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A Pécsi Itélotabla a ,,Dr. Fodor" Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek - a ,,Burai-K. és Partnerei" Ugyvédi Iroda altal képviselt alperes neve (cime) alperes
ellen kartérités megtfizetése irant inditott perében a ... Torvényszék 2015. szeptember 29. napjan kelt
../63. szamu részitélete ellen a felperes altal 64. sorszamon eldterjesztett fellebbezés folytan
meghozta a kdvetkezo

részitéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birosag részitéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beliil 175.150 (szazhetvenotezer-
szazdtven) forint masodfoku eljarasban felmertilt perkdltséget.

A részitélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birosag altal megallapitott tényallas szerint az alperes jogelddje, az A. Kft. 1992-ben
megvasarolta a ... ... hrsz.-u, eredetileg 7086 m? alapteriiletii ingatlant, hogy azon lizemanyagtolto
allomast létesitsen és lizemeltessen. Az ingatlannak a toltéallomas lizemeltetéséhez nem sziikséges
egyiittesen kb. 3200 m? alapteriiletli részét az alperes jogelddje 1996-ban értékesiteni kivanta a
kozvetleniil szomszédos ... ... hrsz.-0 ingatlan akkori tulajdonosa, a felperes fel¢, aki azt meg
kivanta vasarolni. A teriiletre 1996-ban érvényes telekalakitasi szabalyok nem tették lehetévé a
teljes, kb. 3200 m? nagysagu teriilet telekhatar-rendezés cimén valo atjegyzését a ... ... hrsz.-a
ingatlanrol a szomszédos .... hrsz.-u ingatlanra.

Az A. Kft. belsé szabalyzata alapjan tartosan nem hozhatott 1étre osztatlan kézos tulajdont, ezért
ingatlanaibol csak olyan nagysagu foldteriiletnek megfeleld eszmei hanyadot értékesithetett,
amelynek megfeleld foldteriiletek telekalakitassal levalaszthatok voltak €s igy megsziintethetd volt
az ideiglenesen, kizarolag ebbdl a célbdl 1étrehozott kdzos tulajdon.

Az A. Kft. elado és a felperes vevd 1996. oktdber 15-én adasvételi szerzodést kotottek, amellyel az
elado eladta a vevonek a tulajdonaban 4ll6 ... ... hrsz.- ingatlan 1087/7086 tulajdoni hanyadat. Ez a
tulajdoni hanyad a szerzédés mellékletét képez6é helyszinrajzon jelolt 1087 m? nagysagu T3
ingatlanrésznek felelt meg, amely a vevo tulajdonaban 1év0 .... hrsz.-11 ingatlannal szomszédos volt.

Az A. Kft. bérbeado ¢és a felperes bérld 1996. oktober 15-én bérleti szerzddést is kotottek. Ezzel a
bérbeadd bérbe adta a bérlonek a tulajdonaban allo ... ... hrsz.-u ingatlananak 2105 m? nagysaga
teriiletét, amely a szerzddés mellékletét képezod helyszinrajzon T1 és T2 jelt ingatlanrésznek felelt



meg. A bérleti dijat 25 évre kototték meg, a bérleti dijat brutté 4.210.000 forintban hataroztak meg
azzal, hogy az a szerz6dés megkotésekor elére esedékes a bérbeadd szamldja alapjan. A
szerzOdésben rogzitették azt is, hogy a bérlét a bérlemény terliletére a bérbeadd értékesitési
szandéka esetén eldvasarlasi jog illeti meg. Amennyiben a bérld eldvasarlasi jogaval ¢él, a
megfizetett bérleti dij a vételarba beszamit.

A felperes elOvasarlasi jogat az ingatlan-nyilvantartdsba nem jegyezték be.

2000. majus 22-én a felperes €s az A. Kft. telekhatart rendezd okiratot irtak ala, amely alapjan a ...
... hrsz.-u ingatlan teriilete a felperes altal megvasarolt 1087 m? teriilettel 2174 m?-re névekedett,
mig a ... hrsz.-0 ingatlan teriilete 7086 m?-rél 5999 m?-re csokkent. A ... Foldhivatal a telekhatar-
rendezést akként vezette at az ingatlan-nyilvantartason, hogy a rendezést kovetden kialakitott ... ....
hrsz.-0 2174 m? nagysagu ingatlan 1/1 aranyu tulajdonosa a felperes, mig a ... ... hrsz.-u 5999 m?
nagysagu ingatlan tulajdonosa 1/1 ardnyban az A. Kft. lett.

