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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Gyéri {tél6tabla a dr. Halasz Judit tigyvéd altal képviselet felperesnek a dr. Beregi Zoltan
igyvéd altal képviselt Lr. és ILr., a dr. Miksné dr. Szokrényesi Erzsébet iigyvéd altal
képviselt "B"Zrt. IILr. alperesek ellen szerzddés hatalytalansdganak megallapitdsa irdnt
inditott perében a Veszprém Megyei Birosag 2009. december 9. napjan kelt
4.P.21.198/2008/44. sorszam alatti itéletével szemben a felperes altal 45. szam alatt
eldterjesztett fellebbezés folytan megtartott targyaldson meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla a megyei birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I-Il.r.alpereseknek, mint
egyetemleges jogosultaknak 250.000,- (Kettdszazotvenezer) Ft, tovabba a IlLr. alperesnek
125.000,- (Egyszdzhuszonotezer) Ft masodfoktl perkoltséget, tovabba az allamnak az
illetékiigyben eljaré hatosag felhivasdra 900.000,- (Kilencszazezer) Ft feljegyzett
fellebbezési illetéket, viselje tovabba a fellebbezéssel felmertilt koltségeit.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A felperes keresetében annak megallapitdsat kérte, hogy az alperesek kozott a perbeli
ingatlanokra ¢és az "A" Gazdasdg ingo-eszkOzvagyonara kotott adasvételi szerzddés az
elOvasarlasi joganak sérelme folytan vele szemben hatalytalan, a szerz6dés kozte és a IIL.r.
alperes kozott jott létre. Kérte, hogy a birosdg rendelkezzen a tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésérol.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.



A megyei birosag a fellebbezéssel tamadott itéletében a felperes keresetét elutasitotta.
Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg a Magyar Allamnak 900.000,-Ft feljegyzett eljarasi
illetéket, valamint 15 napon beliil az alpereseknek személyenként 500.000,-Ft perkoltséget.
Hatarozata indokolasaban megallapitotta, hogy a felperes 2003. oktdber 20-an két okiratba
foglaltan ingo6- és ingatlanbérleti szerzodést kotott a IILr. alperessel. A szerzddés szerint a
felperes bérbe vette a IILr. alperes tulajdonat képezd ... hrsz-u anyagbénya, a ... hrsz-i major,
a ... hrsz-i major, a ... hrsz-u udvar, a ... hrsz-u lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet, a ... hrsz-u
major, valamint a ... hrsz-i lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet megjelolésii ingatlanokat,
tovabbd a "A" iizemelésébe tartozo berendezési és felszerelési targyakat.

A bérleti szerzddéseket hatarozatlan idére kototték. Mindkét szerzédésben rogzitést nyert,
hogy a felek a szerzddéseket egymas jogi sorsat osztva kivanjak kezelni.

Akként rendelkeztek, hogy a bérleti dijat a bérld idészakonként eldre koteles megfizetni.
Arra az esetre, ha a bérld bérleti dijak megfizetésével valo késedelme a 8 napot meghaladja
¢s felszolitasra sem teljesiti fizetési kotelezettségét, a bérbeadd az irdsbeli felszolitds bérld
altali kézhezvételétol szamitott 3 napon beliil rendkiviili felmondéssal élhet. Mindkét
szerzOdés tartalmazza, hogy a bérleti jogviszony megsziinik, amennyiben a bérl6 a bérleti dij
megfizetésével 15 napot meghaladd késedelembe esik és az irasbeli felszolitast kovetd 3
napon beliil sem egyenliti azt ki.

A bérbead¢ a szerzddések targyat képezd ingatlan, illetve ingd vagyon privatizacidja estére a
bérld részére eldvasarlasi jogot biztositott.

A bir6sag megallapitdsa szerint a IIL.r. alperes a 2007. janudr 17-1 levelében a bérleti
dijtartozas 3 napon beliili megfizetésére szolitotta fel a felperest. E levélre hivatkozva 2007.
januar 22-én a felperes a bérleti dij csokkentésére tett javaslatot. Februar 23-an kelt
levelében a IILr. alperes a felperes 60 napon tal lejart toketartozasara hivatkozva a bérleti
szerzOdéseket azonnali hatallyal felmondta.

