Févarosi itélétabla
13.Gf.40.272/2007/5.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla az Ifj. dr. Sallay Jézsef Ugyvédi Iroda (1055 Budapest,
Kossuth tér 16-17. szam, Ugyintéz6: ifj. dr. Sallay Joézsef (igyvéd) altal képviselt
(1062 Budapest, ... szam) felperesnek a Szentmikldsi és Tarsa Ugyvédi Iroda (1036
Budapest, Kolosy tér 5-6. szam, Ugyintéz6: dr. Szentmiklési Péter ligyvéd) altal
képviselt |. rendii és az Il. rend(i alperesek, valamint a dr. Arkos Gyérgy jogtanacsos
altal képviselt és a dr. Horvath Gabor ugyvéd (1124 Budapest, Kiss Janos
altdbornagy utca 59. szam) altal képviselt IV.rendi alperes neve (1014 Budapest,
Tancsics Mihaly u. 1. szam) VI. rendi alperes ellen elévasarlasi jog fennallasanak
és szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében, amely perbe
a Kaposi és Tarsa Ugyvédi Iroda (1061 Budapest, Jokai tér 1/4. szam, Gigyintézé: dr.
Kaposi Miklos ugyvéd) altal képviselt ... a felperes pernyertessége eérdekében
beavatkozott, a Févarosi Birdsag 2007. januar 11 . napjan kelt 8.G.40.049/2005/88.
szamu itélete ellen a felperes részérdl 89. sorszam alatt benyujtott fellebbezés

folytdn meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.



Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az |. és Il. rendl alpereseknek
1.200.000 - 1.200.000 (egymillio-kettO0szazezer - egymillio-kettGszazezer) forint
masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A felperes a modositott kereseti kérelmében a .. szam alatti ingatlanra vonatkozo6an
a Ptk. 373. § (1) bekezdésére alapitottan elévasarlasi joganak megallapitasat kérte,
masodlagos kereseti kérelme az I. rendl és a Il. rend( alperesek kdzott ugyanerre
az ingatlanra vonatkozoan létrejott adasvételi szerzGdés érvénytelenségének
megallapitasara iranyult a Ptk. 200. § (2) bekezdése, a Ptk. 215. § (1) és (3)
bekezdése, valamint a gazdasagi tarsasagokrél szold 1997. évi CXLIV. térvény
(Gt.) 14. § (3) bekezdése alapjan. A felperes harmadlagos kereseti kérelmében
kérte, hogy a birbsag hozza létre a felperes és az |. rendl alperes kdzoétt az
adasvételi szerzédést a Ptk. 373. § (1) bekezdése alapjan, az I. és Il. rendi
alperesek kozott létrejott adasvételi szerzédés tartalmaval megegyezéen. A felperes
csak az I. rendli és a Il. rend(i alperesekkel szemben terjesztett el6 perkoltség
igényt. A felperes a IV. rendd és VI. rend(i alpereseket a kereseti kérelme
teljesitésének tlrésére kérte kotelezni, és velik szemben perkdltség igénye nem

volt.

Az |. rend( és a Il. rendl alperesek a felperes keresetének elutasitasat keérték.
El6adtak, hogy kizardlag koételmi jogi igénye lehet a felperesnek az I. rendi
alperessel szemben, ugyanis a tulajdonjogi igényt a felperes és az I. rendl alperes
kozott Iétrejott bérleti szerz6dés, valamint a jogszabalyok rendelkezései kizarjak. A

... Szam alatti ingatlan vonatkozasaban elévasarlasi jog kikétése a felperes javara



