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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla dr. Gyérgyi Arpad ligyvéd altal képviselt felperesnek dr. Marosi
Andras uagyvéd Aaltal képviselt |. rendld és Il. rendd alperesek ellen Gzletrész
adasvételi szerzddés létrehozasa irant inditott perében a Fdvarosi Birosag 2008.
november 27-én kelt 22.G.40.691/2008/3. szamu itélete ellen a felperes részérél 4.
sorszamon benyaujtott fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdséag itéletét helybenhagyija;

kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az I. és Il. rend(
alpereseknek, mint egylttes jogosultaknak 300.000 (haromszazezer) forint
masodfoku perkdltséget, és kulon felhivasra az allamnak 900.000 (kilencszazezer)
forint jogorvoslati illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes és az |. rend(i alperes 2004. januar 22-én kelt tarsasagi szerzddéssel
létrehozta az ... Korlatolt Felel6sségl Tarsasagot (tovabbiakban: Kft.). A tarsasagi
szerz6dés 6. pontja szerint az |. rendld alperes mellékszolgaltatasként a tarsasag
rendelkezésére bocsatotta a ..., .... szam alatti féldszinti Uzlethelyiséget.

A felperes és az |. rendl alperes a tarsasagi szerz6déssel egyidejlileg szindikatusi
szerzbdést kotott, amelynek 1. pontja tartalmazza; a Kft.-t a felek azzal a céllal
hoztak létre, hogy a fenti bérlemény ,annak a mai napon meglévd berendezési és
felszerelési targyaival egyitt a Kft.-n keresztll kerlljon hasznositasra, a bérleti jog
jogutodlas keretében torténd atszallasa utjan". A 2. pont rogziti; az I. rendi alperes
rendelkezik az Uzletrészek 70 %-aval, a tarsasag teljes torzstékéjét a felperes



biztositotta. A 3. pontban foglaltak szerint a felperes meg kivanja vasarolni az |.
rend( alperes Uzletrészét 20 millid forint vételdron az a) és b) pontban irt feltételek
hatvan napon bellili egyittes bekdvetkezése esetén. A 4. pontja szerint a felperes a
szindikatusi szerz6dés alairasanak napjan uagyvedi letétbe helyez 21.700.000
forintot.

A cégbirdsag 2004. februar 24-én jegyezte be a Kft.-t a cégjegyzékbe.

A 2004. aprilis 22-én kelt helyiség bérleti szerz6dés modositasa elnevezésli - a Kft.
és a ..., .... szam alatti bérlemény tulajdonjogaval rendelkezd kerileti 6nkormanyzat
altal alairt - okiratban a Kft.-t, mint az I. rend( alperes jogutodiat jel6lték meg.

Az alperesek 2004. februar 26-an zletrész csereszerz6dést kotottek, amellyel az 1.
rendd alperes a Kft.-ben meglévé 70 %-os Uzletrészét elcserélte a Il. rendi
alperesnek a ... Ltd.-ben 1év6 30 %-o0s Uzletrészével. A csereszerzédés alapjan az I.
rendld alperes tagsagi jogviszonyanak a torlésére és a Il. rendl alperes tagsagi
jogviszonyanak cégjegyzékbe vald bejegyzésére 2006. oktdber 17-én kertlt sor
2004. februar 26-i hatallyal.

A felperes 2007. aprilis 25-én az alperesekkel szemben el6terjesztett keresetében
kérte; a birdsag allapitsa meg az I. rendl alperes szerz6désszegést kdvetett el a
Ptk. 375. §-anak (1) bekezdése szerinti vételi jog megsértésével, amikor az
uzletrészére csereszerz6dést kotott. Kerte tovabba annak megallapitasat; az
alperesek kdzotti csereszerz6dés semmis (Ptk. 200. §-anak (2) bekezdés), valamint
a birdsag hozza létre az . rend(i alperes és a felperes kdzott az Gizletrész adasvételi
szerzbdést a szindikatusi szerz6désnek megfeleléen. A felperes hivatkozott arra,
hogy vételi joganak fennallasa alatt az |. rendl alperes a tarsasagi térvény és a Ptk.
rendelkezéseit megszegve kototte meg a csereszerzédeést, az alperesek a Ptk. 4. §
(4) bekezdése értelmében nem ugy jartak el, ahogy az az adott helyzetben
elvarhato, az Uzletrész Il. rendd alperes részére térténd atruhazasat nem csak az
opcios jog, hanem az alperesnek, mint a tarsasag tagjanak el6vasarlasi joga (Gt.
134. §) és a Ptk. vonatkozo6 szabalya is korlatozta.

