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A Févarosi Itélétdbla a Dr. Szabd és Tarsa Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Szabd
Lasz1l6 Jéanos iigyvéd) &altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek -
a Dr. Szemes és dr. Lampé Ugyvédi Iroda (igyintézd: dr. Szemes Tamas lgyvéd)
dltal képviselt I.rendl alperes neve (I. rendd alperes cime) I. rendd és
IT.rendd alperes neve (II. rendd alperes cime) II. rendd, a személyesen eljard
III.rendd alperes neve (III. rendd alperes cime) III. rend{, a Dr. Szemes és dr.
Lampé Ugyvédi Iroda (ligyintézd&: dr. Szemes Tamés iligyvéd) &ltal képviselt V.rendd
alperes neve (V. rendd alperes cime) V. rendli, VI.rendd alperes neve (VI. rendd
alperes cime) VI. rendl, a személyesen eljard VII.rendd alperes neve (VII. rendd
alperes cime) VII. rendd és a VIII.rendd alperes neve (VIII. rendd alperes cime)
VIII. rendd alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének és hatdlytalansagéanak
megallapitédsa irédnt indult perében a Févarosi Torvényszék, 2014. november 13.
napjan meghozott 34.P.22.017/2012/29. széaml itélete ellen a felperes részérdl
30. és 33. sorszamon eldterjesztett fellebbezés folytadn meghozta a kovetkezd

itéletet

A Févarosi Itélétéabla az elsé8fokt birdsidg itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az I-II. és V-VI. rendd
alpereseknek személyenként 55.600 (Otvendtezer-hatszadz) forint mésodfokl
perkdltséget, és téritsen meg az &llamnak kiildn felhivasra 560.000
(6tszazhatvanezer) forint feljegyzett fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokoléas

A felperes keresetében kérte annak megadllapitasat, hogy az I. rendd alperes és a
VII. rendd alperesi jogeldd koézott a ... helyrajzi szém alatti ingatlan 1/8
tulajdoni hényadéanak &truhdzadsdra létrejott ajandékozési szerzddés, valamint a
helyrajzi széam alatti ingatlan 1/4 illetdéségének Atruhdzédsdra létrejott
adésvételi szerzd&dés, tovabbad az I. rendd alperes és a VII. rendd alperesi
jogeldd, illetve a II. rendl alperes kozdtt a ... helyrajzi szém alatti ingatlan
3/8 tulajdoni hanyadanak atruhdzédsdra létrejott adasvételi és haszonélvezeti
jogot alapitd szerzddés szinlelt, és a Ptk. 207. § (6) bekezdése alapjén semmis.
Kérte tovabba annak megadllapitdsat, hogy a szinlelt szerzddések azt az
adéasvétell szerzddést leplezik, amely alapjén a VII. rendld alperesi jogeldd a
IT. rendd alperes &ltal fizetett 7.000.000 forint vételdrért értékesitette a
helyrajzi széamu ingatlan 1/4 és a ... helyrajzi szam@ ingatlan 4/8 tulajdoni
hadnyadat az I. rendd alperes, és ezen ingatlanilletdségek holtig tartd
haszonélvezeti jogat a II. rendd alperes részére. Kérte tovabba annak
megédllapitdséat, hogy a leplezett adésvételi szerzddés a felperessel szemben
hatdlytalan, és hogy a leplezett adasvételi szerzdédés a VII. rendd alperes
jogeldd és a felperes mint eldvasadrlasi Jjoggal rendelkezdé tulajdonostéars koézott
Jjott létre azzal, hogy az &ltala a VII. rendl alperes részére fizetendd
7.000.000 forintos vételar ténylegesen a II. rendd alperest illeti meg, amelyet
a felperes a II. rendd alperes &altal 2007. marcius 14. napjan kotott
ko6lcsdnszerz&dés alapjan a felperes felé fenndlld fizetési kdtelezettségbe



torténd beszamitds Utjan teljesit. A felperes kérte a foldhivatal megkeresését a
felperesi tulajdonjog bejegyzése, illetve az I. rendd alperes tulajdonjogédnak és
a II. rendl alperes haszonélvezeti joganak torlése irant, illetve kérte mindezek
tlirésére koételezni az alpereseket.

A felperes elbadta, hogy tulajdonat képezi a ... helyrajzi széam alatti ingatlan
4/8, illetve az azzal szomszédos ... helyrajzi szam alatti ingatlan 1/4
tulajdoni illetdsége. A perbeli szerzdbdések megkdtését megeldzden a

helyrajzi széam alatti ingatlanon ugyancsak 4/8 tulajdoni hényaddal rendelkezett
a VII. rendd alperesi jogeldd, H. F.. A ... helyrajzi szadm alatti ingatlan
tovabbi tulajdonosai az I. rendd alperes, az V. rendl alperes és a VII. rendd
alperesi jogeldd voltak személyenként 1/4-1/4 ardnyban. A felperes 2005. évben
tadrgyalédsokat kezdett a VII. rendd alperesi jogeldddel a két perbeli ingatlanban
fenndlldé tulajdoni hényadénak felperes adltal megvételérdl. Ehhez képest a VII.
rendd alperes jogeldd az ingatlanok &6t illetd tulajdoni hényadait 2006. februar
28. napjan az I. rendd alperesnek adta el 7.000.000 forint vételadr ellenében. Az
I. rendd alperes bejegyzési kérelmét azonban a foldhivatal elutasitotta, mivel a
felperest illetd eldvéasarlasi jogrdl vald lemondést tartalmazd nyilatkozatot
hidnypdétlasi felhivds ellenére sem csatolta. A foldhivatal nem osztotta azt az
I. rendd alperesi &lléspontot, hogy az ingatlanrészek egységes értékesitése
esetén a felperest az eldévasédrlasi jog nem illeti az egyik ingatlanban
tadrstulajdonos I. rendd alperessel szemben. Az adasvételt az I. rendd alperes és
a VII. rendl alperesi jogeldéd 2006. junius 26. napjan felbontottdk, és ugyanezen
a napon 1 millidé forintos vételdr kikotése mellett kiiloén adasvételi szerzddést
kotottek a VII. rendd alperesi jogeldd ... helyrajzi szam alatti ingatlanban
meglévé tulajdoni héanyadéra, mig a ... helyrajzi szém alatti ingatlan 1/8
tulajdoni illetdségét a VII. rendd alperesi jogeldd ajandékozads cimén ruhédzta az
I. rendd felperesre. Az ajandékozasi szerzddés bejegyzését kdvetden 2006. julius
30. napjan a VII. rendd alperesi jogeldd és az I. rendd alperes ismét adasvételi
szerz&dést kotdttek a VII. rendd alperesnek a ... helyrajzi szém alatti
ingatlanban még fennmaradt 3/8 tulajdoni héanyadara 6.000.000 forint ellenében,
egyben a II. rendd alperes javara haszonélvezeti jogot alapitottak. Felperesi
adlléspont szerint a szerzd&ddé felek azért kotottek kilonboézd jogecimen szerzddést,
hogy a felperest illetd eldévasarlasi jogot kijatsszak.

Az I., II., és V.-VII. rendl alperesek kérték a kereset elutasitéaséat. Eldadtak,
hogy a felperes &ltal tamadott szerzddések nem szinleltek, azok a szerzddd felek
valddi akaratat tartalmazzédk, mas szerzddést nem lepleznek. A két perbeli
ingatlant nem lehet egységesen kezelni, a ... helyrajzi szém alatti ingatlan 1/4
tulajdoni hanyadara vonatkozdé adéasvételi szerzddés esetében a felperesi
eldvasarlasi jog gyakorldsa szdba sem keriilhet, hiszen ebben az ingatlanban az
I. rendd alperes médr kordbban is tulajdonos volt. A felperesi kereset azért sem
teljesithetd, mert a szerzdéddések hatdlytalansédga esetén a felperesnek a fizetési
kotelezettsége nem a II. rendd alperes, hanem a VII. rendd alperes felé &llna
fenn. A III. rendd alperes a kereset teljesitését nem ellenezte, mig a VIII.
rendl alperes érdemi ellenkérelmet nem terjesztett eld.

Az elséfokl birdsdg a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte az alperesek
perkdltségének viselésére. Az elsé8fokl birdsag a felek nyilatkozata, illetve a
szerz&déseket ellenjegyzd lgyvéd tantvallomdsa és az okirati bizonyitékok
alapjén a Pp. 206. § (1) bekezdése szerinti mérlegeléssel megdllapitotta, hogy a
felperes 4ltal témadott szerzddések az I., II. rendd alperes, valamint a VII.
rendl alperesi jogeldd tényleges szandékat tikrdzték. Az okiratszerkesztd igyvéd
tantvallomadsa is egyértelmlen aldtdmasztotta, hogy mar az elsd, a 2006
februdrjdban kotott szerzd8dés megkdtésénél is fenndllt az ajandékozasi szandék a
VII. rendd alperesi jogeldd részérdl, amely az eljard iigyvéd altal ajanlott
konstrukcidé mellett a vételdrban jelentkezett. Az a korlilmény, hogy a tulajdoni
hényadokat utdbb két kiilon szerzdéddéssel ruhdztdk &t a felek, Onmagdban még nem
igazolja a szerzdédések szinleltségét. Az elsé8fokl birdsidg nem osztotta a