Az alperes cégfelvasarlasi ligylet keretében 2003-ban megszerezte a teljes ... toltdallomas-haldzatot,
ennek keretében a ... ... hrsz.- ingatlan 1/1 tulajdonjogat is.

Az alperes elado, valamint a F. Kft. vevo 2013. szeptember 19-én megallapodast irtak ald, amelyben
rogzitették, hogy az eladd kizardlagos tulajdonat képezi a megallapodasban részletezettek szerint 8
ingatlan, koztiik a ... ingatlan-nyilvantartasban ... hrsz.-on felvett kivett tizemanyagtoltd allomas
megnevezésit 5999 m? alapteriiletii ingatlan. A szerz6d6 felek megallapodtak, hogy az elado a
megallapodas a)-g) alpontjaiban meghatarozott ingatlanok kizarélagos tulajdonat legkésobb 2013.
szeptember 30. napjaig megkotendd végeleges adasvételi szerzOdésekkel el fogja adni a vevd
részére. A megallapodasban az ingatlanok egyiittes vételarat 290.000.000 forint + AFA-ban, a ... ...
hrsz.-0 ingatlan vételarat 45.000.000 forint + AFA-ban hatiroztik meg. Az eladé tajékoztatta a
vevot, hogy a megallapodas targyat képezo ..... ¢s ... ingatlan eladasara vonatkozo6 tligyleti szandéka
kizardlag ezen ingatlanokon Iétesitett lizemanyagtoltd allomdsok iizemeltetésének végleges
besziintetése feltételével all fenn.

Az alperes elado ¢és a F. Kft. 2013. szeptember 27-én kiilon-kiilon okiratba foglaltan adasvételi
szerzddéseket kotott, amelyekkel a 2013. szeptember 19-ei megallapodasban (elészerzodésben)
foglaltaknak megfelelden - egyebek mellett - a ... ... hrsz. alatti ingatlant értékesitette a vevo részére.
2013. december 20-an az alperes €és a F. Kft. a 2013. szeptember 19-ei megallapodésban szerepld
tovabbi ingatlan tekintetében is adasvételi szerzddést kotott. A  megvasarolt ingatlanok
vonatkozédsaban a F. Kft. javara a tulajdonjogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték.

2014. februar 24-én a F. Kft. megbizottja telefonon kereste a felperes kft. ligyvezetdjét, hogy a
bérelt teriilet atadasarol targyaljon. A felperes ligyvezetdje ekkor tajékoztatta 6t az elévasarlasi jog
fennalldsanak tényérdl, a felperes ligyvezetdje ezért 2014. februdr 26. napjan a ... Foldhivatalban
megtekintette a ... ingatlan tulajdoni lapjat, valamint a 2013. szeptember 27-ei adasvételi szerzodést.
Ugyanezen a napon a felperes levélben fordult az O. Kft-hez kérve, hogy kiildjék meg részére az
adasvételi eldszerzodést, egyben értesitette az O. Kft-t, hogy a felperes ¢élni kivan elévasarlasi
jogaval.

2014. marcius 3-an kelt valaszlevelében az alperes kifejtette azt az allaspontjat, hogy az A. Kft. és a
felperes kozotti bérleti szerzodés 8. pontja jogszabalyba iitkozik, semmis, a bérldnek nincs érvényes
elévasarlasi joga, ezért a megallapodas (eldszerzddés) megkiildését megtagadta. A felszolitast a



felperes 2014. marcius 13-an megismételte, az alperes 2014. marcius 14-én azt irasban ismételten
elutasitotta.

A felperes 2014. majus 6-an terjesztett eld keresetet az alperes neve 1. rendii, a F. Kft. II. rendi és az
E. Zrt. I11. rend alperes ellen.

Keresetében a kovetkezoket kérte:

1) Annak megallapitasat, hogy a felperes ¢és az O. Kft. alperes kozott 1996. oktdber 15-én 1étrejott
bérleti szerz6dés 8. pontjdban a ... ... hrsz. alatti ingatlan 2105/5999 tulajdoni hanyadara az
elovasarlasi jog kikotése érvényesen megtortént.

