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A Févarosi itélétabla a Budapesti 304. szamu Ugyvédi Iroda altal képviselt I. rendd
felperes neve (l. rend( felperes cime) |. rendt és Il. rend( felperes neve (ll. rendi
felperes cime) . rend(i felperesnek - a Walde Ugyvédi Iroda altal képviselt I. rend(
alperes neve (l. rend{i alperes cime) |. rendd, a dr. Benis Laszl6 lGgyvéd altal
képviselt Il. rendd alperes neve (ll. rendii alperes cime) Il. rendd, a felszamolobiztos
altal képviselt Ill. rend( alperes neve (lll. rend(i alperes cime) Ill. rend(, a
személyesen eljart IV. rendii alperes neve (IV. rend( alperes cime) IV. rend(i és az
V. rendi alperes neve (V. rendi alperes cime) V. rend(i alperes ellen szerzédések
semmisségének megallapitasa és egyéb irant inditott perében a Févarosi Birdsag
2011. december 2-an meghozott 31.P.20.136/2011/17. szamu itélete ellen a
felperesek 18. sorszamon elGterjesztett fellebbezése folytan meghozta a kdvetkezé

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az I. és Il. rendi felpereseket, hogy fizessenek meg egyetemlegesen 15
nap alatt az I. rendl alperesnek 150.000 (szazo6tvenezer) forint, a Il. rend(
alperesnek 30.000 (harmincezer) forint masodfoku perkoltséget, és téritsenek meg
egyetemlegesen a Magyar Allamnak kilén felhivasra 2.500.000 (kettémillio-
Otszazezer) forint feljegyzett fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Keresetikben a felperesek a 2008. majus 21-én llI-IV. és V. rendl alperessel kétott
vételi jog alapitasardl sz6l6 szerz4dés részleges, a ll. és V. rendl alperessel 2008.
szeptember 24-én kotott haszonkodlcson szerzédés, a Il. és lll. rendld alperes
ugyanezen a napon tett vételi jogot gyakorlo nyilatkozata, illetve az ezzel |étrejott
adasvétel, tovabba az I. és Il. rendl alperes 2010. januar 21-én kotétt ingatlan
adasvételi szerz6dése semmisségének megallapitdsat, ennek eredményeként
pedig az eredeti allapot helyreallitasaként a perbeli ingatlanra a IV. rend( alperes
tulajdonjoganak és holtig tartd haszonélvezeti joguknak a lll. rend(i alperes vételi



jogaval terhelt visszaallitasat kérték. A IV. és V. rend(i alpereseket az eredeti allapot
helyreallitdsanak tlirésére kérték kotelezni.

Keresetlket arra alapitottdk, hogy az els6ként megkdétott szerz6désnek a vételi jogot
gyakorld személy kikdtésérél szold megallapodasa érvénytelen. Az ingatlan
tulajdonosaként a IV. rendi alperes nem nyilatkozott tulajdonjoga atruhazasarol, és
tulajdonjoga torlését sem kérte, ezért a jog gyakorlasara kijeldlt Il. rendi alperes
tulajdonszerzése az Inytv. 29. és 39. §-aiba Utkdzott. A lll. rendl alperes
vevokijeldlési joga joerkodlcsbe itk6zott, mert e jog gyakorlasanak atengedése a Pik.
203. § szerinti célbdl tortént. Az I. és Il. rendl alperesek adasvételi szerz6dése
ugyancsak semmis, mert szinlelt, az I. rend( alperes tehat a perbeli ingatlanon
tulajdonjogot nem szerezhetett (Inytv. 29. §, 39. §, Ptk. 5. § (1)-(2) bekezdés, 117. §,
200. § (2) bekezdés, 203. §, 207. § (6) bekezdés, 234. §, 365. §).

Az I. és Il. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte. A IV. rend(i alperes a kereset
teljesitését nem ellenezte, mig a lll. és V. rendl alperes nem tett nyilatkozatot a
perben.

Az els6foku birdsag itéletével elutasitotta a keresetet. Kotelezte a felpereseket, hogy
15 napon belil fizessenek meg egyetemlegesen az |. rendil alperesnek 300.000 Ft,
mig a Il. rendl alperesnek 60.000 Ft perkdltséget és kildn felhivasra a Magyar
Allamnak 900.000 Ft le nem rott illetéket.

itéletének indokolasaban elséként azt szégezte le, hogy a perben jogkérdésekrdl
kellett donteni, ezért a tovabbi, szlikségtelen bizonyitast mell6zte. A felpereseknek a
vételi jogot alapitd szerz6dés részleges érvénytelenségére vald hivatkozasat azért
itélte alaptalannak, mert az érvénytelenségi oknak mindenkor a szerzddés
megkdtésekor kell fennallnia, igy az, hogy a szerzédéskotés utan az arra jogosult kit
jelolt ki vételi joga gyakorlasara, a szerz6dés érvénytelenségét nem alapozhatja
meg, raadasul ez a jogi lehetéség mindenben megfelelt a Ptk. 373. § (4)
bekezdésének.

