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A Févarosi itélétabla a Takacs és Kiss Ugyvédi Iroda (1137 Budapest, Pozsonyi Ut
40. szam, Ugyintéz6: dr. Kiss Pal Ggyvéd) altal képviselt
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a dr. Téth Karolyné agyved (1237 Budapest, Vorosmarty utca 219. szam) altal
képviselt XVI. rendd,



a Takécs és Kiss Ugyvédi Iroda (1137 Budapest, Pozsonyi Gt 40. szam, lgyintézé:
dr. Kiss Pal tgyvéd) altal képviselt

XVII. rendd,

XVIII. rend( felpereseknek

a Cz. G. és ifj. Cz. L. ugyvezetdk altal képviselt |. rendd,

a Wischmann Ugyvédi Iroda (1053 Budapest, Papndvelde u. 2. szam, tigyintézd: dr.
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Il. rend(], és a

Dr. Holobradi Ugyvédi Iroda (1061 Budapest, Paulay E. u. 45. szam, 1388
Budapest, Pf. 51., Gigyintéz4: dr. Holobradi Emese ligyvéd) altal képviselt

[Il. rend( alperesek ellen

szerzOdés érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott perében a Févarosi
Birosag 2008. oktober 6. napjan kelt 15.P.22350/2007/53. szamu itélete ellen az |-
VI, VIII, 1X, XI, XII, XVII. és XVIII. rend( felperesek részérdl 55. és 62. sorszam alatt,
a XIllI. rendl felperes részérdl 56. és 57. sorszam alatt, a XIV. - XV. rendl felperes
részerdl 61. és 65. sorszam alatt benyujtott fellebbezések folytan - targyalason kival

- meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét a 13.Gf.40.132/2009/10. szamu
végzéssel nem érintett, vagyis az |. rendl alperes és a Il. rend alperes k6z6tt 2004.
aprilis 20-an létrejott csereszerz6dés szinleltség és jO erkdlcsbe Utkozés miatt
fennalld érvénytelenségének megallapitasa és az eredeti allapot helyreallitasa irant,
valamint a Il. rendi alperes és a lll. rend(i alperes k6zo6tt 2004. junius 3-an létrejott

adasveételi szerz6dés jo erkdlcsbe Utkdzés miatt fennalld érvénytelenségének



megallapitasa és az eredeti allapot helyredllitasa irant elbterjesztett keresetet

elutasito és a felpereseket perkoltség fizetésére kotelezb részében helybenhagyja.

Koételezi az I-VI, VIII, IX, XI-XV., XVII. és XVIII. rend(i felpereseket, hogy 15 napon
bellil egyetemlegesen fizessenek meg a Il. és lll. rendl alpereseknek 50.000

(6tvenezer) forint + &fa Ggyvedi munkadijbol all6 masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

A Budapest Xl. kerllet belterilet 4025/1. helyrajzi szam alatt nyilvantartott
foldrészlet az allam tulajdondban és a Ill. rendl alperes kezelésében allt. A
korabban gyartelepként muikod6é ingatlan értékesitése az 1990-es években
megkezd6dott és a felperesek, illetve jogelddjeik kilonbdzé tulajdoni hanyadokra
vonatkozéan kotdttek szerz6déseket. A tulajdonjoguk végsé soron a
telekalakitdsokra tekintettel a 4025/8. hrsz-u ingatlanra kerilt bejegyzésre az

ingatlan-nyilvantartasba.

A 4025/1. hrsz. alatti ingatlan megosztasanak és a 4025/8. hrsz. alatti ingatlan
82592 négyzetméter alapterilettel valo kialakitdsanak az alapjat tébbek k6zott az
osztatlan kdzo6s tulajdon hasznalatarol, a tulajdonkdézésség megosztasardl, illetve
részben torténé megszintetésérdl szold, 2004. februar 18-an kelt megallapodas
képezte, amelyet 50 szerz6d6 fél, koztuk a felperesek, illetve jogelddjeik, valamint
az |. rendu és a lll. rendu alperesek koétottek. A 4025/8. hrsz. alatti ingatlanon a lll.
rend( alperes tulajdoni hanyadat a felek 18176/82592 aranyban hataroztak meg.

A lll. rendl alperes felszamolasat a Févarosi Birésag 1998. november 18-an

jogerére emelkedett végzésével elrendelte, felszamolonak a KOSSUTH Holding



Vagyonkezel6 Rt.-t rendelte ki. A felszamolasi eljaras soran a Cégkdzlony 2004.
majus 13-an megjelent 20. szamaban palyazati felhivast tettek k6zzé, amelynek
targya a kiiras szerint ,a Fovarosi Kerlletek Foldhivatala altal a 62027 szamu
tulajdoni lapon, a 4025/1. helyrajzi szamon, a természetben Budapest, XI. kerillet
belterlletén a tulajdoni lapon H. ut megnevezéssel telekkdnyvezett, ténylegesen
Budapest XI. kertlet B. ut 111-113. szam alatt talalhatd ingatlannak a magyar allam
tulajdonaban és a B. Vallalat ,f.a." kezelésében all6 18176/82592 tulajdoni
hanyadanak értékesitése" volt. A kiiras tartalmazta tovabba, hogy ,a tulajdoni
hanyad - amely felépitményt nem tartalmazé ingatlanrész - megvasarlasa a vevét az
annak meghatarozd részét jelentd, burkolattal ellatott utaknak a tdbbi
tulajdonostarssal kézds és tObbségében a belsé ut menti beépitetlen tertletek
kizarélagos hasznalatara jogositja fel." Az ingatlan osztatlan k6zds tulajdont képez
€és a tulajdonostarsak a tulajdoni hanyad tekintetében el6vasarlasi joggal
rendelkeznek. Az eldvasarlasi jogosultak az el6vasarlasi jogukat kizarélag a
palyazati eljaras soran gyakorolhatjak. A palyazati eljaras részletes feltételeit a
felszamolo székhelyén megtekinthetd, illetve megvasarolhato feltételfiizet allapitja
meg, amely tartalmazza a megvasarlasra felkinalt ingatlan révid bemutatasat,
valamint az ingatlan tulajdoni lapjat. A palyazat benyujtasanak idépontja 2004.
majus 28. napja. A felszamold 2004. junius 1-én eredményhirdetést tart, amelyre az
elévasarlasra jogosultakat ezuton meghivia. A kiiras tartalmazta azt a
figyelmeztetést is, hogy az elbvasarlasi jogosultak, az el6vasarlasi
jognyilatkozatukat az értékesitésen kialakult végleges vételar ismeretében, az
eredményhirdetés helyszinén és idépontjaban irasban tehetik meg. Tovabbi
felvilagositas kérhetd a felszamolobiztostdl, és az értékesitésre meghirdetett

