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Rendelkezo rész

— A Kuria a jogerds itéletet a feliilvizsgalattal timadott részében hatalyaban fenntartja.

— Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I-III. rendl felpereseknek mint
egyetemleges jogosultaknak 1.157.415 (egymillid-szadzotvenhétezer-négyszaztizenot) forint
feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

— Kaotelezi az alperest, hogy fizessen meg az allamnak felhivasra 3.500.000 (hdrommillio-
Otszazezer) forint le nem rott feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas
[1] Az I-1I. rendli felperesek vagyonkezeloként 2007. szeptember 24-én vagyonkezelési
szerzOdéseket kotottek az illetékességi teriiletiikon fekvd allami tulajdonu, a volt katonai
repiilétérhez tartozod ingatlanokra, azok légi kozlekedési (pl. nemzetkozi kereskedelmi
replil6tér), logisztikai és turisztikai célu fejlesztése érdekében. A vagyonkezelési szerzodések
14.16. pontja szerint a vagyonkezeld tudomasul veszi, hogy a kezelt vagyonon fekvo

erdoteriiletek erdészeti szakkezelését a megjelolt szerv végzi, amellyel kapcsolatos szerzodést
atadjak a vagyonkezelonek. Az egyes allami vagyonba tartozo ingatlanok ingyenes
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onkormanyzati tulajdonba adésarol szolé 2245/2007. (XII. 23.) Korm. hatirozat (a
tovabbiakban: Korm. hatdrozat) szerint az abban felsorolt, allami vagyonba tartozo ingatlanok
ingyenesen a felperesi onkormanyzatok tulajdonaba keriilnek.

[2] Az I-II. rendl felperesek palyazatot irtak ki a repiil6tér ingatlanok bérbe vagy
hasznalatba adéasara. A palyazat célja volt a repiil6tér ingatlan 1€gi kozlekedési, (nemzetkdzi,
kereskedelmi) repiil6térré torténd kialakitasa, fejlesztése, ezzel a kistérség fejlesztése és a
foglalkoztatés eldsegitése, a repiilotér ingatlan pénziigyileg €s gazdasagilag minél eldnydsebb
hasznositasa és lehetdség szerinti gyarapitdsa. A biralati szempontok kozott a legnagyobb
sulyszammal a palyazé altal ajanlott nettd bérleti dij mértéke szerepelt. A benyujtott
palyazatokat az ajanlatkérdk befogadtak, majd a palyazokat felhivtak annak igazolasara, hogy
szamldjukon rendelkezésre all legaldbb 10 milli6 eurd vagy csatoljanak ennek megfeleld
visszavonhatatlan bankgaranciat, valamint helyezzenek iigyvédi letétbe 400.000 eurdt. A
palyazatot az alperes nyerte meg.

[3] 2008. aprilis 30-an a felperesek mint bérbeadok és az alperes mint bérld bérleti
szerz6dést kotottek egymassal (a tovabbiakban: bérleti szerz6dés). A preambulum szerint a
bérleti szerzodés célja a repiilétér hosszutava hasznositdsanak és fejlesztésének biztositasa
annak érdekében, hogy a régié gazdasagi, logisztikai és idegenforgalmi kozpontta 1épjen eld.
A szerz6do felek rogzitették, hogy a bérleti szerz0dés aldirasakor a repiildtér teriiletébol az 1.
szamu mellékletben meghatarozott ingatlanok (a tovabbiakban: repiilétér vagy bérlemény) a
Korm. hatarozat alapjan a bérbeadok varomanyos tulajdonat képezik. Mivel a bérbeadok
tulajdonjoga még nincs bejegyezve, ezért a bérleti szerzdédés csak a Korm. hatdrozatban
szerepld valamennyi ingatlan ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével egyidejiileg 1€p hatéalyba,
ugyanakkor az I-1I. rendii felpereseket megilletd vagyonkezeldi jog alapjan a bérld korlatlanul
jogosult belépni a bérlemény teriiletére. A bérbeadok a bérleti szerzodésben rogzitett
feltételekkel a bérleményt bérbe adtdk a bérlének azzal, hogy a bérld lizemeltetési céljaihoz
sziikség van a 2. szamu mellékletben meghatarozott teriiletekre is (a tovabbiakban: teriiletek)
(1/A). Az I-11. rendi felperesek vallaltdk azokat az intézkedéseket, amelyek lehetdvé teszik,
hogy a terliletek a rendezési tervikben a Korm. hatarozatban meghatarozott célok
megvalositasara alkalmas besorolést kapjanak; ezt meghalad6an eldsegitik a bérld szamara a
teriiletek feletti rendelkezési jog megszerzését, kozremiikodnek a teriiletek bérld altali
megszerzésében azzal, hogy ha a teriileteket vagy annak egy részét a bérbeadok barmelyike
sajat nevében megszerzi, Ugy a bérleti szerzodés hatalya ezekre az ingatlanokra minden
tovabbi jognyilatkozat nélkiil kiterjed. A felek megallapodtak abban, hogy a bérbeaddk
részérdl a rendelkezési jogosultsig megszerzése csak abban az esetben mindsiil
szerzddésszerlinek, ha lehetové teszi a bérld tulajdonszerzésére vonatkozo rendelkezések
alkalmazasat (1/A-1/B). A bérl6 a bérleményt nemzetkdzi kereskedelmi repiildtérként kivanja
iizemeltetni, valamint jogosult az ahhoz kapcsolhatdé tovabbi gazdasagi tevékenységek
végzésére is, egyuttal vallalta, hogy a repiil6téren a megjeldlt beruhdzasokat elvégzi, a
bérbeadok pedig kijelentették, hogy a bérbeaddsnak, a repiilétérkénti iizemeltetésnek, a
hasznalatnak ¢és hasznositasnak ismereteik szerint nincs akadalya (2/). A bérbeadok a
repiill6tér {izemeltetéséhez ¢és hasznalatahoz sziikséges valamennyi Oket megilleté ¢€s
atruhézhato jogot a bérlore atruhaztak (3/), valamint kotelezettséget vallaltak az abban valo
kozremiikddésre, hogy a bérld a tevékenységét a hatosagi és tulajdonosi engedélyek teljes
korének birtokdban megkezdhesse (5/). A bérleti szerzddést hatarozott idoére, 100 évre
kototték azzal, hogy annak elteltét kovetden a bérlét vagy jogutddjat eldbérleti jog illeti meg,
¢€s az ujabb bérleti szerzodést legalabb 20 évre kell kiirni (6/ és 10/). A bérleti dij a bérleti
szerzOdés alairdsatol 2009. december 31-ig évi fix Osszegli, 2010. januar 1-t6l a repiilStér
forgalmaval ardnyos. Meghataroztak a bérleti dij minimumat, ami minden évben az el6z0
évre kozzétett hivatalos eurd-inflacios ratdval emelkedik [8/a)-b)]. A bérbeaddk nem
jogosultak sem kozvetleniil, sem kozvetve, semmilyen jogcimen vagy modon olyan
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intézkedést tenni, amely a bérleti dij emeléseként értelmezhetd, vagy a bérld kiadasait
kozvetleniil vagy kozvetve ndvelné [8/c)]. A bérleti szerzddést rendkiviili felmondéssal
barmelyik fél megsziintetheti, ha a masik fél a bérleti szerz6désben foglalt fokotelezettségeit
sulyosan megszegi, és a szerzddésszerli allapot helyreallitasara vonatkozé irasbeli felhivas
ellenére a szerz8désszegést nem orvosolja (11/).

[4] A bérld kiilondsen, de nem kizardlagosan jogosult rendkiviili felmondésra, ha
barmelyik bérbeadd kotelezettsége elmulasztdsaval vagy megsértésével, felréhatoan €s a
bérlének jelentds (az el6zd évi nettd arbevételhez képest 5%-ot meghaladd mértékil)
iizemeltetési veszteséget okozva vagy iizemeltetést gatldo modon, irdsbeli felszolitas ellenére
sem biztositja a bérlemény rendeltetésszerli hasznélatat [12/a)]. A bérl6 a 12/ pont a)
alpontjara alapozott jogszerl rendkiviili felmondasa esetén vagy a bérleti szerzddés valamely
bérbeadonak felrohatd, egyoldal dontése, eljarasa kovetkeztében torténd teljes vagy
részleges megsziinése, ellehetetleniilése esetén jogosult kotbér, valamint az ezt meghaladd
valamennyi kara érvényesitésére (13/). A felek a kotbér Osszegét a bérleményt képezd
ingatlanok szerzddésszegéskori forgalmi értéke alapjan allapitjdk meg gy, hogy a kotbér
mértéke az értékbecslésekben meghatarozott forgalmi értékek szamtani atlaganak az 6sszege;
az értékbecsléseket elkészitd két céget a bérld altal megjeldlt harom értékbecsld cég koziil a
bérbeadok valasztjak ki (14/). Barmelyik szerz6dd fél nyilatkozata, valasztasa alapjan a
kotbér Osszege nem pénzben keriil teljesitésre, hanem a bérlé megszerzi valamennyi, a
bérleményt képezd ingatlan kizardlagos tulajdonjogat, amellyel a kotbért megfizetettnek
tekintik, annak kdvetelésére ezt kvetden a bérlé nem jogosult. Egyuttal vallaltak az ingatlan-
nyilvantartasi eljaras érdekében az igy létrejovo szerzédés okiratba foglalasat [15/a)]. Ha ez
az elszamolas barmilyen okbdl nem menne teljesedésbe, gy a felek megéllapodtak abban,
hogy a bérld felhivasara koztiik ingatlan adasvételi szerz6dés jon létre valamennyi, a bérleti
szerzOdés hatalya ala tartozd ingatlan tekintetében. Ezek bruttd vételara a szakértoi
vélemények alapjan megallapitott forgalmi értékek szamtani atlaga, de legfeljebb a bérbeaddk
altal fizetendo kotbér osszegével egyenld [15/b)]. A 15/ pontban meghatarozott szerzodések —
bérbeadoi tulajdonszerzést kovetden — kiterjednek a teriiletekre is. A fentiek szerint 1étrejovo
szerzOdések ezért — mivel az ingatlanok funkcidjuk és elhelyezkedésiik miatt csak egyiittesen
birnak gazdasagi értékkel — valamennyi, a bérleti szerz6dés hatdlya ald tartozé ingatlanra
egyiitt és egységesen kiterjednek (16/). A bérlé — valasztasa szerint — jogosult tigy donteni,
hogy nem ¢l a rendkiviili felmondas jogaval, hanem — csak a szerzOdésszegésben vétkes
bérbeaddval szemben — érvényesiti a kotbért (18/B).

[5] A bérbeadok rendkiviili felmondassal felmondhatjak a bérleti szerzddést, ha a bérld
bérleti dij fizetési kotelezettségének irasbeli felszolitas ellenére a szerzddésszeriien kidllitott
szamléban feltiintetett fizetési hataridotol szamitott hat honapon beliil nem tesz eleget [19/a)].
A bérbeadok rendkiviili felmondassal felmondhatjak a bérleti szerzddést akkor is, ha a bérld
neki felréhatoan a nemzetkozi kereskedelmi repiildtér statuszhoz sziikséges elsé engedély
iranti kérelmet a navigaciés rendszer és a forgalmi épiilet kiépitésére a bérleti szerzédés
hatalybalépését kovetd kilencven napon beliil nem adta be, illetéleg amennyiben az utolsod
szlikséges engedély jogerdre emelkedését kovetd harom éven beliil azokat nem épiti fel
[19/b)]. Ha a bérbeaddk rendkiviili felmondasara a bérlének ebbe az alpontba foglalt felrohatod
magatartdsa adott okot, ugy a felek a bérleti szerzodésben a raépités szabalyaira vonatkozé
rendelkezéseket (bérld tulajdonszerzése a felépitmények tekintetében) nem alkalmazzak, azaz
a felépitmények téritésmentesen a bérbeaddk tulajdondba keriilnek azzal, hogy a
tulajdonviszonyok rendezésével kapcsolatos koltségek a bérlot terhelik. A rendkiviili
felmondds a bérbeadok altal csak egylittesen gyakorolhatdo (19/). A Dbérleti szerzédés
megsziinése esetén a bérld az altala beépitett minden olyan dolgot, amely allagsérelem nélkiil
elvihet, leszerelheti és elviheti, az értékndveld beruhazasok elszamolasa a Dbérleti
szerzOdésben foglalt megegyezésen alapul (21/). A bérld a bérleményt sajat koltségére és
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vesz€lyére atépitheti, azon felépitményeket Iétesithet. Befejezetlen beruhdzds esetén a
bérbeadok és a bérld6 mint johiszemi raépité kozott kozos tulajdon jon létre a Polgéri
Torvénykonyvrol szo16 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) 137. § (3) bekezdése
alapjan, uj felépitmény esetén a régi Ptk. 97. § (2) bekezdése alkalmazandd. A felek
kifejezetten kizartdk a kozds tulajdon megsziintetésének azt a modjat, hogy a bérbeadok a
bérlé tulajdoni hanyadat magukhoz valtsak. A bérbeadok hozzéjarultak ahhoz, hogy a bérld
valamennyi 4ltala Gjonnan létesitett felépitményen 6nalld, a bérld 1/1 aranyu tulajdonat az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztesse [régi Ptk. 97. § (2) bekezdés] azzal, hogy az 6nalld
ingatlanként feltiintetett épiiletek alatti teriiletre a bérbeaddkat a bérleti szerzédés
megsziinését kovetden foldhasznalati dij illeti meg (24/).