érvényesen nem tortént meg, mert elévasarlasi jogot a Ptk. 373. § (1) bekezdése
alapjan meghatarozott dologra nézve lehet kikoétni. Az I. rendld és a Il. rendi
alperesek kozott létrejott adasveételi szerzGdés érvénytelenségét a Gt. 14. § (1)
bekezdése nem alapozza meg, mivel a Il. rendl alperes a tarsasagi szerzGdése
ugyvédi ellenjegyzésének napjatol elétarsasagként miikddhetett. Az elbtarsasag
2004. december 13-an benyujtotta a cégbirosaghoz a cégbejegyzési kérelmét, ezen
a napon teljesitette az ... szamu ingatlanra kiirt palyazatban el6irt palyazati biztositék
befizetésére vonatkoz6 kotelezettségét, és ezt kdvetben nyujtotta be a palyazatat.
Az |. rendd és a Il. rendi alperesek véleménye szerint a Ptk. 215. §-a alapjan a
kozottlk létrejott szerz6dés érvénytelenségének megallapitasara nem kerilhet sor,
mert az adasvételi szerz6dés ervényességéhez sem harmadik személy

beleegyezésére, sem hatdsagi jovahagyasra nem volt szlikség.

A IV. rendld és a VI. rend(i alperesek a tlrésre kotelezésre iranyuld kereseti
kérelmet tudomasul vették, a felperessel szemben koltségigényt nem jelentettek
be.

Kdzvetlenll az els6foku itélet meghozatalat megel6zéen az elséfoku birdsag
engedélyt adott a beavatkozénak a felperes oldalan térténé beavatkozasra, mert a

felperes pernyertességéhez fliz6d6 jogi érdekét valdszin(sitette.

Az els6foku birésag az altala helyesen megallapitott tényallas alapjan a bizonyitasi
eljaras lefolytatasat kovetéen a 2007. januar 11-én kelt 8.G.40.049/2005/88. szamu
itéletével a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte a felperest az I. rend(i és a |l.
rend(i alperesek részére 2.400.000 - 2.400.000 forint perkdltség megfizetésére.

Az els6foku birésag altal megallapitott tényallas szerint a felperes az |. rendd
alperessel 2003. majus 26-an kotott szerz6dés alapjan bérléje volt a ... szam alatti
ingatlan 1ll. emeletén talalhato helyiségeknek. Figyelemmel arra, hogy az altala

hasznalt helyiségeket felujitotta és az épuletben liftet is 1étesitett, a bérleti szerz6deés



szerint a bérleti dij egy részébe az altala végzett felljitasok ellenértékét
folyamatosan beszamithatta.

A felperes az I. rendl alperessel kotott, mas ingatlanra vonatkozo korabbi bérleti
szerzb6dése megszinését kdvetdben, 2000. december 5-én az |. rendld alpereshez
fordult, amelyben kérte, hogy a részére bérleményként biztositott majdani ingatlan
vonatkozasaban az |. rendi alperes elévasarlasi jogot engedjen. Az |. rend( alperes
akkori vezérigazgatoja a 2000. december 12-én kelt levelében nem latta akadalyat
annak, hogy az |. rendil alperes tulajdonaban allé, eladasra kijeldlt ingatlanok
valamelyike tekintetében eldvasarlasi jogot biztositson a felperesnek. Ezen
nyilatkozatban azonban az ingatlan meghatarozasara nem kerilt sor, a felperes és
az |. rendi alperes kdzott 2003. majus 26-an megkotott bérleti szerzédés pedig a
felperes javara eldvasarlasi jogot nem biztositott az altala hasznalt .. szamu

ingatlanra.

Az els6foku birésag ezért elutasitotta a felperesnek az elévasarlasi joga
megallapitasara iranyul6 kereseti kérelmét azzal, hogy a perben meghallgatott
tanuk vallomasai alapjan egyértelm(i, hogy a 2000. december 12-én az |. rendd
alperes térvényes képviselbje altal irt nyilatkozat megtételekor még nem volt
vilagos, hogy a felperes elhelyezésére melyik ingatlanban fog sor kerllni. Ekkor
még sem a felperes, sem az I. rendl alperes nem tudta, hogy a széba johetd harom
ingatlan koézul, - amelyek kézott szerepelt az ... szam alatti épllet is - melyikre
fognak a felperesnek elévasarlasi jogot biztositani. A bérleti szerz6dés elbkészitése
soran, az ... lll. emeleti helyiségekre vonatkozéan megkotott bérleti szerzbdés
tervezeteiben még szerepelt ugyan, hogy a felperest elévasarlasi jog illeti meg, a
véglegesen megkotott bérleti szerz6désbél azonban ez a kitétel kimaradt, a felek
altal alairt bérleti szerz6dés a felperesnek elévasarlasi jogot nem biztositott. Az
els6foku birésag helyt adott az alperesi allaspontnak abban a kérdésben, hogy
amennyiben a felperes el6vasarlasi joga fennallott volna is, azt akkor sem
érvényesithetné mar, figyelemmel arra, hogy arrdl rautalé magatartassal lemondott.

