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A Debreceni [télétabla a Csanyi, Ratkai & Zala Ugyvédi Iroda (CIME, tgyintézd: dr. Zala
Laszl6 (gyvéd) altal képviselt FELPERES NEVE [(korabbi elnevezése: ...Zrt.) FELPERES
CIME., Cg...., adészém: ...] felperesnek -, a dr. Méryné dr. Varga Marta Ugyvédi Iroda
(CIME., Ugyintéz6: dr. Moryné dr. Varga Marta (igyvéd) altal képviselt I.R. ALPERES NEVE
(I.R. ALPERES CIME., Cg...., adészam: ...) Lr., a Téth & Téth Ugyvédi Iroda (CIME,
tgyintéz4: dr. Toth Tamas Ugyved) altal képviselt II.R. ALPERES NEVE (IL.R. ALPERES
CIME., Cg...., adészam: ...) ILr., valamint III.R. ALPERES NEVE (III.F,{. ALPERES CIME)
IIL.r., a személyesen eljart IV.R. ALPERES NEVE (IV.R. ALPERES CIM[E) IV.r és V.R.
ALPERES NEVE (V.R. ALPERES CIME) V.r., a Szab6 Antal Ugyvédi Iroda (CIME., ugyintézo:
dr. Szabd Antal ligyvéd) altal képviselt VI.R. ALPERES NEVE (VI.R. ALPERES CIME.) VL.r.,
valamint VII.R. ALPERES NEVE (VI;.R. ALPERES CIME) VIL.r., a személyesen eljart VIIL.R.
ALPERES NEVE (VIII.R. ALPERES CIME) VIIL.r., illetve IX.R. ALPERES NEVE (IX.R. ALPERES
CIME) IX.r. alperesek ellen szerzOdés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott
perében a Miskolci Torvényszék 2015. majus 28. napjan meghozott 13.G.40.125/2012/122.
szamu itélete ellen a felperes részérdl 123. sorszamon elbterjesztett és 126. sorszam alatt
kiegészitett fellebbezés folytan indult masodfokl eljarasban a 2015. november 17. napjan
megtartott - nyilvanos fellebbezési - targyalas alapjan meghozta és 2015. november 26.
napjan kihirdette a kovetkez6

itéletet:
Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.
Kbtelezi a felperest, hogy 15 napon bellil fizessen meg az I.r. alperesnek 1 270 000
(Egymillid-kettOszazhetvenezer) Ft, a II.r. alperesnek 1 016 000 Ft (Egymillio-tizenhatezer)
Ft, a IIL.r. alperesnek 25 400 (Huszondtezer-négyszaz) Ft, a IV.r. alperesnek 30 000
(Harmincezer) Ft, a VLr. és a VILr. alpereseknek személyenként 12 700 (Tizenkettbezer-
hétszaz) Ft masodfoku perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

Az elsofoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint a felperes az I.r. alperessel 2007.
majus 22. napjan megkotott kolcsonszerzddések alapjan eldbb 2 946 000 eurd, majd 21
788 487,92 eurd koélcsont nyujtott az I.r. alperesnek.

Ugyanezen a napon szerzOdést biztositd mellékkotelezettségként, keretbiztositéki
jelzalogszerzOdést is létrejott kozottiik 32 155 000 eurd keretdsszeg erejéig az I.r. alperes



tulajdonat képezd ... hrsz. alatt felvett, ténylegesen CIM1, illetve a CIM2 alatt talalhato
ingatlanokra. A keretbiztositéki jelzalogszerzodés 5. pontjaban a szerz6d6 felek kikototték,
hogy a zalogtargyak megterheléséhez, elidegenitéséhez, apportalasahoz, bérbeadasahoz,
mas modon torténé hasznositdsahoz vagy az értékesitést akadalyozd egyéb
rendelkezéshez a felperes el0zetes hozzajarulasara van sziikség. A felperes jelzalogjogat az
ingatlan-nyilvantartasba a foldhivatal .... szamu hatarozataval bejegyezte.

Az L.r. alperes egy altala végzett ingatlan beruhazasanak a finanszirozasahoz vette igénybe
a kolcsont. Az id6kézben kialakult gazdasagi valsag azonban az ingatlanpiaci viszonyokat
kedvezétleniil befolyasolta, ezért az I.r. alperes a kolcsonszerzédések lejartakor, 2010.
majus 22. napjan nem tudta visszafizetni a felperes felé fennalld tartozasait, illetve
forrashiany miatt a beruhazas kivitelezését sem fejezte be.

Az L.r. alperes 2011. majus 3. napjan elGterjesztett kérelmére a Fovarosi Birdsag a .../8.
szamu végzésével 2011. majus 5-i kezd6 idoponttal elrendelte az I.r. alperes csodeljarasat.