2) Kételezze a birosag az O. Kft. I. rendi alperest, hogy a F. Kft. II. rendii alperestdl kapott ajanlatot
teljes terjedelmében kozdlje, azaz kotelezze 6t a birosag a 2013. szeptember 19. napjan kelt
adasvételi eloszerzodés, €s az ahhoz kapcsolddd valamennyi ingatlanra kotott végleges adasvételi
szerzOdés becsatolasara.

3) Allapitsa meg a birdsag, hogy az L. rendii és II. rendii alperesek bérleti szerzédésében foglalt
elovasarlasi jog megsértésével kototték meg a 2013. szeptember 19. napjan 1étrejott adasvételi
eloszerzodést, valamint az abban foglalt kotelezettségének alapjan létrejott végleges adasvételi
szerzOdéseket, igy a ... .. hrsz.-i ingatlanra 2013. szeptember 27. napjan megkotott adasvételi
elészerzodést is, igy az a felperessel szemben hatalytalan.

4) A birésag a ... ... hrsz. alatti ingatlanra feltart adasvételi szerz6dési feltételek alapjan hozza létre a
felperes és az 1. rendi alperes kozott az adasvételi szerzodést. Egyidejiileg intézkedjen a ...
Foldhivatal felé a II. rendl alperes tulajdonjoganak torlése és a felperes tulajdonjoganak bejegyzése
irant.

5) Kotelezze a birdsag az 1. és II. rendl alpereseket a ... ... hrsz. alatti ingatlan kiiiritésére és azok
birtokba adasara.

6) A III. rendii alperest az itélet tiirésére kérte kotelezni.

A keresetlevélben a felperes ugy nyilatkozott, hogy a 2013. szeptember 19-én létrejott adasvételi
el0szerz0dés, az az alapjan létrejott adasvételi szerzddésekhez kapcsolodd eldvasarlasi joganak
gyakorlasa kapcsan, annak perben torténd érvényesitésére jogfenntart6d nyilatkozatot tesz. Hatarozott
kereseti kérelmét a szerzodések megismerését kovetden terjeszti elo.

Az I-II. rendli alperesek a kereset elutasitasat kérték, a III. rendii alperes nyilatkozatot nem
terjesztett eld.

A felperes 2015. aprilis 7-én a II-II1. rendii alperesekkel szemben a keresetétdl elallt. Az elséfoku
birosag a II-I11. rendl alperessel szemben a pert megsziintette.

2015. majus 15-én a felperes keresetét modositotta és az alperest kartérités megfizetésére kérte
kotelezni.

1) Arra hivatkozott, hogy a rendelkezésre all6 adatok szerint az addsvételi szerzddésben szerepld
benzinkutak forgalmi értéke legalabb a kétszerese annak, mint amekkora vételarat a felek a



szerzGdésben meghataroztak (290.000.000 forint + AFA). A felperes vagyoni hatranyt szenvedett el
azaltal, hogy a tényleges forgalmi értéknél lényegesen alacsonyabb vételar mellett a benzinkutakat
nem tudta megvasarolni. Ezen a cimen 2.000.000 forint kartérités és annak a kereset keltétdl a
kifizetésig jaro torvényes mértékii késedelmi kamata megfizetésére kérte az alperes kotelezését.

2) Hivatkozott arra, hogy amennyiben a felperes a benzinkutakat meg tudta volna véséarolni, gy
azokat elsdsorban bérbeadas utjan hasznositotta volna. A ... és a ....ingatlan kivételével a tovabbi
benzinkutak esetében erre lehetéség volt. Eves szinten ebbdl legalabb 70.000.000 forint
nagysagrendii arbevételt tudott volna realizalni, mely bevételtdl az alperes magatartasa folytan
elesett. Ezen a cimen 2.000.000 forint és jarulékai megfizetésére kérte az alperes kotelezését.

3) Hivatkozott arra, hogy amennyiben a felperes a benzinkutakat meg tudta volna vésérolni, ugy a
vételarba beszamithatta volna az 1996. oktober 15. napjan kelt bérleti szerzédés szerinti 4.210.000
forint bérleti dijat. Ennek lehetdségétdl az 1. rendii alperes magatartasa folytan elesett, igy e korben
4.210.000 forint kartérités és annak torvényes mértékii késedelmi kamatai megfizetésére kérte az
alperes kotelezését.

