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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla dr. Csevar Antal jogtanacsos altal képviselt felperesnek dr.
Szecskay Andras Ugyveéd altal képviselt alperes ellen elészerz6dés megszegésevel
okozott kar megfizetése irant inditott perében a Fovarosi Birésag 2007. oktéber 8-an
kelt 6.G.40.665/2006/25. szamu itélete ellen a felperes részérdl 26. sorszamon
elbterjesztett fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a Févarosi itélétabla a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15
napon belll 300.000 (haromszazezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az alperes képviseletében eljarva dr. ... 1998. oktober 5-én és 1998. december 21-
én egyoldalu kotelezettség-vallalasi nyilatkozatot tett, mely szerint az alperes
kotelezettséget vallalt arra, hogy a ..., .... kerllet ... szadm alatti irodahazrész
bérletére vonatkozbéan a nyilatkozathoz csatolt, felek altal azonosithatd6 maddon
elfogadott bérleti szerzédést az elsé kotelezettség-vallalas szerint 1998. november
1-ig, az utobbi szerint legkés6bb 1999. januar 31-ig alairja. A kételezettség-vallalasi
nyilatkozatban hivatkozott bérleti szerzédést - mely a szerz6d6 felek részérél
alairdsra nem kertlt - a felperes megbizdsabadl dr. ..., az alperes megbizasabadl dr. ...
ugyvéd ellenjegyezte.

1999. januar 4-én a felperes, mint bérbeadd és az alperes, mint bérl6 kdzott
elészerz6désnek nevezett okirat alairasara kerilt sor, melynek 1. pontjaban
rogzitették, hogy hosszabb ideje targyalasokat folytatnak annak érdekében, hogy
miutdn a bérbeadd megszerzi a ..., .... kerllet ... szdm alatti ingatlan feletti



rendelkezési jogot, azt a bérl6 igényei szerint kialakitja, és rendelkezésére bocsatja
bérleti jogviszony keretében; a 2. pont szerint a bérleti szerzé6dés tartalmi
vonatkozasaiban mar korabban megallapodtak, azt irasba is foglaltak, a széveget
ugyvédeik hitelesitették; a 3. pontban rdgzitették, hogy az elészerzé6dést egymas
biztositasara kotik, és arra vallalnak kotelezettséget, hogy a bérleti szerzddést az 1.
pontban megjeldlt ingatlanra 1999. marcius 31-ig megkdtik, a bérbeadé mentesil a
szerz6déskotési kotelezettség aldl, ha az épitési engedélyt nem kapja meg a
kialakitashoz; a 4. pontban irtak szerint, a szerz6dés tartalmara nézve, a 2. pontban
emlitett szbveget tekintik a felek iranyadénak azzal a moddositassal, hogy a
bérbeadd nem az ott megjeldlt ... Kft., hanem a felperes, tovabba a bérleti
szerzb6dés 8. szakasza helyébe biztositékként az lép, hogy a bérl6 harom havi
bérleti dijat ovadékként letétbe helyez, amely a bérl6 fizetési késedelme esetén
nyujt fedezetet a bérbeadd kdvetelésére, tovabba a bérld tulajdonosa készfizetd
kezességet vallal a bérlét szerz6dés alapjan terheld kotelezettségek teljesitéséért.
Az elGszerz6dést a felperes térvényes képviseletében ..., az alperes térvényes
képviseletében dr. ... irta ala, a felperesi névalairas mellett feltlintetésre kertilt a ...
Kft. bélyegzilenyomata is.

Az elGszerz6désben megnevezetett ingatlan rendelkezési joga megszerzése
érdekében a felperes 1999. januar 8-an - vevdként - adasvételi szerzédést kotott az
ingatlan tulajdonosaval, a ... Bank Részvénytarsasaggal; bruttd 408.750.000 forint
vételarban allapodtak meg, melynek 10 %-at a szerz6déskotést kovetd 8 napon
bellil, a hatralékot legkés6bb 1999. aprilis 30-ig vallalta a vevé megfizetni. A
szerzb6désben - tdbbek kdzott - rdgzitették, hogy a tulajdonjog a vételar teljes
kiegyenlitésével szall at a vevdre, ezen idépontban veheti birtokba az ingatlant,
ugyanakkor az elad6 hozzajarult ahhoz, hogy az épitési engedélyezési eljarast a
sajat koltségére és kockazatara meginditsa. Rdgzitették tovabba, hogy 1999.
marcius 20-ig jogosult a vevé elallni, amennyiben ezen idépontig nem kap végleges
jogerbs épitési engedélyt, vagy a szakértdi megallapitasok szerinti koltségek
meghaladjak az eladasi ajanlat és a megkotott szerz6dés szerinti vételar kozotti
kildnbséget. Utdbb az elallasi hataridét 1999. aprilis 10-re médositottak.

Az adasvételi szerz6dés megkotését kdvetben a felperes 1999. januar 29-én kelt
levelében felszolitotta az alperest a szerz6dés megkotésére, figyelmeztetve arra,
hogy annak elmaradasa szerz6désszegésnek minésul, melynek alapjan kérheti a
bir6sagtol a szerzédés létrehozasat, vagy karigénnyel |éphet fel.

1999. februar 1-én a ... Kft. térvényes képviseldje, ... és az alperes képviselbi
emlékeztetbt vettek fel, mely az alperes fenntartasait rogzitette a bérleti szerzédeés-
tervezettel kapcsolatosan akként, hogy az egyoldalu elényoket kot ki,
aranytalansagokat tartalmaz, ezért, mint végleges szerzédést az alperes elfogadni
nem tudja.

Ugyanezen a napon kelt levelében az alperes - hivatkozva az egyeztetésre -
tovabbra is a szerz6dés szbvegenek a felllvizsgalatat kérte mindkét fél érdekeinek
a figyelembevételével.



A felperes 1999. februar 11-én kelt valaszlevelében nem zarkézott el a
konzultaciotol, azonban jelezte, hogy annak targya rendkivil sziik kérd lehet, mivel
a bérleti szerz6dés kdzdsen kialakitott tartalma alapjan kertlt sor az ingatlan
megvasarldsara, és a beruhazas elOkészitése céljabdl sziikséges szerzbdések
megkotésére. Amennyiben a bérleti szerz6dés mar kialakitott tartalma valtozik,
akkor az annak teljesitéséhez sziikséges beruhazassal 6sszefliggd szerzodési
rendszernek is valtoznia kell, azaz a folyamatot ismételten el kell kezdeni.

Ezt kdvetben a peres felek tobbszori eredménytelen levélvaltast folytattak a bérleti
szerz6dés megkdtése korében; idokdzben a felperes 1999. aprilis 9-én a ... Bank
Részvénytarsasaggal megkotott ingatlan adasveételi szerz6déstdl elallt, azt az elado
tudomasul vette.

A felperes 1999. &prilis 8-an a ..., .... keriilet ... Onkormanyzatanak Polgarmesteri
Hivatala .... szamu hatarozata szerint engedélyt szerzett a perbeli irodahaz
felépitésére, a hatarozat 1999. majus 8-an emelkedett jogerére.

A felperes felkérésére 2000. februar 29-én dr. ... kbzgazdasagi és ingatlanforgalmi
szakértd szakértbi véleményt készitett a perbeli ingatlan-fejlesztés elmaradasa miatt
a felperest ért kar meghatarozasara, melynek alapjan a felperes karigényt jelentett
be az alperes felé, annak kifizetésétél azonban az alperes elzarkozott.

A felperes 2000. december 18-an kereseti kérelmet terjesztett eld; a per soran
modositott keresetében kérte, hogy kotelezze a birésag az alperest 81.592.363
forint + AFA kartérités, valamint annak 1999. aprilis 1. napjatdl a kifizetésig jaré évi
20 %-os késedelmi kamata medfizetésére. Elsddlegesen arra hivatkozott, hogy
kozottik a Ptk. 208. § (1) bekezdése szerint érvényes elészerz6dés jott létre, annak
minden lényeges tartalmi elemét irasba foglaltak, igy a Ptk. 208. § (5) bekezdése
alapjan illette meg a feleket a szerz6déskoétés megtagadasanak a joga. Az alperes a
Pp. 164. §-a alapjan nem bizonyitotta, hogy jogosultta valt a szerzédéskotés
megtagadasara, a részérél utdlag egyoldaluan sérelmezett kérilményeket mar az
elészerz6dés megkotésekor ismerte. A szerzGdés megkotésének alaptalan
megtagadasa folytan kérte egyfeldl annak megallapitasat, hogy a felperes nem volt
koteles az el6szerzOdés alapjan a bérleti szerz6dés megkotésére, masfeldl a Ptk.
318. § (1) bekezdésén keresztil alkalmazandd Ptk. 339. § (1) bekezdése alapjan
kérte az elbszerz6dés alapjan végzett beruhazasai koltségének megtéritését.
Masodlagosan a Ptk. 214. § (3) bekezdése, illetve 6. §-a alapjan kérte az alperes
marasztalasat, hivatkozva arra, hogy az alperes el6szerz6dés-kotést megel6zd,
illetbleg elészerz6dés megkotése kdrében tanusitott magatartdsa arra inditotta,
hogy kifizetéseket teljesitsen, munkakat rendelien meg és intenziv
koltségkiadasokkal jaré tevékenységet végezzen, melyet a felperes medfizetni
tartozik. Keresete 0sszegszerliségének alatdmasztasara az altala beszerzett
maganszakeért6i vélemeényben foglaltakra hivatkozott, emellett szakértdi bizonyitasra
is tett inditvanyt.



Az alperes érdemi ellenkérelmében a jogalap és az 6sszegszer(iség bizonyitottsaga
hianyaban a kereset elutasitasat kérte. Vitatta, hogy k6zottik irdasban, széban, vagy
rautalé magatartassal érvényes el6szerzddés jott volna létre; az okiratot ugyanis a
felperes nem cégszerilen irta ala, az alairas helyén bérbeaddként nem a felperes,
hanem a ... Kft. szerepel, széban és rautald magatartassal azért nem kothettek
szerzbdést, mert a bérbeadd személye nem volt tisztazott, emellett a bérleti
szerz6dés szamos lényeges elemében, kdztik a bérlet kezdd idépontja, a birtokba
adas id6pontja tekintetében nem volt egyez6 akaratnyilvanitdsuk. El6szerz6dés
hianyaban pedig fogalmilag kizart a szerz6désszegés, és az arra alapitott karigény.
Utalt arra, hogy a projekt-finanszirozasban id6kozben jelentés valtozas kovetkezett
be, figyelemmel arra, hogy a ... Rt. az ingatlant meg kivanta vasarolni, az ingatlant
nem a felperesnek, hanem a ... Kft.-nek kivanta lizingbe adni, és csak a sajat
Uzletkbrében kialakitott bérleti szerz6dés megkdtésére lett volna hajlando.
Fentiekbll kdvetkezben a bérleti szerz6dés megkdtése a peres felek kdzott
lehetetlenné valt a tervezetben foglalt tartalommal, azaz a teljesités a Ptk. 312. § (1)
bekezdése szerint lehetetlenné valt a feleken kivil allo okbdl. Emellett nem lett
volna elvarhaté az alperestél, hogy hosszu tavu bérleti szerz6dést kdsson olyan
céggel, amely nem tulajdonosa az ingatlannak. A masodlagos kereseti kérelem
alaptalansaga kérében az igényérvényesités torveényi feltételei hianyara hivatkozott.

Az els6foku birésag 2005. szeptember 19-én kelt 6.G.76.458/2000/66. szamu
itéletében a felperes keresetét elutasitotta; arra vont kdvetkeztetést, hogy nem
bizonyitott a peres felek k6zott 1998. oktdber 5-én érvényes elészerz6dés létrejotte.
Megallapitotta tovabba, hogy a bérleti szerzé6désnek irott formaban kellett
elkészllnie, kilénben harmadik személy szamara biztositékként nem lett volna
alkalmas, igy a felek k6z6tt megallapodas volt a szerzddés alakisagara. Az 1999.
januar 4-én irasba foglalt elészerz6dés fejrészét és alairasat vizsgalva, az e koérben
lefolytatott tanubizonyitasban foglaltakra figyelemmel arra vont kdvetkeztetést, hogy
az alperes és a felperes kozott érvényes, irott elészerz6dés Iétrejotte nem
allapithaté meg, mivel a bérbeado részeérdl a felperes cégszeril aldirasa hianyzik az
okiratrol. A bérbeadd személyének bizonytalansagara utal az is, hogy a ... Kft. [épett
fel februar 9-én és 24-én kelt leveleiben a szerz6dés megkotése érdekében,
tovabba az 1999. februar 1-i emlékeztetd szerint is ugyanezen cég kdzolte, hogy
kész a végleges szerz6dés alairasara. Mivel a felek kdzo6tt bizonyitottan nem jott
létre érvényes eldszerz6dés 1999. januar 4-én, azt az alperes meg sem szeghette,
igy jogviszony hianya okabdl a felperes elsddleges keresete alaptalan.

Az elséfoku birosdg a masodlagos kereseti kérelmet is megalapozatlannak talalta,
kifejtve, hogy a Ptk. 6. §-aban, 214. § (1), (3) bekezdésében és 199. §-aban foglalt
jogszabalyi feltételek teljestilése nem nyert bizonyitast.

A felperes fellebbezése folytan eljart Févarosi itélétabla 2006. marcius 23. napjan
kelt 10.Gf.40.379/2005/9. szamu végzésével az els6foku birdsag itéletét hatalyon
kivil helyezte, az els6foku birdsagot a per ujabb targyalasara és ujabb hatarozat
hozatalara utasitotta, a felperes masodfoku perkdltségét 1.900.000 forintban, az
alperesét 1.000.000 forintban megallapitva.



Hatarozata indokolasaban a Févarosi itélétabla osztotta az elséfoku birdsag jogi
allaspontjat arra vonatkozo6an, hogy az 1998. oktéber 5-i és 1998. december 21-i
alperesi egyoldalu koételezettségvallalasi nyilatkozatban foglaltak alapjan nem
allapithaté meg, hogy a peres felek kdz6tt bérleti szerz6dés megkotésére vonatkozo
elészerz6dés jott volna létre. Ugyanakkor nem bizonyitott, hogy az el6szerzédéses
jogviszony létesitésére kotelezd irasba foglalasban allapodtak volna meg a felek, igy
tévesen vizsgalta az els6foku birosag, hogy az 1999. januar 4-i megallapodas a Pp.
196. § (1) bekezdés d) pontjaban foglaltaknak megfelelt-e. A Févarosi itél6tabla
allaspontja szerint az 1999. januar 4-i megallapodasbodl a szerz6dé felek személye,
a szerzOdés targya és a szerz6dés megkotésére vonatkozo Pik. 205. §-a szerinti
akarategyez6ség kétségmentesen kitlint, igy az a Ptk. 208. § (1) bekezdése szerint
bérleti szerz6dés megkotésére vonatkozd elészerzOdésnek mindsul. Erre is
figyelemmel helytalld az elséfoku birdsag jogi kdvetkeztetése a masodlagos kereseti
kérelem alaptalansagara. Ugyanakkor az els6foku birdosag téves jogi allaspontja
folytdn nem tisztazta a végleges szerz6dés megkotésének elmaradasa
korilményeit, azt, hogy az alperes szabadult-e a szerzédéskotési kotelezettség aldl.
A fentiek bizonyitdsa hidnyaban vizsgalando, hogy a végleges szerz6dés
megkodtésének megtagadasa az elsOdleges kereseti kérelemben  allitott
karfelelésség megallapitasara, illetbleg az alperes marasztalasara alapot ad-e,
tovabba vizsgalando a felperesi kar akar részben torténd megtérilése is.

A megismételt eljaras soran a felperes az elsédleges kereseti kérelme kérében arra
hivatkozott, hogy az ingatlan projekt tervezésekor alternativ megoldasokrol
targyaltak, ennek soran valt egyértelm(ivé, hogy a ... Kft. altal alapitott felperes fogja
a projektet megvalésitani, 6 lesz a bérbeadd. A felperes a finanszirozasi
targyalasokba az alperest nem vonta be, igy azokrdl nem tudott. A k6zottik folyt
levelezésbdl kitinGen az alperes a bérleti szerz6désbdl az egyensuly hianyat
kifogasolta és annak egyes rendelkezéseit sérelmezte. A kialakult vita soran az
ingatlan ,eluszott”, a felperes kénytelen volt az adasvételi szerz6déstél elallni, és
ujabb kisérleteket tenni annak ismételt megszerzésére, ennek soran mas
finanszirozasi megoldast kellett keresni. Az alperes a finanszirozas maodjanak
megvaltozasara, mint olyan okra, amely miatt a bérleti szerz6dés megkotésétol
elallt, legel6szor csak a perben hivatkozott. Az alperes utébb egyoldaluan kivant az
elére egyeztetett feltételeken jelentds mértékben valtoztatni, e kdrben alaptalanul
sérelmezte a bérlet kezdd idépontjanak hianyat; a koltdézés lehetséges kezdetét
1999. szeptember 30-ban, befejezését oktdber 30-ban jeldlte meg a felperes, mely
hatarid6t tartani tudta volna, ennek okan alaptalan az ingatlanfejlesztés objektiv
akadalyara torténd hivatkozasa is. Szakértdi bizonyitast inditvanyozott a kereseti
kérelem 6sszegszerliségének alatamasztasara.

Az alperes érdemi ellenkérelmében jogalap hianyaban az elsédleges kereseti
kérelem elutasitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy az elészerzédésben rogzitett
1999. marcius 31-i idépontig a felperes az el6szerz6désben vallalt kdtelezettségeit
nem tudta teljesiteni; a finanszirozas maddjaban bekdvetkezett valtozas okan a
felperes a bérlet targyat képez6 ingatlannak sem tulajdonosa, sem lizingbevevdje
nem lett volna. A finansziroz6 bank a sajat szerz6déséhez ragaszkodott, a bérleti