A IILr. alperes 2008. aprilis 11-én kelt adasvételi szerzédéssel a bérleti szerzOdések targyat
képezé ingd- és ingatlanvagyont az I-ILr. alpereseknek 22.710.300,-Ft + AFA vételaron
értékesitette, vallalva egytttal az ingatlanok tehermentesitését. Az adasvételi szerzodést a
felperessel nem kozolték. Az alperesek 2009. janudr 26-an az adasvételi szerzédést
felbontottak, mert a I1L.r. alperes a tehermentesitési kotelezettségének nem tett eleget.

A megyei birosag elsddlegesen azt vizsgalta, hogy fennallt-e a felperes elévasarlasi joga. E
tekintetben utalt arra, hogy a bérleti szerz6désekben privatizacio esetére a felperes részére a
IIL.r. alperes eldvasarlasi jogot biztositott, ez azonban a felperest csak a bérleti szerzédes
fennallasa alatt, annak megszlinéséig illette meg. A felek mindkét bérleti szerz6désbe tobb
bonto feltételt épitettek be, ezek egyike volt azon kikotés, mely szerint a bérleti szerzddés
megsziinik, ha a bérlé a bérleti dij megfizetésével 15 napot meghaladé késedelembe esik és
azt az irasbeli felszolitast kovetd 3 napon beliil sem egyenliti ki. A IIL.r. alperes 2007. januar
17-én kelt fizetési felszolitasara a felperes 2007. januar 22-én reagalt, igy a 3 napos fizetési
hataridé legkésébb 2007. januar 25-én lejart. A tartozdsat a felperes csak részben
egyenlitette ki, igy a fennmarado tartozasra tekintettel a szerzOdésben irt bonté feltétel beallt,
a bérleti szerzoédések a Ptk. 228. §. (2) bekezdése alapjan 2007. januar 25-én megsziintek.
Ezen é&llaspontjara figyelemmel a birésdg nem vizsgalta, hogy a szerzédések késdbbi
felmondasa jogszerti volt-e a IILr. alperes részérol.



Utalt arra, hogy a IIL.r. alperes 2007. januar 30-an kelt j bérleti dijakat koz16 levele a fentiek
miatt bérleti szerz6dés megkotésére iranyuld ajanlatnak tekintendd, melyet a felperes nem
fogadott el, igy Gjabb szerzédés nem jott 1étre.

Az elséfokt birdsag nem tartotta megalapozottnak a felperesnek arra valo hivatkozasat, hogy
a felek kozott haszonbérleti szerzédések jottek 1étre. Alldspontja szerint a bérelt ingatlanok
nem mindsiilnek mezdgazdasagi foldteriiletnek, sem egyéb hasznot hajté6 dolognak és nem
tartoznak ez utdbbi korbe a felperes altal bérelt ingdsagok sem, a szerz0dés nem vonhat6 a
Ptk. 452. §. (1) bekezdésében foglaltak hatalya ala.

A felperes fellebbezésében elsddlegesen az itélet keresete szerinti megvaltoztatasat,
masodlagosan a hatalyon kiviil helyezeését kérte.

Allaspontja szerint téves az els6foku itélet azon megallapitdsa, hogy a felek kozotti
szerzOdések nem haszonbérleti, hanem bérleti szerzodésnek mindsiilnek. A haszonbérlet
targya ugyanis barmilyen gyiimolcs6zé dolog lehet €és a bérlettd]l vald elhatarolas alapvetd
szempontja a hasznalat targya mellett annak célja. A perrel €rintett bérleti szerzodésekkel
egyidejiileg, csak egyiittesen értelmezhetd €s kezelhetd, egymasra épiild szerzddéseket is
kotottek a felek. A haszonbérld felperes a haszonbérbe vett dolgot kifejezett
jovedelemszerzési céllal hasznalja, a szerzddés targyat képezd dolgok rendeltetésszerii
haszonvételére is jogosult. Kizardlag ez szolgélja a felperesi tarsasag jovedelmét.

