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Debreceni [télétabla
Gf.IV.30.064/2020/14.

A Debreceni [télétabla a dr. Volkd Zsuzsanna iigyvéd (FEL CIME.) altal képviselt I. RENDU
FELPERES NEVE (I. RENDU FELPERES CIME, Cg...., adoszam: ...) I. rendii és a II. RENDU
FELPERES NEVE (II. RENDU FELPERES CIME., Cg...., ad6szam: ...) II. rendii felpereseknek -, a
Dr. Karaszi Viktor Ugyvédi Iroda (FEL CIME, iigyintézd: dr. Karaszi Viktor iigyvéd) altal képviselt
I. RENDU ALPERES NEVE (I. RENDU ALPERES CIME, Cg...., adészam: ...) I. rendii és a dr.
Szigetvari Maria tigyvéd (FEL CIME.) éltal képviselt II. RENDU ALPERES NEVE , felszamolas
alatt" (II. RENDU ALPERES CIME., Cg...., adészam: ...) IL. rendii alperesekkel szemben szerzédés
érvénytelensége irant inditott perében a Nyiregyhdzi Torvényszék 2020. januar 24-én meghozott
13.G.40.021/2019/92/1. szamu - a 94. sorszamu végzéssel - kijavitott itélete ellen a felperesek
részErdl 96. sorszamon eldterjesztett fellebbezés alapjan indult mésodfok eljarasban - targyalason
kiviil - meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az els6foku birosag itéletét azzal hagyja helyben, hogy a felperesek altal
egyetemlegesen fizetendd illeték Osszege 1 293 070 (Egymillio-kettészazkilencvenharomezer-
hetven) forint.

Kotelezi az itélotabla az I. renda és a II. rendl felperest, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen
fizessenek meg az I. rendii alperesnek 508 000 (Otszaznyolcezer) forint masodfoku perkoltséget.
Kotelezi az itélotabla 1. rendii és a II. rendi felperest, hogy fizessenek meg az allam javara - az
allami ado- és vamhatésag felhivasaban megjelolt modon €s szamlara - 1 724 100 (Egymillio-
hétszazhuszonnégyezer-egyszaz) forint fellebbezési illetéket.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

Az elséfoku birosag altal megallapitott, a fellebbezés elbiralasa szempontjabol relevans tényallas
szerint a II. rendli alperest 2007. julius 5-én D.I., D.L. és a mindsitett tobbségi befolyassal
rendelkezd KFT1 alapitotta. A II. rendl alperesnek - a felszamolasa elrendeléséig (2012. junius 8.) -
D.IL ¢és D.L. volt a vezet? tisztségviseldje.

A 1II. rendt alperes alapitasakor a KFT1. az ingatlanvagyonabdl - tobbek kozott - a cégbe apportalta
a ... helyrajzi szam alatt felvett, kivett iizlet, ARUHAZ megjelolésti 2945 m? alapteriiletii ingatlant
(a tovabbiakban: ARUHAZ).

Az ingatlan megkozelitéséhez sziikséges ...hrsz. alatt felvett 1388 m? teriiletii, sajat hasznalata 0t
165/1388 tulajdoni hadnyada 2007. december 5-én adasvétel jogcimén kerilt a II. rendli alperes
tulajdonaba.

Az . rendt felperes tagjai szintén D.L. és D.I., a vezeto tisztségviseldje pedig D.L..

2009. februar 20-an az I. rendu felperes és a II. rendii alperes megallapodtak abban, hogy a II. rendii
alperes elévasarlasi jogot biztosit az L. rendi felperesnck a ARUHAZra, ha azt harmadik személy
részére el akarja idegeniteni. Az 1. rendl felperes eldvasarlasi joga nem keriilt bejegyzésre az
ingatlan-nyilvantartasba.
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2007. szeptember 4-t31 a KFT1.-t8] mint bérbeadotél a KFT2. bérelte a ARUHAZban talalhatd
ingosagokat. A 2004. februar 13-4n bejegyzett KFT2.-t is a KFT1. és D.I. alapitotta. A bérleti
szerz0dés megkotésekor D.I. és D.L. volt a tagja. A 2007. szeptember 6-an moddositott bérleti
szerzOdés szerint a KFT2.-t vételi jog illette meg a bérelt eszkozokre, amelynek gyakorldsa esetén a
tulajdonéba keriilt eszkdzoket elidegenitheti, megterhelheti, zalogba adhatja, de nem jogosult azokat
az épiiletbdl kiépiteni és ezzel az ingatlan rendeltetésszeri hasznalatat megvaltoztatni. A bérbeadd
KFT1. nyilatkozata szerint ,,az eszk6zok mindenkori tulajdonosa ingatlannyilvantartdson kiviili
tulajdonossa valik a ... hrsz. alatti ingatlanban, melyek értékét a szerz6do felek értékaranyosan kiilon
szerzOdésben rogzitik".

A KFT1. 2008. aprilis 22-t6l felszamolas alatt allt, annak befejezésére tekintettel a cégbirdsag 2016.
majus 25-én torolte a cégnyilvantartasbol. A KFT2. mint bérlé a felszamolasi eljaras alatt 2008.
oktober 27-én megvasarolta a. a ARUHAZban talalhat6 bolti berendezések egy részét.

A KFT2.-vel szemben 2012. jalius 2-4&n megindult felszamolasi eljaras 2015. majus 20-an
fejez6dott be, a cégbirdsag 2015. junius 24-1 hatallyal torolte a cégjegyzekbdl.

A II. rendl felperest 2009. aprilis 27-én a II. rendl alperes, a KFT2. és H.B. tag alapitotta 41 943
000 forint jegyzett tokével. A fotevékenysége - hasonldan az 1. rendli felperes és a II. rendi alperes
fotevékenységéhez - a sajat tulajdonu €s bérelt ingatlan bérbeadasa és lizemeltetése volt.

A 1II. rendli alperes nem pénzbeli betétként 28 708 000 forintot bocsatott a II. rendii felperes
rendelkezésére, tobbek kozott a ARUHAZ 10 éves bérleti jogat. A II. rendii felperes alapitasakor a
KFT2. 7 079 000 forint, mig H.B. 5 656 000 forint értékii, a ARUHAZban talalhaté ingdsagot
apportalt a II. rendi felperesbe.

2009. junius 15-én a II. rendli alperes bérbeadoként , Fobérleti" szerzddést kotott a II. rendil
felperessel mint bérlével a ARUHAZra, 2009. majus 1-jét6] 2018. december 31-ig terjedd
hatarozott idétartamra. A ,,Fobérleti" szerzodés szerint az elsé 5 évben nem keriil sor bérleti dij
felszamitasara, mig a masodik 5 éves iddtartamra 1400 eurd/ho 6sszegii bérleti dijban egyeztek meg,
azzal, hogy a dij ,,megfizetésének modjardl, hataridejérdl a felek a tényleges bérleti dij fizetési
kotelezettség elott, 2013. marcius 31-ig allapodnak meg". 2009. junius 16-an kiegészitették a
,FObérleti" szerzodést a bérleti dij forint/eurd arfolyamara vonatkozéan. A ,,Fobérleti" szerzddés 7.
pontja szerint a II. rendli alperes 6t évre vételi jogot is biztositott a II. rendii felperesnek a
ARUHAZra.

A 1II. rendl felperes az ingatlant elobb a KFT2.-nek, majd a KFT3.-nek adta tovabb bérbe. A
ARUHAZDba vegyes tiizelésti kazan keriilt beépitésre 450 000 forintért, tovabba a régi kéményt
feltjitottak, valamint kicserélték a riasztd kozponti egységét, €s kiilsd6 mozgasérzékelot szereltek fel.
Ezeknek a munkélatoknak az ellenértékét a KFT3. bérlo fizette meg.

2012. junius 15-én a szerz6do felek emlékeztetoben rogzitették, hogy a ,,Fobérleti" szerzédésben
kikotott vételi jog lejartat kovetden a II. rendii alperes ijabb 5 éves iddtartamra tovabbi vételi jogot
biztosit a II. rendl felperesnek azzal, hogy az erre iranyuldé megallapodas megkotésével egyidejlileg
rogzitik a fobérleti dij megfizetésének a modjat is, ezt a megallapodast azonban mar nem kototték
meg.

A Fébérleti" szerzédésben megallapodtak tovabba abban is, hogy a II. rendii felperes fobérld altal
elvégzett, azon atalakitasi, felujitasi munkdk ellenértéke, amelyeket a bérbeadod irasbeli
hozzajarulasaval végeztetett el, illetve amelyek elvégzése a bérbeadd kotelezettsége lett volna, de
azt helyette a fobérld végezte el, a szamlaval igazolt értéken beszamitasra keriil a bérleti dijba vagy
a vételi jog gyakorldsa esetén a vételarba.