A felperes ugyanis mar 2004. december 18-an ismerte az I. rend(i és a Il. rendd



alperesek kozotti adasvételi szerz6dés tervezetét, a tudomasara jutdskor azonban a
Il. rendl alperes ajanlataval egyezl feltételek elfogadasa mellett nem jelentette be
elbévasarlasi joga gyakorlasat. A felperes a 2005. januar 10-én benyujtott kereseti
kérelmében sem hivatkozott erre az igényére. A kereseti kérelemben kotelmi jogi
igényt, a beruhazasai megtéritésére vonatkozd igényét terjesztette eld, és a
beruhazasai kapcsan utalt arra, hogy a Ptk. 137. §-a szerint kdzds tulajdon
keletkezett. A felperes csak a per késObbi szakaszaban hivatkozott az elévasarlasi

joga fennallasara, illetve annak megsértésére.

Miutan az elséfoku birosag a felperes eldvasarlasi joga fennalltat nem allapitotta
meg, igy elutasitotta a felperesnek arra vonatkoz6 kereseti kérelmét is, hogy a
bir6sag az |. rend(i és a Il. rend(i alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerz6déssel
azonos tartalommal az adasvételi szerz6dést az I. rendl alperes és a felperes

kozOott hozza létre.

Az elsOfoku birosag a felperes masodlagos kereseti kérelmét sem taldlta
megalapozottnak. Utalt arra, hogy az el6vasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo
nyilatkozat megtétele nem mindésdl harmadik személy jovahagyasanak. Az
elévasarlasi jog fennallasa esetén az annak megsértésével kotdtt szerzédés is
érvényesen létrejon, csak az hatalytalan az elévasarlasi jog jogosultjaval szemben.
A Ptk. 215. § (1) bekezdése szerinti szerz6désnél azonban a harmadik személy
beleegyezésének hianyaban a szerzddés létre sem jon, és arra az érvénytelenség
jogkdvetkezményeit kell alkalmazni. A jelen Ggyben tehat a Ptk. 215. § (3)
bekezdésére alapitott érvénytelenségi ok nem all fenn.

A Ptk. 200. § (2) bekezdésére és a Gt. 14. §-ara alapitott kereseti kérelem
vonatkozasaban az els6foku birosag azt allapitotta meg, hogy a cégbejegyzési
kérelem benyujtasatol kezdédbéen a Gt. 14. § (3) bekezdése szerint az el6tarsasag
Uzletszerli gazdasagi tevékenységet folytathat azzal a megszoritassal, hogy a
cégbejegyzésig hatdésagi engedélyhez kotodtt tevékenységet nem végezhet. A |l.

rendd alperes igazolta, hogy a palyazati anyagot 2004. december 7-én vasarolta



meg, az ajanlati biztositékot 2004. december 13-an utalta at, majd ezt kdvetéen mint
elétarsasag nyujtotta be a palyazatat, amelyet a palyazati kiiras nem zart ki. A Il.
rendd alperes altal megkotott szerz6dés tehat nem Utkozik a felperes altal megjelolt
jogszabalyok rendelkezéseibe. Az els6foku birdosag erre tekintettel a felperes

masodlagos kereseti kérelmét is elutasitotta.

