Févarosi itéldtabla
13.Gf.40.041/2009/13.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a TARR Ugyvédi Iroda (1116 Budapest, Fegyvernek u. 12.
szam, ugyintézd: dr. Tarr Imre ugyvéd) altal képviselt felperesnek a ,Hunyadi”
Valsagmenedzser és Felszamold Részvénytarsasag (1145 Budapest, Uzsoki u. 48.
I./4. szam, ugyintézd dr. Kiss Istvan jogtanacsos) altal képviselt |. rendi, a Dr.
Kalman & Dr. Marku Ugyvédi Iroda (2400 Dunaujvaros, Dézsa Gy. u. 12. 1/3. szam,
ugyintézd: dr. Marku Valéria tgyvéd) altal képviselt Il. rendl és a Baumgartner és
Bencze Ugyvédi Iroda (8800 Nagykanizsa, Erzsébet tér 11. szam, lgyintézd: dr.
Baumgartner Imre Ugyvéd) altal képviselt Ill. rend( alperesek ellen szerzddeés
érvénytelenségéenek megallapitasa irant inditott perében a Févarosi Birdsag 2008.
oktober 9-én kelt 22.G.40.285/2007/20. szamu itélete ellen a Il rendl alperes
részér6l 22., a lll. rendd alperes részérdl 21. és 23. sorszam alatt benyujtott

fellebbezések folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi télétabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatia, és a felperes
keresetét elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az I. rendi alperesnek

20.000 (Huszezer) forint, a Il. rendld és a lll. rend( alpereseknek 2.520.000



(Kettédmillio-6tszazhuszezer) - 2.520.000 (Kettémillio-6tszazhuszezer) forint elsé- és
masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A felperes jogel6dje, a P. és T. Rt. mint zalogjogosult és az I. rendl alperes mint
zalogkotelezett 2003. junius 4-én KE-9100-1/03. szamon hitelkeret targyu
szerzbdést, ennek 1. szamu mellékleteként - az akkor még az |. rendl alperes
tulajdonat képez6 C.-i 1624/8, 1624/9 , 1624/11 és 1624/12 helyrajzi szamu
ingatlanokat érintéen - ingatlant terhel6 keretbiztositéki-jelzalogjog alapitasara
vonatkozd szerzédést, és a 2. szamu mellékleteként vagyont terhelé zalogjog
alapitasara vonatkozo6 szerzddést kotottek. A P. Rt. késdbb (2003. december 22-én)
a vagyont terhel6 zalogjogot ingokat terhel6 zalogjogga illetve Gzletrészt terheld
zalogjogga alakitotta at. A szerzédés 1. sz. és 2. sz. mellékletét képezd
zalogszerzOdések 4. pontjaban a zalogkotelezett kdtelezettséget vallalt arra, hogy a
zalogtargyat, illetve a vagyont a P. és T. zalogjogosult hozzajarulasa nélkil nem
idegeniti el és nem terheli meg, valamint harmadik személy javara nem alapit azon
olyan jogot és nem kot olyan megallapodast, amely akar az elzalogositast, akar a
zalogjog érvényesitését akadalyozza. Elidegenitési és terhelési tilalom az ingatlan
nyilvantartasban nem kertlt bejegyzésre.

A fenti szerz6déskaotést kdvetden, 2003. november 3-an jott [étre a kdvetkezd harom
szerz6dés:

a) A ,Megallapodas bérleti jog alapitasara” cim( szerzédést (tovabbiakban: I. sz.
szerz6dés) az |. rendl alperes mint bérbeadd és a Il. rendl alperes mint bérlé

kototte, a C.- 1624/9 helyrajziszamu - késbbbi ingatlanmegosztas utan 1624/16



helyrajziszamu - ingatlanon 1év6, a mellékelt helyszinrajzon megjeldlt
uzemcsarnokok tartozékaikkal, a 20. jellel ellatott Gzemcsarnokban elhelyezkedd
komplex Uzemképes zartidom gyartd sor (az 1. sz. mellékletben felsorolt
tartozékokkal) és a 22. jellel ellatott Gzemcsarnokban telepitésre kertlé kisméretd
zartidom gyarté sor (a 2. sz. mellékletben felsorolt tartozékokkal) bérletére 5 évi
hatarozott id6tartamra. A szerz6dés 2. pontja szerint a bérbeadd értesitése mellett a
bérl6 a jelen szerz6désbél adodo jogait és a kotelezettségeket harmadik személyre
atruhazhatja. A felek az o6téves bérleti jog vételarat 24.000.000 forint + afa
O0sszegben allapitottdk meg azzal, hogy amennyiben a bérleti jog a bérbeaddnak
felréhaté okbol az 5 év idétartamban nem érvényesithetd, az idéaranyos hatralévé
id6szakra esO vételarat a bérbeadd kétszeresen koteles visszafizetni. A felek a
bérleti dijat havi 100.000 forint + &fa 6sszegben hatdroztdk meg azzal, hogy annak

mértéke évente maximum az éves inflacié mértékével emelhetd.

