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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla dr. Szijartd Zsolt (igyvéd altal képviselt felperesnek dr. Mikus
Tamas Ugyved altal képviselt l.rendl és dr. Bitd Andras lgyvéd altal képviselt
Il.rendl alperes ellen szerz6dés hatalytalansaganak megallapitasa irant inditott
perében a Fovarosi Birosag 2006. december 14. napjan kelt 30.G.41.772/2005/8.
szamu itélete ellen a felperes részérdl 10. sorszam alatt benyujtott fellebbezés
folytdn meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdséag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a Févarosi itélétabla a felperest, hogy 15 napon belill fizessen meg az
alpereseknek személyenként 100.000 - 100.000 (egyszazezer - egyszazezer) forint
masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az 1. rend(i alperes az Allami Vagyoniigynokséggel 1993. aprilis 23-an megkotott
adasvételi szerz6déssel megvasarolta a ... hrsz. alatt felvett, természetben ... szam
alatti ingatlant, melynek 275/10.000-ed tulajdoni hanyadat 1994. augusztus 22-én
kelt adasvételi szerz6déssel a felperesnek, 1/10-ed eszmei hanyadat - 7.500.000
forint + AFA vételarért - a Il. rend( alperesnek adta el az 1995. oktdber 17-én kelt
adasvételi szerz6déssel. Utdbbi szerz6dés kapcsan az I. rend(i alperes a felperest
elévasarlasi joga vonatkozasaban nem nyilatkoztatta.

A felperes 2000. oktdber 24-én kelt levelében bejelentette a féldhivatalnak, hogy az
I. rendl alperes a felperes elOvasarlasi joga megsértésével kotott adasvételi



szerzddést a ... Rt.-vel és a Il. rendl alperessel, igy a vevok tulajdonjog bejegyzési
kérelme alaptalan.

A felperes 2001. julius 19-én az |. rend( alperessel kotott adasvételi szerzédésre
hivatkozassal tulajdonjoga bejegyzését kérte a foldhivataltdl, eredménytelendl, ezért
tulajdonjoganak megallapitasa irant kereseti kérelmet terjesztett el6, melynek a
Févarosi Birosag 38.G.40.052/2003/8. szamu jogerds itéletével helyt adott, ennek
alapjan a felperes tulajdonjoga 2005. junius 13-an kelt féldhivatali hatarozattal
bejegyzést nyert az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperes 2005. november 22-én beérkezett kereseti kérelmet terjesztett eld arra
hivatkozva, hogy az alperesek a felperes el6vasarlasi joganak megsértésével
kototték meg 1995. oktéber 17-én az adasvételi szerzédést. A Ptk. 145. § (2)
bekezdésében és a PK 9. szamu allasfoglalasban foglaltakra alapitottan annak
megallapitasat kérte, hogy az alperesek kdzott létrejott szerz6dés a felperessel
szemben hatalytalan, és a szerz6dés a felperes és az I. rendi alperes kozott jott
létre. Akként nyilatkozott, hogy a szerzé6désben szerepld vételi ajanlatot elfogadia,
kérte tovabba a Il. rendl alperest az ingatlan kilrritésére kotelezni.

Az |. rendl alperes érdemi ellenkérelmében - jogalap hidanyaban - a kereset
elutasitasat kérte. Nem vitatta, hogy az 1995. oktober 17-i adasvételi szerz6dés
vonatkozasaban nem hivta fel a felperest az el6vasarlasi joggal kapcsolatos
nyilatkozata megtételére; a felperes kereseti kérelme azonban a Ptk. 4. § (1) és (4)
bekezdésébe Utkdzik. Az elbvasarlasra jogosult akkor jar el johiszemlien és
tisztességesen, ha akkor kéri a sérelmére elkdvetett jogsértés orvoslasat, amikor
arrél tudomast szerez, egyben azonnal kifejezésre juttatja vételi szandékat. A
felperes azonban nem a fentieknek megfeleléen jart el; 1994. augusztusaban
birtokba lépett, igy életszertitlen, hogy az 1995. oktdberében birtokba Iépé Il. rend
alperes jelenlétét az ingatlanon tébb mint egy évtizeden keresztil nem észlelte. A
2000. oktober 24-i, féldhivatal felé intézett levelébdl is az tlinik ki, hogy tudomasa
volt az alperesek kozotti szerz6déskotésrdl, ugyanerre vonhatd kdvetkeztetés a
Budapesti Il. és lll. keruleti Birosagon 12.P.20.742/2001. szam alatti perben
eléterjesztett kereseti kérelmébdl. A felperes tulajdonjoga 2005. junius 13-an
bejegyzést nyert, azonban csak 5 honap elteltével terjesztette el0 a kereseti
kérelmét, tovabba a 2000. oktéber 20-i, I. rend(i alpereshez intézett levelében is
csupan a ... Rt.-vel kotott szerz6dés vonatkozasaban nyilatkozott akként, hogy
elévasarlasi jogaval élni kivan, emlitést sem tett arrdl, hogy ezen jogat az alperesek
kozotti adasvételi szerz6dés vonatkozasaban is gyakorolni kivanna. A fentiekbdl az
allapithaté meg, hogy a felperes nem kivant élni elévasarlasi jogaval, az elfogadd
nyilatkozatot késedelmesen, csak a jelen per folyaman tette meg, ezért az
indokolatlan idémulas az el6vasarlasi jogat elenyésztette. A vételi ajanlat
k6zlésének hianyaban is megallapithatd, hogy a felperes az eldvasarlasi jogardl
hallgat6lagosan lemondott.

Hivatkozott az I. rendl alperes arra, hogy az el6vasarlasi jog gyakorlasat nem
akadalyozta az, hogy a felperes tulajdonjoga bejegyzéséig csak ingatlan-
nyilvantartason kivili tulajdonos volt, tovabba a PK 9. szamu allasfoglalas VIII.



pontja szerinti teljesitbkészség és -képesség a felperes részérdl igazolast nem
nyert. Alappal feltételezhet6, hogy azért nem tamadta meg korabban az adasvételi
szerz6dést, mert nem volt teljesitOképes, ennek alatamasztasara a Budapesti Il. és
lll. kerlleti Birosag 12.P.111.20.742/2001/13. szamu és a Fd&varosi Birdsag
57.Pf.28.187/2002/2. sorszamu itéletében foglaltakra hivatkozott.

A 1. rend(i alperes jogalap hianyaban a kereset elutasitasat kérte arra hivatkozva,
hogy a felperes tobb mint 10 éve tudott a Il. rendl alperesi tulajdonszerzésrdl, igy
igénye elévlilt.

A Févarosi Birésag 2006. december 14. napjan kelt 30.G.41.772/2005/8. szamu
itéletében a felperes keresetét elutasitotta, és kotelezte, hogy 15 napon belll
fizessen meg I. és Il. rendi alperesek részére fejenként 400.000 - 400.000 forint
perkoltséget. itélete indokolasaban a Ptk. 145. § (2) bekezdése, a Ptk. 4. § (1) és (4)
bekezdése alapjan megallapitotta, hogy a felperes nem johiszem(ien jart el; a PK 9.
szamu allasfoglalasban elbirtaknak megfelelé vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatot
els6 alkalommal csak a jelen per meginditdsakor, a szerz6dés megkdtését kovetd
10 év elteltével, a 2005. november 22-én birdsagra érkezett keresetlevelében tett.

Az itélet ellen a felperes terjesztett el fellebbezést, melyben annak
megvaltoztatasat, kereseti kérelmének torténd helyt adast kért. Arra hivatkozott,
hogy a Il. rend(i alperes az adasvételi szerzé6dést csak 2000-ben nyujtotta be az
illetékes foldhivatalhoz, az I. rend(i alperes pedig annak ellenére, hogy tulajdonjog
bejegyzési kérelmét a fbldhivatal 2000. évben elutasitotta, e koérben nem
intézkedett. A felperes ezért kénytelen volt pert inditani az I. rend( alperes, valamint
sajat tulajdonjoga megallapitasa érdekében, mely csak 2004. februar 25-én
fejezddott be jogerésen. A féldhivatal az |. rend(i alperes és a felperes tulajdonjogat
2005. junius 12. napjan jegyezte be az ingatlan-nyilvantartasba, a felperes csak azt
kovetden kerllt abba a helyzetbe, hogy elévasarlasi jogat érvényesiteni tudja, igy a
hosszu, tobb éves késlekedés nem a felperes, hanem az alperesek magatartasa
miatt kdvetkezett be. A felperes a fellebbezését szoban azzal egészitette ki, hogy a
féldhivatali eljards soran, a 2000. oktober 24-i levele megirasat kozvetlenil
megeldézben szerzett tudomast az alperesek kozoétti szerzddéskotésrdl, felhivast
nem kapott az elévasarlasi jog gyakorlasara, igy téves az els6foku birésag azon
megallapitasa, hogy a felperes az adasvételrél a szerz6dés megkotésekor tudott.

Az |. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében az elsé foku eljaras soran kifejtett
jogi allaspontja valtozatlan fenntartasa mellett az itélet helybenhagyasat kérte.
Allaspontja szerint a felperes fellebbezési okfejtése tulajdonjoga bejegyeztetésének
szilkségességére nem helytallo; ismételten a LegfelsGbb Birdsag eseti dontésére
(EBH 2002/752) hivatkozassal utalt arra, hogy az el6vasarlasi jog gyakorlasat
dnmagaban nem zarja ki az a korilmény, hogy a jogosult tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba még nem jegyezték be, és téves a fellebbezési elbadas az |. rend(
alperes tulajdonszerzésének id6pontjara; ugyanis 2006. aprilis 12-én kerlt
bejegyzésre a tulajdonjoga. Emellett fenntartotta a Ptk. 4. § (1) és (4)



bekezdésében, a PK 9. szamu allasfoglalas VIII. pontjaban foglaltakra alapitott
védekezését is.

A ll. rendi alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének a
helybenhagyasat kérte. Allaspontja szerint helytalléan keriilt megallapitasra, hogy a
felperes a vételi szandéka kdzlésével alapos ok nélkul késlekedett, tudomasa volt
ugyanis az alperesek kozotti szerzodéskotésrdl és a Il rend(i alperes birtokba
lépéseérdl. A Il. rend(i alperes az ingatlanhanyadat jelentdés meértékben atalakitotta,
felujitotta, melyrél a felperes ugyancsak tudomassal birt, johiszem(i magatartas
esetén a felperes legalabb jelzéssel élhetett volna. Utalt arra is, hogy a Il. rendi
alperes tdbb kisérletet tett a tulajdonjoga bejegyzésére, melyre - dnhibajan kival -
végul csak 2006. évben kerult sor, e kdrben mulasztds nem terheli. Eseti
dontésekre, valamint a PK 9. sorszamu allasfoglalasban foglaltakra alapitottan arra
hivatkozott, hogy a felperes indokolatlanul késlekedett igényérvényesitésével,
kifejezetten rosszhiszemdien, jogat nem rendeltetésszerlien gyakorolva jart el.

A felperes fellebbezése nem megalapozott.

Az els6foku birdsag itéletében a tényallast a jogvita elbiralasdhoz szikséges
mértékben feltarta, és abbdl érdemben helytalld jogi kOvetkeztetésre jutott.

Az elsé foku eljaras soran nem volt vitas, hogy a felperes felé a vételi ajanlat
szabalyszer(i kozlésére nem Kkerillt sor, azonban 6énmagaban ebbdl a perben
érvényesitett kdvetelés megalapozottsaga nem kovetkezik, az alabbiakra
figyelemmel.

Helytallo az alperesek azon védekezése, miszerint a vételi ajanlat szabalyszer(
kdzlésének hianyaban vizsgalandd, hogy a felperes arr6l mas modon tudomast
szerzett-e, ha igen, a Ptk. 4. § (1) és (4) bekezdése szerinti johiszemU joggyakorlas
elvébél kovetkez6en a tudomasszerzéskor kérte-e az elkdvetett jogsértés
orvoslasat és kifejezésre juttatta-e a vételi szandékat.

A felperes a jogorvoslati eljaras soran akként nyilatkozott, hogy a féldhivatal el6tti
eljaras soran, a 2000. oktober 24-i - foldhivatal felé intézett - levél megirasat
kozvetlenil megel6z6en szerzett csak tudomast az alperesek kozotti
szerz6déskotesrél, korabban nem, a fellebbezésben kifejtett jogi allaspontja szerint
ezen idépontban, ingatlan-nyilvantartason kivili tulajdonosként az el6vasarlasi
joggal nem rendelkezhetett, joggyakorlasa akadalya csak a tulajdonjoga
bejegyzésével harult el.

Eletszer(i az alperesek azon el6adasa, hogy a Il. rend( alperes birtokba Iépését -
melynek 1995-6s id6pontjat a felperes nem tett vitassa - az ingatlanon ugyancsak
birtokban |évd felperesnek nyilvanvaléan észlelnie kellett, nem bizonyitott azonban,
hogy a Il. rend( alperesi birtokbalépés jogcimét, az adasvétel Iétrejottét a felperes
ekkor mar ismerte. A foldhivatalhoz intézett 2000. oktéber 24-i levélbdl, valamint a



felperes levélben foglaltak alapjan jogorvoslati eljaras soran tett nyilatkozatabdl
azonban kétségmentesen megallapithato, hogy a felperes 2000. oktdberében mar
tudott az adasvételi szerz6désrdl, igy ezen idépont és nem a szerzédéskotés
idépontja figyelembevételével vizsgalandd a joggyakorlasa johiszemuiseége.

Az elsé6foku birosdg helyesen allapitotta meg, hogy a felperes csak a 2005.
november 22-i keresetlevelében kdzolte, hogy az elévasarlasi jogaval élni kivan és
a veételi ajanlatot elfogadja.

A felperes azon fellebbezési okfejtése, hogy joggyakorlasara tulajdonjoga 2005.
junius 13-i bejegyzéséig nem volt médja, nem helytalld; osztja a Févarosi itélétabla
az alperesek azon védekezését is, hogy jelen tényallas mellett az elévasarlasi jog
gyakorlasat 6nmagaban nem zarta ki az, hogy a jogosult tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba még nem jegyezték be. (EBH 2002/752)

A joggyakorlas felperes altal megjelolt akadalya hianydban arra vonhato
kovetkeztetés, hogy a felperes a keresetlevélben a vételi ajanlatot elfogadd
nyilatkozatat késedelmesen tette meg, az indokolatlan idémulas okan kdvetelése
mar jogszertien nem érvényesithetd.

Ebbél kdvetkezben a felperesi vételi nyilatkozat komolysaganak, valamint felperes
teljesitd készségének és -képességének vizsgalata szikségtelen, az alperesek e
korben kifejtett védekezése a jogvita elbirdlasa szempontjabdl sulytalan, ezért
elbiralasat a Févarosi itélétabla melldzte.

Tekintettel arra, hogy a fellebbezésben el6adottak eltérd tényallas megallapitasara,
illetdleg érdemben eltérd jogi kovetkeztetés levondsara nem adtak alapot, a
Févarosi itéltabla az elséfoka birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan -
a fenti kiegészitéssel - helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Févarosi itélétabla a Pp.
239. §-a alapjan alkalmazand6 Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az
alperesek jogorvoslati perkéltsége medfizetésére, mely - az gy ellatasara
vonatkozé dijmegallapodas igazoltsaga hianyaban - a 32/2003. (VIIl. 22.) IM
rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan mérlegeléssel megallapitott, altalanos forgalmi
adot is tartalmazo jogi képviseleti munkadijbaol all.

Budapest, 2007. jualius 10.

. Banki Horvath Maria s. k.,
a tanacs elnoke

Levek Istvanné dr. s. k., Dr. Rédei Anna s. k.,
el6ado bird bird