Valamennyi kartérités iranti kovetelésével kapcsolatban arra hivatkozott, hogy az alperes azzal a
magatartasaval, hogy a felperes el0vasarlasi joga fennallasarol nem tajékoztatta a II. rendli alperest,
¢s a teljes terjedelmit vételi ajanlatot nem kozolte a felperessel még 2013. szeptember 19. napjat
megeldzden, megszegte az 1996. oktdber 15. napjan az alperes jogelddje és a felperes kozott
1étrejott elévasarlasi jogot alapitd bérleti szerz6désbol fakado kotelezettségeit, ezzel a felperesnek
kart okozott.

2015. szeptember 29-én a felperes a kereset modositasa 1. és 2. pontjaiban irt 2.000.000-2.000.000
forint kartéritési dsszeget 8.000.000-8.000.000 forintra és jarulékaira emelte fel.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte arra hivatkozassal, hogy nem allt fenn elOvasarlasi joga a
felperesnek, mert sem a ... ingatlan egészére, sem annak eszmei tulajdoni hanyadara nem kotottek ki
elévasarlasi jogot a felperes javara. A ... bérlemény teriiletére kikotott elovasarlasi jog érvénytelen,
az ugyanis Onalléan nem volt és ma sem forgalomképes, adasvétel 6nallo targya nem lehet és
elévasarlasi jogot sem lehet rd érvényesen alapitani. Eldadta, hogy a felperes jogelddjének
szerzOdéses akarata arra iranyult, hogy amennyiben a telekalakitasi szabalyok megvaltozasa révén
lehetévé valik, ugy a bérlemény teriiletét, akdr mint a szomszédos ... hrsz.-u, a felperes
tulajdondban allé ingatlan részévé valo teriiletnek megfeleld tulajdoni hanyadot, akar mint 6nalld
ingatlant, de semmiképpen nem mint az ingatlanon k6zds tulajdont keletkeztetd tulajdoni hanyadot,
a felperes harmadik személyeket megel6zden vasarolhassa meg.

Hivatkozott arra is, hogy abban az esetben sem mindsiil a felperes elévasarlasra jogosultnak a F.
Kft. vételi ajanlata tekintetében, ha az ingatlan 2105/5999 eszmei hanyadat a felperes eldvasarlési
joga terhelné. A F. vételi ajanlatanak targya ugyanis nem a 2105/5999 eszmei tulajdoni hanyad, de
nem is csak maga az egész ingatlan, amelynek a része volt a bérleti teriiletként megjelolt 2105 m?
alapteriileti bérlemény, hanem a 8 benzinkutat magaban foglalé dolog 0Osszessége volt. Az
elévasarlasi jog gyakorlojanak a vételi ajanlat targyat teljes egészében magaéva kell tennie, ilyen
tartalmu nyilatkozatot azonban a felperes nem tett.

Az els6foku birdsag fellebbezéssel tamadott részitéletével a 4.210.000 forint kartérités és jarulékai
megfizetése iranti kereseti kérelmet elutasitotta.



Dontését azzal indokolta, hogy a bérleti szerzddés aldirasanak idOpontjdban hatalyban volt, az
ingatlan-nyilvantartasrél sz6lé 1972. évi 31. tvr, illetve annak végrehajtasi rendelete, a
27/1972.(X11.31.) MEM rendelet (Vhr.) 10.§ (1) bekezdése szerint tulajdonjogot egész ingatlanra
vagy annak eszmei hanyadara lehet bejegyezni. A Vhr.18.§ (1) bekezdése szerint eldvasarléasi jogot
egész ingatlanra, tulajdoni illetoségre vagy ezek eszmei hanyadara lehet bejegyezni. A bérleti
szerz6dés 8. pontja egyértelmiien nem az egész ingatlanra, nem is egész tulajdoni illetéségre és nem
is ezek eszmei hanyadéara vonatkozott. A bérleti szerz6dés mellékletében megjeldlt vazrajz nem
ingatlan-nyilvantartasi atvezetésre alkalmas valtozasi vazrajz, a teriilet az alapjan egyértelmiien nem
azonosithatd be. A bérleti szerzédésben meghatarozott ingatlanrész ©6nallé ingatlanként sem a
szerz0dés megkotésekor, sem jelenleg nem alakithatd ki a rendezési tervben foglalt szabdlyozas
szerint.