b) Az ,Uzemeltetési szerz6dés” cim(i szerz8dést (tovabbiakban: Il. sz. szerzédés)
az |. rendl alperes mint megbizott és a Il. rend(i alperes mint megbizé kototte,
amelynek értelmében az I. rendl alperes a Il. rend(i alperes hasznalataban lév6
berendezéseken a kdlcsdndsen kialkudott munkadij ellenében zartszelvényt gyart, a
[I. rendl alperes Aaltal szallitott, a tulajdonat képezd alapanyagbdl, hasitott
tekercsbdl. Az I. osztalyu, a Il. osztalyu késztermék és a gyartas soran keletkezett
hulladék a megbizé tulajdonat képezi és a megbizd altal kerll értékesitésre. A
mukodtetés koltségei a megbizottat terhelik. A szerz6dés részletesen tartalmazta az
alapanyag mennyiségi €s minéségi atvételét, a gyartas és az elszamolas feltételeit.
A megbizas dija 10 Ft/kg + AFA volt. A szerzédés VII. fejezetének 1. pontjaban a
megbizott visszavonhatatlan hozzajarulasat adja ahhoz, hogy a megbizé a jelen
szerz6désbdl eredd jogait és kotelezettségeit atruhazza a lll. rend(i alperes részére,
ennek értelmében az atruhazashoz elegendd, ha a két érdekelt fél irasban értesiti a
megbizot az atruhazasrol. A szerzédés VII. fejezetének 5. pontja tartalmazta, hogy a
szerz6db felek ismerik a megbizott nehéz pénzigyi helyzetét, ezért az I. rendi
alperes végelszamolasa, esetleges felszamolasa esetén kiemelt fontossagot

tulajdonitanak a mikodtetés folyamatossaganak.



c) Az ,Adasvételi szerz6dés” ciml szerzédést (tovabbiakban: lll. sz. szerzédés) a Il.
rendd alperes mint elado és a lll. rendi alperes mint vevd kototte, és annak targya
az |. sz. szerz6désbdl a Il. rend(l alperest megilletd bérleti jog 2008. november 1-ig
terjedd id6tartamra torténé atruhazasa a vevére. A felek a bérleti jog ellenértekét
24.000.000 forint + AFA &sszegben, tovabba az egydsszegben elszamolandd 24
honap bérleti dijat 2,4 millio forint + AFA 6sszegben hataroztak meg. A szerzddés
tartalmazta, hogy az 6sszesen 26,4 millio6 forint + AFA 6sszegrél szamla kertll
kidllitasra 2003. november 7-i teljesitési hataridével, de az ellenérték rendezése
pénzugyi teljesitést nem igényel, mivel az eladénak a vevdvel szembeni

tartozasabol kerul jovairadsra (kompenzalasra), amely kilén megallapodas targya.

A ll. rend(i és a lll. rendl alperes 2003. november 7-én tartozasaik 6sszevezetésére
vonatkozoan megallapodast kotottek, az elszamolas hatarideje 2003. november 30.

napja volt.

A szerzddések alairasat kdvetden az |. rendul alperes a lll. rend(i alperes részére az
altala szallitott nyersanyagbol a Il. rendl alperes feligyeletével zartszelvényeket
gyartott és azokat a lll. rendl alperes megbizasabdl a perbeli ingatlanon a Il. rendi

alperes értékesitette.

A P. és T. Rt. a kdlcson és hitelszerz6déseket 2004. februar 3-an azonnali hatallyal
felmondta az |. rendl alperes szerz6désszegésére hivatkozva, és az |. rendl

alperes ellen végrehaijtasi eljarast kezdeményezett.

A P. és T. Rt. a H. Rt. kezességvallalasa alapjan fennallé biztositékkal élt, igy a
kOvetelés aranyos mértékben atszallt a H. Rt.-re is. A P. Rt., illetve a H. Rt. mint
engedmeényezOk az |. rendl alperessel kotott kolcsonszerz6désekbdl eredden
fennallé kovetelésiliket az annak fedezetét képezd biztositéki szerz6désbdl eredd

jarulékos jogokkal, valamint a Ceglédi Varosi Birosag altal 1403.Vh.165/2004.



szamon elrendelt végrehajtasi eljarasra vonatkoz6é végrehajtasi joggal egyitt a
felperesre engedményezték 2004. marcius 31. napjan.

A felperes a P. Rt.-16l és a H. Rt.-t6l engedményezéssel megszerzett koveteléseket
ervényesitve 2004. aprilisdban vételi jogaval élve megszerezte az |. rendl alperes

ingatlanainak, illetve teljes vagyonanak tulajdonjogat.

Az |. rend(i alperes tdjékoztatta a felperest a korabban koétott szerzédésekrél, a
felperes nem kivanta a bérleti jogviszony fenntartasat és felhivta az I. rendd
alperest, hogy a bérleti szerz6dést mondja fel. Az I. rend(i alperes 2004. majus 5-én

kdzolte a felmondast a lll. rend(i alperessel, de az a felmondast nem fogadta el.

A felperes a vételi jog gyakorlasat kdvetéen (2004. aprilis 28-an) bérleti szerzédést
kotott az ingd és ingatlan vagyonra a B. T. Kft.-vel, amelynek tagja az I. rend(
alperes korabbi vezérigazgatéja, O. S. . A felperes ez kdvetéen az ingdsagokra és
az ingatlanokra is opcids adasvételi szerzédeést kotott a B. T.Kft.-vel, mely az opcidt
gyakorolva megszerezte az ingésagok és az ingatlanok tulajdonjogat, koztuk a
perbeli ingatlanét is. 2005. december 19. napjan az ingatlanok és az ingdsagok

birtokba adasa is megtortént a B. T. Kft. vevo részére.

A lll. rend( alperes tulajdonaban 1év6 késztermékek tarolasa és értékesitése 2004.
decemberéig a perbeli ingatlanon tértént. A lll. rendd alperes a tulajdonaban 1évé
késztermékek Orzését at akarta venni, de a B. T. Kft. dolgoz6i ezt
megakadalyoztdk. Ezt kovetéen a Ill. rendl alperes birtokvédelmi eljarast
kezdeményezett a Ceglédi Varosi Birosag elétt 1.P.20.606/2005. szam alatt a C. Rt.
,fa” mint |. rend( alperes, a B. T. Kft. mint Il. rend( alperes és a PK
Koveteléskezel6 Rt. mint Ill. rend( alperesek ellen. A Ceglédi Varosi Birésag a
2007. majus 16-i - nem joger6s - itéletével a keresetet a C. Rt. |. rend( alperessel
szemben elutasitotta, ugyanakkor megallapitotta, hogy a Il. rend( és a Ill. rendi
alperesek birtokhaboritast kdvettek el a felperes terhére, egyuttal a Il. rend(i alperest

eltiltotta a birtoksértéstdl és kotelezte az eredeti allapot helyredllitasara. A Pest



Megyei Birdsag az ligy targyalasat a jelen per jogerds befejezéséig felfliggesztette a
2008. januar 22-én kelt 3.Pf.28.245/2007/6. szamu végzésével. Az lgy irata a
végzés ellen benyujtott fellebbezés elbiralasa végett a Févarosi (télétablan van,
éppen a hatarozat irasba foglalasa torténik.