szerzddés-tervezetet nem fogadta volna el, az alperes legfeljebb albérlbje lett volna
az ingatlannak, nem pedig bérldje. Kdzvetlen jogviszony helyett szarmazékos
jogosultsaggal rendelkezett volna, mely a hosszu tavu és biztonsagos elhelyezési
igényét veszélyeztette volna, ilyen figgbséget eredményezd szerz6dés megkotése
nem volt tle elvarhatd. Utalt arra is, hogy a felperes 1999. aprilis 9-i - adasvételi
szerz6déstdl tortend - elallasabol megallapithatd, hogy a bérleti szerzédés
megkoétésének idépontjaig az ingatlanfejlesztésnek objektiv akadalyai is voltak, igy a
birtokbaadas és a bérlet kezd6 id6épontja nem lett volna tisztazhatd, valamint a
felperes az ingatlan tulajdonjogaval sem rendelkezett. Allaspontja szerint
mindezekbdl kdvetkez6en az alperesnek a perbeli ingatlan bérletére vonatkozo joga
sérult, legfeljebb a ... Kft. nyujtott volna albérleti jogot, igy az el6szerz6dés a
felperes miatt lehetetlentlt a Ptk. 312. § (2) bekezdése szerint. Az alperes a
végleges szerzddés megkdtését nem tagadta meg, ugyanakkor érdekmulas cimén a
Ptk. 300. § (1) bekezdése alapjan elallhatott volna, mivel az alperes bérletre
vonatkozé joga, mint az elészerz6déssel elérni kivant cél, a felperes magatartasa
miatt nem volt megvaldsithatd. Utalt arra is, hogy a Ptk. 208. § (5) bekezdése
alapjan, ha elallasnak lenne helye, akkor a szerz6dés megkotését barmelyik fél
megtagadhatja, ezért az alperes a szerz8déskotés megtagadasara jogosult lett
volna.

Az els6foku birosag 2007. oktober 8. napjan kelt 6.G.40.665/2006/25. szamu
itéletével a felperes keresetét elutasitotta, és kotelezte, hogy 15 napon belll
fizessen meg az alperesnek 4.263.694 forint perkodltséget.

Az itélet indokolasaban az els6foku birésag az 1998. december 21-i alperesi
nyilatkozat alapjan - melyben 1999. januéar 31-ig bérleti szerz6dés alairasat vallalta -
€s az ekoérbeni tanubizonyitas eredménye alapjan, valamint arra figyelemmel, hogy
a felperesnek sziksége volt irasba foglalt okiratra a finanszirozé bankkal folytatott
targyalas soran, elsGdlegesen arra vont kdvetkeztetést, hogy a felek a bérleti
szerzbdés kotelez6 irasba foglalasaban allapodtak meg, ez kihat az elészerzédésre,
s mivel az utdbbi ezt a feltételt nem teljesitette, igy k6zottik érvényes elészerzé6dés
nem jott étre.

Az els6foku birésag a Ptk. 6. §-ara és 214. §-ara alapitott masodlagos kereseti
kérelmet is alaptalannak talalta az el6zd eljarasban hozott itéletében kifejtettekre
utalva.

A fenti jogi allaspontja mellett masodlagosan vizsgalta az elséfoku birésag azt is,
hogy az el6szerz6dés megkotésekor az alperes a finanszirozas tekintetében milyen
informaciéval rendelkezett, valamint, hogy az el6szerz6désbél folyo
kotelezettségeiket a felek mennyiben teljesitették.

A lefolytatott tanubizonyitds alapjan az els6foku birosag arra vont kdvetkeztetést,
1999. januér 4. el6tt a felperes nem tajékoztatta az alperest arrdl, hogy a ... Kift.
bevonasaval tervezi a finanszirozast, az alperes az el6szerz6dés megkdtésekor
kizarolag a ...bank Rt. bevonasardl tudott akként, hogy az ingatlan bérbeaddja a
felperes, mint tulajdonos lesz. A felperes és a lizing cég k6zott 1999. februarjaban
kezd6dott targyalasok vonatkozasaban megallapitotta az els6foku birdsag, a
felperes nem igazolta, hogy az 1998. oktdber 27-i - alternativ finanszirozast is
tartalmazd - levelét kézolte volna az alperessel, és az sem nyert igazolast, hogy



1998. oktdberében az alperes tudomast szerzett volna a lizing céggel folytatott
targyalasokrél. A becsatolt okirati bizonyitékok azt tamasztottdk ala, hogy a ... Kft.
kdzvetlenul a lizing céggel targyalt, az 1999. februarjaban eljuttatott hitelkérelem
alapjan a garanciavallald nyilatkozatrél kdzvetlenil a svéd céggel egyeztetett, az
okiratok szerint az alperes albérléként szerepelt volna a jogligyletben. Mindezekre
tekintettel azt allapitotta meg, hogy a ... Kft. és a ... Kft. k6z6tt folyd targyalasok az
elészerz6dés megkotését kdvetben bekdvetkezé valtozasnak mindsulnek.

Tekintve, hogy a felperes a karigényét az alperes el6szerz6dés-szegésére
alapitotta, azt vizsgalta az els6foku birésag, hogy a felperes sajat részérdl
teljesitette-e a kotelezettségeit az elészerz6désben rogzitett hataridoé alatt, ennek
hianyaban ugyanis az alperestdl sem kdvetelhette a szerz6déskotést. A felperes az
elészerz6désben a perbeli ingatlan feletti rendelkezési jog megszerzését vallalta,
mely az ingatlan tulajdonjogaval azonos. Az 1999. januar 8-i adasvételi szerz6dés
szerint a vételar 1999. aprilis 30-ig volt esedékes, annak teljes korl kifizetéséig az
eladé a tulajdonjogat fenntartotta, igy a felperes csak a vételar kiegyenlitését
kdvetben lett volna jogosult bérbe adni az ingatlant, melyre a részérdl 1999. marcius
31-ig nem kerilt sor. A felperes azzal, hogy a fenti hataridéig nem szerezte meg a
rendelkezési jogot, elvesztette azt a jogosultsagat, hogy a végleges szerz6dés
megkotését az alperestdl kdvetelhesse; az alperes a szerzédéskotési kdtelezettseg
alél a Ptk. 312. § (3) bekezdése szerint szabadult, igy a felperes karigénye
alaptalan.

Az itélet ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést, melyben annak hatalyon kivl
helyezését kérte a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan, hivatkozva arra, hogy a
tényallast az els6foku birdsag hianyosan allapitotta meg és abbdl téves jogi
kovetkeztetést vont le. A fellebbezésében nem vitatta, hogy az el6szerz6désben a
perbeli ingatlan feletti rendelkezési jog megszerzését vallalta, emellett az
elészerz6dés-kotésre tekintettel végzett az alperes érdekében munkat, melyért
dijazas illette volna meg. Valtozatlanul fenntartotta azon allaspontjat, hogy az
alperes nem a finanszirozas megvaltozasa miatt, hanem olyan okok alapjan tagadta
meg a bérleti szerz6dés megkotését, melyek az eldészerz6dés |étrejottének
idépontjaban ismertek voltak. Utalt arra is, hogy amennyiben az alperes kelld
idében kifejezésre juttatja, hogy nem kivan albérleti jogviszonyt Iétesiteni, ugy a
felperes - tekintve, hogy tobb finanszirozasi lehetéség volt felkinalva - a szamara
kedvezétlenebbet fogadta volna el a bérleti szerz6dés megkdtése érdekében.
Allaspontja szerint az adasvételi szerzédésbe foglalt tulajdonjog fenntartas ellenére
a bérleti szerz6dést a perbeli ingatlanra megkéthette volna, legfeljebb annak
tulajdonosa hivatkozhatott volna annak relativ hatalytalansagara.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birdsag itéletének a
helybenhagyasat kérte. Allaspontja szerint helytalléan keriilt megallapitasra, hogy
1999. marcius 31-ig a felperes az ingatlan feletti rendelkezési jogot nem szerezte
meg. A finanszirozds megvaltozasarol csak a perben szerzett tudomast, arrol a
felperestél tdjékoztatast nem kapott, kiemelte, hogy a lizing-konstrukciéban a ... Kft.
részére adott igérvényt a lizing cég és nem a felperes részére. Valtozatlanul vitatta,
hogy az elészerz6dés alapjan a felperest barmilyen dijazas megilletné.



A felperes fellebbezése nem megalapozott.

Az els6foku birdsag itéletében a tényallast kell6en feltarta, és érdemben helytallé az
abbdl levont jogi kOvetkeztetése is.

Nem osztotta a Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag elsédleges jogi allaspontjat
az el6szerzddés létrejottének hianyara; sem az el6z6 eljarasban rendelkezésre allt
bizonyitékok, sem a megismételt eljaras soran lefolytatott bizonyitds eredménye
nem tamasztotta ala azt, hogy a bérleti szerz6dés és ennek okan az arra vonatkozo
elészerz6dés megkotése tekintetében kotelezs irasbeliségben allapodtak volna meg
a szerzd6do felek.

A Ptk. 208. § (1) bekezdésének masodik fordulata szerint az el6szerz6dést a
szerzddésre elbirt alakban kell megkétni.

A Ptk. 217. § (1) bekezdése szerint jogszabaly a szerz6désre meghatarozott alakot
szabhat. Az alakisag megsértésével kotott szerzédés - ha jogszabaly masként nem
rendelkezik - semmis.

A Ptk. 217. § (2) bekezdése szerint a felek altal kikotott alak csak akkor feltétele a
szerz6dés érvényességének, ha kifejezetten ebben allapodtak meg.

Tekintve, hogy az el6szerz6dés bérleti szerz6dés létrehozasat célozta, a bérleti
szerzbdésre pedig jogszabaly kdtelezé alakisagot nem ir eld, a perbeli elészerzé6dés
tekintetében a Ptk. 217. § (1) bekezdése alapjan kdtelez6 alakisag nem all fenn.

Ugyancsak nem bizonyitott a Ptk. 217. § (2) bekezdése szerinti kifejezett
megallapodas az alakisagra vonatkozdan; dnmagaban abbdl, hogy az alperes az
1998. oktober 5-i és 1998. december 21-i egyoldalu kotelezettségvallalasi
nyilatkozataiban bérleti szerz6dés aldirasat vallalta, mely a per nem vitas adatai
szerint a perbeli projekt banki finanszirozasanal is szerepet jatszott volna, nem
kovetkezik a kotelezé irasba foglalasra vonatkozéd megallapodas létrejotte, az, hogy
ennek elmaradasa esetén a szerz6dés érvénytelen lenne.

Ramutat a Févarosi itélétabla, hogy a fentiek szerinti, jogszabalyilag kifejezetten
el6irt megallapodas hidnya ellenére az elészerzddés irasba foglalasa megtoértént; az
1999. januar 4-én kelt okiratbol a szerz6d6 felek személye, a jogviszony targya, a
késbbbi szerz6déskotésre vonatkozd akarategyezéseg kétségmentesen kitlinik az
alabbiak szerint.

Az okirat fejrésze a szerz6do felek személyét egyértelm(ien tartalmazza; a felperes,
mint bérbeadd és az alperes, mint bérl6 kerllt megnevezésre, ennek megfeleléen
tortént meg az okirat alairdsa is, mindkét részrél a szerz6dd felek akkori -
jognyilatkozat megtételére jogosult - torvényes képviseldi jartak el. Annak, hogy a
bérbeado térvényes képviseldjének névalairasa ala nem a felperes, hanem a ... Kft.



cégbélyegzdjének a lenyomata kerllt, jelentéséggel nem bir, egyfel6l az alakisag
hianya korében kifejtettekre, masfeldl ... azon tanuvallomasara, hogy a ... Kft. a
felperes meghatalmazasa alapjan a felperes nevében egyébként teljes kord
eljarasra volt jogosult. Az el6szerz6dés szdvegezésebdl és a per egyeb adataibol
nem vonhaté kdvetkeztetés arra, hogy az Uugyletkdtés soran a felperes a
meghatalmazottjan keresztul kivant eljarni, igy nem a meghatalmazott
bélyegzélenyomatanak kellett szerepelnie az okiraton, ugyanakkor a
meghatalmazas indokat adja annak, hogy miért a ... Kft. szodlitotta fel az alperest
1999. februar 9-i és 24-i leveleiben a végleges szerz6dés megkotésére, és miért
ezen ceég jart el az 1999. februar 1-jei emlékeztetd felvételénél.

A szerz6dé felek személye mellett a jogviszony targya, a késébbi szerz6déskotés
szandéka is kétségmentesen Kkitlinik az okirat 3. pontjabdl; mely szerint 1999.
marcius 31-ig bérleti szerzddést koétnek egymassal. A megkdtendd szerzédés
tartalmat is meghataroztdk akként, hogy a 4. pontban visszautaltak a jogi
képviselbik altal megszdvegezett és ellenjegyzett - 2. pontban meghivatkozott -
bérleti szerzGdésre, és azt a 4. pontban részletezett eltérésekkel emelték be a
megallapodasukba.

A Ptk. 205. § (1), (2) bekezdéseiben szabalyozott, az elészerz6dés megkdtésére
vonatkozé akarategyez6ség megallapitasara alapot adott az okirat szerz6d6 felek
akkori torvényes képviselbi részérdl torténd aldirasa, melynek megtoérténtét a
tanuként meghallgatott alairok egyike sem vonta kétségbe.

A fentiekben részletezettekbdl kovetkezéen az 1999. januar 4-én létrejott
megallapodas a Ptk. 208. § (1) bekezdése szerinti bérleti szerz6dés megkotésere
vonatkozé el6szerz6désnek minésil, annak érvényes létrejottét a felperes a
keresetében alappal allitotta.

A peres felek kozotti el6szerzodéses jogviszony fennalldsara tekintettel érdemben
helytalléan vont kdvetkeztetést az elséfoku birosag a Ptk. 6. §-ara és 214. § (3)
bekezdésében foglaltakra alapitott igényérvényesités alaptalansagara is; az
elészerz6dés hianya adhatna alapot - egyéb torvényi feltételek teljeslilése mellett -
karigény ezen jogcimeken torténd érvényesitésére, ezt azonban az elészerzédés
fent kifejtettek szerinti I1étrejotte kizarja.

Az érvényes el6szerz6désbdl eredd szerzb6déskotesi kotelezettség megszegéseére
alapitott karigényre vonatkoz6 elsédleges kereseti kérelem alaptalansagara is
helytalléan vont kovetkeztetést az elséfoku birdsag a megismételt eljaras soran
kiegészitett bizonyitas eredményének Pp. 206. § (1) bekezdése szerinti okszerl
értékelésével.

A Ptk. 208. § (1) bekezdésének harmadik fordulata szerint az el6szerz6dés alapjan
a felek kotelesek a szerz6dést megkotni.



Az elbszerz6dés olyan konszenzus, amely a végleges szerz6dés megkotésére
megadott hataridéig szerzédéskotési kotelezettséget keletkeztet, az elséfoku
birdsag ennek figyelembevételével helytallban vizsgalta az elészerzé6désben
foglaltak teljesitését.

Nem tévedett az els6foku birébsag annak megallapitasakor, hogy az
elészerz6désben a felperes a bérlemény kialakitasahoz sziikséges ingatlan feletti
rendelkezési jog, azaz annak tulajdonjoga megszerzéseét vallalta 1999. marcius 31-
ig; a bérleti szerzédéskotés ezen idbpontjaban az ingatlan tulajdonjogaval
rendelkeznie kellett.

A felperes az ingatlanra vonatkoz6 adasvételi szerzGdést az el6szerzédés-kotést
kévetdéen, 1999. januar 8-an megkodtdtte az ingatlan tulajdonosaval, de a tulajdonjog
atszallasat és birtokbaadast eredményez6 vételar-fizetési kdtelezettségének sem az
elészerz6désben, sem az ingatlan adasvételi szerz6désben rogzitett hataridére nem
tett eleget, igy alaptalan a felperes azon fellebbezési okfejtése, hogy a vételar
kifizetésének elmaradasa az alperessel torténd bérleti szerz6déskotést nem
akadalyozta. Utal a Févarosi itélétabla arra is, hogy az adasvételi szerzédéstsl
torténd felperesi elallasbol arra vonhatéo kovetkeztetés, hogy az ingatlan
tulajdonjoganak megszerzésével felhagyott.

Ugyancsak helyesen allapitotta meg az elséfoku birésag, hogy az elészerzédésben
foglaltak szerint az ingatlan tulajdonjogat megszerz6 felperes a bérbeaddi, az
alperes pedig bérl6i pozicidbba kerll, ezen jogi helyzetet - melynek tekintetében
kdlcsdnds akarategyezdséguk fennallt, s ezt az 1999. januar 4-i okirat is tlikrozte -
nem tették fliggbvé a beruhazas pénzigyi finanszirozasanak alakulasatol, igy
alaptalan a felperes azon fellebbezési okfejtése, hogy az alperesnek jeleznie kellett
volna, amennyiben bérleti szerz6dés helyett nem kivan albérleti szerz6dést kotni. A
perben arra vonatkoz6an adat nem mertilt fel, hogy az alperes az el6szerzédésben
rogzitett fenti jogi helyzettdl el kivant volna térni, a bérleti szerz6dés megkotésere
vonatkozé valtozatlan szandékat tdmasztja ala az 1999. majus 3-i levele is, melyben
jelezte, nem k6zOmbos szamara az, hogy a bérelni kivant ingatlannak ki a
tulajdonosa, és az sem, hogy a tulajdonosvaltozasnak milyen hatdsa van a bérletre.

Helyesen allapitotta meg az elséfoku birdsag, hogy az elészerzé6désben rogzitett
fenti jogi helyzett6l a felperes egyoldaluan eltérni kivant; 1999. februarjaban
megkezdte azt a banki finanszirozdsra vonatkozé targyalast, melynek
eredményeképp az alperes nem a felperessel, hanem a ... Kft.-vel szerzédhetett
volna, és a lizing-konstrukcié alkalmazasa okan nem bérl6i, hanem - szdmara
nyilvanvaldéan hatranyosabb - albérl6i pozicidba kertilt volna.

A fent kifejtettekre figyelemmel helyesen vont kdvetkeztetést az elséfoku birdsag
arra, hogy az el6szerz0dés alapjan a bérleti szerz6dés megkdtése a felperes
érdekkorébe es6 okbol a Ptk. 312. § (3) bekezdése alapjan lehetetlendilt, igy az
alperes a veégleges szerz6dés megkotésére vonatkozd kotelezettsége alol
szabadult, a felperes karigénye ez okbal alaptalan.



Tekintettel, hogy a fellebbezésben elbadottak eltéré tényalldas megallapitdsara és
érdemben eltér6 jogi kdvetkeztetés levonasara nem adtak alapot, a Fdvarosi
itélétabla az elséfokd birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Févarosi itélétabla a Pp.
239. §-a alapjan alkalmazand6 Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az
alperest jogorvoslati perkdltsége medgfizetésére, mely a 32/2003. (VIII. 22.) IM
rendelet 3. § (5) bekezdésében foglaltak figyelembevételével megallapitott,
altalanos forgalmi adoét is tartalmazé jogi képviseleti munkadijbdl all.

Budapest, 2008. aprilis 8.
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