A II. rendl alperes 2012. junius 8-a oOta felszamolas alatt 4ll. A II. rendl alperes felszamoloja a
2014. marcius 27-i Cégkozlonyben nyilvanos palyazati eljaras keretében meghirdette a ARUHAZat
- az ingatlanon talalhaté eszkozoket - a hozzatartozo uttal egyiitt, valamint a II. rendi alperesnek a
II. rendii felperesben 1évo lizletrészét is. A palyazati felhivas azt is tartalmazta, hogy ,,az elévasarlési
(vételi) jog jogosultjai az eldvasarlasi (vételi) jogukat kizardlag az eredményhirdetésen vagy az
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artargyalas alkalméaval, annak helyszinén gyakorolhatjak a kialkudott feltételek ismeretében".

A palyazatra az 1. rendii alperes nyujtott be ajanlatot a ARUHAZra és az utra 17 000 000 forint +
afa értéken.

A felszdmolo 2014. majus 8-4n keltezett levélben értesitette az 1. rendli felperest, mint az
elOvasarlasi jog jogosultjat a palyazat beérkezésérol. Arrdl is tajékoztatta, hogy a szerz6déskotés az
elévasarlasi jog gyakorladsaval kapcsolatos nyilatkozat megkiildésétdl szamitott 30 napon beliil
esedékes, a fizetési hataridd pedig a szerzddéskotéstdl szamitott 30 nap banki atutaldssal. Felhivta az
L. rendti felperest, hogy a levél kézhezvételétdl szamitott 8 napon beliil nyilatkozzon arrél, hogy él-e
az eldvasarlasi jogéaval. A felhivas mellékleteként a felszamol6 az 1. rendli alperes vételi ajanlatat
nem kiildte meg az 1. rendu felperes részére, igy az 1. rendi felperesnek nem volt tudomésa a vételi
ajanlatot tevo személyérol.

A 2014. majus 22-én irt levelében az 1. rendii felperes azt kozolte a felszdmoldval, hogy a
tajékoztatasaban szereplo feltételek és vételar mellett nem gyakorolja az eldvasarlasi jogat.

2014. julius 23-a4n a palyazati felhivasban megjelolt utra elévasarlasi joggal rendelkezé KFT4.
bejelentette a felszamoldnak, hogy €l az eldvasarlasi jogaval és elfogadja a vételi ajanlatot. Azt kérte
azonban, hogy a felszdmolo kiildje meg részére a , Fobérleti" szerz6dést. 2014. augusztus 21-én
ismételten kérte a felszamolotol ,,Fobérleti" szerzodés megkiildését, majd annak ismeretében a
2014. szeptember 2-i levelében mar ugy nyilatkozott, hogy a ARUHAZ bérleti jogviszonyanak
rendezetlensége miatt nem gyakorolja az eldvasarlasi jogat.

A 1II. rendii alperes az 1. rendii alperessel ezt kovetden 2014. szeptember 15-én kototte meg a
ARUHAZra és a megkozelitéséhez sziikséges ttra az adasvételi szerz6dést a vételi ajanlat szerinti
tartalommal. A szerzodés 4.5. pontja szerint az I. rendi alperes a II. rendl felperes, mint bérld
,FObérleti" szerzodésének a terhével egylitt szerzi meg az ingatlant, az eladé jogutddjaként.

A ARUHAZ birtokba adasara ,,papiron" 2014. oktober 29-én keriilt sor. Az atadas-atvételi
jegyzokonyvben azt rogzitették, hogy ,,az ingatlan megfelelé allagh és az ingatlanban 1évo
ingdsagok a fobérld €s a bérld tulajdonat képezik, az ingatlannal kapcsolatos koziizemi koltségek a
fobérlst és a bérlst terhelik. A ARUHAZra bérleti szerz6dés van érvényben, azt a bérld (I1. rendt
felperes) birtokolja és hasznalja."

A ARUHAZba beépitett ingosagok egy része a II. rendii felperes tulajdonaban all. A II. rendii
felperes az alperesek altal kotott adasvételi szerzodés utan is végzett felujitasi, karbantartasi, javitasi
munkakat a ARUHAZban.

Az 1. rendii alperes a tulajdonszerzését kovetden havi 391 990 forint bérleti dijrol kiildott szamlat a
II. rendli felperesnek, aki azt arra hivatkozédssal nem fizette meg, hogy a bérleti dij teljesitésének
modjarol és hataridejérdl a felek kozott 2013. marcius 31-ig nem jott 1étre a megallapodas, ezért
nincs bérleti dij fizetési kotelezettsége. Hivatkozott arra is, hogy ARUHAZ rendeltetésszerii
hasznalatra alkalmatlan, annak atvétele soran az I. rendl alperes részére a hidnyossagokat be is
mutatta. Az I. rendi alperes a bérleti dijak meg nem fizetésére hivatkozassal felmondta a bérleti
szerzOdést, azonban a II. rendii felperes altal kifogasolt hianyossagok megsziintetése érdekében
intézkedéseket nem tett.

2015. november 27-én a Nyiregyhdzi Jarasbirdsdgon .../2015. szamon az I. rendii alperes pert
inditott a II. rendii felperessel szemben a 2015. janius 26-ig esedékes 2 977 928 forint bérleti dij és
késedelmi kamata, valamint koltségataldny megfizetése irant. A perhez egyesitésre keriilt a
felpereseknek az I. és a II. rendl alperesekkel szemben a 2014. szeptember 15-én megkotott
adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irdnt a Nyiregyhazi Jarasbirosagon .../2015.
szamon inditott peres eljaras.

A Nyiregyhazi Jarasbirdsdg - az e vonatkozasban jogerdre emelkedett - .../63. szdmu itéletével a
jelen per 1. rendi alperesének a bérleti dij megfizetése iranti kovetelését elutasitotta, mivel a bérleti
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dij megfizetésének modjardl és hataridejérdl a felek 2013. marcius 31-ig és azt kdvetéen sem
allapodtak meg, mig a , FObérleti" szerzédés megsziinését kdvetden sziikséges elszamolas ,,A
Polgari Torvénykonyvrol" szolo 1959. évi IV. térvény (tovabbiakban: régi Ptk.) alapjan még nem
valt esedékessé. Elutasitotta jelen per felpereseinek az adasvételi szerz6dés hatalytalansaga, a
szerz0dés semmiségének megallapitasa, illetdleg tulajdonjog megallapitasa iranti keresetét is. Az
elsdfoku hatarozat ellen jelen per felperesei az altaluk eldterjesztett fellebbezésiikben a sérelmezett
hatarozat megvaltoztatasat és az els6foku eljarasban eldterjesztett kereseti kérelmeiknek valo helyt
adast kérték, mig jelen per I. rendii alperese fellebbezésében az itélet perkoltségre vonatkozo
rendelkezését sérelmezte.

A Nyiregyhazi Torvényszék mint masodfoku birosag az .../19/1. szamu végzésével az elséfoku
itéletet a fellebbezett részében hatalyon kiviil helyezte, ekdrben a pert megsziintette és elrendelte
jelen per 1. rendli és II. rendl felperese altal eldterjesztett keresetlevél attéttelét a hataskorrel és
illetékességgel rendelkezé Nyiregyhazi Torvényszékhez. A dontését azzal indokolta, hogy az
adasvételi szerzddés hatalytalansaganak megallapitdsara irdnyulé kereseti kérelemre ,,A
csédeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol" szol6 1990. évi XLIX. torvény (tovabbiakban: Cstv.) 49.
§-a (6) bekezdésének utald szabdlya folytan a Cstv. 6. §-adnak (1) bekezdése alapjan a Nyiregyhazi
Torvényszék rendelkezik hataskorrel és kizarolagos illetékességgel.

A Nyiregyhazi Torvényszéken .../2019. szdmon folytatédd perben a 2019. aprilis 25-én jogerdre
emelkedett 11/1. szdmu végzésével az elséfoktt birdsag az 1. rendii felperesnek az adasvételi
szerz6dés hatalytalansaganak megéllapitdsa irant inditott keresete tekintetében a pert megsziintette.
Az 1. és II. rendl felperes elsddleges kereseti kérelmében az alperesek kozott 1étrejott adasvételi
szerz6dés semmiségének megallapitasat kérte a régi Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése alapjan.
Allitottdk, hogy az a nyilvanossag torvényi kovetelményének a megsértése miatt semmis,
jogszabalyba, a Cstv. 49. §-aba {itkozik, valamint nyilvanvaléan a joerkolcsbe is, ezért a
szerzOdéskotés eldtti allapot helyreallitasat kérték. Az 1. rendl felperes a jogi érdekét abban jeldlte
meg, hogy a semmiség jogkovetkezményének alkalmazasa esetén a ARUHAZ a II. rendii alperes
tulajdonéba keriil, €s az jabb nyilvanos értékesités soran gyakorolja majd az elévasarlasi jogat.

A 1I. rendl felperes az elsdleges kereset tekintetében a jogi érdekét abban jeldlte meg, hogy 6 a
ARUHAZban ingatlan-nyilvéantartason kiviili tulajdonjogot szerzett.

Az adasvételi szerz0dés semmisségének a megallapitasat arra hivatkozassal kérték, hogy mint a
palyazati felhivas szerinti eldvasarlasi jog jogosultjai, e jogukat kizardlag az eredményhirdetésen
vagy artargyalds alkalmaval, annak helyszinén, a kialkudott feltételek ismeretében gyakorolhattak,
ezzel az arverési hirdetménnyel a felszamoldé a Cstv. 49/C. §-anak (3) bekezdésében irt
rendelkezésnél szlikebb kereteket allapitott meg az eldvasarlasi joguk gyakorldsara. A felperesek azt
is sérelmezték, hogy a II. rendii alperes felszamoldja a késdbbiekben nem a palyazati kiirds méasodik
mondata, hanem a Cstv. 49/C. §-a (3) bekezdésének alkalmazaséaval jart el.

Allitottak, hogy mivel az 1. rendii felperes nem volt abban a helyzetben, hogy elévésarlasi jogaval
¢ljen az eredményhirdetésen vagy az artargyalds alkalmaval, annak helyszinén ¢és a kialkudott
feltételek ismeretében, emiatt vele szemben az annak gyakorldsara meghatdrozott hataridé nem
kezdddott el. Az arverési hirdetmény azzal, hogy kizardlag az eredményhirdetésen vagy az
artargyalds alkalmaval tette lehetové az eldvasarlasi jog gyakorlasat, sulyosan megsértette az
értékesités nyilvanossaganak alapvetd kovetelményét. A jogszabalyba litk6z6 szerz6dés pedig a régi
Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése, tovabba ,,A Polgari Torvénykonyvrol" szold 2013. évi V. torvény
(tovabbiakban: Ptk.) 6:95. §-a alapjan is semmis.

Eldadtak, hogy a Legfelsobb Birdsag Polgari Kollégiumanak 9. szamu allasfoglaldsa és a Cstv.
49/C. §-anak (3) bekezdése értelmében is a palyazatoknal a felszamoldnak a palyazé ajanlatat teljes
terjedelmében kell kdzdlnie az eldvasarlasra jogosulttal, az adott esetben pedig ez nem tortént meg.
Ervelésiik szerint az elsédleges kereseti kérelmiiket nem a Cstv. 49. §-anak (5) bekezdése alapjan
nyujtottak be, a semmisség megallapitasat ugyanis a Ptk. alapjan kérik.



[33]

[34]

[35]

[36]

[37]

[38]

Allitottdk, hogy az adasvételi szerz6dés azért is semmis, mert a Cégkozlonyben kozzétett
hirdetményben a felszamolé meghirdette a ARUHAZban talalhaté ingdsagokat is, ezek azonban
nem a II. rendi alperes tulajdonaban allnak. Ebbdl kdvetkezden a II. rendii alperes olyan dolgokat
adott el, amik nem volt a tulajdonai. A felek kozott 1étrejott adasvételi szerzédés nem emliti, hogy a
palyazati kiirastol eltérdéen az, az ,ingatlanon taldlhatd eszkozokre" nem terjed ki. A II. rendl
alperes felszamoldja tudta, hogy a ARUHAZban talalhato eszkézok a I1. rendi alperes konyveiben
nincsenek feltiintetve. A Ptk. 3:13. §-dnak (2) bekezdése szerint a cégnyilvantartas kozhiteles
nyilvantartas, amelyben szerepelnek a II. rendl felperes altal hivatkozott eszk6zok, amelyeket a II.
rendii felperes részben 2008. oktober 27-én a KFT2.-t6l vésarolt meg, részben a KFTI.
felszamolasi eljarasa soran.

Mas tulajdonat eladni és megvenni a tulajdonos hozzajarulasa és tudomasa nélkiil sulyosan sérti az
altalanos tarsadalmi megitélést és erkolcsi normdakat. Az adasvételi szerz6dés lényeges eleme az
adasvétel targya, mely koriilményekre tekintettel a teljes adasvételi szerzddés semmiségének
megallapitdsa indokolt.

A II. rendli alperes iigyvezetdje a 2012. julius 7-én keltezett levelével iratatadasi kotelezettségét
teljesitette a felszamold felé. A levél 5. szdmu mellékletét képezte az apport szerzodés és
nyilatkozat, melybdl megallapithaté volt a felszamold részére, hogy mely targyi eszk6zok képezik a
II. rendt felperes tulajdonat. A szerzédés nyilvanvaloan joerkolesbe iitkozésének aldtdmasztasara a
felperesek azért kérték kihallgatni a II. rendl alperes felszamolobiztosat mert - allaspontjuk szerint -
ellentmondds van az alperesek el6adasai kozott. Az 1. rendii alperes ugyanis arra hivatkozott, hogy a
kereskedelmi forgalomban az ingatlan tartozékaként vette meg a II. rendi felperes tulajdonat képezd
ingésagokat, mig az eljards sordn igazolasra keriilt, hogy a II. rendl felperes tajékoztatta a
felszamolobiztost arrdl, hogy ezek az eszk6zok nem képezik a II. rendi alperes tulajdonat.

A 1II. rendi felperes masodlagos kereseti kérelemként kérte annak megéllapitdsat, hogy a
ARUHAZban 5 830 000 forint értékii beruhazason alapuld tulajdonjoga all fenn a 2007. szeptember
4-én, a KFT1. ¢és a KFT2. kozott létrejott megallapodas alapjan. A tulajdonszerzésének
jogcimeként hivatkozott tovabba a régi Ptk. 134. §-anak (1) bekezdésére, a régi Ptk. 116. §-ara és a
Ptk. 5:37. §-ara. Kiemelte, hogy az ingdsdgok mar az 1. rendl alperes tulajdonszerzése eldtt is a
ARUHAZba voltak beépitve és 6nallé tulajdonjog targyat képezték, ezért azokra a beépités, raépités
szabalyai nem alkalmazhatoak, a bérl6i mindsége pedig akadalya az 1. rendli alperes
tulajdonszerzésének.

Harmadlagos kereseti kérelmében jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén kérte az 1. rendli alperes
kotelezését 10 690 314 forint (5 830 000 forint + 4 860 314 forint) megfizetésére a régi Ptk. 361. §-
anak (1) és a Ptk. 6:79. §-anak (1) bekezdése alapjan. Kifejtette, hogy a ARUHAZra torténd
raforditasainak és a beruhazasainak az érté¢ke 4 860 314 forint, mig a beépitett eszkozei értéke 5 830
000 forint.

Az 1. rendl alperes ellenkérelmében a felperesek keresetének az elutasitasat és perkoltségében vald
marasztalasukat kérte. Vitatta, hogy a felperesek jogosultak az adasvételi szerzodés
érvénytelenségének a megallapitasat kérni, amennyiben ugyanis az adasvételi szerzodés
érvénytelensége miatt a semmisség valamely jogkovetkezménye alkalmazasra is keriilne,
kozvetleniil a felperesek jogokat nem szerezhetnének és kotelezettség alol sem szabadulhatnanak.
Ha az ingatlan tulajdonjoga visszakeriilne ugyanis a II. rendl alpereshez, az 1. rendl alperes részére
a vételarat vissza kellene fizetnie. E ,,folyamat" eredményeként pedig a felperesek jogot nem
szereznének ¢és kotelezettségtdl sem szabadulnanak. E korben hivatkozott az EBH 2011.2327.
szami, a BH 2005.270. ¢s a BH 2001.388. szamu eseti dontésekben megnyilvanulo biroi
gyakorlatra. Eldadta, hogy ,,Az érvénytelenségi perekben felmeriil6 egyes eljarasjogi kérdésekrdl"
szolo 2/2010. PK vélemény 10.b pontja szerint ,,a harmadik személy jogi érdekének tartalma
hatdrozza tehdt azt meg, hogy milyen tartalmu keresetet terjeszthet eld, illetve milyen
jogkovetkezmények érvényesitését kérheti a birdsagtol a maésok kozott 1étrejott érvénytelen
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szerzOdés esetében. A harmadik személy az érvénytelenség jogkovetkezményeinek levonasat csak
annyiban, olyan modon ¢és mértékben kérheti, amennyiben ezt a jogi érdekeltsége ténylegesen
indokolja és megalapozza".

Allaspontja szerint a II. rendii felperes masodlagos keresete (a tulajdoni igénye) is kizarja, hogy az
alperesek altal kotott adasvételi szerz0dés érvénytelenségének a megallapitasat kérje. A II. rendi
felperes megtamadasi joga csak akkor lenne elismerhetd, ha az érdeke mas, a szerzddés
érvényességét nem érintd polgari jogi eszkdzzel nem lenne megvédhetd.

Vitatta a felpereseknek azt az allitasat is, hogy az adasvételi szerzédés nyilvanvaloan joerkolcsbe
iitkozik. Ennek korében hivatkozott az EBH 2005.1230, és a BH 2006.260. szam eseti dontésekben
kifejtettekre. Allitotta, hogy az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzodés sem céljat, sem targyat
illetéen nem {itkézik joerkdlcsbe €s nem sérti az altaldnosan elfogadott erkdlcsi normaékat,
szokasokat, sem pedig kozérdeket, vagy méltanylast érdemlé maganérdeket.

Eldadta, hogy a felperesek a szerzddés semmiségének megallapitasa iranti keresetiikben a
jogszabalyba iitkozés ténybeli alapjaként olyan koriilményre, nevezetesen a nyilvanossag
megsértésére hivatkoznak, amely a Cstv. 49. §-dnak (5) bekezdése szerint 6nall6 megtdmadasi
kereset alapjaul szolgal és e vonatkozasban elmulasztottak a Cstv. 49. §-anak (5) bekezdése szerinti
30 napos jogveszto torvényi hataridot, igy részben a per megsziintetésének van helye.

A 1I. rendt felperesnek a dolgok egyesiilésére alapitott masodlagos keresete pedig - véleménye
szerint - azért megalapozatlan, mert kizardlag ing6 tulajdonjogat lehet egyesitéssel megszerezni.
Ing6 dolognak ingatlannal torténd egyesitése nem eredményezheti az ingatlan tekintetében a kdzos
tulajdon létrejottét (BH 2009.176.). Ebbdl allaspontja szerint az is kovetkezik, hogy alaptalan a II.
rendl felperesnek az adasvételi szerzddés joerkolcsbe litkozésére vonatkozé azon eldadésa is, hogy
a II. rendi alperes olyat adott el, amelynek nem volt a tulajdonosa.

Kiemelte, hogy a II. rend felperes apport jogcimén szerezte meg a KFT2.-t6] a beépitett eszk6zok
tulajdonjogat, majd épitette be azokat a II. rendli alperessel kotott ,,Fobérleti" szerzodés alapjan,
allagsérelem nélkiil el nem valaszthaté modon a II. rendii alperes tulajdonat képezd ARUHAZDba.
Ezeken az eszk6zokon a II. rendil alperes alkotorész vagy tartozék jogcimén tulajdont szerzett,
melynek kovetkeztében a felszdmolési eljards soran, palydzat atjan jogszeriien ruhdzta &t azok
tulajdonjogat.

A harmadlagos kereset elutasitdsat pedig arra hivatkozéassal kérte, hogy a II. rendii felperes
beruhédzésai a régi Ptk. 427. §-anak (3) bekezdése alapjan a bérlet targya szempontjabol nem voltak
szlikségesek és a hasznosak, aminek a hianya kizarja a beruhazasok értékének a megtéritését. A II.
rendii alperes a beruhazasokhoz irdsban nem jarult hozza, annak hidnyaban az elvégzett munkak
szerz6désszegést valositottak meg a II. rendl felperes részérdl, ezért a régi Ptk. 4. §-danak (4)
bekezdésének azon szabdlya alapjan, mely szerint sajat felrohaté magatartasara elényok szerzése
végett senki sem hivatkozhat, nem kovetelheti eredményesen a beruhdzasok koltségének
megtéritését. Amennyiben a II. rendi alperes irdsban hozzajarult a beruhazasokhoz, a ,,Fobérleti"
bérleti szerzddés 8. pontja szerint ezek ellenértéke a bérleti dijba beszamitasra keriil, azaz a
munkalatok ellenértéke a bérleti dij 6sszegének megtizetésével teljesitettnek tekintheto.

A jogalap nélkiili gazdagodast azért sem kovetkezett (kovetkezhetett) be, mivel a ARUHAZat
jelenleg is a II. rendi felperes tartja birtokaban, 6 hasznositja. Az I. rendi alperes ugyan felmondta
a 2009. junius 15-én megkotott ,,Fobérleti" szerz6dést és pert inditott a Nyiregyhdzi Jarasbirosagon
a IL rendii felperes ellen a ARUHAZ birtokba adésa irant, azonban azt a birésag - jelen eljaras
joger0s befejezéséig - felfiiggesztette.

A II. rendt alperes is a felperesek valamennyi jogcimen eldterjesztett keresetének az elutasitasat €s
perkoltségében vald marasztalasukat kérte.

Allitotta, hogy mivel a felszamolasi eljaras alatt a II. rendii felperes nem terjesztett eld a tulajdoni
igényével kapcsolatos keresetet, az elsddleges keresetének érvényesitését ,,Az ingatlan-
nyilvantartasrol" szold 1997. évi CXLI. torvény 5. §-anak (4) bekezdésében foglalt johiszemi
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szerzO (vevod) védelmében hozott rendelkezések akadalyozzak. Az ingodsagok beépitése a bérleti
jogviszony alatt tortént, igy nem alkalmas a tulajdonjogi joghatds kivaltdsara. Az adasvételi
szerzOdés alapjan az ingatlan jogi sorsat osztja az ingatlan barmely alkotorésze, ezt a felperesek sem
vitattak.

Az els6fokt birosag a felperesek valamennyi jogcimen elGterjesztett keresetét elutasitotta.
Rendelkezett a ARUHAZra feljegyzett perinditds tényének torlésérél, valamint kotelezte a
felpereseket az I. és 1. rendii alperes perkoltségének, tovabba az dllamnak jaro illeték megfizetésére.
Az elsofoku birdsag a felpereseknek az adasvételi szerzodés semmissége jogcimén érvényesitett
igényét a Ptk. rendelkezései alapjan vizsgalta. és arra a megallapitasra jutott, hogy kizarélag az I.
rendii felperesnek van kereshetdségi joga a Ptk. 6:88. §-anak (3) bekezdése alapjan. A II. rendi
felperes esetében ugyanis a ARUHAZra kotott adasvételi szerzédés semmisségének megallapitisa
nem eredményez semmiféle jogot vagy kotelezettséget, ezért e jogalapon nincs kereshetdségi joga.
A masodlagos ¢és harmadlagos keresete ugyanis ezen igény érvényesitésétdl fiiggetlentil
érvényesithetd, ezért a II. rendl felperesnek a szerzddés semmisségének megallapitdsara vonatkozo
keresetét erre hivatkozassal utasitotta el.

Az 1. rendii felperes elsddleges keresetét pedig azért nem taldlta alaposnak, mert az - tartalma szerint
- a Cstv. 49. §-anak (5) bekezdése alapjan tamadja az adasvételi szerzddést, azt kifogésolja ugyanis,
hogy sem eredményhirdetés, sem artargyalas nem volt, emiatt sériilt a Cstv. 49. §-adban biztositott
nyilvanossag elve, emiatt nem keriilt az 1. rendi felperes olyan helyzetbe, hogy érvényesen
nyilatkozhasson az elévasarlasi jogardl. Az els6foku birdsdg megallapitasa szerint a Cstv. 49. §-anak
(5) és (6) bekezdései szerint a specialis 30 napos jogvesztd hataridon tul, a Cstv. szabalyainak
megsértésére hivatkozassal a semmisség megallapitdsat az I. rendlii felperes alappal mar nem
kérheti. Kifejtette, hogy a felszamold nem sértette meg a nyilvanossagot azzal, hogy a nyilvanos
palyazatra érkezett ajanlatrol az elévasarlési jog jogosultjait levélben értesitette.

Hangsulyozta, hogy az elovasarlasi jog megsértéséhez a Ptk. a relativ hatalytalansagot kapcsolja, az
e jogalapra hivatkozassal eldterjesztett keresete pedig az 1. rendl felperesnek mar jogerdsen
elutasitasra kertilt.

Az els6fokt birosag utalt arra is, hogy azért mellézte a II. rendli alperes felszamoldbiztosanak,
V.ZS.-nak a tanukénti kihallgatasat, mert a nyilvanvaloan joerkolcsbe titk6zés vizsgalatdhoz annak
a koriilménynek, hogy a II. rendli alperes tajékoztatta-e az 1. rendii alperest arr6l, hogy a
ARUHAZban talalhaté ingdsagok nem a II. rendii alperes tulajdonat képezik, a per elddntése
szempontjabol - az egyéb okiratokat is figyelembe véve - nincs jelentésége. A ARUHAZ birtokba
adasarol késziilt jegyzOkonyvben az alperesek azt rogzitették, hogy az ott talalhaté ingdsagok a
bérld tulajdonat képezik, ez is arra utal, hogy nem értékesitették azokat. Az a koriilmény pedig,
hogy a II. rendl felperes az ingdsagok értékének elszamolasat jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén
kéri, illetve ingatlan-nyilvantartdson kiviili tulajdoni igényt is érvényesit, nem szolgél a szerzddés
nyilvanvaloan joerkdlcsbe iitkozése alapjaul.

A 1I. rendti felperes masodlagos keresetét is megalapozatlannak talélta.

Megallapitotta, hogy mivel 2007. szeptember 6-an a ARUHAZ mar a II. rendii alperes tulajdonat
képezte, a KFT1.-nek ekkor mar nem volt rendelkezési joga az ingatlannal kapcsolatban. A régi
Ptk. 134. §-anak a dologegyesiilésre vonatkozd szabalyai alapjan kizardlag ingosagok esetén
keletkezhet kozos tulajdon, ezért a II. rendi felperes e jogcimre hivatkozassal sem érvényesithet
tulajdonjogi igényt. A ,,Fobérleti" bérleti szerzodés 7. pontja szerint a vételi jog 2014. junius 15-én
megszint, ezért a régi Ptk. 355. §-anak (1) bekezdésében foglaltak alapjan erre hivatkozassal sem
illeti meg a tulajdonjog a II. rendu felperest.

A 1II. rendu felperes harmadlagos keresetét pedig azért nem talalta alaposnak, mert megallapitasa
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szerint nem allnak fenn a jogalap nélkiili gazdagodas feltételei. Kiemelte, hogy a jogalap nélkiili
gazdagodashoz tobb egylittes feltétel fennallta sziikséges: egyrészt az, hogy a vagyoni elny
kimutathaté legyen, masrészt, hogy az eldny megszerzése jogalap nélkiil torténjen, valamint az is,
hogy az eldnyhoz a kotelezett mas rovasara jusson hozza. Ezeknek a feltételeknek a vizsgalata
alapjan pedig arra a megallapitasra jutott, hogy az I. rendl alperesnél a II. rendli felperes 2014.
szeptember 15-ét megeldzden végzett beruhdzasai miatt nem keletkezhetett vagyoni eldny. A bérld
beruhdzéasainak az elvégzésekor ugyanis az I. rendi alperes még nem volt tulajdonos, azok
értékének megtéritése iranti igény a volt tulajdonossal szemben keletkezett (keletkezhetett). A II.
rendi felperes még nem adta birtokba a ARUHAZat, az 1. rendii alperes és a II. rendii felperes
kozott annak birtokba adéasa iranti per és a felek kozott elszamolasi vita folyamatban van, ez pedig
kizarja a jogalap nélkiili gazdagodast. Az els6foku birésag megitélése szerint emiatt a II. rendi
felperes e jogcimen érvényesitett igénye iddelotti, ugyanis a felek kozott a bérleti jogviszonybodl
eredo elszamolés az ingatlan birtokba adéasakor valik esedékessé.

A 1II. rendi felperes 0j szakértd kirendelésére irdnyuld bizonyitdsi inditvanyanak pedig azért nem
adott helyt, mert a beszerzett igazsagiigyi szakértdi véleményt aggalytalannak talalta, a szakérto a
felperesek képviseldje altal feltett kérdésekre a személyes meghallgatasa soran meggy6z0
valaszokat adott.

A pertargyanak értékét a ARUHAZra megkotott adasvételi szerzodésben meghatarozott vételar
brutt6é 6sszegében 21 590 000 forintban allapitotta meg és ,,A polgari perrendtartasrol" szold 1952.
évi III. torvény (a tovabbiakban: 1952. évi Pp.) 78. §-anak (1) bekezdése alapjan a pervesztes
felpereseket kotelezte az alperesek perkoltségének a megfizetésére.

Ez ellen az itélet ellen a felperesek terjesztettek eld fellebbezést, amelyben elsddlegesen a
sérelmezett hatdrozat megvaltoztatasat, az adasvételi szerzddés - nyilvanvaldan joerkdlcsbe és/vagy
jogszabalyba iitkdzése jogcimén - semmisségének megallapitasat kérték. Masodlagosan a II. rendt
felperes az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdoni igényének megallapitasat, mig harmadlagosan
az 1. rendi alperes jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén az ingatlanba beépitett eszkozok altal
képviselt értéknovekmény megtéritését kérte. Negyedlegesen az els6foku itélet hatalyon kiviil
helyezését és az elséfoku birdsagnak 0j eljarasra €s 0j hatarozat hozataldra utasitasat kérték az 1952.
évi Pp. 222. §-dnak (1) bekezdése, 180. §-anak (2) és (3) bekezdései, valamint a 206. §-anak (1)
bekezdésében foglaltak megsértésére hivatkozassal.

[59]érelmezték az elsdfoku birdsag altal megallapitott perkoltség dsszegét is, mivel az - szerintiik - nem all
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aranyban az alperesek jogi képviseldi altal kifejtett ligyvédi tevékenységgel, valamint allitottak,
hogy a pertargyérték is helytelentil keriilt megéllapitasra.

Arra hivatkoztak, hogy az elséfokt birdésag altal megéllapitott tényallds hidnyos, homalyos,
onmagaval is ellentmondésos ¢és iratellenes, ezért nem alkalmas az érdemi dontés aldtamasztasara.
Sérelmezték, hogy az els6foku birésag nem tulajdonitott jelentdséget annak, hogy az I. rendd
alperes kizarolagos tulajdonosa a ZRT ., illetve annak a ténynek sem, hogy a vételi jog gyakorlasara
felhivo nyilatkozatot az I. rendi felperes 2014. majus 16-an vette at. A valaszadasra nyitva allo 8
napos, valamint a szerzdédéskotésre meghatarozott 30 napos hataridé 2014. julius 24-¢ lett volna,
ehhez képest csak honapokkal késobb kertilt sor az az adasvételi szerzodés megkotésére.
Fenntartottak azt az allitasukat, hogy a KFT4.-nek, illetve az ut egyéb tulajdonos tarsainak a
felszamolo altal ,krealt" eldvasarlasi joga a ARUHAZra azt szolgalta, hogy az I. rendii felperes ne
gyakorolhassa jogszeriien az elvasarlasi jogat. Allitasuk igazolasara kérték V.ZS. felszamolobiztos
tanukénti kihallgatasat. Allitottak, hogy nem keriilt tisztazasra a felszamolo feleldssége az adasvételi
szerzOdéshez kapcsolddoan, igy a felpereseket pervesztességiik esetén elzartdk a tovabbi igényiik
érvényesitésétol. Az adasvételi szerzddés megkotésének dadtuma is helyteleniil szerepel az elséfoku
itéletben, az ugyanis nem 2014. szeptember 12-1, hanem helyesen 2014. szeptember 15-1 datum.
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Allaspontjuk szerint az itélet 6. oldala masodik bekezdésének megfogalmazasa azt a latszatot kelti,
mintha valamennyi ott felsorolt beruhdzast a KFT3. bérld fizette volna meg, illetve az egyéb
beruhdzasok miiszaki értékének a megallapitasa is részben a ,,Fobérleti" szerzddés 8. pontjaval €s az
altaluk csatolt okirattal igazolt tényekkel ellentétes. Ezek a vagyontargyak ugyanis a II. rendi
felperes tulajdonaba kertiltek apport jogcimén.

[63]érelmezték, hogy az els6foku itélet 17. oldalan tévesen szerepel, hogy az I. rendi alperesnek az 1. rendii
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felperessel szemben van bérleti dij kovetelése, mivel a ,,Fobérleti" szerzédést a II. rendli felperes
mint bérld kototte meg.

Allitottak, hogy az L. rendii felperes az elsddleges keresetét nem a Cstv. 49. §-anak (5) és (6)
bekezdései szerinti jogvesztd hataridén beliil érvényesithetd igényre alapitotta, a nyilvanossag
ugyanis az értékesités modja, és nem a forméja. Alldspontjuk szerint az iranyadd biréi gyakorlat
szerint lehetéségiik volt a Ptk. alapjan kérni annak megallapitasat, hogy a ARUHAZra megkotott
adasvételi szerzddés jogszabalyba {itkozik, ezért nem helytalldak az els6fokt birésagnak ezzel
ellentétes hivatkozasai. A jogszabalyba iitkozés korében a ,,nemo plus iuris" elvére is hivatkoztak,
tulajdonjogot ugyanis csak tulajdonostél lehet szerezni. A cégnyilvantartas szerint a ARUHAZban
talalhat6 ingdsagok a II. rendii felperes alapitasakor apportalds utjan keriiltek a tulajdonaba, ezért az
adasvételi szerzodés a Ptk. 6:95. §-aba, a Ptk. 5:15-16. §-aiba, valamint a Ptk. 3:13. §-anak (2)
bekezdésébe is litkozik. Az adasvételi szerz6dés pedig azért titkdzik nyilvanvaldan joerkdlcsbe, mert
a palyazati kiirasban a felszamol6 a mas tulajdonaban all6 eszkézoket is meghirdette értékesitésre,
azok az adasvétel targyat képezték, emiatt az egész adasvételi szerz6dés semmis, €s sérti a Ptk. 1:3.
§-anak (1) bekezdésében meghatarozott johiszemiiség ¢és tisztesség elvét is.

Allitottak, hogy a II. rendii felperes kereshet6ségi joganak a hidnya tekintetében a sérelmezett
hatarozat dnmaganak is ellentmond, mivel, ha a masodlagos, harmadlagos keresete alaptalan, csak
az elsédleges keresetben megjeldlt jogcimen érvényesithet igényt.

A 1L rendt felperes a masodlagos keresetének az elutasitasa miatt eldterjesztett fellebbezésében azt
allitotta, hogy az eszkdzoknek a ARUHAZba vald beépitése miatti tulajdonszerzése korében a
megallapodasukra, és nem a dologegyesiilésre/raépitésre hivatkozott. Az elséfoki birdsag
megallapitdsaval szemben a KFT1. jogosult volt bérloként a II. rendli alperes 2/2007. (VII.16.)
taggyiilési hatarozatban foglaltak alapjan megkotott megallapodéds szerint a bérleti szerzddés
modositasara €s a bérld javara ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonjogot keletkeztetd
megallapodas megkotésére. Az elséfoku eljarasban ezt a taggytlési hatarozatot pedig azért nem
csatolta, mert senki nem tette kétségess¢ a KFT1. rendelkezési jogat, amelynek az ligyvezetdje
azonos volt a II. rendl alperes ligyvezetdivel €s tagjaival. Sérelmezte, hogy az els6foku birdsag nem
tulajdonitott annak jelentéséget, hogy a ARUHAZban levé beépitett és be nem épitett eszkdzoknek
mar 2009. junius 15-¢ el6tt is a KFT2. volt a bérldje.

A II. rendt felperes a harmadlagos kereseti kérelme elutasitasa kapcsan azt sérelmezte, az els6foku
birésag nem vette figyelembe, hogy a KFT1. altal értékesitett eszkozok apportként keriiltek a
tulajdondba, ezért azokra nem a bérlé raforditdsaira vonatkozo szabalyokat kell alkalmazni.
Allaspontja szerint az elséfoku itéletnek a ARUHAZ alkotérészei és tartozékai vonatkozaséban tett
megallapitasai azért is jogsértéek, mert egy homalyos, hidnyos és aggalyos szakértdi véleményen
alapulnak.

Az 1. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az elséfokt itélet helybenhagyésat annak
helyes indokai alapjan és a felperesek masodfoku perkoltségének megfizetésére kotelezését.

Az itélotabla a felperesek fellebbezését targyaldson kiviil biralta el, mivel ,,A veszélyhelyzet ideje
alatt érvényesiild egyes eljarasjogi intézkedésekrol" szolo 74/2020. (I11.21.) Korm. rendelet 29. §-
anak (1)-(2) bekezdései alapjan a felek az itélotabla felhivasara kozosen nem kérték a targyalas
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tartasat, és alkalmazni kell ,,A veszélyhelyzet megsziinésével 0sszefiiggd atmeneti szabalyokrol és a
jarvanyiigyi késziiltségrol" szolo 2020. évi LVIIL. torvény 143. §-anak (1)-(3) bekezdéseiben foglalt
rendelkezéseket is.

Az itélotabla az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast pontositja €s a kovetkezokkel egésziti
ki:

A cégjegyzékbe 2009. majus 15-én bejegyzett 1. rendi felperest 2009. aprilis 27-én 41 943 000
forint torzstokével alapitottak, amelybdl a tagok 500 000 forintot készpénzként, 41 443 000 forintot
pedig nem pénzbeli betétként bocsatottak a tarsasag rendelkezésére. A II. rendi felperes tagjai 2009.
majus 21-én azért modositottak a 1étesitd okiratot, mert H.B. tag megvasarolta a KFT2. lizletrészét.
A cégbirdsag 20009. julius 9-1 idéponttal torolte a KFT2. tagot a II. rendi felperes cégjegyzekébdol.

A KFT2. a KFT1.-t6] 2008. oktober 27-én megvasarolt eszkdzok koziil a 2004/17. leltari szamt
mélyhiité szekrényt 2 345 000 forint és a 2004/023 leltari szama hatékamrat (t0kehus) 188 000
forint értéken apportalta a II. rendii felperesbe. A KFT2 ezeket az eszkozoket a 2007. szeptember 4-
én kotott bérleti szerzodés alapjan hasznalta.

A 1II. rendii alperes felszamoloja a Cégkdzlonyben 2014. marcius 27-én kdzzétett nyilvanos
pélyazati eljarasra vonatkozo felhivaséban a IL. rendii alperes tulajdonaban 4ll6 ARUHAZat és az
osztatlan kozos tulajdonban 4ll6 0t tulajdoni hdnyadéat az ingatlanon talalhato eszkozokkel egyiitt
hirdette meg értékesitésre, azok elnevezését ¢és az értékiiket azonban nem tiintette fel. A felhivas azt
is tartalmazta, hogy az elad6 ,,az értékesitésre keriild ingatlan 10 éves bérleti jogat a II. RENDU
FELPERES-be apportalta, majd 2018. december 31-ig hatarozott idére fobérleti szerzodést kotott a
II. RENDU FELPERES-vel. Az ingatlannal egyiitt a vev részére atruhazasra keriil a 2008. jinius
15-én kelt és 2009. junius 16-an kiegészitett fobérleti szerzédésben foglalt jogok és kotelezettségek
1s".

Az alperesek 2014. szeptember 15-én kototték meg az adasvételi szerzodést, amely alapjan az I.
rendi alperes az ingatlanok egyiittes vételaraként nettdé 17 000 000 forintot fizetett meg a II. rendii
felperesnek. Ebbdl a ,,sajat hasznalatt at" 165/1388 tulajdoni hanyadanak vételara 143 682 forint
volt, amely mentes az altalanos forgalmi add alol. A ARUHAZ &tadas-atvételérél késziilt
jegyzokonyvben az alperesek azt rogzitették, hogy ,,az ingatlanban 1évé ingosagok a fobérld ¢és a
bérlé tulajdona”.

Az 1. rendt alperes egyediili részvényese a ZRT., amelynek a javara a II. felperes alapitasakor 65
700 000 forint erejéig a ARUHAZra keretbiztositéki jelzalogjog volt bejegyezve. A ZRT. 2007.
junius 25-én jarult hozza a ARUHAZ és a perbeli t apportalasédhoz a II. rendi alperesbe.

A Debreceni [télétabla a .../2. szamu végzésével az 1. rendi felperesnek a fellebbezési hataridé
elmulasztasa miatt eldterjesztett igazolasi kérelmét elutasitotta, és erre tekintettel hivatalbol a
fellebbezését is. Ezért az 1. rendl felperesnek a Cstv. 49. §-dnak (6) bekezdésére hivatkozassal
elOterjesztett keresete targyaban a 30 napos jogvesztd hataridé elmulasztasa miatt a per jogerésen
megsziintetésre kertilt.

Az igy kiegészitett és pontositott tényallasra tekintettel a fellebbezés nem megalapozott.

Az elséfoku birdsag a tényallast az iigy elbirdlasahoz sziikséges mértékben feltarta, a felperesek
fellebbezésében hivatkozott pontatlansagokat az itélotabla részben pontositotta, mig a
fellebbezésben kifogéasolt nyilvanvald elirdsok az ligy érdemére nem hatottak ki. Az elséfoku
birésag az altala megallapitott tényallasbol helyes jogi kovetkeztetéseket vont le, azokkal az
itélotabla tulnyomo részben egyetértett. A fellebbezésben foglaltakra tekintettel azonban az elséfoku
itélet indokolasat a kovetkezokkel egésziti ki, illetve pontositja:

[79]sérelmezte a II. rendl felperes az elsddleges keresete targyaban a kereshetdségi joga hidnyara vonatkozo

jogértelmezését az elsdfoku birosadgnak. A felperesek keresete latszolagos targyi keresethalmazatban
all, annak elbiralasakor a felperesek altal megjeldlt sorrend koti a birdsagot. ,,Az 0j Ptk. alapjan
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elbiralando ligyekben iranyado elvi iranymutatasokrol" szolo 1/2014. Polgari jogegységi hatarozat
1. pontja megfelelden irdnyadonak tekinti ,,Az érvénytelenségi perekben felmeriilé egyes eljarasjogi
kérdésekrol" szol6 2/2010. (VI. 28.) PK vélemény 10. ) pontjat, amely szerint harmadik személy az
érvénytelenség jogkdvetkezményének levonasat csak annyiban és olyan mértékben kérheti,
amennyiben ezt a jogi érdeke ténylegesen indokolja, megalapozza. A II. rendl felperes az elséfoku
eljarasban és a fellebbezésében sem jeldlt meg olyan jogi érdeket, amely az elsédleges kereset
ennek hianyara hivatkozassal az elsddleges keresetét. A masodlagos keresete ugyanis - mivel az
latszolagos targyi keresethalmazatban all - a jogi érdeket megalapoz6 oknak nem mindsitheto.

Arra helytalloan hivatkozott az I. rend felperes a fellebbezésében, hogy a Cstv.-ben meghatarozott
érvénytelenségi okok mellett/helyett lehetéség van a Ptk.-ban meghatarozott semmisségi okra
hivatkozassal is igényt érvényesiteni, ennek azonban az is feltétele, hogy olyan tényallitast és
hivatkozast tegyen, amely nem a Cstv.-ben szabalyozott perben vizsgalandé. A jogalkotd ugyanis a
Cstv. 49. §-anak (5)-(6) bekezdéseiben az értékesités modjanak és nyilvanossaganak fontossaga
miatt hozott 1étre nevesitett megtamadasi okokat a felszamolasi eljarasokban, €s bar ezzel nem zarta
ki az egyéb polgari jogi szabalyok érvényesiilését, azaz a Ptk.-ban meghatarozott rendelkezések
alapjan is megtadmadhatok a felszamolo altal kotott szerzodések, de ez nem vezethet az azonos
tényallitasokhoz kapcsolodd jogcimek ,halmozddasahoz". A Cstv. 49. §-anak (5) bekezdésében
talalhatd, az ,.¢értékesités formaira vonatkoz6 rendelkezés" kifejezés nemcsak a palyazat vagy
arverés, mint értékesitési forma betartasanak a kotelezettségét foglalja magdban. Azt is eldirja
ugyanis, hogy a felszamolonak a valasztott értékesitési forma térvényben eldirt valamennyi
szabalyat be kell tartania (Kuria .../2012.). Ha ezek megsértésre keriilnek, a hitelezok, egyéb
érdekeltek elsddlegesen a Cstv.-ben meghatarozott jogorvoslattal [ide tartozik a Cstv. 49. §-anak (5)-
(6) bekezdései alapjan inditott per, a felszamoldval szemben a Cstv. 51. §-a alapjan inditott
kifogasolasi eljaras] élhetnek, ha fennallnak ezek feltételei. A Cstv.-ben ezekre az eljarasokra
meghatarozott hataridok elmulasztdsa azonban nem jelenti (jelentheti) azt, hogy elmulasztasuk
esetén ugyanazon okokra alapitva a Ptk.-ra hivatkozéssal érvényesithetnének igényt. Az I. rendi
felperes - tartalmuk szerint - a palyazathoz kapcsolddoan az elévasarlasi joga gyakorldsdnak a
megsértését eredményezd magatartast és annak jogszerti gyakorlasat akadalyozé okokat jelolt meg a
nyilvanvaloan joerkdlcsbe illetve jogszabalyba iitk6z0 magatartasként, erre hivatkozassal azonban -
a kifejtettek miatt - a perbeli adasvételi szerzodés semmissége a Ptk. alapjan nem allapithatéo meg.
Utal arra is az itélotabla, hogy a Ptk. 6:96. §-a a régi Ptk. 200. §-anak (2) bekezdésével egyezden,
nyitott térvényi tényallasként szabalyozza a nyilvanvaloan joerkolcsbe litk6z0 szerzodést, ezért az
annak alkalmazdsa soran kialakult bir6i gyakorlat tovabbra is irdnyadd. A szerzddés tartalmanal,
joghatasainal fogva, illetve a felek altal elérni kivant k6zos cél miatt mindsiilhet nyilvanvaldéan a
joerkolesbe titkozonek (BH2001. 473.). Ilyennek mindsiil tehat az a szerzddés, amelyet jogszabaly
ugyan nem tilt, de az azzal elérni kivant célt, a vallalt kotelezettség jellege, vagy azért
ellenszolgaltatas felajanlasa, illetve a szerzddés targya az altalanosan elfogadott erkdlcsi normékat,
szokasokat nyilvanvaldan sérti ¢és ezért azt az éaltalanos kozfelfogast tisztességtelennek,
elfogadhatatlannak mindsiti. Az itélotabla - ezzel a kiegészitéssel - egyetértett az elséfokl
birdsagnak azzal a megallapitasaval, hogy az 1. rendi felperesnek a Cstv. 49. §-dnak a nyilvanos
értékesitésre vonatkozo szabdlyainak a megsértése okan, a perbeli adasvételi szerzodés
nyilvanvaloan joerkdlcsbe/jogszabalyba iitkozEés miatti érvénytelensége nem allapithatdo meg.

Az itélotabla megallapitasa szerint helytalléan utasitotta el az elséfoku birosag a II. rendl felperes
masodlagos keresetét, ennek indokait azonban részben pontositja illetve kiegésziti a kovetkezokkel:

A 1II. rendli felperes fellebbezési hivatkozasaval szemben ugyan masodlagosan a tulajdonjoga
megallapitdsat a megallapodésra hivatkozassal kérte, azonban az - tartalma szerint - a régi Ptk. 134.
§-anak (1) bekezdését is magdban foglalja, mivel ezek az eszk6zOk mar a ,,Fobérleti" szerzddés
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megkétése el6tt beépitésre keriiltek a ARUHAZba. A fellebbezését a maésodlagos kereset
elutasitdsa tekintetében is csak a megallapodasra hivatkozassal terjesztette eld, azonban a
jogszabalyba iitkozés korében maga is felhivta a Ptk.-nak az alkotorészre, valamint a tartozékra
vonatkoz6 rendelkezéseit, amelyekbe allaspontja szerint az alperesek altal megkotott adasvételi
szerzOdés litkozik. Ezért az itélotabla is mindkét jogalapon (a hivatkozott megallapodas, illetve a
dologegyesiilés) vizsgalta a II. rendii felperes tulajdoni igényét.

Az itélotabla egyetértett az els6foku birosagnak azzal a megallapitasaval, hogy 2007. szeptember 6-
an a KFT1. mar nem volt jogosult a bérleti szerz6dés olyan tartalmii modositdsara, hogy az
ingdsagok ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonjogot keletkeztetnek. Az 1952. évi Pp. 235. §-
anak (1) bekezdése pedig kizarja, hogy a masodfoku eljarasban a felperesek a fellebbezésiikben
hivatkozott 0j tényt, 0j bizonyitékot adjanak eld, ezért a hivatkozott taggytilési hatarozat mar nem
vehetd figyelembe bizonyitékként. Nem helytallo ugyanis a felpereseknek az az allitasa, hogy az
elséfoku eljarasban nem meriilt fel a KFT1 rendelkezési joganak a hidnya, és ezért nem voltak
abban a helyzetben, hogy bizonyitaniuk kelljen ezt a tényt. A Nyiregyhdzi Jarasbirosag a .../63.
szamu itéletének 15-16. oldalan kifejtettek szerint tobbek kozott ugyanis, €éppen emiatt utasitotta el a
II. rendii felperesnek a tulajdonjog megéllapitasa iranti keresetét.

Arra helytalloan hivatkoztak a felperesek, hogy az adasvételi szerzddés alapjan ,,automatikusan" az
I. rendii alperes nem szerezte meg a bérld tulajdonaban 4ll6 ingdsagok tulajdonjogat. Onmagaban
ugyanis az alkotérészi mindség [régi Ptk. 95. § (1) bekezdés] nem zarja ki, hogy valamely dolog
része Onallé dologga valjék, és mint ilyen a forgalom targya lehessen. Ingd esetén a tulajdon
atruhazasara iranyuld szerzodés alapjan az elvalasztassal €s a birtokba adéssal szerezheti meg mas
személy az eredetileg alkotérésznek mindsiilé dologrész tulajdonjogéat. Az alkotérészi kapcsolat
pedig ingatlan esetén is megsziintethetd, ha az oszthatosdg jogi feltételei (pl. megallapodas)
fennallnak. Ha pedig az alkotorészi kapcsolat kritériumai (tartds egyesités, az elvalasztdssal az
elvalasztott rész elpusztuldsa vagy értékének, illetve hasznalhatdosaganak szamottevod csokkenése)
nem allnak fenn, 6nmagaban a funkcionalitas - a két dolog kozds célra rendelt hasznalata - a jogi
megitélés szempontjabol nem lehet ligydontd jelentdségii, a funkcionalis egymasra utaltsag az egyes
dolgok alkotorészi mindségét onmagaban nem alapozza meg (Kduria .../13.). Ebbdl kovetkezden
pedig annak a ténynek, hogy a II. rendl felperes altal megjelolt ingosagok alkotérészi vagy tartozéki
kapcsolatban allnak-e a ARUHAZzal, akkor lenne jelentdsége, ha a felek a ,,Fébérleti" szerzodés 8.,
10. és 11. pontjaiban az ingdsagok ¢és beruhdzasuk targyaban nem allapodtak volna meg. A
,Fobérleti" szerzédés rendelkezései ugyanis az 1. rendli alperest, mint a II. rendd alperes
»jogutodjat” is jogositjak, illetve kotelezik.

A , Fobérleti" szerzédést 2009. junius 15-én kototték meg, ezért annak ellenére, hogy a ARUHAZra
1étrejott adasvételi szerzodésre mar a Ptk. szabalyai iranyaddak ,,A Polgari Torvénykonyvrdl szolo
2013. évi V. torvény hatalybalépésével osszefiiggd atmeneti €s felhatalmazo rendelkezésekrol" szolo
2013. ¢évi CLXXVII. torvény (a tovabbiakban: Ptké.) 50. §-anak (1) bekezdése alapjan a bérleti
jogviszonyra régi Ptk.-t kell alkalmazni. A nyilvanos palyazati felhivas azt is tartalmazta, hogy a
,E6bérleti" szerzédésbdl eredd jogok és kotelezettségek a ARUHAZat megszerzd felet terhelik,
illetve jogositjdk. A régi Ptk. 432. §-anak (3) bekezdése ugyanis rendelkezik a bérbeadd
személyében bekdvetkezett jogutddlasrol. A bérbeadonak a tulajdonjogdbol fakadd érdeke, hogy a
bérbeadott dolgot a bérleti szerz6dés fenndlldsa alatt is eladhassa, ezt a jogat a bérld nem
korlatozhatja. Bar a bérelt dolog tulajdonosanak személyében bealld valtozas a bérleti szerzodést
nem sziintette meg, a ,,Fébérleti" szerzOdésben meghatirozott bérbeaddi ,,pozicid" az adasvételi
szerzOdés alapjan az 1. rendii alperesre szallt at.

A ,Fobérleti" szerz6dés 8-11. pontjaiban foglalt rendelkezések alapjan a szerzddés hatarozott
idotartalmanak megsziinése utan a feleket elszamolési kotelezettség terheli, mig a szerzddés 11.
pontja szerint a bérld altal végzett feljitdsi munkdk elszamolasa - figyelemmel a 8. pontban
foglaltakra is - kotelmi és nem tulajdonjogi igény érvényesitését teszi lehetoveé a bérld szdmara.
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Az els6foku birosag helyesen utalt a ,,Fobérleti" szerzddéshez kapcsoldddan ,, A lakdsok és
helyiségek bérletérol" szolo 1993. évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Lt.) 7-11., 12., 18. §-aira,
valamint az Lt. 37. §-ara, azonban annak jogkovetkezményét mar nem vonta le, hogy az 1. rendi
alperes lett a II. rend alperes jogutoda a ,,Fébérleti" szerzédésben. Ennek azért van meghatarozo
jelentésége, mert az Lt. 37. §-a szerint a bérleti szerz0dés megsziinésekor a bérbeado és a bérld
jogaira ¢és kotelezettségeire a felek megallapodasa iranyad6. Ez alapjan a bérlét a jogviszony
megsziinésekor megilleti az ,,elvitel joga", igy mindazt, ami az allag sérelme nélkiil leszerelhetd,
leszerelheti és elviheti, kivéve, ami a bérlemény alkoto6 részévé valt.

Az elsofoku birosag helytalloan utasitotta el a II. rendi felperes harmadlagos keresetét is. A jogalap
nélkiili gazdagodéas szubszididrius jellegére tekintettel ugyanis, ha a felek kozott a beruhazasok
elszamoléasara kiilon megallapodas jott 1étre, a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyainak
alkalmazasara nem kertilhet sor (Kuria .../12.).

A Fobérleti" szerzodésben a mar kifejtettek szerint részletesen megallapodtak a felek a
beruhdzasok elszamoldsanak modjaban, jellegében, tartalmdban, ezért ezekre hivatkozassal jogalap
nélkiili gazdagodas jogcimén igény nem érvényesitheto.

A masodlagos ¢s harmadlagos keresetben megjelolt jogalap alaptalansdga miatt a felpereseknek az
eljarasi szabalysértéseket [igy a bizonyitékok értékelésének, valamint az elsdfok birdsag részérdl
az 1952. évi Pp. 180-183. §-ainak, valamint 206. §-a (1) bekezdésének a megsértését] allitd
hivatkozésait nem vizsgalta az itél6tabla.

Utal arra is az itéldtabla, hogy az Lt. 23. §-anak (2) bekezdése alapjan a ,,Fébérleti" szerzddés a
hatarozott 1d6 lejartaval megsziint, a II. rendii felperes azonban e jogcimen elszamolasi igényt nem
terjesztett eld. A perben a II. rendii felperes valaszthatja meg az altala érvényesiteni kivant jogot, és
az érdemi dontés korlatait meghatarozo, 1952. évi Pp. 215. §-dban foglalt rendelkezésre
figyelemmel a birosag altalaban csak az érvényesitett kovetelés megalapozottsagat vizsgalhatja. A
kereseti kérelemhez kotottség ugyan az 1952. évi Pp. alkalmazisa soran nem jelent egyben
jogcimhez vald kotottséget is, az érdemi dontés korlatja azonban kizarja, hogy a birésag a kereset
alapjaul megjelolt tények valotlansaga, vagy bizonyitottsaiganak hidnya esetén dontését mas
tényalap figyelembevételével 0j jogcimen hozza meg. Ez azt jelenti, hogy a II. rendi felperes éltal
megjelolt jogeimtdl valo eltérésre csak a kereset szerinti tényalap azonossaga esetén van jogi
lehetéség. A II. rendi felperes a masodlagos, harmadlagos keresetét nem a ,,Fobérleti" szerzodés
megsziinése miatt sziikséges elszamolasra hivatkozassal terjesztette eld, ezért azt ilyen jogcimen a
birdsag sem vizsgalhatta.

Mivel a II. rendi felperes nem a ,,Fobérleti" szerzddés rendelkezéseibdl kiindulva érvényesitett
igényt, azt sem vizsgalhatta az els6foku birdsag, hogy melyek azok a munkalatok, amelyekhez a a
bérbeado irasbeli hozzéjaruldsa hidnyzik.

[94]allitottak a felperesek a fellebbezésiikben az 1952. évi Pp. 3. §-a (3) bekezdésének a megsértését. E

rendelkezés célja annak biztositasa, hogy a fél a bizonyitdsi inditvanyait a johiszemu és célszeri
pervitel kovetelményeinek megfeleléen elbterjeszthesse. A felet - filiggetleniil attdl, hogy jogi
képviseldvel jar-e el - ugyan tajékoztatni kell arrol, hogy a birésag a Pp. 163. §-a alapjan mely
tényallitasait itéli olyannak, amelyek bizonyitdsra szorulnak, a tajékoztatdsnak azonban a kereseti
kérelem ¢és az ellenkérelem alapjaként eldéadottakbol kiindulva, az anyagi jogi szabalyok szerint
jelentds tényekre kell vonatkoznia. ,,A birdsagnak a peranyag felek altali szolgaltatasaval
kapcsolatos tajékoztatasi kotelezettségérol" szolo, a Legfelsobb Birosagnak az 1/2009. (VI. 24.) PK
véleménye 3. pontja szerint a tajékoztatast a birésagnak a fél részére az eljaras olyan szakaszaban
kell megadnia, amikor a bizonyitand6 tények mar ismertek és megallapithatd, hogy a fél nincs
kelloképpen tisztdban bizonyitasi kdtelezettsége tartalmaval. Az els6fokt birésag tobb alkalommal
is felhivta a per soran a feleket a tényallitdsaik bizonyitasara, amely a 2007. szeptember 6-i
modosito okirattal allitott tények igazolasat is magéban foglalta.
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Mindezekre tekintettel az itéldtabla az elséfoku birdsag érdemben helyes itéletét az 1952. évi Pp.
253. §-anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A pertargy értéke helyesen 21 551 206 forint, figyelembe véve a teleknek a 16 856 318 forint + afa
értékét, amely 21 407 524 forint, tovabba az utnak - az afa nélkiili - 143 682 forint 0sszegét. Erre
tekintettel az els6foka illeték Osszege helyesen 1 293 070 forint, ezért az itélotabla ezzel a
pontositassal hagyta helyben az elséfoku birdsag itéletét.

Az itélétabla nem taldlta megalapozottnak a fellebbezést az alpereseket megilletd perkoltségek
Osszege tekintetében sem.

A pontositott pertargyérték figyelembevételével és ,,A birosagi eljarasban megallapito tigyvédi
koltségekrdl" szolo 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet (a tovabbiakban: Ukr.) 3. §-anak (1) bekezdése,
(2) bekezdésének b) pontja, illetve (6) bekezdése alapjan az els6foku birdsadg helyesen dontdtt az
alpereseket megilletd perkoltségnek az 6sszegérol, e vonatkozasban az itéldtabla figyelembe vette
az lgynek a bonyolultsagat (a latszolagos keresethalmazatban el6terjesztett kérelmeket), az
eljarasnak az idOtartamat, az eldterjesztett beadvanyok terjedelmét, illetve azok munkaigényességét,
valamint a targyaldsokon val6 részvételt is.

Mindezek alapjan az els6fokt birosadg altal megitélt perkoltség Osszegét a kifejtett ligyvédi
tevékenységgel ardnyban allonak talalta, figyelemmel a magas 6sszegli pertargyértékre.

A felperesek fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a masodfoku eljarassal osszefliggésben
felmeriilt sajat koltségeiket (ligyvédi képviseletbdl eredé munkadij) maguk kotelesek viselni.
Kotelesek tovabba megtériteni az 1952. évi Pp. 78. §-adnak (1) bekezdése alapjan az ellenkérelmet
eloterjesztd 1. rendli alperes szdmdara a masodfoku eljarassal felmeriilt jogi képviseletbdl eredd
iigyvédi munkadijbol szarmazé perkoltséget, amelynek Osszegét az itéldtabla az 1952. évi Pp. 79. §-
dnak (1) bekezdése alapjan hivatalbol hatarozta meg 508 000 forintban az Ukr. 3. §-anak (1)
bekezdése, (2) bekezdésének b) pontja és (5)-(6) bekezdései alapjan, hozzaszamitva az Ukr. 4/A. §-a
alapjan az afa 6sszegét is. Ennek soran figyelembe vette a kifejtett ligyvédi tevékenységet, és azt,
hogy a fellebbezést targyalason kiviil biralta el.

A felperesek a per illetékfeljegyzési jog kedvezménye folytdn kotelesek az allamnak kiilon
felhivasra megtériteni ,,Az illetékekrdl" sz6l6 1990. évi XCIII. torvény (a tovabbiakban: Itv.) 46. §-
anak (1) bekezdése alapjan megallapitott, feljegyzett fellebbezési illetéket, figyelemmel az Itv. 74.
§-anak (3) bekezdése alapjan irdnyado ,,A koltségmentesség alkalmazasardl a birosagi eljarasban"
cimi 6/1986. (VI1.26.) IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdése, tovabba 15. §-anak (1) és (3)
bekezdésében foglaltakra.

Debrecen, 2020. augusztus 3.
Dr. Drexlerné dr. Karcub Edit s.k. a tanacs elndke, Dr. Dzsula Marianna s.k. el6ado biro, Szilagyiné
dr. Karsai Andrea s.k. bird
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