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A Pécsi [té16tabla a dr. Sebsk Imre Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes neve (cime) felperesnek -
a dr. J. Nagy Viktoria Ugyvédi Iroda altal képviselt I. renda alperes neve (cime) 1. rendd, és a dr.
Halmos Ugyvédi Iroda altal képviselt IL.rendii alperes neve (cime) II. rendii alperesek ellen -
bérleti szerzddés €s vételi jogot alapitd szerz0dés érvénytelenségének a megallapitasa irant inditott
perében a....Torvényszék 2017. szeptember 27. napjan kelt, .../44. szamu itélete ellen a felperes
részEérol 45.,47.,48. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytdn meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A maésodfoku birdsag az elséfokt birdsag itéletét - részben - megvaltoztatja, és kotelezi a I1. rendii
alperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az I. rendi alperesnek 1.300.000.-(egymillid-
haromszazezer) forintot.

Egyebekben az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon belill az I. rendi alperesnek 63.500.-
(hatvanharomezer-6tszaz), a II. rendl alperesnek 342.900.-(haromszaznegyvenkettdezer-kilencszaz)
forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az 1. rendii alperes mint bérbeadd és a II. rendii alperes mint bérld kozott 2014. majus 1-jén bérleti
szerzOdés jott 1étre, mellyel az 1. rendii alperes a kizarolagos tulajdondban allo, ... helyrajzi szamu,
... szam alatti autdszalon ¢€s szerviz megjelolésti helyiségeket 50.000 forint + afa 0sszegli bérleti
dijért a II. rendii alperesnek bérbe adta. A szerzddés 12. pontjdban a II. rendli alperes javara vételi
jogot alapitottak az ingatlanon 20.000.000 forint vételar kikotése mellett azzal, hogy a vételi jog a
szerzOdéskotés napjatol 2016. december 31. napjaig all fenn. Kikotottek a felek, hogy a vételar
megfizetése legkésdbb a vételi jog gyakorlasara vonatkozé nyilatkozat megtételétdl szamitott 180
napon beliil esedékes, amennyiben e hatarido alatt a vételarat a bérlé nem fizeti meg, a vételi jog
gyakorldsara vonatkoz6 nyilatkozat hatdlyat veszti. A vételi jog az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre nem keriilt.

A felperes mint hitelezd kérelmére a ..... Torvényszék az I. rendll alperes fizetésképtelenségét
megallapitotta, és felszdmolasat 2015. julius 21-i kezdd id6ponttal elrendelte. A felszdmolasi eljaras
soran a felszamold a perbeli ingatlant 48.900.000 becsértéken értékesitésre meghirdette. A
kozzétételt kdvetden, 2016. februar 26-an II. rendli alperes bejelentette, hogy a vételi jogaval élni
kivan. A felszamol6 a vételi jog gyakorlasat nem fogadta el hivatkozva arra, hogy az a Cstv. 40.§-
anak rendelkezésébe iitkozik. Az alperesek 2016. augusztus 2-an kelt teljes bizonyité erejli
maganokiratban rogzitették, hogy a II. rendi alperes a vételarat hataridére nem fizette meg, €s



tudomasul veszi, hogy a vételi joga megszint.

A felszamol6 2016. aprilis 6-an a bérleti szerzodést azonnali hatallyal felmondta, majd 2016. majus
23-an a II. rendii alperessel 0j bérleti szerzddést kotott 200.000 forint + AFA 6sszegii bérleti dij
meghatarozasaval azzal, hogy a szerzédés 2016. aprilis 12. napjatol hatalyos. A szerzddés 5.
pontjaban rogzitették, hogy 2015. julius 21. napja és a szerz6dés hatalyba 1épésének napja kozotti
id6szak vonatkozasaban a piaci bérleti dij és a mar megfizetett bérleti dij kozotti kiilonbozetet a
bérleti dij mértékének megallapitdsakor figyelembe vették.

A felperes a kereseti kérelmében kérte a felmondott bérleti szerzddés 12. pontjaba foglalt vételi jog
kikotés érvénytelenségének megallapitasat elsddlegesen a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjara,
masodlagosan a b) pontjara, harmadlagosan - jo erkolesbe iitkozés okan - a Ptk. 6:96.-§-ra
alapitottan, negyedlegesen arra hivatkozott, hogy a szerzodés - képviseleti jog hidnya miatt - nem
jott 1étre. Kérte, hogy a birdsag tiltsa el a II. rendli alperest a vételi jog gyakorlasatol, és az I. rendii
alperest kotelezze, hogy az értékesités soran a vételi jogot hagyja figyelmen kiviil. Kérte a II. rendii
alperes altal 2016. februar 23-4n megtett vételi nyilatkozat érvénytelensége megallapitasat is
elsddlegesen a Cstv. 40.§ (1) bekezdés a) pontja, masodlagosan a b) pontja, harmadlagosan a
joerkolesbe litkozés okan, illetve kérte a relativ hatdlytalansag megallapitasat. Kérte tovabba a
megtett vételi nyilatkozat alapjan 1étrejott szerzddés érvénytelenségének megallapitasat is
els6dlegesen a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja, masodlagosan a b) pontja, harmadlagosan a Ptk.
6:96.§-a alapjan. Kérte tovabba a felmondott bérleti szerzédés érvénytelensége megallapitasat
feltiing értékaranytalansag okan, elsédlegesen a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontja, masodlagosan a
Ptk. 6:98.§ (1) bekezdése alapjan feltiind értékaranytalansag miatt, harmadlagosan - joerkdlcsbe
itk6zés okan- a Ptk. 6:96. § alapjan. Jogkovetkezményként kérte a II. rendii alperest a bérleti dij -
180.000 forint/ho - és a szerzddésben kikotott, megfizetett bérleti dij kiilonbozetének megfizetésére
kotelezni.

Az 1. rendi alperes a kereset elutasitasat kérte. Hivatkozott arra, hogy a vételi jog gyakorlasat nem
fogadta el, szerzddés a felek kozt nem jott 1étre, a bérleti szerzddés megszint, igy okafogyotta
valtak a felperesi keresetek.

A 1II. rendt alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte elsédlegesen arra hivatkozva, hogy
a kereset elkésett. Erdemben azzal védekezett, hogy a felszamol6 a bérleti szerzédést felmondta, igy
az, annak minden jogintézményével egyiitt megszint. A bérleti dij Osszege tekintetében arra
hivatkozott, hogy az 1j szerzédésben kikotott magasabb Osszegli bérleti dij a kordbbi, alacsonyabb
Osszegl bérleti dijat kompenzalta.

Az elséfoku birdsag fellebbezéssel tamadott itéletével a felperes keresetét elutasitotta, és felperest
perkdltség megfizetésére kotelezte. Megallapitotta, hogy a felperes keresete hataridoben érkezett,
mert a felperes a szerzddés tartalmarol csak 2016. februar 29-én értesiilt. Rogzitette, hogy a perbeli
bérleti szerzodés megkotésének idOpontjara tekintettel a 2013. évi V. torvény (Ptk.) az iranyado.
Megallapitotta, hogy a bérleti szerz6dés megszlint a peres eljaras alatt, az ingatlan az 1. rendi
alperes felszamolasi vagyonanak része, vagyoncsokkenést a tamadott szerzodés és a vételi
nyilatkozat nem okozott. Erdemben vizsgélta a szerz6dés és a II. rendii alperesi nyilatkozat Ptk.-ra
alapitott érvénytelenségét, de nem talalta joerkolcsbe {itkozonek. A lehivé nyilatkozat
hatalytalansagat sem talalta megallapithatonak, e korben kifejtette, hogy az nem vonta el a felperes
mint hitelezd kielégitési alapjat, mert a II. rendii alperes visszavonta. Az adéasvételi szerzddéssel
kapcsolatos keresetet azért talalta alaptalannak, mert azt allapitotta meg, hogy az adasvételi
szerz0dés nem jott 1étre, a II. rendl alperes a nyilatkozatat visszavonta, és a vételarat sem fizette



meg.

Az elso6foku birosag a felperes Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontjara, a bérleti dij feltlind
értékardnytalansagara alapitott keresete tekintetében megallapitotta, hogy szerzédésben kikotott
50.000.- Ft havi 0sszegli bérleti dij a piacon alkalmazott dijhoz képeset feltinden értékaranytalan
volt, azonban az joélag kotott bérleti szerzédésben a felek ezt kompenzaltak, ezzel a kivont adosi
vagyon visszakeriilt a felszamolési vagyonba, a kereset e jogcimen ezért alaptalan.

Az elséfoku birosag itélete ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, kérte az elséfoku birdsag
itéletének megvaltoztatasat, és a keresetei teljesitését fenntartva az els6foku eljarasban eldadott
érveit. A bérleti dij tekintetében fenntartotta a szakértd kirendelésére tett inditvanyat hivatkozva
arra, hogy a piaci bérleti dij megallapitasa szakkérdés.

Az 1. rendli alperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat
kérte, kozolte, hogy a felszamolo id6kozben az ingatlant értékesitette, és a nyertes palyazoval 2017.
november 15-én adasvételi szerzddést kotott.

A 1II. rendii alperes ellenkérelmében szintén az els6foku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte
utalva arra, hogy az ingatlan a felszamoléasi vagyon része, abbol soha nem keriilt ki, igy nem
alkalmazhat6 ra a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja. A b) pont tekintetében kiemelte, hogy ingyenes
elidegenités az ados vagyonabdl nem tortént és kotelezettségvallalas sem, az adasvételi szerzodés
nem jott 1étre, a II. rendii alperes a lehivo nyilatkozatot visszavonta, a bérleti dij tekintetében pedig
utalt az 0j bérleti szerz6dés rendelkezéseire.

A fellebbezés kisebb részben alapos.

A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast a felek egyezd eldadasa, €s
az . rendu alperes felperes altal kétségbe nem volt el6adasa alapjan kiegésziti az aldbbiakkal:

Az 1. rendll alperes felszamoldsi eljarasaban a ....belteriilet ... helyrajzi szam alatti ... alatti,
autoszalon és szerviz megjelolésii ingatlant 2017. november 15-én kelt adasvételi szerzodéssel a
felszamolo értékesitette.

A perbeli bérlemény redlis piaci bérleti dija a megszlint bérleti szerzddéssel érintett idészakban
150.000.- forint volt.

Az igy kiegészitett tényallasra is tekintettel egyetért a masodfoku birésag az elséfoku birdsag
érdemi dontésével a bérleti szerz6dés 12.pontjaban kikotott vételi jog, a II. rendl alperesi vételi
nyilatkozat, ¢és a felperesi allitas szerint Iétrejott adasvételi szerzddés érvénytelenségével
Osszefliggésben. E keresetek elbiralasanal egyik jelentds tény az, hogy az alperesek altal megkotott,
tamadott szerz0dés megszlnt, igy az alapjan a II. rendli alperes jogot nem érvényesithet, vételi
jogéval nem ¢élhet, mert vételi joga a szerzddés megsziinésével egyidejlileg megsziint. Masik
jelentds tény az, hogy a II. rendii alperes altal megtett vételi nyilatkozat hatalytalanna valt a vételar
megfizetése hidnyaban, mely tényt a felek irdsban is rogzitették. E tényekbdl pedig egyenesen
kovetkezik az, hogy sem a vételi jog kikotése, sem a vételi nyilatkozat nem okozott az ados
vagyondban csokkenést, és nem is okozhat a jovében sem, ahogy nem eredményezett ingyenes
elidegenitést, vagy kotelezettségvallaldst, nem eredményezte feltinden aranytalan {igylet -
adasvételi szerzddés - létrejottét sem, és ennek jovobeli lehetosége sem all fenn. Nem valdsultak
meg tehat a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) és b) pontjanak torvényi tényallasi elemei, a Cstv. 40.§-ara



alapitott keresetet ezért el kellett utasitani.

A 1II. rendii alperes altal megtett vételi nyilatkozat hatalytalanna valt, annak semmiféle
jogkovetkezménye nincs, és nem is volt, igy ez fel sem vetheti a Cstv. 40.§-a felperes altal megjelolt
rendelkezésinek alkalmazasat.

Helyesen utasitotta el az els6fokt birdsag a felperes Ptk.-ra alapitott érvénytelenségi kereseteit is
mind a vételi jog alapitds, mind a megtett vételi nyilatkozat tekintetében, az itélet jogi indokolasat
azonban e korben a masodfoku birésag mell6zi, mert a felperes Ptk.-ra alapitott érvénytelenségi
keresetei jogi érdek hianyaban érdemben nem vizsgéalhatok. A Ptk. 6:88.§ (3) bekezdése értelmében
a szerzO0dés semmisségére az hivatkozhat, és a szerz6dés semmisségével kapcsolatos peres eljarast
az indithat, akinek ehhez jogi érdeke fiizodik vagy akit erre torvény feljogosit. A jogi érdek fennallta
akkor allapithatdé meg, ha az ligyben hozott dontés a kezdeményezO fél szdmara jogokat vagy
kotelezettségeket keletkeztet, vagy annak eredményeként valamely kotelezettség alol szabadul,
illetve jogvédelmet nyerhet. A bir6i gyakorlat jogi érdek fennalltat akkor allapitja meg, ha az eljaras
eredménye, az érdemi hatarozat a fél jogviszonyaira kozvetleniil kihat (2011.2337 szdmu gazdasagi
elvi hatdrozat). A jogi érdeknek a per soran végig fenn kell allnia. A felperes a megsziint
szerzOdéssel és a hatalytalannd valt vételi nyilatkozattal §sszefiiggésben védendd jogi érdeket nem
igazolt, a megallapitasi kereset alapjan hozott dontés nem eredményez szamara jogvédelmet, nem
keletkeztet jogot, és a dontés eredményeként kotelezettség alol sem mentesiil, keresetét ezért a jogi
érdek hianya miatt kellett elutasitani.

A Ptk. 6:120. §-ara alapitott, a vételi nyilatkozat hatalytalansaganak megallapitasa iranti keresetet is
helyesen utasitotta el az elsdfoku birdsdg, a hatdlytalan nyilatkozatnak fedezetelvono hatasa,
eredménye nincs, nem volt, €s nem lehet a jovében sem.

Az alperesek kozt adasvételi szerzodés nem jott 1étre, ezt az alperesek okiratban is rogzitették, és a
per soran is egyezden adtak eld, de a felek nyilatkozatatol fiiggetleniil, a szerz6dés rendelkezése
alapjan megallapithatd volt az a tény, hogy vételi nyilatkozat hatalytalan volt, nem eredményezte
szerz6dés 1étrejottét, nem létezd szerzddést pedig sem a Cstv. 40.§-a, sem a Ptk. alapjan nem lehet
sem érvénytelenségi, sem hatalytalansagi keresettel tdmadni, az erre irdnyulo kerestet ezért kellett
elutasitani.

Alappal tamadta azonban a felperes a bérleti szerzddést a bérbeadd szolgaltatasa szolgaltatas €s a
bérleti dij mint ellenszolgaltatds kozt fennalld feltiind értékaranytalansag miatt a Cstv. 40. § (1)
bekezdés b) pontjara hivatkozva. A Cstv. 40. § (1) bekezdése b) pontja szerint a tudomasszerzéstol
szamitott 90 napon beliil, de legfeljebb a felszamolast elrendeld végzés kozzétételének iddpontjatol
szamitott egy éves jogvesztd hataridon beliil a hitelezd - vagy az ados nevében a felszamold - a
birdsag eldtt keresettel megtamadhatja az adosnak a felszamolési eljaras lefolytatasara iranyulo
kérelem birdsagra torténd beérkezése napjat megel6zd két éven beliil és azt kdvetden kotott
szerzOdését vagy mas nyilatkozatat, ha annak targya az adds vagyondbdl torténd ingyenes
elidegenitést, illetve a vagyont terheld ingyenes kotelezettségvallalast vagy a harmadik személy
javara feltlinden aranytalan értékkiilonbozettel megkotott visszterhes jogiigylet.

Az alperesek az 0j bérleti szerzédésben maguk is elismerték, hogy a megsziint szerzédésben
kikotott 50.000 forintos havi bérleti dij nem volt értékardnyos, az értékaranyos bérleti dij - a
kiegészitett tényallasban rogzitettek szerint - havi 150.000.- forint lett volna. A tadmadott bérleti
szerzOdésben kikotott 50.000 forint/ho Osszegli bérleti dij tehat feltinden értékaranytalan volt,
melynek okdn a bérleti szerz6dés a Cstv. 40.§ (la) bekezdése értelmében érvénytelen, és a
szerzOdésre a Ptk. érvénytelen szerzOdésre vonatkozo rendelkezéseit kell alkalmazni.



A Ptk. 6:110.§ (1) bekezdés a) pontja szerint az érvénytelen szerz0dést a birdsdg a szerzddés
megkotésének idopontjara visszamend hatéllyal érvényessé nyilvanithatja, ha az érvénytelenség
miatti érdeksérelem a szerzddés megfeleld modositasaval kikiiszobolhetd. Mivel a perbeli esetben a
szerz0dés mar megsziint, annak érvényessé nyilvanitasat, modositasat az itélet rendelkezd részében
kimondani sziikségtelen volt, ezért a masodfoku birdsag - a felperesi keresetnek megfelelden - havi
150.000.- forintra modositott bérleti dij alapul vételével kotelezte az alperest a modositott, meg nem
fizetett bérleti dij I. rendii alperes részére torténd megfizetésére.

Az alperes altal fizetend 0sszeg meghatarozasanal a masodfokl birdsag figyelembe vette, hogy a
felek az 0j bérleti szerzddében részben kompenzalasban allapodtak meg, nem ért azonban egyet az
elsofokt Dbirosdgnak azzal jogi 4allaspontjaval, hogy ezzel a megallapodassal a feltiind
értékaranytalansagot kikiiszobolték. A szerzodésben a felek maguk rogzitették, hogy a kompenzalas
2016. jalius 1-t8]l kezd6dd iddszakra vonatkozik, az azt megel6z0 iddszakban fennallo
értékaranytalansag kikiiszobolését tehat a szerzodés még csak célul sem tiizte ki, ugyanakkor a
megallapodds a kompenzéldsnak csak a lehetdségét teremtette meg, a ténylegesen kompenzalt
Osszeg az uj bérleti szerzddés idejétdl fiiggott. A kompenzacios megallapodas tehat csak arra ad
alapot, hogy a tobblet kifizetés - havi 50.000.- forint - az II. rendii alperes javara elszamolasra
kertiljon.

Az II. rendl alperesnek 2014. majus 1-jét6l 2016. aprilis 11. napjaig (23 honap) a moddositott
150.000 forint/h6 és a szerzédésben kikotott 50.000 forint/hd bérleti dij kozti kiilonbozetet kellene
megfizetnie, amely 0sszesen 2.300.000 forint. EbbOl azonban - a kompenzaciés megallapodas
folytan - megfizetettnek kell tekinteni 2016. aprilis 12-t61 2017. november 15. napjaig havi 50.000.-
, 0sszesen 1.000.000 forintot, igy az II. rendii alperes tartozéasa az 1. rendl alperes felé 1.300.000
forint.

A fentiekre tekintettel a masodfoku birdsag az elsdfoku birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan részben megvaltoztatta, és kotelezte a II. rendi alperest az 1. rendii alperes javara 1.300.000
forint megfizetésére.

A felperes - 21.300.000 forintos fellebbezési pertargyérték alapulvételével - csekély mértékben 6%-
ban lett pernyertes, ezért a Pp.81.§ (1) bekezdése alapjan koteles az alperesek elsé és masodfokt
koltségének megfizetésére. Az elsdfoku birdsag altal megéllapitott perkdltség dsszeg a megvaltozott
pernyertességi aranyok mellett is helyes, ezért az a masodfokl birésag nem érintette. A masodfokt
eljaras koltségeként a felperes koteles az 1. rendi alperes részére a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3.
§ (3) és (5) (6) bekezdése alapjan 63.500.- forint ligyvédi munkadijbol allo koltség megfizetésére. A
II. rendii alperes tekintettében az iigyvédi munkadij Gsszegét a kozte és jogi képviseldje kdzott
1étrejott megbizasi szerz0dés alapjan 342.900 forintban allapitotta meg az IM rendelet 2.§-ara
figyelemmel azzal, hogy az iigyvédi munkadijat mindkét alperes vonatkozasdban mérsékelte az IM
rendelet 3.§ (6) bekezdése alapjan a masodfoku eljarasban kifejtett munka mennyiségére, a
targyaldson vald jelenlétre, illetve tavollétre tekintettel.

Pécs, 2018. marcius 28.

. Kovacs I1dikoé s.k. a tanacs elnoke, Dr. Berki Csilla s.k. eloado bird, Dr. Kovacs Janos s.k. bird



