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A Févarosi [télétabla a dr. Szantdé Dénes tigyvéd (felperesi jogi képviselé cime) altal képviselt
Budapest Fovaros XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzata (1145 Budapest, Pétervarad utca 2.)
felperesnek - a Kupai Ugyvédi Iroda (I. rendii alperesi képviselé cime, iigyintézé: dr. Kupai
Mihaly tigyvéd) altal képviselt L.rendi alperes neve (I. rendi alperes cime) 1. rendli, a Dessewfty
és David, valamint Tarsaik Ugyvédi Iroda I rendii alperesi képviselé cime, iigyintézo: dr. Bolvari
Zoltan iigyvéd) altal képviselt IL.rendi alperes neve (II. rendii alperes cime) II. rendl alperesek
ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant 27.P.20.154/2017 szamon indult perében -
melybe a II. rendii alperes pernyertességének elomozditasa érdekében a dr. Polgar Istvan {ligyvéd
beavatkozo jogi képviseléje cime) altal képviselt dr. Alperesi beavatkozo6 (alperesi beavatkozo
cime) beavatkozott - a Fovarosi Torvényszék 2017. janius 16. napjan 27.P.20.152/2017/16. szamon
meghozott, ezen és a 27.P.22.397/2016/10. szamon irasba foglalt itélete ellen a felperes 17. sorszam
alatt eldterjesztett fellebbezése folytan meghozta a kdvetkezo

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliill fizessen meg az 1. ¢és II. rendi alpereseknek
személyenként 600.000 (hatszazezer) forint + afa, mig a II. rendli alperesi beavatkozonak 60.000
(hatvanezer) forint masodfoku perkoltséget.

A fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes a pontositott keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az 1. rendii alperes megsértette
a 2013. ¢évi V. torvény (Ptk.) 6:222. § (4) bekezdését, ennek kovetkezményeként annak
megallapitasat, hogy az I. és II. rendl alperes kozott 1étrejott ingatlan adasvételi szerzodés a Ptk.
6:223. § (1) bekezdése alapjan hatalytalan. Az 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 62. § (1) bekezdés
aa) pontja alapjan kérte a II. rendi alperes tulajdonjoganak torlését és az eredeti allapot
visszaallitasat, tovabba a II. rendl alperest ezen utdbbi kérelme tlirésére kérte kotelezni.

A kovetelése alapjaként eldadta, hogy a 2011. évi CCIV. torvény (Nftv.) 89. § (2) bekezdés e) pontja
alapjan elévasarlasi jog illette meg. Az I. rendi alperes a harmadik személy részérdl érkezett, a
budapesti ingatlan helyrajzi szama helyrajzi szdmu ingatlan (tovabbiakban: ingatlan)
tulajdonjoganak megszerzésére iranyulo vételi ajanlatot vele teljes terjedelmében 2015. februar 3-an
kozolte, amelyet a 2015. januar 28-an kelt, az 1. rendi alpereshez februdr 2-an megérkezett irasbeli
nyilatkozataval elfogadott, igy kozotte és az 1. rendi alperes kozott 2015. februar 2-an az adasvételi
szerzOdés 1étrejott. Az Nftv. altal a jogiigylethez megkovetelt miniszteri hozzajarulas hianyaban



azonban 2015. évben az I. rendl alperes mulasztasa miatt a szerz6déskotés meghiusult. Az 1. rendi
alperes 2016. aprilis 14-én ugyanezen ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyul6d adasvételi
szerzOdést kotott a II. rendi alperessel, mellyel a felperes 2015. évben keletkezett elévasarlasi jogat
megsértette, ezért e szerzddés hatalytalan.

Az alperesek ¢és a beavatkozo ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.

Az 1. rendli alperes allaspontja szerint 2015. februar 2-an kozotte és a felperes kozott az ingatlan
tulajdonjoganak atruhdzasara irdnyuld adasvételi szerzddés nem jott létre, annak megkotése
érvényes elOzetes miniszteri hozzajarulas hianyaban meghiusult. Az ingatlan EAR rendszerben
tortént meghirdetését kdvetden 2016. évben érkezett II. rendi alperesi vételi ajanlatot a felperessel
kozolte, azonban a felperes eldvasarlasi jogat nem gyakorolta a nyitva allé hatarido alatt, ezért a
jogszabalyi rendelkezések betartasdval a II. rendii alperessel koteles volt szerzédést kotni.
Hivatkozott arra is, hogy a felperes a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerinti igényérvényesitési
hatariddt elmulasztotta.

