Févarosi itéldtabla
13.Gf.40.455/2006/12.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla dr. Szanthé Pal (igyvéd (1066 Budapest, Dessewffy u. 37.
szam V1. emelet) altal képviselt felperesnek a Botos Ugyvédi Iroda (1025 Budapest,
Szépvdlgyi ut 70. szdm, ugyintéz4: dr. Botos Tibor tigyvéd) altal képviselt I. rendd,
Kutny Miklés vezérigazgatd altal képviselt Il. rend, a M. M. lgyvezet6 altal
képviselt lll. rendd, és a M. Z. ugyvezet6 altal képviselt IV. rend( alperesek ellen
tulajdonjog megallapitasa irant inditott peres eljarasban a Févarosi Birésag 2006.
julius 4-én kelt 18.G.41.448/2005/14. szamu itélete ellen a felperes részérél 16.
sorszam alatt benyujtott fellebbezés és az |. rend( alperes részérdl benyujtott

csatlakozo fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birosag itéletét megvaltoztatia és megallapitja,
hogy a felperes a Budapest Xlll. kerllet ... helyrajzi szam alatt nyilvantartott 1 hektar
6979 m2 alapteruletd, kivett Gzem megnevezés( belterlleti ingatlannak a tulajdoni
lap Il. rész 1. sorszdm szerinti a Magyar Allam tulajdonaként nyilvantartott
6519/16980 illetéségbél - a tulajdoni lap Il. rész 4. sorszam szerint a V. A. Vallalat
kezelésében 1évo - 996/16980 tulajdoni hanyadanak tulajdonjogat az 1994.

augusztus 16-an kelt adasvételi szerz6déssel megszerezte, az adasvételi



szerz6dés az alperesekkel szemben hatalyos, az alperesek az elévasarlasi jogukkal
az erre nyitva allé hatarid6 alatt nem éltek.

A Févarosi [télétabla az itélet hiteles kiadmanyat megkiildi a Budapesti 2. szamu

Kdrzeti Foldhivatal részére a felperes tulajdonjoganak bejegyzése érdekében.

Kételezi az I. rendl alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek

1.560.000 (Egymillio-6tszazhatvanezer) forint els6-és masodfoku perkdltséget.

A ll, lll. és IV. rendl alperesek a perrel kapcsolatosan felmertlt kdltségeiket maguk

viselik.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A Cg. 01-09- cégjegyzekszam alatt nyilvantartott felperes az 1994. augusztus 18-an
kelt létesitd okirat alapjan 1997. majus 12-én kerilt bejegyzésre. A létesitd okirat
alairasat megel6z6éen, 1994. augusztus 16-an a V. A. V. ,f.a." (tovabbiakban: VAV)
felszamolasi eljarasaban a felszamolo értékesitette a Budapest Xlll. kerilet, 3.... sz.
tulajdoni lapon 2.... helyrajzi szam alatt nyilvantartott Gzem megnevezésu ingatlan
996 m2 alaptertilet(i részét, amely az egész ingatlannak a 996/16980 tulajdoni
hanyadat jelentette. Az adasvételi szerz6dés targyat képezé ingatlan a Magyar
Allam tulajdondban és a VAV kezelésében volt. Az ingatlanrészt a felperes
vasarolta meg 8 millié forint vételarért. A vevbnek a veételarat meghatarozott
utemezésben, részletekben kellett medfizetnie, és a vevd tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzését az eladd a vételar hianytalan megfizetésének
feltételéhez kototte. Az eladd vallalta az ingatlannak a szerzddés alairasatol

szamitott 30 napon belll t6rténd birtokba adasat. Az adasvételi szerz6dés 11.



pontjaban a vev6 tudomasul vette, hogy a szerz6dés akkor valik joghatalyossa, ha a
tulajdonostarsak az elévasarlasi jogukrol irasban lemondanak.

Az ingatlan-nyilvantartas szerint az ingatlannak tulajdonosai az alperesek is:
1698/16980 tulajdoni hanyaddal a Il. rend( alperes (a bejegyzés az 1991. november
29-én érkezett kérelemre tortént), 1321/16980 tulajdoni hanyaddal a Ill. rendi
alperes (a bejegyzés az 1994. majus 25-én érkezett kérelemre tortént), 1350/16980
tulajdoni hanyaddal a IV. rend(i alperes (a bejegyzés az 1994. november 21-én
érkezett kérelemre tértént), 5570/16980 tulajdoni hanyaddal az I. rend( alperes (a

bejegyzés az 1994. december 17-én érkezett kérelemre tortént).

A ll. rendl alperes 1994. szeptember 14-én, a lll. rendl alperes pedig 1995. januar
30-an nyilatkozott, hogy a perbeli ingatlanra vonatkoz6 elévasarlasi jogaval nem

kivan élni.

1995. januar 5-én a VAV felszdmoldja, valamint az |.-IV. rend{ alperesek
» 1ulajdonostarsi hozzajaruld nyilatkozat" elnevezésu okiratot irtak ala a kdvetkezd
szOveggel: ,Alulirottak ezennel hozzdjaruldsunkat adjuk ahhoz, hogy
tulajdonostarsunk, a N. Kft. az altala megvasarolt Xlll. ker. Cs. u. 8. szam alatti

épuletrészt atalakitsa."

A felszamold 1995. junius 23-an kelt levelében értesitette a felperest, hogy az
adasvételi szerz6dés masolati példanyait az I-IV. rend(i alperesek részére, mint
tarstulajdonosoknak megkildte. Amennyiben ezek a cégek a megjeldlt hatariddén
belil nem nyilatkoznak, ugy tekinti, hogy el6vasarlasi jogukat nem kivanjak
gyakorolni.

