyaban szerz6désszegésre alapitott igény nem
ervényesithetd. A szerz6dés megsziinése utdn a megszint szerzédés
nemteljesitése miatt felmerulé koltségek érvényesitésére sincs lehetbség.

A kifejtettekre figyelemmel az elséfoku birdsag itéletét a Févarosi itélétabla a Pp.
253. §-anak (2) bekezdése alapjan - eltérd indokok alapjan - helybenhagyta.

Az alperesek pervesztesek lettek, igy a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan
kotelesek a felperes masodfoku perkoltségét megfizetni. A felperes Ugyvédi
munkadijat a Févarosi [télétabla a 32/2003. (VIIl. 22.) IM rendelet 3. §-anak (5)
bekezdésére figyelemmel, de (6) bekezdés alapjan mérsékelt dsszegben allapitotta
meg, a masodfoku eljaras munkaidé igényére figyelemmel. A munkadij 6sszegét az
alperesek kozott a Pp. 82. §-anak (2) bekezdése alapjan érdekeltséglik aranyaban
osztotta meg.

A le nem rott illetékre vonatkozo6 rendelkezés a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. §-
anak (2) bekezdésén és 14. §-an alapul.

Budapest, 2009. marcius 26.
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