[6] A bérld sajat koltségén koteles a miikodéshez sziikséges minden hatdsagi engedélyt
beszerezni (30/). Ha valamely bérleti szerzédésben foglalt rendelkezés érvénytelen lenne
vagy azza valna, az nem hat ki a bérleti szerz6dés egészére; az érvénytelen rész helyébe a
szerz0dd felek ujabb megéllapoddsa vagy a tartalmilag hozza kozelebb esd jogszabalyi
rendelkezés 1ép (34/). A szerzddd felek kijelentették, hogy szerzddési akaratukat a bérleti
szerzddés teljeskorlien, és csak azt tartalmazza, tovabbi biztositékot nem kérnek és nem adnak
(36/).

[7] A beruhdzas megvalositasat akadalyozta, hogy az erddét is érintett. Ennek
elharitasarol a felek tobb alkalommal egyeztettek, de megegyezés nem jott 1étre, a bérleti
szerzOdést nem modositottak. Az I-II. rendii felperesek a bérleti dijakrél szamlakat allitottak
ki, amelyeket az alperes visszakiildott. A felperesek 2014. marcius 3-i leveliikben a bérleti
szerzOdést felmondtak a 19/a) és b) pontokra hivatkozassal, amit az alperes jogellenesnek
tartott. A felperesek a bérleti dij megfizetése irdnt pert kezdeményeztek (a tovabbiakban:
elézményi per). Az alperes az elézményi perben viszontkeresetben annak megallapitasat
kérte, hogy a bérleti szerzodés a bérbeadoknak felréhatd okbol lehetetleniilt, valamint az
alperest megilleti a bérleti szerzddés szerinti kotbér, amelynek teljesitéseként megszerezte az
ingatlanok tulajdonjogat, tovabba kérte ennek ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését. Az
elézményi per jogerds itéletében a birosdg a keresetet alaposnak, a viszontkeresetet
alaptalannak itélte. A Kuria itéletével (a tovabbiakban: eldzményi kuriai itélet) a jogerds
itéletet hatalyon kiviil helyezte, az els6foku birosag itéletét megvaltoztatta, a keresetet és a
viszontkeresetet elutasitotta. Indokoldsa szerint a felperesi szolgéltatas hibds volt. A
palyazatot kiiro I-II. rendl felpereseknek tisztdban kellett lenniiik a projekt céljara szant
ingatlan relevans tulajdonsagaval. Az alperes az 4ltala elérhetd nyilvantartasi adatokbol nem
tudhatta, hogy az ingatlanok egy részét erd0 boritja, azt az erdészeti hatdésag erdoként tartja
nyilvan. A bérlemény felperesek altal nem kozolt és az alperes altal nem ismerhetd
tulajdonsaga miatt az ingatlan révid, de adott helyzetben hosszabb tadvon sem alkalmas a
bérleti szerz6désben meghatarozott funkcio kialakitasara. A felperesek hibasan teljesitettek,
szolgaltatasuk a bérleti szerzodés altaluk tortént felmondasaig nem felelt meg a szerzédésben
meghatarozott célnak, igy nem jogosultak bérleti dijra, a Kliria ezért a keresetet elutasitotta. A
feliilvizsgalati kérelem kotelezo tartalmi elemeinek hidnya miatt a jogerds itéletet a
viszontkeresetet érintd részében érdemben nem vizsgalta.

A kereset és az alperes védekezése

[8] A felperesek elsddlegesen annak megéllapitasat kérték, hogy a bérleti szerzédés a
felmondéssal megsziint, mert az alperes nem teljesitette bérleti dijfizetési és fejlesztési
kotelezettségét. A megallapitasi keresetnek a polgari perrendtartasrol szold 1952, évi II1.
torvény (a tovabbiakban: régi Pp.) 123. §-dban irt feltételeit arra alapitottdk, hogy az
eldzményi kuriai itélet alapjan bérleti dij iranti kdvetelést nem érvényesithetnek, az alperes
pedig felhagyott a birtoklassal, ezért kiiiritést sem kérhetnek.
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[9] Masodlagosan annak megallapitasat kérték, hogy a bérleti szerzédés elallasuk miatt
sziint meg, mert az alperes jogos ok nélkiil megtagadta a teljesitést.

[10] Harmadlagosan annak megallapitasat kérték, hogy a bérleti szerzddés lehetetleniilés
miatt sz{int meg.

[11]  Negyedlegesen a bérleti szerz6dés semmisségének a megéllapitasat kérték a régi Ptk.
173. § (1)-(2) bekezdése alapjan, mert a kotbérkikotés eredményeként a bérleti szerzodés
kizarolagos allami tulajdonban all6 forgalomképtelen dolog atruhdzasara irdnyult. A bérleti
szerzOdés e részének a semmissége az egész szerzOdésre kiterjed, mert a bérlé részére a
kotbérkikotés az egyetlen biztositékadasi lehetéség volt, enélkiil — a tervezett beruhazés
mértékét figyelembe véve — a bérld nem kototte volna meg a bérleti szerzddést.

[12]  Otddlegesen jogszabalyba iitkdzés miatt kérték a bérleti szerzé6dés semmisségének a
megallapitasat, mert a kezelt vagyont csak eldzetes jovahagyassal lehetett volna megterhelni
¢s értékesiteni.

[13]  Hatodlagosan nyilvanvaléan a joerkdlcsbe litkozés miatt kérték a bérleti szerzddés
semmisségének a megallapitdsat, mert annak allami vagyonnal kapcsolatos rendelkezései
sértik az allampolgaroknak a nemzeti vagyonnal valo tisztességes €s etikus gazdalkodassal
Osszefiiggésben kialakitott erkodlcsi nézeteit. A bérleti szerzOdés olyan helyzetet teremtett,
amely akaddlyozza a bérlemény hasznositasat ¢és fejlesztését. Joerkdlesbe iitkozik az
aranytalanul magas kotbér kikotése, valamint az a tény, hogy a kotbér természetben jar, és
nem is valaszthatjak a pénziigyi teljesitést.

[14] Hetedlegesen az alakisag megsértése miatt kérték a bérleti szerz6dés semmisségének
a megallapitasat. A helyi 6nkormanyzat kotelezettségvallalasahoz a jegyzo ellenjegyzése kell,
amely nem tortént meg a II. rendii felperes vonatkozasaban, tovabba az ingatlan atruhdzasara
vonatkoz6 rendelkezések miatt ligyvédi ellenjegyzés is sziikséges lett volna.

[15] Az alperes kérte a kereset elutasitasat.

[16] Az elsédleges és masodlagos keresettel kapcsolatban arra hivatkozott, hogy az
elézményi kuriai itélet és a régi Pp. 229. § (1) bekezdése alapjan a felpereseknek nem jar
bérleti dij, a fejlesztési kotelezettség teljesitését sem kovetelhetik, igy alaptalan a hibas
teljesitésre alapitott felmondas. A felperesek az 6 kozremiikddése nélkiil is megsziintethették
volna a hibat, igy a felperesek oldalan all fenn felréhatdé mulasztas.

[17] A harmadlagos keresettel kapcsolatban vitatta, hogy a bérleti szerzodés teljesitése
lehetetlenné valt. Allitotta, hogy hataridon beliil megkezdte az engedélyeztetési eljarast és az
egymasra épild eljarasokat mindaddig, amig az erdd jogi statusza ebben nem akadalyozta
meg. A felperesek felrohatdo magatartasukkal szdndékosan hibasan teljesitenek és jogszertitlen
allapotot tartanak fenn, mert az 6 kotelezettségiik az erddvel kapcsolatos problémak
megsziintetése. Soha nem mondott le a birtokrol, a felperesek jogellenesen, renddri
segitséggel utasitottak ki.

[18] A szerzddés érvénytelenségével kapcsolatos kereseteket is alaptalannak itélte. Vitatta
a megallapitasi kereset feltételeinek a fennallasat. A joerkodlcsbe iitkozéssel kapcsolatban arra
hivatkozott, hogy a bérleti szerzddéssel jelentds pénziigyi és befektetési kockazatot vallalt egy
hossztavon megtériild befektetés érdekében gy, hogy jogsértése esetén a teljes beruhazast
elveszti. A bérleti szerzddés a felperesek felrohatd és szandékos, szerzédésszegd €s karokozo
magatartdsa esetére ardnyos mértékli szankciot tartalmaz. A felperesek kozvagyont
veszélyeztetd feleldtlen magatartasa {itkozik a joerkolcsbe.

Az elso- és a masodfoku itélet
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[19] Az elséfoka birdsag 1.G.40.021/2018/37. szamu itéletével (a tovabbiakban: elsd
itélet) az elsddleges keresetet alaposnak itélve megallapitotta, hogy a bérleti szerzédés
megsziint, erre figyelemmel a tovabbi kereseteket nem vizsgalta.

[20] A masodfoka birosag Gf.I11.30.058/2019/5. szamu végzésével (a tovabbiakban:
hatalyon kiviil helyezd végzés) az elsdfokt birdsag itéletét — a fellebbezési kérelem és
ellenkérelem korlataira tekintet nélkiil — hatalyon kiviil helyezte, és az elséfoku birosagot a
per Ujabb targyaldsara €s tjabb hatarozat hozatalara utasitotta. A megismételt eljarasra eldirta,
hogy a felperesek eshetdleges kereseteit nem az altaluk megjelolt sorrendben kell vizsgalni. A
bérleti szerz0dés semmisségére alapitott keresetek alaptalansaga esetén kell csak attérni az
els6dleges, a masodlagos és a harmadlagos kereset vizsgélatara.

[21] A megismételt eljarasban az elséfoku birdsag a keresetet elutasitotta.

[22] Indokolédsa szerint az alakisdg megsértésére alapitott hetedleges kereset alaptalan,
mert a felperesek nem vagyonkezeldként, hanem leendd tulajdonosként kototték meg a bérleti
szerzOdést. Az nem tulajdonjog atruhdzasara iranyult, és kifejezett jogszabalyi rendelkezés
hidnydban nem érvényességi feltétel a jegyzd ellenjegyzése. A negyedleges kereset azért
alaptalan, mert forgalomképtelen nemzetkdzi kereskedelmi repiilotérnek csak a Ferihegyi
repiillétér mindsiil. A jogszabalyba iitkdzésre alapitott Gtodleges keresetet is alaptalannak
itélte, mert a bérleti szerz6dés nem allami vagyon elidegenitésére vagy megterhelésére
iranyult, a felperesek a bérleti szerzdédést nem vagyonkezeldként, hanem leendd
tulajdonosként kotottek meg.

[23] A joerkolcsbe litkdzésre alapitott hatodlagos keresetet azért itélte alaptalannak, mert a
bérleti szerzddéssel célzott joghatas elérését nem annak téves feltételrendszere, hanem a
felperesek hibas teljesitése akadalyozta meg. Onmagaban a kotbér kikdtése nem iitkozik
joerkolesbe, a régi Ptk. pedig lehetdséget ad a kotbér mérséklésére. Az alperes a kotbér iranti
igényét kiilon perben érvényesitheti, ahol a felperesek védekezésként kérhetik annak
mérséklését. E lehetdségre figyelemmel nincs helye megallapitasi kereset eldterjesztésének.