Az alperesek elsédlegesen joghatdsag hianyaban a per megszintetését kérték, arra
hivatkozassal, hogy az lzletrész csereszerz6désben joghatdsagi kikotést, illetve
jogvalasztasra vonatkozo nyilatkozatot tettek, az érdemi ellenkérelmik a kereset
elutasitasara iranyult. El6adtak; a cserelgylet kapcsan jogszeriien jartak el; az
uzletrész atruhazasahoz a régi Gt. és a Kft. tarsasagi szerz6dése értelmében nem
volt sziikség a tarsasag tobbi tagjanak a beleegyezésére. A vételi joggal terhelt
dolog elidegenitési és terhelési tilalom kikétése hijan forgalomképes, elidegenitési
és terhelési tilalmat sem jogszabaly, sem a felek szerz6dése nem tartalmaz.
Hivatkoztak arra is; a Il. rendl alperes az lzletrészen johiszemUlen és ellenérték
fejében szerzett jogot, a vételi joggal terhelt Uzletrész forgalomképes. A régi Gt.
134. §-anak (2) bekezdése alapjan a tarsasag tobbi tagjat kizardlag az adasvétel
Utjan elidegeniteni szandékozott (izletrészre illeti meg elévasarlasi jog. Erveltek
azzal is; a vételi jog dologi hatalyu, az atruhazassal az |. rendl alperes nem vonta ki
az uzletrészt a szindikatusi szerz6désben foglalt opcié hatalya aldl, a vételi jogot a
felperes feltehetdleg azért nem gyakorolta, mert a szindikatusi szerzédés feltételei



egyidejlileg soha nem alltak fenn. Mindezeken tulmenden a felperesnek tudnia
kellett az alperesek cserelgyletérdl, amennyiben errél nem volt tudomasa, ugy nem
az adott helyzetben elvarhaté magatartast tanusitotta, igy arra a Ptk. 4. § (4)
bekezdése alapjan nem hivatkozhat. Hivatkoztak arra is; a felperes nem jeldlt meg
olyan jogszabalyi rendelkezést, amely alapjan a birésag az adasvételi szerzddést a
keresetben irtak szerint l|étrehozhatna, és utaltak arra, hogy a felperes a
valtozasbejegyzd végzés hatalyon kivil helyezése irant a Ctv. 65. §-anak (2)
bekezdésében meghatarozott jogvesztd hataridon belll pert nem inditott.