A 1II. rendii alperes eldadta, hogy 2015. évben az ingatlanra vételi ajanlatot nem tett, ebbdl
kovetkezden az eldvasarlasi jog 2015-ben tortént megsértése miatt vele szemben hatalytalansagi
kereset inditasa fogalmilag kizart. Egyebekben a 2016. évben tett, a felperessel kozolt vételi
ajanlatat a felperes a megszabott hataridéig nem fogadta el, és az elfogadd nyilatkozata egyébként is
érvénytelen volt. A felperes a Ptk. 6:223. §-dban az igényérvényesitésre meghatarozott harminc
napos hataridét is elmulasztotta, igy keresete elkésett. Hivatkozott arra is, hogy a felperes a
teljesitoképességét sem igazolta.

A beavatkoz6 kifejtette, hogy 2015. évben a felperes eldvasarlasi joga nem sériilt, az adasvételi
szerz0dés megkotése a felperesnek felrohatd okbol maradt el. A 2016. évi palyazatnal pedig a
felperes az eldvasarlasi jogat késedelmesen gyakorolta, és azt maga sem allitotta, hogy az alperesek
kozotti ligylet az elovasarlasi jogat megsértette, igy az nem is lehet hatalytalan.

Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil
fizessen meg az I. és II. rendii alperesnek fejenként 1.524.000 forint, a beavatkozdonak 152.400 forint
perkdltséget. Megallapitotta tovabba, hogy az 1.500.000 forint meg nem fizetett illetéket az allam
viseli.

ftéletének indokolasaban idézte a Ptk. 6:223. § (1) bekezdését, és megallapitotta, hogy a felperes
2016. aprilis 1-jén az 1. rendli alperes t4jékoztatdsabol tudomast szerzett az alperesek
szerzOdéskotésérol, ezért az eldvasarlasi jog sérelmére alapitott igényét 2016. majus 1-ig
érvényesithette volna, mely hatarid6t azonban elmulasztotta, azaz a keresetlevél benyujtasaval
elkésett. Utalt arra is, hogy a felperes tovabbi két alkalommal - 2016. janius 21-én a képviseld-
testiilet elovasarlasi jogon alapuld igényének peresitése tdrgyaban hozott dontésekor, illetve 2016.
julius 24-én, a II. rendi alperes kozérdekli adatigénylésében foglalt kozlésekor - is sziikségszeriien
értesiilt a szerz6déskotésrol. Kifejtette, hogy a kereset érdemben is megalapozatlan. Az 1. rendl
alperes ugyanis a Ptk. 6:222. § (1) bekezdésének megfelelden 2015. februar 3-an kozolte teljes
terjedelemben a harmadik személytdl érkezett vételi ajanlatot a felperessel, aki ezen ajanlatot
elfogado irasbeli nyilatkozatot nem tett, kovetkezésképpen az I. rendii alperes altal k6zolt ajanlatnak
megfeleld tartalmu adasvételi szerzddés a felperes és az 1. rendi alperes kozott nem jott létre.
Ramutatott arra is, hogy a felperes akkor sem érvényesithetné alappal igényét, amennyiben az I.
rendi alperes 2015. januar 14-én kelt felpereshez intézett nyilatkozata (mely a harmadik személy
ajanlatanak csak részleges kozlése volt) ajanlatkozlésnek €s a felperes 2015. januar 28-an erre adott
véalasza az ajanlat elfogaddsanak mindsiilne. A szerz6dés érvényes 1étrejottének ugyanis az ajanlat
kozlésén ¢€s elfogadasan tilmenden elengedhetetlen feltétele az Nftv. 89. § (2) bekezdés ac) és ae)
pontja szerinti miniszteri hozzajarulas, melynek hidnya miatt a szerzédés érvényesen nem johetett
1étre.



Az els6foku birosag ramutatott arra is, hogy a felperes allitasa szerint az 1. rendii alperes az ingatlan
2016. évben tortént értékesitésével a 2015. évi jogiigylettel Osszefliggésben keletkezett elovasarlasi
jogat sértette meg. Az ingatlan értékesitésének 2015-6s kisérlete és a 2016-ban realizalodott
adasvétel azonban két egymadstol elkiiloniild, onalléan megitélendd tigylet, ezért elviekben is kizart,
hogy a korabbi iigylet sordan keletkezett elovasarlasi jogon alapulo igény egy késobbi, mas felek
kozott, mas feltételekkel 1étrejott szerzodés megkotésével keriiljon megsértésre.

A felperes fellebbezésében elsddlegesen az itélet megvaltoztatasat és keresetének teljesitését,
masodlagosan az els6foku birdsag 0j eljaras lefolytatasara kotelezését kérte.

Allaspontja szerint az elséfoku birdsag a feltart tényallasbol jogilag hibas kovetkeztetést vont le, igy
hibas itéletet hozott. Az els6foku birosag a Ptk. 6:223. § (2) bekezdését kiterjesztéen €s red
hatranyosan értelmezte, mert e jogszabaly szerint az igényérvényesitési hatarido a szerzédéskotésrol
valo tudomésszerzéstdl - esetében 2016. szeptember 8-t6l - szamitandd, nem pedig attdl az
idéponttol, amikor az 1. rendii alperes kozolte, hogy vele nem fog szerzddést kotni. Tovabbra is
allitotta, hogy 2016. junius 21-én a képviseld-testiiletnek nem volt tudomdsa a tulajdonos
személyének megvaltoztatasarol, az iilésen a 2015-ben elmaradt szerzddéskotéssel kapcsolatos
igényérvényesitésrdl sziiletett dontés. Allaspontja szerint a II. rendii alperes a 2016. jilius 24-én kelt
kozérdekli adatigénylésében a szerzddéskotés tényét nem kozolte. Sérelmezte, hogy az elséfoku
birosag az ajanlati kotottséggel kapcsolatos okfejtését figyelmen kiviil hagyta. Véleménye szerint a
2015. januar 28-an altala elfogadott ajanlat a lényeges elemeket (az adéasvétel targyat, a vételarat)
tartalmazta, az elfogadassal a Ptk. 6:64. § (1) bekezdése szerinti ajanlati kotelem 1étrejott.
Allaspontja szerint ennek okan megallapithatd, hogy az ingatlan adasvétele az I. rendii alperes
magatartasa miatt maradt el. Tovabbra is allitotta, hogy a jogsértés 2015. évben tortént, mely miatt a
2016-ban torténtek irrelevansak.

Az alperesek és a beavatkozd fenntartva az els6foku eljarasban kifejtett allaspontjukat, fellebbezési
ellenkérelmiikben az elséfoku itélet helybenhagyasat kérték annak helyes indokai alapjan.

Az elsofokl birdsag itéletének nem volt az 1952. évi III. torvény (Pp.) 228. § (4) bekezdése alapjan
jogerdre emelkedett rendelkezése, ezért azt az itél6tabla teljes egészében biralta feliil.

A fellebbezés nem alapos.

A felperes két megallapitési és egy torlési keresetet terjesztett eld.

A megallapitasi kereseteiben egyrészt annak megallapitasat kérte, hogy az 1. rendii alperes
megsértette a Ptk. 6:222. § (4) bekezdését, masrészt e jogsértés miatt annak megallapitasat, hogy az
alperesek kozott 1étrejott, az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyulod adasvételi szerzodés
vele szemben hatdlytalan. A megéllapitasi kereseteket a Ptk. 6:222. és 223. §-aiban szabalyozott
jogintézményre hivatkozassal érvényesitette, és azok ténybeli alapjaként azt adta eld, hogy 2015-ben
mar volt egy megkdotott szerzédése az 1. rendi alperessel, mely szerzédés az 1. rendi alperes altal
vele kozolt vételi ajanlat elfogadasaval 2015. februar 2-an jott 1étre. Azt sérelmezte, hogy a tdle
2015. februar 2-an megkapott, a vele kozolt vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozata ellenére az I.
rendi alperes nem vele kototte meg az adasvételi szerzodést.

