Févarosi [tél6tabla
11.Gf.40.749/2018/7.

A Fovarosi [tél6tabla a felperesi képviselé altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek,

a 1. rendii alperes felszamoldja (I. rendii alperes felszamoldjanak cime., felszamolobiztos:
felszamolobiztos neve) megbizasabol eljard 1. rendi alperes jogi képviseléje (fél cime 10) altal
képviselt I. rendii alperes neve (L. rendii alperes cime) 1. rendii alperes,

a II. rendii alperesi képvisel61 ¢s I1. rendii alperesi képvisel62 altal képviselt I1. rendii alperes
neve (IL. rendi alperes cime) II. rendi alperes,

a IIlI. rendi alperesi képviselé altal képviselt III. rendii alperes neve (IIl. rendii alperes cime)
III. rendd alperes, és

a IV. rendi alperesi képviselé altal képviselt [V.renda alperes neve (IV. rendii alperes cime) IV.
rendi alperesek ellen,

szerzOdés érvénytelenségének megallapitasa, valamint szerzodés 1étrehozasa iranti perében,

a Févarosi Torvényszek altal 2018. oktober 17. napjan meghozott 36.G.40.224/2018/29. szam1 - a
felperes keresetét elutasito - itélete ellen,

az felperes részérdl 30. sorszam alatt elterjesztett fellebbezés alapjan lefolytatott masodfoku
eljarasban - a 2019. majus 8. napjan megtartott nyilvanos targyalason - meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Féviérosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, fizessen meg 15 napon beliil az 1. rendd, a II. rendli €s a IV. rendli alperesek
részére személyenként 800.000 (Nyolcszazezer) forint + afa - 800.000 (Nyolcszazezer) forint + afa
masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A Févarosi [té16tabla 11.Gf. 40.491/2017/9. szamu végzésével hatalyon kiviil helyezd és az elséfoka
birdsagot a per Uijabb targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara utasitd végzése alapjan megismételt
eljarasban az elsdfokl birosag a felperes keresetét elutasitotta.

Hatarozatat azzal indokolta, hogy az I. rendii alperes 2012. majus 14. napjatol csddeljaras alatt allt
2013. februar 28. napjaig. 2013. februar 15. napjan a tulajdondban all6 I. és II. ingatlan ingatlanok
vonatkozasdban eldvasarlasi jogot engedélyezett a IV. rendii alperes részére hatarozatlan idétartamra
azzal, hogy a IV. rendi alperes kijeldlheti azt a személyt, aki e jog gyakorlasara jogosult. Az
elévasarlasi jogot mindkét ingatlan tulajdoni lapjara ,,zarlat torlésétdl fliggd hatallyal" jegyezték be,



mert a ... Kormanyhivatal Erdészeti Igazgatosaga javara 2012. augusztus 16. napjan zarlatot
rendeltek el mindkét ingatlan tekintetében.

Az elévasarlasi jogot alapitdé szerzddést ellenjegyzd ligyvéd megkiildte azt az akkor csédeljaras
hatalya alatt all6 1. rendli alperes vagyonfeliigyeldje részére és kérte, ha sziikség van a szerzddés
érvényességéhez a vagyonfeliigyel0 hozzajaruldsara, adja meg azt. 2013. februar 21-én a
vagyonfeliigyel0 tajékoztatta a jogi képviseldt, hogy szerinte nem kell ellenjegyeznie az eldvasarlasi
jogot alapitd szerzddést.

Az 1. rendii alperes 2013. junius 7-ei kezd6 idéponttal felszamolas ala keriilt. Felszamoloja palyazati
uton értékesiteni kivanta a fenti két ingatlant és a palyazatban feltiintette, hogy IV. rendii alperes
elévasarlasi jogosult. A felperes nettd 225.000.000 forint 6sszegii vételi ajanlatot tett és vallalta a
megkozelitéleg 300.000.000-400.000.000 forint Osszegli kornyezeti teher megfizetését is. A
felszamolo a felperes ajanlatat nyertes ajanlatnak mindsitette és tajékoztatta arrol, hogy megkeresi
az elOvasarlasi jogosultat.