Az alperes jogelddjének akarata a k6zos tulajdon keletkezésével semmiképpen nem fért 6ssze, ezért
nem eszmei hanyadra vonatkoz6 eldvasarlasi jog alapitdsaban allapodtak meg a felek - ezt az
alperes jogelddjének belso vallalati szabalyai nem is engedték volna meg. A felek egy kolcsonds és
feltételes szandékot fejeztek ki pusztan egy tavoli, bizonytalan jogi helyzet bekdvetkezte esetére. A
teriiletre érvényes szabalyozasi terv (helyi épitési szabdlyzat) kedvez0 megvaltozasa esetén
megnyilo telekalakitasi lehetdség keretében a szerz6do felek minden bizonnyal megkétdttek volna
egy Ujabb, a kozottikk 2000. majus 22-én létrejott telekhatart rendezd okirathoz hasonlod tartalmu
megallapodast a bérlemény teriiletének vonatkozdsdban is. A telekalakitasi szabalyok kedvezd
megvaltozasanak hianyadban azonban erre azota sem keriilt sor. A bérelt teriiletnek négyzetméter
alapjan tulajdoni héanyadra konvertalasa eleve problémas lenne figyelemmel arra, hogy egy
beépitetlen tertilet értéke nyilvanvaloan eltérd a beépitett, felépitménnyel rendelkez6 résztol.

A felperes keresetében emlitett BH 2007.185. szamu eseti dontéssel kapcsolatban utalt arra, hogy a
perbeli esetben a felek szerzOdési akarata a kifejtettek szerint nem a bérelt ingatlanrészeknek
megfeleld tulajdoni hanyadra sz6l6 elévasarlasi jog alapitasa volt, a tulajdoni hanyad kérdése a felek
kozott szoba sem kertilt.

Mindezekbdl kovetkezden az alperes nem sértette meg a felperes eldvasarlasi jogat, igy az erre
alapitott kartéritési kovetelés is megalapozatlan.

Kifejtette az elséfoku birdsag, hogy amennyiben a felperesnek fenn is allt volna eldvasarlési joga a
perbeli hét ingatlanra vonatkozdan, a F. Kft. vételi ajanlatanak, illetve a megkotott adasvételi
szerzOdések szovegének teljes korth megismerését kovetden a felperes nem tett olyan nyilatkozatot,
amely a vele kozolt ajanlatot a szerzddési feltételeket teljes terjedelemben, feltételek nélkiil
elfogadta volna, igy a felperes elovasarlasi jogat ez okbdl sem sértette meg az alperes.

A részitélet ellen, annak megvaltoztatasa és a 4.210.000 forint kartérités és jarulékai megfizetése
iranti kereset teljesitése érdekében a felperes terjesztett el6 fellebbezést.

Fellebbezésében arra hivatkozott, hogy 4allaspontja szerint a bérleti szerz6dés 8. pontjaban
megalapitott eldvasarlasi jog a szerzddés 1. pontjaban, illetéleg a szerzodés mellékletét képezd
vazrajzon megjelolt 2105 m? alapteriilet(i ingatlanrészre, és az ingatlannak az egészhez viszonyitott
2105/5999 tulajdoni illetdségére érvényesen létrejott. Utalt arra, hogy az eldvasarlasi jog ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzése iranti foldhivatali eljarasokban az akkor hatalyos Tvr., illetdleg a jelenleg
hatalyos Inytv. szerint sem kellett valtozasi vazrajzot csatolni. Az eldvasarlasi jog megalapitasa
szempontjabol ezért nincs semmilyen jelentdsége annak, hogy az 1996. oktober 15. napjan létrejott



bérleti szerzodéshez csatolt rajzos melléklet az ingatlan-nyilvantartasi atvezetésre alkalmas volt-e
vagy sem.