Az elsOfoku birosag itéletével a felperes keresetét elutasitotta, és kotelezte, hogy
fizessen meg az |. és Il. rend( alperesnek 15 napon belil 960.000 forint
perkoltséget és az allamnak kalon felhivasra 900.000 forint illetéket. Hatarozata
indokolasaban eldljaroban megallapitotta, hogy a jogvita elddéntésére joghatdsaggal
rendelkezik, mert az alperesek, mint szerz6d6 felek altal kik6tott joghatosag és
alkalmazando jog a felperesre, mint a csereszerz6désben részt nem vevo félre,
nem hat ki. Erdemben a keresetet alaptalannak talalta. A Ptk. 375. §-anak (1) és a
375. § (4) bekezdése szerint alkalmazando 374. § (5) bekezdése és a Ptk. 373. §-
anak (3) bekezdésének egybevetése alapjan - az alperesi ellenkérelemben
foglaltakkal szemben - megallapitotta, hogy a vételi jog kikdtése nem dologi hatalyu,
figyelemmel az 1997. évi CXLV. térvénynek (Ctv.) az itélet indokolasaban felhivott
rendelkezéseire is. Megallapitotta, hogy az |. rendl alperes szerzddeést szegett,
amikor az altala vételi joggal terhelt (izletrész tekintetében csereszerzédést kotott, a
szerzOdésszegés megallapitasara iranyuld kereseti kérelmet azonban a Pp. 123. §-
aban foglaltak figyelembevételével elutasitotta azzal, hogy a szerzédésszegés
megallapitasa a felperes jogainak megovasa végett nem sziikséges. Alaptalannak
itélte a felperes annak megallapitasara iranyuld keresetét, hogy az alperesek kdzotti
csereszerz6dés a Ptk. 200. §-anak a (2) bekezdésébe utkozik, mert az lizletrész a
felperest megilletd vételi jogra tekintettel forgalomképtelenné valt, allaspontja
szerint a vételi jog az azzal érintett dolog forgalomképtelenségét nem eredményezi,
dologi hatalyava is kivételesen - csak ingatlanra vonatkozéan és az ingatlan-
nyivantartasba torténd bejegyzés folytan - valik. Alaptalannak talalta a felperesnek a
csereszerz6dés megkotésekor hatalyban volt régi Gt. 134. § (2) bekezdés masodik
fordulatara hivatkozasat is azzal, hogy az eldvasarlasi jog megsértése nem a
szerz6dés semmisségét, hanem az eldvasarlasi jog jogosultjaval szembeni
hatalytalansagat eredményezi, és a jogszabaly egyértelmlien ugy rendelkezik; csak
adasvételi szerz6dés utjan torténd atruhazas esetén all fenn az elévasarlasi jog, az
alperesek pedig nem vitdsan csereszerzOdést kotottek a perbeli Uzletrészre
vonatkozdan. Az els6foku birdsag rogzitette; a szindikatusi szerzédésben a felek a
vételi jogot hatarozott idére, hatvan napra alapitottak azzal, hogy a felperes a vételi
jogat ezen hataridén bellil meghatarozott feltételek bekdvetkezése esetén jogosult
gyakorolni. A kikotott hataridén belll a szerz6dés 3.a) pontja szerinti feltétel nem
kovetkezett be, a felperes tehat jogszerlen a vételi jogat nem gyakorolhatta, illetve
a hatarozott id6 elteltével vételi joga megszint, igy a szerzddés létrehozasa iranti
kereseti kérelem nyilvanvaléan alaptalan, figyelemmel arra is; a felperes a birésag
felhivasa ellenére nem nyilatkozott arra vonatkozoan, hogy a vételi jogat hatvan
napon belll gyakorolta volna, és nem nyilatkozott arra nézve sem; a hatarido



lejartatdl a keresetlevél benyujtasaig eltelt tobb mint harom év id6tartam alatt a
felperest megillet6 vételi jogbol eredd igénye érvényesitése érdekében tett-e
intézkedést. Az els6foku birosag a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan a
pervesztes felperest kdtelezte a le nem roétt kereseti illetéknek az allam, az Ggyvédi
munkadijként felmertlt perkdltségnek az alperesek javara valé megfizetésére.