A peres felek egyezo eldadésa szerint azonban a II. rendd alperes 2015-ben nem tett vételi ajanlatot
a perbeli ingatlan megvasarlasara, igy értelemszertien nem volt olyan vételi ajanlata melyet az 1.
rendi alperesnek a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése alapjan 2015-ben a felperessel kozdlnie kellett.
Ebbdl kovetkezden a I1. rendli alperes 2016-ban tett ajanlataval kapcsolatban 2015-ben az 1. rendi
alperes az elévasarlasi jogbol eredd kotelezettségeit nem szeghette meg, emiatt a felperes altal
eldadott tények valdsaguk esetén sem eredményezik a II. rendii alperes 2016 tavaszan tett



ajanlatanak elfogadasaval az alperesek kozott 2016. aprilis 14-én 1étrejott adasvételi szerzodés
hatalytalansagat, és a Ptk. 6:222. § (4) bekezdése szerinti jogot sem alapozzak meg.

Mindezekbdl kovetkezik az is, hogy a felperesnek nincs olyan - az alperesekkel szemben védelemre
szoruld - polgari alanyi joga, melynek megovésa végett sziikséges lenne a kért megallapitas,
megdvando jog hidnyaban pedig a Pp. 123. §-a értelmében megallapitasi kereset nem indithato.

A felperes a torlési keresetét az Inytv. 62. § (1) bekezdés aa) pontjara alapitotta, mely szerint
keresettel kérheti a birosagtol a bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszaallitasat érvénytelenség
cimén az, akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti.

E rendelkezés alapjan a fél akkor indithat pert, ha az ingatlan-nyilvantartas valdtlanul tartalmaz
jogokat, és e valdtlanul bejegyzett jogok az 6 nyilvantartott (vagy a valdtlan jog bejegyzésével
egyidejlileg torolt, korabban nyilvantartott) jogat sértik. Ez esetben a fél a valds jogoknak
megfelelden kérheti az ingatlan-nyilvantartds korrigalasat, vagyis a valdtlanul bejegyzett jog
(érvénytelen bejegyzés) torlését és az eredeti ingatlan-nyilvantartdsi allapot visszaallitasat. A
felperesnek azonban a perbeli ingatlanon fennalld nyilvantartott joga nincs, és soha nem is volt,
ezért az Inytv. 62. § aa) pontja alapjan torlési keresetet nem indithat.

Az alperesek elsddlegesen a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerinti hataridé elmulasztasa miatt kérték a
kereset elutasitasat. Azt azonban a felperes sem allitotta, hogy a II. rendii alperes 2016 tavaszan tett
vételi ajanlataval kapcsolatban az I. rendl alperes az eldvasarldsi jogbol eredd kotelezettségeit
megsértette, €s igényét sem emiatt érvényesitette, ezért a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében
megszabott, az alperesek szerzodéskotésérdl vald tudomasszerzéstdl szamitando hataridének nincs
jelentésége. A masodfokl birdsag emiatt csupan utal arra, hogy a rendelkezésre all6 bizonyitékok
alapjan az els6foku birosag helyesen allapitotta meg azt, hogy a felperes legkésébb 2016. julius 24-
én tudomast szerzett az alperesek szerzodésének megkdtésérdl, mert e tényt a II. rendii alperes a
kozérdekli adatigénylésében vele kozolte.

Mindezekre tekintettel az itéldtabla az elsdfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A felperes fellebbezése sikertelen volt, ezért a masodfokt birdsag a Pp. 239. §-a folytan
alkalmazando Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az 1. és II. rendii alperes, valamint a
beavatkozo iigyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkoltségének a megfizetésére, mely munkadijat
a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan a (6) bekezdésre figyelemmel az
elvégzett munkaval aranyban allo 6sszegben allapitott meg. A felperes az 1990. évi XCIII. térvény
5. § (1) bekezdés b) pontja alapjan teljes személyes illetékmentességben részesiil, ezért a 6/1986.
(VI. 26.) IM rendelet 14. §-a alapjan a fellebbezési illetéket az allam viseli.

Budapest, 2018. januar 30.

. Hobl Katalin s.k.
a tanacs elnoke
. Gyuris Judit s.k. . Kovacs Maria s k.
eléado bird biro



A kiadmany hiteléiil:



