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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févérosi (télétabla a Dr. Bajnai Klara Ugyvédi Iroda tagjaként eljard dr. Bajnai
Klara tgyvéd altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - dr. Balogh
Laszl6 Ggyveéd altal képviselt l.rend(i alperes neve (l.rendl alperes cime) I. rendd, a
kordbban dr. Rabdczki Piroska Gigyvéd, majd dr. Bujtas Istvan Ggyvéd altal képviselt
Il.rendl alperes neve (ll.rend( alperes cime) Il. rendd, lll.rendl alperes neve lll.
rendd (jogutddja a Il. és V. rend( alperesek), dr. Rabdczki Piroska Ugyvéd altal
képviselt IV.rend( alperes neve (269 Kenwood Ave Burlington, Ontario, 7L7 4L9
Kanada) IV. rend(i és a korabban dr. Raboczki Piroska Ulgyvéd, majd dr. Bujtas
Istvan dagyvéd (7090 Tamasi, Szabadsag utca 43. 1/3.) altal képviselt V.rend(
alperes neve (V.rend(i alperes cime) V. rendld alperesek ellen szerzédés
hatalytalansaganak megallapitasa irant inditott perében a Févarosi Birosag 2008.
junius 26. napjan kelt 4.P.22.835/2006/12. szamu itélete ellen a felperes részérdl
13. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Koételezi a felperest, hogy fizessen meg - 15 nap alatt - személyenként az I. és IV.
rendd alpereseknek, valamint a Il. és V. rendl alpereseknek egyuttesen 100.000-
100.000 (Egyszazezer-Egyszazezer) forint fellebbezési eljarasi kéltséget, mig az
allamnak - felhivasra - 540.000 (Otszaznegyvenezer) forint fellebbezési eljarasi
illetéket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A ... szam alatti tarsashazat az I. rend(i alperes hazastarsa, néhai ..., valamint a
felperes és hazastarsa alapitottak 1986-ban, olymoédon, hogy az 1. szamu albetét a
felperes, a 3. szamu albetét a felperes hazastarsa, a 2. szamu albetét pedig ...
tulajdonaba kerilt. A szerz6d6 felek az okiratban a tulajdonosok és egyenesagi
leszarmazoik részére elfvasarlasi jogot alapitottak, az elévasarlasi jog ingatlan-



nyilvantartasi bejegyzésére azonban nem Kkertlt sor. A felperesi csalad altal a
tetétérben kialakitott két lakasra figyelemmel az 1993. oktéber 20-an kelt alapitd
okirat modositas tovabbi két albetétet hozott 1étre, melyek tulajdonosai ... és ...
lettek. A modositds az alapitd okirat egyéb rendelkezéseit valtozatlan formaban
fenntartotta.

A ... tulajdonat képez6 lakasban mar a hatvanas évektdl ...sal egyttt lakott masodik
felesége, az |. rendl alperes, aki az ingatlannak nem volt tulajdonosa. ... 2003.
majus 17-én elhalalozott, allagérokdsei a II-V. rend(i alperesek lettek, mig az I.
rendd alperes 6zvegyi jogot Orokolt.

A 2003. november 19-ei adasvételi szerzédéssel a |I-V. rendil alperesek 9.000.000
forint vételarért eladtak a ...tol 6rokdlt perbeli ingatlanukat az I. rend(i alperesnek.
Ugyanezen a napon kelt az a szerz6dés, amelyben az |. rend(i alperes elismerte,
hogy a tulajdonaban all6 ... szam alatti ingatlan 1/2 része hazastarsi kdzos
vagyonba tartozott, ezért az ingatlan eladasabol befolyt 15.000.000 forintos
vételarbdl 7.000.000 forint megfizetését vallalta a |I-V. rendl alperesek részére. A
szerzb6dések alapjan az |. rend( alperes mindbésszesen 16.000.000 forintot
medfizetett az allagorokosoknek.

Az eladd alperesek a perbeli lakasra kotott adasvételi szerz6dés kapcsan az
elévasarlasra jogosult felperest elévasarlasi joga gyakorlasara nem hivtak fel, a
szerzOdésrol a felperes a foldhivatal tulajdonjog bejegyzést elrendeld hatarozatabol
érteslilt.