ingatlan el6zetesen egyeztetett id6pontban megtekinthetd.

A lll. rendl alperes felszamolOja elkészitette a palyazati kiirasban emlitett
feltételflizetet, amelyhez az ingatlan tulajdoni lapjat és a tulajdonosi szerkezetet
képileg bemutatd vazrajzot mellékelte, valamint rdgzitette, hogy az adds
tulajdonaban lévd beépitetlen ingatlanrészt, melynek terllete 18176 négyzetméter,

szinkiemelbvel arnyalta. A feltételflizet I/6. pontja tartalmazta, hogy a felvasarlasra



felkinalt tulajdoni illetbség az ingatlan-nyilvantartdsban 4025/6. hrsz. alatt
feltintetett, ténylegesen a B. ut 107-109 - 111-113. szam alatt talalhato ingatlannak
az allam tulajdonaban és a lll. rend(i alperes kezelésében all6 18176/82592
tulajdoni hanyada.

A meghirdetett palyazaton a felperesek nem vettek részt, a nyertes a Il. rend(
alperes lett. A lll. rendd alperes és a Il. rend( alperes 2004. junius 3-an megkotottek
az adasvételi szerzddést az allam tulajdonaban és a lll. rend(i alperes kezelésében
lévdé 4025/8. hrsz-u ingatlan 18176/82592 tulajdoni hanyadara. A féldhivatalhoz
benyujtott szerz6dés 2. szamu melléklete az elévasarlasi jogosultaknak szélo
felhivast tartalmazd hirdetmény szerinti, az elévasarlasi jogosultak szamara tartott
tajékoztatasrol felvett jegyzdkonyv volt. Az adasvételi szerz6dés alapjan a Il. rendl
alperes tulajdonjoga bejegyzésre kerllt az ingatlan-nyilvantartasba.

Az |. rendl felperes az ingatlan tulajdonosainak megbizottjaként a 2004. junius 8-an
kelt levelében bejelentette, hogy a 2004. majus 13-an a Cégkdzlonyben megjelent
értékesitési palyazaton meghirdetett tertletre a tulajdoni lapon szerepld, mar
véglegesen bejegyzett tulajdonostarsak egyulttesen élni kivannak az el6vasarlasi
jogukkal. A Cégkoézlény aznap kerllt a birtokukba, igy azonnal bejelentik az

elévasarlasi joguk gyakorlasat.

Id6k6zben - 2004. aprilis 20-an - a Il. rendi alperes csereszerzdédést kotott az .
rendd alperessel, amelyben a tulajdonat képez6 Budapest, X., 40995/2. hrsz-u
ingatlan 18837/51465 tulajdoni hanyadabdl 10/51465 tulajdoni hanyadot, hasznalati
megosztasban a 2. sorszammal jelzett felépitmény egy részét cserélte el az I. rend(
alperes kizardlagos tulajdonaként megjelolt Budapest, X., 4025/6. hrsz. alatt
nyilvantartott ingatlanon fennalld 2128/96977 tulajdoni hanyadbdl 10/96977
tulajdoni hanyadra, ,amely Sz. |. és az |. és L. Kft. kerittse melletti 160
négyzetméter alaptertleti 160/96977 részb6l 10/96977 tulajdoni hanyad és
hasznalati megosztasban a 7. és 8. sorszammal jelzett terllet egy részét jelenti". A

tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmet a Il. rendl alperes 2004. majus 5-én nyujtotta



be a féldhivatalhoz. A csereszerzédést a felek 2004. julius 8. napjan modositottak,
mivel az |. rend( alperes tulajdonaban Iévé ingatlant idOkdzben megosztottak, és a

helyrajzi szama, valamint a terilet nagysaga megvaltozott.

A felperesek 2004. oktdber 28-an a birosagra érkezett keresetiikben kérték az I. és
a |Il. rendd alperes altal 2004. aprilis 20-an megkotott csereszerzédés
érvénytelenségének a megallapitdsat és az eredeti allapot helyreallitasat.
Allaspontjuk szerint a szerzédés szinlelt, és a Ptk. 4. és 5. §-aiban foglaltakba is
utkozik, mert kizardlag arra iranyult, hogy Oket az el6vasarlasi joguktol megfossza.
A cserével megszerzett 10 négyzetméter tertiletet a Il. rendl alperes birtokba sem
vette és az I. rend(i alperes sem ismert az altala a cserével megszerzett ingatlanon.
A felperesek a kereshetdségi jogukat arra alapitottak, hogy tulajdonostarsként
elévasarlasi jog illeti meg Oket, ha a csereszerz6dés alapjan a Il. rendl alperes nem
szerezhetett tulajdonjogot.

A felperesek kérték annak is a megallapitasat, hogy a Cégkozlony 2004. majus 13-i
szamaban megjelent ,palyazat semmis", mert olyan ingatlanra kerult kiirasra, amely
akkor mar nem is létezett, természetben nem a megjeldlt helyen talalhatd, tovabba
a kiiradssal ellentétben van rajta felépitmény (portasfiilke). A palyazati kiiras tartalma
a tulajdonostarsakat megtévesztette és az elévasarlasi joguk gyakorlasatol elzarta,
ugyanis azért nem vettek részt a palyazaton, mert résztulajdonukat a 4025/8. hrsz-u

ingatlan képezte.

A felperesek kérték tovabba a lll. rend( alperes és a palyazat nyertese, a Il. rendd
alperes k6zo6tt 2004. junius 3-an létrejott adasvételi szerz6dés érvénytelenségének
is a megallapitasat, és az eredeti allapot helyreallitasat. Ezen szerz6dés
érvénytelenségét arra alapitottdk, hogy az a joerkdlcsbe Utkdzik, mert nem a
palyazat szerinti tartalommal, a palyazati kiirasban szerepldé helyrajzi szamu
ingatlanra kerllt megkotésre és a felperesek elGvasarlasi joganak kijatszasat

eredményezte.



Arra az esetre, ha a bir6sag a palyazat érvénytelenségének megallapitasa iranti
keresetnek nem adna helyt, a felperesek annak megallapitasat kérték, hogy az
elévasarlasi jogukat gyakoroltak és az adasvételi szerz6dés koztiuk, valamint a lll.
rendd alperes kdzott jott 1étre. Az adasveételi szerz6dés alapjan az I., Ill. és Xl. rend(
felperesek 1070-1070/82572, a tdbbi felperes pedig 1069-1069/82592 tulajdoni

hanyadot vasarolt meg.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Az |. rend alperes perkoltségigényt nem
terjesztett eld, allitotta, hogy a csereszerz6dés nem szinlelt, az altala megszerzett
tulajdoni hanyadnak egy 10 négyzetméteres parkol6 terllet kizardlagos hasznalata
felel meg, amely elétt egy kapubejaré van, és amennyiben azt megnyitnak, a tertlet
forgalmi értéke a sokszorosara ndne. A Il. rend(i alperes vitatta a felperesek
kereshet6ségi jogat, és hivatkozott arra, hogy az 1997. évi XXVII. térvénnyel
modositott, a csoOdeljarasrél és a felszamolasi eljarasrél szoldo 1991. évi XLIX.
torvény (a tovabbiakban: Cstv.) 49. §-anak (5) és (6) bekezdése alapjan a
felperesek a kereset el6terjesztésével elkéstek. Erdemben eléadta, hogy a
felszamolo a Cstv. 49/A. §-aban foglaltaknak megfeleléen jart el, és a
Cégkozlonyben foglalt értesités ellenére a jogosultak nem jelentek meg az
eredményhirdetésen az elbvasarlasi jogaik gyakorlasa érdekében (49/C. §). Az
ingatlannak a felperesek mar a megosztas el6tt is tarstulajdonosai voltak és
pontosan tudtak, hogy az értékesitésnek mi a targya. A Il. rend(i alperes allaspontja
szerint a felperesek, miutan lattak, hogy lemaradtak a palyazatrdl, illetve az ingatlant
mas szerezte meg, aki majd tulajdonosként fog azzal kapcsolatban fellépni, és a
kialakult allapotot felborithatja, minden eszkdzt megprobalnak megragadni, hogy ez
a valtozas ne kovetkezhessen be. A Il. rendld alperes perkoltség igényt is
el6terjesztett. A lll. rend( alperes a palyazati kiiras tekintetében hivatkozott arra,
hogy a perbeli ingatlan helyrajzi szama a foldhivatali eljardsok miatt 2004-ben
tobbszor is valtozott. A felperesek évekkel korabban kotottek szerzddéseket, a
tulajdonjoguk bejegyzése iranti kérelmek széljegyként szerepeltek a 4025/1. hrsz.
alatti ingatlan tulajdoni lapjan, és a tulajdonjoguk végul az osztatlan kdzo6s tulajdon

hasznalatardl koétott megallapodas alapjan kerllt bejegyzésre. A felszamolobiztos



éveken keresztil kapcsolatot tartott a felperesekkel, folyamatosan tajékoztatta 6ket
az értékesités szandékarol és helyszini szemléket is tartott annak tisztazasara, hogy
melyek azok az utak és szabad terlletek, amelyek értékesithetdk a bels6
kOzlekedés korlatozasa nélkidl. Mindezekbdl kovetkezGen az ingatlant és annak
valtozasait a felperesek tébb mint 10 éve ismerték, igy valétlan az a nyilatkozatuk,
hogy a palyazati kiiras alapjan nem tudtdk beazonositani. A palyazati felhivas
elkészitésekor a terilet még a 4025/1. hrsz-on szerepelt, a feltételflizet
elkészitésekor a helyrajzi szam mar 4025/6. volt és a felszamolé a feltételflizetben
is ezt szerepeltette, majd az aktualis tulajdoni lap alapjan kétdtte meg a szerzédést.
A palyazat az ingatlan természetbeni megjel6lését helyesen tartalmazta, a
feltételflizet a masik természetbeni megjeldlését is feltlintette és az érdekl6dék
szObeli tajékoztatast is kaphattak a felszamolotol. A palyazat lebonyolitasa
szabalyszer(ien tortént, és szabalyszer( volt a palyazati felhivas kibocsatasa és a
feltételflizet elkészitése. Amennyiben a felperesek figyelemmel kisérték volna a
Cégkozlonyt, akkor palyazhattak volna, vagy legalabb az elévasarlasi jogosultak
részére tartott tdjékoztaton az elbvasarlasi joguk gyakorlasa érdekében
megjelenhettek volna. A Il. rendl alperes sajat jogan, mint legkedvezdbb ajanlatot
tevd nyerte meg a palyazatot. A lll. rend(i alperes perkoltség igényt nem terjesztett

el6.

A Févarosi Birosag 2008. oktdber 6-an kelt 15.P.22.350/2007/53. szamu itéletével a
felperesek keresetét elutasitotta. Kotelezte a felpereseket, hogy fizessenek meg 15
napon belll egymas kozott egyenld aranyban a Il. rendi alperesnek 796.500 forint
perkdltséget, tovabba IlI. és Ill. rend(i alperesnek, mint egyetemleges jogosultaknak
50.000 forint masodfoku perkdltséget az alabbi indokok alapjan.

A felperesek valamennyien részt vettek az osztatlan k6z6s tulajdon hasznalatardl, a
tulajdonk6z6sség megosztasarol, illetve részben torténd megszintetésérél szolod
2004. februar 18-i megallapodas megkotésében, az azzal kapcsolatos féldhivatali
eljarasrol tudomassal birtak, ezért alaptalanul hivatkoztak arra, hogy a palyazati

kiiras megtévesztette 6ket. Valdtlan az az allitasuk, hogy a felszamoldé nem |étezd



ingatlanra irta ki a palyazatot, az ingatlan ugyanis létezett és a felperesek altal is
pontosan ismert folyamat soran kerult megosztasra és Uuj helyrajzi szamon
bejegyzésre. A felpereseknek lehetbségik lett volna a palyazaton is részt venni, a
tulajdonostars vételi ajanlata esetén elévasarlasi jogot azonban nem gyakorolhattak

volna.

A 1. rend( alperes helytalléan hivatkozott a kereshet6ségi jog hianyara, ugyanis
Onmagaban az a tény, hogy a felperesek tarstulajdonosok, nem olyan jogi érdek,
amely alapjan a semmisségi kereset elGterjesztheté lenne, figyelemmel arra is,
hogy az eldvasarlasi jog megsértése nem a szerz6dés érvénytelenségét, hanem

hatélytalansagat vonja maga utan.

A felperesek az értékesitést a Cstv. 49. §-anak (5) bekezdése alapjan
meghatarozott hataridé alatt nem tamadtak meg, ezért a palyazat, azaz az
ertékesitési mod jogellenességének megallapitasara elbterjesztett keresetik
alaptalan, az altaluk kért megallapitds jogmegovas végett szikségtelen is, mivel
arra nem alkalmas. A Il. rendd alperes nem az el6vasarlasi jog gyakorlasaval
szerezte meg a lll. rend( alperes altal értékesitett tulajdoni hanyadot, hanem

akként, hogy a palyazaton, mint a legkedvez6bb ajanlatot tevd, nyertes lett.

A joerkolcsbe Utk6z6 szerzddések tilalma a szerz6dés tartalmanak kontrollja és a
Cstv. rendelkezéseinek megsértésén tul a felperesek nem adtak elé olyan tébblet

tényallasi elemet, amely ennek megallapitasat lehetéveé tenné.

Az elbvasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatosan a Cstv. specialis szabalyait kell
alkalmazni, amely szerint az el6vasarlasi jogosult ezt a jogat a nyilvanos
ertékesitésen gyakorolhatja oly mddon, hogy a véglegesen kialakult vételar
ismeretében nyilatkozik a vételi szandékarol. Az értékesités a beérkezett ajanlatok
elbirdlasaval és a dontés nyilvanos kihirdetésével lezarul. Ha a felszamolo a
vagyontargy ertékesitése soran az eldvasarlasi jog figyelembevételére vonatkozo

kotelezettségének nem tesz eleget, az eldvasarlasra jogosult az eértékesitéstél



szamitott 30 napos jogvesztd hataridén belll fordulhat keresetével a birésaghoz. Ezt
a felperesek elmulasztottak, ezért az elévasarlasi jog megsértésébdl eredéen sem
ervenyesithetnek igényt. Ugyanakkor a palyazati értékesités soran a felpereseket a
II. rendl alperesekkel szemben elévasarlasi jog nem is illette meg, ugyanis a Il.
rendd alperesnek az adasvételi szerz6dés megkotésekor a csereszerzddés alapjan
kételmi jogi igénye volt a tulajdonjog megszerzésére, annak bejegyzése iranti
kérelmét a féldhivatalhoz mar benyujtotta és a tulajdonjoga késdbb bejegyzésre is

kerult.

A felperesek a csereszerzddés szinleltségét sem bizonyitottak. A rendelkezésre allo
adatok alapjan az volt megallapithatd, hogy ezt a szerzédést a felek Uzleti
befektetés céljabol kototték, mindketten akartak szerzédési nyilatkozatot tenni, a |l.
rend(i alperes az ingatlanbdl tulajdoni hanyadot kivant szerezni. A csereszerzddést
koté feleket, mint tulajdonosokat a rendelkezési jog megillette, e jog gyakorlasa nem
tekinthetd joggal valo visszaélésnek. Mindezek alapjan az els6foku birdésag a
felperesek altal inditvanyozott helyszini szemlét sziikségtelennek tartotta.

Az els6foku birésag a perkoltségrél a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan
rendelkezett é€s a Il. rend(i alperest képvisel6 tgyvéd munkadijat az alapeljaras és a
hatalyon kivil helyezés folytan ujra indult eljaras tekintetében a 32/2003.(VI11.22.)IM
rendelet 3. § (2) bekezdésének a) pontja, a (4) bekezdés, valamint a 4/A. § (1)
bekezdése alapjan allapitotta meg 796.500 forintban.

Az itélet ellen az I-VI, VIII, IX, XI-XV., XVII. és XVIII. rendi felperesek terjesztettek
eld fellebbezést, amelyben kérték annak megvaltoztatasat és az alperesek kereset

szerint tortén® marasztalasat.

A XIll. rendl felperes a csereszerz6dés érvénytelenségének megallapitasara
iranyuld kereset korében megismételte az els6foku eljarasban elbadottakat.
Allaspontja szerint a szinleltség egyértelmiien megallapithatd abbdl, hogy a

megallapodas egy tébb mint 8 hektar alapteriletl ingatlanbdl csak 10 négyzetméter



terlletre vonatkozik, amely semmilyen hasznalatra nem alkalmas és a szerz6dés
targyat képez6 ingatlan részeket a felek nem is vették birtokba. A megallapodas
kizarolag azt a célt szolgalta, hogy a felperesek elGvasarlasi jogat kijatssza, igy
nemcsak szinlelt, de joerkdlcsbe is Utkdzik és az eredeti allapot helyreallitasanak

van helye.

A palyadzat semmisségére, illetbleg az adasvételi szerz6dés érvénytelenségenek
megallapitasara iranyuld kereseti kérelem kérében ismételten eléadta a Xlll. rend(
felperes, hogy a palyazat alakilag hibas. A kiiraskor ugyanis mar nem létezett a
megjeldlt ingatlan - a szerzédést is mas helyrajzi szamu ingatlanra koététték meg -, a
megjeldlt térmérték nem egyezik a ténylegessel, a terlileten a kiirdssal szemben egy
épulet is talalhato, tovabba korlatlan hasznalatot hirdet meg a palyazat, holott az
utak hasznalatat a lll. rendl alperes biztositotta a tulajdonostarsak részére.
Hivatkozott a XIlll. rendl felperes arra is, hogy a palyazat szerint kKiirt ingatlanra a
helyrajzi szam megjelolése miatt semmilyen jogot nem lehetett volna bejegyezni,
ezért készllt a kiirastol eltér6 adatokkal a szerzd6dés. El6adta még, hogy a Cstv.
szabalyainak felhivasa kizardlag abban az esetben birna jelentéséggel, ha
szabalyos palyazat eredményeként kivannanak élni az elévasarlasi jogukkal, a jelen
esetben azonban nem errdl van sz6. A felperesi kereset alapja ugyanis az, hogy az
I. és a Il. rend(i alperesek kozotti szerz6dés érvénytelen és egyetlen célja az
elévasarlasi jog kijatszasa. Amennyiben a birésag a keresetnek helyt ad, a Il. rend
alperes nem tarstulajdonos, ezért a felpereseket az eldvasarlasi jog megilleti. A
felperesek észlelték, hogy a palyazat nem az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld
ingatlanra vonatkozik, felhivtdk erre a palyazatot kiird figyelmét és kérték annak
megsemmisitését, a kérés eredménytelensége miatt voltak kénytelenek keresettel
megtamadni a csereszerzOdést, a palyazatot és az annak eredményeként

megkotott, de nem a palyazati feltételeken alapuld szerzddést.

A XIll. rendl felperes el6adta azt is, hogy az elséfoku itéletet kdvetben szerzett
tudomast még arrél, hogy a Ill. rendl alperes részére kirendelt felszamolo, a

KOSSUTH HOLDING Vagyonkezel§ Részvénytarsasag a cégnyilvantartas adatai



szerint 2003. oktober 31. napjaval megsziint. A felszamolé személyében torténd
valtozast a cégbirésag csak 2009. januar 12-én allapitotta meg, igy az ezen
id6épontig megkotott szerzé6dések tekintetében eljaro és végelszamolassal megszint
KOSSUTH HOLDING Vagyonkezel6 Rt. nem jarhatott volna el a felszamolasi

eljarasban, ezért az altala megko6tott szerz6dés semmis.

Végul a Xlll. rendi felperes vitatta a Il. rendl alperes képviselbje részére megitélt
perkoltség 6sszegét is. Allitotta, hogy az nincs aranyban a kifejtett munkaval, a
targyalasok szamaval és idejével, mechanikusan a pertargy értékhez igazodik.
Kérte ennek csokkentését abban az esetben is, ha a fellebbezése nem vezetne

eredményre.

Az I-VI. rendd, VI, IX, XI, XII, XVII. és XVIII. rend felperesek a Xlll. rendi felperes
altal eléadottakon tul a fellebbezésukben hivatkoztak arra is, hogy az elsé6foku
birosag, bar részletezte a 4025/l. hrsz-u ingatlan megosztasanak folyamatat,
mégsem vont le kdvetkeztetést abbdl, hogy a palyazat kiirasakor az ingatlan mar
4025/8. hrsz. alatt szerepelt a nyilvantartasban, mert a féldhivatal ezzel kapcsolatos
hatarozata 2004. majus 13-an kelt. Az elévasarlasra jogosult tulajdonosok tisztaban
voltak ezzel a helyzettel, ezért az elbvasarlasi jog gyakorlasara vald felhivas a
4025/1. hrsz. ingatlan vonatkozasaban semmilyen joghatallyal nem birhat az 6
ingatlanukkal kapcsolatban. Sérelmezték, hogy az els6foku birédsag nem
tulajdonitott jelent6séget annak sem, hogy a csereszerz6désben is rossz helyrajzi
szamot jeldltek meg a felek és ennek mddositasara mar csak a palyazat utan, 2004.
julius 8-an kertilt sor, vagyis a lll. és a Il. rend(i alperes kdzott 1étrejott adasvételi
szerz6dés megkotésekor a Il. rend(i alperes még nem volt tulajdonos, tulajdonjoga
bejegyzését egy rossz helyrajzi szamu ingatlanra kérte. A palyazati kiirasnak
nemcsak az elévasarlasra jogosultakat, hanem a kiirét is kotnie kell. Tarthatatlan az
az allaspont, amely szerint a kiirdsban szerepl6 adatoktdl flggetlenul a
felpereseknek tisztaban kellett volna lennilk azzal, hogy az & ingatlanukra
vonatkozik a palyazat. A megtamadasi hataridé elmulasztdsara vald hivatkozast

azért nem lattdk alaposnak, mert a palyazat nem a felperesi ingatlanra kerult



kiirdsra, nem tekinthet§ tehat szabalyszerlinek, ezzel szemben a felpereseket
megtévesztette, és amikor mindez a szamukra kiderult, haladéktalanul jelezték
kifogasukat. Utaltak arra is, hogy a szinleltség hianyat az els6foku birésag nem

indokolta.

Az I-VI. rendd, VI, 1X, XI, X, XVII. és XVIIl. felperesek az itélet perkdltségre

vonatkozo részét onalldan nem tamadtak.

A XIV. és XV. rendld felperesek osztottak a fentiekben Kkifejtett fellebbezési
érveléseket, kulénésen a Xlll. rendd felperes jogi véleményét és egyben

fellebbezési kérelmét, vagyis fellebbezésiik kiterjedt a perkdltség 6sszegére is.

A XVI. rend( felperes a masodfoku eljarasban ugy nyilatkozott, hogy valamennyi
felperes beadvanyaban irtakkal egyetért, és kérte az els6foku itélet

megvaltoztatasat, és az alperesek kereset szerint torténé marasztalasat.

A lI-lll. rendl alperesek az elséfoku itélet helyes indokainal fogva torténd
helybenhagyasat kérték, az |. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmet nem
terjesztett el6. A Ill. rendl alperes megismételve az els6foku eljarasban
eléadottakat hangsulyozta, hogy nem a csereszerz6désbél szarmazé elbvasarlasi
joganak felhasznalasaval lett az ingatlan tulajdonosa, a tulajdonjogat a palyazat
nyerteseként megkotott adasvételi szerz6dés alapjan szerezte. Az elbvasarlasa
jogosultak tajékoztatéjan csak a Il. rendi alperes jelent meg, a felperesek ezért
estek el az elbvasarlasi joguktdl és a hatarid6 elmulasztasa miatt erre a
késébbiekben mar nem nyilt lehetéségik. Nem latta bizonyitottnak a felpereseknek
azon elbadasat, mely szerint a csereszerzddés joerkdlcsbe Utkozik, illetbleg az
elévasarlasi jog kijatszasara iranyul, és irrelevansnak tekintette, hogy a szerzédés
targyat csak egy 10 négyzetméteres terllet hasznalata képezi. A palyazat
tekintetében elbadta, hogy a térmértékre vonatozéan nem tartalmaz adatot, csak a
tulajdoni hanyadra, amely viszont a szerz6désben foglaltakkal megegyezik. Nem

vitatta, hogy egy 6 négyzetméteres portasfilke valdéban talalhaté a terlleten, ez



azonban értéket nem képvisel és csak a per soran szerzett rola tudomast. Eléadta
azt is, hogy a palyazatban nem szerepel, hogy korlatlan hasznalatot biztosit az
elado a vevo részére és hogy idékdzben a cégbirésag 2002. oktéber 31-i hatallyal
meghozta azt a végzését, amellyel felszamoldként a KOSSUTH HOLDING

Valsagkezeld és Felszamolo Zrt.-t jegyezte be a cégnyilvantartasba.

A Févarosi itélétabla 13.Gf.40.132/2009/10. szamu végzésével az elséfoku birdsag
itéletét részben hatalyon kivill helyezte és a pert megszintette a Il. rend(i alperes és
a lll. rendl alperes koézott 2004. junius 3-an létrejott adasvételi szerzédés
megtamadasara iranyuld azon kereseti kérelmek vonatkozasaban, amelyek a
felszdmolonak a vagyontargy értékesitése soran a Cstv. rendelkezéseibe Utk6z6
eljarasan, illetve a felperesek elévasarlasi joganak megsértésén alapulnak, ezért
jelen hatarozataval kizarolag az els6foku itélet azon részét vizsgalta, amely a

fentieket meghaladd kereseti kérelmeket érinti.

A fellebbezések megalapozatlanok.

Az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, €s a jelen itélettel elbiralt

fellebbezés kérében helyes az arra alapitott érdemi hatarozata is.

A perben érdemben kellett vizsgalni a felpereseknek a csereszerzddés - szinleltség,
illetve jéerkodlcsbe Uitk6zés miatt fennalld - és az adasveételi szerz6dés - joerkdlcsbe
utk6zeés, illetve a képviseleti jog hianya miatt fennall6 - érvénytelenségének a
megallapitasara és az eredeti allapot helyreallitasara iranyulo kereseti kérelmét.

A Ptk. 234. §-anak (1) bekezdése szerint a semmis szerz6dés érvénytelenségére -

ha a térvény kivételt nem tesz - barki hataridé nélkul hivatkozhat.



A Ptk. fenti rendelkezése nem korlatozas nélkiili, altalanos perinditasi jogosultsagot
biztosit, hanem a semmisségre hivatkozas lehetbségét fogalmazza meg. Ezzel
O0sszhangban a Pp. 3. §-anak (1) bekezdése ugy rendelkezik, hogy a birésag a
polgari ugyek korében felmerlt jogvitat olyan kérelem alapjan biralja el, amelyet
csak a vitdban ,érdekelt" fél terjeszthet el6. A masok altal megkotott szerzé6dés
érvénytelenségének megallapitasara és a jogkdvetkezmények alkalmazasara
iranyulé keresetet a szerz6d6 feleken kivlli harmadik személy csak akkor
terjeszthet el6, ha az érdeke mas, a szerz6dés érvényességét nem érinté polgari
jogi eszkdzzel nem védhetd meg. A felperesek a jogukat az I. rendi és a Il. rend(
alperesek csereszerz6dése vonatkozasaban arra alapitottak, hogy a szerzédés
elévasarlasi jog gyakorlasanak lehetéségétdl a Il. rend(i alperes altal megkotott
adasvételi szerz6dés tekintetében. A beszerzett okiratok alapjan azonban az
allapithatd meg, hogy a felperesek az elévasarlasi jog gyakorlasara rendelkezésre
allé hataridében nem tettek nyilatkozatot, nyilatkozattétel céljabol meg sem jelentek
a helyszinen, ezért a szerz0dés érvénytelenségének megallapitasa esetén sem
valhatnak jogosultta az elévasarlasi jog gyakorlasara. Ezt meghaladdéan a Févarosi
itélétabla 13.Gf.40.132/2009/10. szaml végzésében kifejtettek szerint a Cstv.
alapjan az elbvasarlasi jog sérelmére alapitott keresetik el6terjesztésével el is
késtek, ezért az els6foku birosag helyesen allapitotta meg, hogy a felpereseknek
nem volt az anyagi jogi szabalyokon alapul6 jogi érdekeltsége, illetdleg jogszabalyi
felhatalmazottsaga a szerz6dések semmisségének megallapitasara, vagyis hianyzik
a kereshetéségi joguk. A Févarosi [télétabla allaspontja szerint fennall viszont a
kereshet0ségi joguk az adasvételi szerzédés tekintetében, mert kdzvetlen érdekik
fliz6dik ahhoz, hogy a tulajdonostars IlI. rendld alperes ténylegesen mekkora
tulajdoni hanyaddal rendelkezhet az adott ingatlan vonatkozasaban.

Az adasvételi szerz6dés és a csereszerzOdés érvénytelensége a fentiektdl
fuggetlentl sem allapithatd meg - illetve lenne megallapithaté - a felperesek altal

megjeldlt okokbdl.



A Ptk. 207. §-anak (4) bekezdése szerint a szinlelt szerz6dés semmis, ha pedig az
mas szerzddést leplez, a szerzédést a leplezett szerz6dés alapjan kell megitélni.

A szinlelés kétoldalu, tudatos magatartas, amikor a felek k6z6s akarata arra iranyul,
hogy azt a szerz6dést, amely jognyilatkozataik alapjan keletkezne, ne kdssék meg,
illetbleg helyette mas tartalmu, mas joghatast kivaltd szerzédést kdssenek. A perbeli
esetben a csereszerzddeést kétd felek tulajdon atruhazasi szandékat, az elérni kivant
joghatast maguk a felperesek sem vitattak, csak arra hivatkoztak, hogy a szerzédés
célja az elévasarlasi jog kijatszasa volt. Onmagaban azonban az a kériilmény, hogy
a Il. rendl alperes tarstulajdonosi pozicioba kivant kerllni, nem eredményezi a
szerz6dés szinleltség cimén vald érvénytelenségét, sét inkabb erdsiti a szerz6dés
szerinti cél - a tulajdonszerzés - valodi fennallasat. A fellebbezésben foglalt
allitassal szemben az elséfoku birésag az itélete indokolasaban kifejtette a
szinleltségre iranyuld kereseti kérelem megalapozatlansagaval kapcsolatos érveit
és a Févarosi [télétablaval azonos kdvetkeztetésre jutott.

A Ptk. 200. §-a (2) bekezdésének utols6 mondata szerint semmis a szerzddés akkor

is, ha nyilvanvaldan jéerkdlcsbe ttkozik.

A jéerkdlcs fogalmat, annak tartalmat a Ptk. nem hatarozza meg. A joerkdlcs a
kialakult értelmezés szerint - polgari jogi értelemben - a tarsadalom altalanos
értékitéletét, az altalanosan elvarhaté magatartas zsindérmértékét fejezi ki. A
szerzOdéses szabadsag tehat nem korlatlan, és a joggyakorlat értelmében
joerkolcsbe Utk6zének minésil az a szerz6dés, amelyet jogszabaly ugyan nem tilt,
de az azzal elérni kivant cél, a vallalt kotelezettség jellege vagy azért
ellenszolgaltatas felajanlasa, illetve a szerzdédés targya az altalanosan elfogadott
erkolcsi normakat, szokasokat nyilvanvaloan sérti, és ezért az altalanos tarsadalmi
megitélés is egyértelmien tisztességtelennek mindsiti. A perbeli esetben a
csereszerz6dés megkotésével a felek a tulajdonhoz kapcsoldédd rendelkezési
jogukat gyakoroltak. A szerzddéskotéssel a . rendld alperes nem vitdsan

tarstulajdonos lett, igy vele szemben a tovabbi tulajdonosok az adasvételi



szerz6dés megkotése esetén eldvasarlasi jog gyakorlasara nem voltak jogosultak.
Onmagéaban ez a koériilmény azonban joerkdlcsbe (itkdzés cimén sem teszi
érvénytelenné a szerzodést, mert a megallapodas nem zarta el a felpereseket a lll.
rendd alperes ingatlanan t6rténd tulajdonszerzéstdl, hiszen szamukra is nyitva allt a
lehetéség, hogy a nyilvanos értékesités soran ajanlatot tegyenek és megfeleld

ajanlat esetén adasvételi szerzddeést kdssenek.

A felperesek az adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasara és az
eredeti allapot helyredllitasara iranyuld kereseti kérelmiket is arra alapitottak - a
felszamolo eljarasanak szabalytalansagaira vald hivatkozason tul -, hogy a
megallapodas a jo- erkdlcsbe Utkdzik, mert nem a palyazat szerinti tartalommal, a

palyazati kiirasban szerepld helyrajzi szamu ingatlanra kerillt megkoétésre.

A Cstv. 49. §-anak (5) bekezdése akként rendelkezik, hogy ha a felszamol6 a
vagyontargy értékesitése soran az e torvényben foglalt - az értékesités formaira és
a kozjegyzl igénybevételére vonatkozé - rendelkezéseknek nem tett eleget, az
érdekelt fél az értékesitéstdl szamitott 30 napon belll az értékesités - igy kaldndsen
a palyazat, arverés - eredményeként megkotott adasvételi szerzédeést a birosagnal
[6. § (1) bekezdés] keresettel megtamadhatja. E hatarid6 elmulasztasa

jogvesztéssel jar.

Arra az esetre tehat, amikor a felszamolé a vagyontargy értékesitése soran az
értékesités formaira és a kdzjegyz6 igénybevételére vonatkozd rendelkezéseknek
nem tesz eleget, a Cstv. a Ptk. megtamadasi szabalyaihoz képest egy o6nallo
perinditasi lehet6séget szabalyoz. Nem alkalmazanddék a Cstv. 49. §-anak (5)
bekezdésében irtak akkor, ha a megkotott szerz6dés egyéb okbdl semmis vagy
megtamadhato, ezért a szerz4dés jo- erkdlcsbe Utkozésére alapitott kereseti
kérelmet érdemben kellett vizsgalni és az elséfoku itélet ebben a kérben helytalléan
allapitotta meg, hogy a felperes altal hivatkozott okokbol a szerz6dés nem semmis.
A felpereseknek a semmisséggel kapcsolatos ténybeli eléadasa ugyanis

lényegében megegyezik a palyazati eljarassal kapcsolatos kifogasaikkal, amelyek a



Cstv. szerint 6nalld6 megtamadasi okot képeznek, ezért joerkdlcsbe Utkozés
megallapitasanak alapjaul mar nem szolgalhatnak.

Az adasvételi szerz6dés érvénytelenségi okakeént - Uj tényként - a fellebbezések

hivatkoznak az eljaré felszamold képviseleti joganak a hianyara is.

A Ptk. 221. §-anak (1) bekezdése alapjan aki képviseleti jogkdrét johiszemien
tullépi, vagy anélkil, hogy képviseleti joga volna, mas nevében szerzédést kot, és
eljarasat az, akinek nevében eljart, nem hagyja jéva, kételes a vele szerz6dé félnek

a szerz6dés megkotésebdl eredd karat megtériteni.

A Kossuth Holding Vagyonkezel6 Rt. a cégnyilvantartas adatai alapjan nem vitdsan
2003. oktober 31-én megszint, de a Il. rendl és a lll. rendl alperes kdzott 1étrejott
adasvételi szerz6dés megkotésének idépontjaban a cégnyilvantartasban a lll. rendd
bejegyzett felszamoldja volt. Ennek a ténynek azonban a szerz6dés érvényessége
szempontjabdl azért nincs jelentésége, mert az idokdzben Uuj felszamoloként
bejegyzett és a perben is eljaré6 Kossuth Holding Valsagkezel6 és Felszamold Zrt.
nyilatkozataibdl kévetkez6en a tarsasag nevében kotott tgyletet utdobb jévahagyta
és ilyen esetben a szerz6dés érvényesen létrejottnek tekintendd. It utal arra a
Févarosi [télétabla, hogy a jovahagyas kifejezett nyilatkozattal és rautald

magatartassal egyarant megadhato.

Az elséfoku birdsag a Il. rendl alperest képvisel6 tigyvéd munkadijat az alapeljaras
és a hatalyon kivil helyezés folytdn Ujra indult eljards tekintetében a
32/2003.(VI111.22.)IM rendelet alapjan allapitotta meg 796.500 forintban.

A birdsagi eljarasban megallapithatd tgyvédi koltségekrél szold 32/2003. (VIII. 22.)
IM rendelet 3. §-anak (1) bekezdése szerint ha a fél és az ugyvéd kozott nincs az
ugy elldtasara vonatkozo dijmegallapodas, vagy ha a fél ezt kéri, a birdosag a
képviselet ellatasaval felmertlt munkadij 6sszegét a (2)-(6) bekezdésben foglaltak

figyelembevételével allapitia meg. A (2) bekezdés a) pontja alapjan polgari perben,



az elséfoku birdsagi eljarasban az ligyvéd munkadijanak a pervesztes felet terhel6
O0sszege 10 millié Ft-ot meg nem haladd pertargyérték esetén a pertargyerték 5%-a,
de legalabb 10.000 Ft. A (6) bekezdés értelmében a munkadij megallapitasa soran
a munkadij 6sszegét a birdosag indokolt esetben mérsékelheti, ha az nem all

aranyban a ténylegesen elvégzett Gigyvedi tevékenységgel.

A jelen Ugyben a felperesi kereset tdbb pontbdl tevédott dssze, kildnbdzo
jogalapokon kerllt eléterjesztésre, és az ligy bonyolultsaga, a Il. rend(i alperes altal
eléterjesztett el6készitd iratok szama, terjedelme, tovabba a targyalasok szama
miatt, tekintettel arra is, hogy az alapeljarasban hozott itélet hatalyon kivdl
helyezése folytan Ujabb eljaras lefolytatasa volt szilkséges, a Févarosi [télétabla
allaspontja szerint a 8.850.000 forintos pertargyérték alapjan megallapitott Ggyvédi
munkadij 6sszege indokolt, ezért a perkoltség koérében elbterjesztett fellebbezés is

megalapozatlan.

Mindezekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag érdemben helytalld
itéletét a rendelkezd részben megjeldlt korben a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A felperesi fellebbezés sikertelen maradt, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a
Févarosi itélétabla kotelezte a fellebbezd felpereseket a perkoltség igényt
eléterjesztd Il. rendld alperes javara a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdésének b) pontja és (5)-(6) bekezdése alapjan megallapitott Ugyvédi
munkadijbol alld6 masodfoki perkoltség megfizetésére. A Févarosi [télétabla az
ugyvédi munkadijat a jelen masodfoku eljarasban mérsékelt dsszegben allapitotta
meg, mert a Il. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében tulnyomo részben csak
megismételte az alapeljarasban hozott és kés6bb hatalyon kivil helyezett elséfoku
itélet elleni fellebbezések kapcsan el6adottakat.

Budapest, 2009. julius 8.
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