A csOdeljaras kozzetételét megel6zéen az L.r. alperes 2011. marcius 4. és 2011. majus 3.
napja kozott bérleti szerzodéseket kotott a III-IX.r. alperesekkel a CIM1 alatt felépiilt
egyes lakasokra, az azokhoz tartozé tarold helyiségekre és teremgarazsokra. A bérleti
szerz8désekben Ferencvaros Onkormanyzatdnak 7/2006. (II1.10.) képviselStestiileti
rendelete alkalmazasaval a bérleti dijat a lakasok mindenkori bérleti értékének 2,5
ezrelékében allapitottak meg, melyet csokkentettek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
terhek miatt 30%-kal, a lift hianya miatt 30%-kal, mig az L.r. alperes aramtartozasa okan
tovabbi 30%-kal. Az I.r. alperes nem szamitott fel bérleti dijat a teremgarazsok és a
tarolok hasznalataért.

Az els6 havi bérleti dij 0sszegét pedig - a takaritas hianya miatt - tovabbi 50%-kal
csokkentették.

A bérleti szerzOdéseket 25 éves idotartamra hoztak |étre azzal a kikotéssel, hogy azt a
bérl6 az Ir. alpereshez intézett egyoldall irasbeli nyilatkozataval tovabbi 25 évvel
meghosszabbithatja.

A bérleti szerz6dések megkdtésekor fennalld ar és értékviszonyoknak a perrel érintett
lakasok 1364 Ft/ho/m? Osszegl bérleti dija felelt volna meg a bérleti szerzédésben
feltlintetett hianyossagok figyelembevétele nélkiil.

2011. aprilis 7. napjan az Lr. alperes mint eladé veételi jogot alapito szerzédeést is kététt a
I1.r. alperessel mint vevovel a CIM3 alatt talalhaté ingatlan a T29 jel(i tarold és a P14 jeld
teremgarazs, az ... szam alatt talalhatd lakas, a T103 jelli tarold és a P73 jeld
teremgarazs, a .... szam alatt talalhato lakas, a T102 tarol6 és a P76 jelli teremgarazs,
valamint az .... szam alatt talalhatd lakas, a T105 jeld tarolé és a P70 jelli teremgarazs
helyiségekre. A foldhivatal a .... szaml hatarozataval jegyezte be az ingatlan-
nyilvantartasba a IL.r. alperes vételi jogat. Az I-ILr. alperesek 2011. aprilis 14. napjan
modositottak a vételi jogot alapito szerzOdést és alavetették magukat a Magyar
Kereskedelmi és Iparkamara Mellett Szervezett Alland6 Valasztottbirdsag eljarasanak,



valamint torolték az opcids megallapodasnak azt a rendelkezését, amely szerint a vételi jog
gyakorlasanak feltétele a vételar teljes megfizetése.

A csOdeljaras alatt az I.r. alperes megkisérelte a csOdegyezség megkotését. Az egyezségi
megallapodasban az I.r. alperes a biztositott hitelezOk - a felperes, valamint a Nemzeti
Adé- és Vamhivatal - teljes hitelezGi igények kielégitését vallalta. A NAV elfogadta a
csOdegyezséget, azonban a felperes nem jarult hozza, ezért a Fovarosi Birdsag a .../25.
szamu 2011. szeptember 22. napjan kozzétett végzésével a csbdeljarast megsziintette és
az .../4. szamu végzésével megallapitotta az I.r. alperes fizetésképtelenségét és elrendelte
a felszamolasat. Felszamoldként a Matraholding Gazdasagi Tanacsadd Zartkorlen Miikddo
Részvénytarsasag (felszamoldbiztos: P.A.) keriilt kijelolésre, a felszamolasi eljaras kezdd
id6épontja 2011. szeptember 26.

2011. szeptember 7. napjan a II-IX. alperesek mint engedményesek engedményezési
megallapodast kotottek az Lr. alperesnek - a csOdeljaras soran nyilvantartasba vett -
hitelezojével, a CEG NEVE kiilfoldi céggel, amely a csddeljaras soran visszaigazolt 337 000
eurd dsszegli kovetelését engedményezte rajuk.

Ugyanezen a napon az I-II.r. alperesek adasvételi eldszerzodést is kotottek a 2011. aprilis
7. napjan létrejott opciés megallapodasban feltiintetett négy ingatlanra. Az adasvételi
el6szerzodésekben rogzitették, hogy bar a ILr. alperes élni kivant vételi jogaval, azt az
ingatlanok tehermentesitésének az elmaradasa megakadalyozta, ezért keriilt megkotésre
adasvételi eloszerz6dés. Megallapodtak abban is, hogy az ingatlanok tehermentesitését
kovetGen 60 napon beliil adasvételi szerzGdeést kotnek. A ILr. alperes beszamitotta a
vételdarba a CEG NEVE-tdl ra engedményezett 244 164 eurd Osszegli kovetelését, a
fennmaradd vételar megfizetését pedig a tehermentesitést koveté 60 napon belil vallalta
megfizetni.

Az el6szerzGdésekben a szerz4d6 felek szintén alavetették magukat a Magyar Kereskedelmi
és Iparkamara Mellett Szervezett Allando Valasztottbirdsag eljarasanak.