Az |. rend(i alperes jelenleg felszamolas alatt all a 2004. majus 24-én benyujtott
kérelem alapjan. A Pest Megyei Birosag 4.Fpk.13-04-0013336. szam alatt 2005.

szeptember 8-i kezdd idOponttal rendelte el a felszamolasat.

A felperes a keresetében a |. sz. szerz6dés és a Il. sz. szerz6dés semmisségéenek
megallapitasat és az alperesek perkodltség viselésére kdtelezéseét kérte. Jogi érdekét
€s a megallapitasra iranyuld kereset el6terjesztésének lehetéségét, a Pp. 123. §-
aban meghatarozott feltételek fennalldsat az ellene inditott birtokhaboritasi per
folytan meglévd jogi érdekében jeldlte meg azzal, hogy az alperesekkel szemben
teljesitést nem kdvetelhet.

A felperes a keresetében az I. sz. szerz6dés semmissegét egyrészt az elidegenitési
és terhelési tilalomba Utkdzés {Ptk. 114. § (3) bekezdése}, masrészt szinleltség
{Ptk. 207. § (6) bekezdése}, harmadrészt joerkdlcsbe Utkdzés {Ptk. 200. (2)
bekezdése} folytan fennalld semmisségben jeldlte meg. Elbéadta, hogy a I. sz.
szerz6dés megkdtése a felperesi jogeldd, a P. Rt. jogainak kijatszasara iranyult, és
az |. rendld alperes a fizetésképtelenség kozeli helyzetben volt, az GUzemeltetési
szerzOdésben irt megbizasi dij csOkkentett volta miatt a bérleti jog ellenértéke

visszakertilt a Il. rend(i alpereshez.

A felperes a keresetében a lll. sz. szerz6dés semmisségénél a Ptk. 200. § (2)
bekezdésére és 365. § (2) bekezdésére, valamint a 227. § (2) bekezdésére
hivatkozott. Eseti valasztottbirésagi hatarozatra utalva el6adta, hogy ingdkon
alapitott bérleti jog adasvételi szerz6déssel nem ruhazhatd at, tovabba a I. sz.
szerzb6dés érvénytelensége folytan a |Ill. sz. szerz6dés targya lehetetlen

szolgaltatas.



A felperes kérte annak megallapitasat is, hogy a Il. rendl alperes rosszhiszema
magatartast tanusitott.

A felperes az els6foku eljaras soran az érvénytelenségi jogcimeket kiegészitette, a
Ptk. 202. §-a szerinti uzsoras szerzédésként kérte mindsiteni mindkét szerzédést az
I. rend(i alperes szorult helyzetének kihasznalasa és felt(ind értékaranytalansagra

hivatkozassal.
Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Az |. rendl alperes kilon hivatkozott arra, hogy a vele szemben elrendelt
felszamolas folytdn csak a felszamolasi eljaras keretében érvényesithetd a
felszamolas korébe tartoz6 vagyonnal kapcsolatos kovetelés.

A ll. rend(i alperes az ellenkérelmében a felperes perbeli legitimacidjanak és a
megallapitasra iranyuld per Pp. 123. §-aban meghatarozott feltételeinek hianyara
hivatkozott. El6adta, hogy az I. rendl alperes a felperesi jogel6éddel szembeni
tartozasok kiegyenlitésének biztositasa érdekében jart el a Il. rendi és a lll. rendd
alperesekkel egyittm(ikddve, magatartasa nem volt rosszhiszemu. Utalt arra, hogy
az elidegenitési és terhelési tilalom az ingatlan-nyilvantartdsba nem ker(lt
bejegyzésre. Allaspontja szerint a szerz6dések nem iitkdznek joerkdlcsbe, tovabba
€s a szolgaltatdés és ellenszolgaltatds kozétt nem all fenn feltiind

értékaranytalansag.

A lll. rendl alperes a Il. rend( alperes altal eléadottakon kivil hivatkozott arra, hogy
a szerzOdések nem ellenérték nélkil és nem rosszhiszemien keriltek megkaotésre,
hanem a nehéz pénzugyi helyzetben Iévd |. rendl alperes vagyonanak mikddtetése

és a cegek tevékenységenek dsszehangolasa volt a szerzédések célja.



Az els6foku birésag a 2008. oktdber 9-én kelt 22.G.40.285/2007/20. szamu
itéletével megallapitotta, hogy az |. és Il. rend( alperes altal 2003. november 3-an
bérleti jog alapitasara megkotott megallapodas és a ll. és Ill. rend( alperesek kozott
2003. november 3-an létrejott adasvételi szerz6dés érvénytelen, és kotelezte az |I.,
II. és lll. rendl alperest, hogy 15 napon belll egyetemlegesen fizessenek meg a

felperesnek 2.220.000 forint perkoltséget.