Nem vitas, hogy a felpereseknek lejart tartozasuk volt, és hogy a lll. rendl alperes
jogosult volt vételi joga gyakorlasara, tovabba hogy a lll. rendl alperes e joga
gyakorlasara a Il. rend( alperest jeldlte ki, és ezutan nem sokkal felszamolas ala
kerllt. A felperesek érvénytelenségi hivatkozasa - tartalmat tekintve - azt jelentette,
hogy a felperesek allitasa szerint a vevokijeldlés fedezetelvond Ugylet volt.
Csakhogy a felperesek a lll. rendl alperesnek eleve nem a hitelez6i, hanem éppen
ellenkezbleg, az adosai voltak, raadasul a fedezetelvonas nem is az
érvénytelenséget, hanem csak a szerz6dés hatdlytalansagat eredményezheti, és
ezért a felpereseknek a vételi jogot gyakorlo nyilatkozat, illetve az azzal |étrejott
adasvétel érvénytelenségére iranyuld kereseti kérelmeit is elutasitotta.

A Il. rendl alperes a tulajdonszerzéséhez sziikséges érvényes jogcimmel
rendelkezett, és tulajdonjogat a féldhivatal is bejegyezte az ingatlan-nyilvantartasba.
A ll. rendl alperes ezért a Ptk. 117. § szerint szerzett tulajdont a perbeli ingatlanon.
A felperesek a tulajdonszerzés érvénytelenségének megallapitasat is kérték,
mégpedig azt allitva, hogy a IV. rendl alperes tulajdonosként nem adott bejegyzési
engedélyt. Ez a megallapitas azonban nem felelt meg a Pp. 123. §-anak, mert ezen
a jogi és ténybeli alapon a felperesek marasztalast kérhetnének, pl. a bejegyzés



torlését. A felperesek hivatkozasa azonban érdemben is alaptalan volt, mert a vételi
jogot alapité szerzddésben a tulajdonos megadta a bejegyzési engedélyt, és a vételi
jogot gyakorld nyilatkozat, valamint az annak kézbesitését igazol6 irat elegendd volt
a bejegyzéshez, igy sem a felpereseknek, sem a IV. rend(i alperesnek nem kellett
ismét nyilatkozniuk errdl (Ptk. 207. §, 373. § (4) bekezdés, Inytv. 29. §).

Az |. és Il. rendli alperes adasvételi szerz6désének semmisségéhez a
felpereseknek semmilyen jogi érdekik nem f(iz6dhet, ugyanis e szerzddés
szinleltisége esetén és az eredeti allapot helyreallitdsaként sem lehetne az altaluk
kért moédon haszonélvezeti jogukat és a IV. rendld alperes tulajdonjogat
visszajegyeztetni. Ez a kérelem a Pp. 123. §-nak sem felelt meg, és mert a mas
tgyben hozott és csatolt itéletbdl is kitlint, hogy a Il. rendi alperes, majd az I. rend
alperes is felmondta a haszonkolcson szerzddeést, a felperesek birtokjogi helyzetét
sem érintené e szerzédés szinlelésének a megallapitasa. Az, hogy az Ugyletkotd
alpereseknek mi volt a céljuk az adasvétel megkotésével, még nem teszi
szerz6désuiket szinleltté.

Mindezek alapjan a felperesek valamennyi kereseti kérelmét elutasitotta, és a Pp.
78. §, valamint a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan kotelezte
Oket az I. és Il. rendl alperesek perkoltségének, valamint az illetékfeljegyzési joguk
folytan le nem roétt kereseti illetéknek az egyetemleges megfizetésére.

Fellebbezésikben a felperesek az elséfoku itélet megvaltoztatasat és keresetik
teljesitését kérték.

