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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Févarosi itélétabla dr. Mester Csaba (igyvéd altal képviselt felperesnek dr. Derbak
Attila Gigyvéd altal képviselt |. rend(i és a Kévari Tercsak Salans Ugyvédi Irodaéltal
képviselt Il. rendl alperes ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irant
inditott perében a FoOvarosi Birésag 2010. oktober 1. napjan kelt
11.G.41.404/2009/7. szamu itélete ellen a felperes részérél benyujtott fellebbezés
folytdn meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a Il. rend( alperesnek
500.000,- (Otszazezer) Ft masodfoku kéltséget; fizessen meg tovabbéa az allamnak
900.000,- (Kilencszazezer) Ft fellebbezési eljarasi illetéket az adohatdésag kuldn
felhivasara.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az elséfoku birésag altal megallapitott tényallas szerint a S. Korlatolt Felel6sségli
Tarsasagot a Il. rendld alperes alapitotta, majd a 2003. julius 24. napjan kelt
Uzletrész atruhazasi szerzédéssel a 100 %-os meértékld Uzletrészét eladta az |.
rendd alperes jogelédjének.

A S. Kft., melynek cégneve utébb B. Korlatolt Felel6sségl Tarsasagra valtozott,
beolvadt sajat tagjaba, az I. rend( alperesi jogel6édbe, emiatt a cégjegyzékbél 2005.
februar 3. napjan torolték.



2003. aprilis 29-én a felperes mint bérld és a S. Kft. mint bérbeadd kozoétt bérleti
szerz6dés jott létre a bérbeadd tulajdonaban 1évé, Budakaldszon az O. Parkban
talalhatd, a Szentendrei Foldhivatal altal ...hrsz. alatt nyilvantartott 40.000 m?
alapteriletd ingatlanra. A bérleti szerz6dés 31.2. pontjaban a bérbeadd arra vallalt
kotelezettséget, hogy kildn megallapodasban a bérl6 javara elévasarlasi jogot fog
biztositani az éplletre és a foldterliletre arra az esetre, ha az épuletnek és a
foldterlletnek megfelel6 ingatlanrészt (tulajdoni hanyad szerint meghatarozva)
értékesiteni kivanja harmadik személy javara.

A bérleti szerz6dés fenti rendelkezése alapjan a felek 2003. november 27-én
elévasarlasi jog alapitasara vonatkozé megallapodast koétottek, melyben a S. Kit.
elévasarlasi jogot biztositott az ingatlan 42/100-ad tulajdoni hanyadara, mely
elévasarlasi jogot a felperes abban az idGszakban gyakorolhatja, amig a bérleti
szerz6dés kdzottik hatalyban van.

Az alperesek 2004. januar 15. napjan kelt levelikben értesitették arrol a felperest,
hogy a Il. rendl alperes értékesitette a 100 %-os tulajdonaban all6 S. Kft.-t az |.
rend(i alperesi jogelédnek. Tajékoztattak, hogy a valtozas a bérleti szerzédés
eérvényesseégét nem érinti.

Az Uzletrész atruhazas alapjan a tagvaltozast a cégbirésag 2004. marcius 18-i
hatallyal jegyezte be.

A felperes a Févarosi Birosaghoz 2008. majus 13. napjan benyujtott és az eljaras
soran moédositott keresetében kérte, hogy allapitsa meg a birésdg az alperesek
kozott 2003. julius 24. napjan létrejott és 2004. marcius 18-i hatallyal bejegyzett, a
S. Korlatolt Felelésségli Téarsasag torzstokéjenek 100 %-at kitevd Uzletrész
atruhazasi szerz6dés semmisségét. Kérte tovabba annak megallapitasat is, hogy az
I. rendi alperes mint a S. Kft. jogutddja a semmisség okan nem |éphet a tulajdonjogi
jogutdd pozicidoba, bérleti dij irant igényét nem érvényesitheti a felperessel
szemben. Kérte az alperesek perkdltségben valé marasztalasat.