Az elévasarlasi jogosult IV. rendi alperes €It a jogaval és kijelolte maga helyett vasarlasra a II.
rendii alperesi gazdalkodo szervezetet. Az 1. rendli alperes 2016. oktober 3. napjan adasvételi
szerzOdést kotott az ingatlanokra a II. rendii alperessel mint vevovel.

A II. rendi alperes mint eladé 2016. november 30-an az ingatlanokat tovabb értékesitette II1. rendi
alperes részére.

A felperes keresetében elsddlegesen annak megéllapitasat kérte, hogy az I. és IV. rendl alperes
kozott az eldvasarlasi jogot alapitd szerzdés nem jott 1étre. Ehhez kapcsolodoan kérte az 1. és 1.
rend alperes kozotti adasvételi szerzodés 1étre nem jottének megallapitasat, a I1. rendi és I11. rendii
alperes kozotti adasvételi szerzodés semmisségének megallapitasat, az eredeti allapot helyreallitasat
¢s a felperes és . rendii alperes kozott adasvételi szerzodés 1étrehozasat a keresetében irtak szerint.
Misodlagosan kérte, hogy allapitsa meg a birdsag az 1. és II. rendi alperes kozott 1étrejott adasvételi
szerz6dés a Cstv. 49. § (5) bekezdése alapjan érvénytelen. Ennek kovetkeztében kérte a II. rendii és
II1. rendt alperes kozotti adasvételi szerzodés érvénytelenségének megallapitasat, az eredeti allapot
helyreéllitasat és a felperes és 1. rendii alperes kozott az adéasvételi szerzddés létrehozéasat a
keresetében irtak szerint.

A felperes az elsddleges keresetét arra alapozta, hogy a vagyonfeliigyeld nem jarult hozzd az
elovasarlasi jogot alapitd szerzodéshez és hozzajarulas hidnyaban az 1. és IV. rendii alperes kozott a
szerz6dés nem jott létre. Ugy vélte, a Cstv. 11. § (2) bekezdés f) pontja értelmében e
kotelezettségvallalashoz sziikséges lett volna a vagyonfeliigyel6 hozzéjarulasa, a vagyonfeliigyeld
hozzéjarulasanak hidnyéaban létrejott szerzodéseket pedig barki megtamadhatja.

Hangsulyozta, hogy a szerzddés létre nem jottére hataridé nélkiil lehet hivatkozni, a IV. rendi
alperes eléviilési kifogasa értelmezhetetlen, az csak a kotelmi igény érvényesitése esetén
értékelhetd.

A felperes azt is hangsulyozta, hogy II. rendi alperes vételi szdndéka nem volt kelléen komoly, nem
rendelkezett a vasarlashoz sziikséges pénzeszkozzel, teljesen 1j projekt cég volt, a palyazat
leadasanak hatarideje eldtt néhany nappal jott 1étre. Sérelmezte, hogy az alperesek titkoljak, hogy a
vételarat ki fizette meg.

A masodlagos keresete tekintetében eléadta, hogy az eldvasarlasi jog harmadik személlyel szemben
csak akkor lehetne hatalyos, ha a zarlat torlésre keriilne, mivel a IV. rend alperes javara bejegyzett
elévasarlasi jog a zarlat torlésétdl fiiggd hatallyal kertilt bejegyzésre.

Az 1. rendli alperes a kereset elutasitasat kérte elsddlegesen arra hivatkozva, hogy a masodlagos
kereset elkésett. Hianyolta a felperes perbeli legitimacidjat is.

Kifejtette, az eldvasarlasi jogot alapitd szerzddés szabalyszeriien létrejott, a vagyonfeliigyeld
nyilatkozata tartalma szerint hozzajarul6 nyilatkozatnak mindstil. Hivatkozott a BH2014.22 szamu



dontésre, mely szerint a vagyonfeliigyeloi jovahagyas nélkiili szerzddés csak akkor wvalik
érvénytelenné, ha a vagyonfeliigyeld azt megtamadja.

A 1I. rendl alperes is a kereset elutasitasat kérte elsddlegesen elkésettség miatt, illetdleg felperesi
kereshetdségi jog hidnyaban. Hangsulyozta, a IV. rendli alperes szabalyszertien jelolte ki 6t az
elévasarlasi jog gyakorldsara, a szerzddés erre lehetdséget biztositott. Kiemelte, a zarlat tényének
feljegyzése az ingatlan-nyilvantartasban a késobbi jogiigyletek érvényességét nem érintette, nem
keletkeztetett forgalomképességi korlatot. Hangsulyozta, nem terheli az 1. rendli alperest felperes
iranyaba szerzodéskotési kotelezettség.

A 1II. rendi alperes a kereset elutasitdsat kérte, maradéktalanul egyetértett az 1. és II. rendi
alperesek ellenkérelmében foglaltakkal.

A IV. rendii alperes a kereset -elutasitdsat kérte, kiemelte, hogy az érvénytelenség
jogkdvetkezményének levonasara csak eléviilési idon beliil keriilhet sor, szerinte az eléviilés kezdete
a szerz6dés megkotésének idépontja, azaz 2013. februar 15. napja.

Az elséfoku birosag a keresetet alaptalannak tartotta. Megallapitotta, hogy a felperes jogi
érdekeltségét megalapitotta az a koriilmény, hogy a perbeli ingatlanok értékesitését célzd palyazati
eljarasban palyazatot nyujtott be, ezért jogi érdekeltséggel rendelkezik, pert indithatott.

ftéletében rogzitette, hogy a Cstv. 11. § (2) bekezdés f) pontja alapjan a csédeljaras addsa 1j
kotelezettséget a fizetési haladék iddtartama alatt csak akkor vallalhat, ha ahhoz a vagyonfeliigyel
hozzajarult, azonban a vagyonfeliigyelonek kizardlag olyan adosi kotelezettségvallalashoz kell
hozzéjarulnia, amely kotelezettség adds részérdl torténd teljesitése kihathat az adds hitelezdinek
helyzetére, a csOdegyezség megkdtésére, tehat csak vagyoni jellegli kotelezettségvallalasra
vonatkozik a hozzajarulas. Az elOvasarlasi jogot alapitd szerzddés nem tekinthetd olyan vagyoni
jellegli kotelezettségvallalasnak, amely érvényes létrejottéhez sziikséges lenne a vagyonfeliigyeld
hozzajarulasa, mert az 1. rendii alperes vagyoni helyzete nem lett hatranyosabb az eldvasarlasi jog
alapitasaval. A vagyonfeliigyeld a felek levelébdl tudomast szerzett az eldvasarlasi jogot alapitod
szerzOdésrol és azt sziikségtelennek tartotta ellenjegyezni. E nyilatkozatot a birosag ugy értelmezte,
hogy a vagyonfeliigyel0 kifejezésre juttatta, nem ellenzi az eldvasarlasi jog alapitasat.

Az eléviilési kifogast a birosag alaptalannak mindsitette. Allaspontja szerint az eléviilés akkor
kezdoédott, amikor a felperes tudomast szerzett az eldvasarlasi jogosultsag fennallasardl és ez az
idépont az ingatlanok vonatkozdsdban palyazat utjan torténd meghirdetéskor kovetkezett be
legkorabban.

A felperes alaptalanul hivatkozott arra, hogy jelentésége van annak, ki utalta at ténylegesen az
adasvétel vételarat. Az elséfoku birosag allaspontja szerint a II. rendl alperes vételi szandékat a
vételar megfizetése egyértelmiien bizonyitotta.

A birdsag a masodlagos keresettel kapcsolatosan kifejtette: az ingatlanon alapitott zarlat nem jelent
elidegenitési és terhelési tilalmat az adott ingatlanra. Megdallapitotta, hogy a felszdmold
jogszabalynak megfelelden jart el azzal, hogy az eldvasarlasi jogot nem hagyta figyelmen kiviil.

A birosag gy itélte meg, hogy a felperesi kereset nem késett el, mert a kereset a hataridé utolso
napjan elektronikus Gton beérkezett a birdsagra €s az elektronikus kapcsolattartasra figyelemmel
nincs jelentdsége, hogy a kereset beérkezése a hivatali id6t kovetden tortént.

Az adasvételi szerz6dés 1étrehozasara irdnyulo kereseti kérelem tekintetében megallapitotta, hogy az
I. rendii alperes a palyazati hirdetményben kikototte a szerz0dés megkotésének, megtagadasanak
jogat, ezért nem terhelné szerzodéskotési kotelezettség.



Az itélet ellen a felperes €It fellebbezéssel és kérte az els6foka itélet megvaltoztatdsaval a
keresetének megfeleldé dontés meghozatalat.

Allaspontja szerint az elséfokl birdsag tévesen sziikitette le a kotelezettségvallalas fogalmat a
vagyoni jellegli kotelezettségvallalasokra a vagyonfeliigyeldi hozzajarulas korében. Hangsulyozta,
hogy a szerzddés akkor kottetett, amikor a csddeljaras alatt allo 1. rendi alperes fizetési haladékabol
mar csak 13 nap volt hatra, az 1. rendl alperes nyilvanvaléan tudta mar, hogy a hitelezéivel nem tud
megallapodni.

Ugy vélte, az elévasarlasi jog engedésével 1. rendii alperes szamos kotelezettséget vallalt: engedte,
hogy a perbeli ingatlanok vonatkozasdban az eldvasarlasi jog teherként bejegyzésre keriiljon az
ingatlan-nyilvantartasba; kotelezettséget vallalt arra, hogy a vételi ajanlatot kozli az eldvasarlési
jogosulttal; kotelezettséget vallalt arra, amennyiben az eldvasarlasi jogosult €l e jogaval, szamara
értékesiti az ingatlanokat; vallalta, hogy az eldvasarlasi joggal kapcsolatos kotelezettsége nem
teljesitésébdl  eredd kart megtériti. Hangsulyozta, hogy ezen ellenérték nélkiili
kotelezettségvallalasok onmagukban vagyoni jellegli kotelezettségvallalasnak mindsiilnek, azonban
I. rendii alperes nem kért ellenértéket az elovasarlasi jog engedéséért.

A vagyonfeliigyel6 helytelen jogszabalyi értelmezése nem valtoztat azon a tényen, hogy a
vagyonfeliigyel6 nem adta kifejezett hozzdjarulasat az elOvasarlasi jogot alapitd szerzddés
1étrejottéhez.

Ugy vélte, nem a II. rendii alperes fizette meg a perbeli ingatlanok vételarat, hiszen nem is
rendelkezett olyan Osszeggel és amennyiben III. rendi alperes fizette meg a vételdrat, 6 nem volt
johiszemi jogszerzd. Erre figyelemmel kérte megkeresni az 1. Bank.-t annak kozlése végett, hogy
2016. december 2-an ki utalta az I. rendii alperes szamléjara a 212.800.000 forintot.

Tovabbra is sérelmezte, hogy 1. ligyvéd 2016. julius 18. napjan - amikor az eldvasarlasi joggal
kapcsolatos nyilatkozatot tett - még nem rendelkezett meghatalmazassal I'V. rendii alperestol, azt
csak 2016. augusztus 26. napjan kapta meg, erre figyelemmel nem tehetett IV. rendii alperes
nevében joghatalyos nyilatkozatot.

Allaspontja szerint a felszamolo a palydzatban nem kototte ki a szerz8dés megkotésének
megtagadasa jogat, csupan annyit irt, hogy ,,jelen palyazati felhivas a felszdmold szdmara nem jelent
értékesitési kotelezettséget".

Sérelmezte, hogy II. rendii alperes egyaltalan nem tett vételi ajanlatot, csupan ,,elfogadta a felperes
vételi ajanlatat".

Az 1. rendi alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat kérte,
csatlakozott II. rendi alperes és IV. rendli alperes fellebbezési ellenkérelméhez, részben ismételte
azokat.

A II. rendi alperes fellebbezési ellenkérelmében az elsdfoku itélet helybenhagyasat kérte.
Hangstlyozta, hogy az elséfoku birdsag az eléviilés megnyilta idOpontjat helyteleniil allapitotta
meg, a szerz0dés nem létezésének megallapitasara irdnyulo igény eléviilésének megnyilta nem lehet
késobbi, mint a szerzédés megkotése. Kiemelte, hogy az adasvételi szerzddés szerinti vételar
megfizetésre keriilt, e korben tovabbi koriilménynek nincs relevanciaja.