A szerz8dés mindsitésénél figyelemmel kell lenni arra is, hogy a IIL.r. alperes a korabbi,
2005. augusztus 15-1 azonnali hatalyt felmondasat kovetéen tudomasul vette a felperes azon
Ptk. 457. §. (3) bekezdése szerinti nyilatkozatat, miszerint a felmondast nem fogadja el.

A fellebbezés szerint a megyei birdsag a bérfizetés elmaradasat tévesen mindsitette bontd
feltételként. A Ptk. 228. §. (2) bekezdésének értelmezése korében a birdi gyakorlat szerint
feltétel csak a felek magatartasan kiviil esd, attdl fiiggetlen, bizonytalan jovdbeli esemény
lehet, és nem fiigghet a felek akaratatol, fizetési készségétdl. A felek a szerzédésiikben kiilon
szabdlyoztdk a bérleti dij védelmére vonatkozo rendelkezéseket, a IILr. alperes ezzel
kapcsolatosan mindvégig €s kovetkezetesen a II.2. pontban szabalyozott eljarasi rendet
kovette.

A IILr. alperes a 2007. februar 23-1 felmondasdban a szerz6dés IV.1.b. pontjara maga is csak,
mint felmondasi okra hivatkozott, tehat a IILr. alperes maga is gy tekintette, hogy a
szerzddések 2007. februdr 23. napjan még hatalyban vannak.

Ugyancsak téves az a kovetkeztetés, hogy a IILr. alperes 0j bérleti dijat k6zld, 2007. januar
30-i levele Uj ajanlatnak mindsiil. A IILr. alperes a fennallé szerzdédésre hivatkozva, a
szerzOdeés 11.1. pontjaba beépitett klauzula alapjan 2007. januar 30-an kozolte a 2007-ben
esedékes bérleti dijakat. Ez kiilon elfogadd nyilatkozat nélkiil is a hatdlyban levd szerz6dés
modosuldsat eredményezte.

A fentiek szerint igazolast nyert, hogy 2007. januar 30-an a szerzédések fennalltak, igy a
birésdg a megalapozott dontéshozatalhoz nem mell6zhette volna a 2007. februdr 23-i
felmondas érvényességének vizsgalatat.

A felperes ugyanakkor kifejtette, hogy az iratokbol megéllapithatdo a felmondas
érvénytelensége, hiszen az nem felelt meg a szerzddésekben foglalt azonnali hatalyu
felmondasnak. 2007. februar 23-an a IILr. alperes csak rendes felmondasi jogaval élhetett
volna, ezt azonban nem tette meg. A felperes a IIL.r. alperes felmondasat sem kifejezett



nyilatkozattal, sem rautalé magatartassal nem fogadta el, igy a felmondas a Ptk. 457. §. (3)
bekezdése alapjan annak jogszeriisége esetén is hatalyat veszitette.

Ezt tdmasztja ald az a tény is, hogy a IILr. alperes a bérleti dijra vonatkozo szamlakat a
felszamolasanak 2008. aprilisi elrendeléséig a szerzodés szerint kiallitotta, a felperes pedig
tovabbra is a szerzdédéseknek megfelelden jart el.

Az I-IL.r. alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku itélet helybenhagyasat kérték.
Allaspontjuk szerint a Ptk. 207. §. (1) bekezdése szerinti értelmezéssel egyértelmiien
megallapithatd, hogy a perrel érintett szerzOdések hatarozatlan idétartamra sz6ld bérleti
szerzodésnek mindsiilnek, nem mindsithetok haszonbérleti szerzodésnek.

A bérleti szerzddések elemei vannak tulsulyban, ezért a bérleti szerzddésre vonatkozo
szabalyokat kell alkalmazni.

Az I-ILr. alperesek allaspontja szerint a szerzddések IV.1. pontjdnak b. alpontjdban foglalt
feltétel bonto feltételnek mindsiil. Bonto feltétel nem csak a felek magatartasan kiviil eso,
attol fliggetlen, bizonytalan jovobeni esemény lehet, a feltétel fiigghet a felek akaratatol,
fizetési készségétol is.