Keresetét arra alapitotta, hogy az Uzletrész tartalmazta a S. Kft. teljes
ingatlanvagyonat, koztik azt az ingatlanhanyadot is, amelyre a felperesnek
elévasarlasi joga allt fenn. A felperest azonban az elévasarlasi joga gyakorlasara
nem hivtak fel, csak az Uzletrész atruhazas tényerdl értesitették a 2004. januar 15-i
levélben. Az Uzletrész atruhazasi szerz6dés az érvényesen kikoétott elbvasarlasi jog
kijatszasara iranyult, ezért az jogszabalyba Gtkdzik, semmis. A semmis szerz6dés
érvénytelenségére barki hataridé nélkal hivatkozhat. Jogi érdekeltségét arra
alapitotta, hogy a bérleti szerz6dést az |. rendl alperes azoéta felmondta, ezért a
felperes az ingatlanban - amelybe jelentés &sszegeket ruhazott be - nem tudja
folytatni a butorértékesitési tevékenységét, és a tarsasag ennek kovetkeztében
csOdkdzeli helyzetbe, utdbb felszamolas ala kerilt. Felperes marasztalast nem
kérhet, ezért fennallnak a Pp. 123. §-ban szabalyozott megallapitasi kereset
inditasanak feltételei. A keresetét alatamasztja az is, hogy a maddositott
illetéktorvény alapjan illetékfizetési kotelezettség terheli az atruhazot akkor is, ha
nem ingatlant, hanem Uzletrészt ruhaz at, de az Uzletrész tulajdonjoga magaban
foglalja az ingatlan tulajdonjogat. A jogszabaly megkerilésére iranyul ennek
megfeleléen az is, ha a szerz6désben kikotott ingatlantulajdonra vonatkozoé
elévasarlasi jogot akként sértik meg, hogy nem az ingatlant, hanem az Uzletrészt



ruhazzak at, ami az ingatlan tulajdonjogat is magaban foglalja. Keresetét a Ptk. 5. §-
ara, 200. § (2) bekezdésére, 234. § (1) bekezdésére, 373. § (1) bekezdésére, a Pp.
123. §-ara, valamint 51. § a) pontjara alapitotta.

Az |. rendld alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes
perkoltségben valé marasztalasat kérte.

Arra hivatkozott, hogy az Ulzletrész tekintetében a felperest nem illette meg sem
torvényen alapuld, sem szerzédéses eldvasarlasi jog. A felperes elévasarlasi joga
kifejezetten az ingatlan egy hanyadara vonatkozott. Hangsulyozta, hogy az
érvénytelenségi oknak a szerz6dés megkotésekor kell fennallnia. Jelen esetben ez
azért sem lehetséges, mert az Uzletrész atruhazasi szerz6dés megkdtése idoben
megelbzte az elévasarlasi jog alapitasat.

A ll. rendl alperes az ellenkérelmében szintén a kereset elutasitasat és a felperes
perkoltségben valé marasztalasat kérte.

Erdemi védekezésében el6adta, hogy a bérleti szerzédésbdl a felperesnek
elbévasarlasi joga nem fakadt, abban a bérbeadd csak arra vallalt kdtelezettséget,
hogy kulén megallapodasban elévasarlasi jogot fog biztositani a felperes részére.
Ehhez képest az Uzletrész atruhazas valdban el6bb tértént, mint az elévasarlasi
jogot alapité szerz6dés megkotése. Emellett hangsulyozta, hogy a Il. rendi alperes
sem a bérleti, sem az elévasarlasi jogot alapité szerz6désben nem volt szerz6do fél,
a szerzbdést a felperessel a Il. rendl alperes altal alapitott cég kétotte. Eldadta,
hogy a felperesnek tetemes, 200.000.000,-Ft-ot meghalad6 bérleti dij hatraléka
halmozédott fel, melynek medfizetésére az |. rend(i alperes keresete alapjan a
felperest a valasztottbirosag joger6s itéletben kotelezte, egyben kotelezte az
ingatlan Kkilritett allapotban val6 &tadasara is. A felperes jelen keresetét a
valasztottbirosag el6tti per folyamatban léte alatt inditotta abbdl a célbdl, hogy a
keresetinditas tényét ott felhasznalhassa. A masodlagos kereseti kérelme azonban
arra tekintettel okafogyotta is valt, hogy id6kézben a valasztottbirdsag az itéletét
meghozta.