Allaspontjuk szerint az elséfoku birésag a tényallast tévesen allapitotta meg, és
egyben jogellenes itéletet hozott. Fenntartottak: a bejegyzési engedélynek
egyértelmien tartalmaznia kell, hogy a tulajdonos hozzajarul tulajdonjoga
torléséhez (Inytv. 29. §). Az pedig nem igazolt a perben, hogy 6k a kijeldlt vevd
javara lemondtak volna, ezért a szerz6dés a vételi jogrdl érvénytelen. A
vevokijeldlési jog a joerkdlcsbe is Utkdzik. Ennek megitélésekor az elséfoku
birdsagnak vizsgalnia kellett volna azt az okirattal bizonyitott tényt, hogy a két cég
képviseletében és tulajdonosi kdrében azonossag all fenn. Azt sem értékelte, hogy
a lll. rend( alperes a vevd kijelolését kovetben roévid idodn belll felszamolas ala
kerllt. Fontos az is, hogy ezzel kapcsolatban a Il. rend(i alperes a perben nem
védekezett érdemben. Vitatjak, hogy az I. és Il. rendd alperesek adasvételi
szerzb6désének semmisségéhez ne fliz6dne jogi érdekik, a semmisség
megallapitasanak ugyanis sziikségszer(i kdvetkezményeképpen az eredeti allapotot
kell helyredllitani, és ebben az esetben visszakapnak haszonélvezeti jogukat.
Sérelmezték azt is, hogy e szerzddés érvénytelenségére vonatkozd indokaikat az
els6foku birébsag meg sem vizsgalta.

Az |. és Il. rend(i alperes is az els6foku itélet helybenhagyasat kérte, az els6foku
birosag dontésének megalapozottsagara hivatkozva.

A masodfoku birdsag az elséfoku birosag itéletét teljes terjedelmében biralta felll,
mert annak nem volt fellebbezés hianyaban jogerére emelkedett rendelkezése (Pp.
228. § (4) bekezdés).



A felperesek fellebbezése nem alapos.

Az els6foku birésag a kereset elbiralasa szempontjabdl iranyadd tényallast
helyesen allapitotta meg, és a masodfoku birosag érdemi dontésével és jogi
indokolasanak Iényegével is egyetértett.

A masodfoku birosag els6ként arra mutat ra, hogy az elséfoku birdsag a keresetet
az érvénytelenség felperesek altal felhozott valamennyi jogalapjara kiterjedéen
elbiralta, és itéletében a felperesek altal érvényesitett joghoz igazodva részletesen
megindokolta, hogy a megjeldlt okokbdl miért nem teljesithetd a kereset.
Ugyanakkor a perben feltart tények alapjan és a felperesek fellebbezésére is
figyelemmel a masodfoku birésag a jogi indokolast kiegészitette a kovetkezOkkel.

A perben azt lehetett megallapitani, hogy az |. és Il. rendl felperesek a perben
tamadott szerz6dések megkdtése elbtt a perrel érintett ingatlan ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett haszonélvez6i voltak, mig az ingatlan ugyancsak
bejegyzett tulajdonosa a IV. rendl alperes volt. A felperesek tehat haszonélvezeti
joggal rendelkeztek, ez a dologi hatalyu joguk pedig a tdrvényben meghatarozottak
szerint a mas tulajdonaban allé dolog birtokban tartasara, hasznalatara és hasznai
szedésére jogositotta Oket, mégpedig a tulajdonos személyében bekodvetkezett
valtozastol fuggetlenal (Ptk. 157. § (1) és (3) bekezdés).

A haszonélvezet tehat a tulajdonos és a haszonélvezd kozétti, a tulajdonjogon beldli
olyan jogviszony, amely a tulajdonjog egyes részjogositvanyainak gyakorlasaban
ugyan gatolja a tulajdonost, de a rendelkezési jogat nem korlatozza. A jelen perben
pedig ennek azért volt alapvetd jelentésége, mert a felperesek valdjaban az altaluk
kifogasolt vételi jogot alapitd, majd az e jog gyakorlasaval létrejott szerz6dés
szabalyai ellenére olyan tulajdonosi jogokat vindikaltak maguknak, amelyek a
haszonélvezdket nem illeti meg. A Ptk. 375. § (1) bekezdése szerint vételi jogot
ugyanis a tulajdonos engedhet masnak, a haszonélvezének tehat ilyen joga
nincsen. A vételi jog el6bbi szabalyaibdl kdvetkezik, hogy az I. és a Il. rendi
felperesek mind a vételi jogot alapité, mind a vételi jog gyakorlasaval létrejott
adasveétel szempontjabdl kivulallo szemeélyek, mert a tulajdonjog feletti rendelkezési
joguk hianyaban a rendelkezési jog korlatozasat eredményez6 vételi jog alapitasarol
semmilyen jogi hatallyal bird nyilatkozatot nem tehettek. A perben tehat azt kellett
vizsgalni, hogy a felperesek mint kivllalld harmadik személyek a masok kozotti
szerzbdések érvénytelensége okan és az erre alapitott torlési kereset szabalyara is
figyelemmel egyaltalan felléphetnek-e, és ha igen, milyen igénnyel (Inytv. 62. §(1)
bekezdés a) pont, 2/2010. (. 28.) PK vélemény).