felperes &lléspontjat abban a tekintetben, hogy a 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény
9. pontjéara tekintettel a két ingatlan tulajdoni hényadot egységesen kellene
kezelni. Kiemelte, hogy a ... helyrajzi szédm alatti ingatlanban az I. rendd
alperes a szerzd&dések megkdtését megeldzden is tarstulajdonos volt, igy a
felperest vele szemben eldvasarlasi jog e tulajdoni hényadra a Ptk. 145. § (2)
bekezdése alapjén nem illette meg. Az elséfokd birdsdg ezt meghaladdan
kifejtette, hogy az adéasvételi szerzd8dések felperessel szembeni esetleges
hatdlytalansdga esetén a felperes csak akkor gyakorolhatnd eldévasarlasi jogat,
ha teljesitdképességét igazolta volna. A felperes vételadr fizetési
kotelezettsége ebben az esetben a VII. rendl alperessel szemben allna fenn,
ezért a felperes alaptalanul hivatkozott a teljesités kdrében a II. rendd
alperessel szembeni beszamitédsra.

Az elséfoku itélettel szemben a felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben
kérte az elséfoku itélet megvaltoztatdsadt és a keresetnek helyt add dontés
meghozataldt, illetve az alperesek perkdltségben vald marasztaldsat. Eldadta,
hogy az elsdéfokl birdsdg itélete megalapozatlan, ellentétes a perben feltart
bizonyitékokkal. Az elsbéfokl birdsdg a bizonyitékokat okszerltleniil mérlegelte,
kilondsen tévesen értelmezte B. Z. lUgyvéd tant vallomdsat, és ezért tévesen
utasitotta el a felperesi keresetet. Téves az elsé8fokl birdsagnak a
dologdsszesség kdrében elfoglalt alléspontja is. Az elsé6foku birdsdg nem
tulajdonitott jelentdséget annak a kdrilménynek, hogy a VII. rendd alperesi
jogeldd a 2006. majus 3. napjan kelt, a foldhivatalnak megkiildott
nyilatkozatédban kijelentette, hogy a tulajdonjog &truhdzédsédra iradnyuld szandéka
mindkét ingatlanilletdség tekintetében egységesen 4ll fenn, igy az eldvasarlasi
jog gyakorldsa szempontjabdél a két ingatlan dologdsszességnek mindsil. Eldadta,
hogy a VII. rendd alperesi jogeldd nyilatkozatait nem a valdsadgnak, hanem
aktudlis érdekeinek megfelelden tette meg, és igy B. Z. {gyvéd kdzremikoddésével
tobb alkalommal is megtévesztették az ingatlanligyi hatdsagot.