Az Lr. alperes felszamoldja visszaigazolta a II-IX.r. alpereseknek - a CEG NEVE-tdl
engedményezéssel megszerzett kdvetelésekre bejelentett hitelez6i igényeit. Az I.r. alperes
nevében a felszamol6 ,A csOdeljarasrol és a felszamolasi eljarasrdl" szold 1991. évi XLIX.
torvény (Cstv.) 40. §-a (1) bekezdésének b) pontjara hivatkozassal azonban megtamadta
az Lr. alperes mint bérbeadd és a III-IX.r. alperesek mint bérlok kozott létrejott bérleti
szerzOdéseket. Az érvénytelenség kikiiszobolésének jogkdvetkezményeként a bérleti dij
Osszegét 1200 Ft/m2-ben hatdrozta meg azzal, hogy minden rezsikoltség - igy a kozos
koltség is - a bérloket terheli. 2012. majusaban az L.r. alperes felszamoldja - a megjelolt
tartalommal - a bérleti szerz6dések modositasat tartalmazd tervezeteket meg is kiildte a
III-IX.r. alpereseknek, akik azt elfogadtak, az I.r. alperes felszamoldja - a felperes altal
inditott perre tekintettel - a mddositott bérleti szerzodés tervezeteket még nem irta ala, a
bérlok azonban a kozos koltség mellett az emelt 6sszegli bérleti dijat fizetik.

A ILr. alperesnek a Magyar Kereskedelmi és Iparkamara Mellett Szervezett Allandd
Valasztottbirésagnal eloterjesztett keresete alapjan a valasztottbirdsag .... szamu, 2013.



majus 15. napjan keltezett itéletével létrehozta az I.r. és ILr. alperes kozott létrejott
adasvételi el0szerzOdések alapjan a végleges adasvételi szerzOdéseket. Az illetékes
ingatlaniigyi hatosag - az itélet alapjan - az ingatlan-nyilvantartasbol a IL.r. alperes opcids
jogat torolte, ezzel egyidejlileg a IILr. alperes tulajdonjogat adasvétel jogcimén pedig
bejegyezte. A IL.r. alperes idokdzben harmadik személyek részére értékesitette az
ingatlanokat, a vevok tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre is kerdilt.

Az els6foku eljaras soran az I.r. alperes mint bérbeado, valamint a IIL.r., V.r. és VL.r.
alperesek mint bérlok kozott létrejott bérleti szerzddések - a bérlok rendes felmondasa
folytan - megsziintek, az ingatlanok az I.r. alperes birtokaba visszakertiltek.

A felperes az I.r. alperes altal 8. sorszamon, a birdsagnal 2012. augusztus 21. napjan
érkeztetett beadvanyabdl szerzett tudomast az I-I1.r. alperesek koézott 2011. szeptember 7.
napjan megkotott adasvételi eldszerzodésekrol.

A felperes a modositott kereseti kérelmében annak megallapitasat kérte, hogy az I-IL.r.
alperesek altal 2011. aprilis 7. napjan megkotott vételi jogot alapitd szerzédés, a 2011.
szeptember 7. napjan kotott adasvételi el0szerzodések, az I.r. alperes mint bérbeadd és a
ITI-IX.r. alperesek mint bérlok kozott létrejott bérleti szerzo6dések érvénytelenek.

Az érvénytelenség jogcimeként elsddlegesen valamennyi szerzOdés tekintetében a
szerzOdéskotések idején hatalyban volt ,A Polgari Torvénykonyvrdl" szl 1959. évi V.
torvény (régi Ptk.) 215. §-anak (1) és (3) bekezdéseit, masodlagosan a Cstv. 40. §-a (1)
bekezdésének c) pontjat, harmadlagosan a Cstv. 40. §-a (1) bekezdésének b) pontjaba
Utkozést jeldlte meg.

Az adasvételi el6szerz6dés és a vételi jogot alapitd szerzodés érvénytelenségét
negyedlegesen a Cstv. 40. §-a (1) bekezdésének a) pontjara hivatkozassal, 6todlegesen a
régi Ptk. 207. §-anak (6) bekezdésére hivatkozassal, mig hatodlagosan a régi Ptk. 200. §-a
(2) bekezdésének masodik fordulata szerinti nyilvanvaléan jéerkolcsbe (itk6zés jogcimén
kérte megallapitani.

A 2011. szeptember 7. napjan megkotott elészerzodés érvénytelenségének megallapitasat
hetedlegesen a régi Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése alapjan jogszabalyba (itkdzés és a
jogszabaly megkeriilésével kotott szerzOdésre hivatkozassal is tamadta figyelemmel a Cstv.
11. §-a (2) bekezdésének a) pontja és 13. §-a (3) bekezdésének c) pontjaban foglaltakra
is.

A Dbérleti szerz6dések érvénytelenségét negyedlegesen a régi Ptk. 200. §-a (2)
bekezdésének masodik fordulata alapjan nyilvanvaléan joerkélcsbe (itk6zés, mig
otodlegesen a régi Ptk. 207. §-anak (6) bekezdése, hatodlagosan pedig az I.r. alperes,
valamint a III-IV-V.r. alperes tekintetében a Cstv. 40. §-a (1) bekezdésének a) pontjaba
Utkdzés miatt kérte megallapitani.

Az érvénytelenség jogkovetkezményét kizardlag az I.r. alperes mint bérbeadd, valamint a
IIL.r., IV.r., VILr., VIILr. és IX.r. alperesekkel kotott bérleti szerz6dések esetén jeldlte



meg, és a régi Ptk. 237. §-anak (1) bekezdése alapjan a szerzodéskotés elbtti helyzet
helyreallitasat és az ingatlanok I.r. alperes részére torténd birtokba atadasat kérte, ugyanis
az V-VL.r. alperesek a bérleti jogviszonyukat megsziintették, igy a bérlemények az L.r.
alperesnek birtokaba kertltek.

Az els6dleges kereseti kérelmét arra alapitotta, hogy a régi Ptk. 215. §-anak (1) bekezdése
alapjan a 2007. majus 22. napjan a felperes és az ILr. alperes kozott létrejott
keretbiztositéki jelzalogszerzddés 5. pontja értelmében sziikséges lett volna valamennyi
szerz6dés megkotéséhez - a felperes eldzetes hozzajaruldsara. Ez nem tortént meg, ezért
azt allitotta, hogy a szerz6dések érvényesen nem jottek Iétre.

A tovabbi kereseti kérelmei tekintetében pedig tényallasként azt adta el6, hogy az IL.r.
alperessel megkotott szerzodések alapjan a II-IX.r. alperesek a hitelezOket megkarosito
elonyhoz jutottak, mivel a szerzddések miatt csdkkent az I.r. alperes vagyona. Azokban
ugyanis nem az ingatlan valdés forgalmi értékét vették figyelembe, és a bérleti
szerz6désekben kikotott bérleti dijak sem a piaci értékeket tiikrozték.

Az I-IX.r. alperesek a felperes keresetének elutasitasat és perkoltségiikben vald
marasztalasat kérték.

Az elsOfoku birdsag a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte a felperest az itéletében
megjelolt alperesek javara perkoltség megfizetésére.

A dontését elsddlegesen azzal indokolta, hogy a felperesnek egyes kereseti kérelmek
tekintetében nincs, illetve mar megsziint a kereshetdségi joga, az ingatlan-nyilvantartasbol
ugyanis torlésre keriilt a ILr. alperes vételi joga. A Magyar Kereskedelmi és Iparkamara
Mellett Szervezett Allandd Valasztottbirdsag pedig létrehozta az adasvételi el6szerzédések
alapjan pedig a végleges adasvételi szerzOdéseket, ezért a felperes mar nem kérheti az
opcids és az eldszerz6dések érvénytelenségének megallapitasat.

A felperesnek ezeket a kereseti kérelmeit azért sem taldlta megalapozottnak, mert ,A
polgari perrendtartasrdl" szold 1952. évi III. torvény (Pp.) 123. §-aban irt - a szerzodések
érvénytelenségének megallapitasahoz sziikséges - feltételeket a felperes egyik tamadott
szerzOdés tekintetében sem bizonyitotta.

A régi Ptk. 207. §-anak (6) és 200. §-anak (2) bekezdéseire hivatkozassal elGterjesztett
kereseteit pedig azért nem taldlta teljesithetdnek, mert a felperesnek - a védendd jogi
érdekeltsége hianyaban - e jogcimen nem volt kereshetdségi joga.

A bérleti szerzOdések érvénytelenségét pedig azért nem allapitotta meg, mert bar a
felperes kért marasztalast, de nem bizonyitotta a IV.r., VILr., VIII. és IX.r. alperessel
kotott szerzOdések vonatkozasaban a Cstv. 40. §-a (1) bekezdésének a)-c) pontjaiban
foglalt feltételek fennallasat. A Cstv. 40. §-a (1) bekezdésének b) pontjara alapitott
érvénytelenségi okkal 6sszefiiggésben megallapitotta, hogy a szakértd ingatlanforgalmi
szakért0 véleményében rogzitett 1364 Ft/ho/m? figyelembevételével - a perbeli ingatlanok
szakértd altal nem értékelt hianyossagai mellett - a kikotott bérleti dij nem feltlinden
aranytalan. A IILr., V.r. és VLr. alperessel kotott bérleti szerzodések targyaban kért



jogkodvetkezmény pedig okafogyotta valt, a bérleti szerz6dések megsz(inése miatt ugyanis
ezek az ingatlanok visszakeriltek az I.r. alperes birtokaba.

Az els6foku itélet ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben els6dlegesen
sérelmezett hatarozat megvaltoztatasat és a kereseti kérelmének torténd helytadast,
masodlagosan annak hatalyon kiviil helyezését és az els6foku birdsagnak a per Ujabb
targyaldsara és Ujabb hatarozat hozataldra utasitdsat, valamint az alperesek
perkoltségében vald marasztalasat kérte. Harmadlagosan pedig az I-IL.r. alperesek javara
megitélt perkoltség mérséklésére tartott igényt.

A felperes allitotta, hogy a sérelmezett itélet mind eljarasjogilag, mind anyagi jogi
szempontbdl megalapozatlan és a joggyakorlatot torzitd hatasu. Az elsofokl birdsag
ugyanis a relevans korilmények mell6zésével vagy félreértelmezésével a hitelezot kijatszo,
elsddlegesen a tulajdonosi érdekeket szolgald alperesi ,manipulacidkat" jogszer(inek itélte
meg annak ellenére, hogy azok sllyosan sértik és kiliresitik a vonatkozd jogszabalyok
alapveto céljat, a hitelez6i érdekek védelmét.

Kifejtette, hogy az els6fokl birdsag tévesen értelmezte a feltart tényallasi elemeket,
elmulasztotta azok Osszességében valo értékelését, ezért a tényallast a Pp. 206. §-aban
foglaltakat megsértve allapitotta meg. Allaspontja szerint az els6foku birdsag a kereseti
kérelmeiben megjeldlt jogszabalyi rendelkezéseket az adott tényallasra hibasan alkalmazta,
ezért jutott megalapozatlan jogi kovetkeztetésekre.

Hangsulyozta azt is, az els6fokd birdsag figyelmen kivil hagyta azt a tényt, hogy az
alperesek célja a megkotott szerzédésekkel nem a fizetésképtelenség elharitasa volt,
csupan a felszamolasi eljaras meginditasat akartak késleltetni, a felperes mint privilegizalt
hitelez6 hatranyara.

Véleménye szerint a ILr. alperes altal ingyenesen megszerzett vételi jog, az opcids
szerz6désben meghatarozott vételar kirivdan aranytalan osszege, az ingatlan adasvételi
elészerzodés megkotésének korllményei, a bérleti szerz6désekben kikotott bérleti dij
mértéke is alatdmasztja ezeket az allitasait. Sérelmezte, az elséfokld birdsag nem vette
figyelembe, hogy a valasztottbirdsag jogszeritlenll hozta Iétre a végleges adasvételi
szerzOdéseket. Nem értett egyet azzal a megallapitasaval sem, hogy a felperes védendo
jogi érdek hianyaban - a jogkdvetkezmények levonasara is iranyuld kereseti kérelem nélkiil
- megallapitasi keresetet nem terjeszthet eld.

Hivatkozott arra is, hogy a felt(inG értékaranytalansag korében az igazsagiigyi szakértd
halala miatt a szakértdi vélemény ellentmondasossagai nem keriiltek elharitasra, ezért e
korben az altala kozolt értékesitési adatokat kellett volna figyelembe venni.

Az I.r., ILr., IILr. és IV.r. alperesek a fellebbezési ellenkérelmiikben az els6fokl birdsag
itéletének helybenhagyasat és a felperesnek a masodfoki perkoltségilk medfizetésére
kotelezését kérték.

Az itélotabla az elsofokl birdsag altal megallapitott tényallast a kdvetkezokkel egésziti ki:



Az I-IL.r. alperesek altal megkotott vételi jogot alapitd szerzOdés alapjan a IL.r. alperes
javara bejegyzett vételi jogot a foldhivatal - az elsofokl eljaras alatt - 2013. junius 14.
napjan torolte az ingatlan-nyilvantartasbdl. Az IL.r. alperes, valamint a IILr. alperes kdzott
létrejott bérleti szerz6dés a IIL.r. alperes 2014. november 18-an keltezett felmondasa
folytan 2015. januar 18-an szlint meg. Az V.r. alperessel kotott bérleti szerzddés a 2013.
junius 30-an, a VL.r. alperessel kotott bérleti szerzddés pedig szintén 2013. junius 30-an
sz(int meg a bérlok rendes felmondasa miatt.

A VIIL.r. alperessel megkotott bérleti szerzdés targyat képezd ingatlan vonatkozasaban az
Lr. alperes tulajdonjoga 2013. februar 14-én megsz(int, a Budapesti 1. szamu Foldhivatal a
tulajdonjog valtozast a KFT NEVE javara bejegyezte.

A gazellatdas és a szemétszallitas hianya a bérleti dij 15%-0os mérték(i csokkenését
jelentette, igy annak megfelelden a bérleti szerzodések megkotésekori bérleti dij redlis
osszege 1108 Ft/hd/m? volt (107. sorszamu beadvany kiegészités utolsd bekezdése).

A felperes fellebbezése az igy kiegészitett tényallasra is figyelemmel megalapozatlan.

A felperes els6dleges kereseti kérelmében valamennyi szerzodés érvénytelenségének a
megallapitasat a régi Ptk. 215. §-ara hivatkozassal kérte. Az itél6tabla egyetértett az
els6foku birdsaggal abban, hogy az opcids jog torlése, valamint az adasvételi el0szerzddés
alapjan a végleges adasvételi szerzddések valasztottbirdsag altali létrehozasa, tovabba a
IIL.r., V.r., VLr. és VIILr. alperesekkel megkotott bérleti szerz6dések megsziinése miatt a
felperesnek a régi Ptk. 215. §-a alapjan nincs kereshet0ségi joga e szerzOdések
érvénytelenségének a megallapitasara.