Az els6foku birdsag a felek altal becsatolt iratok tartalma, O.S., dr. K. F., F. QGy.
tanuk vallomasa alapjan a felperes harmadlagos keresetét megalapozottnak talalta.
Az elséfoku birébsag megallapitotta, hogy a megallapitasi per inditasanak a Pp. 123.
§-aban meghatarozott feltételei fennallnak, a felperes ellen inditott birtokhaboritasi
per folytan a felperes jogainak megdévasa érdekében jogosult pert inditani az
alperesek kdzotti szerz6dések eérvénytelenségének megallapitasa irant. Az elséfoku
birosag a |. sz. szerz6dés tekintetében rogzitette, hogy hatarozott ideji bérleti
jogviszony rendes felmondasara nincs lehetéség a Ptk. 432. § (2) bekezdése
értelmében, ezért az ingatlan és ingd vagyontargyak tulajdonosanak, illetve a
jogutodjanak a tulajdonra vonatkozé hasznalati, hasznositasi jogat a bérleti
jogviszonnyal jelentds mértékben korlatoztdk. Ugyanakkor az elséfoku birdsag
megallapitotta, hogy a Ptk. 114. §-a nem alkalmazhaté a szerzédésre, a felperesi
jogeléd és az I. rendl alperes a zalogszerz6désekben nem elidegenitési és
terhelési tilalomrol rendelkeztek, hanem abban allapodtak meg, hogy a szerzddés
szerinti kdrben az I. rend( alperes rendelkezési jogat korlatozzak. A felsorolt jogait
az |. rendl alperes csak a felperesi jogeléd hozzajarulasaval gyakorolhatta volna. E
korlatozas tartalma azonban szélesebb koérd volt a Ptk. 114. § (2) bekezdése
szerinti, illetve az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhet6 elidegenitési és terhelési
tilalomnal, amennyiben kifejezetten akként rendelkeztek, hogy az I. rend(i alperes
harmadik személy javara nem alapit olyan jogot és nem kot olyan megallapodast,
mely akar az elzalogositas, akar a zalogjog érvényesitését akadalyozza. A bérleti
szerzbdéssel az |. rendd alperes megszegte a felperes jogelddjével kotott
zalogszerzOdéseket, igy magatartasa rosszhiszemd volt, azonban az nem volt

megallapithatd, hogy az I. rend( alperes a Il. és Ill. rend( alperest a rendelkezési



joganak szerz6déses korlatozasarol tajékoztatta volna, ezért velik szemben e
vonatkozasban a rosszhiszem(iség nem allapithatdé meg. Az elséfoku birdésag a
masodlagos kereseti kérelmet sem talalta alaposnak, allaspontja szerint az I. és Il
rendd alperes szerz6déskotési akarata megallapithato volt.

Az els6foku birosag a felperes kereseti kérelmét a szerz6dések joerkdlcsbe
utk6zése miatt alaposnak talalta a Ptk. 200. § (2) bekezdésének masodik fordulata
alapjan. Rogzitette, hogy az alperesek nyilatkozata szerint a szerz6dések
megkoétésével az |. rendl alperesnek a Il. rendi és a lll. rendl alperessel szemben
fennall6 tartozasainak rendezése, illetve alperesek gazdasagi érdekeinek
figyelembe vételével zartszelvény gyartas és értékesités tevékenység folytatdsa volt
a felek célja, ezzel szemben az elséfoku birésag megallapitotta, hogy az I. rendi
alperesi tartozas Osszege, kulléndsen az a korulmény, hogy a legkorabbi lejart
tartozas sem haladta meg a szerzédéskotéskor a 40 napot, nem indokolta az |.
rendd alperes vagyona egy részének a hatarozott idejd bérleti szerz6déssel t6rténd
megterhelését. A felperesi jogeléddel kotott szerzddések 2004. februar 3-an
felmondasra kerlltek, az |. rendld alperes ellen pedig 2004. majus 24-én
felszamolasi eljaras elrendelésére iranyuld kérelmet terjesztettek el6. Az els6foku
bir6sag allaspontja szerint a hatarozott idére kotott bérleti szerz6dés megkotését a
felek egylttmikddésével folytatott gazdasagi tevékenység sem indokolta, az
Uzemeltetési szerz6désnek nevezett megallapodas az I. és Il. rend(i alperes altal
kordbban is kotott vallalkozasi szerz6désnek tekintendd. Ezen szerzdédéssel az |.
rendd alperest megilleté dij 1/6-aval torténé csokkentése mellett a felek altal
megjelolt mindkét cél elérhetd volt. Onmagaban ez a szerz8dés a vagyontargyak
értékesithetéségét elbsegitette és értékét ndvelte volna. Ezzel szemben azon
tulmenden, hogy a bérleti szerz6dés a fenti két cél eléréséhez szikségtelen volt,
érvényessege esetén azzal a kovetkezménnyel jart volna, hogy a felperes zalogjoga
érvényesitésekor a zalogtargybol vald kielégitésekor joghatranyt szenved az

erékesithet0ség, illetve az értékesitési ar meghatarozasa kapcsan.



Az els6foku birdésag a feltiind értékaranytalansag kikotésének vizsgalatat mellézte,
azonban rogzitette, hogy a szerz6déskotées korulményeibdl alappal lehet
kovetkeztetni, hogy a 600.000 forint/h6é bérleti dij mértéke az I. rendl alperes

hatranyara, a Il. és lll. rend( alperesek szamara elényt jelent6 moddon kertlt
meghatarozasra.
A lll. sz. szerz6dés érvénytelenségét az elsdéfoku birédsag a Ptk. 227. § (2)

bekezdésére alapitottan allapitotta meg, amely szerint a lehetetlen szolgaltatasra
iranyul6é szerz6dés semmis. Ez amiatt all fenn, mert a Il. rend(i alperes az |. rend
alperessel a bérleti jog alapitasara vonatkoz6 szerzddés érvénytelenségére
tekintettel nem rendelkezett a perbeli ingd és ingatlan vagyontargyakra bérleti
joggal, ezért annak atadasara vonatkoz6 kotelezettséget érvényesen nem
vallalhatott.

Az els6foku birosag a Pp. 78. § (1) bekezdése és 82. § (1) bekezdése alapjan
egyetemlegesen kotelezte a pervesztes alpereseket a felperes javara a perkoltség
megfizetésére, perkoltségként a felperes altal lerdtt kereseti illetéket és a
32/2003.(VII1.22.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdés b) pontja alapjan megallapitott

1.100.000 forint + afa 6sszeg(i tgyvédi munkadijat allapitotta meg.

Az itélet ellen 21. és 23. sorszam alatt a lll. rend( alperes, 22. sorszam alatt a Il

rendd alperes nyujtott be fellebbezést.

A 1l. rendl alperes a fellebbezésében az itélet megvaltoztatdsat és a kereset
elutasitasat kérte. Allaspontja szerint az elséfoku birdsag tévesen alkalmazta az
altala felsorolt jogszabalyokat, figyelmen kivil hagyta az |. rendl alperes érdemi
védekezését és a Il. rendl alperesnek a szerzddés érvényessé nyilvanitasara
vonatkozd kérelmét, tovabba indokolasi kotelezettségének sem tett eleget teljes
korden. Utalt arra, hogy az eredeti allapot helyreallitasara mar nincs lehetéség, az
érvénytelenné nyilvanitds kovetkeztében a felek altal kdlcséndsen nyujtott

szolgaltatasok rendezetlenll maradnak. Felhivta a figyelmet arra, hogy a felperes



és jogel6dje elmulasztotta azokat az intézkedéseket, amelyekkel sajat, az . rendi
alperessel kotott szerz6dése alapjan teljesitést kdvetelhetett volna. Kifogasolta,
hogy az els6foku birdsag azzal az alperesi védekezéssel egyetértett, amely szerint
a tdmadott szerz6dések nem Utkdztek elidegenitési és terhelési tilalomba és nem
voltak szinlelt szerz6dések, de helyt adott a felperes harmadlagos, mintegy kisegitd
kereseti kérelmének. Hivatkozott arra, hogy az Uzemeltetési szerz6dés valdban
hatarozott id6tartamra kottetett, és a szerz6désben szerepelt az |. rendl alperes
nehéz gazdasagi helyzetére térténd utalads is, de a szerz6dés tartalmazza azt is,
hogy a felek kiemelt fontossagot tulajdonitanak a mikddés folyamatossaganak. A
foglalkoztatas fenntartasa és az eszk6zok mikodéd vagyonként torténd értékesitése
mindkét eljaras esetében kedvezébb lehetett volna. Az I. rendl alperes vételi jogot
biztositott a felperesi jogeléd részére, és elbtte mar ismert volt a bérleti szerzddés. A
felperesi jogeldd az eredeti zalogszerz6dés alapjan a kdlcson visszafizetése mellett
az ingatlan kilritését is kovetelhette, de nem ezt tette, a bérleti szerz6dést nem
tamadta meg, hanem maga is bérbe adta az ingatlant. A bérleti szerz6dés léte,
eérvényessege vagy a bérlé személye ténylegesen semmilyen hatassal nem volt az
l. rendl alperes vagyonanak értékesitésére, ennek ellenére az elséfoku birésag az
érvénytelenség okaként azt jeldlte meg, hogy a felperes zalogjoga érvényesitésekor
a zalogtargybdl vald kielégitésekor joghatranyt szenved az értékesithetéség illetve
az értékesitési ar meghatarozasa kapcsan. Il. rend( alperes allaspontja szerint az
els6foku birdsagnak ez a megallapitasa semmiképp sem helytalld. A szerz6dések
érvénytelenné nyilvanitdsa azzal a kovetkezménnyel jarna, hogy a felek altal
teljesitett szolgaltatasok rendezetlenil maradnak, igy elsédlegesen az itélet
hatdlyon kivil helyezését és a felperesi kereset elutasitdsat, masodlagosan a
szerzbdéseknek a hatarozathozatalig terjedd id6re torténé hatalyban tartasat kérte.

A lll. rendi alperes fellebbezése az elséfoku itélet megvaltoztatasara, a felperesi
kereset elutasitasara és a felperes perkodltségben valé marasztalasara iranyult.
Allaspontja szerint az elséfoki birdsag tévedett, amikor a szerzédéseket

jéerkdlcsbe Utkdzének mindsitette, €s akkor is, amikor mint lehetetlen szolgaltatasra