B. Z. igyvéd tantvallomdsa szerint tudott a VII. rendd alperesi Jjogeldd
adllitbélagos ajandékozasi szandékardl, ennek ellenére ettdl eltérd tartalmq,
adésvételre vonatkozd szerzddést készitett és jegyzett ellen, tovabba
ellenjegyezte a VII. rendd alperesi jogeldd valdtlan tartalma, 2006. médjus 3-i
nyilatkozatéat is, amely messzemenden kérdésessé teszi a tant szavahihetdségét.
Amennyiben az elséfokl birdésdg a valddi szerzddési akaratot tédrta volna fel,
akkor a megkotott igyletek ésszerlisége és életszerlisége alapjan megallapitést
nyert volna, hogy a VII. rendl alperesi jogelddnek nem volt ajandékozasi
szadndéka, ténylegesen az ingatlanhdnyadok minél magasabb &ron torténd
értékesitésére tdrekedett. A VII. rendd alperesi jogeldd a perbeli
ingatlanilletdségeket eldszor a felperesnek kivanta eladni 2005 tavaszan
6.000.000 forint ellenében, id&kdzben azonban az I. és II. rendl alperesek ennél
magasabb, 7.000.000 forintos vételi ajanlatot tettek, amelyet a VII. rendd
alperesi jogeldd elfogadott. Barmiféle ajandékozéadsi szandék a szerzdéddé felek
kozott csak a felperesi eldvéaséarléasi jog kijatszasdnak egyik lehetséges
médjaként meriilhetett fel. Az ajadndékozédsi szandék hidnyat bizonyitja, hogy az
elsé adasvételi szerzd8dés felbontédsa utdn kotdott szerzddések eredményeként ugy
ajandékozott a VII. rendd alperesi jogeldd az I. rendl alperes javara, hogy a
maradék tulajdoni illetdségeit Osszesen a kordbbi szerzddésben is szerepld
7.000.000 forintos vételdrért adta el. A 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 9/a.
pontja alapjan azonban az eldvasadrlasi jog nem jatszhatd ki azzal, hogy az
eldvasarlasi jog kotelezettje a dolgot egy mésik dologgal egyiitt adja el és a
vételdrat egyilittesen hatdrozza meg. Ugyancsak jogszerltlen az az eljdréds, amikor
a téarstulajdonos az eldévasarléasi jog gyakorléasédnak meghitsitdsa érdekében
eldszor egy kisebb tulajdoni hényadot ajéandékozas Jjogcimén ruhdz &t a vevdre,
majd a maradék tulajdoni illetdségét a madr tarstulajdonosséd valt vevd részére az
eldvasadrlasi jog jogosultjanak értesitése nélkiil adhatja el. Az I. és II. rendd
alperesek, illetve a VII. rendd alperesi jogeldd az eldvasarlasi jog
gyakorlaséanak kijatszédsa érdekében nem rendeltetésszerlen gyakoroltdk jogaikat
és ehhez jogi képviseld tandcsait vették igénybe. Ilyen korilmények kozott az



elséfokl birdsdg megalapozatlanul jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy a 2006.
februadr 28. napjan kotdott adésvételi szerzddés volt szinlelt és a késdébbi
idépontban kotott ajandékozasi és adasvételi szerzddések tikrozték a szerzdéddd
felek tényleges akaratdt. A felperes elbadta végiil, hogy a vételdr kifizetésére
képes, miutan a vételdrnak megfeleld osszeg kdlcsdn Gtjan rendelkezésére all.

Az I-II. és V-VI. rendd alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben kérték az
elséfok itélet helybenhagyédséat, és a felperes perkdltségben vald marasztaldséit.
Allaspontjuk szerint az elsé8fok( birésidg a tényallast feltdrta, és annak alapjan
okszerl mérlegelés mellett helyes jogi kovetkeztetéssel utasitotta el a felperes
keresetét.

A Févarosi Itélétédbla az elsé8fokt birdsadg kiegészitett itéletét teljes
terjedelemben vizsgalta fellil, mert annak elsé fokon Jjogerdédre emelkedett
rendelkezése nem volt [Pp. 228. § (4) bekezdés].

A felperes fellebbezése alaptalan.

Az elséfoku birdsdg a tényadllast helyesen dllapitotta meg, az itéldtédbla az
érdemi dontésével is egyetértett, annak jogi indokait - a fellebbezésben
foglaltakra is figyelemmel - az aldbbiak szerint egésziti ki.

A felperes keresetében tartalmilag a 2006 nyaran kotott hdrom ingatlan-
dtruhédzési szerzddést egységként kezelve kérte azok szinleltségének
megallapitdsat azzal, hogy azok ténylegesen az alperesek kozott 2006. februar
28. napjan megkotott és 2006. junius 26. napjan felbontott adasvételi szerzddést
leplezik. Masok kozotti szerzddés semmisségének megdllapitédsadt harmadik személy
csak akkor kérheti, ha védendd jogi érdekének fenndlldsat igazolja. A felperes e
jogil érdekét az eldédvasarlasi jogdban jeldlte meg azzal, hogy alperesek kozotti
adtruhéazdé tgyletekkel érintett két ingatlan valdjéban funkciondlis egységet
képez. A rendelkezésre 4116 peradatok alapjan ezt a tényallitast az itéldtéabla
valénak fogadta el.