A felperes 2004. aprilis 22-én kelt levelében jogi képviselbje utjan felszdlitotta az |.
rendd alperest a szerz6dés egy példanyanak megklldésére, hogy a felperes
elévasarlasi joggal kapcsolatos igényét elbterjeszthesse. Ugyanezen a napon irt a
felperesi képvisel a foldhivatalnak is, tajékoztatva a hivatalt, hogy az adasvétellel
kapcsolatban elévasarlasi joga gyakorlasara a felperes felhivast nem kapott, kérte a
szerz6dés megkuldését, mert elévasarlasi jogaval élni kivan. Ezt kdvetben a felek
kozott tobb levélvaltas tortént az elbvasarlasi jog gyakorlasa tekintetében, de a
targyalasok nem vezettek eredményre, végul a felperes a 2004. augusztus 26-ai
levelében jelentette be az alperesek részére, hogy elbvasarlasi jogaval él, és a
szerz6dés aldirasakor a 9.000.000 forintos vételarat az eladoknak medfizeti. Az
alperesek a felperes kdvetelését visszautasitottak.

A felperes keresetlevele ezt kdvetéen 2004. oktdber 11-én érkezett a birésaghoz,
majd a lll. rend(i alperes halala miatt 2004. oktober 20-an félbeszakadt eljaras a
jogutod 1. és V. rendi alperesekkel szemben folytatdédott. Végleges keresetében a
felperes annak megallapitadsat kérte, hogy a 2003. november 19-ei adasvételi
szerzbdés elbvasarlasi joga megsértése miatt vele szemben hatalytalan, kérte
egyuttal, hogy a birésag a szerzddeést ugyanilyen tartalommal a felperes vevo és a
[I-V. rend(i alperes eladok kdzoétt az I. rendil alperes 6zvegyi joganak érintetlentl
hagyasa mellett hozza létre.



Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Nem vitattak az adasvétel tényét,
hivatkoztak azonban arra, hogy a szerz6dés ajandékozasi és szivességi elemeket is
tartalmazott, egyebekben pedig az ingatlan tényleges forgalmi értéke 16.000.000-
18.000.000 forint volt. El6adtdk, hogy mivel az el6vasarlasi jog az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre nem kerilt, annak csupan koételmi jogi hatalya van, és
tagadtak, hogy az eldvasarlasi jog alapitasanak tényérél a szerzédéskotés elbtt
tudomassal birtak volna.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta, kotelezte a felperest, hogy az
I. és IV. rend(i alpereseknek személyenként, a Il. és V. rend( alperesnek pedig
egyuttesen fizessen meg 300.000-300.000 forint perkoéltséget 15 napon belll, és az
allamnak felhivasra 540.000 forint feljegyzett kereseti illetéket.

itélete indokolasaban kifejtette, hogy az elévasarlasi jog jogosultjanak helyzete az
elévasarlasi jog megsértése esetén attol fliggben kilonbdzé, hogy az elévasarlasi
jogot az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezték-e vagy sem. Amennyiben az
elévasarlasi jogot az ingatlan-nyilvantartas nem tinteti fel, az elévasarlasi jogrol
nem tudo johiszem(i vevét az elvasarlasi jog jogosultjaval szemben védelemben
kell részesiteni. Nem vitas tény volt a perben, hogy az alapitd okiratban elévasarlasi
jog kikotésére kerilt sor, am annak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése elmaradt,
ezért a felperest terhelte annak bizonyitdsa, hogy a szerzédéskoétéskor az . rendi
alperes nem johiszem(ien az ingatlan-nyilvantartas adataiban bizva szerezte meg a
tulajdonjogot, hanem a felperes elévasarlasi jogarol tudva kototte meg a szerzddeést.
Ezt kovetben azt kellett a felperesnek bizonyitania, hogy a szerz6dés
megismerésére a johiszemi joggyakorlas kdvetelményének megfeleléen minden
szikséges intézkedést megtett, majd ezt kdvetben eldvasarlasi jogat gyakorolta is.

Hangsulyozta: a felperes nem ajanlott fel bizonyitast arra, hogy az I. rendl alperes
nem volt johiszeml a szerz6dés megkdtésekor. A johiszemi szerzés vélelmének
megdontésére az alperes tagadasaval szemben énmagaban az a korilmény, hogy
az |. rendl alperes a tarsashazza alakitadskor mar ... hazastarsa volt, nem alkalmas,
hiszen semmilyen korilmény nem tdmasztotta azt ala, hogy a kulénvagyonaba
tartozo ingatlan jogi helyzetér6l a néhai az I. rend( alperest tajékoztatta vagy a
dontéshozatalba 6t bevonta volna. Mindezek alapjan az els6foku birésag a
keresetet, a johiszemien, az ingatlan-nyilvantartasban bizva szerzé I. rendi alperes
védelme miatt elutasitotta. Ramutatott még, hogy a felperes 2004 aprilisanak elején
az adasvétel tényérdl hitelt érdemléen tudomast szerzett, ezutan haladéktalanul
intézkednie kellett volna, hogy megismerje a szerzddés tartalmat, majd vételi
ajanlatat az elévasarlasi jog kotelezettjeivel, a II-V. rend( alperesekkel kézdlnie
kellett volna, eredménytelenség esetén pedig birésaghoz fordulni. Arra nézve sem
merult fel adat, hogy a felperes miért az elévasarlasi joggal nem terhelt I. rend(
alperest6l kivanta a szerz6dés kiadasat, illetve ennek eredménytelensége utan
miért csak masfél honap elteltével rendelte meg a fOldhivataltol a
szerzb6désmasolatot €s miért csupan tovabbi két honap elteltével jelentette be az
elbévasarlasi joga gyakorlasat a kotelezetteknek. Ezek a korilmények ugyancsak a
kereset megalapozatlansagat tdmasztjak ala.



Az itélet ellen a felperes élt fellebbezéssel, annak megvaltoztatasat és az alperesek
kereset szerinti marasztalasat kérve. Eldadta, hogy az |. rendl alperes kdzel 40
éven at élt hazassagban az 6rokhagydval a perbeli ingatlanban, a két csalad kdzott
az 6rokhagyo halalaig jo volt a viszony. Az |. rendl alperes azzal is tisztdban volt,
hogy az ingatlan tovabbi lakasait a felperesi csalad tagjai lakjak, akiknek nem titkolt
céljuk, hogy valamikor a teljes tarsashaz tulajdonjogat megszerezzék. Ezen
korilmények kozott elképzelhetetlennek tartotta a felperes, hogy johiszemd lett
volna az |. rend(i alperes azon eljarasa, hogy ket a ,konkrét eladasi szandékarol"
nem értesitette. Az ingatlan kulon- vagyoni jellege nem jelenti azt, hogy az I. rend(
alperesnek az azzal kapcsolatos jogi kérdésekrél nem volt tudomasa, tekintettel az
orokhagyoval fennallt hosszu és j6 hazassagukra. Ami az elbévasarlasi jogosult
felperes itéletben hivatkozott késedelmét illeti, a per irataihoz csatolt per elétti
levelezésre hivatkozott és hangsulyozta, hogy a pert elkerllve kivantak rendezni a
vitas kérdéseket, azonban a peren Kkivlli targyalasok kudarcara figyelemmel
kénytelen volt meginditani a peres eljarast.

A fellebbezési targyalason kifejtette, hogy a térvény alapjan az elévasarlasi jog
ingatlan-nyilvantartasi bejegyeztetése csupan lehetéség, az nem kotelezd, tovabba
a jogszabalyon alapuld el6vasarlasi jog a szerzédéses elbvasarlasi jogot megelézi.
A perbeli esetben a felek az elévasarlasi jogot a Ptk.-ra, azaz jogszabalyra utalassal
szabalyoztak, igy nincs is annak jelentdésége, hogy az alperesek ismerték-e az
alapitdé okiratot vagy sem. Nem hagyhato figyelmen kivul, hogy az alperesi lakas
csupan 8,6%-a a teljes tarsashaztulajdonnak, az ingatlan tébbi része a felperesi
csalad tulajdonaban all. Az alperesek egymassal rendszeres kapcsolatot tartottak,
igy az |. rendld alperessel egy hazban lakd felperes értesitése nem Utkdzhetett
akadalyba. Mindezek alapjan kérte az itélet ,semmissé nyilvanitasat, Uj itélet
hozatalat, amely a valdésagos torvényi, jogi helyzetet veszi alapul, illetve a peres tgy
elsé fokon torténd targyaldsanak megismétlését."

Az |. rendl alperes az itélet helybenhagyasat és koltségeinek megallapitasat kérte.
Hangsulyozta: a szerzGdéses el6vasarlasi jog nem valik jogszabalyon alapuléva
attdl, hogy az elévasarlasi jog intézményét térvény szabalyozza. Allaspontja szerint
a fellebbezésben az el6vasarlasi jog dologi és koételmi jogi hatalya 6sszemosodik.
Ramutatott, hogy az els6foku birdsag a jogi képviseldvel eljard felperest tobbszor, a
jogszabalyokra és a bizonyitas modjara nézve is részletesen tajékoztatta.