Az els6foku birosag helyesen allapitotta meg, hogy a IILr. alperes 2007. januar 30-an kelt
levele a bérleti szerz6dés megkdtésére iranyuld ajanlatnak tekintendd, amelyet a felperes
nem fogadott el, igy a felek kozott Gjabb bérleti szerzédések sem jottek 1étre.

A fellebbezésben foglaltakkal ellentétben az is megéllapithato, hogy a bérleti szerzédések az
1993. évi LXXVIIL. torvény (Ltv.) rendelkezései alapjan felmondassal 2007. marcius 31.
napjaval megsziintek. Az Ltv. 24. §. (1) bekezdés a.) pontja és a 25. §. (1) és (4) bekezdése
értelmében a IILr. alperes felmonddsa érvényes, hisz a felperest a tartozds megfizetésére
2007. januar 17-én kelt levelével felszolitotta. A felperes a 2007. januér 22-én kelt levelében
ugyan fizetést igért, de kotelezettségét maradéktalanul nem teljesitette, igy a februar 23-an
kelt levelével a IIL.r. alperes irdsban felmondta a szerz0dést.

Az ellenkérelem szerint a felperes az egylittes értékesitésre kiirt palydzat sordn a részére
szerzOdésben biztositott elovasarlasi jogaval nem élt, annak ellenére, hogy a palyazati
felhivas errdl egyértelmiien rendelkezett. A palyazati felhivds szerint a felperest a
regisztracid és az ajanlati biztositék megfizetési utdn illette meg az eldvasarlasi jog
gyakorlasa, azonban ezen eldirasoknak nem tett eleget, elévasarlasra vonatkoz6 igényét a
palyazatban meghatarozott hatarid6 utan, csak 2008. marcius 20-an kelt levelében jelezte.

Az I-ILr. alperesek allaspontja szerint a felperes az eldvasarlasi jog megsértésének
orvoslasara vonatkozd eljards meginditasaval késlekedett, igy magatartdsat ugy kell
tekinteni, hogy nem kivant eldvasarlasi jogaval élni, annak gyakorlasarol lemondott. E
tekintetben utaltak a Legfelsobb Birosag 2/2009. (VI.24.) PK véleményének 7. pontjaban
foglaltakra és a Ptk. 4. §. (1) és (4) bekezdésében foglalt rendelkezésekre.

Az I-ILr. alperesek megitélése szerint az adasvételi szerz6dés felbontasat kdvetden a perbeli
esetben a felperes az eldvasarlasi jogdval mar nem ¢élhet. Az alperesek 2009. januar 26-an
kozos megegyezéssel felbontottdk a szerzddést, mert az eladd nem tett eleget
tehermentesitési kotelezettségének. A felperes csak ezt kovetéen modositotta és terjesztette
ki keresetét arra, hogy a birdsag az adasvételi szerzodést kozte és a I1L.r. alperes kozott hozza
1étre.

Utaltak arra is, hogy a felperes szerzddéses eldvasarlasi joga az ingatlan-nyilvantartasba nem
keriilt feltlintetésre, igy az ingatlanokon johiszemtien tulajdonjogot szerz6 I-IL.r. alperesekkel



szemben eldvasarlasi joganak megsértésére a felperes nem hivatkozhat (Legfelsébb Birosag
2/2009. (V1.24.) PK. véleményének 5. pontja és a BH 2006. ési 159. szamu jogeset).

A IlILr. alperes fellebbezési ellenkérelme az itélet helyben hagyasara iranyult.

Kiemelte, hogy az értékesitésre a felszamolas elrendelését megelézden keriilt sor, az
ingatlanokon az APEH jelzalogjoga allt fenn, igy a kereset alapossdga esetén a felperes is
csak ilyen feltételekkel juthatna az ingatlanokhoz.

Utalt arra is, hogy az alperesek a szerzddést felbontottak.

Kifogasolta, hogy a felperes nem gondoskodott a vételar letétbe helyezésérol.

Allaspontja szerint helyesen mindsitette a megyei birdsag a megallapodasokat bérleti
szerzOdeésnek, s helyesen allapitotta meg, hogy azok megsziintek.

A IILr. alperes masodlagos allaspontja szerint a felmondas is a szerzdédések megsziinését
eredményezte. A felmondasra akkor is jogszeriien keriilt sor, ha a Ltv. szabélyai lennének az
iranyadoak.

A felperes fellebbezése az aldbbiak szerint nem megalapozott.

A megyei birésag a per eldontéséhez sziikséges bizonyitast lefolytatta, a megallapitott
tényallast azonban az itél6tabla az aldbbiakkal egésziti ki: A "B" Zrt. privatizaciojarol sz6lo
2135/2006. (VIL.27.) Kormanyhatarozat 2/C. pontja a per targyat képezd vagyontdmeg ¢€s a
kerteskdi gazdasaghoz tartozo foldteriiletek egyilittes értékesitését tiizte ki célul.

Ennek megfeleld tartalommal kertilt sor a palyazati felhivas kozzétételére (1/F/4. alatt csatolt
irat), amely a 2. pontjdban a kertesk6i gazdasag teljes eszkozvagyonara vonatkozo6 ajanlatot
érvénytelennek mindsiti arra az esetre, ha a palyazé a kerteskdi gazdasaghoz tartozo allami
tulajdonu foldteriiletek megvasarlasara nem nytjt be a '"C" Tanacshoz érvényes ajanlatot.

A palyazati kiirashoz tartozé informécidés nemarandum (9/F/1. alatt csatol irat 3. oldala)
szintén igazolja, hogy a kerteskdi gazdasaghoz tartoz6 vagyonelemek ¢és a terméfoldteriilet
egyliittes megvasarlasara kertilt a palyazat kiirasra.

A termdfoldre iranyuld palyazati kiirds az elOvasarlasi jog gyakorlasat a palyazati eljaras
soran, a palyazati ajanlat benyujtadsaval és a palydzok szaméra eldirt egyéb feltételek (a
regisztracio €s az ajanlati biztositék megfizetése) mellett tette lehetdvé.

A fentiekre figyelemmel megallapithato, hogy a palyazat kiir6i (a IILr. alperes, valamint a
"C" Tanacs) a gazdasag eszkdzvagyondt, valamint a termdéfoldvagyont jogilag osztatlanként
(dologosszességként) kivantdk értékesiteni és a felek masodfoku eljards sordn tett
nyilatkozatai alapjan megallapithato, hogy igy is értekesitettek, mindkét vagyontdmeg az I-
IL.r. alperesek altal kertilt megvésarlasra.

A Legfelsobb Birdsagnak az eldvasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési
kérdésekrdl szolo 2/2009. (VI.24.) PK véleménye értelmében az eldvasarlasi jog
gyakorlasanak feltétele, hogy az eldvasarlasi jog jogosultja az elado altal elfogadott vételi
ajanlattal egyez0 tartalmu elfogado nyilatkozatot tegyen (7. pont).

A PK vélemény 9/b. pontja értelmében az eldvasarlasra jogosult a dologosszesség egeszére
vonatkozo6 - vele kozolt - ajanlat tartalmat csak teljes egészében fogadhatja el (csak ebben az
esetben van meg a felek kozott az adasvételi szerz6dés 1étrejottét eredményezd konszenzus).
Ha az eldvasarlasra jogosult kizarélag arra a dologra tesz elfogadd nyilatkozatot, amelyre az



elOvasarlasi joga vonatkozik, nyilatkozata 0 ajanlatnak mindsiil, igy kozte €s a tulajdonos
kozott a szerzddés csak akkor jon 1étre, ha ajanlatat a tulajdonos elfogadja.

A palydazati kiiras értelmében az eldvasarlasra jogosult ajanlata csak akkor felelne meg teljes
terjedelmében az eladok altal elfogadott palyazati ajanlatnak, ha mind a gazdasag ingo- ¢és
ingatlanvagyonara, mind pedig az értékesiteni kivant termdéfoldingatlanra kiterjedne. A
felperes azonban a megkivant formaban és tartalommal nem gyakorolta eldvasarlasi jogat, a
palyazati felhivasnak megfeleld - a termdfoldre is kiterjedd - elfogadd nyilatkozatott nem
tett, de érvényesen nem is tehetett, hisz az 1994. évi LV. torvény (Tftv.) 6. §. (1) bekezdése
értelmében, mint belfoldi jogi személy term6fold tulajdonjogdt nem szerezheti meg. A
peradatok utalast tartalmaznak arra, hogy a felperes tulajdonosai, mint természetes
személyek a Tftv. szerinti eldvasarlasi jogukra hivatkozéassal a termdfoldre is bejelentették az
elévasarlasi jog gyakorldsara irdnyuld igényiiket, de ez nem azonosithat6 a felperes, mint
jogi személy ilyen iranyt nyilatkozataval.