Abbdl azonban, hogy a két ingatlan funkciondlis egységet képez, éppen a kereset
teljesithetetlensége kovetkezik. A 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény (a
tovébbiakban: PK vélemény) 9. pontja szerint az eldvasdrlasra jogosult a
dologbsszességre vonatkozd ajanlatot csak teljes egészében fogadhatja el. A PK
vélemény 9. pontjat ugyanakkor a PK vélemény 3. pontjaval egyutt kell
értelmezni. Ha két ingatlan dologdsszességet alkot, akkor az I. rendd alperes
mint a ... helyrajzi szé&m alatti ingatlan 1/4 ardnyu tulajdonosa ugyanolyan
elévéasarlasi joggal rendelkezik mindkét ingatlan tekintetében, mint a felperes.
Tobb, egy sorban eldévasarldsra jogosult kozott - a sorrendre vonatkozd
megegyezés hidnydban - az eladd valaszthat. Nincs tehdt a felperesnek olyan
eldvéasarlasi joga, amely az I. rendd alperes eldvéasarlasi jogat megeldzné,
hiszen az I. rendl alperesnek az egyik ingatlanon fenn&lld tulajdonjoga folytén
az elévasarlasi joga a dologdsszességet képezd mindkét ingatlanra kiterjed. Sem
a Ptk. szabdlyaibdél, sem a PK vélemény 3. pontjadbdl nem kodvetkezik, hogy az
egyik térstulajdonos eldévasarlasi joga megeldzné a masik tarstulajdonosét, még
akkor sem, ha a masik tulajdonostédrs a dologdsszesség mindkét elemére oSnédlldan
is rendelkezik eldévaséarléasi joggal.

Miutdn a felperest az I. rendl alperessel szemben nem illeti eldvéasarlasi jog,
fel sem meriilhet, hogy a VII. rendd alperesi jogeldd a két ingatlan értékesitése
sordn a felperes jogosultsdganak kijatszésa érdekében jart volna el. Az I. rendd
alperes és VII. rendd alperesi jogeldd az elsd, 2006 februdrjdban kotott
adésvételi szerzd&dést azért bontottdk fel és azért kotdottek Gjabb szerzddéseket,
mert a dologdsszességként vald adasvétel alapjan a foldhivatal - téves Jjogi
dlléspontja folytdn - nem jegyezte be az I. rendd alperes tulajdonjogat.



Mivel a kifejtettek szerint a felperest az I. rendd alperessel szemben
elévésarlasi jog nem illette, ezért a birdsdgnak a tamadott szerzddések
szinleltségét illetben megfeleld felperesi jogi érdek hidnydban nem kellett
adlléast foglalnia.

Az itéldétabla megjegyzi, hogy a felperes keresete azért sem vezethetett
eredményre, mert igényérvényesitésével elkésett. A felperes sajat eldadasa (10.
szaml targyaldsi jegyzdékdnyv) szerint a perrel érintett szerzddésekrdl 2006
decemberében értesiilt, ehhez képest a peres eljaradst csak 2008. szeptember 11.
napjan inditotta meg. A birdi gyakorlat szerint azonban az eldvasarlasi jogbdl
eredd igény érvényesitése érdekében haladéktalanul fel kell 1lépni, ennek
hidnyédban a jogosultsdg elenyészik. Ha tehdt a felperest a hivatkozott
eldvéasarlasi jog az I. rendd alperessel szemben megillette volna, akkor
keresetét az igényérvényesités elmulasztédsa miatt kellett volna elutasitani.

A felperes keresete nem felelt meg tovabbad a PK vélemény 7. pontjénak sem, amely
szerint a jogosultnak a vételi ajénlatot teljes terjedelmében feltételek nélkil
kell elfogadnia. A felperes ugyanis kérte a II. rendd alperes javara az
adésvétellel egyidejlleg alapitott haszonélvezeti Jjog tdrlését is, az azonban
nem volt az adésvétel targya. A felperes nyilatkozata azért sem felel meg a PK
vélemény 7. pontjanak, mert eldvasarladsi jogat a II. rendd alperessel szemben
fenndlld kovetelésének beszadmitédsa mellett kivéanta gyakorolni, mikdzben az
ingatlanok eladdéja a VII. rendl alperesi jogeldd volt, igy a vételdrat a VII.
rendl alperesi jogeldd, illetve a VII. rendl alperes javara kellett volna
megfizetni.

Az itéldétébla a kifejtettekre figyelemmel az elséfoku birdsdg itéletét a Pp.
253. S§-4nak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. § (1)
bekezdésére figyelemmel koteles az alpereseknél felmeriilt masodfoku perkdltség
megfizetésére, amelynek mértékét az itéldtabla a 32/2003. (VIII. 22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és (5) bekezdése alapjén allapitotta meg. A
felperes koételes tovadbbad a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése
alapjan a feljegyzett fellebbezési illetéket az &llamnak megfizetni.

Budapest, 2015. oktdber 8.
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