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A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama: 33.G.42.476/2023/28.

A fellebbezést benyujto fél: 1. rendi alperes

Részitélet

A Févarosi tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja és az I. — II. rendii
felperesek elsddleges és masodlagos keresetének a szerzddés érvénytelensége megallapitasara
iranyul6 részét elutasitja.

Az elséfokl birdsag itéletét a harmadlagos, negyedleges, 6todleges €s hatodlagos kereset
targyaban — a perkoltségre is kiterjedéen — hatdlyon kiviil helyezi, és ebben a korben az
elséfoku birésagot 1j eljarasra és 1) hatarozat hozatalara utasitja, ezt meghaladdan
helybenhagyja.

Kotelezi az I. rendii és a II. rendl felpereseket, hogy 15 (tizenot) napon beliil egyetemlegesen
fizessenek meg az 1. rendii alperesnek 3.770.000 (harommilli6-hétszazhetvenezer) forint
masodfoku perkoltséget.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperesek megvaltoztatott keresetiikben elsddlegesen kérték, hogy a birosag
allapitsa meg az I. rendll ¢és a II. rendl felperes, tovabba az idékozben felszamolas folytan
megszint I. rendii felperes. 1. rendi alperes mint bérbeadd, valamint az 1. rendii alperes mint
bérld kozott 2017. majus 31-én 1étrejott bérleti szerzodés semmisségét annak modositasaira is
kiterjedden a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:95.
§-a alapjan jogszabalyba {itk6zés folytan, masodlagosan a Ptk. 6:96. §-ara alapitottan mivel
nyilvanvaloan joerkolcsbe iitkozik. Kérték tovabba az alpereseknek az elsddleges-, illetdleg a
masodlagos kereseti kérelemben foglaltak tiirésére kotelezését. Harmadlagosan a bérleti
szerzOdés III. szami modositasa semmisségének megallapitasat a Ptk. 6:95. §-a alapjan,
negyedlegesen a III. szamu modositds semmisségének megallapitasat a Ptk. 6:96. §-a alapjan
kérték. Otddlegesen a bérleti szerzédés V. szami modositdsa semmisségének megallapitasat a
Ptk. 6:95. §-a, hatodlagosan a Ptk. 6:96. §-a alapjan kérték. A harmadlagos - hatodlagos
kereseti kérelmek egymadssal, és az elsddleges, masodlagos kérelmekkel eshetdleges
viszonyban allnak, és arra az esetre terjesztették eld, ha a birosag megitélése szerint a bérleti
szerz0dés semmissége nem a szerzodés megkotésekor, hanem a szerzddés késobbi
létszakaszadban a modositasokkal kovetkezett be.
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[2] Az érvényesiteni kivant jog korében az elsddleges kereseti kérelem
vonatkozasaban a biintetéeljarasrol szolo 1998. évi XIX. torvény (a tovabbiakban: rBe.) 159.
§-at, 160/A. §-at; a Ptk. 5:30. §-at, 6:95. §-at, 5:165. §-at, 5:166. §-at, 5:170. §-at, 5:171. §-at,
5:173. §-at, valamint az ingatlannyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény (a
tovabbiakban: Inytv.) 5. §-at, mig a masodlagos kereseti kérelmiik vonatkozasaban a Ptk.
6:96. §-at jelolték meg. Hivatkoztak tovabba a Ptk. 6:88. §-ara, 6:108. — 115. §-ara, a
csOdeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szoldo 1991. évi XLIX. torvény (a tovabbiakban:
Csodtv.) 1. §-ara, 46-48. §-ara, 79/A. §-ara.

[3] Eldadtak, hogy a felszamolas ala kertilt I. rendi és II. rendii felperesek, illetve
a megszint II. rend( alperes mint bérbeadok a bérleti szerzédést nem a palyazaton nyertes
ajanlattevovel kototték meg, hanem az altala |, kijelolt” 1. rendl alperessel. 2017. jalius 31. —
2023. marcius 11. kozott eldiranyzott 260.000.000 forint bérleti dij helyett minddssze
72.171.600 forint dijfizetés tortént. Az I. rendl alperes javara tortént kifizetések, elismert
hitelez6i igények és megtéritési igény elszdmoldsok miatt a szerzddés pénziigyi egyenlege
minusz 300.000.000 forint volt, igy negativ eredményt mutatott. Az I. rendli alperes tovabbi
300.000.000 forintos hitelez6i igényt kivanna érvényesiteni az I. rendi felperessel szemben.
A bérleti szerzddés 2031. oktdber 1-ig hatarozott idétartamra szol, ami 5 évvel
meghosszabbithatod 1. rendli alperes egyoldali nyilatkozataval, és rendes felmondassal nem
szlintethetd meg. A szerz6désmodositdsok alapjan a szerz6désben a bérleti dij korrekcidjara
sincs lehetdség. A szerzddéssel eldvasarlasi jogot is alapitottak az I. rendii alperesi bérld
javara. Ezen szerzddési rendelkezések sértik a hitelez6i érdekeket és a felszdmolasi vagyonnal
valo felelés gazdalkodast. Az 1. rendl, a II. rendii felperes felszamolasi eljarasaban
jogszabalyvaltozas folytan a Csddtv. 79/A. § (2) bekezdés e) pontja alapjan biiniigyi hitelez6i
igénybejelentésre keriilt sor. A birdsag az addig kijelolt felszamoldkat hivatalbol felmentette
¢s a felszdmolo2ot jelolte ki 0j felszdmolonak, 1. rendli és II. rendli felperesek
ingatlanvagyona biintet6jogi zar ala vételre kertilt.

[4] Hangsulyozték, hogy az ingatlanokon — a bérleti szerz0dés megkdtésekor a II.
rendi alperes tulajdonat képezd ingatlan kivételével — az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
bliniigyi zar ala vétel kertilt elrendelésre vagyonelkobzés biztositdsa céljabol. A rBe. 159. §
(1) bekezdése és a Ptk. 5:30. § (1) bekezdésének egyiittes értelmezésébdl az a kdvetkeztetés
vonhato le, hogy — mivel a rBe.-nek a zar al4 vételre vonatkozo rendelkezése felfiiggeszti a
rendelkezési jogot — az ingatlanok tulajdonosai, igy a kordbbi felszamolok nem voltak
jogosultak az ingatlanok birtokbaaddsara, hasznélatanak atengedésére, ezért a bérleti
szerz6dés a Ptk. 6:95. §-a szerint jogszabalyba iitk6zés folytdn semmis. A rBe. 160/A. §-ara
utalassal allitottak, hogy a bérleti szerz0dés ¢s moddositasai idészakdban a bérleményen az
érték-megorzésen thlterjeszkedod, értékndveld beruhazasok torténtek.

[5] A masodlagos keresetiik indokaként arra hivatkoztak, hogy a szerzddés
joerkolesbe litkozik a Ptk. 6:96. §-a alapjan figyelemmel a felszadmolasi eljaras specialis
torvényi céljaira, a bérleti szerz6dés idOtartalmara, a bérleti dij bevételekre és az elszamolas
pénziigyi szalddjara; az ingatlanon végzett beruhazas és annak elszamolasa miatt; a bérlének
a nyertes palyazattol eltérd személye miatt; a Csddtv.-be 1itk6z6 1. rendli alperesi
beszamitasok miatt; az 6vadék hidnya miatt, az eldvasarlasi jog kikotése miatt; a tulajdonosi
jogok korlatozasa, valamint a helyrajzi szam4 hrsz.- bérlemény adasvétele miatt.
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Allaspontjuk szerint a felek a bérleti szerzédéssel az 1. rendii alperesnek tudatosan
biztositottak egyoldalian privilegizalt helyzetet, a szerzodések célja a felszamolasi vagyonba
tartoz6 vagyonelemek elvonasa a hitelez6k eldl, ami nyilvanvaldan ellenétes a tarsadalom
altalanos értékitéletével és sérti az altalanosan elfogadott erkdlcsi normakat. A BH2012. 3.69.
dontésre utalva hangstlyozza, hogy a tisztességes ¢és johiszemii eljaras kovetelményeivel nem
fér Ossze az, hogy a felperesek, fizetésképtelenségiik tudatdban adjak bérbe az adds egyetlen
ingatlanat és hossza tavu kotelezettségeket vallalnak a hitelez6k hatranyara.

[6] Az 1. rendl alperes irasbeli ellenkérelmében kérte a kereset elutasitasat. Vitatta,
hogy a felperesek altal megjelolt bérleti szerzddés ¢és annak moddositdsai a Ptk. 6:95. §-aba
vagy a 6:96. §-aba iitkozésiik folytan semmisnek, és ezaltal érvénytelennek mindsiilnének.
Allaspontja szerint a bérleti szerz6dés megkotésekor a zar ala vétel hatalya az ingatlanok
bérbeadasat, hasznositdsat nem akadalyozta, ugyanis az fOszabalyként csak a rendelkezési
jogot érinti, a Ptk. 5:13. § (2) bekezdés szerinti birtoklas, haszndlat, hasznositas és hasznok
szedésének jogat nem. Hangsulyozta tovabba, hogy a rBe. nem flizi a semmisség
jogkovetkezményét a zar ala vétel megsértéséhez, ezért a szerz6dés nem lehet semmis.

[7] Allaspontja szerint a szerzddés joerkolcsbe iitkozésére vald felperesi
hivatkozas is megalapozatlan. Kiemelte, hogy a felperesek altal allitott érvénytelenségi
okoknak a szerzédés megkotésekor kell fennallnia. A felperesek keresetiiket valdjaban a
feltling értékaranytalansagi kifogésra alapitjak, ami elkésett, ugyanakkor a bérleti dij alacsony
voltara vald hivatkozas megalapozatlan azért is, mivel a szerzédés megkotését nyilvanos
palyazat és artargyalas eldzte meg, igy a piacon elérhetd legmagasabb bérleti dijon kotottek
meg a szerz6dést. A palyazati felhivas nem tartalmazott tiltast akorben, hogy a palyazoé maga
helyett mast jeloljon ki a bérleti szerzédés megkdtésére, igy arra jogszerlien keriilt sor, az nem
sérti az altalanosan elfogadott erkdlcsi normékat. Vitatta, hogy a bérleti jogviszony idétartama
alatt a Csddtv.-be iitk6zé beszamitasok torténtek. Nem jogszabalysérté és nem iitkozik a
joerkdlesbe az 1. rendili alperes altal az ingatlanon végzett beruhdzas és annak elszdmolasa és
az eldvasarlasi jog kikotése is jogszeri volt. Hangstlyozta, hogy nem allnak fenn a
joerkolcsbe {itkozése megallapitdsanak torvényi feltételei sem, mivel az csak kisegitd
jogcimkeént alkalmazhato a jogszabalyokban nem nevesitett, de a tarsadalom értékitéletébe, az
altalanosan elfogadott erkolecsi normékba 1itkdzd szerzddések esetén tobblettényallas
megallapitdsa mellett, ami jelen esetben nem all fenn.

[8] Az elsofoku birosag itéletében megallapitotta, hogy jogszabalyba titkozik, ezért
semmis a Budapesten, 2017. majus 31-én megkotott bérleti szerzédés, ami az I. rendil
felperes, a II. rendii felperes, a volt II. rendii alperes mint bérbeadok és az I. rendl alperes
mint bérld kozott jott 1étre. Ezt meghaladdan a felperesek keresetét elutasitotta. Kotelezte az 1.
rendi alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1. és II. rendu felpereseknek egyiittesen
1.908.000 forint + afa perkoltséget, tovabba az allamnak az itélet jogerére emelkedését
kovetd 60 napon beliil 1.500.000 forint eljarasi illetéket a NAV szamlajara.

[9] Hatéarozatanak tényallasa szerint az 1. rendli felperes volt felszamolobiztosa
bérleti ajanlatkérést tett kozzE a per targyat képezd iroda-egyiittesre. A palyazati feltételek
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kozott nem szerepelt olyan feltétel, hogy a nyertes palyazé maga helyett mas személyt
jelolhet ki a szerz6dés megkotésére. Az 1. rendll felperes felszdmoldbiztosa a felszamol63
ajanlattevé modositott vételi ajanlatat fogadta el. A nyertes ajanlattevd az 1. rendii alperest
jeldlte ki az ingatlan bérleti szerz6désének megkdtésére.

[10] 2017. majus 31-én az L. és a II. rendl felperes, tovabba a volt II. rendi alperes
mint bérbeadd, valamint az 1. rendii alperes mint bérld bérleti szerzédést kotottek a cim3 szam
alatt taladlhato, Onalldé helyrajzi szamokon nyilvantartasba vett ingatlanokbdl allo
ingatlanegylittesre. A szerzodés 5 éves hatarozott iddtartamra jott létre azzal, hogy
amennyiben a bérleményre vonatkozd buniigyi zérlat feloldasra keriil, ugy azt kdvetd hat
honap elteltével a bérleti jogviszony hatarozatlan idejii bérleti szerz6déssé alakul 4t. Azonban,
ha a hatarozott id6tartam lejartdig a biiniigyi zar feloldasara nem keriil sor, ugy a bérleti
szerzOdés a hatdrozott id0 utolsé napjan megszinik. A szerz6dés a Preambulumban
tartalmazza, hogy az ingatlanokra — egy kivételével — zar ala vételt jegyeztek be az ingatlan-
nyilvantartasba. A szerzddés 9.1. pontjdban a bérbeaddk nyilvanos palyazati eljaras soran
torténo értékesités esetére eldvasarlasi jogot engedtek a bérlonek.

[11] A szerz6dés 1. szamu modositasanak 1.1. pontja szerint a bérld egyoldala
nyilatkozataval jogosult a bérleti szerz6dés hatirozott idOtartamat tovabbi 5 év hatarozott
iddtartamra meghosszabbitani. A II. szamt modositas értelmében a II. rendl alperest]l mint
bérbeadotol az egyik albetéten levd ingatlant a bérlé megvasarolta, az a bérleti szerzddés
targyabol kikeriilt. A 2.1. pont szerint a bérld egyoldalu nyilatkozatdval jogosult a szerzédés
hatalyat 2028. marcius 30-ig meghosszabbitani. A III. szdmua szerz6désmodositas 2.1.
pontjaban a bérlet iddtartamat 2028. marcius 30-ig meghosszabbitottadk. A IV. szamu
szerzOdésmodositas 2.1. pontja szerint a bérlét az engedélyezett beruhdzds koltségei
vonatkozasadban megtéritési igény illeti meg a bérbeadodkkal szemben.

[12] Az V. szamu szerz6désmodositas szerint a bérleti jogviszony 2017. februar 1-t6l
2031. oktober 1-ig terjedd hatarozott idére jon 1étre. Rogzitették, hogy a bérleti szerzddés
semmilyen koriilmények kozott nem alakult at hatarozatlan idejlivé. A szerzédés 4.7. pontjat
hatalyon kiviil helyezték, tovabba a 2.1. pontjat, miszerint a bérleti szerzodés a blinligyi zar
ala vétel feloldasat kovetd hat honap elteltével hatarozatlan idejlivé alakul. A felek a fentieken
tal is szamos modédon megvaltoztattdk a bérleti  szerzodés eredeti feltételeit
»szerzodésmodositas”, illetve ,,megéallapodas” elnevezéssel.

[13] Az 1. rendl ¢és a II. rendi felperes felszamolési eljarasaban jogszabalyvaltozas
folytan a Csodtv. 79/A. § (2) bekezdés e) pont alapjan blinligyi hitelez6i igénybejelentésre
keriilt sor. Az I. rendii és II. rendii felperes felszamolasi eljarasat elrendeld birdsag az addig
kijelolt felszamolokat hivatalbdl felmentette és a felszamolo2ot jelolte ki 1) felszamoloként.
Az 1. rendl ¢és II. rendl felperesek ingatlanvagyonan biintetéjogi zar alad vételre keriilt sor,
majd jogszabalymddositas alapjan annak helyébe bliniigyi hitelezdi igénybejelentés 1épett.
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[14] Az els6foktl birdsag hatarozatdnak jogi indokolasaban rdgzitette, hogy a
keresettel tamadott bérleti szerzédés, annak moddositasara is kiterjedéen semmis a Ptk. 6:95.
§-a alapjan mint tilos szerz8dés, valamint a Ptk. 6:96. §-a alapjan mint joerkolcsbe itk6zo
szerz6dés. Rogzitette, hogy a Ptk. 5:30. §-a pontosan meghatarozza a rendelkezési jog
tartalmat, ami magéba foglalja a tulajdonjog Osszes elemét nemcsak a tulajdonjog atruhazasat,
igy a dolog birtokanak, hasznéalatdnak, hasznai szedésének masnak torténd atengedését is. A
rBe. 159. § (1) bekezdése pedig egyértelmilen rendelkezik arrdl, hogy a zar ald vétel
felfiiggeszti a rendelkezési jogot a zar ald vett dolog felett. Nem vitatott tény, hogy a bérleti
szerz0dés megkdtésekor és annak modositasakor a bérleti szerzédés targyat képezd
ingatlanokra a birdsdg mar elrendelte a zar ald vételt, ami az ingatlan-nyilvantartasba is be
volt jegyezve.

[15] Rogzitette, hogy a per targyat képezd bérleti szerzédés annak moédositasara is
kiterjedden sérti a rBe. 159. §-at, 160/A. §-at, figyelemmel a Ptk. 5:30. §-aban foglaltakra is,
ezért az a Ptk. 6:95. §-a szerint tilos szerzddésnek mindsiil figyelemmel arra, hogy
jogszabalyba iitkozik. Mivel ahhoz a rBe. mas jogkovetkezményt nem fliz, a szerzddés
semmis. Utalt a Ptk. 5:171. § (1) bekezdésére is és Ptk. 5:173. § (1) bekezdésére, tovabba
Inytv. 5. § (1) bekezdésére és hangstilyozta, hogy a zar ala vétel a szerz6dés megkotésekor €s
modositasakor be volt jegyezve az ingatlan-nyilvantartasba. Rogzitette, hogy a felperesek a
Ptk. 6:108. § (2) bekezdése alapjan jogszertien kérték a szerzddés érvénytelenségének
megallapitasat az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek alkalmazéasa nélkiil.

[16] Nem tartotta relevansnak azon alperesi hivatkozéast, hogy a zar ala vételt
idokozben torolték az ingatlan-nyilvantartdsbol, mivel a szerzddés érvénytelenségét a
szerz0dés megkotésekori allapot figyelembevételével kell megitélni, ebben az idépontban
pedig a zar ald vétel be volt jegyezve az ingatlanokra. Megalapozatlan azon alperesi
hivatkozéas is, hogy a rBe. nem fiizi a semmisség jogkdvetkezményét a zar ald vétel
megsértéséhez, ugyanis a Ptk. 6:95. §-a ennek vizsgalatat és fennalltat csak arra az esetre koti
ki, ha a megsértett jogszabaly a semmisségtdl eltérd mas jogkdvetkezményt irna eld, ami
jelen esetben nem all fenn.

[17] Nem fogadta el azt az alperesi hivatkozast, hogy a bérleti szerz6dés megkotése a
felszamolok részérdl a vagyonmegorzésre iranyuld magatartas volt, mivel a térvény nem az
ingatlanok allaganak, hanem az ingatlanok értékének megovasat irja eld, ezt pedig a bérleti
szerzOdés kifejezetten hatranyosan érinti.

[18] Az elséfoktl birdésag rogzitette azt is, hogy a szerzddés nyilvanvaldan
joerkolcsbe iitkozik, igy a Ptk. 6:96. §-a alapjan is semmis. E korben a felperes jogi okfejtését
teljesen megalapozottnak talalta, ettdl részletesebben azonban a jogi allaspontjat nem fejtette
ki figyelemmel arra, hogy az elsédleges kereseti kérelem is megalapozott. Altalanossagban
utalt ra, hogy a felperes altal kifogasolt szerzddéses feltételek kiilon-kiilon is megalapozzék a
joerkolcesbe litkozést, de egyiittes hatasuk mindenféleképpen azt eredményezi. A kifogasolt
szerzOdési feltételek ugyanis kifejezetten sértették a bérbeado hitelezdinek érdekeit és a
felszamolasi torvény céljaival ellentétes célokat szolgalt azzal, hogy a felszamolasi vagyonba
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tartozo ingatlanok értékének a hitelezdk eldli elvonasat eredményezte, ami nemcsak ellentétes
a tarsadalom értékitéletével és sérti az altalanosan elfogadott erkolcsi normékat, de sérti a
Csodtv. rendelkezéseit is.

[19] Megalapozatlanul hivatkozott az alperes a szerzddés tartalmanak szabad
megallapitdsara is, mivel annak korlatjat képezi az, hogy a szerzédés nem {itkdzhet
jogszabalyba, illetéleg a joerkolcsbe. Kifejtette, hogy a bérleti szerzodés ugyan nem
akadalyozza meg az ingatlanok felszdmolasi eljarasban torténd értékesithetdségét, azonban a
hatarozott idore kotott bérleti szerzddés jelentdsen csokkenti annak forgalmi értékét és igy
sérti a hitelezOk érdekeit. Megalapozatlan azon alperesi hivatkozéds, hogy a palyaztatas
alapjan 1étrejott szerzédés nem iitkozik jogszabalyba 6nmagaban a palyaztatasi szabalyok
megsértése okan. Jelen esetben ugyanis a palyadztatds olyan elsddleges feltétele sériilt, hogy
nem a nyertes palyazoval kotott a bérbeadd szerzodést, ami a jogszabalyt és a joerkolcsot is
sérti. A palyazati kiirasnak kifejezetten rendelkeznie kell annak részletes feltételeirdl, ha egy
nyertes palyazd onmaga helyett mas személyt jelolhet ki szerz0do félnek. Amennyiben ilyen
jogot nem enged a palyazati kiirds, ugy a nyertes nem jogosult maga helyett mas személyt
kijelolni a szerz6dés megkotésére. Jelen esetben a palyazat ilyen rendelkezést nem
tartalmazott.

[20] Elutasitotta a felperesek arra iranyuld keresetét, hogy az alperest az elsddleges
¢s masodlagos kereseti kérelemben foglaltak tiirésére kotelezze, mert akkor lett volna helye
tlrésre kotelezésnek, amennyiben az I. rendli alperes nem lett volna szerz6dd fél.
Megalapozatlan az arra iranyuld kereset is, hogy a szerzddés semmisségét annak
modositasaira is kiterjedden allapitsa meg a birdsag, mivel ha maga a szerz6dés semmis, az
automatikusan maga utan vonja az esetleges modositasok semmisségét is. Mivel az elséfoku
birosdg az elsddleges kereseti kérelmet megalapozottnak taldlta, a felperes tovabbi
eshetdleges kérelmeit nem vizsgalta.

[21] Az 1. rendii alperes fellebbezésében elsddlegesen kérte az els6foku birdsag
itéletének megvaltoztatdsdit ¢és a felperesek valamennyi keresetének elutasitasat.
Masodlagosan az els6foku itélet akként torténd megvaltoztatasat kérte, hogy az indokolasbol
mellézze az itélétdbla a 11. oldal 6tddik és hatodik bekezdését. Kérte tovabba az itélet
perkoltségre vonatkozo6 részének megvaltoztatasat akként, hogy az 1. rendi felperesnek és a
II. rendii felperesnek egyiittesen jaro perkoltség 6sszege 477.000 forint + afa dsszegli és az 1.
rendii alperes 375.000 forint le nem roétt eljarasi illetéket koteles megfizetni, mig a
fennmaradé 1.125.000 forint le nem rétt eljarasi illeték megfizetésére a felperesek
egyetemlegesen kotelesek. Harmadlagosan az elsofoku birdsag itéletének hatalyon kiviil
helyezését és az elséfoku birosag 0j eljaras lefolytatasara és 0j hatarozat hozataldra utasitasat
kérte.

[22] Az itélétabla feliilbiralati jogkorét a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi
CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 369. § (1) és (3) bekezdésében jeldlte meg. Allaspontja
szerint az els6foku birdsdg megsértette a Pp. 83. § (2) bekezdését, 237. §-at, 342. §-at, 300. §
valamint 346. §-at, tovabba a Ptk. 6:95. §-at.
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[23] Az els6foka birdésag ugyan a rendelkezd rész szerint a semmisség
megallapitdsan tilmenden, azt meghaladdan elutasitotta a felperesek keresetét, azonban, az
itélet 12. oldalan olvashaté indokolas értelmében a felperesek tovabbi eshetdleges kereseteit
nem vizsgélta a szerz6dés modositasaira kiterjedéen. Megitélése szerint a harmadlagos
negyedleges, 6todleges és hatodlagos keresetek elbirdlasa szempontjabdl — melyek targyi
keresethalmazatban 4llnak az elsddleges ¢és masodlagos kérelmekkel — az itélet
ellentmondasos, ezzel sériilt a Pp. 342. §-a és 346. §-a.

[24] Szamitasa szerint a felperesek legfeljebb 25%-ban lettek pernyertesek, hiszen az
els6fokll birosag csak a bérleti szerz6dés semmisségét allapitotta meg, mig elutasitotta az
alperesek tlirésére vald kotelezésre, valamint a 3. és az 5. szerz6désmodositas
érvénytelenségének megallapitasara vonatkozd kereseti kérelmeket. Mindezek ellenére az
elsofoku birosag a perkoltség viselésérol akként rendelkezett, mintha a felperesek 100%-ban
pernyertesek lettek volna és a pertargy értékhez viszonyitottan az I. rendii alperest kotelezte a
perkoltség megfizetésére. Allaspontja szerint helyesen a felperesek részére megitélt
perkoltség Osszege legfeljebb 477.000 forint + afa Osszegli lehetett volna, az ettdl eltérd
rendelkezés sérti a Pp. 82. § (2) bekezdését.

[25] Allaspontja szerint az els6fokt birdsag tévesen értelmezte a Ptk. 6:95. §-at. Az
ugyanis nem kizar6lag maganjogi jogszabalyokba iitk6z6 szerzodés esetére mondja ki, hogy a
meghatarozott mas jogkdvetkezmények mellett a jogszabalyba iitk6zés miatt a szerzodés csak
akkor semmis, ha a jogszabaly azt tételesen rogziti, vagy ha a jogszabaly célja a szerzddéssel
elérni kivant joghatas megtiltdsa. Mivel a rBe. zar ald vételt szabdlyoz6 rendelkezései
egyértelmiien nem maganjogi jogszabalynak mindsiilnek, a zar ald vétellel korlatozott
rendelkezési jog megsértésével kotott szerz0dés nem eredményezi a vonatkozd szerzédés
semmisségét, hiszen a rBe. nem fiizi hozza a semmisség jogkovetkezményét. Hangsulyozta,
hogy mas jogagak kotelez szabalyait sértd szerz6dés a polgari jog szempontjabol akkor
érvénytelen, ha a mas jogagi szabaly kifejezetten kimondja, hogy az adott jogi norma
megsértése egyuttal a szerzddés érvénytelenségét is okozza. Ilyen kifejezett rendelkezés
hidnyaban csak az adott jogszabaly céljanak az értelmezésével lehet az érvénytelenséget
megallapitani, vagyis azt, hogy a jogszabaly célja a szerzddéssel elérni kivant joghatés
megtiltasa volt. Allaspontja szerint a rendelkezésre allo okiratok és a tényallas alapjan az
elsdfoku birosag altal kifejtettekkel ellentétes kovetkeztetés vonhato le, mivel a rendelkezési
jog megsértésével kotott szerzodéshez a rBe. mas jogkdvetkezményt nem fiiz, igy a perbeli
bérleti szerz6dés nem mindsiilhet polgari jogi szempontbol semmisnek.

[26] Rémutatott arra is, hogy az 0j Be. zér ala vételre vonatkoz6 kommentarja azt
rogziti, hogy a zar ala vétel foszabalyként csak a rendelkezési jogot érinti, a birtoklas,
valamint a hasznalat, a hasznositas és a hasznok szedésének jogat nem. Ezen érveléssel az
elséfoku birdsag egyaltalan nem foglalkozott, az alperes érveit figyelmen kiviil hagyta,
pusztan annyit rogzitett, hogy megalapozatlannak tartotta az 1. rendii alperesnek az ezzel
ellentétes Gsszes jogi érvelését. Megitélése szerint ezaltal az itélet indokolasa a Pp. 346. §-at
sérti, mivel az hianyos.
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[27] Részletesen kifejtette, hogy a rBe. zar ald vételre vonatkozo rendelkezéseinek
nyilvanvaldan nem lehetett az a célja, hogy a zar ald vétel elrendelésének eredményeképpen
az ingatlanokat az adott esetben évtizedekig folyamatban 1évd blintetdeljarasban ne lehessen
hasznositani, hiszen ez volt az egyetlen mod, amely biztositotta az ingatlanok allaganak
megdvasat, a fenntartdsi koltségek folyamatos viselését és a felszdmoldsi vagyont
folyamatosan noveld bérletidij-bevételt.

[28] Ehhez kapcsoldddan ugyan az elséfoku birdsag abban latta a rBe. 160/A. §-anak
megsértését, hogy a bérleti szerzddés kifejezetten hatranyosan érinti az ingatlanok allaganak
és értékének megovasat. Ugyanakkor a perbeli ingatlanok forgalmi értéke olyan kiilonleges
ténykérdés, amelynek megallapitasa kiilonleges szakértelmet kivan, amellyel sem az eljard
birdsag, sem pedig a peres felek nem rendelkeznek, ennélfogva a szakértdi bizonyitasnak lett
volna helye, ha az elséfoktl bir6sadg az ingatlanok forgalmi értékének jelentdséget kivant
tulajdonitani. Az elséfoku birdsdg tehat szakkérdésnek mindsiilé kérdésben hatdrozott
anélkiil, hogy anyagi pervezetés korében felhivta volna a feleket arra, hogy a perben
bizonyitandé tény a zar alda vett vagyon rendes gazdalkodds szabalyai szerinti
gondoskodasaval és értékmegorzésével kapcsolatban az ingatlanok értéke. Mivel az els6foku
birosag ezen tdjékoztatasi kotelezettségének nem tett eleget, a felek nem keriiltek olyan
helyzetbe, hogy bizonyitasi inditvanyaikat eléterjeszthessék, egyben sériilt a Pp. 300. §-a ¢és
237. §-a.

[29] Allaspontja szerint az elséfoku itélet sérti a Pp. 346. §-at és 342. §-at is, mivel a
felperesek masodlagos kérelmét anélkiil talalta megalapozottnak, hogy kifejtette volna
részletes jogi allaspontjat. Tényként rogzitette ugyanakkor, hogy a kifogasolt szerzodési
feltételek sértik a bérbeadok hitelezdinek érdekét és azok az 1. rendli alperes bérlé érdekeit
szolgaltak, tovabba a felszdmoladsi torvény ald tartozd ingatlanok értékének elvonasat
eredményezte. Az itélet indokoldsabdl nem tlnik ki, hogy milyen érvek alapjan jutott az
elsofoku birosdg ezen megallapitasokra ¢és amennyiben sziikségtelennek tartja ennek
kifejtését, akkor miért kellett ezeket a megallapitasokat rogziteni az itéletben. Rdmutatott arra
is, hogy a szerzddés joerkdlcsbe iitkozése kapcsan az elséfoku birdsag pusztan kettd
koriilményt vizsgalt, ugyanakkor a felperesek szamos mas koriilménnyel dsszefiiggésben is
allitottak azt, hogy a bérleti szerzodés a tarsadalom széles korének értékitéletével ellentétes és
az a joerkolesot sérti. Alldspontja szerint a perbeli szerzddés joerkolesbe iitkozésével
kapcsolatos kereseti kérelem kapcsan valamennyi felperesi érvet egyértelmiien megcafolt,
ekorben azonban az els6foku itélet hidnyos. Jelentdséget tulajdonitott annak is, hogy az
itéletbdl nem deriil ki a palyaztatassal kapcsolatos okfejtés jogi indoka, azaz az, hogy a
palyazé altal gyakorolt bérldkijeldlési jog pontosan mely, ide vonatkozo jogszabalyt sértett.

[30] Allaspontja szerint az altala allitott eljarasi szabalysértések az iigy érdemi
eldontésére kihatottak, annak orvosldsa a masodfokt eljarasban nem lehetséges vagy nem
észszerl,, éppen ezért az elséfoku eljards megismétlése vagy kiegészitése sziikséges. Az
ingatlanok forgalmi értékére vonatkozd ténymegallapitds nem tehetd ingatlanforgalmi
szakért6i vélemény beszerzése nélkiil.
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[31] A felperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku itélet helybenhagyasat
és az 1. rendii alperes masodfoki perkoltségben valo marasztalasat kérték. Allaspontjuk
szerint az els6foku birosdg a tényallast helyesen allapitotta meg, az abbdl levont jogi
kovetkeztetései €s jogi indokoldsa a jogszabalyoknak megfelel, tovabba az eljarési
szabalyokat is maradéktalanul megtartotta.

[32] Elsédlegesen allitottak, hogy az alperes 2025. marcius 26-i fellebbezés
pontositasa elnevezésli irata hatdlytalan. Az alperes fellebbezési érvelésével szemben
hangsulyoztak, hogy a harmadlagos, negyedleges, 6todleges és hatodlagos kereseti kérelmet
az elsé és masodlagos kereseti kérelmekkel eshetdleges viszonyban terjesztették eld. Az
alperes ekorben kifejtett érvelése ténybelileg €s eljarasjogilag is téves. Emiatt nem helytallo
azon alperesi érvelés sem, hogy a felperesek legfeljebb 25%-ban lettek pernyertesek
figyelemmel az eshetdleges kereseti kérelem korében eldadottakra és az itéleti dontésben
foglaltakra.

[33] Megalapozatlan az I. rendii alperes azon fellebbezési érvelése is, hogy a III. és
V. szerzddésmodositas érvénytelensége az alap bérleti szerzddéstdl fiiggetleniil vizsgalando.
Ramutattak arra, hogy az els6foku birosag az elsddleges kereseti kérelemnek helyt adott és
megallapitotta, hogy a felek kozotti bérleti szerz6dés mar a 2017. méjus 31-1 megkotése
idopontjatol fogva mint tilos szerzédés semmis. A Ptk. 6:88. § (1) bekezdése alapjan a
semmis szerz0dés a megkotésének iddpontjatdl érvénytelen és arra jogot alapitani nem lehet a
Ptk. 6:108. § (1) bekezdés alapjan.

[34] A Ptk. 6:95. §-aval kapcsolatos fellebbezési érveléssel Osszefliggésben
hangsulyoztak, hogy az alperes a jelentdsen megvaltozott, 4j Be.-hez flizott kommentart véli
iranyadonak a hatdlyon kiviil helyezett rBe. relacigjdban. Az 1) Be. alapjan a
kényszerintézkedések rendszere jelentds eltérést mutat a szabalyozas kibdvitett tartalméra is

figyelemmel.

[35] Allaspontjuk szerint a rBe. 159. § (1) bekezdésének és a Ptk. 5:30. § (1)
bekezdésének egyiittes értelmezésébdl levezetett alperesi jogi érvelés contra legem, a
normaszoveggel ellentétes, ugyanis a jogszabalyokbdl az allapithatdé meg, hogy a zar ala vétel
a rendelkezési jogot fiiggeszti fel, ezért a dolog birtokdnak atadasira, hasznalatanak
atengedésére, bérbeadasara a korabbi felszdmoldé nem volt jogosult. Semmis a szerzédés
akkor, ha a jogszabaly célja a szerzddéssel elérni kivant joghatds megtiltdsa. Ezzel
Osszefliggésben ramutattak a brokerbotranyok aldozatainak kartéritését szolgaldé vagyon
biztonsagba helyezésérdl szolo 2015. évi XXXI. torvény 159/A. §-dra, illetleg a torvény
altalanos ¢és részletes indokolasara. Kiemelték, hogy a perbeli ligy specialis jelentdsége miatt
egyedi mdd nyilott a jogalkotoi szandék konkrét tigyre vetitett kozvetlen megismerésére és
ezen jogalkotoi szandék mentén alakult a bérleti szerzddés allami felszamol6 altali vizsgalata
¢s az annak alapjdn benyujtott felperesi kereset is. Kiemelték, hogy a jogszabaly célja a
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szerzOdéssel elérni kivant joghatds megtiltasa volt, illetdleg a jogalkotoi szandék a szerz8dés
iigyleti hatasanak megsziintetésére is kiterjedt.

[36] A fellebbezésben kifejtett érveléssel szemben hangsulyoztdk, hogy
nyilvanvaloan sériil a polgari jogi igényt érvényesitd feleknek a rBe. altal védett zar ala
vétellel biztositani célzott vagyoni érdeke, ha a biintetd eljarast kdvetden kideriil, hogy a
koveteléstik kielégitési alapjat biztositani hivatott ingatlanegyiittes birtokat, hasznalatat a fél a
zar ala vétel hatdlya alatt kotott bérleti szerzOdéssel harmadik személynek atengedte. Ezzel
Osszefiiggésben hangsulyoztak, hogy a rBe. megadja az instrukcidkat a zar ald vett vagyon
kezelésére a 160/A. §-okban. Az alperesi érvelés a rBe. szabdlyozasi logikdjanak
félreértelmezésén alapul, ugyanis a szabalyozas célja az, hogy a blniigyi vagyon értéke a
természetes mértéknél nagyobb aranyban ne csokkenjen és kizarolag a csokkenés mérséklése
érdekében hozott, a vagyon értékének megodrzése iranyaba hatd rendelkezés tori at a
rendelkezési jog felfliggesztésébdl eredd torvényi tilalmat a zar ald vétel alatt. A bérleti
szerzOdés, tovabba a moddositasai alapjan elszdmolni kivant jelentds beruhdzasok e célon
messze tulmutatnak.

[37] Kiemelték, hogy I. rendli alperesi hivatkozassal szemben szakértéi kérdés nem
meriilt fel az tigyben, hiszen az I. rendu alperes nyilatkozott arrdl, hogy értéknoveld
beruhdzasokat eszkozolt a bérleményen, ami viszont kétséget kizardan olyan rendelkezés,
amely a zar alad vétel szabdlyaiba {itkdzik. Hangsulyoztadk, hogy a zar ala vétel éppen azt
célozta, hogy az intézkedés ala vont dolog tulajdonos altali megterhelését, az arra vonatkozé
hosszu tava kotelezettségvallalds jogi lehetdségét, tovabba az egyes beruhdzasok soran
kialakulo elszamolasi jog keletkezését kategorikusan kizarja. Ezzel szemben a bérleti
szerzOdés €s modositasai az ellentétes joghatas kivaltdsara alkalmasak.

[38] A Fovérosi [téltabla az elséfokl birdsag altal megallapitott tényallast az
alabbiakkal egésziti ki:

A helyrajzi szaml, helyrajzi szdm?2, helyrajzi szdmS5, helyrajzi szdm6 hrsz-u ingatlanok az I.
rendli felperes tulajdonat képezik. A helyrajzi szdm3 hrsz-0 ingatlan a II. rendl felperes
tulajdonaban van. A helyrajzi szdm4 hrsz-0 ingatlan a II. rendii alperes tulajdonaban volt. Az
ingatlanok ténylegesen cim3 szam alatt talalhatoak.

A Budai Kozponti Keriileti Birdsag 2015. november 17-én kelt 13.Bny.4019/2025/3. szamu
hatarozatdban 4.238.356.812 forint erejéig elrendelte a helyrajzi szaml, helyrajzi szam2,
helyrajzi szam3, helyrajzi szam5, helyrajzi szam6 hrsz-u ingatlanok zar ala vételét
vagyonelkobzas végett, amelyet az ingatlannyilvantartasba is bejegyeztek.

[39] Az 1. rendli alperes elsddleges ¢és harmadlagos fellebbezése részben
megalapozott.
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[40] Az elséfoku birdsag az altala megallapitott tényekbdl téves jogi kovetkeztetéssel
hozta meg dontését, amely nem meriti ki a keresetet teljes egészében, ezért az itélet részben
érdemi feliilbiralatra alkalmatlan.

[41] Az itélétabla abbol indult ki, hogy az els6foku birdsag a felpereseknek az
eshetdleges keresetét — a fellebbezésben foglaltakkal szemben — helyesen rogzitette. A
felperesek az elsddleges és masodlagos, tovabba a perbeli bérleti szerzédés modositasaival
Osszefiiggd harmadlagos, negyedleges, 6todleges, hatodlagos kereseti kérelmet eshet6legesen
terjesztették eld, ahogyan arra a felperesek is hivatkoztak fellebbezési ellenkérelmiikben. Az
itélet rendelkezd része és jogi indokolasa igy az alperesi fellebbezésben hivatkozottak alapjan
nem ellentmondésos.

[42] Helytallban hivatkozott az I. rendii alperes fellebbezésében arra, hogy az
els6fokll birosag tévesen értelmezte a Ptk. 6:95. §-at, ezért a dontése jogszabalysértd. Az
elséfoku birosdg helyesen indult ki a rBe. 159. §-anak és a Ptk. 5:30. §-d4nak egyiittes
értelmezésébdl és ennek megfelelden rogzitette, hogy a zar ald vétel a rendelkezési jogot
felfiiggeszti, amibe beletartozik a hasznositas, birtoklas jogdnak atengedése is. Azonban — az
els6foktl birdsag allaspontjaval ellentétben — a zar ald vétel szabalyaiba iitkozé bérleti
szerz6dés még nem mindsiil automatikusan semmis szerzoédésnek a Ptk. 6:95. §-a értelmében.

[43] Ramutat az itélotabla arra, hogy mas jogagak kotelezé rendelkezéseit sértd
szerzOdés a polgari jog szempontjabol jogszabalyba iitkdzés miatt csak akkor érvénytelen, ha
a mas jogagi norma kifejezetten rogziti, hogy annak megsértése egyuttal a szerzédés
érvénytelenségét eredményezi, vagy a torvény értelmezésébdl, az Osszes koriilménybdl
nyilvanvaloan megallapithatd, hogy a kiilon jogszabaly a szerzddés érvényességét nem
kivanja megengedni. A szerzddés csak akkor érvénytelen, ha az adott kiilon jogszabaly ehhez
az érvénytelenség jogkovetkezményét flizi, vagyis a szerzOdés semmisségét kifejezetten
kimondja, vagy ha a jogszabaly célja — annak komplex vizsgalatabol megéllapithatéan — a
szerz6déskotéssel elérni kivant joghatds megtiltdsa (BDT2006. 1450). Nem vitdsan a rBe.
159. §-a a zar ald vett dologgal Gsszefliggésben kotott szerzodések tekintetében kifejezetten
nem mondja ki azok semmisségét, éppen ezért vizsgalandd a jogszabaly célja arra is
figyelemmel, hogy a Kuria gyakorlata (P{v.22.123/2015/12.) szerint a tovabbiakban is az
adott jogszabalyi rendelkezés vizsgalataval kell megitélni, hogy a jogszabalyba iitk6zo
szerzddéssel elérni kivant joghatds megtiltdsa is célja volt-e a jogszabalynak, ezért
megallapithat6-e a szerzodés semmissége (BH2025. 137).

[44] A rBe.-ben a zar ald vétel szabalyozasaval a jogalkotd a vagyonelkobzas
eredményességét, illetve a polgari jogi igény érvényesitését kivanta biztositani, azaz a
jogszabaly a biintetdeljarassal érintett vagyon kielégités aldli elvondsanak, értékesitésének
megakadalyozasat célozza. Ezt a jogalkotoi célt erdsitette a zar alad vétel szabalyozéasanak a
2015. évi XXXI. torvénnyel torténd modositasa is. Emellett azonban jelentdsége van annak is,
hogy a rBe. 160/A. §-a értelmében a zar ala vétel utjan biztositott vagyont megfelelden kell
kezelni annak érdekében, hogy az ne veszitse el gazdasagi értékét. A felszamolas alatt 1évo
felperesek ¢és II. rendt alperes tulajdonosok részérdl a zar ald vett perbeli ingatlanok
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bérbeadasa nem eredményezi a biintetd eljarassal érintett vagyon kielégités aloli elvonasat, és
megfelel a vagyonkezelésre vonatkozé rendelkezéseknek is, azaz — a felperesek jogi
érvelésével szemben — a zar aléd vétel szabalyozasaval a jogalkoténak nem volt célja a perbeli
bérleti szerz6dés megkotésének tiltasa, ezért az a Ptk. 6:95. §-a értelmében nem semmis, az
elsddleges kereset tehat megalapozatlan.

[45] Ekorben utal az itélétabla arra, hogy a fentiek értelmében a perbeli szerzédés
jogszabalyba iitkzése korében nincs relevancidja az ingatlan értékének, ezért a fellebbezés
érvelésével szemben a Pp. 237. §-anak és a 300. §-anak sérelme sem allapithatdo meg.

[46] A fellebbezésben foglaltakkal szemben a mésodlagos kereset kapcsan is allast
foglalt az elséfoku birdsdg, amikor a perbeli szerz6dés semmisségét a Ptk. 6:96. §-éra
alapitottan is megallapitotta az itélet indokoldsidban. Onmagaban az, hogy az itélet jogi
indokoldsa nem tért ki a felpereseknek a szerzddés joerkolcsbe iitkdzését alatdmasztd
valamennyi jogi €rvére, nem eredményezi a Pp. 346. §-anak olyan sulyu sérelmét, ami az
els6foku itélet hatdlyon kiviil helyezését indokolnd, ugyanis az a masodfoku eljarasban
orvosolhato.

[47] A Dbérleti szerzddés joerkolesbe iitkdzésének vizsgalata sordn az itélotabla
els6dlegesen abbdl indult ki, hogy a Ptk. 6:88. § (1) bekezdése szerint a semmis szerz8dés
megkotésének idopontjatol érvénytelen, amelybdl az kovetkezik, hogy valamely szerzédés
érvénytelensége a szerz0déskotés idopontjara vetitve vizsgalhato arra is figyelemmel, hogy az
érvénytelenség immanens tartalmi eleme az, hogy a szerzédés vagy annak egy része mar a
szerz6dés megkotésének iddpontjaban valamilyen jogi hibaban szenved (Szegedi {télétabla
I1.P£.20.116/2016/4.), ezért arra jogot alapitani nem Ilehet. Mindebbdl kovetkezden az
itélétabla a masodlagos kereset kapcsan a 2017. majus 31-én kotott bérleti szerzOdés
rendelkezéseit vizsgalta, ugyanakkor nem vette figyelembe a felperesek altal a szerzédés
joerkolcesbe iitkozése korében hivatkozott azon tényallasi elemeket, amely a szerzédés
megkotését kovetd teljesitéshez kotédnek. Igy nincs relevancidja a megfizetett bérleti dij
Osszegszerliségének, a pénziigyi szaldonak, az I. rendl alperes altal eszkozolt Csddtv.-be
itk6z0 beszamitasnak, és az oOvadék nem teljesitésének, tovabba a bérleti szerzodés
megkotését kovetden tortént, a helyrajzi szam4 hrsz.-0 ingatlan I. rendii alperes 4&ltali
megvasarlasanak.

[48] A joerkoles a kialakult értelmezés szerint — polgari jogi értelemben — a
tarsadalom altalanos értékitéletét, a maganautonomianak a tarsadalmi kdzmegegyezés altal
meghatarozott korlatait, az altalanosan elvarhaté magatartas zsinormértékét fejezi ki. A
szerzOdéses szabadsag tehat nem korlatlan, a térvény nem fogadja el érvényesnek azokat a
szerzddéseket, amelyek nyilvanvaldan sértik az altalanosan kialakult erkolcsi normakat. A
polgari jogviszonyokban a johiszemiiség €s a tisztesség kovetelményének megfelelden kell
eljarni €s ez a szabaly mar a szerzddéskotést célzo targyalasok sordn is iranyado. Mindebbdl
az kovetkezik, hogy az lizleti €letben a tisztességesen gondolkodd emberek értékrendje az a
mérce, amely a joerkoles absztrakt fogalmanak meghatarozasanal iranyadé (EBH2003. 956).
A szerzodés joerkolcsbe 1itkdzo volta akkor allapithaté meg, ha az elérni kivant cél, illetve a
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szerzOdés targya vagy az ott kikotott szolgaltatasok jellege nyilvanvaldan sérti az altalanosan
elfogadott tarsadalmi normakat (BDT2012. 2635). A szerzddés joerkolcsbe litkozésének
megallapitadsa soran nem a szerz6dd fél érdeksérelmét, hanem magat a jogligylet egészét kell
vizsgalni abbdl a szempontbol, hogy a kozerkolcesel, a tarsadalmi kozfelfogassal szemben
all-e, és ez a szembenallas nyilvanvalé-e (BDT2015. 3411).

[49] A bérleti szerzddés joerkolcsbe iitkozése - a szerzddéssel elérni kivant cél
értékelése alapjan - akkor allapithaté meg, ha bizonyitott, hogy a felek a bérleti szerz6dés
rendeltetésével ellentétes érdekeket érvényesitettek, illetve az egyik félnek a johiszemiiség és
tisztesség alapelvi kovetelményeivel szembehelyezkedve tudatosan biztositottak egyoldaltian
privilegizalt helyzetet (BH2020. 174).