Ugyancsak egyetértett az itél6tabla az els6foku birdsagnak az egyes szerzOdéseknek a
Cstv. 40. §-a (1) bekezdésének c) pontja, b) pontja, a) pontja, valamint a régi Ptk. 207. §-
anak (6) bekezdése, 200. §-anak (2) bekezdésére alapitott érvénytelenség megallapitasara
iranyuld kereset elGterjesztése feltételeinek hianyara tett kdvetkeztetéseivel. A Pp. 123. §-a
ugyanis a megallapitasi kereset két feltételét irja el6 - a felperes jogainak az alperesekkel
szemben vald megodvasa és a jogviszony természeténél fogva vagy a kotelezettség
lejartanak hianyaban vagy mas okbdl a teljesités kdvetelésének kizartsaga -, igy barmelyik
hianya esetén a kereset nem teljesithetl. A felperes az I.r. alperes hitelezbjeként - egyes
bérleti szerzodések kivételével - kizardlag az érvénytelenség megallapitasat kérte, amely
jogvédelme sziikségességének fennalldsa esetén sem alapozza meg a Pp. 123. §-aban irt
masik feltételt. A felperesnek ugyanis mint hitelez6nek a jogvédelmi érdeke azt kivanta
volna, hogy valamennyi szerz6dés tekintetében az érvénytelenség jogkovetkezményeinek a
levonasat kérje. A kereshetGségi jog, illetve a Pp. 123. §-aban foglalt feltételek hianya
miatt pedig a megjeldlt érvénytelenségi okoknak az érdemi vizsgalatara nem is keriilhetett
(volna) sor.

Az itélotabla megallapitdsa szerint a felperes tévesen hivatkozott arra, hogy az elsofoku
birésag a tényallast nem a Pp. 206. §-anak (1) bekezdésében irt szabalyozas - a felek
el6adasainak és a bizonyitasi eljaras soran felmerdilt 6sszes bizonyitéknak az egybevetése -



szerint allapitotta meg és abbdl vonta le a jogi kovetkeztetéseket. Az els6foku birdsag
ugyanis az L.r. és a ILr. alperesek kozott |étrejott és tamadott szerzddések felein kiviili, az
kereseti kérelmei tartalmanak megfeleléen, helyesen el6szor abban a kérdésben dontott,
hogy a felperesnek van-e kereshetfségi joga (a pernyertességhez vald joga), illetve
fennallnak-e a keresetében megjelolt megallapitasi pernek a Pp. 123. §-aban irt feltételei.
Az itélotabla az elsofoku birdsagnak az I.r. és ILr. alperesek kozott létrejott szerzdések
érvénytelenségének megallapitasara iranyuld kereset elutasitasa korében kifejtett
megallapitasaival teljes mértékben egyetértett, azt a fellebbezésben foglaltak sem cafoltak,
ezért annak a tobbszordsen kifejtett indokait az itélétabla megismételni nem kivanja.

Csak a kereshetOségi jog, illetve a Pp. 123. §-aban irt feltételek fennallasaban vald pozitiv
allasfoglalast kovetden lehetett volna érdemben - a bizonyitasi eljaras adatai alapjan -
donteni az érvénytelenségi okok fennallasardl. Mivel a felperesnek az I.r. és II.r. alperesek
kozotti szerz6dések érvénytelenségének megallapitasara vonatkozoan egyes esetekben
nincs kereshetGségi joga, illetve egyik esetben sem allt fenn a megallapitasi kereset két
konjunktiv eljarasjogi feltétele, ezért a kozottik létrejott szerzOdések érvénytelenségének
megallapitasara iranyuld keresetet az els6foku birdsagnak ezen tdl mar nem is kellett volna
vizsgalnia. Az itélétabla emiatt mell6zi az indokolasbdl az arra vonatkozd elsofoku itéleti
megallapitasokat.

Alaptalanul hivatkozott a felperes a fellebbezésében arra is, hogy az els6foku birdsagnak
figyelembe kellett volna vennie, hogy a valasztottbirdsag ,jogszer(itlendl" hozta létre az
adasvételi szerzodéseket. Arra ugyanis a rendes birdsag elotti eljarasban nem keriilhetett
sor, arra vonatkozo kereseti kérelmet a felperes egyébként nem is terjesztett/nem is
terjeszthetett eld.

Az itélotabla egyetértett az els6foku birdsagnak a bérleti szerz0dések érdemi vizsgdlata
tekintetében a régi Ptk. 215. §-ara, a Cstv. 40. §-a (1) bekezdésének a) és c) pontjaira,
valamint a régi Ptk. 200. §-a (2) bekezdésére és 207. §-a (6) bekezdésére alapitott
érvénytelenség megallapitasa iranti keresetet elutasitd rendelkezéseivel, azok indokait nem
kivanja megismételni.

A felperes valamennyi jogcimen elGterjesztett kereseti kérelmei koziil az érvénytelenség
jogkovetkezményeként az ingatlanok birtokba adasat kizardlag az I.r. alperes, valamint a
IIL.r., IV.r., VILr., VIILr. és a IX.r. alperesekkel megkotott bérleti szerzodések tekintetében
kérte.

Kiemeli az itél6tabla, az I.r. alperes igazolta, hogy a IILr. alperessel megkotott bérleti
szerz6dés 2015. januar 18-an megszlint (101. sorszamu iratok), mig a VIILr. alperessel
megkotott bérleti szerz6dés az I.r. alperes tulajdonjoganak atruhazasa miatt szlint meg
(66/A/3.-A/8. szam alatti okiratok). Az itél6tablanak erre tekintettel kizardlag a IV.r., VIL.r.
és a IX.r. alperessel létrejott bérleti szerzO0dések érvénytelensége targyaban kellett allast
foglalnia. A megsziint bérleti szerzodések ugyanis a felperes javara fennallo jelzalogjogra,

/////



A Cstv. 40. §-a (1) bekezdésének b) pontja szerint érvénytelenségi ok fennallta
tekintetében helytalldan allapitotta meg az els6fokl birdsag szakértd aggalymentes
maodositott igazsagligyi szakértGi véleménye alapjan, hogy a bérleti dij redlis mértéke 1364
Ft/hd/m? lett volna a gazellatds és szemétszallitasi hianyossag nélkiil, melyek azonban
tovabbi 15%-kal csokkentették a bérleti dijat 1108 Ft/hd/m2-re.

Az itéloétabla - hasonldan az els6foku birdsaghoz - szintén arra a kovetkeztetésre jutott,
hogy a tobbszor kiegészitett szakvélemény nem szenvedett a Pp. 182. §-anak (3)
bekezdésében felsorolt hibakban, ezért az az itélkezés alapjaul elfogadhatd volt.

Ramutat azonban az itélétabla, hogy a Cstv. 40. §-a (1) bekezdésének b) pontjaban irt
szerz6dés megtamadasi ok esetén azonban a kialakult birdsagi gyakorlat alapjan az
elsofoku birdsag altal megjelolt a Legfelsobb Birdsag PK 267. szamu kollégiumi
allasfoglalasaval szemben - ha az eredeti allapot helyredllitdsara nincs lehetdség - az
értékkilonbozet teljes 0Osszegének a megfizetésével keriilhet csupan sor az
értékaranytalansag kikiiszobolésére (BH2015.256.). Erre figyelemmel az itél6tabla mell6zi
az els6foku itélet indokolasanak a bérleti szerzddések felt(inG értékaranytalansaganak
hidanyaval Osszefiiggd jogi okfejtését (38. oldal 2. bekezdésének masodik mondata, 3.
bekezdés).

Az itélotabla megallapitasa szerint arra a tényre tekintettel azonban, hogy a jelenleg is
fennalld bérleti szerz6dések alapjan a bérlok elfogadtdk az I.r. alperes felszamolodjanak a
dij modositasara vonatkozd ajanlatat, megsziintették ezt az érvénytelenségi okot, a
szerzOdéskotés elotti helyzet helyredllitasa mint jogkovetkezmény ezért mar nem
alkalmazhato, egyéb kereseti kérelmet pedig ekdrben a felperes nem terjesztett elo.

Mindezekre tekintettel a felperesnek a per fotargya tekintetében elGterjesztett
fellebbezését az itél6tabla megalapozatlannak talalta.

Alaptalanul sérelmezte a felperes a fellebbezésében az I-IL.r. alperesek szamara
megallapitott els6fokl Gigyvédi munkadij 6sszegét is.

Az itélétabla megallapitasa szerint az els6foku birdsag helyesen indult ki a jogi képviselettel
felmer(ild perkoltség dsszegének megallapitasanal ,A birdsagi eljarasban megallapithatd
tgyvédi koltségekrdl" szAl6 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 3.
§-a (2) bekezdésében irt szabalyokbdl, ugyanis az lgyvédi munkadijnak elsGsorban a
pertargy értékéhez kell igazodnia. A magasabb pertargyérték az (igyvéd szamara a pervitel
soran nagyobb felel0sséget jelent és ezt a részére megallapitandd munkadijban
mindenképpen értékelni kell. Az els6foku birésagnak a mérlegelése soran figyelembe kell
venni a fél jogi képviseldje altal szerkesztett beadvanyoknak a szamat, a
munkaigényességét, azt, hogy a kitlizott targyalasokon megjelent-e (BH1993.52.).

Az Ugyvédi tevékenység vizsgalata soran azonban nem csupan a jogi képviseld altal
megtett nyilatkozatok és beadvanyok szamat és terjedelmét kell figyelembe venni, hanem
az ellenérdek(i fél, jelen esetben a felperes altal el6adott tényallas Osszetettségét, az altala
csatolt el6készitd iratok és megtett nyilatkozatok terjedelmét és a jogvita komplexitasat is,



hiszen az alperesi jogi képviselok tényleges lgyvédi tevékenysége ehhez igazodik. A
felperes altal eléadott tényallas és a kezdeményezett jogvita a megjellteknek megfelelt,
melynek alapjan az elsofoku birdsag széleskor(i bizonyitast folytatott le. Az I-IL.r. alperesek
jogi képvisel6i pedig a per allasanak megfeleléen beadvanyokat készitettek, inditvanyokat
tettek, a per targyalasain részt vettek és az elleniik érvényesitett jogcimekkel szemben
kilon-kiilon is védekeztek. Figyelembe kellett venni a jelen pernek a sokrétliségét, és azt,
hogy a felperes a szerz6déseket tobb jogcimen (egy esetben hetedleges jogcimen is)
tamadta.

Az L.r. alperes jogi képviselGje 6 beadvanyt szerkesztett (kdztiik 7-9 oldal terjedelmdit is,
mellékletekkel ellatva) és 8 targyalason volt jelen, mig a ILr. alperes jogi képviselGje 2
beadvanyt nyUjtott be (koztiik egy 9 oldal terjedelm(it) és 7 targyalason vett részt.

Az els6foku birdsag helyesen értékelte, hogy a felperes az I.r. alperesnek a IL.r. alperessel
kotott opcidos megallapodasat, illetve az adasvételi el0szerzOdéseket is tamadta,
amelyeknek a pertargy értéke 204 007 672 Ft-ot tett ki és ezek tekintetében az
érvénytelenségi okok szamos esetét megjelolte, amelyekkel szemben az I-IL.r.
alpereseknek védekeznilik kellett. A tamadott szerzGdések pertargyértéke alapjan az L.r.
alperesnek mérséklés nélkiil netté 4 363 312 Ft, a IL.r. alperesnek pedig netté 4 244 581
Ft jart volna.

Az I.r. alperes szamara ugyanis a ILr. alperes részére jard perkoltségnél megallapitott dij
emeltebb Osszegét az indokolja, hogy az altala a III-IX.r. alperesekkel kotott bérleti
szerzOdések tobb jogcimen vald érvénytelenségének a megallapitasat is kérte a felperes.
Emiatt a Rendelet 3. §-anak (6) bekezdésében foglaltakat az els6fokl birdsag helytalldan
alkalmazta, ugyanis csak indokolt esetben mérsékelheti a birdsag a munkadij dsszegét, ha
az nem all aranyban a ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenységgel.

A masodfoku birdsag tehat az elsofokl birdsaggal egyezben a megallapitott Ggyvédi
munkadijat az I-IL.r. alperesek jogi képvisel6i altal ténylegesen elvégzett Ugyvédi
tevékenységgel aranyban allonak itélte és nem latott alapot arra, hogy az els6foku birdsag
altal mar csokkentett tgyvédi munkadijat tovabb mérsékelje. A tobb targyalason vald
részvétel és szamos irat elOkészitése esetén ugyanis a tulzott mérséklés nem indokolt.

Mindezekre tekintettel az itél6tabla az elsofoku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezés eredményre nem vezetett, ezért a felperes a fellebbezéssel felmerilt sajat
koltségeit (Ugyvédi munkadij, lerott illeték) sajat maga koteles viselni. Koteles tovabba
megtériteni a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan a pernyertes alperesek szamara a jogi
képviseletiikkel felmeriilt masodfoku perkoltségiiket, amelynek Gsszegét az itél6tabla a
Rendelet 3. §-a (1) bekezdése, (2) bekezdésének c) pontja, (5) és (6) bekezdései alapjan
allapitotta meg, figyelembe véve a 4/A. §-anak (1) bekezdése alapjan felszamitando
forgalmi ado Gsszegét is.

A masodfokd eljarassal felmeriilt (gyvédi munkadij megallapitasanal az itélétabla
tekintettel volt a pertargy értékén kivil arra is, hogy az I-ILr. alperesek irasban



fellebbezési ellenkérelmet terjesztettek el6, illetve jogi képvisel6ik a targyalason
megjelentek, a IIL.r. alperes jogi képviselGje a targyalason megjelent, bar irasban nem
terjesztett el6 ellenkérelmet, a IV.r. alperes csupan irdsban terjesztett elo ellenkérelmet és
az 6 vonatkozasaban az itélotabla alkalmazta az els6foku birdsag altal is helyesen felhivott,
a Legfelsbbb Birdsag Polgari Kollégiumanak 152. szamu allasfoglalasaban foglaltakat,
valamint a VI-VIL.r. alperes tekintetében pedig figyelembe vette, hogy a jogi képviseldjiik
megjelent a 2015. oktdber 21-i szabalyszer(i idézés hianyaban meg nem tartott
targyalason.

Debrecen, 2015. november 23.

Dr. Drexlerné dr. Karcub Edit sk. a tanacs elnoke, Dr. Dzsula Marianna sk. el6éadd bird,
Szilagyiné Dr. Karsai Andrea sk. bird
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