Hangsulyozta, hogy a felek az elévasarlasi jog alapitasardl szold szerzédésben
kifejezetten az ingatlanhanyadra vonatkozd el6vasarlasi jogot kototték ki.
Amennyiben az Uzletrészre vonatkozoan szerették volna azt megkoétni, ugy arra
lehetOséget biztositott volna az akkor hatalyos 1997. évi CXLIV. torvény 134. § (2)
bekezdése. Ezzel a lehetéséggel azonban a felek nem kivantak élni. Figyelemmel
arra, hogy az el6vasarlasi jog a felperest csak a bérleti jogviszony fennallasanak
tartamara illette meg, ezért, ha jelen perben elévasarlasi joga gyakorlasat kivanna
bejelenteni, ugy az mar nem lehetséges, mert a bérleti jogviszony idékoézben
megszint. Egyébként is az eldvasarlasi jog megsértésére alapitottan a felperes a
szerz6dés vele szemben valdé hatalytalansaganak megallapitasat kérhetné. A
fentieken tul nem allnak fenn a megallapitasi kereset elGterjesztésének a Pp. 123. §-
a szerinti feltételei sem.

Az els6foku birosag a 2010. oktéber 1. napjan kelt 11.G.41.404/2009/7. szamu
iteletében a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beldl



fizessen meg az alpereseknek személyenként 1.000.000,-Ft perkodltséget és az
allamnak 900.000,-Ft le nem roétt illetéket.

Hatarozata indokolasa szerint elsédlegesen azt vizsgalta, hogy fennall-e a felperes
kereshet6ségi joga az alperesek kozott létrejott Uzletrész atruhazasi szerzddeés
érvénytelenségének megallapitdsara. Rogzitette, hogy az e kdrben kialakult
egyseéges birdi gyakorlat szerint harmadik személy perinditasi lehetéségét vagy jogi
érdekeltség, vagy a perlési jogosultsagot biztosité felhatalmazas alapozhat meg.
Megallapitotta, hogy az Uzletrész atruhazasi szerz6dés vonatkozasaban a
felperesnek nem allt fenn olyan megalapozott jogi érdeke, amely lehetévé tette
volna szamara a perinditast olyan szerzGdés érvénytelenségének megallapitasa
irant, amelyben 6 nem szerz6d6 fél. Nem valtozott az Gzletrész atruhazasaval sem
a bérbeadd személye, sem a bérleti szerzédés feltételei, igy nincs a felperesnek
olyan elfogadhato jogi érdeke, amely megalapozna a keresetinditasi jogat.

A fentiek mellett azonban az els6foku birésag megallapitotta azt is, hogy a kereset
elutasitasahoz vezet az is, hogy nem allnak fenn a Pp. 123. §-ban irt térvényi
feltételek. Az elbvasarlasi jog jogosultia e joganak megsértése esetén az irant
indithat pert, hogy vele szemben a szerzédés hatalytalan. A keresetben hivatkozott
érvénytelenség esetén a keresetnek arra kell iranyulnia, hogy a birésag a
szerzOdéskotes eldtt fennalld helyzetet allitsa vissza, megjeldlve pontosan az ehhez
szlikséges rendelkezések iranti kérelmét.

Végul az els6foku birosag érdemben is megalapozatlannak talalta a felperes
keresetét. E korben kifejtette, hogy az elbvasarlasi jog az ingatlan meghatarozott
tulajdoni hanyadara vonatkozott, nem pedig az ingatlant bérbead6 tarsasag
uzletrészére.