A VAV képviseletében a felszamol6 és a felperes 1995. junius 15-én megallapodast
kotott a késedelmes birtokbaadas és az ingatlan allapotat érint6 kérdések
rendezése targydban. A megallapodas 1./ pontjdban a szerz6dd felek

megallapitottak, hogy kozottik 1994. augusztus 16-an adasvételi szerzédés jott



létre a budapesti XIIl. kerlleti 27952 helyrajzi szamu ingatlan 996/16980
illetéségére. A 2./ pontban a felek rogzitették, hogy az 1994. augusztus 16-an
|étrejott adasvételi szerz6dés targyat képezd ingatlanrészt az elado késedelmesen,
1995. februar 17-én adta a felperes mint vev6 birtokaba, amely késedelem miatt az
eladéo a 6./ pontban meghatarozott meértékd kotbért fizet a felperesnek. A 9./
pontban a felek megallapodtak abban, hogy mint tulajdonostarsak egymassal
adasvételi szerzddést kotnek tovabbi 61 m2 alapteriletre, amit a felperes
megvasarol 610.000 forint +afa vételarért, és az adasvételi szerz6dést a korabban
eladott ingatlanrész teljes vételaranak megfizetésével egyidejlileg irjak ala. A 61 m2
alapteriletd ingatlanrész 61/16980 tulajdoni hanyadot testesit meg. Ennek

targyaban a felek az adasvételi szerzédést 1995. junius 16-an kotottek meg.

Az 1994. augusztus 16-an megkotott adasveteli szerz6dés a Fovarosi Kerlletek
Foldhivatalahoz 53620/1995. iktatdszam alatt benyujtasra kerilt a tulajdonjog
bejegyzése végett. Hosszabb idén keresztul a bejegyzési kérelemmel kapcsolatban
intézkedés nem tortént, végul 2002. november 7-én a féldhivatal hianypdétlasra hivta
fel a felperest. Elrendelte - tobbek kdzo6tt - a tarstulajdonosok elévasarlasi jogrol
lemond6é nyilatkozatanak csatolasat. A Févarosi Kerlletek Foldhivatala
316109/1/2002. szamu hatarozataval 2003. februar 28-an a felperes tulajdonjogat
996/16980 tulajdoni hanyadra vétel jogcimén bejegyezte és a Magyar Allam
tulajdoni hanyadat a 6519/16980 tulajdoni hanyadrél 5523/16980 tulajdoni hanyadra

valtoztatta.

Az |. rendli alperes kérelmet nyujtott be a Févarosi Keriletek Foéldhivatalanal,
amelyet a foldhivatal fellebbezésnek tekintett. A féldhivatal a 2003. aprilis 11-én kelt
121698/1/2003. szamu hatarozataval sajat hataskdrben visszavonta az
53620/1995. szamu Ugyben hozott hatarozatat, a korabbi allapotot visszaallitotta, és
a felperes tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét az eredeti Ugyszamon
széljegyezte, ugyanis - az indokolasban rogzitettek szerint - a felperes a
hianypaétlasi felhivasnak csak részben tett eleget, nem csatolta a tarstulajdonosok

elévasarlasi jogrol lemondd nyilatkozatat. Ezt kdvetbéen a foldhivatal 2003. aprilis



16-an 135848/1/2003. szam alatt hidnypaotlasi felhivast adott ki a felperesnek, amely
a tarstulajdonosok elévasarlasi jogrol lemondd nyilatkozatanak csatolasara iranyult.
A felperes képviseletében eljaré dr. Szantho Pal Ggyvéd az iddmulasra tekintettel a
nyilatkozatok potlasanak mell6zését kérte, valamint jelezte, hogy az épitési
munkahoz a tulajdonostarsak hozzajarultak. Az |. rend(i alperes képviseletében
eljaro dr. Botos Tibor tigyvéd pedig bejelentette, hogy az I. rendi alperes élni kivan
az elbvasarlasi jogaval és a szerz6désben meghatarozott 8 millio forint vételar
letétbe helyezését letéti szerz6déssel igazolta. A féldhivatal a 2004. junius 2-an kelt
187199/1/2003. szamu hatarozataval mind a felperes, mind az |. rend( alperes
tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét elutasitotta. A hatarozat indokolasa szerint a
felperes hianypodtlasként sem csatolta az elévasarladsi jogrol lemondod
nyilatkozatokat, az I. rend(i alperes elévasarlasi joggal val6 élésének formaja pedig
nyilvanvaléan érvénytelen. Az |. rendl alperes fellebbezése folytan eljart FOvarosi
Foldhivatal a 2004. szeptember 16-an kelt 32.415/1/2004. szamu hatarozataval az
el6bbi hatarozatot megsemmisitette és a Févaros Keruletek Foldhivatalat uj eljaras
lefolytatdsara és uj hatarozat meghozatalara utasitotta.

Az uj eljarasban a foldhivatal 2004. szeptember 28-an 253010/3/2004. szam alatt
hianypatlasi felhivast adott ki mind a felperes, mind az I. rend(i alperes részére. A
foldhivatal felhivta a felperest a tarstulajdonosok eldvasarlasi jogrol lemondd
nyilatkozatanak csatolasara, illetve annak igazolasara, hogy a jogosultakat
nyilatkozattételre irdsban felszdlitotta és a vételi ajanlatot vellk kdzoélte. Kérte az
elévasarlasi jog jogosultjainak alairasat tartalmazo tértivevények vagy mas
dokumentumok benyujtasat, amellyel datum szerint igazolja, hogy a lemondasrdl
sz0l6 felhivast a tarstulajdonosok iranyaba megtette. A foldhivatal felhivta az |I.
rendd alperest, hogy amennyiben el6vasarlasi jogaval élni kivan, igazolja a vételi
ajanlatanak az elado részére tortént megkuldését. A felperes bejelentette, hogy az
elado kereste meg az elbvasarlasra jogosultakat nyilatkozattételre (amelynek
igazolasara csatolta a VAV felszamoldjanak 1995. junius 23-an kelt levelét),
valamint tajékoztatast adott arrdl, hogy az I. rend( alperes csak 2003. évben vitatta

a felperes tarstulajdonosi minéségét. Egyidejlleg a felperes jelezte azt is, hogy az I.



rend(i alperes ellen pert indit annak megallapitasa irant, hogy elévasarlasi jogaval
nem élt. Erre alapitottan kérte a foldhivatali eljaras felfuggesztéseét.

Ezt kovetben a felperes az I.-1l.-lll-1V. rend( alperesek ellen pert inditott. A Pesti
Kdzponti Kertlleti Birosagnal benyujtott €s a Fdvarosi Birdsagra a felperes altal
megjeldlt 8 millié forint pertargy érték miatt attett kereseti kérelmében a felperes
annak megallapitasat kérte, hogy a 2... helyrajzi szamu ingatlan 996/16980 eszmei
hanyadanak tulajdonjogat adasvétel jogcimén megszerezte, az adasvétel
szerz6dés az alperesekkel szemben hatalyos, az elévasarlasi jog gyakorlasara az
alperesek szamara nyitva allé hataridé elévilt, az elévilési idén belll az alperesek
az elévasarlasi jogukkal nem éltek. A keresete kiterjedt a féldhivatal megkeresésére
is a tulajdonjoganak bejegyzése irant, azonban ettél a keresetrésztél az elséfoku
eljarasban elallt. A felperes a keresetében el6adta, hogy a féldhivatal azért nem
jegyzi be a tulajdonjogat, mert nem tudja igazolni, hogy az alperesekkel kdzolte az
adasvételi szerzOdést, és az alperesek az erre nyitva allé hatarid6 alatt nem éltek az
elévasarlasi jogukkal. Hivatkozott az eldévasarlasi jog alapjan a vételi nyilatkozat
megtételére nyitva allé hataridé elévilési jellegére, valamint arra, hogy az elado
felszamoloja kildte meg a tarstulajdonosok részére az adasvételi szerzé6dést. Ezért
nem tudja igazolni annak megtorténtét, valamint azért sem, mert az elad6 a
felszamolasi eljarasban megsziintetésre kertlt, és az iratanyagabdl nem sikerlt
megszereznie olyan iratot, amely alkalmas lenne a tarstulajdonosok értesitése
megtorténtének igazolasara. A keresetleveléhez csatolta a perbeli ingatlan tulajdoni
lap masolatat, az 1994. augusztus 16-én kelt adasvételi szerz6dést, a Il. rend(i és a
lll. rendd alperesek nyilatkozatat az elévasarlasi jogrol valdé lemondasrol, az
alperesek és a VAV felszamolojanak 1995. januar 5-én alairt nyilatkozatat, a
felszamold 1995. junius 23-an kelt levelét, valamint a fentebb ismertetett foldhivatali
iratokat.

Az |. rendl alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkoéltségben marasztalasat
kérte. Arra hivatkozott, hogy a megallapitasi kereset Pp. 123. §-aban meghatarozott

konjunktiv feltételei a jelen perben nem allnak fenn. El6éadta tovabba, hogy vele az



adasvételi szerz6dést nem kozolték, ezért nem tudott nyilatkozni az elévasarlasi
joggal kapcsolatban. Az 1995. januar 5-én alairt nyilatkozatra vonatkozo6an
kijelentette, hogy az csak az épuletrész atalakitasat érintette, az elévasarlasi jogot
nem. Az |. rendii alperes csatolta a 2003. marciusaban irt, a VAV felszamoldjanak
jogutodjdhoz (a S. Rt.-hez) cimzett, keltezés nélklli nyilatkozatat, amely szerint
elévasarlasi jogaval élni kivan, és a 8 millié forint vételarat Ggyvédi letétbe helyezte.
Benyujtotta a 8 millié forint letétbe helyezésének igazolasara a 2003. majus 5-én
kelt Ggyvédi letéti szerzédeést is. Az |. rendd alperes hivatkozott arra is, hogy a
felperes létesitd okiratat az alapitdé tagok csak 1994. augusztus 18-an irtak ala, igy
az adasvételi szerz6dés megkotésekor (1994. augusztus 16-an) a felperes nem
|étezett, ezért adasvételi szerz6dést nem kdthetett, a gazdasagi tarsasagokroél szélo
1988. évi VI. térvény (a tovabbiakban: Gt.) nem ismerte az el6tarsasagi létszakaszt,
ami az U] tarsasagi torvények szerint is csak a létesitd okirat Iétrejotte utan
kezdddhet.

A Il. rendd alperes is a kereset elutasitdsat kérte. Arra hivatkozott, hogy a
felszamolo felhivasat megkapta, és arra nyilatkozott, az elévasarlasi jogaval nem

kivan élni. Allaspontja szerint a perre okot nem szolgaltatott.

A lll. rend( alperes az elséfoku eljarasban 2006. januar 31-én ugy nyilatkozott, hogy
nem érti a felperes igényét. Kijelentette, hogy a 2.... hrsz-u ingatlant probléma nélkdl
hasznaltak mind a felperessel, mind a szerz6désben megjeldlt felekkel az elmult
tobb mint 10 évben, az ingatlan jogi helyzetét és a birtoklas rendjét a
tulajdonostarsak elfogadott tényként kezeltek. Fel sem merllt az elévasarlasi jog
kérdése, kuldondsen azért nem, mert szinte valamennyi tulajdonostars az elmult 10
évben épitkezett, és mindannyian hozzgjarultak a masik tulajdonostars
epitkezéséhez, tehat tudtak arrdl, hogy a felperes tulajdonjogot szerzett.

A IV. rend( alperes érdemi nyilatkozatot nem terjesztett el6.



Az elséfoku birésag a 2006. julius 4-én kelt 18.G.41.448/2005/14. szadmu itéletével a
felperes keresetét elutasitotta azzal, hogy koltségeit maga koteles viselni. Kotelezte
a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az |. rendd alperesnek 400.000 forint
perkoltséget. Az els6foku birosag a hatarozatat arra alapitotta, hogy a
megallapitasra iranyuld kereset Pp. 123. §-aban meghatarozott feltételei nem alltak
fenn. A Ptk. 145. § (2) bekezdése értelmében a tulajdonostars tulajdoni hanyadara a
tobbi tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben elévasarlasi jog illeti meg. A
felperes a tulajdonosi kordn kivilalloként kivanta az egyik tulajdonostars tulajdoni
hanyadat adasvételi szerz6déssel megszerezni. A felperes a tulajdonjoganak
bejegyzése irant 1995-ben benyujtott kérelmét az 1994. augusztus 16-an megkdétott
adasvételi szerzddésre alapitotta, ezért a fdldhivatali eljarasban az ingatlan-
nyilvantartasrél szold 1972. évi 32. torvényerejld rendeletet (tovabbiakban: Tvr.) és
az annak végrehajtasara kiadott 27/1972. (XII. 31.) MEM rendeletet (tovabbiakban:
MEM rendelet) kell alkalmazni. A felperes jogainak alperesekkel szembeni
megovasara az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban lehetdség nyilik. Erre utal a
foldhivatal hianypétlast elrendel6 végzése is. A felperes az ingatlan-nyilvantartasi
eljaras soran érvényesitheti azon koételmi igényét, amely a tulajdonjoga
bejegyzésére iranyul, és ezt a jogat a tulajdonostarsakkal szemben is megdvhatja,
azaz ha a tulajdonostars elbvasarlasi jogrél lemondd nyilatkozata nem all
rendelkezésre, igazolhatja, hogy 6t nyilatkozattételre irasban felszélitotta, a kapott
vételi ajanlatot kdzolte vele, illetve a nyilatkozat beszerzésének nehézsége esetén a

szerz6dé felek egylittes nyilatkozata is elegendé.

A keresetben kért két megallapitas (az adasvételi szerz6dés alperesekkel szemben
hatalyos, valamint az alperesek az elévasarlasi jogukkal az erre nyitva allé hataridé
alatt nem éltek és ezen igényuk elévllt) a felperes jogainak megdvasara nem
szolgal. A felperes az ingatlan-nyilvantartasi eljaras soran ilyen megallapitast
tartalmazo itélettel sem kerilhetne kedvezébb helyzetbe, hiszen az ingatlan-
nyilvantartasba torténdé bejegyzéshez az elbvasarlasi jogosultak nyilatkozatat
csatolni kell. Ha a jogosultak nem nyilatkoztak, akkor az irasbeli felszélitast kell

igazolni, illetve amennyiben ez nem tértént meg, ugy meghatarozott esetben a



szerz6dé felek egyiittes nyilatkozata elegendd. igy egy esetleges megallapitas a
felperes semmilyen jogat nem oOvja meg, mivel a foldhivatal a megkotott adasveételi
szerz6dés alperesekkel szembeni hatalyossaganak kérdését mindenképpen

vizsgalja.

Az els6foku birésag az indokoldsaban kitért arra is, hogy a mikdodését elkezdd, de
még be nem jegyzett gazdasagi tarsasag jogilag nem létezik, ezért nem valhat a
kilébnb6zd jogviszonyok alanyava, €s nem érvényesek ra a szerzédéskotéskor
hatalyban volt Gt. rendelkezései. Kifejtette, hogy a Gt. 25. § (2) bekezdése alapjan a
tarsasag erre jogosult szerve utdlag a szerz6dést jovahagyhatja, ezzel a tarsasag
visszamenbleg megszerezheti azon jogokat és kotelezettségeket, amelyek a
szerz6désbél erednek, azonban ez automatikusan nem kdvetkezik be, ahhoz a

tarsasag hatarozata sziikséges.

Az elsOfoku birosag az itéletének indokolasaban rogzitette, hogy a felperest
tajékoztatta az 6t terhel6 bizonyitasi kotelezettségrél (6. sorszamu jegyzokonyv), és
a felperes elkésetten csatolt egy megallapodast, amely 1995. junius 15-én kelt,
azonban az nem teszi érvényessé az 1994. augusztus 16-an megko6tott adasveteli
szerzbdést. A felperes az els6foku eljarasban nem tudta bizonyitani, hogy az |.
rendd alperes nyilatkozott volna az elévasarlasi jogrol tértént lemondasrodl, és azt
sem igazolta, hogy az |. rend(i alperest nyilatkozattételre irdsban felszdlitotta és a
vételi ajanlatot vele kdézolte. Az 1995. januar 5-én kelt nyilatkozat ennek

bizonyitdsahoz nem elegendd.

Az els6foku birésag az ingatlan 996/16980 eszmei tulajdoni hanyad adasvétel
jogcimén torténé megszerzésének megallapitasara iranyuld keresetet a Ptk. 117. §
(2)-(3) bekezdéseére alapitott indokolassal utasitotta el. Az indokolas szerint a
felperes mindaddig nem szerez tulajdonjogot az ingatlanon, amig a tulajdonjogat a

foldhivatal az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzi.



Az els6foku birdsag az |. rendl alperes javara itélt meg perkoltséget a 32/2003.
(V1. 22.) IM rendelet 3. § (6) bekezdésére hivatkozva.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett, annak megvaltoztatasaval a keresetben
foglaltak megallapitasat kérte. A felperes allaspontja szerint a féldhivatali eljaras
nem alkalmas a jogainak megdvasara, ugyanis a foldhivatal a benyujtott okiratok
alapjan dont a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelemrdl, és nem foglalkozhat az
adasvételi szerz6dés hatalyossaganak és az elbvasarlasi jog gyakorlasara nyitva
allé hatarid6 elévilésének kérdésével. Véleménye szerint az 1995. junius 15-én kelt
megallapodas az 1994. augusztus 16-an megkotott szerzédést érvényessé és
hatdlyossa valtoztatta. Az 1995. januar 5-én kelt ,tulajdonostarsi hozzajaruld
nyilatkozat" egyértelmien azt is bizonyitja, hogy az alperesek - kdztlik az I. rend(
alperes is - a felperest tulajdonostarsnak tekintette. Felhivta a figyelmet arra, hogy
az |. rendld alperes ezt kovetben, az elévilési idon belul, nem tett olyan
nyilatkozatot, amelyben bejelentette volna, hogy az elévasarlasi jogaval élni kivan,
ilyen nyilatkozatot legelészér 2003-ban intézett a VAV felszamoldjanak
jogutodjdhoz. Kijelentette, hogy a perbeli ingatlan kialakult hasznalataval a
tulajdonosok kdrében vita nem volt. Kifejtette azt a jogi allaspontjat is, hogy jogainak
megovasa érdekében a keresetében kért megallapitdsnak helye van a Pp. 123. §-a
szerint, ugyanis az adasvételi szerz6dés alapjan folyamatban 1év6, de felfliggesztett
foldhivatali eljarasban nem tudja igazolni a tulajdonostarsak értesitését, illetve az
elévasarlasra jogosult alperesek tajékoztatasat az adasvételi szerz6désrol, ugyanis
az elbvasarlasi jogosultak iranydban az adasvételi szerz6déssel dsszefliggésben
allo kotelezettség teljesitésének igazolasara alkalmas okiratok nem talalhatdak, a
kdtelezettséget az eladd VAV felszamoloja teljesitette, és a VAV jogutdd nélkiil, a
felszamol6 cég pedig jogutodlassal megsziint. A felperes a tulajdonjogat nem az
alperesektsl szarmaztatia, hanem az eladé VAV-tdl, ezért nincs szilkség az
alperesek kotelezésére a felperes tulajdonjoga bejegyzésének tlréseére. A felperes
jogainak megovasahoz szikséges a keresetében meghatarozott megallapitas. A
felperes jogi véleménye szerint a jelen per alapjaul szolgalo tényallas mellett helye

van a Pp. 123. §-a alapjan megallapitas iranti pernek. A felperes kérte az I. rendd



alperes perkdltség megfizetésére kotelezését a 8 millié forint pertargy érték alapul

vételével.

Az |. rendl alperes csatlakozo fellebbezést nyujtott be az itélet indokolasi részére és
a perkoltség meértékére vonatkozoan. Kifogasolta, hogy az itélet indokolasa a
kereset elutasitasara iranyulo ellenkérelmének csak egyik részét tartalmazza.
Kiemelte, hogy a kereset elutasitasat elsddlegesen azért kérte, mert a megallapitasi
kereset jogszabalyi feltételei nem allnak fenn, masodsorban pedig azért, mert a Ptk.
200. § (2) bekezdése és 205. § (1) bekezdése alapjan érvénytelenségre
(semmisségre) hivatkozott, amely semmisség az adasvételi szerz6déskotés
idopontjdban a felperes jogalanyisaganak hianya miatt all fenn. Ismét utalt arra,
hogy a felperes nem 1994. augusztus 18-an kerllt a cégnyilvantartdsba
bejegyzésre, hanem 1997. majus 12-én, a létesitd okiratanak keltezése 1994.
augusztus 18-a. Hatarozott jogi allaspontja szerint a felperes szerz6déskotését nem
a mukodeését elkezd6 és késbbb bejegyzett tarsasag szerz6déskotésére vonatkozo
jogszabalyok alapjan kell elbiralni, hanem egy jogilag nem létez§ tarsasag
jogképessége alapjan. Erre figyelemmel az itélet indokolasi részének modositasat
kérte a Gt. 1. § (2) bekezdése, 19. §-a és 24. §-a alapjan. Az |. rendl alperes
kijelentette azt is, hogy az elévasarlasi jogaval az adasvételi szerz6désben szerepld
8.000.000 forint vételaron kivant élni. Kérte tovabba a perkoltségre vonatkozdé
rendelkezés megvaltoztatasat, és a perkoltségnek a tényleges forgalmi érték
alapulvételével 5 % + afa 6sszegben t6rténdé megallapitasat. Hivatkozott az ingatlan
forgalmi értékének emelkedésére és arra, hogy az els6foku birdsag nem indokolta
meg, a vonatkozé IM rendelet alapjan a perkoéltséget miért mérsékelte. A pertargy
értékét 24 millio forintban jeldlte meg.

A 11.-IV. rendl alperesek fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztettek el6.

A felperes fellebbezése megalapozott, mig a csatlakozé fellebbezés tulnyomorészt

megalapozatlan.



A Ptk. (perbeli adasvételi szerz6dés megkotésének idépontjaban hatalyos) 54. § (1)
bekezdése alapjan a gazdasagi tarsasag alapitasahoz tarsasagi szerz6dés (alapito
okirat); részvénytarsasag esetében pedig alapszabaly szikséges. A (3) bekezdés
szerint a gazdasagi tarsasag a cégjegyzékbe valé bejegyzéssel - a tarsasagi
szerz6dés megkdtésének, részvénytarsasagnal az alapszabaly elfogadasanak

idépontjara visszamendbleg - jon létre.

A Gt. 1. § (2) bekezdése szerint a gazdasagi tarsasagok sajat cégnevik alatt
jogokat szerezhetnek és kotelezettségeket vallalhatnak, igy kulénésen tulajdont
szerezhetnek, szerzddést kdthetnek, pert indithatnak és perelhetok. A 19. § (1)
bekezdése értelmében gazdasagi tarsasagot tarsasagi szerzddéssel (alapitd
okirattal, alapszaballyal) lehet alapitani. A 23. § (1) bekezdése elbirja a tarsasag
alapitasanak - bejegyzés és koOzzététel végett - a cégbirosagnal torténd
bejelentésének kotelezettségét, amelynek teljesitésére a tarsasagi szerzddés
megkotésétdl, illetbleg az alapszabaly elfogadasatdl szamitott 30 napos hataridét
allapit meg. A 24. § (1) bekezdése szerint a gazdasagi tarsasag a cégjegyzékbe
vald bejegyzéssel - a tarsasagi szerz6dés megkotésének, részvénytarsasagnal az

alapszabaly elfogadasanak idépontjara visszamendleg - jon létre.

A felperesi tarsasag a fenti jogszabalyi rendelkezések alapjan a cégbirésag 1997.
majus 12-én hozott végzésével jott Iétre a tarsasagi szerz6dés megkotésének
idépontjara visszamendleges hatallyal, igy jogi személyiséggel (jogalanyisaggal)
1994. augusztus 18. napjatdl rendelkezik. A perrel érintett adasvételi szerzédés
megkotésének iddpontjaban (1994. augusztus 16-an) a felperes - az elséfoku
birdsag altal helyesen megallapitottak szerint - jogilag még nem létezett.

A Gt. 25. § (1) bekezdése értelmében, akik a cégbejegyzés megtorténte elbtt a
tarsasag nevében eljartak, korlatlanul és egyetemlegesen felelnek a k6zds név alatt
vallalt kotelezettségekért. A felelésség kizarasa vagy korlatozasa a tarasag
hitelezéivel szemben hatalytalan. A (2) bekezdés szerint a cégbejegyzést

megelézéen a gazdasagi tarsasag nevében vallalt kotelezettségekért az (1)



bekezdés alapjan fennall6 felelésség megszinik, ha a tarsasag erre jogositott

szerve a szerzddeést utdlag jovahagyja.

A cégbejegyzés elbtt megkotott szerzddések jovahagyasa szempontjabdl nincsen
jelentbésége annak, hogy az eljar6 személyek kotelezettségvallalasa a tarsasagi
szerz6dés megkdtése elbtt vagy utan tortént, a taggylilés a szerzédéseket
jévahagyhatja. A tarsasag megalakuldsa soran, azzal dsszefliggésben, még a
tarsasagi szerz6dés megkodtése elbtt szamos kotelezettségvallalasra kerllhet sor
(pl. székhely megszerzése, székhely hasznalatahoz sziikséges helyiség bérlete,
ugyvédi megbizas stb.), amelyeket az eljaré személyek a tarsasag nevében kotott
szerzbdésekben rogzitenek. Ha ezeket a szerzédéseket a tarsasag jovahagyija,
akkor a szerz6désbél eredd jogok és kotelezettségek a tarsasagot illetik illetve
terhelik. (Lényegében ezzel azonos jogi allaspontot fogalmazott meg a Legfels6bb
Birésag a BH1993. 563. szam alatt k6zzétett eseti dontésében.)

Az elsé6foku birosag az itéletének indokolasaban rogzitette, hogy tajékoztatta a
felperest a bizonyitasi kotelezettségerdl, és megallapitotta, hogy a felperes
elkésetten csatolta az 1995. junius 15-én létrejott megallapodast, de az nem teszi

érvényesseé az 1994. augusztus 16-én megkdotott adasvételi szerzédést.

Az els6foku birdsag 2006. februar 1-jén tartott targyalasarol készilt 6. sorszamu
jegyz6konyv csupan azt tartalmazza, hogy a felperes kotelezettsége bizonyitani az
adasvételi szerz6dés létrejottét, és nem szol arrdl, hogy a felperes az alapitasat
megel6z6en megkotott szerzédés létrejottét miként igazolhatja. Ennek hidnyaban
helytelen az els6foku birésagnak a felperesi bizonyitékok csatolasanak
elkésettségére vonatkozo megallapitasa.

A felperes és a VAV képviseletében eljaré felszamold 1995. junius 15-én megkotott
megallapodasa és az 1995. junius 16-én kotott adasveételi szerz6dés tartalmabdl az
a kovetkeztetés vonhatd le, hogy a felperessel 1994. augusztus 16-an (még a

felperes jogalanyisaganak hianyaban) megkotott adasvételi szerzédést az 1994.



augusztus 18-an megalapitott felperes térvényes képviselbje - aki a felperes
képviseletére jogosult harmadik személyek, birosagok és hatdosagok elbtt - a
felperes nevében jovahagyta, azt megerlsitette, és a korabbi szerzédésre
figyelemmel a felperes ujabb adasvételi szerz6déssel tovabbi tulajdoni hanyadot
(61/16980 illetéséget) vasarolt a VAV-tdl. A felperes térvényes képviseldje az 1994.
augusztus 16-an létrejott adasvételi szerzédést a cég nevében kotott szerzédésnek
elismerte és annak tekintette, valamint a felperesi tarsasag belsd életében
(kizarolag a tagok egymas kozoétti, valamint a tarsasag és a térvényes képviseld
koz6tti jogviszonyoknal) figyelembe vehetd jovahagyas hianyara a peres eljarasban
nem mertlt fel adat. lly mdédon az 1994. augusztus 16-an kelt adasvételi szerz6dést
a felperesi tarsasdg altal megkotdttnek kell  tekinteni. A felperes
tulajdonszerzésének jogcime tehat adasvétel, amely az 1994. augusztus 16-an
|étrejott adasvételi szerzddésen alapul.

A Ptk. 117. § (1) bekezdése szerint atruhazassal - ha a torvény kivételt nem tesz -
csak a dolog tulajdonosatdl lehet a tulajdonjogot megszerezni. A (2) bekezdés
alapjan a tulajdonjog megszerzéséhez az atruhazasra iranyuld szerzé6désen vagy
mas jogcimen felll a dolog atadasa is szikséges. Az atadas a dolog tényleges
birtokba adasaval vagy mas olyan médon mehet végbe, amely kétségtelenné teszi,
hogy a dolog az atruhazé hatalmabdl a tulajdonjog megszerzdjének hatalmaba
kerllt. A (3) bekezdés szerint ingatlan tulajdonjoganak az atruhazasahoz az erre
iranyul6 szerz6désen vagy mas jogcimen felll a tulajdonosvaltozasnak az ingatlan-

nyilvantartasba val6 bejegyzése is sziikséges.

A felperes mint vevé és a VAV mint elad6 az adasvételi szerzédést 1994. augusztus
16-an megkototték, és - a kozottuk 1995. junius 15-én létrejott megallapodasban
foglaltakbdl megallapithatdéan - az elad6é az adasvételi szerz6dés targyat képez6
ingatlanrészt 1995. februar 17-én a felperes birtokaba adta. Ezt kdvetden a felperes
hasznalta, hasznositotta az ingatlant, és az épuletrészen - az alperesek altal 1995.
januar 5-én megadott tulajdonostarsi hozzajarulé nyilatkozat birtokaban -

atalakitasokat is végzett.



A felperes és az elad¢ altal megkotott szerz6dés kdzos tulajdonban lévé ingatlan
eszmei tulajdoni hanyadara vonatkozik.

A Ptk. 145. § (2) bekezdése értelmében a tulajdonostars tulajdoni hanyadara a tdbbi
tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben el6vasarlasi, elébérleti, illetleg

el6haszonbérleti jog illeti meg.

Az els6foku birdsag helyesen utalt arra, hogy a féldhivatalnal 1995-ben indult
tulajdonjog bejegyzésére iranyuld eljarasban a Tvr. és a MEM rendelet szabalyait
kell alkalmazni. A MEM rendelet 83. § (1) bekezdése szerint, ha az ingatlanra
elbévasarlasi jog van bejegyezve, vagy a nyilvantartas adataibdl megallapithato,
hogy jogszabalyon alapul6 elévasarlasi jog all fenn, és a tulajdonjog bejegyzését
vétel jogcimén nem az elbévasarlasra jogosult javara kérik - a (2) és (3) bekezdésben
foglalt kivételével - csatolni kell a jogosult nyilatkozatat arrdl, hogy az el6vasarlasi
jogaval nem kivan élni. A (2) bekezdés értelmében, ha a jogosult nem nyilatkozott, a
kérelmez6 koteles igazolni, hogy a jogosultat nyilatkozattételre irasban felszélitotta,
és a kapott vételi ajanlatot vele kdzolte. A (3) bekezdés alapjan, ha a nyilatkozat
beszerzése a jogosult tartbzkodasi helye vagy mas koérlilményei miatt rendkivili
nehézséggel vagy szamottevd késedelemmel jarna, a bejegyzéshez elegendé a
szerz6dd felek egylttes nyilatkozata, amelyben el§ kell adni a rendkivili

nehézséget vagy a szamottevo késedelmet valdszinlsitd tényeket.

A felperesnek a fdldhivatalhoz benyujtott bejegyzési kérelme akkor lett volna
sikeres, ha csatolni tudja valamennyi jogosult nyilatkozatat arrél, hogy az
elévasarlasi jogukkal nem élnek, vagy igazolja, hogy az elévasarlasra jogosultakat
nyilatkozattételre irdsban felszdlitotta és a vételi ajanlatot veluk kdzolte. A felperes
éppen azért nyujtotta be a megallapitasra iranyulo keresetét a birosagnal, mert ezt a
kotelezettségét nem tudta teljeskorien teljesiteni a foldhivatali eljarasban a
hianypaotlasra tortént felhivas ellenére, sét az I. rendl alperes meég azt is bejelentette

a féldhivatalnal, hogy az elévasarlasi jogaval élni kivan.



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 Févarosi [télétabla egyetértett a felperesnek azzal a jogi allaspontjaval, amely
szerint a jelen perbeli tényallds mellett a felperes jogainak alperesekkel szemben
vald megovasa végett szikséges annak megallapitasa, hogy az adasvételi
szerzbdéssel megszerezte a perbeli ingatlan tulajdoni hanyadat, és az adasvételi
szerz6dés alperesekkel szemben hatalyos, ugyanis az alperesek mint elévasarlasra
jogosult tulajdonostarsak az elévasarlasi joguk gyakorlasara biztositott hatarid6 alatt
az eldvasarlasi jogukkal nem éltek és a hatarido elévilt. A felperes az alperesektdl
teljesitést nem kovetelhet, vagyis nem kovetelheti az alperesektdl az elévasarlasi
jogrél lemondd nyilatkozat megtételét, és a foldhivatali eljarasban a felperesnek
okiratokkal kell igazolnia az elbvasarlasi jog szabalyainak betartasat, de ilyen

okiratok nem allnak rendelkezésére.

A Pk. 9. szamu allasfoglalas |. pontja értelmében, ha a tulajdonostars a tulajdoni
illetéségét el kivanja adni, a kivulalld személytél eredd vételi ajanlatot kdteles
k6zdlni minden egyes tulajdonostarsaval, kivéve ha a kdzlés az el6vasarlasra
jogosult tartozkodasi helye vagy mas korilményei miatt rendkivili nehézséggel
vagy szamottevé késedelemmel jarna. A IX. pont szerint a vételi ajanlatot egész
terjedelmében kell k6z6lni az elévasarlasra jogosult tulajdonostarssal, a X. pont
értelmében a vételi ajanlat kozlésekor annak elfogadasara a korilmények altal
indokolt hataridét kell szabni.

A rendelkezésre &ll6 iratok alapjan az éllapithatdé meg, hogy az eladé VAV
felszamolodja az 1995. junius 23-an kelt levelében arrdl értesitette a felperest, hogy

az adasvételi szerz6dés masolati példanyait a tulajdonostarsak részére megkuldte.



Az alperesek részér6l 1995. januar 5-én alairt ,tulajdonostarsi hozzajaruld
nyilatkozat" azt bizonyitja, hogy az alpereseknek - kdztik az |. rendi alperesnek is -
tudomasuk volt a felperes tulajdonostarsi mindségérél, tehat az adasvételi
szerz6désrol tudomast szereztek. Tényként allapithaté meg az is, hogy a felperes a
birtokba vett ingatlanon beruhdzasokat végzett, az ingatlant haboritatlanul
hasznalta. Ez utdbbit bizonyitja a Ill. rendl alperesnek a 2006. januar 31-én tett
nyilatkozata is. (Az ingatlant probléma nélkil hasznaltak az elmult tdbb mint 10
évben, az ingatlan jogi helyzetét és a birtoklas rendjét a tulajdonostarsak elfogadott
tényként kezelték, a tulajdonostarsak kozott fel sem merilt az elévasarlasi jog
kérdése, szinte valamennyi tulajdonostars az elmult 10 évben épitkezett, és
mindannyian hozzajarultak a masik tulajdonostars épitkezéséhez, tehat tudtak arrol,

hogy a felperes tulajdonjogot szerzett.)

Az elbvasarlasi joggal vald élés igénye az I. rendl alperesnél 2003. évben meriilt
fel, ekkor jelezte az |. rendl alperes el6sz6r, hogy elévasarlasi jogaval élni kivan
(ezt az I. rendl alperes is elismerte). Az |. rend(i alperes altal cégszerlien alairt,
1995. januar 5-én kelt ,tulajdonostarsi hozzgjaruld nyilatkozat" azon kivil, hogy
igazolja a felperes tulajdonszerzésérdl valé tudomasszerzeést, azt is igazolja, hogy
az . rendi alperes - a nyilatkozat aldirasatdl szamitottan - majdnem 8 évig nem

kivant élni az elévasarlasi jogaval.

A Ptk. 373. § (6) bekezdése értelmében alkalmazandd 373. § (2) bekezdése szerint,
ha az elévasarlasra jogosult a tulajdonoshoz intézett nyilatkozataban az ajanlat
tartalmat magaéva teszi, a szerz6dés kodzottik Iétrejon. Ha a jogosult a szerzédési
ajanlat elfogadasara altalaban megszabott hataridé alatt ilyen nyilatkozatot nem
tesz, a tulajdonos a dolgot az ajanlatnak megfeleléen, vagy annal kedvezdbb
feltételek mellett eladhatja.

Az egységes birdi gyakorlat szerint, amennyiben a tulajdonos a dolgot az
elévasarlasi jog megsértésével harmadik személynek eladja, az elévasarlasi igény -

jogszabalyon alapul6 jog esetében is - kételmi jellegl, ezért az igényérvényesitési



lehetéség idGtartamara az elévilés szabalyait kell alkalmazni, az igény
eérvényesitésére nem  korlatlan" idé all rendelkezésre. A forgalom biztonsagahoz
flz6d6 érdek is azt koveteli meg, hogy az eldvasarlasra jogosult a lehetd
legrovidebb idén belll éljen a jogszabaly altal biztositott jogaval. Az elévasarlasi jog
mint kdtelmi jogosultsag is elenyészik akkor, ha hosszabb ideig nem gyakoroljak (pl.
BDT2002. 698. szamu jogeset).

Az 1. rendl alperesnek az 1994. augusztus 16-an létrejott adasvételi szerz6dés
semmisségével kapcsolatos hivatkozasara figyelemmel a Févarosi itélétabla utal
arra, hogy a Ptk. 234. § (1) bekezdése szerint a semmis szerzédés
érvénytelenségére - ha a torvény Kkivételt nem tesz - barki hataridé nélkil
hivatkozhat. A biréi gyakorlat azonban a semmisségre térténé hivatkozasnal is jogi
érdekeltséget (jogviszonyt) vagy jogszabalyi felhatalmazast kivan meg. Az |. rendl
alperes pedig azon kivul, hogy az elGvasarlasi joganak megsértését allitotta, mas
jogi érdeket nem jelolt meg, az elbvasarlasi jog megsértését nem is bizonyitotta. A
Pik. 324. § (1) bekezdése értelmében a kdvetelések 5 év alatt eléviilnek, az . rend(
alperesnek az elévasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatos kdtelmi jellegl igénye a
fentebb kifejtettek szerint eléviilt. igy az I. rend( alperesnek nincs olyan jogi érdeke,
amelynek védelmében alappal hivatkozhatha az adasvételi szerzédés
semmisségére (pl. BH1991.107., BH1997. 439. és BH2004. 503. szamu jogesetek).

A felperes az 1994. augusztus 16-an kelt adasvételi szerz6déssel a 27952 hrsz alatt
nyilvantartott ingatlan 996/16980 tulajdoni hanyadanak tulajdonjogat megszerezte,
az elbvasarlasi jogra jogosultak az erre biztositott hataridé alatt nem éltek
elévasarlasi jogukkal, e joguk elévllt, igy az adasvételi szerz6dés veliik szemben is
hatalyos. A felperes a Ptk. 116. § (1) bekezdése értelmében igényt tarthat arra,
hogy tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartas feltintesse.

Az |. rendl alperes altal a csatlakozd fellebbezésében az els6foku birdsag
itéletének indokolasaban szereplé allitdsainak részbeni hianyarol a Févarosi

itélétablanak nem kellett alakszer(i kiegészité rendelkezést hoznia, ugyanis az



els6foku hatarozatot megvaltoztatta és a sajat hatarozatat a kérelem és
ellenkérelem, valamint a bizonyitékok és jogszabalyok ismertetésével teljes kdrlien
indokolta. A csatlakoz6 fellebbezésben el6adott magasabb pertargyérték
elfogadasara a Févarosi [télétabla nem latott indokot, de ez - az |. rend( alperes
pervesztessége miatt - azonos az |. rendi alperes érdekével, igy kevesebb az altala

fizetendd perkoltség mérteke.

Mindezek alapjan a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan megvaltoztatta és a felperes keresetének helyt adva a
rendelkez6 részben foglaltak szerint hatarozott, amelynél figyelemmel volt a Tvr. 14.
§ (1)-(2) és (4) bekezdésére, valamint 15. § (3) bekezdésére is.

A felperese fellebbezése sikeres lett, mig az |. rend( alperes csatlakoz6
fellebbezése tulnyomoérészt sikertelen maradt. Erre figyelemmel a Foévarosi
itélétabla a Pp. 239. §-a és 78. § (1) bekezdése alapjan rendelkezett a felperes
javara az els6- és a masodfoku perkdltseég megdfizetésérdl. A perkoltség viselésére a
perre okot ado és a keresettel szemben érdemi védekezeést elbterjesztd, illetve
csatlakozo fellebbezést elbterjesztd |. rendl alperest kotelezte. A 1l.- V. rendi
alperesek perkdltségigényt nem terjesztettek eld, és velik szemben a felperesnek
sem volt perkoltség igénye, igy e targyban a Févarosi itélétablanak déntenie nem
kellett.

A felperes altal megjelolt és az elséfoku eljaras soran a birdsag altal megallapitott
8.000.000 forint pertargyértéktél valé eltérésre a Févarosi [télétabla nem latott okot,
ezért 8.000.000 forint pertargyérték mellett 480.000 forint elséfoku, és 480.000 forint
masodfoku eljarasi illeték megfizetésére kotelezte az I. rendl alperest a felperes
javara, ugyanis a felperes az ltv. 42. § (1) bekezdésének a) pontja és 46. § (1)
bekezdése alapjan 6sszesen 960.000 forint illetéket fizetett meg illetékbélyegben az

peres eljarasban.



A Févarosi [télétabla a felperes jogi képviseletét ellaté iigyvéd munkadijat a
32/2003.(VI11.22.) IM rendelet 3. § (1) bekezdése és (2) bekezdésének b) pontja
alapjan allapitotta meg. Az Ugyvédi munkadij az altalanos forgalmi adot is
tartalmazza. Az alperesek a perrel felmertlt kbltségeiket maguk viselik.

Budapest, 2007. marcius 28.

. Koday Zsuzsanna sk.

a tanacs elnoke

Dr. Molnar Jézsef sk. Tamané dr. Nagy Erzsébet
sk.
eléado bird bird

A kiadmany hitelédl:

birésagi tisztviseld