Utalt arra is, hogy nem volt a jogszabaly altal megkivant feltétel az sem, hogy elévasarlasi jogot
csak olyan ingatlanra lehessen alapitani, ami az ingatlan-nyilvantartasban ©6nallé ingatlanként
szerepel, vagy onallo ingatlanként kialakithatd. Az 1996. oktdber 15-ei bérleti szerzddéssel érintett
... hrsz. alatt felvett ingatlan 2105/5999 tulajdoni illetOségére alapitott elOvasarlasi joggal érintett
tulajdoni illetdség dnmagaban forgalomképes volt, illetve adasvételi szerzodés targya lehetett, ebbol
kovetkezOen eldvasarlasi jog érvényes megalapitdsanak sem volt akadalya erre a tulajdoni
illetOségre.

Allaspontja szerint nincs jelent6sége annak, hogy az alperes jogel6djének szerz3dési akarata az volt,
hogy amennyiben a telekalakitasi szabalyok valtozasa révén lehetové valik, gy a bérlemény
teriiletét, akar mint felperes tulajdonat képezd szomszédos ... hrsz.-i ingatlan teriiletévé valo
teriiletnek megfeleld tulajdoni hanyadot, akar mint 6nallé ingatlant, de semmiképpen sem, mint a
ingatlanon ko6z0s tulajdoni héanyadot keletkeztetd tulajdoni hanyadot a felperes harmadik
személyeket megel6zden vasarolhasson meg. Az alperes is pontosan azt allitotta, hogy akarata az
volt, amennyiben a telekalakitasi szabalyok megvaltozasa révén lehetové valik, ugy a bérlemény
teriiletét, mint 6nallo ingatlant a felperes megvasarolhassa, azaz ha a bérlemény teriilete alkalmas
volt arra, hogy adasvétel targya legyen, alkalmas volt arra is, hogy elévasarlasi jog targya legyen.

Utalt arra is, hogy az alperesnek azt az allaspontjat, hogy jogelddjének vallalati szabalyzata alapjan
nem volt lehetséges osztatlan kozos tulajdon kialakitasa, lerontja az a tény, hogy a felperes és az
alperesi jogeléd 2016. oktdber 15-én a ... hrsz.-u ingatlan 1087/7086 tulajdoni illetdségére
vonatkozdan kotottek adasvételi szerzodést. Az eldvasarlasi jog létrejotte levezethetd az 1996.
oktober 15-én létrejott adasvételi szerz0désbdl, illetve a 2000. majus 22. napjan kelt telekhatar-
rendezési szerzodésbol is. Az, hogy a felek olyan konkrétsaggal, mint az adasvételi szerzédésben az
elovasarlasi jog targyat nem hataroztdk meg, legfeljebb csak azt eredményezhette, hogy az
elOvasarlasi jog az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre ekként nem volt alkalmas. Az eldvasarlasi jog
érvényes létrejotte és az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyezhetdség koz¢é azonban nem lehet
egyenlOséget tenni.

Ismételten hivatkozott a BH 2007.158. szamu eseti dontésben foglaltakra.

Nem értett egyet az elséfoku itéletnek azzal a megallapitdsaval sem, hogy a bérelt teriiletnek
négyzetméter alapjan tulajdoni hdnyadra konvertaldsa azért lenne aggaly, mert a be nem épitett
bérelt teriiletrészek értéke nyilvan eltér a beépitett ingatlanrész értékétdl, utalva arra, hogy az
adasvételi szerzodésben a felek elfogadtdk az eladott ingatlanrész alapteriilete alapjan szamolt
tulajdoni hanyadot.

A vételi ajanlatot elfogadd felperesi nyilatkozat hidnya kérdésében arra hivatkozott, hogy arra az
id6pontra, amikor az alperes az 6sszes adasvételi szerzddést rendelkezésére bocsatotta, a korabban
II. rendt alperes F. Kft. tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték, ezért vele szemben
sikeresen nem hivatkozhatott volna a szerzddés hatalytalansadgara, miutan a F. Kft. johiszemi vevo
volt. Erre tekintettel mar nem tudott elfogadd nyilatkozatot tenni, ezért keriilt sor a kereset
modositasara €s kartéritési igény eldterjesztésére.