Az elbvasarlasi jogra vonatkozd rendelkezést nem lehet kiterjesztéen értelmezni
akként, hogy az kiterjed azon jogosultsagokra, amik esetleg attételesen magukban
foglaljdk az ingatlannal kapcsolatos tulajdonosi jogokat is. Az Uzletrész atruhazasi
szerz6dés nem (tkdzik azokba a jogszabalyokba, amelyeket a felperes a
keresetében megjeldlt. Nem allapithatd meg az sem, hogy azt jogszabaly
megkerulésével kototték volna. Végul ramutatott, hogy az Uzletrész atruhazasi
szerzbdést korabban kététték meg, mint az ingatlanra vonatkozé elévasarlasi jogot
alapité szerzddest, tehat sz6 sem lehet barmely jogszabaly megkerilésérdl. Az
illetékekrél szold térvény modositasa nem befolyasolja sem a felek jogviszonyat,
sem annak jogi megitélését, mivel az allam és a fizetésre kotelezett személy kozotti
jogviszony kdzjogi jogviszony, mig a peres felek kdzott egy polgari jogi kotelmi
jogviszony all fenn, melyekre mas-mas szabalyok vonatkoznak.

Az els6foku birdsag itélete ellen a felperes nyuijtott be fellebbezést, amelyben annak
megvaltoztatasaval a keresetnek helyt adé dontés hozatalat kérte.

Allaspontja szerint tévedett az elséfoki birésag, amikor a felperes perbeli
Uzletrész adasvétel okan mas tulajdonosi kor rendelkezése ala kertld
bérleményhez kapcsolodd elévasarlasi jog gyakorlasahoz fiz6d6 jogi érdek,
megalapozott jogi érdeknek tekinthetd, amely a perinditasi jogot megalapozza.
Hogy ezen érdek mennyire jelentés, annak kapcsan mar a keresetben is el6adta,
hogy a bérleti szerzddést az I. rend(i alperes azéta felmondta, ennek kdvetkeztében



a felperes felszamolas ala kertlt. Emellett tévedett az elséfoku birdsag abban is,
hogy nem allnak fenn a megallapitasi kereset feltételei. Allaspontja szerint az csak
egy lehetéség az elbvasarlasi jog jogosultja szamara, hogy a szerzédés vele
szembeni hatalytalansagat kérje, de nem tiltja jogszabaly azt sem, hogy a
semmisség megallapitasa irant terjesszen eld keresetet, amennyiben az jogainak
megovasa végett indokolt és teljesitést nem kérhet. A hatalytalansag megallapitasa
sem mindsul teljesitésnek. Hangsulyozta, hogy marasztalasra iranyuld keresetet a
jogviszony jellegébdl fakadéan nem tudott elbterjeszteni, és a jogainak megovasa
azért indokolja a megallapitast, mivel az altala bérelt és elévasarlasi joggal ellatott
ingatlan ugy kerult mas tulajdonosi korh6z, hogy elévasarlasi jogaval nem élhetett.
Tévedett akkor is az els6foku birésag, amikor érdemben is megalapozatlannak
talalta a keresetet, mert az Uzletrész atruhazas a felperes eldvasarlasi joganak
kijatszasara szolgalt. Hivatkozott ismét e kdérben a keresetben is felhivott
jogszabalyhelyekre, valamint arra, hogy a semmisséget tamasztja ala az a tény is,
hogy az ingatlan értéke egy 2007-es értékbecslés alapjan 512.311.000,- Ft, ezzel
szemben az Uzletrész 20.000.000,- Ft-os vételaron kertlt értékesitésre.

A ll. rendi alperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének
helybenhagyasat kérte azzal, hogy allaspontja szerint a fellebbezés oly mértékben
hianyos, hogy helye lehetne a fellebbezés érdemi vizsgalat nélkili elutasitasanak is.
A felperesi jogi érdekeltség hianyara vonatkozo alperesi érvelés alatamasztasakeént
hivatkozott a 2/2010. (VI1.28.) PK vélemény 10/A. pontjara is, amelyben a
LegfelsGbb Birdsag kifejtette, hogy egy fél legitimacidja akkor allapitatd meg, ha
védendd jogi érdek fennallasat igazolja. Allaspontja szerint azonban a felperesnek
az az érdeke, hogy a bérleti szerzé6dés alapjan 6t terheldé tobb szazmillids
nagysagrendl bérleti dij megfizetése aldél mentesuljon, nem mindsul a jog altal
védendd érdeknek. A felperesnek ez az érdeke ezen tulmenéen nem az éplletre,
illetve az ahhoz tartozo foldteriletre vonatkozé elévasarlasi jogabadl fakad.