A felperes elfogad6 nyilatkozata tehat nem a dologdsszesség egészére, csupan annak egy
részére, a kertesk6i gazdasag eszkozallomanydra vonatkozott. Nyilatkozata igy 1) ajanlatnak
mindsiil, melyet azonban a IILr. alperes nem fogadott el, igy a felperes és a IIL.r. alperes
kozott a szerzddés nem jott 1étre.

Nyilvanvalo, hogy a dologdsszességként vald értékesités nem {itkdzik a Ptk. 5. §. (1)
bekezdésében foglalt tilalomba, nem az elévasarlasi jog meghilsitasat célzod rosszhiszemdl,
tisztességtelen, visszaélésszerli joggyakorlasnak mindsiil, hisz a gazdasag eszkozallomanya
¢s a termdfoldvagyon a gazdasagi forgalomban funkciondlis egységet alkot, egyiittesen
biztositjak a kertesk6i gazdasagon valod megfeleld gazdalkodast.

A kifejtettekre tekintettel attol fliggetleniil nem lehet megalapozott az eldvésarlasi jog
megsértésére alapitott felperesi igényérvényesités, hogy fennallt-e a felperes és a Ill.r.
alperes kozti szerzOdés az alperesek szerzddéskotésekor (az 1. és ILr. alperesek vételi
ajanlatanak IIL.r. alperes altali elfogadasakor). A tovédbbiakban tehat nem volt perdontd
jelentésége annak, hogy a felek kozotti szerz6dés miként mindsithetd, megsziinésére vagy
megsziintetésére melyek az irdnyado jogszabalyi rendelkezések, illetve a felperes és a IIL.r.
alperes kozotti szerz6dés ennek alapjan jogszerien megsziintetésre keriilt-e. Erre tekintettel
az itélotabla az els6foku birdsag itéletének ezzel kapcsolatos indokolasat melldzte, mig az
érdemben helyes - a keresetet elutasitdo - itéletet a Pp. 253. §. (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

Az eredményteleniil fellebbezd felperes a Pp. 78. §. (1) bekezdése alapjan koteles megfizetni
az allamnak a feljegyzett fellebbezési illetéket, az alpereseknek pedig a 32/2003. (VIIIL.22.)
IM rendelet 3. §. (2) bekezdés b.) pontja, valamint (5) és (6) bekezdése szerint megallapitott
- AFA-t is tartalmazo - iigyvédi munkadijbol allé méasodfoku perkoltséget.

Az I-ILr. alpereseket kozos jogi képviseld képviselte, igy 6k egyetemlegesen jogosultak a
masodfoku perkoltség kovetelésére, melynek 0sszegét az itéldtabla az elséfoku birdsag altal
megallapitott 6sszeg felében hatarozta meg.

A IILr. alperes javara megitélt masodfokt perkoltség 6sszegének megallapitasakor arra volt
figyelemmel, hogy az I-IL.r. alperesek jogi képviseldje a méasodfoku targyaldson megjelent és
fellebbezési ellenkérelmében valamennyi, a jogvita elbiralasa soran szoba jové szempontot



¢s azok lehetséges jogi kihatasat részletesen elemezte, mig a I1L.r. alperes jogi képviseldje a
masodfoku targyalason nem jelent meg és ellenkérelmének elkészitése nem kivant meg
olyan terjedelmii tigyvédi tevékenységet, mint az [-IL.r. alperesek ellenkérelme.

Gyodr, 2010. december 15. napjan

Dr. Zambo Tamas sk.  Dr. Maurer Adam sk.. Menyhardné dr. Sarmon Hedvig sk
a tanacs elnoke eléadod bird biro

A kiadmany hiteléiil:
Kiadé:



