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Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 4.680.000 (négymillio-
hatszaznyolcvanezer) forint egyliittes masodfoki perkoltséget és feliilvizsgalati eljarasi
koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] Az alperes a felperes kizarolagos tulajdonosanak, névnek az ligyvezetése idején
kotott bérleti szerzodés alapjan fizetd szallasadasra, vendéghaz €s fizetdvendég-ellatas céljara
bérelte 2014. majus elejétdl 2018. szeptember végéig a felperes szam helyrajzi szamu , kivett
idiilééptilet €s egyéb épiilet €s udvar” megnevezEsii ingatlanat (a tovabbiakban: bérlemény)
¢s azt cégl néven lizemeltette.

[2] A felperes mint tulajdonos, valamint az alperes mint {izemeltetd 2018 januarjaban a
bérlemény feltjitasa érdekében a Kisfaludy Fejlesztési Program keretében kozos palyazatot
nyujtott be, amelyben a felperes vallalta a 30% onrész biztositasat, mig az alperes 15 évre
megkotendd bérleti szerz6dés alapjan a bérlemény teljes ilizemeltetését. A felek palyazata
sikeres volt, a Magyar Turisztikai Ugynokség a 2018. szeptember 24-én kelt levelében
tajékoztatta a felperest, hogy azt legfeljebb 57.921.150 forint vissza nem térd tdmogatasra
érdemesnek itélték.

[3] A 15 évre sz010 bérleti szerzodés megkotése elott név 2018. november 3-an elhunyt.
Hagyatéki ligyében az alperes az eljards elhtizoddsa miatt a felperes részére ligygondnok
kirendelését kérte. A kozjegyz0 névl iigyvédet rendelte ki a felperesi tarsasadg tulajdonosi
jogait gyakorld személynek, amely intézkedés ellen az oroklésben érdekeltek nem éltek
jogorvoslattal. Az iigygondnok 2019. majus 1-jén név2t nevezte ki iligyvezetonek, és
elsddleges feladativa tette a pdalyazat sikeres befejezO0déséhez ¢és a tamogatdi okirat
aldirdsahoz sziikséges intézkedések megtételét. Az ligyvezetd attekintette, aktualizalta a
palyazati anyagot, és tartotta a kapcsolatot az ligygondnokkal.

[4] A bérleményre a felperes mint bérbeado és az alperes mint bérld kozott 2019. junius
11-én bérleti szerzddés jott 1étre, amelynek hatalyba 1épését a szerz6do felek a palyazattal
érintett tdmogatasi 0sszeg folyositasa - mint felfliggesztd feltétel - bekovetkezésétdl tették
fliggbévé. A szerzddést hatarozott idOtartama kototték, amelynek kezdete a bérlemény 3
csillagos mindsités megszerzését kdvetd birtokba addsa, vége pedig az ezt kdvetd 15. év
szeptember 30-a.

[5] A felperes tamogatoi okiratat 2019. szeptember 30-an alairtdk, a projekt
legkorabban 2019. oktober 15-én kezdddhetett meg, tervezett fizikai befejezése 2020. junius
30. volt. A teljes elszamolhat6 sszkoltség 82.744.500 forint, amelybdl legfeljebb 57.921.150
forint a vissza nem téritend0 tamogatas, 24.823.350 forint az Onerd. A felperes 2019
novemberében elbterjesztett kérelmére a tdmogatdi szerzddést akként modositottak, hogy a
projekt kezdete 2019. november 11-re, az elsé mérfoldkd tervezett datuma 2020. januar
végére valtozott. A zard elszamolas benyujtasanak hatarideje 2020. julius 29. volt.

[6] A hagyatéki eljaras jogerds befejezését kovetden, 2019. november 30-i hatallyal a
kiskoru torvényes 0rokos torvényes képviseldje lett a tulajdonosi jogok gyakorldja.

[7] név2 felperesi ligyvezetd 2019. december 4-én ismételten aldirta a tulajdonosi
hozzajarulas és igazolds megnevezésli okiratot, valamint nyilatkozott, hogy a tarsasag
rendelkezik a projekt 6sszeg 30%-aval. A felperesnek ekkor likvid pénzeszkdze nem volt, de
a vagyon fedezetet nyujtott, igy az onerd akar tagi kolcson, akar hitel formajaban biztosithato
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volt. Az ligygondnok 2019. december 5-én kelt levelében tdjékoztatta a kiskort 6rokost az
elnyert palyazatrol, a vallalt Onerérél és annak Osszegérdl, illetve a felperes anyagi
helyzetérdl, amely szerint a tarsasdg szamldjan pénz nincs, viszont vannak tartozasai, a jovo
évi biztositasi dij sincs rendezve, a szamlavezetési koltségeket sem tudja kifizetni.

[8] A tamogatoi okirat 2019. november 12-én hatalyba Iépett, majd 2019. december 12-
én a felperes szamlajan jovairtak 28.960.575 forint tamogatast. Kezdetét vette a projekt elsd
mérfoldkovének (a teljes kialakitas tervezésének elkészitése, komplett bontdsi feladatok
elvégzése, konténerezés, elokésziileti munkak épitésre, épitdanyag beszerzése) megvaldsitasa.

[9] A 28.960.575 forint jovairasat kdvetden a benyujtott tdmogatasi kérelemre
tekintettel az alperes kérésére a felperes mint bérbeadod és az alperes mint bérlo 2019.
december 18-4n Ujabb bérleti szerzddést kotott, amit a felek kozjegyzoéi okiratba is
foglaltattak. A szerzOdésben rogzitettek szerint a bérleti dij évi 5.000.000 forint, amit a
bérbeadd jogosult otévente a KSH altal a targyi periddusban meghatarozott inflacid
mértékével moddositani. A szerzdédés 7.2.1. pontja alapjan a bérlé 300.000 forint/év
Osszeghatarig koteles sajat koltségén a bérlemény allagmegdvasardl és tisztantartdsarol
gondoskodni, a 7.3. pontban régzitettek szerint a bérbeadd kotelezettsége a sajat koltségén
gondoskodni a bérlemény karbantartdsarol, kozponti berendezéseinek alladd iizemképes
allapotar6l, valamint a helyiségek allagaban, berendezéseiben keletkezett hibak
megsziintetésérol, igy kiilondsen, de nem kizarolagosan a burkolatok, nyilaszarok,
felszerelések hibainak kijavitasarol. A bérld koteles a bérbeadd koltségére minden 6todik
évben tisztasagi festést végeztetni. A 7.3.5. pont tartalmazta, hogy a bérbead6 2020. januar
20-1g koteles biztositani a palyazathoz sziikséges 30% Onerd teljes 6sszegét (24.823.350 forint
+ 4fa) és a palyazathoz kapcsolddo esetlegesen felmeriilé nem vart koltségeket (16.872.000
forint+ afa). A szerzddés 8.4. pontja szerint, amennyiben a palyazaton valo teljes részvétel a
bérbeaddnak felrohatd okbodl hiusul meg, és/vagy a bérbeadd a bérldovel valo egyiittmiikddést
ellehetetleniti és erre tekintettel a bérleti jogviszony a hatarozott iddtartam lejartat
megeldzden a bérbeadonak felrohatdé okbol megsziinik, vagy teljesithetetlenné valik, ugy a
bérbeado a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:187.
§ (1) bekezdése alapjan a szerzddés meghiusuldsa miatt kartérités jogcimén koteles
megfizetni a bérld részére a 15 éves hatarozott idétartamra, vagy az abbodl hatralévé idére
jaro, a bérbeadoval kozosen benyujtott palyazatban megjelolt pénziigyi kimutatds szerinti
Osszeget ¢és annak jarulékait. A bérbeado vallalja, hogy a fentiek bekovetkezése esetén évi
brutté 5.000.000 forintot, a hatralékos szerzddés idétartamat figyelembe véve fizet meg a
bérld részére kartérités (elmaradt haszon) jogcim a felek kozotti jogviszony megsziinését
kdvetd 15 napon beliil. A 8.5. pont szerint a bérbeadd is jogosult kartéritést érvényesiteni a
bérldvel szemben.