Jogi allaspontja szerint az elséfoku itélet a tovabbi részeiben is megalapozott, azaz
nem alltak fenn a megallapitasi kereset torvényben elbirt feltételei, valamint a
kereset érdemben is megalapozatlan volt.

Kérte a felperes masodfoku perkdltségben valé marasztalasat.

Az |. rendl alperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének
helybenhagyasat kérte, érdemben annak helytall6 indokai alapjan. Perkdltséget a
masodfoku eljarasban nem igényelt, figyelemmel arra, hogy a felperes felszamolas
alatt all és a kdzbensé mérleg adatai szerint vagyona a mar bejelentett hitelezdi
igények téredékének kielégitésére sem elegendd. Erdemben csatlakozott a Il. rend(
alperes fellebbezési ellenkérelméhez.

A fellebbezés nem alapos.
Az els6foku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg és helytallo jogi

kovetkeztetéssel utasitotta el a keresetet a felperes kereshetbségi joganak hianyara
alapitva.



A ll. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében foglaltakra tekintettel elsédlegesen
rogziti a Févarosi itélétabla, hogy a felperes a fellebbezésében megjeldlte, hogy az
els6foku itélet megvaltoztatdsat mennyiben és milyen okbdl kivanja, igy az megfelel
a Pp. 235. § (1) bekezdésében irt tartalmi kdvetelményeknek, ezért érdemi
elbirdlasra alkalmas.

Az els6foku birosag helytallban allapitotta meg az itéletében, hogy az lzletrész
atruhazasi szerz6dés vonatkozasaban a felperesnek nem all fenn olyan
megalapozott jogi érdeke, ami lehetévé tenné szadmara a perinditdst olyan
szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant, amelyben 6 nem szerz6dé fél.
Helytalléan hivatkozott e kérben a Pp. 3. § (1) bekezdésére is, amely az eljarasjogi
értelemben vett fél rendelkezési jogat szabalyozza. Eszerint a birésag a polgari
ugyek korében felmertlt jogvitat erre iranyuld kérelem esetén biralja el; ilyen
kérelmet - ha torvény eltérében nem rendelkezik - csak a vitaban érdekelt fél
terjeszthet eld.

Egyetértve az els6foku birdsag itéletének indokolasaban foglaltakkal utal a Fovarosi
itélétabla egy szintén a kereshetéségi jogot érinté ligyben hozott hatarozatara,
melyben kifejtette, hogy a vitaban vald érdekeltség azt fejezi ki, hogy a sikeres
perlés (a kereseti kérelemnek megfelel6 doéntés) valtozast idézhet el a fél
jogviszonyaiban, a fél jogot szerezhet, kotelezettségtél szabadulhat vagy ezek
kozvetlen lehetésége nyilik meg szamara. Ha az eredményes perlés nem
eredményezne valtozast a fél (a felperes) jogviszonyaiban, vagy a per
eredményeként ennek lehetésége nem kdézvetlen, nem flizédik (jogilag)
méltanyolhatd érdeke a jogvita elbiralasahoz. Az, hogy a jogszerzés lehet6sége
kdzvetlen-e, a konkrét tényallas alapjan itélhetd meg (F6varosi itél6tabla
15.Gf.40.306/2008/9.).

Jelen esetben valéban nem allapithaté meg a felperes fentiek szerinti vitdban valo
érdekeltsége. Az alperesek kozotti  Uzletrész atruhazds semmisségeének
megallapitasa a felperes szamara jogot nem keletkeztetne, az ingatlanhanyadra
vonatkozé el6vasarlasi joga ett6l nem valna gyakorolhatova és az uzletrész
atruhazas - ahogyan azt az alperesek 2004. januar 15-én kelt levele is tartalmazta -
a bérleti szerz6dést nem érintette.

Megalapozottan hivatkozott a Il. rend( alperes arra, hogy annak a felperes altal
megjelolt jogi érdeknek, hogy a dijhatralék miatt az |. rendl alperes a bérleti
szerz6dést felmondta, ezaltal a felperes a tevékenységét ott folytatni nem tudja,
nincs dsszefliggésben azzal az allitasaval, hogy az lGzletrész atruhazasi szerzédés
az elbvasarlasi joganak megsértése miatt érvénytelen.

Az elbvasarlasi jog jogosultjagnak ahhoz f(izédik jogi érdeke, hogy e joganak
gyakorlasaban ne gatoljak, a harmadik személytdl szarmazé vételi ajanlatot vele
kozoljek, lehetdséget teremtve szamara ezaltal arra, hogy az ajanlatot magaéva
téve a szerz6désbe vevoként belépjen. Ha az ajanlatot nem kozlik vele, ezért nem
gyakorolhatja az el6vasarlasi jogat, jogi érdeke arra nézve all fenn, hogy a
szerzb6dés vele szembeni hatdlytalansagat allapitsa meg a birésag, azonban



egyuttal tartozik a vételi ajanlatot elfogado nyilatkozatot is tenni. Ez nyilvanvaldan
kdvetkezik abbdl, hogy jogsérelem csak abban az esetben éri, ha elévasarlasi jogat
ténylegesen gyakorolni is kivanja, vételi szandéka komoly és megalapozott. A
felperes azonban ilyen nyilatkozatot sem a pert megel6zéen, sem a per soran nem
tett, amibdl az kovetkezik, hogy elévasarlasi jogat nem is kivanta gyakorolni. Ehhez
képest jogviszonyaiban az alperesek kozott étrejott Uzletrész atruhazas semmilyen
valtozast nem idézett el6, mint ahogy az Uzletrész atruhazasi szerzddés
ervénytelensége megallapitasanak sem lenne ilyen hatasa.

Szintén nem all fenn jogi érdekeltsége a felperesnek annak itéletben torténd
megallapitasara, hogy az I. rend(i alperes nem érvényesithet a felperessel szemben
bérleti dij iranti igényt, mivel ennek kimondasaval sem mentestilne a felperes a
jogerés valasztottbirosagi itéletekben megallapitott kdtelezettségei teljesitése aldl.
(Bar a valasztottbirosagi hatarozatokat a felek az iratokhoz nem csatoltak, az
alperesek e kdrben eléadott tényelbadasat a felperes a per soran nem vitatta.) Ezen
tulmenben a felperes a bérleti szerz6dés alapjan mint bérld a szerzédésben
rogzitett bér megfizetésére koteles, ami fuiggetlen a bérbeadd személyétél.

Miutdan az els6foku birésag megalapozottan allapitotta meg a felperes perbeli
iteletének ezt kovetd indokolasat a masodfoku birésag mell6zi. Ugyanezen okbodl
nem vizsgalta érdemben a megallapitdsi kereset elbterjesztésének feltételeire,
illetve az gy érdemére vonatkozo, a fellebbezésben és a fellebbezési
ellenkérelmekben tett hivatkozasokkal.

Mindezekre tekintettel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §
(2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért a masodfoku birésag a Pp. 139. §-a
szerint alkalmazandd Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a felperest a |l.
rendd alperes Ugyvédi munkadijbdl all6é masodfoku koéltségének megfizetésére;
annak meértékét a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet (2) és (5) bekezdései alapjan
hatarozta meg azzal, hogy az Ugyvédi munkadij az altalanos forgalmi adot
tartalmazza.

Az I. rendl alperesnek a masodfoku eljarasban a felperessel szemben perkoltség
igénye nem volt, ezért ebben a kérdésben a masodfoku birdsagnak hataroznia nem
kellett.

A felperes az elséfoku eljaras soran illetékfeljegyzési jogban részesiilt, ezért a
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 14. és 16/A. §-ai alapjan koteles az allamnak a le nem
rott fellebbezési eljarasi illetéket megfizetni.

Budapest, 2011. év aprilis hé 28. napjan
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