[24] Az érvénytelenségre alapitott kereseteket kovetden az elsddleges keresetet is
alaptalannak itélte, mert az el6zményi kuriai itélet jogereje a hibas teljesités megallapitasaval
kihat az alperes dijfizetési ¢és fejlesztési kotelezettségére is. Az alperesi teljesités
megtagadasara alapitott masodlagos keresetet is alaptalannak itélte, mert az alperes jogos
okkal, a felperesek hibas teljesitése miatt tagadta meg a teljesitést. A lehetetleniilésre alapitott
harmadlagos kereset alaptalansadgat azzal indokolta, hogy a bérleti szerz6dés 19/b) pontja nem
tartalmazott jogvesztd hatdridot, és nem felrohaté az alperesnek, hogy a fejlesztés nem
valdsult meg az ott meghatarozott idén beliil.

[25] A felperesek fellebbezése folytan eljart masodfoki birdsag az els6foku birosag itéletét
részben megvaltoztatta, megallapitotta a bérleti szerzédés semmisségét, egyebekben az
els6fokl birosag itéletét helybenhagyta.

[26] Alaptalannak itélte az alperesnek azt a hivatkozasat, hogy az el6zményi per
meginditasaval a felperesek lemondtak a bérleti szerz6dés semmisségének a megallapitasa
iranti jogukrol. A régi Ptk. 207. § (4) bekezdése alapjan a lemondé nyilatkozatot nem lehet
kiterjesztden értelmezni, a birdsadgi gyakorlat szerint (BH2014. 108.) annak mindig
kifejezettnek kell lennie. gy a bérleti szerzddésre alapitva igényt érvényesité felperesek az
elézményi perrel nem mondtak le a szerz6dés semmisségre hivatkozassal torténd
megtamadasanak a jogarol. Az elézményi kuriai itélet jogereje ugyanannak a jognak az ijboli
érvényesithet0ségét zarja ki. A régi Ptk. 234. § (1) bekezdése alapjan semmisségre barki
hataridé nélkiil hivatkozhat, annak megallapitasahoz nincs sziikség kiilon eljarasra. Azt a
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birdsag hivatalbdl is észlelheti, de ez nem jelenti azt, hogy a jogvita alapjat képezd szerzédés
valamennyi rendelkezését hivatalbol megvizsgéalja. A birdsdgnak a tényallas részévé tett
szerzOdési feltétel érvénytelenségét kell hivatalbol észlelnie, ha az a rendelkezésre 4llo
bizonyitékok alapjan megallapithatd. Az eldzményi perben a bérleti szerzédésnek a
kotbeérkikotést és a felmondasi okokat tartalmazo rendelkezései nem voltak a tényallas részei,
ezért azokat az eljart bir6sagoknak nem kellett vizsgalniuk.

[27] Az alakisag megsértésére alapitott hetedleges kereset alaptalansdga korében
egyetértett az elsdfokt birosdggal, mert a felperesek a bérleti szerzdédést nem
vagyonkezeloként, hanem varomanyos tulajdonosként kototték. A forgalomképtelenségre
alapitott negyedleges ¢és a jogszabalyba iitkdzésre alapitott 5todleges kereset is azért alaptalan,
mert a bérleti szerz6dés nem allami vagyon elidegenitésére iranyult, az elnevezése €s tartalma
szerint is bérleti szerzédésnek mindsiil.

[28] A joerkodlesbe iitk6z0 hatodlagos keresettel kapcsolatban kiemelte, hogy az
érvénytelenségi okot a szerzodéskotés idopontjaban kell vizsgalni, igy nincs jelentOsége a
felek hibas teljesitésének. A bérleti szerzOdésben alkalmazott aranytalan feltételrendszert mar
onmagaban joerkdlcsbe litkozonek itélte fliggetleniil attol, hogy a felperesek ebben a korben a
szerzOdés teljesitésére vonatkozd irrelevans koriilményekre is hivatkoztak. Az elséfoku
birosag a felperesek 4altal eldadott érvek mentén a bérleti szerzddés kotbérkikotését
tartalmilag nem vizsgalta, valamint az ennek szabdlyozasat tartalmazd szerzddéses
rendelkezéseket sem ismertette. A masodfoku birosag ezért a tényallast kiegészitette a bérleti
szerz6dés 12/-18/B pontjainak az ismertetésével. Ezt kdvetden arra a kdvetkeztetésre jutott,
hogy az els6foku birdsag tévesen dontott a hatodlagos keresetrdl. Rogzitette, hogy a birdi
gyakorlat szerint (BH2000. 260., EBH2003. 956.) a szerzddés joerkolcsbe iitkozését akkor
lehet megallapitani, ha a szerz6dés tartalma, annak célzott joghatasa nyilvanvaloan sérti az
altalanosan kialakult erkolcsi normakat, az iizleti €letben tisztességesen gondolkodd emberek
értékrendjét. A bérleti szerzodés 13/ pontja csak a bérlét jogositotta fel kotbér és az ezt
meghaladd kar érvényesitésére, a bérld szerzodésszegése esetén csak a raépités szabalyai
alkalmazasanak a kizarasat irtak eld. A régi Ptk. 246. § (1) bekezdése alapjan lehetséges,
hogy a felek kotbérként nem pénz, hanem mas vagyoni elem szolgaltatasat kossék ki, ennek
ellenére a bérleti szerzddés 15/ pontjaban meghatarozott kotbérfizetési modot mégis
ellentétesnek itélte a kotbér céljaval és jellegével. A kotbér célja szerzddést biztositd
mellékkotelezettségként, hogy 0Osztondzze a feleket a szerzddés szerinti teljesitésre,
visszatartson a szerzOdésszegéstol. A bérleti szerzddés a bérbeaddk 12/ pontban kdriilhatarolt
— akar csak példaul a bérldnél az eldzd évihez képest 5%-ot meghalado iizleti veszteséget
okozd — szerzOdésszegése szankcidjaként lehetdséget ad arra, hogy a bérlé egyoldalu
nyilatkozattal megszerezze a bérleti szerzddés targyat képezdé valamennyi ingatlant. Ezzel a
bérbeadok fokotelezettségén joval tilnyuld jogkdvetkezményt helyez kilatasba; nem a
szerzOdésszerli teljesitést Osztonzi, hanem éppen ellenkezdleg, a bérlemény bérlé altali
megszerzése kovetkeztében a bérleti szerzddés megsziinését eredményezi. A masodfoka
birosag allaspontja szerint a felek szerzodési szabadsdga nem értelmezheto ilyen tagan. A
bérbeadd fokotelme a teriilet hasznalatinak az  atengedése, ezzel szemben
mellékkotelezettségként a tulajdonarol mond le oly moédon, hogy ennek valasztisara a
bérldnek is lehetéséget ad. Ertékelése szerint a kotbér osszegszeriiségének valamennyi bérelt
ingatlan teljes forgalmi értékében vald6 meghatdrozasa a szerzddésszegés olyan aranytalan
jogkovetkezményét jelenti, amely nem csupan feltinéen aranytalan — mert ez a kotbér
mérséklésével orvosolhatd lenne —, hanem az lzleti ¢letben tisztességesen gondolkodd
emberek ¢s a tarsadalom értékitéletébe, azaz a joerkolesbe litkdzik. A felek ezt a jogszabaly
megkeriilésével kotottek, hiszen a kotbérnek mindsitett megallapodasuk attol 1ényegében
eltérd jogkovetkezményeket fliz a bérbeadok szerzddésszegéséhez. A kotbérmérséklés
lehetOségét irrelevansnak itélte, mert ez egyrészt csak érvényes szerzodéshez kotddhet,



Kuria 8
[.P£v.20.100/2021/9/2

masrészt a szerz6dd felek is kifejezetten rogzitették, hogy az ingatlanok csak egyiittesen
birnak gazdasagi értékkel.

[29] A bérleti szerzddés 34/ pontjaban a felek részleges érvénytelenséget szabalyoztak. Az
alperes a perben azonban nem nyilatkozott a felperesnek arra az eléadasara, hogy enélkiil az
alperes nem kototte volna meg a bérleti szerzddést, hanem csak a kotbérkikotés gazdasagi
indokoltsagat ismertette. A masodfokil birdsdg abbdl a koriilménybdl, hogy a bérleti
szerzodésen belill az alperes érdekében, az O kezdeményezésére a kotbér mint
mellékkotelezettség szabalyozasa az altalanos gyakorlattol eltérd kiemelt szerepet kapott, azt
a felperesek altal is hivatkozott kovetkeztetést vonta le, hogy az alperes szamara a
kotbérkikotés olyan jelentdséggel birt, amely nélkiil azt nem kototte volna meg. Mindezek
alapjan a kotbérkikotés érvénytelensége a régi Ptk. 239. § (1) bekezdése alapjan az egész
bérleti szerzddés érvénytelenségét eredményezte. A felperesek ennek megéllapitasat a régi
Ptk. 239/A. § (1) bekezdése alapjan kérhették, igy nem kellett igazolniuk a megéallapitasi
kereset feltételeinek a fennallasat. A tovabbi keresetek vizsgéalata sziikségtelen, ezért a
masodfokt birdsag melldzte az elséfoku birdsag itéletébdl a tovabbi keresetekkel kapcsolatos
megallapitasokat.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[30] Az alperes feliilvizsgéalati kérelmében kérte elsdédlegesen a jogerds itélet
megvaltoztatasat €s az elséfoku birosag itéletének a helybenhagyésat; mésodlagosan a jogerds
itélet hatalyon kiviil helyezését és a masodfoku birdsdg 0j hatdrozat hozataldra utasitasat;
harmadlagosan a jogerds itéletnek az elséfoku birdsag itéletére is kiterjedd hatalyon kiviil
helyezését és az elsOfoku birosag uj eljarasra és 1j hatarozat hozatalara utasitasat. A
feliilvizsgalati kérelem szerint a jogerds itélet sérti Magyarorszag Alaptorvénye (a
tovabbiakban: Alaptorvény) 28. cikkét, a régi Pp. 2. § (1)-(2) bekezdését, a 3. § (2)-(3)
bekezdését, a 12. § (2) bekezdését, a 118. § (4) bekezdését, a 166. § (1) bekezdését, a 195. §
(1)-(2) bekezdését, a 206. § (1) bekezdését, a 220. § (1) bekezdés d) pontjat, a 221. § (1)
bekezdését, a 223. § (1) bekezdését és a 230/A. § (1) bekezdését, a birdsagok igazgatasarol
rendelkez6 szabalyzatrol sz616 6/2015. (XI. 30) OBH utasitas 14. mellékletének 3.10. pontjat,
a masodfoku birosag iligyrendjét, valamint a régi Ptk. 4. §-at, a 200. §-at, a 239. § (1)
bekezdését, a 246. § (1) bekezdését és a 247. § (1) bekezdését.