A felperesek haszonélvezéként a vételi jogot alapitd szerz6désben a vételi jogrol
rendelkezni jogosult félként nem vehettek részt. A tulajdonos és a vételi jog
jogosultjia kozétti szerz6dést magaban foglalé okirat azonban tartalmazza a
felpereseknek azt a vételi jogot alapitdo szerz6déshez kapcsoldédd, de nem ahhoz
tartozo jognyilatkozatat, amiben lemondanak haszonélvezeti jogukrol arra az esetre,
ha a tulajdonos és a leendd vevd kozott alapitott vételi jog gyakorlasaval az
adasvétel létrejon. A felperesek tehat csak ennyiben tettek a Ptk. 207. § (4)



bekezdés szerint joglemondasnak mindslld, vagyis joghatas kivaltdsara alkalmas
nyilatkozatot. Kivulallokként a felperesek a Pp. 3. § (1) bekezdése szerinti jogi
érdekeltséglik hianyaban sem a vételi jogot alapitd, sem az |. és Il. rendl alperes
kozotti szerzddés érvénytelenségére nem hivatkozhatnak, és az érvénytelenség
jogkovetkezményeinek levonasat sem kérhetik, mert ebben a kérben is hianyzik a
jogi érdekeltségik, hiszen a vételi jog alapitdsa haszonélvezeti jogukat nem
érintette, az tovabbra is csorbitatlanul fennallt, és azt az alperesek kdzoétti tgylet
sem befolyasolta.

A felperesek jogi érdekeltségét egyedul a vételi jog gyakorlasaval Iétrejott
adasvétellel kapcsolatban lehetett fennalldbnak tekinteni, mert ha ez az Ugylet
érvénytelen, akkor joglemondasuk feltétele sem kovetkezett be, és emiatt
haszonélvezeti joguk elvileg fennmaradhatott. Ebben az esetben viszont az Inytv.
62. § (1) bekezdés a) pontjara tekintettel a felperesek csak torélt haszonélvezeti
joguk ingatlan-nyilvantartasi visszaallitdsat kérhetnék, de nem azt, hogy a IV. rendu
alperes tulajdonjoga, meg a lll. rend( alperes vételi joga is legyen visszaallitva az
ingatlan-nyilvantartasba, hiszen a felperesek masok jogait nem érvényesithetik.
Ezért a lll. és IV. rendl alperes torolt jogainak visszaallitdsara iranyuld kereseti
kérelmik mindenképpen teljesithetetlen volt.

A felperesek petitummal érintett jogait tehat csak a vételi jog gyakorlasaval Iétrejott
adasvétel érvényessége érinthette, ebben a kdrben viszont az elséfoku birdsag
helyesen allapitotta meg, hogy ez a szerz6dés érvényes, és minthogy a masodfoku
birosadg az elséfoku birdsag itéletében ezzel kapcsolatban kifejtett jogi érveléssel
mindenben egyetértett, ezért megismétlésiik helyett azokra a Pp. 254. § (3)
bekezdése alapjan csak visszautal. A masodfoku birésag ugyanakkor
kiegészitésként ramutat arra, hogy az ingatlan-nyilvantartas szabalyainak esetleges
megszegése eleve nem eredményezheti egy polgari joglgylet érvénytelenségét,
hiszen fogalmilag lehetetlen, hogy egy kozigazgatasi eljarasban elkdvetett
szabalysértés egy korabban megkotétt szerzddés érvenyességere kihathasson.

Mindezekkel a kiegészitésekkel a masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét
helybenhagyta (Pp. 253. § (2) bekezdés).

Az eredménytelenil fellebbezd felperesek kotelesek az |. és a Il. rendl alperesek
jogi képviseletével felmerilt és az els6foku perkoliség felével azonosan
megallapitott Ugyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkdltségét, tovabba a
2.500.000 Ft feljegyzett fellebbezési illetéket megfizetni (Pp. 78. § (1) bekezdés, Itv.
46. § (1) bekezdés, 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdés).

Budapest, 2012. szeptember 13.

Dr. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanacs elndke
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