[10] A felperes ligyvezetdje jelezte az Onerd biztositdsdnak sziikségességét az
igygondnok felé, aki errdl tajékoztatta a gyamhivatalt és a kiskora 6rokost.

[11] A felperesi tarsasagnak 2020. januar 5-ét kdvetden uj ligyvezetdje lett.

[12] Az alperes 2020. januar 29-én kérte, hogy a felperes irasban nyilatkozzon, eleget
tett-e az Onerd rendelkezésre bocsatasi kotelezettségének, illetve teljesiti-e a vallalkozé
kifizetésének kotelezettségét. A felperes a 2020. februdr 13-an kelt valaszirataban tajékoztatta
az alperest, hogy a jogviszonyuk rendezéséig a kivitelezés ideiglenesen leallitasra keriilt.
Ko6zolte, hogy a megnyert palyazat teljesitése a célja, rendezett, atlathatd jogviszonyok
keretében, de a bérleti szerz6dés nem felel meg a kiskoru tulajdonos ¢és a felperes érdekeinek,
tobb szempontbol kifogdsolhatd rendelkezéseket tartalmaz, amely megalapozza az
érvénytelenségét.
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[13] Az alperes 2020. februar 20-an végrehajtasi eljarast inditott a felperessel szemben
75.000.000 forint kartérités megfizetése érdekében. A végrehajtasi zaradékot a masodfoku
birdsag a 2020. szeptember 2-an kelt végzésével tordlte.

[14] Az alperes 2020. marcius 31-¢én birtokvédelmi kérelmet terjesztett elé a jegyzonél a
felperessel szemben, arra hivatkozassal, hogy annak uj tigyvezetdje 2020. februar 4-én elvette
a panzid kulcsait, majd lecserélte a zarakat, illetve kijelentette, hogy a bérleti szerzédésben
rogzitett bérldi jogokat nem kivéanja biztositani. A jegyz6 arra tekintettel, hogy a birtoklashoz
vald jog volt a vitas, a kérelmet elutasitotta.

[15] A palyazat teljesitéséhez sziikséges Onerdt tagi koleson jogeimén 2020. februar
mésodik felében a kiskorti szamlajardl biztositottdk. A Magyar Turisztikai Ugynokség
elfogadta az I. iitem elszamoldsat, amely Osszesen 25.490.288 forint volt. Ezt kdvetéen a
palyazatot a felperes a tovabbiakban nem kivanta megvaldsitani, a Magyar Turisztikai
Ugyndkséggel elszamoltak és 2020. november 18-4an a 27.000.000 forint tagi kolcsén
visszafizetése is megtortént.

[16] A bérleti szerzddést 2020. oktober elején mind a felperes, mind az alperes
felmondta.

[17] Az alperes 75.000.000 forint kartérités végrehajtdsa irant 2021. oktober 20-an
eljarast inditott a felperes ellen.

[18] A cégbirdsag megsziintette a felperes kényszertorlési eljarasat és felszdmolasi
eljarast kezdeményezett vele szemben, amelyben a birésag 2023. marcius 31-én jogerdre
emelkedett végzésével megallapitotta a felperes fizetésképtelenségét és hivatalbdl elrendelte a
felszamolasat.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[19] A felperes keresetében a 2019. december 18-an létrejott bérleti szerzddés (a
tovabbiakban: perbeli szerzddés) érvénytelenségének megallapitasat kérte elsddlegesen
szinleltség, masodlagosan a joerkdlcsbe iitk6zés, harmadlagosan lehetetlen szolgaltatas okan.

[20] Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara irdnyult.
Az els6- és masodfoku itélet

[21] Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. A felek 2019. december 18-1
bérleti szerz6dését nem tartotta sem szinleltnek, sem nyilvanvaléan a joerkolcsbe iitkdzonek,
¢s lehetetlen szolgaltatasra irdnyulonak sem.

[22] A feliilvizsgalati kérelem szempontjabdl relevans indokoldsa szerint a szerzddés
joerkolesbe litkozése mint semmisségi ok lényegében kisegitd jogcimként alkalmazhatd a
jogszabalyokban nem nevesitett, de a tarsadalom értékitéletébe, az altalanosan elfogadott
erkolcsi normakba iitk6z0 szerzodés esetén. Ha tehat egy 6nalld érvénytelenségi ok fennallasa
nem allapithaté meg, ugyanaz az ok nem eredményezheti a szerzédés joerkolcsbe iitkozését.
Tekintettel arra, hogy az Onerd rendelkezésre bocsatasat a szinleltség és a lehetetlen
szolgaltatas korében is vizsgalta, ugy itélte, hogy az nem eredményezhette a perbeli szerzddés
joerkolcsbe litkdzését.

[23] Ramutatott a joerkolesbe iitk6zés megallapitasanak szempontjaira. Rogzitette, hogy
ez az érvénytelenségi ok altalaban objektiv és szubjektiv elemek egyiitthatdsaként valosul
meg, emiatt a szerzOdésben vallalt kotelezettség és szolgaltatas megitélésén tulmenden
jelentdsége van a szerz8dést kotd felek szdndékanak és a szerzddéssel megvalositani kivant
célnak is.

[24] A felek kozotti bérleti szerzOdések feltételeit 0sszehasonlitva megallapitotta, hogy a
korabbi bérleti szerzodésben kikotott bérleti dij és ovadék Gsszegének a perbeli szerzédésben
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kikotott osszeg a duplaja. A korabbi szerz6dés nem adott lehetdséget a bérleti dij egyoldalt
emelésére, a perbeli szerzodés alapjan viszont ez lehetséges. A felek a perbeli szerzodésben
nem szabdlyozott kérdésekben a Ptk. és a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szoldo 1993. évi LXXVIIL térvény (a
tovabbiakban: Lakds tv.) szabdlyait rendelték alkalmazni, ezért a szerzdédésszegés, tovabba a
szerz6désen kiviil okozott karért valo felelésség korében kiilon megallapodasra nem volt
sziikség. A szerz8dés rendelkezik mind a bérld, mind a bérbeadd vagyonbiztositas kotési
kotelezettségérol. Az alperes szamara a szolgaltatdsa teljesitésének visszatartasara a Ptk
6:139. §-a lehetdséget ad. A jogszabaly a beszamitdst is lehetdvé teszi, ezért a 2019.
december 18-1 bérleti szerzodés 5.4. pontjaban foglaltak a térvényi szabalyozas okan nem
mindsiilhetnek joerkodlcsbe iitkzonek. Ez a bérleti szerz6dés 7.3.1. pontjara is vonatkozik,
ugyanis a Lakas tv. 10. §-dban rogzitett rendelkezéseket ,képezi le”. A szerzodés
allagmegédvasi ¢és tisztantartdsi kotelezettséget, valamint a tisztasagi festést szabalyozd
rendelkezései nem allnak szemben a tarsadalmi kozfelfogassal, mivel a bérlet targya egy
kiviil-beliil feltjitott épiilet, és a felek e korben a szerz6désmodositas lehetdségét nem zartdk
ki. A felek kartéritési felel6sségét szabalyozd rendelkezések szerint a felperes nincs elzarva
attol, hogy az alperes szerz8désszegd magatartisa esetén az alperesnek fizetenddvel azonos
Osszegl kartéritést koveteljen.

[25] Az elséfoku birdsag figyelemmel volt arra is, hogy a felperest az ligygondnok altal
megbizott ligyvezetd képviselte. A rabizott feladatot mind az ligygondok, mind az iigyvezetd
az altala képviselt érdekeivel 6sszhangban latta el. név2 tantvallomésaban eldadta, hogy a
bérleti szerzddés megkotése a felperesnek is érdekében allt, a szerzddési feltételek
kialakitasaban pedig a felek szorosan egyiittmiikddtek, €és a palyazatban foglaltakat is
figyelembe vették.

[26] Az elsofoku birdsag gy itélte, hogy a perbeli szerz6dés feltételei nem tartalmaznak
egyoldalu ¢és sulyosan egyenldtlen jogosultsagokat és kotelezettségeket, €s a felek szandéka
nem is erre iranyult. Mindkettdjliiket az a cél vezette, hogy a palyazat megvaldsuljon,
megtorténjen a panzid felyjitasa és azt az alperes nyereséggel tudja iizemeltetni, amely a
felperesnek is profitot, valamint egy nagyobb értéki ingatlant eredményez.

[27] A felperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag itéletével a polgari
perrendtartasrol szo6l6 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 383. § (2) bekezdése
alapjan megvaltoztatta az els6foku itéletet és megallapitotta, hogy a perbeli szerzédés
érvénytelen.

[28] Hatarozatanak indokoldsa szerint az anyagi jogi feliilbirdlat sordn ugy itélte: az
elséfoku birdsag a bizonyitasi eljarast teljeskortiien lefolytatta, annak eredményeként a
tényallast helyesen allapitotta meg. Egyetértett az els6fokt birosaggal abban, hogy a kereset
targyat képezo bérleti szerz6dés nem szinlelt €s nem lehetetlen szolgaltatasra irdnyulo, e
korben utalt az els6foku itélet helyes indokaira.

[29] A jogero6s itélet [47] bekezdésében rogzitette, hogy a perbeli szerz6dés joerkolcsbe
iitkozésével kapcsolatban a megallapitott tényekbdl az elséfoku birosagtol eltérd jogi
kovetkeztetést vont le a Pp. 369. § (3) bekezdés c¢) pontja alapjan. Ramutatott, hogy a
szerzOdés joerkolcsbe iitkozése esetén nem Onmagaban a felek érdeke sériil, hanem a
johiszemiiség és tisztesség alapelvi szintli kovetelménye, méghozza olyan mértékben, hogy az
tarsadalmilag elitélendd. Ebbol kdvetkezden a szerzodés megkdtésének koriilményeit, a felek
iigylethez kapcsolodo ténybeli és jogi ismereteit, az altaluk kiilon-kiilon vagy egyiittesen
elérni kivant célokat, valamint a szerz6dés tartalmat egyiitt kell vizsgalni és értékelni.

[30] A perbeli szerz6dés megkdtésének koriilményei korében a masodfoku birdsag a
joger0s itélet [48] bekezdésében értékelte, hogy a kiskora orokosnek torvényes képviseldje
utjan a hagyaték atadasa utan alig két hét alatt kellett dontenie az érdekeit és lehetdségeit
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felmérve a 2019. december 18-1 bérleti szerz6désrdl. Az ligygondnok altal kinevezett felperesi
igyvezetd ugy tett tulajdonosi nyilatkozatot és vallalta az onrész biztositasat a palyaztato felé
2019. december 4-én, hogy nyilvanvaldan tisztaban volt azzal, a felperes nem rendelkezik a
vagyoni kotelezettség vallalasahoz sziikséges fedezettel, sot addssagokat halmozott fel. E
kotelezettségvallalasrol azonban csak a nyilatkozat megtételét kovetden tdjékoztatta az
orokost, aki nyilvanvaloan csak a maganvagyona terhére biztosithatta az onrészt tagi kdlcson
cimén. A tulajdonos 6rokds mozgésterét tovabb sziikitette, hogy 2019. december 12-én a
megérkezett palyazati részosszegbdl a felperes megkezdte a kivitelezést.

[31] A masodfoku birésag hivatkozott a Karia BH2020. 174. szamon kozzétett eseti
dontésére. Hangstlyozta a szolgéltatds és az ellenszolgaltatas értékaranyossaganak elvét.
Ramutatott, hogy hosszabb tdvon a koz szamara is hatranyosak az olyan szerzddések,
amelyek révén az egyik fél a masik cselekvési szabadsagat oly mértékben korlatozza, amely
Ot egzisztencidlisan ellehetetleniti. A szerzddéses szolgaltatasok egyensulyanak védelme az
altalanos jogpolitika célja, eszkdze pedig ,,a joerkolesbe {itkozés mint generalklauzula”. Az
elséfoku birésag helyesen utalt a ,,joerkdlcsbe {itkozés hézagkitoltd funkcidjara”. Ebbol
kifolyolag nem elegendd a konkrét szerzddés rendelkezéseit egyenként vizsgdlni aszerint,
hogy megfelelnek-e a jogszabalyi rendelkezéseknek. Minden esetben a szerz8dés tartalméanak
egészét kell értékelni, és ennek soran a birdsdgnak tekintettel kell lennie az eset Osszes
koriilményeire, kiilondsen a szerzddés kockazatelosztd hatasti rendelkezéseire. E vizsgalat
soran a mérce a méltdnyosan és igazsagosan gondolkodd ember tisztességérzete.

[32] A masodfok birdsag a perbeli szerzddés tartalmi vizsgalata korében a rendelkezésre
allo okirati bizonyiték alapjan megallapitotta, hogy a 2019. december 18-i bérleti
szerzddésben a felek a felperes altal megszerzett, vissza nem téritendd tamogatasra valo
jogosultsaggal Osszefliggésben kivantdk rendezni a palyazati feltételként szabott mukodési
engedéllyel rendelkezé alperes bérleti jogat. Ennek korében rendelkeztek gy, hogy a felperes
bérbe adja, az alperes pedig bérbe veszi a bérleményt a felajitas befejezésétol szamitott 15
évre, évi 5.000.000 forint bérleti dijért, egyidejiileg a bérld részére eldvasarlasi jogot is
kikotottek. Részletesen szabalyoztak tovabba a bérlemény hasznalataval kapcsolatos jogokat
¢s kotelezettséget, valamint a bérleti dij megfizetését, amely szerzddéses rendelkezések nem
iitkoznek a Ptk. eltérést nem engedd szabalyaiba. A szerzddésben rogzitették azonban azt is,
hogy a bérbeado felperes koteles 2020. januar 20-ig biztositani a palyazathoz sziikséges 30%
Onerot, és az esetlegesen felmeriil6 nem vart koltségeket, amely az elhunyt egyediili tag
kiskoru orokosének maganvagyondbdl lett volna lehetséges. A szerzédés 8.4. pontjdban a
bérbeadod terhére meghitisulasi kotbért is kikotottek, amelynek 6sszege évi bruttd 5.000.000
forint, a 15 éves hatdrozott idétartam figyelembevételével 75.000.000 forint. A bérbeado
emellett lényegében egyoldalu kotelezettséget vallalt az ingaltan karbantartasara és
allagmegédvasara is, hiszen a bérlé e kotelezettségét jelentéktelen évi 300.000 forintban
hataroztak meg (7.2.1. pont), amelynek biztositékaként minddssze 1.000.000 forint dvadék
szolgélt (6. pont).

[33] A masodfoku birdsag a fentiek figyelembevételével els6ésorban azt vizsgalta, fennall-
e barmelyik fél oldalan feltlinden aranytalan eldny, az alperes bérld privilegizalt helyzete.
Hangstlyozta, hogy az aranytalansdg nem csak a szolgaltatas-ellenszolgaltatas kozotti
értékkiilonbségben allhat fenn, hanem barmilyen méas modon elért eldnyds szerzddési pozicid
révén. A vizsgalat eredményeként a masodfoku birosag megallapitotta, hogy a foszolgaltatas,
azaz a bérlemény haszndlata és annak értéke ugyan értékardnyos, azonban az alperes a
felperessel szemben kiko6tott meghiusulasi kotbér révén kirivdo modon ,,talbiztositotta” magat,
amellyel az iizleti kockazatot teljes mértékben atharitotta, és a szerz6dd partner gazdasagi
egzisztenciajat veszélyeztette. Ennek révén az értékegyensuly olyan nagy mértékii sérelmet
szenvedett, amely ,,a jogalkalmazd védelmét igényli”. Az alperes a felperes helyzetének
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kihaszndldsaval aranytalan elonyt kotott ki, ezért biztositani kell, hogy a felperes
megtagadhassa a szerzddés kikényszerithet6ségét, megorizze gazdasagi, cselekvési
szabadsagat.

[34] A masodfokt birésag allaspontja szerint a perbeli szerzdédésben rejld
értékaranytalansdg mellett a szerzdédés érvénytelenségének irdnydba mutat az a
tobblettényallasi elem is, hogy a felek a nagydsszegili onerdt a kiskorti 6rokds magénvagyona
terhére kivantak biztositani, amellyel egy kiviilallo harmadik személy terhére allapitottak meg
kozvetett modon kotelezettséget, mikdzben a kiemelkedden nagy dsszegli kotbért az alperes
minimalis kockazatvallaldsa egyaltalan nem ellensulyozta. A masodfoka birdsag szerint
mindez a johiszemliség ¢és tisztesség alapelvi kovetelményét sérti. Megallapithatd volt tehat,
hogy a perbeli szerzddés nyilvanvaldan a joerkdlcsbe iitkozik, ezért a Ptk. 6:96. §-a alapjan
semmis.

[35] A fellebbezési ellenkérelemben foglaltakra tekintettel a masodfoku birdsag
ramutatott: valéban el6fordul, hogy a tisztességtelen szerz6dési tartalom csupan latszolagos,
mert a koriilmények kozelebbi vizsgalata soran kideriil, hogy a szerz6dés tartalmi
egyensulyhianyat kiilsé koriilmények — jelen esetben az elnyert allami tdmogatas Osszege —
megfelelden indokolja. A jelen esetben azonban a kikotott mellékkotelezettségek révén
felborult egyensulyt a lehivhaté tdmogatas nem ellensulyozza, nem indokolja. A Ptk. 6:188.
§-a alapjan az eltalzott kotbér mérséklésére érvényes szerzOdés esetén van lehetdség. A
szerzOdés érvénytelenségére figyelemmel azonban a jelen esetben a kotbér Osszegének
mérséklése iranti kérelem eldterjesztésének nem volt helye.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[36] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és az
els6foku itéletet helybenhagyd hatarozat hozatalat kérte.

[37] Allaspontja szerint a masodfoku birosag megsértette a Pp. 279. § (1) bekezdését,
mivel a jogerds itélet [47]-[48] bekezdéseiben ujra értékelte az els6foku birdsag altal mar
értékelt szempontokat. Az els6foku birdsag itéletében részletesen feltarta a szerzodéskotéshez
vezetd eseményeket (els6foku itélet 5. oldal negyedik bekezdés; 6. oldal masodik bekezdés),
valamint ,,a hozzékapcsolddo jo erkodlesbe valo iitkdzését, tarsadalmi megitélését” (elséfoku
itélet 12. oldal utolsd bekezdés; 13. oldal hatodik bekezdés, kilencedik bekezdés; 14. oldal
negyedik bekezdés).

[38] Nézete szerint a jogerds itélet a Pp. 369. § (3) bekezdés c¢) pontjat is sérti, mivel e
jogszabalyi rendelkezés alapjan sem melldzheti a masodfoku birdsag az elséfokl birdsag
értékelését, és ugyanazon tényeket csak a nem megfeleld értékelés okanak feltarasa mellett
értékelheti a ,,biroi szabad mérlegelés elve” ellenére ismételten. A jelen esetben azonban a
masodfoki birdsdg nem adta indokat e jogszabalyi rendelkezés alkalmazasanak. A felek
jogainak és kotelezettségeinek vizsgalatat ugyanis mar az elséfoku birdsag elvégezte, és
vizsgalta a szerz6déskotési folyamatot, valamint a szerzodéskotéssel elérni kivant célt is. A
masodfoktl birésag a perbeli szerzddés joerkodlcsbe iitkozé voltat a felek kozotti jelentds
egyenldtlenségekkel indokolta. Ezzel szemben az elséfokt birdsag kifejezetten vizsgalta a
szerzOdés 8.4. és 8.5. pontjat, a masodfokll birésag ugyanakkor nem vizsgalta, hogy az
ezekben a pontokban rogzitett szerzodéses rendelkezések alkalmazasara valamelyik fél
szerzOdésszegése esetén nyilik lehetdség. Amennyiben a felperes eltiilzott mértékiinek talalta
a szerzddés 8.4. pontja alapjan fizetendo kotbért, akkor a Ptk. 6:188. §-a alapjan kérhette
volna a mérséklését. A mérséklés irdnti igény azonban nem eredményezheti a bérleti
szerz6dés érvénytelenségét.

[39] Eldadta: az els6foku birosaggal ellentétben a masodfokt birdsdg okszeritleniil
értekelte a bizonyitékokat, nem vette figyelembe azok zart lancolatat. A felek 2014 ota



Kuria 8
1.Gfv.30.182/2024/9

folyamatosan iizleti kapcsolatban alltak a perbeli ingatlan hasznositasa targyaban. Az iizleti
kapcsolat rendezéseként bérleti szerzddéseket kotottek. Az iizleti kapcsolat elején az alperes
ujitotta fel, korszerlsitette a felperesi ingatlant, hogy az iizleti célokra hasznalhat6 allapotiiva
valjon. A felek 2018-ban egyiitt dontotték el, indulnak a palydzaton az ingatlan felujitasa
érdekében. Az iizleti kapcsolatuk név3 haldldig problémamentes volt. A palyazati eljaras
soran tobb bérleti szerzodést kotottek, amelyekben a jogok és kotelezettségek megoszlottak
kozottik, de a kotbér Osszegét mindegyik szerzédésben meghataroztdk. A kozjegyzoi
eljarasba benyujtott 2019. junius 11-1 bérleti szerzodés ellen az 6rokos €s képviseldje nem
emelt kifogast. A bérleti szerzddéseket alaird ligygondnok munkdjat a felperes 0j ligyvezetdje,
aki egyebekben a tag torvényes képviseldje, nem tamadta. A perbeli bérleti szerzédés és a
palyazati iratok megismerését kovetden a felperes tulajdonosa a felperes rendelkezésére
bocsatotta a palyazatban eldirt 30% Onerét. A beruhazast a felperes megkezdte. A kotbér
alkalmazasat a felperes magatartasa tette lehetévé, mivel megakadalyozta az alperes bérleti
szerz6désbol eredd jogai érvényesitését, kizarta az épliletbol anélkiil, hogy a bérleti
szerzOdést felmondta volna. A szerzOdés esetleges ardnytalansdga mas eszkozokkel is
mérsékelhetd lett volna, a kotbérkikotés a szerzddés érvénytelenségét nem érintheti. Ténybeli
hasonldsag okén utalt a ,,Kuria Pfv.298./2021/10.” szamt dontés [48] pontjaban foglaltakra,
mert szerinte a masodfoku birdsdg tévesen hivatkozott arra, hogy az alperes azért
kezdeményezte a kotbér Osszegének konkrét Osszegben vald maghatirozasat, hogy utobb
anyagi haszonra tegyen szert.

[40] Az alperes ramutatott arra, hogy a masodfoku birosag altal hivatkozott eseti dontés
[75] bekezdésében a Kuria kimondta: az egyenstlytalansdg nem allapithatd meg a
szerzOdéssel kapcsolatban, és igy a szerzddés érvénytelensége nem all fenn.

[41] Kiemelte, hogy nem mertlt fel peradat a johiszemiiség és tisztesség alapelvének
részEerol_tortént megsértésére. A bérleti szerzodés fenntartasa €s a nyereséges miikodtetés volt
a cé¢lja. A felperes felujitott, megndvelt értékii ingatlanhoz jutott volna a 60.000.000 forint
vissza nem téritend6 tAmogatassal. Az ingaltan értékének novelése a felperes szamara jelentds
vagyongyarapodast jelentett volna, mig neki az évi 5.000.000 forint bérleti dijat akkor is meg
kellett volna fizetnie, ha egyetlen szobat sem tudott volna kiadni. A méasodfoku birosag tehat
hianyosan értékelte az objektiv szempontokat.

[42] Eldadta: a felperes nem hivatkozott arra, hogy a felek a szerzddésben az alperesnek
kedvezden aranytalan jogokat és kotelezettségeket rogzitettek. A jogerds itélet ezért sérti a
Pp. 342. § (3) bekezdését, az érdemi dontés ugyanis nem terjedhet ki olyan jogra, amelyre a
fél nem hivatkozott. Ezzel kapcsolatban utalt a , Karia Pfv.20.281/11.” szamu dontés [26]
bekezdésében rogzitettekre.

[43] Ramutatott, hogy a perbeli szerzddés szovegezése a 2019 juniusi szerzddéssel
megegyezO. A korabbi szerzddés kotbérként a palydzatban benyujtott pénziigyi kimutatas
szerinti Osszeg és annak jarulékai megfizetésérdl rendelkezett. A késobbi szerzddésben pedig
a felek magéaban a szerzédésben hataroztdk meg a kotbér Osszegét. Iratellenes a masodfoku
birdsdg hatarozata, mivel mindkét szerz6dés a felek tényleges akaratat tartalmazza,
semmilyen csalard szandék nem vezette a szerz6dés megkdtésekor. A perbeli szerzédést a
felek érvényesnek fogadtak el, hiszen a késdbbiekben intézkedtek a felmondésarol.

[44] Ervelése szerint a masodfoku birésag a ,,Ptk. 4. §-a”, valamint a Ptk. 6:96. §-a
megsértésével itélte a bérleti szerzodést nyilvanvaldan a joerkdlesbe iitkozonek. Nem a per
iratainak Osszességét, hanem csak a 2019. december 18-an kelt bérleti szerzédést vizsgalta a
felek akarata, illetve a felperes cselekvisége szempontjabol. Az elséfoktl birosag altal
megallapitott tényallasnak része volt a 2019. junius 11-i bérleti szerz6dés is, amit a felperes
nem tamadott. A felperes a 2019. december 18-1 szerzddést kdvetden a palyazat alapjan
megkezdte a beruhazast, ezzel legitimalta a szerz6dés érvénybe 1épését. Annak, hogy utdobb
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meggondolta magat nincs jelentdsége, miként a szerz6dés megkotését kovetden megtett
eljarasi cselekmények sem értékelhetdk.

[45] A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatalyaban valo fenntartasara
iranyult. Allaspontja szerint a masodfoku birdsdg nem ismételten értékelte ugyanazon
tényeket, hanem a rendelkezésre allo adatok, a feltart tényallas alapjan ramutatott a jogvita
szempontjabol jelentds koriilményekre. Nem a kotbér jogi jellegére helyezte a hangsulyt,
hanem annak eltilzott mértékére €és arra a tényre, hogy ezt a kotbérigényt az alperes —
figyelemmel a szerzddéskotés koriilményeire és az onerd meglétének hidnyara — hogyan és
mennyiben kivanta érvényesiteni. Allaspontja szerint az alperes teljes mértékben tisztdban
volt a felperesi tarsasag helyzetével, amelyet kihasznalt annak érdekében, hogy utdbb anyagi
haszonra tegyen szert. Mar dnmagaban az elfogadhatatlan, hogy olyan helyzetet teremtett,
amelyben a tarsasag helyett egy kiskora 0rokds sajat maganvagyonaval volt kénytelen
helytallni egy nem 4altala kotott szerzodésben vallalt kotelezettségért, €s e mellé egy olyan
kotbérfizetési kotelezettség is tarsult, amely a felperesi tarsasdg ,,végét jelenti”, ezaltal
megfosztjak a kiskorti 6rokost jogos orokségétdl. Az alperes olyan helyzetbe akarta hozni a
felperesi tarsasagot, hogy a szdmara eldnytelen helyzet kialakuldsanak esetére ellehetetlenitse
a milkodését.

A Kiria dontése és jogi indokai

[46] A Pp. 413. § (1) bekezdése és 423. § (1) bekezdése alapjan a Kuria a jogerds
hatarozatot a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt megsértett jogszabalyhely, az ott eléadott
jogszabalysértés, valamint a kérelem jogi indokai altal meghatarozott keretek kozott
vizsgalhatja felil.

[47] Az alperes feliilvizsgalati kérelmének tartalmara tekintettel a Karia mindenekeldtt —
az eljarasjogi targyu elvi iranymutatdsoknak a Pp. hatdlyba [épése folytan torténd
feltilvizsgalatarol szolo 1/2017. PJE hatarozat rendelkezései szerint a jelen iigyben is
iranyado, a feliilvizsgalati kérelem hivatalboli elutasitdsanak egyes kérdéseirdl sz6lo 1/2016.
(II. 15.) PK vélemény 3. és 4. pontjdban, valamint a hozzajuk fiiz6tt indokolasban, tovabba
precedens hatarozataiban (példaul P£v.20.513/2023/8., P£v.20.629/2023/5.,
Pfv.21.043/2022/11., Gfv.30.143/2023/6.) adott jogértelmezésével egyezbéen — a
feliilvizsgalati eljaras kereteit és annak jogi természetét rogziti az alabbiak szerint.

[48] A feliilvizsgalat nem a per folytatdsa, nem egyfajta ,.harmadfoku” eljaras, hanem
szigoru eljarasi szabalyok szerinti rendkiviili perorvoslat. Targya: a jogerds itélet [Pp. 406. §
(1) bekezdés], amelynek jogszabalysértd voltat a Kuria kizardlag a feliilvizsgalati kérelem
korlatai [Pp. 423. § (1) bekezdés] kozott vizsgalhatja. A feliilvizsgalati kérelem egymassal
szorosan Osszefiiggd kotelezd tartalmi kellékei a jogszabalysértés ¢és a megsértett
jogszabalyhely megjeldlése, valamint annak kifejtése, hogy a fél a hatarozat megvaltoztatasat
milyen okbdl kivanja. Ezen egyiittes torvényi feltételeknek a fél akkor tesz eleget, ha egyrészt
a megsértett jogszabalyhelyet konkrétan megjeloli, masrészt pedig a hivatkozott
jogszabalysértést tartalmilag is kortilirja, az arra vonatkozd jogi allaspontjat kifejti, vagyis, ha
a jogszabalysértésre valo hivatkozasa indokait is ismerteti. A feliilvizsgalati kérelem kdzponti
eleme a megsértett jogszabalyhely megjelolése és a jogszabalysértés koriilirasa, mert ezek
hatarozzak meg a Kuria feliilbirdlati lehetdségének tartalmi és perjogi kereteit. Erdemben
csak azok a hivatkozasok vizsgéalhatok, amelyek esetében a torvény altal eldirt tartalmi
kovetelmények maradéktalanul teljestiltek, az egyéb hivatkozasokat a Kuria figyelmen kiviil
hagyja. Ha a fél a feliilvizsgalati kérelmében tobb, egymastol elkiiloniil jogszabalysértésre
hivatkozik, valamennyi hivatkozasanak rendelkeznie kell az el6zéekben meghatarozott
tartalmi kovetelményekkel.

[49] Mindennek az alperes feliilvizsgalati kérelme tekintetében a kovetkezok miatt volt
jelentdsége.
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[50] A feliilvizsgalati kérelemben az alperes megsértett jogszabalyi rendelkezésként
hivatkozott a ,,Ptk. 4. §-ara”, de a jogszabaly megjelolésének formaja miatt és szoveges
indokolas hianyaban a tartalom szerinti elbirdlas elve alapjan [Pp. 110. § (3) bekezdés] sem
volt azonosithatd konkrét megsértett jogszabalyhely, ezért a Kuria az e jogszabalysértésre
tortént hivatkozast érdemben nem vizsgalhatta.

[51] Az igy meghatarozott feliilvizsgalati keretek kozott eljarva a Kuria a feliilvizsgalat
eredményeként azt allapitotta meg, hogy a jogerds itélet az aldbbiak miatt jogszabalysértd, az
alperes feliilvizsgalati kérelme alapos.

[52] Az érdemi dontés korlatait szabalyozé eljardsjogi rendelkezés [Pp. 342. § (3)
bekezdés] megsértése tekintetében az alperes feliilvizsgalati kérelme a jogerds itélet és az
érvényesitett jog fogalmanak téves értelmezésén alapult. A Pp. 7. § (1) bekezdésének 11.
pontja szerint a keresettel érvényesitett jog: az az alanyi jog, amelynek érvényesitését anyagi
jogi jogszabaly biztositja. A felperes keresetében a felek 2019. december 18-i bérleti
szerzOdése érvénytelenségének megallapitdsat kérte [Ptk. 6:108. § (2) bekezdés] azon a
jogszabalyi alapon, hogy a nyilvanvaldan a joerkdlesbe 1itk6zd szerzodés semmis (Ptk. 6:96.
§). A masodfoku birésag nem Iépte at az érdemi dontés korlatjat, a keresettel érvényesitett jog
fennallasarol dontott, ugyanis a perbeli szerzddés érvénytelenségét annak nyilvanvaléan
joerkolcesbe 1itk6zo volta miatt allapitotta meg. A jogerds itélet ehhez képest a Pp. 342. § (3)
bekezdését nem sérti.

[53] A masodfoku birdsag feliilbirdlati jogkorét szabalyozd Pp. 369. § (3) bekezdés ¢)
pontja megsértésére tortént feliilvizsgalati hivatkozas vonatkozéasaban a Kuria a kovetkezokre
mutat ra. A jogerds itélet [45] bekezdése azt tartalmazza, hogy az elséfoku birdsag a
bizonyitasi eljarast teljeskorlien lefolytatta, annak eredményeként a tényallast helyesen
allapitotta meg. A jogerds itélet [47] bekezdésében pedig a masodfokl birdsag azt rogzitette,
hogy a Pp. 369. § (3) bekezdés c) pontja alapjan a megallapitott tényekbdl az elséfoku
birdsagtol eltérd jogi kovetkeztetést vont le. Valojaban azonban a masodfoku birosag eltért az
els6fokl birosag altal megallapitott tényallastol, jollehet nem mindsitette okszeriitlennek a
bizonyitas eredményét és bizonyitast sem folytatott le. A Kuria ramutat: az els6foku itéleti
tényallas (elsofoku itélet 5. oldal elsd bekezdés) szerint a felperesi tarsasdg a projektdsszeg
30%-anak megfeleld likvid pénzeszkozzel nem rendelkezett, ,,... de a vagyon fedezetet
nyujtott, igy az onrész akar tagi kdlcson, akar mas hitel forméjaban biztosithatd volt. Az
onerének nem kellett a szerzddés aldirasakor rendelkezésre allnia.”. Ezzel szemben a
masodfoku birdsag a tényallas korében a jogerds itélet [48] bekezdésében azt rogzitette, hogy
... az Ugygondnok altal kinevezett felperesi ligyvezetd tigy adott tulajdonosi nyilatkozatot és
véllalta az Onrész biztositasat a palyaztatdo felé 2019. december 4-én, hogy nyilvanvaldan
tisztaban volt azzal, hogy a felperes a vagyoni kotelezettségvallalashoz sziikséges fedezettel
nem rendelkezik”. A masodfokll birésag a fedezettel kapcsolatban a masik fél (felperes)
cselekvési szabadsaganak korlatozasara (egzisztencialis ellehetetleniilésére) is ugy
kovetkeztetett, hogy annak tényalapjat az irdnyado tényallastol eltéréen rogzitette. Miutan a
joger0s itéletben rogzitett koriilmények az iranyado tényallasbol nem voltak levezethetdk,
azokat a perbeli szerzédés mindsitésénél, annak nyilvanvaléan a joerkolcsbe litkozése
megitélésénél sem lehetett figyelembe venni.

[54] A feliilvizsgalati kérelemben hivatkozott anyagi jogi jogszabalysértés (Ptk. 6:96. §)
vonatkozdsdban a Kuria kiemeli, hogy a joggyakorlat értelmében az a szerz6dés mindsiil
nyilvanvaloan a joerkolcsbe iitk6zének, amelyet jogszabaly ugyan nem tilt, de az azzal elérni
kivant cél, a vallalt kotelezettség jellege, vagy azért ellenszolgaltatas felajanlésa, illetve a
szerzOdés targya az altalanosan elfogadott erkdlcsi normakat, szokésokat nyilvanvaldan sérti,
és ezért az altalanos tarsadalmi megitélés is egyértelmiien tisztességtelennek mindsiti
(Legfelsdbb Birosag Gfv.32.754/1998/5., megjelent: BH2000. 260.). A szerzddés joerkdlcsbe
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itkozése esetén a joOhiszemiiség ¢és tisztesség alapelvi szintli kovetelménye sériil. E
kovetelmény nyilvanvalo, egyértelmii sérelme jar azzal a szankcioval, hogy a szerzédés
semmis. A joerkolcsbe 1itk6z0 szerzOdések tilalma nem a szerz6dd felek magatartasanak,
hanem a szerz6dés tartalmanak a kontrollja. A joerkolcsbe titkozés megallapitasahoz azonban
legalabb annyi sziikséges, hogy a szerz6dd felek tudjanak — vagy az elvarhaté gondossag
elmulasztasa miatt ne tudjanak — azokrol a ténybeli koriilményekrdl, amelyek a szerzédés
joerkolcsbe titkozését eldidézik (Kuaria P£v.20.946/2019/6., megjelent: BH2020. 174.).

[55] A masodfoku birosag helyesen utalt arra a jogerds itéletében, hogy a joerkdlcsbe
itk6zés megitélése soran értékelni kell a szerz6dés megkotésének koriilményeit, a felek
kialakult helyzetet illetd ténybeli €és jogi ismereteit, az altaluk kiilon-kiilon vagy egyiittesen
elérni kivant célokat, valamint a szerzodés tartalmat. A BH2020. 174. szamon kozzétett eseti
dontés 1. pontjara azonban tévesen hivatkozott, mert a jelen iigyben a szerzdés céljaval
kapcsolatban nem tortént a Kuria hatarozatdnak [74] bekezdésében értékelt, privilégizalt
helyzet biztositdsara vonatkozo tényallitas. A jelen ligyben a felek egyike sem allitotta, hogy
a megkotott bérleti szerzddés vagy valamilyen ahhoz kapcsolddo tovabbi megegyezés ilyen
helyzet keletkezését célozta.

[56] A masodfoku birosag a joger0s itélet [54] bekezdésében a perbeli szerzddés tartalma
korében kifejtettek szerint a meghitsulasi kotbér kikotését a szerzddéses jogok ¢és
kotelezettségek egyensulyat megbontd szerzddési feltételnek tekintette. A Kuria ezzel
kapcsolatban ramutat: kotbérkikotés [Ptk. 6:186. § (1) bekezdés] esetén a kotelezett arra az
esetre kotelezi magat pénzfizetésére, ha olyan okbodl, amelyért felelds megszegi a szerzédést.
A kotbér tehat a szerzodést biztositd mellékkotelezettség, amelynek egyebek mellett az a
rendeltetése, hogy csokkentse a jogosult iizleti kockazatat. Szerzddésszerii teljesités esetén
kotbérfizetési kotelezettség nem meriil fel. Nemteljesités esetén a jogosult valaszthatja az erre
az esetre kikotott kotbért, vagy tovabbra is kovetelheti a szerzddés teljesitését. A jogosultnak
jogos érdeke, hogy elharitsa a szerzodésszegés kockazatat, méltanytalan az lehet, ha a kotbér
mértéke az eset koriilményeire tekintettel tilsdgosan magas. A birdsag ilyenkor a Ptk. 6:188.
§-a alapjan a fél kérelmére mérsékelheti a thlzott mértékli kotbért. A kotbér mérséklésével a
méltanytalansag kikiiszobolhetd, ezért az egész szerzdédés nem nyilvanithatd érvénytelennek
onmagaban azért, mert annak biztositasara a felek tulzott mértéki kotbért kotottek ki. A
tulsdgosan nagy Osszegl kotbér kikotését ellenstilyozd szerzodési feltétel hidnya a kotbér
lehetséges mérséklése miatt nem indokolja a szerz6déshez fliz6dd joghatds megvonasat.

[57] A masodfoku birosag a perbeli szerzédés joerkolcesbe litkdzését eredményezd tobblet
tényallasi elemként vette figyelembe, hogy a felek a nagyOsszegli onerdt a kiskorti 6rokos
maganvagyona terhére kivantak biztositani, amellyel egy kiviilall6 harmadik személy terhére
allapitottak meg kotelezettséget. A Kuria ezzel kapcsolatban kiemeli, hogy a perbeli
szerz8dés 0Onalld jogalanyisdggal rendelkezd gazdasdgi tarsasdgok kozott jott létre, és a
szerz6déshez kapcsolododan az Onerd teljesitését is egy gazdasagi tarsasag (a felperes) vallalta.
Joerkolesbe iitkozének az olyan kotelezettségvallalas mindsiil, amelynek teljesitésére a
szerz6dé félnek nincs lehetdsége és koriilményeiben olyan valtozas sem varhato, amely
szerzddéses kotelezettségének teljesitését — akarcsak részben is — lehetévé tenné (BH2003.
451.). Ehhez képest a felperes terhére az Onerd vallalasdnak kikdtése akkor mindsiilhetne
joerkolesbe iitkozonek, ha e szerzddéses kotelezettség teljesitése nem volna lehetséges. A
perben irdnyadd tényallds szerint a felperesnek likvid pénzeszkdze nem volt, azonban
vagyona fedezetet nytjtott, igy az onerd akar tagi kolcson, akar hitel formajaban biztosithatod
volt. Az Onerd teljesitése tehat nem volt eleve lehetetlen. Lényeges tovabba, hogy a perbeli
szerzOdés egy sikeres palyazathoz kapcsolodott. A szerzddéses konstrukcid lehetdvé tette
egyrészrol a felperes tulajdonaban allo épiilet felujitasat a nagyrészt vissza nem téritendd
allami tdmogatasbol, masrészrdl az igy feltjitott épiilet hosszii tava hasznositasat,
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iizemeltetését bérbeadassal. Az 6nerd teljesitése a felperes és mindenkori tulajdonosa szamara
hasznot hajtdo befektetést eredményezhetett. Egy olyan iigylet pedig, amely a haszon
megszerzéséhez a tarsasag tulajdonosa részérdl is befektetést igényel, dnmagiban ezen
elvaras miatt nem nyilvanvaldan a joerkolcsbe iitk6zo.

[58] Mindezekre tekintettel a masodfoku birésag a Ptk. 6:96. §-anak megsértésével
mindsitette a perbeli szerzédést a joerkolesbe litkozés tilalmat sértének; a szerzddéskotés
folyamatéban, a szerzddés tartalmaban ¢€s a céljdban ugyanis nincs olyan koriilmény, amely a
tarsadalom altalanosan elfogadott értékitéletébe iitkdzne.

[59] A Kuria a kifejtettek szerint anyagi jogi jogszabalyt sértd jogerds itéletet a Pp. 424. §
(3) bekezdése alapjan hatalyon kiviil helyezte, és az elséfoku birdsag érdemben helyes itéletét
helybenhagyta.

[60] A dontés a masodfoku perkoltség viselésére is kihatott: a Pp. 83. § (1) bekezdése
alapjan a pervesztes felperest kotelezte az alperes ligyvédi munkadijbol 4ll6 masodfoku
perkoltségének megtéritésére. Az alperest képviseld ligyvéd munkadijat a Kuria a birdsagi
eljarasban megallapithatd tigyvédi koltségekrdl szolo 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet (a
tovabbiakban: Ukr.) 2. § (1) bekezdése alapjan a felszdmitott 180.000 forintban éllapitotta
meg

[61] A feliilvizsgélati kérelem eredményre vezetett, ezért a felperes a Pp. 83. § (1)
bekezdése alapjan az alperes feliilvizsgalati eljarasban felmertilt koltségét (3.500.000 forint
feliilvizsgalati eljarasi illeték, 1.000.000 forint iigyvédi munkadij) is koteles megtériteni. A
Kuria az alperest képviseld iligyvéd munkadijat a kifejtett tevékenysége munka- és
iddigényére figyelemmel, az Ukr. 3. § (2) bekezdés b) pontja, (5) és (6) bekezdése szerint
allapitotta meg.

[62] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 405. § (1) bekezdése folytan alkalmazando
Pp. 376. § (1) bekezdésének megfelelden targyalason kiviil biralta el.

[63] Az itélet elleni feliilvizsgélatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja zarja ki.
A hatarozat elvi tartalma

[64] A szerz6dés onmagaban azért, mert annak biztositasara a felek tulzott mértékii
kotbért kotottek ki, nem nyilvanithato a joerkodlesbe titkdzés okan érvénytelennek.

[65] Egy olyan iigylet, amely a haszonszerzéshez a tarsasag tulajdonosa részérdl is
befektetést igényel, ezen elvards miatt nem mindsiilhet nyilvanvaléan a joerkdlcsbe
iitkozonek.

Zaro rész
Budapest, 2025. marcius 25.

Dr. Cseh Attila s.k. a tanacs elndke, Dr. Magosi Szilvia s.k. eléad6 bird, Dr. Mocsar Attila
Zsolt s.k. bird, Nyiréné dr. Kiss Ildiko s.k. biro, Dr. Szabd Klara s.k. biro