[31] Indokolésa szerint a per az elézményi kuriai itélet megkeriilésére irdnyul. Jogszabaly
nem zarja ki a kotbér olyan szabalyozéasat, mint amit a bérleti szerz6dés tartalmaz. A jogerds
itélet anélkiil allapitotta meg ennek semmisségét, hogy a kotbér mértékét, aranyossagat, a
felek szandéka mogott allo indokokat és a kozjo érdekét vizsgélta volna. Dontését nem
indokolta részletesen, csak altalanos érveket sorolt fel. A méasodfokt birésag nem értékelte a
bérleti szerzédés dinamikdjat, a felek kockazatinak és a projekt értékének valtozasat a
szdzéves idOtartam alatt. Nem vette figyelembe a kotbér mérséklésének a lehetdségét,
valamint a részleges semmisséget. Utolag korlatozta a felek szerzédéses szabadsagat. A
masodfoktl birésag nem tett eleget helyes tényallds megallapitdsi kotelezettségének,
indokoldsa nem koherens, érvelése nem visszafejthetd, ezért nem kizart, hogy a jogerds itélet
az elézményi kuriai itélet atipikus jogorvoslatanak mindsiil. A Kuria a bérleti szerzédest
polgari jogi szerz6désnek mindsitette és a felek kérelmét igy birdlta el, ezért a szerz6dés nem
lehet semmis, utolag a felperesek erre mar nem hivatkozhatnak. A jogerds itélet sérti az
aranyossag elvét, mert korlatozza a felek szerz6déses és vallalkozési szabadsagat. A bérleti
szerz6deés vegyes szerzOdésnek mindsiil, ezért nem lehet tisztan a bérleti jogviszony alapjan
vizsgalni. Nincs ténybeli aldtdmasztdsa annak a megéllapitasnak, hogy a bérleti szerzédés
célzott joghatdsa nyilvadnvaloan sértené az erkdlcsi normakat, a tisztességesen gondolkodo
emberek értékrendjét. Az indokolasban Osszemosddnak a feltlinden aranytalan, de
mérsékelhetd, valamint a feltinben aranytalan, ezért joerkdlcsbe iitk6z6 megallapitasok. A
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felperesek kordbban kifejezetten aranyosnak és szamukra eldnydsnek tartottdk a bérleti
szerz6dést. Ha az ingatlan atruhdzasat lehetové tevo rendelkezés joerkolesbe titkozik, akkor a
felperesek tulajdonszerzését megalapoz6 szerzOdések is semmisek, mert azok a projekt
megvalosulasa érdekében lehetdvé tették a teriilet elidegenitését is. A masodfoku birdsag a
kotbér mértékét tévesen nem a masik fél kotelezettségeihez és kockazatdhoz, hanem a hibasan
teljesitd kotelezett szolgaltatasahoz viszonyitotta. A masodfoku birdsag nem értékelte, hogy
palyazati nyertessége kototte 6t, valamint figyelmen kiviil hagyta az altala letétbe helyezett
jelentds Osszeget és a bankgaranciat, tovabba azt, hogy a felek tobb mint négy honapon at ugy
alakitottak a szerzddés szovegét, hogy annak célja és lényeges pontjai nem valtoztak. A
masodfoku birésag a kotbér konkrét mértékét és modjat itélte semmisnek, ugyanakkor a
szerz6dés teljes semmisségének a megallapitasakor mar csak daltalanossdgban a kotbér
kikotését itélte olyan lényeges elemnek, amely miatt a felek nem kototték volna meg a
szerzOdést. Bar a kotbér kikotése tekintetében sem allapithatdé meg semmisség, de ha ez
fennallna, akkor az az egész szerzddés érvénytelensége nélkiil is orvosolhato.

[32] A tényallas korében arra hivatkozott, hogy a szaktudas nélkiili I-II. rendi felperesek
hivtak meg 6t szakértelemmel rendelkez6 palyazoként, majd egyediili értékelhetd palyazatat
kovetéen hoénapokon at egyeztettek a szerzOdés részletszabalyairdl. Az ingatlan ekkor
replil6tér funkcidra alkalmatlan volt, annak a felperesek nem is voltak a tulajdonosai. A
bérleti szerzddést a szabad vallalkozasuk korében kototték meg, 6 pedig mar a bérleti
szerz0dés megkdtése eldtt megkezdte az el6készitd munkakat és abba jelentds 0sszegli pénzt
fektetett. Az erddvel kapcsolatos problémak felmeriilését kovetden kisérletet tett a bérleti
szerz0dés modositasara, de azt a felperesek nem fogadték el.

[33]  Allaspontja szerint a masodfok birdsag a bérleti szerzGdést hibasan, iratellenesen
értelmezte, mert abban a felperesek csak nemtevésre, mig 6 eredmény elérésére vallalt
kotelezettséget. A felperesek oldalarél nem volt kockézat, ezzel szemben 6 teljes befektetdi
kockézatot vallalt. A felek a kotbér mértékét a masik fél kotelezettségeihez, befektetései
mértékéhez és kockdzatdhoz igazitottdk. A felperesek szandéka a résziikre ingyenesen
juttatott teriiletek sajat forrasok nélkiili hosszitava hasznositdsara, a munka szakmai
befektetdvel valo elvégeztetése mellett annak hasznai szedésére iranyult. Az ¢ feladata pedig
repiill6tér megvalodsitasa volt. Ennek kockazatat a szerzddés idétartama, valamint a zavartalan
mukodés szavatolasa ellensulyozta. A felek a bérleti szerzodést részletesen kidolgoztak, és a
36/ pontban rogzitették, hogy az a szerz6dési akaratukat teljeskorlien tartalmazza, tovabbi
biztositékot nem kérnek és nem adnak. A felek nem minden rendkiviili felmondas esetére,
hanem csak annak korlatozott korére kototték ki a kotbér érvényesitésének lehetdségét. A
kotbér mértékét gazdasagilag racionalisan hataroztak meg, amely a szerzodés folyamatdban is
igazodik a felek kotelezettségeihez, a valtozé mértékii kar dsszegéhez. A masodfoku birosag
elmulasztotta a kotbér ardnyossaganak tobb idopontra vetitett vizsgalatat, amely véleménye
szerint szakkérdés. A kotbér Osszegét pénzben hatdroztdk meg. A felperesek kérték az
ingatlanatruhazas lehetdségének biztositasat, mert a kotbér megfizetése a kisebb
koltségvetéssel rendelkezd felperesek esetén komoly likviditasi, koltségvetési veszélyt
hordoz. A felperesek kivantdk ezt a valasztasi jogot biztositani, neki 6nmagatdl nem volt
ilyen szandéka a palyazati anyag és annak szerzOdéstervezete alapjan. A projekt
megvaldsulasa nemzetgazdasagi érdek, kozérdek. A specidlis tartalmu szerzodésben kikotott
kotbér nem jogellenes, annak aranyossagat és joerkolcsbe iitkdzését csak kelld alapossaggal
feltart gazdasagi €s jogi tények, szempontok alapjan lehet megitélni, amely nem tortént meg.
A masodfoku birdsdg iratellenes, téves tényallitdsokat rogzitett. A felek a bérbeadok
vonatkozasaban kotbért, a bérld esetén jogvesztést szabalyoztak biztositékként, amely nem
iitkdzik sem jogszabalyba, sem joerkolcsbe. A bérbeadok lényegesen erdsebb pozicidban
voltak, mert hatosagok és egyuttal tulajdonosok is. Az 6 felmondasi jogat a felperesek
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kérésére és elonyére korlatoztak azzal, hogy a felrohatd kotelességszegés mellett jelentds
iizemeltetési veszteséget is megkivantak, amit a palyazati dokumentacidoban benyujtott
szerzOdéstervezet egyaltalan nem tartalmazott. A jogerds itélet Osszekeveri a teriiletek és a
bérlemény fogalmat, amiket a bérleti szerz6dés meghatarozott, és igy félreértelmezte a bérleti
szerz8dés 16/ pontjat. A masodfoku birdsag iratellenesen és valodtlanul rogzitette azt, hogy a
kotbérkikotés szabalyozasa nélkiil nem kotdtte volna meg a bérleti szerzédést. A Kuria
P£v.20.043/2019/6. szamu hatarozatdra hivatkozva el6adta, abban a kérdésben, hogy a felek
mennyiben kototték volna meg a szerzddést az érvénytelen rendelkezés nélkiil, nem elegend6
az egyik félnek a felmeriilt koriilmény hatasara kialakitott allaspontjat figyelembe venni. A
felek arrdl konkrétan nem nyilatkoztak, hogy az érvénytelennek mindsitett rendelkezés nélkiil
nem kototték volna meg a szerzddést, és erre nem folyt bizonyitasi eljaras sem. A masodfoku
birésag nem vizsgalta, hogy hasonlé esetben milyen magatartast tanusitott volna egy
észszerlien eljar6 fél. A peranyagban sehol sem lelhetd fel, hogy a kotbér altalanos
gyakorlattol eltéré szabalyozasat 6 kezdeményezte volna. Ezzel ellentétben a palyazati anyag
részét képezd szerzddéstervezet a tulajdon bérld altali megszerzését semmilyen forméaban sem
tartalmazta. A kotbér ilyen szabalyozédsa nem az 6, hanem kizéarélag a felperesek érdekében
allt, hiszen egy jelentds 6sszegll kartérités a fizetésképtelenségiiket okozhatta volna. A kotbér
ilyen szabalyozéasat kimondottan a felperesek kezdeményezték. Az 6 kdra mar a szerz6dés
hatalybalépésekor magasabb volt az ingatlanok értékénél. A masodfoku birdsag allaspontjaval
szemben nem igazolt a kotbér kiemelt szerepe, nem mondhatd, hogy az ellentmondana az
altalanos gyakorlatnak, és igy nem lehet arra kdvetkeztetni, hogy a kitbér esetlegesen semmis
rendelkezése kihatna az egész szerzOdésre. A masodfoku birdsag iratellenesen valtoztatta meg
az elséfoku itélet tényallasi elemeit a légiigyi hatdsdg eljarasaval kapcsolatban, valamint
abban a vonatkozéasban, hogy nem fizetett bérleti dijat egyik felperesnek sem.

[34] A maésodfoku birdsag altal nem emlitett 1ényegi tényalldsi elemek koziil arra
hivatkozott, hogy a felperesek nyilatkozata szerint a kotbérkikotés a tervezett beruhazés
mértékét figyelembe véve az egyetlen biztositékadasi lehetdség volt. A szerzddés megkotése
elétt ismert volt a felperesek eldtt a beruhdzas volumene, amely milliardos nagysagrendd.
Ezzel szemben a teljes teriilet értéke nem érte el az 500.000.000 forintot. A masodfoku
birdsag ezt meghaladoan nem értékelte az ligyvédi letétbe helyezett Gsszeget, a bankgaranciat,
valamint a felpereseknek fizetendd add mértékét. A jogerds itélet nem tért ki arra, hogy
szerzOdéstervezetet is mellékelt palyazatdhoz, pedig abbdl lehetett a szandékara
kovetkeztetni. A szerzOdéstervezet egyaltalin nem tartalmazta az ingatlan megszerzését és az
ahhoz kotott kotbért. Olyan értékndveld beruhazasokat végzett a felpereseknek, amelyek
hasznait jelenleg is szedik. A masodfokt birosag a joerkolcsbe iitkozésre alapitott kereset
vizsgalatakor olyan mértékben eltért a felperesek kérelmében eldadottaktdl, hogy az mar a
semmisség hivatalboli vizsgalataként értelmezhetd, igy alkalmazni kellett volna az errdl szolo
1/2005. (VI. 15.) PK véleményt. E szerint a birosagot figyelmeztetési kotelezettség terhelte,
amit nem teljesitett, igy kitliresitette a masodfoku eljarast és elvonta tdle a rendes perorvoslat
lehetdségét. Mulasztéas terheli a masodfokt birdsadgot, mert a hatdlyon kiviil helyezd végzést
megel6zd eljarasban nem észlelte hivatalbol a semmisségi okot és ezzel a feleknek kart
okozott. A felperesek sajat felrbhaté magatartasukkal maguk idézték eld azt a jogellenes
helyzetet, amelybdl most megprobalnak kihatralni a semmisségre torténd hivatkozassal. A
szerz6dés megsziinése ¢és ellehetetleniilése esetére kikotott kotbér jarulékos és utolagos jellege
miatt nem okozhatja a szerz0dés semmisségét, kiilonosen nem annak a mértéke, hiszen végso
soron az csak birdi Uton kényszerithetd ki, amelynek sordn lehetdség van a kotbér birosag
altali mérséklésére. Hangsulyozta, a felek addig targyaltak a részletszabalyokrol, ameddig
mindkét fél szamara elfogadhatd tartalmat nyert a bérleti szerzddés. Kizardlag a palydzathoz
benyUjtott szerzddéstervezetben szerepld elemek kaphatnak Iényeges jogi mindsitést. Minden
egyéb elem, igy a kotbér is, targyaldsok targya volt, ezért akar ki is maradhatott volna a
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szerz8désbdl. A masodfoku birésag utdlag kivanja orvosolni azt a helyzetet, amit a felperesek
maguk idéztek eld hibas teljesitésiikkel. A jogerds itéletben foglaltakkal szemben a kotbér
célja az atalanykartérités. Nem a kotbér érvényesitésének kovetkezménye a bérleti szerz8dés
megsziinése, hanem a megsziinés kovetkezménye a kotbér. A felperesek keresetiikben nem
hivatkoztak a kotbér mértékének az ardnytalansdgara, korabban Ugy nyilatkoztak, hogy
szamukra elony0s szerz6dés sziiletett. Jogszabaly megkeriilésére irdnyuld szandék csak akkor
allhat fenn, ha ez mindegyik szerz6dd fél szandéka, amely azt jelentené, hogy felperesek is ki
akartdk jatszani a vagyonukat. A felperesek szandékat, vallaldsait altalanos vallalkozoi
szemszOgbdl kell megitélni, nem mint kozfeladatot ellatd személyeket. A vallalkozas
nemcsak elényokkel, hanem kockézattal is jarhat. Eszszer(i kikotésnek tekinthetd, ha a
felperesek a kotbérfizetési kotelezettség teljesitésére tobb lehetdséget is biztositanak a maguk
szamara, igy példaul a nekik ingyenesen juttatott ingatlan elidegenitését. A szerzddés
preambuluméaban a felperesek nem az ingatlantulajdon megdrzését, hanem egy miikodo
repiill6tér megvalosulasat jelolték meg elsdédleges célként, az ingatlan kérdése méasodlagos
volt.

[35] A masodfoku birdsag tanacsanak két elndke és egy bird tagja volt, amibdl a tanacs
nem megfeleld, jogellenes megalakitdsara lehet kovetkeztetni, igy az itéletet sem hozhattak
volna meg. A mésodfoku birdsag eljarasa sérti a régi Pp. 2. § (1)-(2) bekezdését, mert minden
altala felhasznalt tény rendelkezésre allt mar a hatalyon kiviil helyezd végzést megeldzden,
igy a jogerds itéletet ugyanilyen tartalommal kordban is meghozhatta volna. Eljarasa ezért
sérti a per tisztességes €s észszerli 1don belill torténd befejezéséhez fliz6dd jogot. Az
indokolds nem tartalmazza megfeleléen a tényallast, az alapul szolgald jogszabalyokat, az
nem képez szerves egységet, ami megneheziti a jogorvoslat érvényesitését €s igy sérti a jogait
[régi Pp. 2. § (1) bekezdés]. A jogerds itélet sérti a régi Pp. 3. § (2)-(3) bekezdését, a 166. §
(1) bekezdését és a 195. § (1)-(2) bekezdését az okirati bizonyitas ellenére torténd helytelen
kovetkeztetés ¢és a nem megfeleld értelmezés miatt, valamint iratellenességével
Osszefiiggésben a régi Pp. 206. § (1) bekezdését. A jogerds itélet nem jeloli meg egyértelmiien
azt a jogszabalyt, amelynek megsértése az érvénytelenséget eredményezi. A jogerds itélet
sérti az Alaptorvény 28. cikkét, mert a jogszabalyokat a jogalkotd céljaval ellentétesen, a
szerzOdéses szabadsagot korlatozva értelmezte. Sérti a régi Ptk. megjelolt rendelkezéseit,
mert azokat rendelkezésiik, rendeltetésiik, értelmiik, illetve a jogalkotd szadndékaval
ellentétesen értelmezte és alkalmazta.

[36] A felperesek feliilvizsgalati ellenkérelmiikben kérték a jogerds itélet hatalyaban
fenntartasat.

[37]  Indokolasuk szerint az alperes altal a feliilvizsgalati kérelemben eldadott tényallas
nem teljes, és nem szoritkozik a feliilvizsgalat szempontjabol relevans tényekre, 1ényegtelen
kijelentésekkel foglalkozik. A masodfokt birdsag tanicsat a jogszabalyoknak megfelelden
alakitottdk meg, a két tanacselndk feltiintetése csak leirdi mulasztas eredménye. A masodfoku
birdsdgnak korabbi eljardsa sordn nem kellett hivatalbol észlelnie a semmisséget. Az
elézményi kuriai itélet tartalmatol fiiggetleniil jogosultak a semmisség megallapitasat kérni,
az nem mindsiil itélt dolognak. A Kuria nem vizsgélta a viszontkeresetben foglalt
kotbérkikotést. A masodfoku birdsag a keresetek alapjan vizsgélta a semmisséget. Az
els6fokt birosag felhivta az alperest nyilatkozattételre a semmisséggel kapcsolatban is, de 6
nem nyilatkozott, amely nem a bir6sag mulasztasa. A masodfokl birdsag a rendelkezésre allo
bizonyitékokat megfelelden értékelte és abbol helyes kovetkeztetésre jutott. A kdtbér nem
volt egzakt mddon meghatarozva, az nem volt aranyos az lizleti kockazattal. Az ¢ oldalukon
is volt kockazat, amely erkélcsileg is fokozott volt. Nem allt érdekiikben ilyen sulyosan
aranytalan, szdmukra kedvezdtlen rendelkezés szerzdédésbe foglaldsa. Az alperes soha nem
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hivatkozott arra, hogy a kiko6tés nem a sajat kezdeményezésére keriilt a szerzOdésbe, és azt
sem vitatta, hogy e nélkiil a szerz6dést nem kototte volna meg. Ok nem eladni akartik az
ingatlanokat a reptér megvalositasa érdekében, hanem bérbe adtdk. Ha az 6 érdekiiket
szolgalta volna a nem pénzben fizetendd kotbér, akkor a bérleti szerz6dés csak nekik engedte
volna meg a vélasztas lehetdségét. Az alperes korabban nem tett olyan tényekre vonatkozo
nyilatkozatot, amelyek vizsgalatat feliilvizsgalati kérelmében hianyolja, tovabba a hianyolt
tényallasi elemek nem valosak és nem kotddnek a semmisség vizsgalatahoz. A semmisséggel
kapcsolatos jogkérdés eldontéséhez nem volt sziikség repiiltér iizemeltetési adatokra. Ok azt
allitottak, hogy a bérleti szerz6dést az alperes nem kototte volna meg e kotbérkikotés nélkiil,
amit az alperes nem vitatott. A masodfoku birdésag csupan kiegészitette, de nem modositotta
az els6foku birdsag altal megallapitott tényallast. A palydzathoz csatolt mintaszerzddés egyik
félre sem birt kotelez erével. A semmisség szempontjabol irrelevansak a szerzodéskotést
kovetd koriilmények. A masodfoku birdsag az eset 0sszes koriilményére tekintettel vizsgalta a
szerz6dést, annak keletkezési koriilményeit €s minden relevans részét, a jogerds itélet
tartalmazza az azzal kapcsolatos valamennyi jogszabaly megjeldlését. A masodfokl birdsag
az Alaptorvény 28. cikkének megfelelden értelmezte a jogszabalyokat, valamint nem szegte
meg az iranyad6 anyagi jogszabalyi rendelkezéseket. Figyelembe vette a felek szerzddéses
szabadsagat, csak ultima ratioként alkalmazta a teljes szerz6dés semmissé nyilvanitasat.
Figyelembe vette a bérleti szerz6dés részleges érvénytelenséggel kapcsolatos rendelkezését,
valamint a régi Ptk. 239. §-at és a felek nyilatkozatait is, de elsddlegesen a szerzddés tartalmat
¢és céljat vizsgalta. A felek nem irtak ald kotbérkikotés nélkiili szerzddést, csak olyat, ami ezt
a kikotést tartalmazta. Ez azt tdmasztja ald, hogy a kotbér kikotése nélkiil nem szerzodtek
volna. Az alperes alapvetden 6sszemossa a kitbér egyes funkcioit.

A Kuria dontése és jogi indokai
[38] A régi Pp. 272. § (2) bekezdése és a régi Pp. 275. § (2) bekezdése alapjan a Kuria a
jogerds hatarozatot a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt megsértett jogszabalyhely, az ott

eléadott jogszabalysértés, valamint a kérelem jogi indokai altal meghatarozott keretek kozott
vizsgalhatja feliil.

[39] A feliilvizsgalati kérelem hivatalboli elutasitasanak egyes kérdéseirdl szolo 1/2016.
(II. 15.) PK wvélemény 3. pontja szerint a feliilvizsgalati kérelem egymassal szorosan
Osszefiiggd kotelezd tartalmi kellékei a jogszabdlysértés és a megsértett jogszabalyhely
megjeldlése, valamint annak kifejtése, hogy a fél a hatdrozat megvaltoztatasat milyen okbol
kivanja. Ezen egyiittes torvényi feltételeknek a fél akkor tesz eleget, ha egyrészt a megsértett
jogszabalyhelyet konkrétan megjeloli, masrészt pedig a hivatkozott jogszabalysértést
tartalmilag is koriilirja, az arra vonatkozd jogi 4alldspontjat kifejti, vagyis ha a
jogszabalysértésre vald hivatkozasa indokait is ismerteti. A 3. ponthoz fiizott indokolas
szerint a feliilvizsgalati kérelem kdzponti eleme a megsértett jogszabalyhely megjeldlése és a
jogszabalysértés koriilirasa, mert ezek hatarozzak meg a Kuria feliilbiralati lehetdségének
tartalmi és perjogi kereteit. A 4. ponthoz fiizott indokolas szerint érdemben csak azok a
hivatkozasok vizsgalhatok, amelyek esetében a torvény altal eldirt tartalmi kdvetelmények
maradéktalanul teljesiiltek, az egyéb hivatkozasokat a Kuria figyelmen kiviil hagyja.

[40]  Mindezek alapjan a Kuria a jogerds itéletet csak a feliilvizsgélati kérelem keretei
kozott vizsgalhatta feliil, valamint érdemben csak azokat a hivatkozéasokat vizsgéalhatta,
amelyek tartalmazzdk a megsértett jogszabalyhely megjelolését és a jogszabalysértés
koriilirasat is.

[41] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itéletet csak a hatodlagos keresettel
Osszefiiggésben tamadta, igy a feliilvizsgalat csak erre terjedt ki.



Karia 13
[.P{v.20.100/2021/9/2

[42] Az alperes arra hivatkozott, hogy az el6zményi kuriai itélet alapjan mar nem lehetett
volna vizsgalni a bérleti szerzddés érvénytelenségét, valamint a jogerds itélet tulterjeszkedett
a kereseten. Az itélet anyagi jogerejének tartalmat és joghatasat [régi Pp. 229. § (1)
bekezdés], valamint az érdemi dontés korlatait (régi Pp. 215. §) szabalyozo jogszabalyhelyek
megsértését azonban nem allitotta, igy azokat a Kuria sem vizsgélhatta.

[43] Az alperes feliilvizsgélati kérelmében Aallitotta, hogy a jogerds itélet sérti az
Alaptorvény 28. cikkét. A Kuaria Pfv.V.21.965/2018/8. szamt, BH2020. 324. szamon
kozzétett hatarozataban is kifejtettek szerint feliilvizsgalatot jogszabalysértésre hivatkozassal
lehet kérni [régi Pp. 270. § (2) bekezdés], a feliilvizsgalati kérelemben jogszabalysértést kell
eléadni [régi Pp. 272. § (2) bekezdés], valamint a Kuria a feliilvizsgélati kérelemben
megjelolt jogszabalysértést vizsgalhatja [régi Pp. 275. § (2) bekezdés]. Az Alaptorvény R)
cikk (1)-(2) bekezdésébdl és a T) cikk (2)-(3) bekezdésébdl kovetkezden az Alaptorvény a
jogrendszer alapja, de nem jogszabaly. Az Alaptérvény 28. cikke szerint a birosagoknak a
jogalkalmazas sordn a jogszabalyok szovegét az Alaptorvénnyel Osszhangban kell
értelmeznitik. Ebbdl kovetkezden a feliilvizsgalati kérelemben hivatkozott jogszabalysértések
vizsgélata korében a Kuridnak a megsértettként allitott jogszabalyi rendelkezést az
Alaptorvénnyel O0sszhangban kell értelmeznie, és erre figyelemmel kell allast foglalnia a
jogszabalysértésrdl. A Kuria azonban azt nem vizsgalhatja, hogy a jogerds itélet sérti-e az
Alaptorvényt, mert erre kizarolag az Alkotmanybirdsag jogosult az Alaptorvény 24. cikk (2)
bekezdés d) pontja alapjan.

[44] Az alperes a régi Pp. 2. § (1)-(2) bekezdésének a megsértését is allitotta. A régi Pp. 2.
§ (1) bekezdése a birdsadg polgari perbeli feladatat szabalyozza, és ennek korében az
igazsagszolgaltatas alapelveit rogziti, 6sszhangban az 1993. évi XXXI. térvénnyel kihirdetett,
az emberi jogok és az alapvetd szabadsagok védelmérdl sz6l6, Rémaban, 1950. november 4-
én kelt Egyezmény 6. cikk 1. bekezdésével, valamint az Alaptdrvény XXVIII. cikk (1)
bekezdésével. Ha a birésag nem teljesiti a régi Pp. 2. § (1) bekezdésében megfogalmazott
feladatat, igy a fél erre hivatkozassal a régi Pp. 2. § (3) bekezdése szerinti igényeket
érvényesitheti. A jelen per ugyanakkor nem ilyen igényre vonatkozik, a régi Pp. 2. § (2)
bekezdésének szabalyozasa pedig a régi Pp. 2. § (3) bekezdése szerinti igényérvényesitéshez
kapcsolodik. A régi Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan csak az ligy érdemi elbirdlasara Iényeges
kihatassal bir6, konkrét eljarasi szabalysértés vezethet a jogerds hatarozat hatdlyon kiviil
helyezésére; a Kuria a feliilvizsgélati kérelem alapjan igy csak ezeket vizsgalhatja. Az alperes
feliilvizsgalati kérelmében a régi Pp. 2. § (1) bekezdésével Gsszefiiggésben konkrét eljarasi
szabalysértésre is hivatkozott a jogerds itélet indokolasanak tartalmi hidnyossagaval
kapcsolatban, amit a Kuria az aldbbiak szerint érdemben vizsgalt.

[45] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében a masodfokon eljart birdsagi tanacs
Osszetételének a jogellenességét allitotta, mert a tanacsnak két elndke és egy bird tagja volt.

[46] A masodfoku birosag iigyelosztasi rendje és a masodfoku eljards iratai alapjan
megallapithatd, hogy a birdsdgi tandcs harom hivatasos birobol allt [régi Pp. 11. § (4)
bekezdés] €és annak egy elndke volt. A fellebbezési targyalas hatarnapjat a tanacs elnoke tlizte
ki [régi Pp. 243. § (1) bekezdés], a targyalason kiviili intézkedéseket 6 tette meg [régi Pp. 12.
§ (2) bekezdés], a targyalast 6 vezette [régi Pp. 133. § (1) bekezdés], az iratokat 6 és az altala
kijelolt bir6 ismertette [régi Pp. 246. § (1) bekezdés], a jegyzOkonyvet 6 irta ala [régi Pp. 118.
§ (4) bekezdés]. A masodfoku birdsag hatarozatanak rendelkezd részét a tanacs elndke és a
tanacs tagjai is alairtak [régi Pp. 218. § (2) bekezdés], a hatarozatot a tanacs elndke hirdette ki
[régi Pp. 218. § (3) bekezdés]. Az irasbafoglalt itélet nyilvanvald eliras folytan tiinteti fel,
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hogy a tanacsnak két elndke volt, amely a masodfoku tanacs 0sszetételének szabalyszerliségét
nem érinti.

[47] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélettel szemben a bérleti szerzddés
érvénytelenségének (joerkolcsbe iitkdzésének) a megallapitasaval Osszefiiggésben eljarasi és
anyagi jogszabalysértéseket allitott, amelyeket a Ktria az alabbiak szerint egyiitt vizsgalt.

[48] A masodfoku birdsag a bérleti szerzddés joerkolesbe litkozését nem hivatalbdl, hanem
a felperesek erre irdnyuld keresete alapjan vizsgalta. Eljaradsara ezért nem irdnyadd a
semmisségi ok hivatalboli észlelése kapcsan kovetendd eljarasrol szolo 1/2005. (VI. 15.) PK
vélemény. A PK véleményben irtak célja a felek nyilatkozattételi lehetéségének biztositasa
abban az esetben, ha a birésag — a felek perbeli nyilatkozataitol eltéréen — hivatalbol észlel
semmisségi okot. Ilyen okra alapitott kereset és azzal szemben elOterjesztett ellenkérelem
esetén a felek nyilatkozattételi lehetdsége az altalanos szabalyok szerint teljeskdriien
biztositott, igy nincs szlikség specialis eljarasra.

[49] A felperesek hatodlagos keresetiikben a bérleti szerzdédés semmisségének a
megallapitasat kérték. Keresetiiket arra alapitottdk, hogy a bérleti szerzédés nyilvanvaldan a
joerkolesbe {itkozik, mert annak allami vagyonnal kapcsolatos rendelkezései sértik az
allampolgaroknak a nemzeti vagyonnal vald tisztességes ¢és etikus gazdalkodassal
Osszefiiggésben kialakitott erkodlcsi nézeteit; rendelkezései Osszességiikben akadalyozzdk a
kozérdeki fejlesztést; a kotbér kikotése aranytalan, az természetben jar, és a felperesek nem is
valaszthatjak a pénziigyi teljesitést. Az alperes ezzel szemben arra hivatkozott, hogy a bérleti
szerz0désbol eredd pénziigyi és befektetési kockazatara figyelemmel a kotbér aranyos
mértékli szankcidt szabalyoz, a felperesek magatartasa iitkdzik a joerkolcsbe, nem a bérleti
szerzOdés. Az eljaras soran a felek és az elséfoku birdsag a semmisséget jogkérdésnek
tekintették (Debreceni Torvényszék 1.G.40.055/2019/8. 2. oldal). Az alperes képviseldje tobb
alkalommal kifejezetten arra hivatkozott, hogy sziikségtelen a tovabbi bizonyitds, mert
jogkérdést kell eldonteni (Debreceni Torvényszék 1.G.40.021/2018/10. 10. oldal,
1.G.40.021/2018/18. 10. oldal, 1.G.40.021/2018/30. 2. oldal). A felek beadvanyai ¢és
bizonyitasi inditvanyai nem a joerkdlcsbe litkozésre vonatkoztak, hanem a keresetvaltoztatas
tilalmaval, az itélt dologgal, az egylittmiikddési kotelezettséggel, az erddvel kapcsolatos
ismeretekkel ¢és tevékenységekkel, a hibas teljesitéssel, a kialakult helyzetért valo
felelosséggel, az engedélyeztetési eljardsok lefolytatasaval, az elvarhatd magatartassal, a
felmondas jogszertiségével, a joggal valo visszaéléssel, a birtoklassal voltak Osszefiiggésben.
A joerkolesbe iitkozés korében a felek a bérleti szerz6désre, a perben tett nyilatkozatokra,
valamint az irdnyadd jogszabdlyokra ¢€s a birdi gyakorlatra hivatkoztak. A felperesek
fellebbezésiikben az els6fokl birdsag itéletének a megvaltoztatasat és a bérleti szerzOdés
semmisségének a megallapitasat kérték indokolva annak joerkolcsbe iitkdzését. Az alperes
fellebbezési ellenkérelmében a semmisséggel kapcsolatban a megtdmadas jogar6l valod
lemondasra, itélt dologra, joggal vald visszaélésre, valamint a semmisség elézményi perben
tortént hivatalboli vizsgélatdra hivatkozott. A masodfokil birdsdg a feleknek a bérleti
szerzO0dés semmisségével ¢€és ezen beliil a joerkdlcsbe {itkdzéssel kapcsolatos fenti
hivatkozasait biralta el. A jogerds itélet szerint a felperesek nem mondtak le a semmisségre
valo hivatkozas jogarol {[46]}, a semmiss€g vizsgalatat nem zarja ki az el6zményi kuriai
itélet {[47]}. A joerkdlcsbe litkozés korében irrelevansnak itélte a felek hibas teljesitéssel
kapcsolatos hivatkozésait, és a bérleti szerzddés feltételrendszerét vizsgalta {[52]}. Ennek
korében a tényallast kiegészitette a bérleti szerzddés altala értékelt rendelkezésivel {[53]}.

[50] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében egyrészt a tényallas megallapitasat ¢és a
bizonyitékok értékelését tamadta, masrészt egyes tények vizsgalatanak a mell6zését
sérelmezte. A jogerds itéletben megallapitott tényallds feliilvizsgalati kérelemmel tamadott
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részei azonban nem a joerkolcsbe litkozéssel Osszefiiggd keresetre vonatkoznak; annak
érdemi elbiralasa korében ezért nincs jelentoségiik, mert a masodfoku birésag a dontését nem
a felek teljesitéssel kapcsolatos magatartasaira, hanem a bérleti szerz6dés feltételrendszerének
az értékelésére alapitotta. A jogerds itélet feltiinteti a régi Pp. 220. § (1) bekezdésében és a
221. § (1) bekezdésében szabélyozott tartalmi elemeket. Az itélet indokoldsabol annak kell
kitlinnie, hogy a birdsag a dontését mire alapitotta. Az tigy eldontése szempontjabol jelentds
kérdésekre kiterjedd indokolassal a birdsag eleget tesz jogszabalyi kotelezettségének. Nem
jelenti a régi Pp. 221. § (1) bekezdésének a megsértését, ha a jogerds itélet kiilon nem tér ki a
fél altal felhozott valamennyi érvre, elegendd a birdsdg mérlegelési szempontjait és jogi
allaspontjat tartalmaznia (Kuria Pfv.111.20.737/2019/4.).

[51] Az alperes a joerkdlcsbe iitkozés korében feliilvizsgalati kérelmében adott elé olyan
tényeket ¢és koriilményeket, amelyekre kordbban nem hivatkozott, igy azokat a Kuria
érdemben nem vizsgalhatta. A feliilvizsgalat a fellebbezés alapjan meghozott jogerds itélet
jogkérdésben allitott hibdjanak az orvoslasara szolgaldé rendkiviili perorvoslat. A Kiria
kovetkezetes gyakorlata szerint a jogerds itélet csak olyan kérdésben, olyan jogi allasponttal
Osszefliggésben tdmadhato feliilvizsgalati kérelemmel, amely az els6- és a masodfoku
eljarasnak is targya volt (BH1995. 163.; BH1996. 372.; Kuria Pfv.V.20.797/2016/11.,
megjelent: BH2017. 232.). A feliilvizsgalati kérelmet nem lehet olyan Uj koriilményre
alapitani, amelyre a fél az els6- €s a masodfokt eljaras sordn nem hivatkozott (EBH2002.
653.). A masodfoku birdsag jogerds itéletében nem térhetett ki olyan alperesi érvekre, nem
értékelhetett olyan tényeket és koriilményeket, amelyeket az alperes korabban nem adott eld.
Az alperes feliilvizsgalati kérelmében hivatkozott a palydzata mellékletét képezd
szerzOdéstervezetek tartalmara, ugyanakkor az elézményi perben daltala benyujtott
palydzathoz ténylegesen nem csatolta annak 4. ¢és 5. szamu mellékletét (Debreceni
Torvényszék 9.G.40.160/2014/14/A/28). Ezt meghaladéan a bérleti szerzddés szovegének
kialakitasi folyamataval kapcsolatban is olyan tényekre hivatkozott, amelyeket kordbban nem
adott eld. Az alperes megbizéasa alapjan eljart projektvezetd tantivallomasaban e korben annyi
nyilatkozatott tett, hogy ,,[v]égiil nem a palydzaton nyertes szerz6dést kototték meg a felek,
hanem valamennyit modositottak a szerzddéseken [...] [a] szerzOdéskotéssel kapcsolatos
targyaldsokon nem szerettiink volna komoly kotelezettségeket vallalni” (Debreceni
Torvényszék 1.G.40.055/2019/17. 2. oldal); ,,[m]iutan a palyazatot megnyertiik, elkezd6dtek
a targyaldsok a szerzddéskotésre [...] rendkiviil hosszu, nehéz targyalasok voltak [...] a
legnagyobb problémat abban lattam ekkor, hogy nem tudtunk minden nyilvantartasba,
adatbazisba betekinteni [..] [a]zt mondték, hogy tegyiink a szerz6désbe olyan klauzulat, amely
minket véd” (Debreceni Torvényszék 9.G.40.160/2014/25. 9. oldal elsé és masodik
bekezdés). Mindezek alapjan a masodfoku birosag a joerkolesbe litkdzésre vonatkozo kereset
elbiralasaval Osszefliggésben a tényallast a rendelkezésre allo adatok alapjan okszertien
allapitotta meg, a felek addig eldadott hivatkozasait értékelve dontését megfelelden indokolta.
A jogerds itélet ezért nem sérti a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt eljarasi jogszabalyokat.

[52] Az alperes az anyagi jog megsértése korében a bérleti szerzodés joerkolcsbe
iitkdzésen alapul6 érvénytelenségének a megallapitasat tamadta.

[53] Ahogy a Kuria a bérleti szerzédés joerkolcsbe iitkozésével kapcesolatos
Pfv.V.20.946/2019/6. szamu, BH2020. 174. szamon kozzétett hatdrozataban is kifejtette
{[69]}, a vizsgalat targya a bérleti szerzddés, a relevans idOpont pedig a szerz6déskotés
idépontja. Kozpénzbdl gazdalkodd szervezet esetén sem a szerz8dd fél érdeksérelmének van
jelent6sége, hanem annak, hogy maga a jogiigylet tarsadalmilag elitélend6-e. A joerkolcsbe
itkoz6 szerzOdések tilalma nem a szerzddd felek magatartdsanak, hanem a szerzddés
tartalmanak a kontrollja. A joerkolcsbe titkozéshez legalabb annyi sziikséges, hogy a szerzodo
felek tudjanak — vagy az elvarhaté gondossag elmulasztasa miatt ne tudjanak — a joerkodlcsbe
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itkozést eléidézo ténybeli koriilményekrdl. A joerkolesbe litkdzés megitélése soran értékelni
kell a szerz6dés megkotésének koriilményeit, a felek kialakult helyzetet illetd ténybeli és jogi
ismereteit, az altaluk kiilon-kiilon vagy egyiittesen elérni kivant célokat, valamint a szerz8dés
tartalmat. Mindezek alapjan a jogerds itélet helyesen nem tulajdonitott jelentoséget a felek
hibés teljesitésének €s az ezzel kapcsolatos feleldsségnek annak ellenére, hogy a felek perben
tett nyilatkozatai szinte kizarolag ezekre vonatkoztak. A joerkdlcsbe iitkdzéssel Osszefliggd
koriilményeket a masodfokll birdsag igy csak a rendelkezésre all6 adatok alapjan értékelhette.

[54] A felek joerkdlcsbe iitkozéssel kapcsolatos érdemi nyilatkozatainak hianyaban a
masodfokt birdsag helyesen a bérleti szerzodés feltételrendszerét vizsgalta. Az volt az
allaspontja, hogy az aranytalan feltételrendszer mar 6nmagéban is joerkolcsbe {itk6z6 lehet. A
Kuria ezzel egyetértve a jogerds itélet feliilvizsgalata soran elsdsorban a bérleti szerzddés
tartalmabol indult ki, és a felpereseket, valamint az alperest megilletd, illetve terheld jogok és
kotelezettségek Gsszevetésével a feltételrendszer egyensulyat vizsgélta a rendelkezésre allo, a
tényallas alapjaul szolgalo okiratokra figyelemmel.

[55] Ennek megitélése soran alapvetd kérdés a szerz6dés mindsitése és az azzal elérni
kivant cél meghatarozasa, mert a szerzodés jellegadd sajatossagéhoz, rendeltetéséhez és
konkrét tartalméhoz képest kell értékelni a szerzddéses feltételrendszert, a szerzédésben
meghatarozott jogok ¢s kotelezettségek egyensulyat. A peres felek kozott 1étrejott szerzodés
tobb kiilonbozo jellegl szolgéltatasi elemet is tartalmaz, ezért vegyes szerz6désrdl van szo.
Ezen beliil azonban a domindns tartalmi elemek leginkdbb a haszonbérlethez kozelitik: a
felperesek a tulajdonjoguk részjogositvanyai koziil az alperesnek idélegesen atengedték a
birtoklas, a hasznalat és a haszonszedés jogat a szerzddés hatdlya ala tartozod, a szerzodéses
cél szerint hasznot hajté ingatlanok vonatkozasaban. A bérld iddszakonként utolag fizet
bérleti dijat, 2010. januar 1-t0l az arbetételhez igazodva, valamint 6 viseli az ingatlanok
terheit is. Ezeket rOgzitik a bérleti szerzddés 7/ és 8/ pontjai Osszhangban a régi Ptk.
haszonbérletre vonatkozd 452. § (1) bekezdésével, a 454. § (1) bekezdésével és a 455. § (1)
bekezdésével. Emellett a bérleti szerzddés az lizemeltetési cél érdekében sziikséges bérldi
vallalasokat is rogziti (2/ és 3/).

[56] Az alperes feliilvizsgélati kérelmében hangsulyozta, hogy a felek a (megnevezése
szerinti) bérleti szerz6dést palyazat alapjan kototték. A csatolt palyazati kiirds szerinti cél az
ingatlan repiiltérré alakitasa, fejlesztése, ezaltal a kistérség fejlesztése, valamint az ingatlan
pénziigyileg és gazdasagilag minél elénydsebb hasznositdsa volt. Ennek megfeleléen az
elbirdlas szempontrendszerében a legnagyobb stlyszdmmal a palyazo altal ajanlott nettd
bérleti dij mértéke szerepelt, ami a felpereseknek hosszu iddre sz616 bevételt jelentett.

[57] A Dbérleti szerz6dés preambulumban meghatarozott célja a repiilétér hosszutavia
hasznositasa ¢s fejlesztése annak érdekében, hogy a régid gazdasagi, logisztikai és
idegenforgalmi kozponttd 1épjen eld. Ezek egyrészt a felperesi Onkormdnyzatok céljai,
masrészt azonban Osszhangban allnak az alperesi gazdasagi tarsasag hosszatavu befektetéssel
torténd haszon szerzésére iranyuld céljaval. E célok érdekében a felperesek bérbe adtak a
tulajdonukba keriil6 ingatlanokat mint bérleményt (1. szdmt melléklet). Az alperes azonban
iizemeltetési céljai megvalositdsahoz tovabbi teriiletekre is igényt tartott (1/A). A felperesek
els6dlegesen azt vallaltdk, hogy eldsegitik e teriiletek alperesi tulajdonba keriilését,
kozremiikddnek a bérld altali megvételben. Ha mégis a bérbeadok szereznének tulajdonjogot
a terlileteken, ugy a bérleményre meghatirozott bérleti dijon tal a bérld csak a
szerzOdésszerlinek elismert szerzés mellett vallalt — maximalt Osszegli — dijfizetési
kotelezettséget (1/B). Ez azt jelenti, hogy a bérld tulajdonszerzésére vonatkozd tovabbi
szerzOdéses rendelkezések — igy a kotbérre vonatkoz6 rendelkezések — alkalmazhatdsaga
esetén keriilhettek csak e teriiletek a bérleti szerzdés hatalya ald; vagyis a teriiletekre a
felperesek tulajdonszerzése mellett is biztositott volt az alperesi tulajdonszerzés lehetdsége. A
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bérleti szerzOdésnek igy tobb rendelkezése is az alperesi tulajdonszerzést preferalja, ezért nem
tévedett a masodfoku birdsag, amikor ugy értékelte, hogy a kotbér szabalyozasa az altalanos
gyakorlattol eltérd, kiemelt szerepet kapott. Kiilonds jelentdsége van ezért annak, hogy a
kotbér mint jogintézmény milyen esetekben és modon alkalmazhato.

[58] A kotbérnek mint szerzddést biztositdé mellékkdtelezettségnek kettds célja van:
egyrészt szankcioként a szerz0dés teljesitésére 0sztondz, masrészt karatalanyként felmenti a
jogosultat a kotbérrel érintett szerzodésszegéssel okozott kar bizonyitasa aldl, igy reparaciot is
jelent. Adott esetben a felek — a feliilvizsgalati kérelemben foglaltak szerint is — a felperesek
szerzOdésszegése miatt kozolt alperesi felmondés folytan a bérleti szerzddés megsziinésére
tekintettel kototték ki a kotbért. Ez meghiusulasi kdtbérnek mindsiil, amire a régi Ptk. 246. §
(1) és (3) bekezdése tartalmaz rendelkezéseket. A meghitsulasi kotbér olyan meghatarozott
pénzisszeg, amit a kotelezett nemteljesitése esetére kotottek ki. Mivel a kotbér
kotelembiztositék, ezért az adott kdtelemben — jelen esetben a bérleti szerzédésben — kikotott
szolgéaltatds targyahoz, valamint a szerzddési értékhez viszonyitva kell meghatarozni annak
mértékét. A régi Ptk. 246. § (3) bekezdése szerint a nemteljesités esetére kikotott kotbér
érvényesitése kizarja a teljesités kovetelését. E joghatds miatt, ha a bérleti szerz6dés alapjan
az alperes kotbért érvényesitene, tgy a felperesektdl a teljesitést — azaz az ingatlanok
birtokdnak, hasznéalatanak és hasznai szedésének biztositasdit — nem kérhetné. Az alperes
ennek ellenére a bérleti szerzOdés alapjan ennél még tobbet is kovetelhet: a kotbér
érvényesitésének  szerz6dési  szabalyozdsi modjara  tekintettel a  tulajdonjog
részjogositvanyaként hozzajuthat e jogokhoz, valamint ezeket meghaladéan még a
rendelkezési joghoz is.

[59] Ez az ellentmondasos helyzet felveti azt a kérdést, hogy a kotbérnek nevezett
biztositék — a szerzddéses szohasznalattol fiiggetleniil — milyen funkciot hivatott betdlteni
(BH1995. 722.). Ennek megallapitasa érdekében a bérleti szerzddést kell értelmezni az anyagi
jogszabalyokban eldirt szempontok figyelembevételével (régi Ptk. 207. §), amellyel
kapcsolatban a birosagot nem kotik a felek perben tett eljardsi jognyilatkozatai {Kuria
Pfv.1.21.240/2021/4. [40], Pfv.1.20.281/2021/6. [39]}.

[60] A kotbérnek — biztositéki funkcidja alapjan — karatalanyként reparaciot kell nytjtania
a felperesi szerzOdésszegés miatt bekdvetkezd szerzédés megsziinés esetére. A kotbér
Osszegének szabdlyozdsa az adott esetben azonban nem a felek bérleti szerzddésbeli
szolgaltatasa vagy ellenszolgaltatasa értékéhez igazodik, hanem a felperesi tulajdont
ingatlanok szerzddésszegéskori értékéhez (14/). Az ingatlanok forgalmi értéke a dominansan
haszonbérleti jellegli szerzddés szempontjabol nem relevans, annak az ingatlanok értékesitése
esetén vételarként lenne jelentdsége. A felek a kotbér Osszegét a felperesek barmikor
bekovetkezO szerzédésszegésekor iranyado értékviszonyok alapulvételével, a felperesi
tulajdontl ingatlanok atruhdzasa esetén kérhetd vételarnak megfeleld Gsszegben, a majdani
forgalmi értékben hataroztdk meg. A szerzddéses szabalyozas alapjan az alperes
kotbérkovetelése — a felperesi szerzddésszegés iddpontjatol fliggetleniil — mindig fedezni
fogja az ingatlanok szerzédésszegéskori vételarat, amit az alperes beszamitassal teljesen
kiegyenlithet. Mindebbdl az kdvetkezik, hogy a bérleti szerzddés biztositéka valgjaban nem a
kotbér. Az alperest illet6 biztositéknak ugyanis a bérleti szerz6dés teljesitésével Osszefliggd
alperesi koveteléshez, a szolgaltatas értékéhez, az alperesi beruhazasokkal, a megvalositando
iizemeltetéssel 0sszefliggd lehetséges karhoz kellene kotddnie, €és nem a felperesi tulajdona
ingatlanok vételara alapjaul szolgalo forgalmi értékéhez. A szerzddéses szabalyozas folytan
az adott médon meghatdrozand6 kotbér olyan kovetelést biztosit az alperesnek, amelynek
teljesitése érdekében a szerzddo felek az alperes tulajdonszerzési lehetdségét biztositottak. A
bérleti szerzodés biztositéka igy ténylegesen nem a kdtbér, hanem a felperesek tulajdondban
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allo ingatlanok dsszessége. Ezt egyértelmiien tiikkrozi a bérleti szerzédés 15/a) és b) pontjanak
a szabalyozasa.