A ll. és V. rendl alperesek fellebbezési ellenkérelme a fellebbezés elutasitasara
irdnyult. El6adtak, hogy a felperes csupan allitotta, de nem bizonyitotta, hogy a
szerz6d6 feleknek barmilyen tudomasa lett volna az 1986-os alapitd okiratban
kikotott elévasarlasi jogrol. Ennek hianyaban az eladokat johiszem( atruhazdknak,
a vevbt pedig johiszeml jogszerzének kell tekinteni, akiket az ingatlan-
nyilvantartasrdl szélo 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) védelemben részesit, és
akikkel szemben a felperes, mint a be nem jegyzett elévasarlasi jog jogosultja, az
elévasarlasi jog megsértésére nem hivatkozhat. Hangsulyoztak, hogy a felperes az
eladasi ajanlatot elfogadd nyilatkozatat a jogszabalyi eldirasokkal ellentétesen



terjesztette el6, ugyanis a jogosult a tulajdonosok részére személyenkénti elfogado
nyilatkozatot semmilyen formaban nem kdzolt.

A IV. rendl alperes az itélet helybenhagyasat kérte annak helyes indokai alapjan.
El6adta, hogy az alperesek az alapitd okiratot nem ismerték, az ingatlan-
nyilvantartasban pedig nem szerepel az el6vasarlasi jog. Kétségbe vonta azt is,
hogy az alapitd okiraton a néhai alairasa szerepel.

A fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birosag a tényallast a szikséges meértekben feltarta, azt helyesen
allapitotta meg, a FOvarosi Itélétabla az abbol levont kovetkeztetésekkel is
mindenben egyetértett.

A fellebbezésben foglaltakra tekintettel a Févarosi itélétabla a kdvetkezbket emel
Ki.

A Ptk. 373. § (1) bekezdés els6 mondata szerint, ha a tulajdonos meghatarozott
dologra nézve irasbeli megallapodassal elévasarlasi jogot enged, és a dolgot el
akarja adni, a kapott ajanlatot a szerz6dés megkoétése elbtt koteles az elévasarlasra
jogosulttal kozadlni.

A (3) bekezdés értelmében ha az elbvasarlasi jogot az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzik, az mindenkivel szemben hatalyos, aki a bejegyzést kovetben az
ingatlanon valamely jogot szerez. A (6) bekezdés szerint az el6vasarlasi jogra
vonatkozé rendelkezéseket a jogszabalyon alapuld elévasarlasi jogra is alkalmazni
kell. A jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jog a szerzédéses elévasarlasi jogot
megeldzi.

A perbeli elévasarlasi jog az alapitd okiraton, azaz szerz6désen alapul, ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés hianyaban ezért kotelmi jogi hatalyu, azaz csak a szerz6d6
feleket kéti. Helyesen mutatott ra tehat az elséfoku birdsag, hogy az adott esetben a
tulajdonjogot megszerzd személy helyzete ahhoz képest itélendd meg, hogy
johiszemd volt-e a szerz6dés megkotésekor vagy sem.

Az Inytv. els6foku birdésag altal is hivatkozott 5. §-a vélelmet teremt az ingatlan-
nyilvantartas adataiban bizva, ellenérték fejében szerzé személy - a perbeli esetben
az |. rend( alperes - johiszem(iségére. A vélelemmel szemben a felperest terhelte
annak bizonyitasa, hogy az |. rendl alperes a szerz6dést az eldvasarlasi jog
ismeretében kotétte meg, azaz nem volt johiszem( szerzd. Az els6foku birdsag a
bizonyitékokat okszerlien értekelve, helyesen foglalt allast annak megallapitasaval,
hogy a felperesi bizonyitas a térvényi vélelemmel szemben nem volt sikeres, ezért
helytalld volt a keresetet elutasitd déntése is, amelyet a Févarosi itélétabla a Pp.
253. § (2) bekezdése alapjan - helyes indokaira utalassal - helybenhagyott.



llyen korlilmények kozott az egyéb érveknek Uigyddntd jelentdségik nincs,
elfogadhatd ugyan, hogy a felperes nem késedelmeskedett igénye
érvényesitésével, ez azonban az érdemi dontés szempontjabadl irrelevans.

Az eredménytelentil fellebbezd felperes a Pp. 259. §-an keresztll érvényestilé 78. §
(1) bekezdése alapjan koteles az |. és IV. rend(, valamint a Il. és V. rendu alperesek
jogi képviseletével felmerilt Ggyvédi munkadijbol allé koltségek megfizetésére. Az
l., IV., valamint a Il. és V. rend( alperesek jogi képvisel6jének munkadijat a Févarosi
itélétabla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és az (5)
bekezdés szerint - a végzett munkara és a pertargy értékre figyelemmel - allapitotta
meg, a munkadij a 4/A. § alapjan az afa-t is magaban foglalja. A fellebbezési eljarasi
illetékrdl sz6l6 rendelkezés az ltv. 46. § (1) bekezdésén, a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdésén, valamint a 15. § (1) és (3) bekezdésén alapul.

Budapest, 2008. december 10.
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