[50] A fentieket figyelembevéve rogzithetd, hogy a felperesek hivatkozasa korében
onmagaban a bérleti szerzdésnek a nyertes palyazo altal kijelolt bérldvel valo megkdtése —
az els6foku birosag altal kifejtettekkel szemben — nem sérti a joerkdlesot, mivel a
rendelkezésre 4ll6 adatok alapjan nem allapithatd meg, hogy ezzel a felek a bérleti szerzédés
rendeltetésével ellentétes érdekeket érvényesitettek. Az itélotabla ekorben annak is
jelentdséget tulajdonitott, hogy a szerzddés rendelkezései szerint a bérld a bérleményt
albérletbe is adhatja, azaz a szerzOdést kotd felek akarata kiterjedt arra, hogy a bérlé a
tényleges bérld személyét megvaltoztathatja.

[51] A bérleti szerz6dés 2.1. pontja szerint a felek a szerzédést 5 év hatarozott
iddtartamra kototték, amely a szerzédésben rogzitett feltételek — a zar ald vétel feloldasat
elrendeld hatdrozat jogerdre emelkedésétdl szamitott 6 honap eltelte — bekovetkeztével
hatarozatlanna alakul. A rendelkezésre allo6 adatokbdl azonban nem allapithatdé meg az, hogy
ezen szerzédéses rendelkezés mennyiben akadalyozza a felszamolast, és mennyiben szolgélja
a bérleti szerz6dés rendeltetésével ellentétes érdekek érvényesitését.

[52] A felek a szerz6dés 5.5 pontjdban rendelkeztek a bérlemény atalakitasarol,
annak korében eszkozolt bérldi  beruhdzas elszamolasarol, amelyet a bérbeado
tudomasulvételéhez, a felmertilt koltségek szamlaval alatamasztottsagahoz kotottek, tovabba
rogzitették, hogy annak Osszegszeriisége nem haladhatja meg a havonta fizetendd bérleti dij
Osszegét. A szerz6dés 8.3. pontja szerint a bérldt a bérleti jogviszony megsziinése esetére is
megilleti az 5.5. pontban rogzitett beszamitds joga. A beruhazas elszamolasara vonatkozo
szabalyok megfelelnek a bérleti szerzddés keretében altalanosan elvarhatd magatartasoknak,
az a joerkolcsot nem sérti. A bérld szdmara alapitott elovasarlasi jog kikotése jogszabalyba
iitkozik a felperes allaspontja szerint is.

[53] A fentiek értelmében a felperesek altal hivatkozott szerzddéses rendelkezések
onmagukban, de egyiittesen sem eredményezik annak megallapitasat, hogy a perbeli bérleti
szerz0dés nyilvanvaldan a joerkdlcsbe litkozne.
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[54] A fentiekben kifejtettek szerint a felperesek elsddleges és masodlagos kereseti
kérelme nem megalapozott, ezért annak elutasitasarol az itélétabla az els6foku itéletet a Pp.
383. § (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatva, a Pp. 383. § (4) bekezdése ¢és 341. § (3)
bekezdése értelmében részitélettel hatarozott.

[55] Annyiban megalapozott az I. rendli alperes harmadlagos fellebbezési kérelme,
hogy az elséfoku birdsag a felperesek tovabbi eshetdleges kereseteit nem vizsgalta a
szerz8dés modositasaira kiterjedéen, azaz nem meritette ki a keresetet, az itéletben foglalt
dontés nem terjed ki a perben érvényesitett valamennyi — a harmadlagos, negyedleges,
otodleges ¢€s hatodlagos — kereseti kérelemre, ezért sériilt (a fellebbezésben foglaltaktol
eltéréen, helyesen) a Pp. 341. § (1) bekezdése. Az eljarasi szabalyszegés az ligy érdemi
eldontésére kihatott, és annak orvosldsa a masodfokl eljarasban nem lehetséges, ezért az
itélotabla ekorben az elséfoku itéletet a Pp. 381. §-anak megfeleléen — a perkoltségre is
kiterjedéen — hatalyon kiviil helyezte, és az elséfoku birdsagot 0j eljarasra és 0j hatarozat
hozatalara utasitotta.

[56] A perkoltségre is kiterjedd hatalyon kiviil helyezést a Pp. 83. § (1) bekezdésének
sérelme indokolja, ugyanis a pervesztesség — pernyertesség aranyat nem lehet megallapitani —
az eshetdleges keresetre is figyelemmel — a perben érvényesitett valamennyi kereseti
kérelemrdl valdé dontés hianyaban. Ez egyben annak a megéallapitasat is eredményezi, hogy a
fentiek értelmében az I. renddi alperes tévesen fejtette ki a fellebbezésében azon alladspontjat,
hogy a felperesek legfeljebb 25%-ban pernyertesek.

[57] Az eljarast az érdemi targyalasi szaktol kell folytatni és a megismételt eljarasban
az elséfoku birdsagnak a felperesek harmadlagos, negyedleges, 6todleges és hatodlagos
kereseti kérelmét kell vizsgalnia, és a fent kifejtett szempontok figyelembevételével kell
meghoznia dontését.

[58] Az 1. rendli alperes elsddleges és harmadlagos fellebbezési kérelmének
megalapozottsagabol és a fent kifejtettekbdl kovetkezden az itéldtabla nem vizsgalta a
masodlagos fellebbezési kérelmet. Utal arra is az itéltabla, hogy a hataridon tal érkezett
fellebbezés pontositas nem felel meg a Pp. 375. § (1) bekezdésének, ugyanis az els6foku itélet
jogi indokolasanak megvaltoztatdsdra iranyuldé masodlagos fellebbezés pontositisa az
elsofoku itélet jogi indokoldsanak a masodlagos fellebbezéssel nem érintett részére terjed ki.

[59] Az 1. rendi alperes fellebbezése nagyobb részben eredményre vezetett, ezért az
itélotabla a Pp. 383. § (5) bekezdése ¢s a 83. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a pervesztes
felpereseket egyetemlegesen az 1. rendi alperesnek jaré masodfoku perkoltség megfizetésére,
amelynek korében a lerdtt 2.500.000 forint fellebbezési eljarasi illetéket, €s az iigyvédi
munkadijat vette figyelembe. Az ligyvédi munkadij mértékét a 32/2003. (VIIL. 22.) IM
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rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdései alapjan allapitotta meg 1.000.000 + 270.000 forint,
azaz 1.270.000 forint mérsékelt Osszegben, mert ezt latta aranyban allénak az elvégzett
munkaval a masodfoka eljaras kisebb munkaterhére is figyelemmel. Az 1. rendli alperes
0sszes masodfoku perkoltsége (2.500.000 + 1.270.000) 3.770.000 forint.

[60] Az itéldtabla a részitéletében nem dontott az elsdfoku perkoltségrdl a Pp. 383. §
(5) bekezdése értelmében, mivel a perkoltség minden elemének viselésérdl vald dontés
feltételei nem allnak fenn, ugyanis a perben érvényesitett valamennyi kereseti kérelemrol vald
dontés hidnyaban a pervesztesség — pernyertesség aranya nem allapithatdo meg.

Budapest, 2025. oktober 1.
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