Az els6foku itélet ellen a felperes nyujtott be fellebbezést, amelyben az els6foku
itélet hatalyon kivil helyezését és az els6foku birésag ujabb eljaras lefolytatdsara
valé kotelezését kérte arra tekintettel, hogy allaspontja szerint az elséfoku birosag
sulyos eljarasi szabalysértéseket kovetett el. El6adta, hogy megitélése szerint
egyértelmlen bizonyitast nyert, hogy a felperes a perbeli ingatlan vonatkozasaban
elévasarlasi joggal rendelkezett. Ez azonban még egyértelmlbb lett volna, ha az
els6foku  birosag helyt adott volna a felperes altal inditvanyozott
tanumeghallgatasnak, és meghallgatta volna azt a tanut, aki a bérleti szerz6dés
tervezeteit készitette. E szerzbdéstervezetekben rogzitésre keralt, hogy a
felperesnek eldvasarlasi joga van. Kétségtelen tény, hogy a megko6tott bérleti
szerzb6désben ez mar nem szerepel, ennek az volt az oka, hogy az I. rendi
alperesnél Uj vezet6éség allt munkaba, akik mas Uuzleti érdekeket kivantak
érvényesiteni, a felperes pedig kénytelen volt aldirni a bérleti szerzddést
figyelemmel arra, hogy id6kézben az ingatlanon mar nagy koéltséggel és magas
minéségben beruhazasokat végzett. A felperes ismételten utalt arra, hogy az |
rendd alpereshez 2004. december 18-an irt levelében kifejezetten hivatkozott a
fennallé elbvasarlasi jogara, a palyazat lezarasat kdvetben pedig arra vart, hogy az
I. rendl alperes ismertesse vele a legjobb ajanlatot és nyilatkozattételre hivja fel. Az
adasvételi szerzddés érvénytelenségére vonatkozo kereseti kérelmével
kapcsolatban ugyancsak megismételte az elséfoku eljarasban eléadottakat azzal,
hogy allaspontja szerint a |Il. rendd alperesnél Uzletszeri gazdasagi
tevékenységnek mindsil az a magatartas is, hogy kivaltotta a palyazati anyagot,
mert ez vezetett egy nagy haszonnal kecsegtetd ingatlan megvasarlasahoz, majd
azt kdvetOen eladdsahoz. Az elbtarsasagi létszakasz els6 fazisaban, a cégbirosagi

bejegyzési kérelem benyujtdsat megel6zéen a Il. rendd alperes csak a



tevékenysége mikoddésének megkezdéséhez szilkséges feltételeket teremthette
volna meg, az ezzel kapcsolatos megallapodasokat kothették volna meg a javara
eljaro vezetd tisztségviselok. A Il. rendl alperesnek a palyazat soran tanusitott
eljarasa ennél szélesebb koér(i volt a cégbirosagi bejegyzési kérelem benyujtasat

megel6zben, igy az a Gt. szabalyozasaba ttk6zott.

Az |. rendld és a Il. rendl alperesek fellebbezési ellenkérelmikben az elséfoku
birosag itéletének helybenhagyasat kérték. Megismételték, hogy allaspontjuk szerint
a felperesnek nincs el6vasarlasi joga a perbeli ingatlanra és helytalld az elséfoku
itéletnek az a megallapitasa is, hogy amennyiben a felperesnek mégis lett volna
elévasarlasi joga, akkor arrdl rautald magatartassal lemondott. El6adtak, hogy a
bérleti szerz6dés tervezetei az iratok kozt rendelkezésre allnak, az okiratok maguk
is bizonyitasi eszkdz0k, ezek tartalmara kilén bizonyitas felvétele sziikségtelen. A
szerzbdéstervezetek tartalmara vonatkozo bizonyitas azért is felesleges, mert az
alairt bérleti szerz6dés mar nem biztositott elévasarlasi jogot a felperesnek. Az I.
rendl és a Il. rendl alperesek fenntartottak azt a jogi allaspontjukat, hogy a kett6juk
kozott Iétrejott adasvételi szerzOdés érvényes, az nem Uutkézik a Gt-nek az
elétarsasag mikddésére vonatkozd korlatozo rendelkezéseibe. A palyazati anyag
megvasarlasa nem mindsul Gzletszerl gazdasagi tevékenységnek, a Il. rend(
alperes pedig minden mas aktust a cégbirdsagi bejegyzési kérelem benyujtasaval
egyidejlileg vagy azt kdvetden hajtott végre, amikor mar Uzletszerli gazdasagi

tevékenységet folytathatott.

A IV. rendi és a VI. rendd alperesek, valamint a beavatkozd fellebbezési
ellenkérelmet, illetve észrevételt nem nyujtottak be.

A fellebbezés megalapozatlan.
A Ptk. 373. § (1) bekezdése szerint ha a tulajdonos meghatarozott dologra nézve

irasbeli megallapodassal elbvasarlasi jogot enged, és a dolgot el akarja adni, a

kapott ajanlatot a szerz6dés megkdtése elbtt koteles az elbvasarlasra jogosulttal



k6zolni. Nem terheli e kotelezettség a tulajdonost, ha annak teljesitése a jogosult
tartozkodasi helye vagy mas korulményei miatt rendkivali nehézséggel vagy

szamottevd késedelemmel jarna.

Az ismertetett torvényi rendelkezés az elbvasarlasi jog biztositasahoz
kovetelményként hatarozza meg, hogy az meghatarozott dologra vonatkozzon és az
a felek irasbeli megallapodasan alapuljon. A jelen Ugyben az elséfoku birdsag altal
lefolytatott bizonyitasi eljaras eredményeként rendelkezésre all6 bizonyitékok
alapjan az elséfoku birésag helytalldan jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy az |I.
rendd alperesnek 2000. december 12-én kelt nyilatkozata, amelyre a felperes az
elévasarlasi jogat alapitia, nem tartalmaz konkrétan meghatarozott ingatlant,
amelyre az elGvasarlasi jog vonatkozna. Ennek alapjan az els6foku birdsag
jogszerien allapitotta meg, hogy a felek kdz6tt nem jott Iétre olyan megallapodas,

amely meghatarozott ingatlanra biztositott volna a felperesnek elévasarlasi jogot.

Az iratokbdol megallapithatéan a ... szam alatti ingatlan Ill. emeleti helyiségeinek
bérletére |étrejott szerz6désben az ingatlan meghatarozasa mar értelemszerien
szerepel, ebben a szerzédésben viszont a felperes részeére eldvasarlasi jogot az |.
rendd alperes nem engedett. A felperes maga is azt adta eld, hogy az elévasarlasi
jogra vonatkozd kikotés a szerzédéstervezetekben szerepelt, amelyeket a felek
végll nem irtak ala. A felperes csak a fellebbezésében hivatkozott arra, hogy az I.
rendd alperes ,diktatumara” irta ala a jelenlegi formajaban a végleges bérleti
szerzbdést. A Pp. 235. § (1) bekezdése értelmében a fellebbezésben 0 tény
allitasara, illetve U] bizonyiték el6adasara akkor kerilhet sor, ha az uj tény vagy uj
bizonyiték az elséfoku hatarozat meghozatalat kdvetéen jutott a fellebbez6 fél
tudomasara, feltéve, hogy az - elbirdlasa esetén - rea kedvezObb hatarozatot
eredményezett volna. Ha a felperes kényszer hatasara irta ala a bérleti
szerzbdéseét, akkor erre a szerz6dés megtamadasara nyitva allo idében kellett volna
hivatkoznia. A felperes a bérleti szerz6dést nem tamadta meg és a fentieket csak a
fellebbezésében adta eld, igy ezt a Févarosi itélétabla a hatarozata meghozatala

soran nem vette figyelembe.



Emellett a felperes altal 64/1-3. alatt csatolt helyiségbérleti szerz6dés-tervezetekbdl
megallapithatd, hogy azok az ingatlan értékesitése esetére az |. pontban
meghatarozott ingatlanrészre biztositottak volna el6vasarlasi jogot a felperes
részére, vagyis a felperes és bérl6tarsa altal bérelt Ill. emeleti helyiségekre,
amelyek alaptertlete 353 négyzetméter volt, mig a perbeli épulet 4026
négyzetméter terileti. A felperes tehat a ... szam alatti teljes ingatlanra
vonatkozdan elévasarlasi jogot még szandéknyilatkozat formajaban sem kapott az I.

rend(i alperestél.

A csatolt iratokbdl megallapithatd tényeket a felperes altal inditvanyozott tanuk
meghallgatasa sem tudna megvaltoztatni, igy a tanu meghallgatasara vonatkozo
bizonyitasi inditvanyt az els6foku birdsag helytalldan mellézte és ennek mell6zése
miatt az els6foku birdsag itélete nem tekinthetd jogszabalysértonek.

A felperes fellebbezése megalapozatlan az adasvételi szerz6dés érvénytelenségére
vonatkozod kereseti kérelme targyaban is. A felperes a fellebbezésében azt adta el6,
hogy allaspontja szerint a Il. rendl alperes mint el6tarsasag a cégbejegyzési

kérelme benyujtasat megel6z6en még a palyazati anyagokat sem vehette volna at.

A Gt. 14. § (1) bekezdése szerint a gazdasagi tarsasadg a tarsasagi szerz6dés
(alapitd okirat, alapszabaly) ellenjegyzésének, illetve kozokiratba foglalasanak
napjatol a létrehozni kivant gazdasagi tarsasagként mikodhet. A (3) bekezdés
értelmében az elb6tarsasag lzletszerl gazdasagi tevékenységet csak a gazdasagi
tarsasag cégbejegyzése iranti kérelem benyujtasat kdvetden folytathat azzal a
megszoritassal, hogy a cégbejegyzésig hatdosagi engedélyhez kotott tevekenységet
nem végezhet. A Gt. 15. § (1) bekezdése tartalmazza az el6tarsasagra iranyado
korlatozasokat.

A 1. rend(i alperes nem vitatta azt a felperesi el6adast, hogy a perbeli ingatlant

tovabbértékesités céljabol vasarolta meg, erre tekintettel tehat a palyazaton vald



részvétele Uzletszer(i gazdasagi tevékenységnek mindstl. Az azonban egyértelm(
a rendelkezésre allo iratokbol, hogy ezen Uzletszer(i gazdasagi tevékenységét a Gt.
14. § (3) bekezdésének megfeleléen csak a cégbejegyzési kérelme benyujtasat
kovetben kezdite meg. Ezt megel6z6en, 2004. december 7-én a kizardlag a
palyazati anyag megvasarlasara kerlt sor, ez azonban nem mindsul Gzletszer(
gazdasagi tevékenységnek, hanem a Il. rendl alperes Uzletszer( tevékenysége
megkezdéséhez szikséges feltételek elbteremtéséhez kapcsolodd tevékenyseég

volt.

Az els6foku birdsag itélete tehat teljes egészében helytallo, ezért a Févarosi
itélétabla az elséfoku birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése, illetve a
masodfoku itéletben nem részletezett kereseti kérelmek vonatkozasaban annak
helyes indokainal fogva, a Pp. 254. § (3) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezése sikertelen mard, igy a Févarosi tél6tabla a felperest
kotelezte az |. rendl és a Il. rendl alperesek részére a Pp. 239. §-a alapjan
alkalmazando Pp. 78. § (1) bekezdése szerint perkodltség megfizetésére, amely a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdésének figyelembevételével
kerllt meghatarozasra azzal, hogy az tugyvédi munkadij az altalanos forgalmi adoét is
tartalmazza. A IV. rend(i és a VI. rendl alperesek perkdltségigényt nem terjesztettek
eld, a masodfoku eljarassal kapcsolatban a jogi képviseldjiknek munkaja nem
merdilt fel, igy a Févarosi itélétabla a IV. rend( és a VI. rendii alperesek javara

masodfoku perkdltséget nem allapitott meg.

Budapest, 2007. november 7.

.Koday Zsuzsanna sk.

a tanacs elnoke



Tamané dr. Nagy Erzsébet sk. Dr. Molnar Jézsef sk.
el6ado bird bird

A kiadmany hitelédl:

birosagi tisztviseld