Az alperes az elsOfokt itélet helybenhagyasat ¢és a felperes masodfokt perkoltségben vald
marasztalasat kérte. Hivatkozott arra, hogy valamennyi tani egyezden nyilatkozott arrél, hogy a
felek 1996-0s szerzddési szandéka nem irdnyult egész ingatlan vagy eszmei hanyadra vonatkozo



elOvasarlasi jog alapitasara, kiemelve a vallomasok koziil a bérleti szerzodést szerkeszto J. iigyvéd
vallomasat, aki eléadta, hogy nem kapott megbizast az ligyféltdl az eldvasarlasi jognak az ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyeztetésére. Tajékoztatta az ligyfelét, vagyis a felperest az eldvasarlasi
azonban nem kivanta, hogy be legyen jegyezve az ingatlan-nyilvantartasba ez az eldvasarlasi jog. K.
felperesi ligyvezetd a tantvallomésat személyes eldaddsdban megerdsitette. Kifejtette, hogy
allaspontja szerint a bérleti szerzodés 8. pontjaban foglalt ,,el0vasarlasi jog" ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésének, de kiilonosen a bejegyeztetés felperes altali megkisérlésének tobb mint 18 éven
keresztiil tarté hianyabol az a helyes kovetkeztetés vonhatd le, hogy a felperes maga is tudott az
elévasarlasi jog érvénytelenségérdl és arrdl, hogy az alperes jogelddjének szerzddési akarata arra
iranyult, hogy amennyiben a telekalakitasi szabalyok megvaltozéasa révén lehetévé valik, ugy - erre
vonatkozo6 értékesitési szandék €s anyavallalati jovahagyéas esetén - a bérlemény teriiletét, akar mint
a szomszédos .... hrsz.-u felperes tulajdondban 4ll6 ingatlan részévé valo teriiletnek megfeleld
tulajdoni hényadot, akar mint 6nallé ingatlant, de semmiképpen nem, mint az ingatlanon kozos
tulajdont keletkeztetd tulajdoni hanyadot a felperes harmadik személyeket megel6zéen vasarolhassa
meg.

A fellebbezés nem megalapozott.

Az elséfoku birdsag a rendelkezésre 4ll6 adatok alapjan a tényallast helyesen allapitotta meg, azt a
masodfoku birosag is elfogadta itélkezése alapjaul.

Mindkét fél hivatkozott a perben a Legfelsobb Birosag BH 2007.185. szamu eseti dontésében
foglaltakra, amely szerint szerzddéssel eldvasarlasi jogot egész ingatlanra, egész tulajdoni
illetéségre vagy ezek eszmei hanyadara lehet engedni. Nem teszi érvénytelenné a szerzodést, ha az
alapitas az egész ingatlan természetben meghatarozott részére vonatkozik, de a koriilményekbdl
megallapithato, hogy a felek szerzddési akaratanak az ingatlanrésznek megfeleld tulajdoni hanyadra
sz6106 alapitas megfelel.

A fentiekre tekintettel a birésagnak vizsgalnia kellett, hogy a felek szerzddési akarata megfelelt-e a
felperes altal allitott bérelt teriiletnek megfeleld tulajdoni hanyadra szolo elOvasarlasi jog
alapitasnak.

A Ptk.207.§ (1) bekezdése szerint a szerzddési nyilatkozatot vita esetén gy kell értelmezni,
ahogyan azt a masik félnek a nyilatkozd feltehetd akaratara és az eset Osszes koriilményeire
tekintettel a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint értenie kellett.

A szerzddéskotés koriilményei kozott figyelembe kell venni, hogy az alperes altal megvasarolt
teriilet tal nagy volt a benzinkut lizemeltetéséhez, igy az alperes jogelddje eladta volna a részére
nem szlikséges teriiletrészt, de a helyi szabalyozas ezt nem tette lehetévé oly modon, hogy
mindhdrom (T1, T2, T3) teriiletrészt levalaszthassak. Ezért jott 1étre 1996. oktober 15-én kétféle
szerzOdés a felek kozott. Kozos tulajdon csak az egyik (T3) teriiletrészre vonatkozdan keletkezett,
amely tekintetében a felek szandéka kezdettdl fogva az volt, hogy ezt a kozos tulajdont
természetbeni megosztas utjdn megsziintessék. Végleges kozds tulajdont az alperes jogelddje nem
kivant l1étrehozni, erre vonatkozoan az els6foku eljarasban beszerzett tanuvallomasok bizonyitékul
szolgalnak. Ha a felek szerzOdéses akarata az Osszes teriiletrész végleges kozos tulajdondnak
l1étrehozasara iranyult volna, ezt adasvételi szerzodés megkotésével megtehették volna.