Az itélet ellen a felperes fellebbezést terjesztett eld, elsédlegesen annak hatalyon
kivil helyezését és az els6foku birdsag uj eljarasra utasitasat, masodlagosan az
els6 foku hatarozat megvaltoztatasaval a kereseti kérelmének megfelelé dontés
meghozatalat kérte, Iényegében megismételte az els6 foku eljarasban kifejtett jogi
allaspontjat. Az itélet indokolasanak egyes megallapitasaival szemben hivatkozott
arra; az els6 foku eljaras soran el6adta, hogy a szindikatusi szerz6dés 4. pontja
szerinti kdtelezettségét teljesitette - bar a kérdéses 6sszeg jelenleg nincs letében,
de ,rendelkezésre all" -, és sérelmezte; a birdbsadg nem biztositott hataridét a
felperes részére a letét igazolasara, amellyel megszegte a Pp. 3. §-anak (3)
bekezdésében irt tajékoztatasi kdtelezettségét, és meghiusitotta a letétre vonatkozé
bizonyitast. Kifogasolta tovabba, az els6foku birosag - a felperes bejelentése
ellenére - nem gy6z6dott meg arrdl, hogy a Kft. és az I. rendl alperes kdzotti perben
a ..., ... szam alatti Uzlethelyiség bérleti jogaval kapcsolatos perben a felperes a
szindikatusi szerz6désben kikotott vételi jogat fenntartotta, és elbadta, hogy e
helyiségre nézve az irasbeli bérleti szerz6dés megkotésére az |. rendl alperes
szerz6désszegé magatartasa miatt csak 2004. aprilis 22-én keriilt sor. Allaspontja
szerint az els6foku birosag megsértette a Pp. 221. §-anak szabalyait is, mert itélete
indokolasaban nem tért ki minden lényeges korilményre, igy a felperesnek a
22.G.10.691/2008/3. szamu jegyz6kdnyvben foglalt eléadasara, amely szerint az
alperesek szerzédésszegeése azért is fennall, mert az Uzletrész csereszerz6désben
a mellékszolgaltatast nem vallaltak, azt az I. rendi alperes ki kivanta vonni a Kft.-
bdl, ezért a felperes jogainak megovasa végett szilkséges a szerzb6désszegés és a
csereszerz6dés semmisségének a megallapitasa. A fellebbezésében arra is
hivatkozott, hogy megitélése szerint a szerz6dés a joerkdlcsbe is Utkdzik. Végul
sérelmezte az els6foku birosag altal az alperesek javara megallapitott tgyvédi
munkadijat azzal, hogy annak mértéke nem all aranyban a kifejtett jogi képviseleti
tevékenységgel, kérte annak mérseéklését.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku birsag itéletének a
helybenhagyasara iranyult.

A fellebbezés nem megalapozott.

A Févarosi itélétabla megallapitotta, hogy a felperes altal a fellebbezésben felhozott
eljarasi szabalysértések alaptalanok; az els6foku birdsag a jogvita szempontjabol
relevans tényallast a szikséges mértékben feltarta, és az érdemi dontése is
helytallo.



A Ptk. 375. §-anak (1) bekezdése szerint, ha a tulajdonos masnak vételi jogot
(opcid) enged, a jogosult a dolgot egyoldalu nyilatkozattal megvasarolhatja. A peres
felek altal nem vitatottan az ... Kft.-t Iétrehozé felperes és I. rendi alperes a 2004.
januar 22-én megkotott szindikatusi szerzédésben a felperes javara vételi jogot
biztositott az I. rend( alperes Uzletrésze tekintetében. A szindikatusi szerz6désben
meghataroztak azokat a feltételeket is, amelyek bekdvetkezése esetén a vételi jog
gyakorolhat6. A masodfoku bir6ésag allaspontja szerint helyesen allapitotta meg az
els6foku birésag, hogy a szindikatusi szerzédésben kikotott hatvannapos hataridén
beliil a szerz6dés 3.a. pontja szerinti feltétel - amely szerint a ... Onkormanyzata
k6zott hatarozatlan ideji bérleti szerzbédés jon létre a ..., ... szam alatti
uzlethelyiségre vonatkozoan - nem kévetkezett be, igy a felperes vételi joga az |.
rendd alperes Uzletrészére a hatarozott id6 elteltével megszint, és nem bir
relevanciaval az a kértlmény, hogy a felperes - a jelen perbeli hivatkozasa szerint -
a felek kozotti (felperes és az |. rendl alperes) masik perben a vételi jogat
Jfenntartotta".

Helytallban allapitotta meg az els6foku birésag azt is, hogy a vételi jog a dolog
forgalomképtelenségét nem eredményezi. Megallapithatd; a szindikatusi szerzédés
az Uzletrész tulajdonosaval, az |. rend( alperessel szemben elidegenitési tilalmat
nem tartalmazott, ezért nem volt akadalya annak, hogy az lzletrész tulajdonjogat az
l. rend(i alperes a Il. rendi alperesre atruhazza. Az Gzletrész csereszerzodeés tehat
nem érvénytelen.

A jelen tgyre még irdnyadd, a gazdasagi tarsasagokrol szold 1997. évi CXLIV. tv.
(régi Gt.) 134. §-anak (2) bekezdése ugy rendelkezik; az Uzletrészt kivilalld
személyre csak akkor lehet atruhazni, ha a tag a térzsbetétét teljes mértékben
befizette, kivéve a 130. §-ban, valamint a 132. § (3) bekezdésében foglalt eseteket.
A tagot, a tarsasagot vagy a taggydtilés altal kijeldlt személyt - ebben a sorrendben -
az adasveételi szerz6dés utjan atruhazni kivant Gzletrészre elbvasarlasi jog illeti meg.
Az idézett szabaly értelmében az el6vasarlasi jog nem minden atruhazasra, hanem
csak az adasvételi szerzddéssel torténd atruhazasra vonatkozik, ezért helyes az
els6 foku itélet indokolasanak ezzel kapcsolatos okfejtése és helyes az a
megallapitasa is, hogy az elévasarlasi jog megsértésének nem jogkdvetkezménye a
szerz6dés semmissége, az elbvasarlasi jog jogosulta a szerzédés
hatalytalansdganak megallapitasat kérheti.

Mindezekbdl kovetkezben az elséfoku birosag a fenti jogszabalyoknak megfeleld
hatarozatot hozott, amikor a felperes keresetét elutasitotta.

A felperes az Uzletrész csereszerzddés jéerkdlcsbe Utk6z6 voltara az elsé foku
eljarasban nem hivatkozott, igy az els6foku birésag a felperes ez iranyu
hivatkozasanak a hianyaban a joerkolcsbe Utk6zés megallapitasahoz sziikséges
tényalladst nem tarta fel. A fellebbezési eljarasban pedig uj tényre, illetve uyj
bizonyitékokra a Pp. 235. §-anak (1) bekezdésében foglaltak alapjan csak akkor
lehet hivatkozni, ha a fél azokat a els6 foku eljarasban kellben gondos pervitel
mellett sem tudta elbterjeszteni. A jelen esetben a felperest semmilyen kdrilmény



nem gatolta abban, hogy az elsé foku eljarasban az lzletrész csereszerzdédés
joerkolcsbe Utkdzd voltara is hivatkozzon. Miutan a felperes ezt nem tette meg, e
vonatkozasban az els6foku birésag tényallast sem allapitott meg és dontést sem
hozott, a szerz6dés joerkdlcsbe Utkdzésére vald hivatkozas a Pp. 235. §-anak (1)
bekezdésébe foglalt szabalyokba Utkdzik, ezért azt a masodfoku birésag a
fellebbezési eljarasban nem vizsgalta.

Alaptalanul sérelmezte a felperes az alperesek részére megallapitott perkoltség
Osszegét is. Az Ugyvédi munkadij 6sszegének a megallapitasanal a 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet érteimében nem hagyhato figyelmen kivul a pertargy értéke, ezért
az Ugyvédi munkadij megallapitdsanal kell6 sullyal kell értékelni a perérték
nagysagat. Ezen tulmenden figyelembe kell venni az gy bonyolultsagat és a
perben kifejtett képviseleti tevékenységet. Mindezeket egylttesen mérlegelve a
masodfoku birosag az els6foku birdsag altal megallapitott Ugyvédi munkadij
O0sszegét realisnak talalta, s nem latott alapot annak mérséklésére.

A fentiekre tekintettel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §-
anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezés sikertelen volt, ezért a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan a
felperes koteles megtériteni az alpereseknek a masodfoku eljarasban felmerult
koltségét, amely 300.000 forint, altaldanos forgalmi adét is tartalmazo Ugyvédi
munkadijbadl all (32/2003. VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdés).

A felperes illetékfeljegyzési joga folytan a fellebbezési illetéket nem roétta le, ezért
annak medfizetése targyaban a masodfoku birésag a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet
13. §-anak (2) bekezdése szerint rendelkezett az allam javara.

Budapest, 2009. majus 12.
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el6ado bird bird