irAnyuld szerzb6dést a lll. sz. szerz6dést semmissé nyilvanitotta. Véleménye szerint
az els6foku birésag az indokolasi kotelezettségének sem tett eleget. Utalt arra, hogy
az els6foku birosag a teljes gyartasi elOkészitési és eértékesitési folyamatot mint
felek valodi céljat leegyszerisitette magara arra a mozzanatra, hogy a lll. rendd
alperes altal rendelkezésre bocsatott anyagbol bérmunkaban az I. rendl alperes
terméket allit eld, ezért a lll. rendl alperes 10 Ft/kg bérmunka dijat fizet azon tul,
hogy a bérleti jog megvaltasaért kifizetett 24 millié + 2,4 millié forintot. A 1. rend(
alperes leirta az altala megtett intézkedéseket és a gazdasagi események hatterét.
Tovabbi iratokat csatolt, utalva a felperes illetve a felperesi jogeléd, valamint az |I.
rendd alperes, tovabba a B. T. Kft. kdzotti megallapodasokra, azokat
Osszességeben egyfajta ,vagyon atmentésként” mindsitette. Kifejtette, hogy az
els6foku birosag megallapitasai az I. sz. és a lll. sz. szerz6dések semmisségét
illetéen tévesek. Megismételte, hogy az elidegenitési és terhelési tilalom soha nem
kerllt az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre, és a rosszhiszemiség és ellenérték-
nélkliliség sem allapithatd meg. Az ingatlan-nyilvantartdsban a keretbiztositéki
jelzélog kerdlt feltiintetésre a felperesi jogeldd javara, de a felperesnek, illetve a
felperesi jogel6édnek egyeértelmiien az allt érdekében, hogy az I. rendi alperes a
zalogjoggal terhelt vagyont hasznositsa és bevételt érjen el, igy térlessze a hitelt. A
szerzb6déseket a tényleges tartalmuk szerint kellett volna elbiralni. A felek a
gyartésor mikddeési feltételeit kivantak tovabbra is biztositani, figyelemmel az |.
rend(i alperes pénziigyi helyzetére is. O. S., az |. rend( alperes korabbi képviseléje,
és dr. K. F., felperesi képvisel§ tanuvallomasara hivatkozott, amelyek szerint a
feleknek érdekik volt a mikddés folyamatossaga, a bevételbdl fizette az I. rendl
alperes a hitel torlesztését. A felek szandéka tehat a munka tovabbi folytatdsa és
gazdasagi eredmény létrehozdsa volt, nem a felperes jogainak csorbitasa. A
muakodoképességét megtartd Uzem forgalomképes maradt, a szerzddések
megkotésekor a ll. - lll. rend(i alperesen kivul kapacitas igény nem volt, az |. rend(
alperes a gyartast és készletezést finanszirozni nem tudta. Kiemelten hivatkozott
arra, hogy a joerkolcsbe tk6zés vizsgalatanal 1ényeges az a koérlilmény, hogy a
felperesi jogeldd altal gyakorolt opcids jog bejelentése utan az |. rendld alperes

akkori Ugyvezetdjének tulajdonosi koérébe tartozd ujabb tarsasag, a B. T. Kift.



tulajdonaba kerilt az ingatlan és a berendezések tulajdonjoga, igy felperes
semmiféle kart nem szenvedett. A Ill. rendli alperes a lll. sz. szerz6dés
érvénytelenségének megallapitasat is kifogasolta. Allaspontja szerint az elséfoku
birosagnak egységesen kellett volna megallapitania az |. sz. szerz6dés és a Il. sz.
szerzOdés kapcsan a tényallast. Az |. sz. szerz6dés tartalmazta, hogy a bérleményt
a bérl6 masnak hasznalatba adhatja, a bérbeadd értesitése mellett, jogait
kotelezettségeit atruhazhatja, és a Il. sz. szerzédés VII.1. pontja ugyanerre utalt.
Bejelentette, hogy a per targyat képez6 ingatlan szomszédsagaban Iév6 egyéb
ingatlanok bérletét a felperes jelenleg is elismeri, az I. rend( alperes altal koétott

bérleti szerz6désekbe belépett bérbeaddi oldalon.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében (4. sorszam) az elséfoku itélet
helybenhagyasat és az alperesek perkoltségben valé marasztalasat kérte. Utalt
arra, hogy a B. T. Kft. tulajdonszerzése és azzal kapcsolatos alperesi eléadasok
nem a jelen per targyai, egyébként a lll. rendli alperesnek volt célja a felperesi
jogeléd zalogjogaval terhelt vagyonelemek kimentése. Felhivta a figyelmet, hogy az
els6foku birosag a joerkdlcsbe Utk6zés vizsgalata kapcsan a terhelés kifejezéssel
arra utalt, hogy a hatarozott idejl, egyébkeént indokolatlan bérleti joggal a felperes
zalogjoga érvényesitésekor szenvedett volna joghatranyt. Allaspontja szerint az
els6foku birosag a bérleti szerz6dés és a bérleti jog adasvételi szerzédés
korldlményeit is vizsgalta, a tanuvallomasok értékelésével alakitotta ki a tényallast. A
hatarozott idére sz6lé bérleti szerz6désnek nem volt indoka és magyarazata, a
hatdrozott idére szOl6 bérleti jog egyébként az esetleges felszamolas soran
akadalyozta volna a vagyonelemek értékesithetéségét, és a felszamolast két éven
belll kellene lezarni. Véleménye szerint az alperesek a fellebbezésiikben olyan Uj
bizonyitékokat, illetve Uj tényeket jeldltek meg, melyek a Pp. rendelkezési alapjan
nem vehetdk figyelembe.

A felperes a Il. rend( alperes fellebbezésére 2009. majus 28-an a fellebbezési
ellenkérelmét  kiegészitette, a Il. rend( alperes  fellebbezésének

ellentmondasossagara hivatkozott. Felhivta a figyelmet arra, hogy keresetében csak



a semmisség megallapitasat kérte, az eredeti allapot helyreallitasat és mas
jogkovetkezmény alkalmazasat nem. Véleménye szerint a bérleti jog mindenképpen
akadalyozta volna a vagyontargyak felszamolasi eljaras alatt torténd értékesitését.
A felperes mar korabban is tisztaban volt a bérleti szerzddés, illetve a bérleti jog
adasveételi szerz6dés semmisségével, joerkdlcsbe utk6z6 voltaval, igy azokat

lényegében figyelmen kivul hagyta.

A fellebbezések megalapozottak.

A Févarosi itélétabla a fentiek szerint kiegészitett tényallas figyelembevételével a
Pp. 253. § (3) bekezdése értelmében az elséfoku birdsag itéletét a fellebbezési
kérelem és a fellebbezési ellenkérelem korlatai k6zo6tt vizsgalta felll. Ennek folytan
a Févarosi itélétablanak abban a kérdésben kellett allast foglalni, hogy az elséfokon
eljart birésagnak volt-e hataskore a felszamolas alatt all6 |. rendl alperessel
szembeni kereseti kérelem elbiralasara, a felperesnek van-e perbeli legitimacioja
és fennallnak-e a megallapitasi per meginditdsanak torvényi feltételei, tovabba a |I.
sz. szerz6dés érvénytelensége megallapithatd-e joerkodlcsbe Utk6zés miatt, valamint
ha az |. sz. szerzGdés érvénytelensége fennall, akkor annak kdvetkezmeényekeént a

lll. sz. szerz6dés érvénytelennek minésul-e.

A Févarosi itéltabla egyetértett az elséfoku birdsag altal elfoglalt allasponttal abban
a kérdésben, hogy az |. sz. szerzGdés érvénytelenségének megallapitasa iranti
kereseti kérelem elbiralasara is rendelkezett hataskorrel az 1. rendl alperes
felszamolasi eljardsanak folyamatban 1ététél flggetlendl, tovabba egyetértett az
els6foku birdsag altal a felperes keresetinditasi jogosultsagaval és a megallapitasi
perinditas feltételeinek fennallasaval kapcsolatosan kifejtett jogi indokolasaval.

A Pp. 123. §-a értelmében megallapitasra iranyuld kereseti kérelemnek csak akkor
van helye, ha a kért megallapitas a felperes jogainak az alperessel szemben val6

megovasa vegett szilkséges, és a felperes a jogviszony természeténél fogva vagy a



kotelezettség lejartanak hianyaban vagy valamely mas okbdl teljesitést nem
kovetelhet.

A fenti jogszabalyi rendelkezés alapjan a |. sz. és a lll. sz. szerzbdések
érvénytelenségének megallapitdsa iranti pernek helye van, mivel a keért
megallapitas a felperes jogainak az alperesekkel szembeni megovasa végett
szikséges és a felperes a jogviszony természeténél fogva teljesitést nem
kovetelhet. A felperes a vele szemben indult birtokhaboritasi perben elfoglalt perbeli
helyzetébdl adéddan rendelkezik jogi érdekkel a jelen per meginditasara, ugyanis
amennyiben az alperesek kozott létrejott | sz. és lll. sz. szerz6dések
érvénytelenségét a birosag megallapitja, akkor az érinti a felperesnek a perbeli
ingatlan birtoklasahoz val6 jogosultsagat is.

A Pp. 27. § (1) bekezdése alapjan a birdsag a hataskorét hivatalbol koteles

vizsgalni.

A csbédeljarasrol és a felszamolasi eljarasrél szold 1991. évi XLIX. térvény 38. § (3)
bekezdése szerint a felszamolas kezd6 idépontja utan a gazdalkodd szervezet ellen
a felszamolas koérébe tartoz6 vagyonnal kapcsolatos pénzkdvetelést csak a

felszamolasi eljaras keretében lehet érvényesiteni.

A jelen per |. rend(i alperese a kereset benyujtasakor mar felszamolas alatt allt, de
vele szemben a felperes nem pénzkdvetelést érvényesitett, hanem kizarolag a I. sz.
szerzb6dés érvénytelenségének megallapitasat kérte (amely szerzédésben az |.
rendd alperes bérbeaddként volt szerz6d6 fél), igy annak elbirdlasara nem a
felszamolast elrendel6 birosag rendelkezik hataskorrel, hanem az I. sz. szerz6dés
targyanak 24.000.000 forint + AFA értékére figyelemmel a megyei birésag, tehat az
els6foku birésag helyesen allapitotta meg a hataskorét.

A Févarosi [télétabla nem értett egyet az elséfokd birdsagnak azzal a jogi

allaspontjaval, amely szerint a |. sz. szerz6dés joerkodlcsbe itk6zés miatt semmis.



A Pik. 200. § (2) bekezdés utolso fordulata értelmében semmis a szerz6dés akkor

is, ha nyilvanvaldan a joerkdlcsbe utkozik.

A joggyakorlat értelmében joerkdlcsbe utk6zének mindsul az a szerzdés, amelyet
jogszabaly ugyan nem tilt, de az azzal elérni kivant cél, a vallalt kdtelezettség jellege
vagy azért ellenszolgaltatas felajanlasa, illetve a szerz6dés targya az altaldnosan
elfogadott erkdlcsi normakat, szokasokat nyilvanvaldéan sérti és ezért az altalanos
tarsadalmi megitélés is egyértelm(ien tisztességtelennek mindsiti (BH.2000/6. szam
260.).

Az els6foku birdsag alapvetbéen abbdl az okbdl mindsitette a I. sz. szerzédést
joerkolcsbe itk6zének, hogy az a felperes jogelédjének mint zalogjogosult jogainak
kijatszasara, a zalogjoga érvényesitése korében annak korlatozasara iranyult és a
felperes jogait sértette, azonban megallapitotta azt is, hogy a Il. rendu és a lll. rendd

alperesek rosszhiszem(isége nem allt fent a szerz6déskotésnél.

Az a magatartas, hogy az |. rend( alperes a felperesi jogel6ddel kétott szerz6dés
ellenére a szerzédésben meghatarozott korlatozas ellenére bérleti szerzddést
kotott, 6nmagaban nem valdsitia meg a joerkdlcsbe Utkdzést, igy annak
jogkévetkezménye nem a bérleti szerzédés joerkdlcsbe Utk6zésen alapuld
semmisségének megallapitdsa, hanem a szerz6désszegéshez f(iz6d6 mas
szankcio (pl. kartérités) lehet. Az I. rendl és a Il. rend(i alperesek kdz6s gazdasagi
érdektdl vezérelve kototték meg az I. sz., a Il. sz. és a lll. sz. szerz6déseket,
amelyek valamennyi alperes gazdasagi érdekét szolgaltak.

A fent kifejtettekre figyelemmel a Févarosi itél6tabla nem latta a |. sz. szerzédést
joerkdlcsbe Utkdzének, igy a felperes keresete - az elséfoku birosag altal is
alaptalannak  mindsitett jogcimeken felil - ezen jogcim alapjan s

megalapozatlannak minésul.



