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A Kuiria az eldszér a dr. Toth és Tdrsai Ugyvédi Iroda, lgyintézd:
dr. Fodor Jdnos ligyvéd majd a Szentkldray Ugyvédi Iroda, ligyintézd:
dr. Szentkldray Bence ligyvéd 4dltal képviselt felperesnek a dr.
Kelényi Ugyvédi Iroda, ilgyintézd: dr. Kelényi Zsuzsanna ugyvéd
dltal képviselt I. r., a Kucserdk Ugyvédi Iroda, tligyintézd: dr.
Kucserdk Katalin ligyvéd altal képviselt III. r., IV. r. és Kiss
Ferencné V. r. alperesek ellen, szerzddés hatdlytalansagdnak a
megdllapitdsa irant a Térvényszéken 15.P.25.151/2011. szam alatt
folyamatban volt és az Itéldétébla 7.Pf.21.689/2012/6. szami
itéletével befejezett perében a jogerds itélet ellen a felperes
dltal eldterjesztett feliilvizsgdlati kérelem folytdn megtartott
targyaldson meghozta a kévetkezd

itéletedct

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I.r.
alperesnek 100.000 (egyszazezer) forint, a III-V.r. alpereseknek
pedig ugyanezen hatdriddén beliil személyenként 80.000 (nyolcvanezer)
forint, Osszesen 240.000 (kétszdznegyvenezer) forint
feliilvizsgdlati eljdrdasi koéltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
I ndokol as

A 66 hrsz. alatti tdrsashdz ingatlan alapitd okirata szerint a
tulajdonostdrsakat a kiilén tulajdonban 4116 lakdsok értékesitésekor
eldvdsdrldsi jog illeti meg. A felperes a tdrsashdz 66/A/3 hrsz.
alatti lakdasanak a tulajdonosa volt akkor, amikor 2005. oktdber 13-
an az I. r. alperes 20.000.000 forintért eladta a 66/A/1 hrsz.
alatti ingatlant a III. r. alperesnek. A III. r. alperes a lakdst
a IV. r. alperesnek ajandékozta, aki pedig tovdbbajdndékozta azt az
V. r. alperes részére.



A felperes keresetében kérte annak megdllapitdsat, hogy az I. és
ITI. r. alperesek kézdtt az eldvdsdarldsi joga megsértésével
megkététt addsvételi szerzd8dés vele szemben hatdlytalan és az -
azonos tartalommal - kézte és az eladd kdzott joétt 1létre. Kérte
annak a megallapitdsdt 1is, hogy vele szemben - a Ptk. 203. $§-dnak
(1) és (2) bekezdése alapjdn - a III. és IV. tovabbd a IV. és V. r.
alperesek altal megkdotétt ajdndékozdsi szerzddések is hatdlytalanok
és a vételdr egyidejlid megfizetését vdallalva kérte a tulajdonjoga
bejegyzését az ingatlan-nyilvadntartdsba.

Az alperesek a kereset elutasitasdt kérték.

Az elséfoku birdsdg itéletével a keresetet elutasitotta. Az itélet
indokoldsa szerint a felperesnek az ajandékozdsi szerzddésekkel
szemben eldterjesztett hatdlytalansdg megdllapitdsa irdnti keresete
az daltala megjeldélt jogalapon akkor lehetne megalapozott, ha az
valamely kévetelésének a kielégitési alapjdt vonta volna el. Ez nem
tértént meg, ezért a kereset nem volt alapos, de az ilyen jellegu
kereset a megalapozottsdga esetén 1is csak kielégités tilirésére vald
kbételezést és nem a szerzddés alapjan bejegyzett jog térlését
jelenthetné. Hivatkozott az elsdfoku birdésdg arra 1is, hogy a
térlési per meginditdsdnak az ingatlan-nyilvdntartdsrol szold 1997.
évi CXLI. torvény (Inytv.) 62. §-danak (1) bekezdésében foglalt
egyetlen feltétele sem 4allt fenn, igy az alperesek tulajdonjoga az
ingatlan-nyilvdantartdsbdél nem volt térélhetd. A felperes keresete
tehdt abban az esetben sem lenne teljesithetd, ha az eldvasdrlasi
jogdt valdban megsértették volna, ezért sziikségtelen volt ennek az
érdemi vizsgalata.

A felperes fellebbezése folytdan eljart mdsodfokd birdsdg az
elséfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.

A jogerds itélet 1indokoldsa szerint az elséfokud birdsdag érdemi
déntése a teljes keresetet kimeritette azzal, hogy valamennyi
kereseti kérelmet elutasitotta. Az eldvasdrlasi jog megsértése
alapjan a kereset csak akkor lehet eredményes, ha a sérelmet
szenvedd fél tulajdonjoga bejegyezhetd az ingatlan-nyilvantartdsba.
Amennyiben erre nincs lehetdség, akkor az a kereset elutasitdsat
eredményezi. A mdsodfokd birdsdg Aalldspontja szerint azonban -
tekintettel a IV. és V. r. alperesek ingyenes jogszerzésére - az
Inytv. 5. $-dnak (4) bekezdésében foglaltak nem biztositottak a
szdmukra védelmet, mert az Inytv. 5. $-dnak (3) bekezdése szerint
nem lehettek johiszemiek.

A mdsodfoku birdsdg az iligy érdemében kifejtette, hogy a szerzddésen
alapuld eldévdsdrldsi jogbdl fakadd igények kételmi jellegilek, ezért
azokra az eléviilés szabdlyai 1is 1rdnyaddak. A III. - V. r.
alperesek hivatkoztak a felperes kévetelésének az eléviilésére és a
Ptk. 324. $-dnak (1) bekezdése szerinti &6t éves eléviilési hatdridd



az eldvdsdrldsi jog gyakorldsa megnyildsanak az iddépontjatdl, 2005.
oktdober 13-4tél, 2010. oktober 13-dig mdr eltelt.

Az eléviilési idé eltelte utdn a kévetelés akkor lenne
érvényesithetd, ha a jogosult az igényével kordabban menthetd okbdl
nem tudott fellépni. A felperes az elidegenités tényével azonban
tisztdban volt és arrol is tudott, hogy a bekdltézd V. r. alperes
ajandékozds utjan szerzett tulajdonjogot. A felperesnek, ha élni
kivan az eldvasarldsi jogaval - a Ptk. 4. S$-dnak (4) bekezdése
szerint - a tdéle elvdrhatd gondossdg mellett tajékozodnia kellett
volna az 4atruhdzds valdsdgos jogcime feldl, mert az eldvdsdrlasi
jog gyakorldsdara nyitva 4al1lé iddszak miatti filiggé helyzet a
forgalom biztonsdga érdekében nem halogathaté. A felperes azonban
nem vette fel a kapcsolatot az V. r. alperessel, nem tekintette meg
a nyilvanos ingatlan-nyilvdntartds adatait és nem tett semmit annak
érdekében, hogy joganak érvényt szerezzen. Nem dlltak fenn tehat az
eléviilés nyugvdsdnak a feltételei, az eléviilt kévetelés pedig birdi
uton nem érvényesithetd, ezért a keresetet el kellett utasitani.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett els
feltilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte, hogy a Kuaria annak
hatalyon kiviil helyezésével az els8foku birdsdg itéletét
vdltoztassa meg és adjon helyt a keresetének. Masodlagosan
inditvanyozta az elsdéfoku birdsdg itéletére 1is kiterjedd hatdlyon
kiviil  helyezéssel az elsdfokdi birosdg utasitdsdt uj eljdras
lefolytatdsara és uj hatdrozat hozatalara.

A feliilvizsgdlati kérelem indokoldsdban eldadta, hogy a
megalapozatlan jogerds itélet a forgalom biztonsdgdanak elvére
hivatkozdssal egy Jjogellenes d4dllapot fenntartdsdat és igy a
jogbiztonsag sérelmét eredményezte. A felperes keresetének
elsédleges célja az adasvételi szerzddés hatalytalansdganak a
kimonddsa volt, ami azonban a Pp. 213. $-dnak (1) bekezdésében
foglaltak megsértésével érdemben nem 1s keriilt vizsgdlatra. A
mdsodfoku birdsdg, miutdn az elséfokui birdsdg érvelését nem
tartotta megalapozottnak, olyan 1indokok alapjdn utasitotta el a
keresetet, amelyeket az elsdéfokt birdsdg egydltaldn nem vizsgdlt.

Bizonyitdsi eljdrds lefolytatdsa, adatok és informdcidk nélkiil
keriilt megallapitdsra, hogy a felperes nem tett semmit a tulajdoni
viszonyok felderitésére. A 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény szerint
azonban az ligyben azt kellett volna vizsgalni, hogy a felperes
mikor szerzett tudomdst az eldvdsdrldasi joga megsértésérdl és ehhez
képest a tdéle elvarhatd  hatdriddén beliil I1épett-e fel joga
érvényesitésének érdekében. A felperes a keresetében pontosan
megjeldélte a tudomdsszerzésének iddépontjdt és ehhez képest rdévid
iddén beliil be 1is nyujtotta a keresetet. A felperes tudomasszerzése
vonatkozdsdban bizonyitds nem keriilt lefolytatdsra, a tényallds
egyoldalu nyilatkozatok alapjan, a bizonyitdsi eljdrds szabdlyainak



a megsértésével kerililt megallapitdsra.

Hivatkozott arra 1is, hogy a masodfoku birdsdg nem biztositotta a
kétfoku eljdrds garancidlis koévetelményét, ezt a kérdést ugyanis az
elséfokui birdsdg nem vizsgdlta, a jogerds dbéntéssel szemben pedig
jogorvoslati lehetdsége mar nem volt, 1igy nem volt Ilehetdsége
alldspontja kifejtésére. A helyes eljards ezért a mdasodfoku birdsdg
részérdl az elsdéfoku birdsdg itéletének a hatdlyon kivil helyezése
lett volna.

Eldéadta, hogy ha a felperes valdban késedelembe esett volna az
igényérvényesitésével, erre akkor 1is menthetd okai 4&dlltak fenn. A
masodfoku birdsdg ezzel ellentétes okfejtése téves, mert az nem a
bizonyitdsi eljdrds adatain, hanem csak valdszinlsitéseken alapult.
A tényallds kelld feltdrdsa alapjan megdllapithatoé lett volna, hogy
a felperes - bdar 2004-ben mdr tulajdoni hdnyadot szerzett a lakdson
- nem lakott ott, csak 2008-ban kSltézétt oda. Ebben az iddészakban
halt meg az édesapja, majd a gondozdsra szoruld édesanyja 1is,
tovdabba felmeriilt a lakds eladdsdnak szdndéka. Nem volt ezért
elvarhaté tdéle, hogy nyomozdast folytasson az V. r. alperes
tulajdonszerzésének valdsdgtartalmdaval kapcsolatban. Nem merilt
fel erre megalapozott oka sem, mert tébben d4&llitottak az V. r.
alperes ajandékozds utjan vald tulajdonszerzését, amit az 4altala
beszerzett tulajdoni lap szemle 1is aldtamasztott.

A jogerds itélet kettds mércét alkalmazott a felekkel szemben, mert
mig a késedelmet a felperes terhére rotta, nem tulajdonitott
jelentdséget annak, hogy soha nem hivtadk fel az eldvdasdrlasi joga
gyvakorldasdra. Hivatkozott a Pp. 4. § (4) bekezdésében foglaltakra
és arra, hogy az elsé- és mdsodfoki birédsdg egyardnt elkeriilte
annak a koriilménynek az értékelését, amely szerint az addsvételi
szerz&dést a felperes jogdnak a megsértésével kStotték.

Az I. r. valamint a III. - V. r. alperesek felililvizsgalati
ellenkérelme a jogerds itélet hatdlydban vald fenntartdsdra és a
felperes perkdéltségben tdrténd marasztaldsdra irdanyult.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

Az ligy elbirdldsdhoz sziikséges mértékben feltdrt és helyesen
megallapitott ténydllasbol az elsd- és mdsodfoku birdsdg egyarant
helyes jogi  kdévetkeztetéseket vont le, Jjogszabdlysértés nem
tértént.

Az eléviilésre a III. - V. r. alperesek mdr az elséfoku eljdrds
sordn hivatkoztak, 1igy a felperesnek mddjédban 4llt, hogy arra
érdemi nyilatkozatat megtegye. Az elsdfoku birdsag - eltérd jogi
alldspontja folytdn - ennek a jogkdévetkezményeit nem vonta le, de a
masodfokui birdsdg igy jogszabdlysértés nélkiil alapithatta erre a



tényre a déntését. Nem tértént tehdt eljdrdsi jogszabalysértés és
nem sérilt a kétfoku eljdrds elve sem, mert nincs olyan jogszabaly,
amely megtiltana a masodfoku birdsdgnak azt, hogy reformatdrius
jogkérében eljdarva déntése meghozatalakor az elsdéfoku birdsagtdl
eltérd jogi dlldspontra helyezkedjen. A tdjékoztatdsi kételezettség
a birdsagot a Pp. 3. $§S-danak (3) bekezdése szerint a jogi
képviseldvel eljaro féllel szemben 1is kételezi, de mindig csak a
sziikséges mértékben és annak érdekében, hogy a tényallds az lgy
érdemi elbirdldsdahoz sziikséges mértékben feltdrdsra keriiljén. Az
eljdrds sordn a felek tudtdk, hogy kinek és mit kell bizonyitania,
a ténydlldas ennek megfelelden feltdrdsra 1is keriilt, igy a birdsdg
részérdél tovabbi tdjékoztatds nem volt sziikséges.

Az eljdrds adatai alapjan megallapithaté volt, hogy a felperes
szerz8désen alapuld eldvasdrldasi jogat a Ptk. 373. §-dnak (1)
bekezdése szerint megsértették, mert nem kézolték vele a III. r.
alperes 4altal adott vételi ajdnlatot. Az eljdrds sordan tehdt csak
az volt kétséges, hogy az eltelt idére és az azdta bekdvetkezett
vdltozdsokra tekintettel ez a felperes részére sérelmes helyzet még
megszilintethetd-e, megsértett anyagi joga helyreallithatd-e, van-e
moédja az ingatlan tulajdonjogdnak a megszerzésére. Megallapitdsnak,
ilyen jellegl kereset eldterjesztésének az ligyben - a Pp. 123. $§-a
alapjdn - nem volt helye és az eldvdsdarldsi jog szabdlyszerd
gvakorldsa esetén az elfogadd nyilatkozattal mar 1létre 1is JjOtt
volna a felperes és az eladod kézti szerzddés.

Az elsdé- és mdsodfoku birdsdag eltérd, de helytalld okokbol jutott
arra a kdévetkeztetésre, hogy a felperes az eldvasdrldsi jogdt mar
nem tudja gyakorolni.

A masodfoku birdsdag helyesen dllapitotta meg, hogy az eldvdsdrldsi
jog gyakorldsa eqgy kételmi jogosultsag, ezért az a Ptk. 324. §-dnak
(1) bekezdésében foglalt fdszabdlynak megfelelden eléviil. Tévesen
értelmezte a felperes a hivatkozott 2/2009. (VI.24.) PK vélemény 7.
pontjdat, mert az nem szol arrdl, hogy az ilyen jellegd igények - a
jogszabdalyban foglaltakkal szemben - ne éviilnének el. A PK vélemény
ugyanis ezzel ellenkezdleg azt mondja ki, hogy az ott leirt indokok
- a forgalom biztonsdga, a felek jogos érdekei, egyebek - miatt az
eldvdsarldsra jogosultnak még a tdérvényi eléviilési 1ddén beliil 1is
csak annyi ideje 4ll fenn a joga érvényesitésére, mint amennyi
akkor allt volna a rendelkezésre, ha az ajdnlatot vele szabalyosan
kézlik. A birdi gyakorlat, amely alapjan a PK vélemény kialakult,
azt kivdnta a joghézag kitdltésével elérni, hogy az eldvdsdrldsra
jogosult ne kerililhessen kedvezdbb helyzetbe akkor, ha a vételil
ajanlatot vele nem kézdlték, a jogosultsdg  fennadlldsa ne
jelenthesse azt, hogy a joga gyakorldsara még évek d4dllnak a
rendelkezésére.

A masodfoku birdsdg tehat helyesen dllapitotta meg a felperes joga



eléviilését. A felperesnek tudnia kellett, hogy az ingatlanba az I.
r. alperes  helyett mds személyek kéltbztek és ha a lakds
megszerzésére valds szdandéka allt  fenn, akkor az ingatlan
kézhiteles és nyilvdnos 1ingatlan-nyilvdntartdsi adataibdl gond
nélkiil megismerhette volna a tulajdonszerzések jogcimét is. Nem az
eléviilés Ptk. 326. § (2) bekezdés szerinti nyugvdsdt eredményezd,
menthetd ok az, ha ezzel a kérdéssel a felperes a csaladi
problémdai, a sajat ingatlana eladdsanak szdndéka vagy egyebek miatt
nem foglalkozott. Az 1igény eléviilése egyébként nem azt jelenti,
hogy az ne illetné meg a felperest, hanem csak azt, hogy az 4dllami
kényszer utjdn mdr nem kikényszerithetd. Fiiggdé jogi helyzet nem
dllhat fenn ilyen hosszu ideig, tdbb mint 6t évig, mert ez mdr arra
utal, hogy a jogosult nem 1is kivdnt élni a jogaval. Utal 1itt a
Kuria arra 1is, hogy - figyelemmel a PK véleményben foglaltakra -
mas esetben mar hdrom hodnap elteltével 1is megdllapitdsra kerilt a
jogérvényesités késedelme, mert ennyi 1dé eltelte 1is jelentds
vdltozdsokat eredményezett a forgalmi viszonyokban, igy az ingatlan
draban, 1illetve annak a vevd dltal mar megvaltoztatott 4dllagdban.
Az eldévdsdrldsra jogosult halogato magatartdsa tehdt nem
toleralhaté, ez sulyos jogsérelmet jelenthet az eladd és a vevd
szamara.

Helyes volt azonban az elséfokui birdsdg dontése 1is, mert a
masodfoku birdsag tévesen allapitotta meg, hogy a felperes jogosult
lett volna tdérlési per meginditdsdra a IV. - V. r. alperesekkel
szemben. Az Inytv. 5. §-aban foglaltak alapelvi szintd
rendelkezések, a térlési perre a 62. S-ban leirtak az irdnyadodak.
Az Inytv. 62. $-a (1) bekezdésének a) pontja értelmében tdérlésre
érvénytelenség cimén hivatkozhat az, akinek a nyilvdntartott jogdt
a bejegyzés sérti. A felperesnek nem volt ingatlan-nyilvantartdsba
bejegyzett joga, eldvdsdrldsra vald jogosultsdga csak kételmi
jellegd volt, az nem valt 1ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzéssel
dologi hatdlyuvd. Ezen tulmenden a III. r. alperes jogszerzése sem
volt érvénytelen, c¢sak az eldvdsdrldsi jog megsértése folytdn
hatdlytalan a felperessel szemben, ami azonban nem ad alapot a
térlési kereset eldterjesztésére. Nem volt tehdt jogosult a
felperes az eldvdsdrldsi jog gyakorldsdnak megsértése folytdan az V.
r. alperes tulajdonjoga tdérlését kérni, vele szemben megalapozott
térlés 1irdnti keresetet eldterjeszteni, ebbdl eredden a kbvetelése
akkor sem lett volna alapos, ha az eléviilés nem d4dllapithato meg.

A Kuria a kifejtettekre tekintettel a jogszabalyoknak megfeleld
jogerds itélettel a Pp. 275. $§-dnak (3) bekezdése alapjan
hatdlydban fenntartotta.

A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati
eljardsban 1s 1irdnyadod Pp. 78. $-dnak (1) bekezdése szerint
kbtelezte az eredménytelen feliilvizsgdlati kérelmet eldterjesztd
felperest az alperesek javdra a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.



§-anak (2), (5) és (6) bekezdése alapjdn a ténylegesen végzett

ligyvédi tevékenységgel ardanyosan megallapitott - és a 4/A. § (1)
bekezdése szerint AFA-val névelt &sszegi - iigyvédi munkadijbdél 4116
felitilvizsgalati eljardsi kd&ltség megfizetésére. A III. - V. r.

alperesek részére megallapitott munkadijndl figyelemmel volt arra,
hogy az alperesek nem egyetemleges jogosultak, de azonos Jjogi
képviseld képviselte Jdket.

Budapest, 2014. marcius 18.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Dr. Puskds Péter s.k. eldado
biré, Tamdané dr. Nagy Erzsébet s.k. bird

A kiadmdny hiteléil:
Szné tisztviseld