Ugy vélte, a IV. rendi alperes meghatalmazottja képviseleti joggal rendelkezett, eljarasa
szabalyszerl volt, a képviseleti jog fennallasat sem a meghatalmazo, sem a meghatalmazott, sem
pedig a felszamol6 nem kifogasolta.

A IIL. rendi alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett eld.

A TV. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat kérte.
Allaspontja szerint az eldvasarlasi jog engedélyezése nem vagyoni jellegi kotelezettségvallalas; a



vagyonfeliigyeld kifejezésre juttatta, hogy nem ellenzi az eldvasarlasi jog alapitasat; a vételar
megfizetésre keriilt, nem bir jelentdséggel, hogy az kitél szdrmazik; a felszdmolonak nem volt
értékesitési kotelezettsége. Eléviilési kifogasat fenntartotta.

A Févarosi [tél6tabla a rendelkezésre all6 adatok alapjan még az alabbiakat allapitotta meg:

Az ingatlanok értékesitését célzo palyazat utolsd bekezdése felhivta az el@vasarlasi jogosultakat,
hogy a palyazat leadasanak hataridejéig jelentkezzenek a felszamolonal, és azt a tijékoztatast adta,
hogy az eldvasarlasi jog a nyertes palyazat megismerését kovetd 21 napon beliil gyakorolhato.

A felperes fellebbezése alaptalan.

Az elsofoku birdsag a relevans tényeket alapvetden helytalldoan allapitotta meg, azokbdl helyes jogi
kovetkeztetést vont le, ezért az els6foku itéletet az itéldtabla a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta ¢és indokait csupan az alabbiakban - elsdsorban a fellebbezésre tekintettel - egésziti
ki.

Az elévasarlasi jogot alapitd szerzddés tekintetében az itélotabla osztotta az elsdfokil birdsag
allaspontjat.

A jelen eljarasra iranyado a csddeljarasrol és a felszamolasrol szolo 1991. évi XLIX. térvény (Cstv.)
11. § (1) bekezdés f) pontja értelmében az ados uj kotelezettséget csak akkor vallalhat, ha ahhoz a
vagyonfeliigyeld hozzajarult. A 13. § (3) bekezdés c) pontja szerint a vagyonfeliigyeld jovahagyja,
ellenjegyzi az addsnak a csddeljards kezdd iddpontjat kovetden keletkezd vagyoni jellegli
kotelezettségvallalasait. A Cstv. 13. § (5) bekezdése eldirja: a vagyonfeliigyeld hagyja jova az ados
uj kotelezettségvallaldsait. Ennek soran azonban csak olyan kotelezettségvallalasokhoz, illetve
kifizetésekhez jarulhat hozza, amelyek az ados célszeri - veszteséget mérsékld - miikkodéséhez,
valamint az egyezség elokészitéséhez sziikségesek, €s ezen kotelezettségeire vonatkozo biztositékot
csak akkor vallalhat, ha ahhoz hozzajarulnak a szavazati joggal [18. § (4)-(5) bekezdés] biro
hitelez6k kdveteléseinek tobbségét képviseld hitelezok. A Cstv. 13. § (3) bekezdés e) pontja alapjan
megtamadhatja azokat a jognyilatkozatokat vagy szerzodéseket, amelyeket az ados jovahagyasa
vagy ellenjegyzése nélkiil tett, illetve kotott.