[61] A 15/a) pont szerint a kotbértartozas teljesitése cimén az alperes javara
tulajdonszerzés kovetkezik be, ha az alperes ugy nyilatkozik, hogy a kotbért nem pénzben
kéri, hanem a kovetelését valamennyi felperesi ingatlan kizarolagos tulajdondnak a
megszerzése utjan kell teljesiteni. A felperesek a bérleti szerzédés 16/ pontjdban e
tulajdonszerzéshez a bejegyzési engedélyt is megadtik. A felek tehat ugy tekintették, hogy e
két szerzddéses pont alapjan a tulajdonatruhdzas [régi Ptk. 117. § (3) bekezdés] megtortént.
Az atruhdzassal valé tulajdonszerzéshez atruhdzasra irdnyuld jogcim ¢és ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés sziikséges. A kotbér azonban nem lehet a régi Ptk. 117. § (3)
bekezdésében meghatirozott jogcim, mivel ez a jogintézmény szerzOdési biztositéki
rendeltetésénél fogva nem irdnyulhat a szerz6dés targyat képezd ingatlan atruhazasara. A
kotbér rendeltetésével ellentétes annak olyan alkalmazéasa, amelynek sordn ténylegesen nem
biztositékként funkciondl, hanem az egyik fél javara olyan kovetelést keletkeztet, amelynek a
bérleti szerzdédésben meghatarozott teljesitési modja a szerzddés tartalmat ¢és a
kotelezettségvallalas jogcimét is teljesen megvaltoztatja. A kotbér szabalyozasi modjaval — a
palyazati kiiras és a bérleti szerzddés céljaval ellentétben — hasznalati kotelem helyett
lényegében tulajdonatruhdzasi szerzddés jonne létre. A bérleti szerzddéshez kapcsolodod
jarulékos mellékkotelem igy 6nalld szerzodési tartalmat hordoz; 6nallo, az eredeti szerzodési
céltol eltérd célként jelenik meg az alperesi tulajdonszerzés.

[62] A 15/b) pont alatt a felek a kotbért szintén nem biztositékként szabalyoztak, hanem az
alperesi kotbérkovetelés kielégitése érdekében a bérlonek hatalmassagot adtak arra, hogy
ilyen iranyu felhivasaval a felek kozott ingatlan-adasvételi szerz6dés jojjon 1étre valamennyi,
a bérleti szerzOdés hatidlya ald tartozd ingatlanra. A felek meghataroztdk az egyoldalu
nyilatkozattal 1étrejovo addsvételi szerzOdés targyat, a vételarat és a fizetési hataridot is. A
szabalyozas a régi Ptk. 375. § (1) bekezdésében rogzitett vételi jog alapitasdnak felel meg,
csak a kotbér megfizetésével kapcsolatos elszamolasra torténd utalassal. A 15/b) pont Iényege
azonban az, hogy a jogosult a bérleti szerzodés teljes tartama alatt élhet vételi jogaval (nyitott
opcid). Ez a rendelkezés vételi jog alapitasaként érvénytelen lenne, mert a régi Ptk. 375. § (4)
bekezdése €és a 374. § (2) bekezdése alapjan vételi jog legfeljebb 6t évre kothetd ki. A felek
altal megjelolt kotbérelszamolds jogecimén azonban egyoldalu nyilatkozattal nem lehet 6nalld
adasvételi szerzddést 1étrehozni.

[63] A rendelkezések alkalmazhatosagatol fliggetleniil a bérleti szerzddésbdl kitlinik, hogy
az alperesi tulajdonszerzés fontos kérdés volt a bérleti szerz6dés megkotésekor. Az egyezd
akaratnyilvanitds azt jelzi, hogy a felek mindegyike biztositani kivanta az alperesnek a
tulajdonjog megszerzésének a lehetOségét. Ezt tiikrozi a szerzédés 16/ pontjanak elsd
bekezdése is, amelyben a bérleményen feliili teriiletekre is kiterjesztették a 15/ pontban
szabalyozott tulajdonszerzési lehetdséget, 1ényegében a bérleti szerzddés hatalya ald eso
ingatlanok jogi oszthatatlansagara utalva. Ezzel ellentétben a 18/B pontban a bérld érdekében
viszont eltekintettek ett6l az oszthatatlansagtol, st a meghiusulasi kotbérre vonatkozd
szabalyoktol is, mert a bérld felmondas nélkiil (tehat a bérleti szerz6dés megsziinése nélkiil) is
érvényesitheti kotbérigényét, azaz kizardlag a vétkes bérbeadoval szemben a 15/a) pont
szerint tulajdonjogot szerezhet. Ebben az esetben a bérleti szerz6dés az alperes tulajdonaba
keriil6 ingatlanok vonatkozasaban megszlnik (régi Ptk. 322. §), mig a tobbi ingatlanra
fennmarad.

[64] A Dbérleti szerz0dés szabalyozdsdban a kotbér Osszege teljesen fliggetlen az
iizemeltetési veszteség felmeriilésétdl vagy annak mértékétdl. A bérlemény és a teriiletek
tulajdonjoganak megszerzése esetén a felek csak a kotbért tekintik megfizetettnek, a bérld
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ugyanakkor érvényesitheti a kotbért meghaladé valamennyi felmeriilt karat, beleértve az
elmaradt hasznot is (13/ és 15/).

[65] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében hivatkozott ugyanakkor arra, hogy a kotbér
mint biztositék mellett sajat szerzddésszegése esetére 6 joglemondassal ¢€lt, igy a két
jogkdvetkezmény aranyos. A bérleti szerzddés szerint a bérbeaddk két okbol élhetnek
rendkiviili felmondassal: egyrészt a bérleti dij [19/a)], masrészt a navigacids rendszer és a
forgalmi épiilet engedélyezésével vagy felépitésével kapcsolatos [19/b)] késedelem miatt. A
19/ pont harmadik bekezdése csak a b) alpontba foglalt felmondas esetén tartalmazza azt a
megallapodast, hogy a felek nem alkalmazzak a réépités szabalyait, a felépitmények
téritésmentesen a bérbeadok tulajdonaba keriilnek. E rendelkezésnek azonban nincs érdemi
jelentésége, hiszen ha a bérld be sem adja az elsd sziikséges engedély iranti kérelmet a
navigéacios rendszerre és a forgalmi épiiletre, vagy meg sem kezdi azok ki- és felépitését,
akkor a bérleményen nem végzett olyan épitkezést, amelyre a raépités szabalyai — az éplilet
miiszaki és jogi befejezettségére tekintettel — ténylegesen alkalmazanddk lennének. A felek a
szerzOdés 24. pontjaban a meglévd épliletek atépitésével kapcsolatban a régi Ptk 137. § (3)
bekezdésének a szabdlyozasat rogzitették, mig az 0 felépitményekre a régi Ptk. 97. § (2)
bekezdését. Ez utdbbi esetben osztott tulajdon keletkezik, amelyre figyelemmel az alperes
ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezhetd felépitményi tulajdonjoga és foldhaszndlati joga
alapjan 6nallo ¢és kizardlagos lehetdséget kap a repiilotér hasznalhatosdga szempontjabol
jelentds épitmények ¢€s foldteriilet hasznalatara, a veliik valé rendelkezésre. A régi Ptk. 137. §
(3) bekezdés szerint keletkezd kozos tulajdonndl pedig a felek kizartak a kozds tulajdon
megsziintetési lehetdségei koziil a felperesek magdhoz valtasat, ezzel az alperes
tulajdonjoganak a fennmaradasat biztositottak.

[66] A bérleti szerz6dés fenti szabalyaibol az kovetkezik, hogy ha a bérbeadd nem
biztositja a bérlemény rendeltetésszerti hasznalatat, akkor a bérld egyoldalu nyilatkozataval
megszerzi a bérlemény ¢és a teriiletek tulajdonjogat ugy, hogy a kotbér — birosagi mérsékléssel
érinthetd — Osszegét is a bérld altal megjeldlt értékbecsld cégek hatarozzak meg. A bérld
tulajdonszerzése filiggetlen a bérlet tartamabol eltelt 1d6tol, az elvégzett beruhazasok
mértékétdl, valamint attdl, hogy a bérlének egyaltalan felmeriilt-e kéra; ugyanakkor a kotbér
adott moddon meghatarozott Osszegét meghaladd karat tovabbra is érvényesitheti a
bérbeadoval szemben. A bérld valamennyi ingatlannal kapcsolatos tulajdonszerzése annak
ellenére bekovetkezik, hogy a beruhazassal érintett meglévd éplileteken kozos, az 1j
épiileteken pedig kizarolagos tulajdont szerzett. Az alperes 4altal a kotbérkovetelés
ellensulyozasaként hivatkozott jogvesztés a fentiek szerint nem jelent érdemi ellensulyt: a
bérbeadd rendkiviili felmondasaval olyan felépitmények tulajdonjogat szerezheti meg,
amelyek engedélyeztetése, illetve felépitése hidnyara alapitja a felmondast.

[67] A felek jogait és kotelezettségeit Osszevetve az is megallapithatd, hogy mig a 19/b)
pont utols6 mondata szerint a felperesek csak egyiittesen gyakorolhatjak a rendkiviili
felmondas jogat az Gsszes ingatlanra, addig a 18/B pont alapjan a bérld valaszhat, hogy mely
bérbeadoval szemben nem ¢l felmondassal. Vagyis lehetésége van arra, hogy — a 16. pontban
jogilag oszthatatlannak mindsitett szolgaltatds e jellegét figyelmen kiviil hagyva — ne
szlintesse meg az egész szerzddést, de a vétkes bérbeaddval szemben az ingatlanara — a bérleti
szerz8dés meghitisuldsa nélkiil is — meghatarozott kotbért érvényesitsen. Ebben az esetben a
kotbér érvényesitése miatt sziinik meg részben a bérleti szerzddés. Az alperesi jogok
tulstilyaval szemben a felperesek a szdz évre kotott szerz6dés szerint a minimum bérleti dijat
érintd, hivatalos eurd-inflacios ratan feliili bérelemelésre sem jogosultak [8/b) és c)].

[68] A Kuria mindezek alapjan megallapitotta, hogy a bérleti szerzédésben a felperesi €s
az alperesi jogok ¢és kotelezettségek nincsenek egyenstlyban. E sulyosan megbomlott
egyensuly azt tiikrozi, hogy a felek az alperesnek egyértelmiien privilegizalt helyzetet
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biztositottak, egyes jogintézményeket nem a rendeltetésiiknek megfeleléen alkalmaztak annak
érdekében, hogy a jogszabalyban rogzitett joghatasukhoz képest attdl eltérd, mas joghatast
valtsanak ki. A bérleti szerz0dés egésze ezért a felek egyezd akaratnyilvanitassal kialakitott
tartalmanal és joghatdsanal fogva nyilvanvaléan a jéerkolcsbe iitkozik. A felek a bérleti
szerzOdés rendeltetésével ellentétes érdeket érvényesitettek, igy az a szerzddéssel elérni
kivant cél értékelése alapjan is az altalanosan elfogadott erkolesi normakat nyilvanvaldan
sérti, ezért az altalanos tarsadalmi megitélés alapjan elfogadhatatlannak mindsiil. Maga a
szerzOdéses szabalyozds nincs tekintettel a feliilvizsgalati kérelemben hivatkozott
koriilményekre: arra, hogy a bérleti szerz6dés igen hossztavra szol, idében eltérd
beruhazasok valdsulnak meg, a felek kockazata és a projekt értéke valtozik. Mivel a bérleti
szerz6désnek nemcsak egyes kikotései semmisek, hanem a fenti okokbdl annak egésze
érvénytelen, ezért nem kellett alkalmazni a régi Ptk. 239. § (1) bekezdését.

[69] Mindezekre figyelemmel a jogerds itélet nem sérti a feliilvizsgalati kérelemben
megjeldlt jogszabalyokat, ezért azt a Kuria a régi Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatalyaban
fenntartotta.

Z74r6 rész

[70] Az alperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a régi Pp. 270. §
(1) bekezdése értelmében alkalmazandd régi Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan 6t kellett
kotelezni a feliilvizsgélati ellenkérelmet el6terjesztd felperesek tligyvédi képviselettel
felmeriilt feliilvizsgalati eljarasi koltségének a megfizetésére. A Kuria ennek Osszegét a
birdsagi eljarasban megallapithatd tigyvédi koltségekrdl szold 32/2003. (VII. 22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja, a 3. § (5) bekezdése és a 4/A. § (1) bekezdése alapjan
hatarozta meg.

[71] A Kuria az alperest kotelezte az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott
feliilvizsgalati eljarasi illeték megfizetésére az illetékekrdl sz6l6 1990. évi XCIII. térvény 74.
§ (3) bekezdése értelmében alkalmazando, a koltségmentesség birdsagi eljarasban torténd
alkalmazdsarol szolo 6/1986. (V1. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése, valamint a 15. § (1)
¢s (3) bekezdése alapjan.

[72] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet targyalason birélta el az alperes régi Pp. 274. § (2)
bekezdésén alapuld kérelmére.

[73] Az itélet ellen a régi Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja alapjan nincs helye
feliilvizsgalatnak.

Budapest, 2022. februar 17.
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