Az 1996. oktdber 15-ei bérleti szerz6dés megkotésekor fel sem meriilt az, hogy az alperes jogelddje
egyszer az egész ingatlant eladja. A felek és a tanuk egyarant elmondtak, hogy abban az id6ben
elképzelhetetlen volt egész benzinkut értékesitése, ezért eldvasarlasi jog kikotése az egész ingatlant
nyilvanvaldoan nem ¢érinthette. A felperes kérésére keriilt be az eldvasarlasi jogra vonatkozo
megallapodas a bérleti szerzodésbe. Az alperes jogelddje részEérdl a szerzédéskotés soran eljart M. a
tanuvallomésaban ugy nyilatkozott, hogy a 8. pont kikotésének az alperes jogelddje szempontjabol
nem volt gyakorlati jelentosége (23. jegyzOkonyv 8. oldal 5. bekezdés).

A fentiekbdl is kovetkezden a felek szandéka arra iranyult, hogy a felperes az ingatlannak a bérleti
szerzOdésben megjeldlt részét zavartalanul hasznalhassa.

A Dbérleti szerzddés 8. pontjaba foglalt kikotés a koriilmények figyelembevételével csak ugy
értelmezhetd, hogy amennyiben az alperes jogelddje a bérelt teriiletet (ha a helyi szabalyozas azt
lehetdvé teszi), 0ndllo ingatlanként elidegeniti (figyelemmel arra, hogy a teriiletre nincs sziiksége),
azt a felperes a kifizetett bér beszamitasaval elovasarlasra jogosultként megszerezhesse.

A fentiekre tekintettel az els6foka birésag helyesen allapitotta meg, hogy az ingatlan tekintetében
tulajdoni hanyadra vonatkozé eldvasarléasi jog nem jott 1étre, a BH 2007.158. szadmu eseti dontésben
foglaltak ezért a perbeli esetre nem alkalmazhatoak.

Mell6zi ugyanakkor a masodfoku birosag az els6foku birosag itélete indokolasabol, annak 12. oldal
utolso elotti bekezdését a bérelt teriiletnek négyzetméter alapjan tulajdoni hanyadra konvertalasa
vonatkozasaban, hiszen annyiban helytall6 a felperes fellebbezése, hogy az 1996. oktober 15. napjan
megkotott adasvételi szerz0dés is a felperes altal hivatkozott elvek alapjan kottetett, azaz a teriilet
alapjan hataroztdk meg a tulajdoni hanyadot.

Ugyancsak mellézi az elséfokt itélet 13. oldaldnak 6. bekezdését az elfogadd nyilatkozat
tekintetében, egyetértve annyiban a felperessel, hogy addigra, amire a felperes az adasvételi
szerzOdésekkel érintett teljes szerzOdéscsomag tartalmat megismerhette, elovasarlasi joga fennallasa
esetén sem tehetett volna elfogadd nyilatkozatot, figyelemmel arra, hogy erre a idépontra a
johiszemitien szerz6 F. Kft. tulajdonjogét az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték.

Az indokolas mell6zott bekezdéseinek azonban az els6foktl birésag érdemi dontése helyessége
szempontjabol nincs jelentdsége, hiszen a kifejettek szerint a masodfoku birdsag is egyetértett azzal,
hogy a bérelt teriiletre vonatkoz6 eldvasarlasi jog érvényes kikotése a felek kozott nem tortént meg,
az elséfoku itéletben, illetéleg a masodfoku itéletben foglalt indokokra figyelemmel.

A sikerteleniil fellebbez6 felperes perkdltséget nem igényelhet és a Pp.78.§ (1) bekezdése alapjan
koteles viselni az alperes masodfoku eljarasban felmeriilt perkoltségét, amely az alperest képviseld
iigyvéd munkadijabol és készkiadasabol all. A munkadijat a masodfoku birdsag a 32/2003.(VIIL.22.)
IM rendelet 3.§ (2) és (5) bekezdése, valamint 4/A.§-a alapjan allapitotta meg 133.700 forint
Osszegben, mig az alperes képviseldjének a targyalason valé megjelenésével kapcsolatban felmeriilt
igazolt koltsége 17.200 forint tizemanyagkdltség ¢és 24.250 forint szallaskoltség volt.

Pécs, 2016. méjus 12.
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