A felperes a jogi allaspontjat arra alapitotta, hogy az rPtk. 215. § (1) bekezdése értelmében ha a
szerzddés 1étrejottéhez harmadik személy beleegyezése vagy hatdsagi jovahagyas sziikséges, ennek
megtorténtéig a szerzédés nem jon létre. Ezen anyagi jogi rendelkezés a harmadik személy
beleegyezését akkor teszi sziikségessé a szerz0dés létrejottéhez, ha a szerzodés a kdzérdeket, vagy
harmadik személy torvényes érdekét is érinti. Ettdl eltérd a csddeljaras alatt allo ados egyes vagyoni
jelleghi kotelezettségvallalasdhoz eldirt vagyonfeliigyeldi hozzajarulas szabéalya, mert annak
elmulasztasahoz a Cstv. a vagyonfeliigyeld altali megtdmadas lehetdségét és ez esetben az
érvénytelenség jogkovetkezményét flizi. Csddeljaras esetén az ados, illetve hitelezdi torvényes
érdeke kivanja meg egyes esetekben a vagyonfeliigyel6i jovahagyast, azaz a vagyonfeliigyeldi
hozzdjarulas az ados célszeri miikodéséhez ¢és az egyezség eldkészitéséhez kapcsolodo
kotelezettségvallalasokhoz, kifizetésekhez sziikséges. A Kuaria BH2014.22. szamu dontésében
ramutatott arra is, hogy a csddeljaras alatt all6 adds joglemonddsa nem valik automatikusan
érvénytelenné, csak a vagyonfeliigyel6 altali megtamadas eredményeként.

Az adott ligyben az eldvasarlasi jogot alapitod szerzodésrdl az okiratot készit6 tigyvéd tajékoztatta az
L. rendli alperes vagyonfeliigyel6jét még a csddeljaras alatt. A vagyonfeliigyel6 ugy nyilatkozott,
hogy értelmezése szerint hozzajarulas, ellenjegyzés nem kell ehhez a szerzddéshez és az eldtte
ismert szerzodést nem tamadta meg a Cstv. 13. § (3) bekezdés e) pontja alapjan.

Ily modon a szerzddést érvényesen létrejottnek kell tekinteni.



A fentiek szerint érvényes szerzddés 1étre nem jottének megallapitasa irdnti perinditas hataridejével
kapcsolatosan az alperesek helytelentiil hivatkoztak eléviilésre. Az adott szerzddés létre nem jottének
megallapitasara irdnyuld igényérvényesitési joghoz nem kdthetd az eléviilés jogintézménye, mert az
nem mindsiil sem kovetelésnek, sem kotelmi jellegli igényérvényesitésnek.

Az eléviilés szabalyai e mellett az érvénytelenségi perekben birhatnak jelentdséggel, mert a rPtk.
236.§ (1) bekezdése értelmében a megtamadast egy éven beliil irdsban kell a masik féllel kozolni. A
(2) bekezdés szerint a megtamadasi hataridore az eléviilés nyugvasanak ¢és megszakaddsanak
szabalyai megfeleléen alkalmazandok. Ilyen perekben tekinti a birdi gyakorlat az eléviilés
nyugvasara vezeto igényérvényesitési akadalynak azt, ha a jogosult az igényrdl csak késobb szerzett
tudomast.

A felperes keresete azonban nem az eldvasarlasi jogot alapitdé szerzodés érvénytelenségnek
megallapitasara irdnyult.

Megjegyzi az itélétabla, hogy a perinditasi hatarid6 az eredeti allapot helyreallitdisa korében
birhatott volna jelent6séggel, amennyiben az ingatlannyilvantartasbol torélni kellett volna az
alpereseket, azonban az alperesek az ingatlannyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. térvényre nem
hivatkoztak.

A Pp. 239. §-a és a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az itélotabla a felperest az alperesek
javara a masodfoku eljarasban felmeriilt, 800.000 forint - 800.000 forint jogi képviseleti dij afaval
novelt 6sszege megfizetésére, melynek mértékét a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (3)-(5)
bekezdése alapjan, mérlegeléssel allapitott meg. A felperes fellebbezésén sziikségteleniil rott le
ismételten 2.500.000 forint fellebbezési illetéket, ezért ennek visszaigénylésére jogosult az Itv. 80. §
(1) bekezdés 1) pontja alapjan, mert a kordbban altala lerétt fellebbezési illeték ismételt megfizetése
alol az Itv. 51. § (1) bekezdése alapjan mentestil.

Budapest, 2019. méajus 8.

dr. Volein Anna s.k. dr. Csanyi Terézia Katalin s.k. dr. Kovacs Maria
s.k.
a tanacs elnoke eléado bird bird