Az els6foku birésag az I. sz. szerz6désnél a negyedleges kereseti kérelemként
elb6adott feltin6en aranytalan elény kikotésének vizsgalatat mellzte, de utalt arra,
hogy a szerzddéskotés kortilmeényeibdl alappal lehet arra kdvetkeztetni, hogy a
bérleti dij mértéke az |. rendl alperes hatranyara, a Il.- lll. rend( alperesek szamara
elényt jelentd modon keriilt meghatarozasra. Ebben a kérben a Févarosi itélétabla
ramutat arra, hogy a Ptk. 201. § (2) bekezdése alapjan a szolgaltatas és
ellenszolgaltatas kdzott a  szerz6déskdtéskor fennallo  feltinben  nagy
ertékklldnbsége esetén a sérelmet szenvedd fél tamadhatja meg a szerzddést, és a
Ptk. 236. § (1)-(2) bekezdése szerint a megtdmadas hatarideje egy év. A Ptk. 202.
§-a szerinti uzsoras szerz6désre ugyan barki hivatkozhat, azonban a szerzédés
megkotésekor torténd feltinéen aranytalan elony kikotése mellett sziikséges a
sérelmet szenvedd fél hatranyos helyzete és ennek a kihasznalasa is, amely a
feltételek konjuktivak, ha koézilik barmelyik hidnyzik, az uzsora nem allapithato

meg.

Az els6foku birdsag a lll. sz. szerz6dés semmisségét a lehetetlen szolgaltatasra
iranyulé volta miatt a Ptk. 227. § (2) bekezdése alapjan allapitotta meg, amely
lehetetlenséget a I. sz. szerz6dés semmisségéebdl eredd jogkdvetkezményként latott
megallapithatdnak, vagyis ha a Il. rendl alperesnek az I. rend(i alperessel a bérleti
jog alapitasara vonatkozéan megkéotott szerz6dése semmis, akkor a Il. rendi
alperes a bérleti jog atadasara sem vallalhatott érvényesen kotelezettséget. Ezzel
szemben a Févarosi itélétabla jogi allaspontja szerint a |. sz. szerzédés jéerkdlcsbe
utk6zés miatt sem érvénytelen, igy a lll. sz. szerz6dést nem lehet lehetetlen
szolgaltatasra iranyuld szerzdédésnek tekinteni. A I. sz. és a Il. sz. szerz6dések
kifejezetten lehetbvé tetteék a bérleti jog tovabbi atruhazasat, ami a ll. sz. és a lll. sz.
szerzddéssel megtortént. A szerzédések tartalmanak értelmezése a szerz6do felek
kozott egyértelmd volt, és a szerzGdések tartalma a felperes elétt is ismert volt. A
szerzOdéseket a szerz6d6 felek huzamosabb id6n keresztul betartottak és a
gazdasagi folyamatok a szerzédéseknek megfeleléen zajlottak le. llyen tények
mellett a szerz6dések semmissége nem allapithaté meg, idokdzben a szerzédések

le is jartak a kikotott 5 éves hatarozott ido elteltével.



Végezetiil utal a Févarosi [télétabla arra is, hogy a |. sz. és a lll. sz. szerzédések az
I. rend(i alperes korabbi vagyonanak jol korulirt, meghatarozott részére, konkrét
Uzemcsarnokokra és gyartdberendezésekre vonatkoztak, és a felperes
zalogjoganak érvényesithetdosége csak elvi szintl, jovébeni korlatozast jelenthetett
volna. A felperes az I. rend( alperes teljes ingd, ingatlan vagyonat ténylegesen
megszerezte és at is ruhazta, igy tulajdonképpen a felperes a szerzddések
jéerkdlcsbe Utkdzését olyan, a szerzddések megkdtéséhez képest késdbbre vetitett
(prognosztizalt) eseményekre hivatkozva kérte megallapitani, amelyek egyaltalan
nem kovetkeztek be. A szerzédések jéerkdlcsbe Utkdzését azok megkotésekori
allapotaban kell vizsgalni, azonban nem mell6zhetd azok tényleges tartalmanak, a
szerzbdést koté felek magatartasanak, a szerzddések egylttes hatasanak a
vizsgalata sem. A per targyat képez6 |. sz. és lll. sz. szerz6déseket, illetve a felek
magatartasat 0sszesseégeben értékelve a szerz6dések semmissége nem allapithato

meg.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi itélétabla a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az
els6foku birdsag itéletét megvaltoztatta és a felperes kereseti kérelmét elutasitotta,
tovabba kotelezte a felperest a Pp. 78. § (1) bekezdése és 239. §-a alapjan az
alperesek javara els6- és masodfoku perkoltség megfizetésére. A perkdltség
ugyvédi munkadijbdl allé részét a 32/2003.(VII1.22.) IM rendelet 3. § (1) bekezdése,
(2) bekezdésének b) pontja és (5) bekezdése és 6. §-a alapjan allapitotta meg az |.
rendd alperesnél a ténylegesen Kkifejtett Ggyvédi tevékenységre (az elséfoku
eljaras soran egy rovid beadvanyt irt és az alapvetd védekezése is téves volt, a
targyalasokon nem vett részt), mig a Il. rendli és a Illl. rend(i alperesnél a
pertargyértéekhez igazodo agyvedi tevékenységre figyelemmel. A perkoltség tovabbi
részét képezi a ll. rendi és a lll. rendi alperesek altal az illetékekrdl sz6l6 1990. évi
XCIIl. torvény 46. § (1) bekezdése alapjan megfizetett 900.000 - 900.000 forint

fellebbezeési illeték is.

Budapest, 2009. junius 3.
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