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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi (télétabla az Andor Ugyvédi Iroda tagjaként eljaré dr. Andor Miklés
ugyvéd altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - az Osztrovszky
Ugyvédi Iroda tagjaként eljaré dr. Osztrovszky Zoltan tigyvéd altal képviselt I.rend(i
alperes neve (l.rendd alperes cime) |. rendd, Il.rendi alperes neve (ll.rendd alperes
cime) Il. rendd, lll.rendd alperes neve (u.o.) lll. rend( és dr. Szabo Kalman tgyved
altal képviselt IV.rend(i alperes neve (IV.rendl alperes cime) IV. rendl alperesek
ellen k6z6s tulajdon megsziintetése irant inditott perében a Fejér Megyei Birdsag
2008. julius 4. napjan kelt 8.P.20.341/2008/16. szamu itélete ellen a felperes
részérél 18. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

részitéeletet:

A Févarosi itélétabla az elséfokl birdsag itéletének a 2005. szeptember 22. napjan
kelt adasvételi szerz6dés érvénytelenségének és hatalytalansaganak megallapitasa
iranti keresetet elutasito rendelkezését helybenhagyja.

Ez ellen a részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes 2002. évben megvasarolta az |. rend( alperes tulajdonaban allo ..., ..., ...
és ... hrsz. alatti ingatlanok 49/100 tulajdoni hanyadat. 2002. november 15-én
megallapodtak abban, hogy a ... hrsz. alatti ingatlanra lovardat épitenek, a meglévo
istallot  kibévitik, és kiszolgald létesitményeket épitenek 06sszesen mintegy
20.000.000 forint értekben, amelyet fele-fele aranyban fizetnek, tovabba ilyen
aranyban részesednek a bevételekbdl és viselik a koltségeket. A kivitelezés
iranyitdja az |. rendl alperes lett, részére a felperes 6.500.000 forintot adott at,

amelybdl 1.500.000 forint -megallapodasuknak megfeleléen - a ... hrsz. alatti
ingatlan vételara volt. 2005. szeptember 22-én az |. rendl alperes eladta a négy
ingatlanbdl 6t megilletd 51/100 tulajdoni hanyadokat a Il. rend( alperes mint

allagvevé, és a lll. rendl alperes mint haszonélvezeti jog szerz6 részére 30.000.000
forint vételar fejében. A felperes ilyen aron a négy ingatlant megvasarolni nem
kivanta, elévasarlasi jogaval nem élt. Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kertilt
a perbeli ingatlanok 51/100 részére a Il. rendl alperes tulajdonjoga és a lll. rendi
alperes haszonélvezeti joga, a bejegyz6 hatarozatokat azonban a felperes



fellebbezéssel tamadta meg. Széljegyzésre kertlt tovabba az alperesi tulajdoni
hanyadokra a - IV. rend( alperes javara - jelzalogbejegyzés iranti kérelem. A perbeli
ingatlanok kdzé ékel6dd o6tédik ingatlant idokézben a Ill. rendl alperes
megvasarolta.

A felperes - tdbbszérosen modositott kereseti kérelmében - elsédlegesen kdzte és
az |. rendld alperes ko6zott kérte az ingatlanokon fennall6 kézds tulajdon
megszintetését oly médon, hogy az |. rendd alperes 51/100 tulajdoni hanyadait
O0sszesen 20.000.000 forint megvaltasi ar fejében magahoz valtana, kérte
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi atvezetését, az ingatlanok birtokaba bocsatasat
és a lI-IV. rendl alperesek kételezését ennek tlirésére. A megvaltasi arba be
kivanta szamitani az |. rend( alperessel szemben fennalld 7.500.000 forintos
kovetelését, amelybél 3.000.000 forint a k6zds beruhazasbdl fennmaradt 6sszeg
mig 4.500.000 forint a I6tartas elmaradasabdl ered.

Masodlagosan kérte annak megallapitasat, hogy az I. rend( alperes és a ll-lll. rend(
alperesek kdzott [étrejott adasvételi szerzddeés érvénytelen. Elbadta: az elévasarlasi
joga gyakorlasara tortént felhivas joghatalyosan - a Ptk. 373. § (1) bekezdésének
megfeleléen - nem tértént meg, tartalma és a megjeldlt hataridé nem volt megfeleld,
ezért a szerzddés jogszabalyba (itk6zd, semmis. Ervénytelen a szerzédés azért is,
mert nem tartalmazza a kotelez6 tartalmi elemeket, az egyes ingatlanok vételara
nincs meghatarozva, nincs tisztazva mi torténik akkor, ha a tulajdonostars csak
egyes ingatlanok esetén kivan elévasarlasi jogaval élni, tovabba az sem, hogy az
ajanlattevok fenntartjak-e a vételi ajanlatukat, ha nem tudjak valamennyi ingatlant
megvasarolni. A szerzddés tartalma valétlan, mert az abban feltlintetett lovardat
nemcsak az |. rend( alperes épitette, az a felperessel k6zds beruhazas volt, igy az I.
rendd alperes meg is tévesztette a llI-lll. rendl alpereseket, ezért a szerzédés a Ptk.
210. § (4) bekezdése alapjan érvénytelen. A vevék a piaci értékénél magasabb
O0sszegen tették meg ajanlatukat, igy érvénytelen a szerzédés a Ptk. 210. § (1)
bekezdése szerint is, mert tévedésben voltak a megvasarolni kivant tulajdoni
hanyadok tekintetében, feltinben magas vételar folytan a feltind
értékaranytalansag is fennall. A felperes mint elévasarlasra jogosult a szerz6dés
megtamadasara perbeli legitimacioval rendelkezik, miutan realis aron gyakorolta
volna elGvasarlasi jogat, és a megvaltasi arba az |. rendld alperessel szembeni
kdveteléseit is el tudna szamolni. Hivatkozott arra is, hogy az adasvételi szerz6dés
szinlelt, elévasarlasi joga kijatszasara iranyult. Mindezek alapjan kérte az eredeti
allapot helyreallitasat.

Harmadlagosan arra az esetre, ha a birésag az elsddleges és masodlagos kereseti
kérelemnek nem adna helyt, a Il. rendi alperessel szemben kérte a k6zos tulajdon
megszintetését oly mdédon, hogy magahoz valtana 20.000.000 forint megvaltasi ar
fejében a Il. rendl alperes tulajdoni hanyadat.

Az |. rend(i felperessel szemben beszamitandé 6sszeget az eljaras soran modositva
a lotartassal kapcsolatos igényt mar nem tartotta fenn, viszont mivel az |. rendi
alperes nem fejezte be a beruhazast, holott ennek érdekében birtokolta ellenérték



nélkill a teljes ingatlant, karigényként 2002 decemberétdl 2005 szeptemberéig havi
150.000 forint hasznalati dijbdl eredd karigényt terjesztett el6. 2005 oktéberétél a ll-
lll. rendl alperesek birtokoljak az ingatlant, a felperes nem tudott birtokba Iépni,
ezért velik szemben ezen idéponttdl azonos dsszegul, dsszesen 2.100.000 forint
tobblethasznalati dijat kivant elszamolni a megvaltasi arba, ha a birésag a kdzos
tulajdont a IlI-1ll. rend( alperesekkel szemben szlinteti meg.

Kiemelte, hogy a IlI-lll. rend( alperesek jogosultsaganak bejegyzése iranti
foldhivatali eljaras jelen per joger6s befejezéséig fel van fliggesztve, ezért
jogosultsaguk nincs jogerésen bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasba, igy
tulajdonosnak jelenleg is az I. rend(i alperest kell tekinteni. Az elsédleges kereseti
kérelem teljesitése esetén az |. rendl alperes mar nem lesz tulajdonos ezért a
bejegyzési kérelmiket a fdldhivatalnak el kell utasitania. Kérte az I-lll. rend(
alperesek perkoltségekben valé marasztalasat.

Az I-1ll. rendl alperesek a kozds tulajdon megszintetését nem ellenezték de a Il.
rend( alperes a szakért6i véleményben megjeldlt 6sszeg figyelembevételével
magahoz kivanta valtani a felperesi tulajdoni hanyadot. E kdérben kifejtette, hogy
versenyszerlen folytat lovassportot, ez a hivatasa, az ingatlanokat nem befektetési
céllal vasarolta, azokhoz erbésen kotédik, és ennek érdekében vasaroltak meg az
otodik - beékel6dé - ingatlant is. A felperes elévasarlasi jogat nem sértették meg, a
vételarrol, a fizetés id6pontjarél, a részletfizetésrél tajékoztattdk, és megfeleld
hatarid6t biztositottak a részére, aki azonban nem élt jogosultsagaval. Nem voltak
tévedésben a szerz6dés megkdtésekor, az nem volt szinlelt és nem kerllt
megtamadasra semmilyen jogcimen. Az |. rendd alperes a vele szembeni
beszamitasi kifogas elutasitasat is kérte, mert az atadott pénzbdl hozzakezdett a
beruhazashoz, de abban a felperes nem vett részt, a pénzt sem a korabbi
feltételeknek megfeleléen biztositotta. A beruhdzas ennek ellenére elkészilt és
sohasem zarta el a felperest a hasznalattél. A II-lll. rendd alperesek szintén
hivatkoztak arra, hogy nem akadalyoztak a felperes birtoklasat, de a felperes azt
kivanta, hogy a lovait az I-lll. rend( alperesek gondozzak, akik viszont ezt nem
vallaltdk. A felperes sajat dontése alapjan nem hasznalta az ingatlanokat. Az I.
rendd alperes mar nem tulajdonosa az ingatlanoknak, a lI-lll. rend( alperesek
jogosultsaga a foldhivatalnal bejegyzést nyert, és ha a szerz4dés érvénytelenné
nyilvanitdsara - ebben a perben - nem kertl sor a bejegyzés jogerbssé valik, ezért
elsédlegesen szerz6dés érvényessegének kérdésében kell donteni, hiszen a
felperes és az |. rendl alperes kdzotti k6zos tulajdon megszintetésérdl csak az
érvénytelenség megallapitasa esetén lehetne rendelkezni. Kérték a felperes
perkoltségekben valé marasztalasat.

A IV. rend( alperes az I-lll. rendl alperesek kozotti szerz6dés érvényességét nem
vitatta, elévasarlasi jogaval a felperes nem élt, az erre, tovabba a kozds tulajdon
felperesi megvaltas utjan torténdé megszintetésre vonatkozd kereset elutasitasat
kérte, és nem ellenezte a kdzos tulajdon megsziintetését, ha a felperesi tulajdoni
hanyadokat a Il. rendl alperes valtja magahoz.



Az els6foku birosag itéletével a perbeli ingatlanokon fennalldé kdézos tulajdont
megszlntette oly médon, hogy a felperes négy ingatlanon fennallé 49/100 tulajdoni
hanyadait 14.056.140 forint megvaltasi ar ellenében - egymas kézott egyenld
aranyban - a lI-lll. rend( alperesek tulajdonaba adta. Kdételezte a II-lll. rendi
alpereseket a megvaltasi ar 15 napon beliili medfizetésére és a felperest ugyanilyen
hataridével arra, hogy a négy ingatlant ingo dolgaitdl kitritve bocsassa a ll-ll. rend(
alperesek birtokaba. Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az allam részére
750.000 forint eljarasi illetéket, és az I-lll. rendl alperesek részére 600.000 forint,
mig a IV. rend( alperes részére 300.000 forint perkoéltséget. Ezt meghaladdan a
keresetet elutasitotta, a IV. rend( alperest a kereset tlrésére kotelezte, és
rendelkezett az itélet jogerdére emelkedését kdvetden a tulajdonosvaltozas ingatlan-
nyilvantartasi atvezetéserol.

Az indokolas szerint elsédlegesen abban a kérdésben kellett allast foglalni, hogy az
I-1ll. rend( alperesek kdzott létrejott adasvételi szerzddés érvényes-e. Az
elévasarlasi jog megsértése vonatkozasaban a felperesnek a Ptk. 145. §-ara kellett
volna hivatkoznia és ezen az alapon is csak a szerz6dés vele szembeni
hatalytalansaganak megallapitasat kérhette volna, tovabba azt, hogy a birésag
allapitsa meg, hogy a szerz6dés kozte és az eladd kdzott azonos feltételekkel
létrejétt. Az I-Ill. rend( alperesek azonban a felperes részére - elévasarlasi joga
gyakorlasara - a megfelel6é hataridét biztositottak és a felperes még a peres eljaras
soran is ugy nyilatkozott, hogy 30.000.000 forintért ezen jogaval nem kivan élni, igy
az adasvételi szerz6dés vele szemben nem lehet hatalytalan. A tulajdonostars
felperesnek nincs jogszabalyi lehetésége arra, hogy a vételar 6sszegét - arra
hivatkozva, hogy az eltér a piaci artdl - megtamadija. A felperes csak allitotta, de
semmivel sem bizonyitotta a szerz6dés szinleltségét, és azt, hogy az mas
szerzddést leplezne. Az adasvételi szerz6dés tehat nem hatélytalan, ezért a k6z6s
tulajdon megsziintetésérél a felperes és a ll-lll. rendl alperesek vonatkozasaban
kellett donteni.

A k6zd6s tulajdon megsziintetése kdrében figyelembe vette, hogy a lI-lll. rendd
alperesek a négy ingatlant, és ezek kozé ékel6dd o6todiket azért vasaroltak meg,
mert a Il. rendl alperes versenyszerl lovassportot folytat, az ingatlanokhoz a
felperesnél jobban koétédnek. Ennek megfeleléen a szakértd altal megallapitott
forgalmi értéken az ingatlant a |II-lll. rend( alperesek tulajdonaba adta,
indokolasaban megjegyezve, hogy bar csak a Il. rendi alperesnek kellett volna
tulajdont szereznie, jogaik a lll. rend( alperes tulajdonszerzésével sem sérilnek.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett, kérte annak megvaltoztatasat, és
elsédlegesen azt, hogy kereseti kérelmének megfeleléen a kdzos tulajdon kozte és
az |. rend( alperes kozott kerlljon megszintetésre a perbeli ingatlanokon ugy, hogy
megvaltasi ar ellenében az |. rendl alperesi tulajdoni hanyadok a tulajdonaba
keruljenek. Masodlagosan kérte az |. rendl alperes és a lI-lll. rendl alperesek
koz6tti adasvételi szerzédés érvénytelenségének megallapitasat. Allaspontja szerint
tévedett és eltért a keresethez kotottség elvetdl az elséfoku birdsag akkor, amikor a
kereset sorrendiségét figyelmen kivil hagyva, az els6dleges kereset elbiralasa



helyett a masodlagossal és a viszontkereseti kérelemmel foglalkozott. Az
ingatlanoknak az I. rend(i alperes a jogerdsen bejegyzett tulajdonosa, ezért nem lett
volna anyagi jogi akadalya a vele fennall6 k6zds tulajdon megsziintetésének.
Csatolasra kerllt ugyan olyan tulajdoni lap, amelyen a lI-lll. rendl alperes
jogosultsaga bejegyzésre kerllt, de ez ellentétes a megyei foldhivatal eljarast
felfiggeszt6 végzésével, inditvanyozta ezért a foldhivatal megkeresését ennek
tisztazdsa érdekében. Az elsddleges kereseti kérelme teljesitése esetén
tulajdonjoga bejegyzésre kerllne az ingatlan-nyilvantartasba, ezaltal a Il-1ll. rendd
alperesek jogosultsaganak az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére akkor sem
kerllhetne sor, ha az érvénytelenségi keresete alaptalannak bizonyulna.

Masodlagos fellebbezési kérelmeként az alperesek kozotti  szerzédés
érvénytelenségéenek megallapitasat és az eredeti allapot helyreallitasat kérte,
fenntartva az e vonatkozasban keresetében kifejtetteket. Az elbvasarlasi jog
gyakorlasara torténd felhivas nem a jogszabalyoknak megfeleléen tértént meg,
ezért a szerz6dés a Ptk. rendelkezéseibe Utkodzik, jogszabalysértd, semmis. Az
adasvételi szerzGdés tervezet tartalmilag is komoly aggalyokat vet fel: nem derdl ki,
hogy a vételar hogyan oszlik meg az egyes ingatlanok k6zétt, milyen médon van
lehetésége a tulajdonostarsnak elévasarlasi joga gyakorlasara, ha nem valamennyi
ingatlan tekintetében kivan jogosultsagaval €lni, és az ajanlattevd vevok fenntartjak-
e vételi ajanlatukat abban az esetben is, ha nem tudjak valamennyi ingatlant
megvasarolni. Ezek hidnyaban az el6vasarlasi jogat abban az esetben sem lett
volna képes gyakorolni, ha erre megfelel6 hatarid6t kap. Jelenleg is szandékaban
all a négy ingatlan kézll egyesek megvasarlasa, amennyiben szabalyszerl és
ingatlanokra bontott 6sszegszerlséget tartalmazo felhivast kap. A vételar hianya azt
is jelenti, hogy az adasvételi szerz6dés nem felel meg a XXV. szamu PED
rendelkezéseinek, a szikséges tartalmi elemek hianyaban a szerz6dés semmis.
Valtozatlanul utalt ra, hogy a szerz6dés a lovarda tekintetében érvénytelen
rendelkezést tartalmaz, ebben az eladé a vevbket megtévesztette, aminek
eredményeképpen a vevok tévesen, a piacinal magasabb értéken tették meg
ajanlatukat. Ez szintén a szerzddés érvénytelenségét eredményezi, miutan a vevok
a megvasarolni kivant ingatlanhanyadok értéke tekintetében Iényeges tévedésben
voltak. A szerz6dés megtdmadasara a mar kifejtettek alapjan perbeli legitimaciéval
rendelkezik. Fenntartotta, hogy az adasvételi szerzédés szinlelt, kizarolag azt a célt
szolgalta, hogy el6vasarlasi jogat a magas vételarra tekintettel ne gyakorolja, vagy
ha igen, ugy a piaci arat lényegesen meghalado vételarat legyen kénytelen kifizetni.

Kizarolag arra az esetre, hogy ha ezen kérelmeit a Févarosi itélétabla nem taldlja
megalapozottnak, kérte annak megallapitasat, hogy tulajdoni hanyadai egyuttes
értéke 20.000.000 forintot tesz ki, és kotelezni a Il. rend( alperest ezen felll a 2005.
oktdber havatol a kifizetés napjaig jard hasznalati dij megfizetésére. A szakeértd altal
megallapitott forgalmi érték allaspontja szerint téves, hiszen korabban 40.000.000
forintos konkrét vételi ajanlattal rendelkeztek, és figyelembe kell venni a 2005-2008.
év kozaotti inflacidt és aremelkedést is. Nincs magyarazat arra sem, hogy a szakért6
miért hagyta figyelmen kivil az alperesek kozott létrejott 30.000.000 forintos
vételarat, amikor a négy teljes ingatlan piaci értékét ennél alacsonyabb 6sszegben



jelélte meg. A hasznalati dij vonatkozasaban elfogadta a szakértéi véleményben
foglaltakat, és utalt arra, hogy a birtokhaboritasi tigyben hozott jogerds itélet alapjan
nem vitathaté, hogy 2005 oktéberétél a II-lll. rendl alperesek a birtoklasat
megakadalyoztak.

Az I-1ll. rend( alperesek az els6foku birdsag itéletét annyiban kérték megvaltoztatni,
hogy a felperes tulajdoni hanyadat csak a Il. rendd alperes legyen jogosult magahoz
valtani, egyebekben kérték annak helybenhagyasat és a felperes perkoltségekben
valé marasztalasat.

A felperes fellebbezése annyiban megalapozott, hogy az elséfoku birésag nem
hozhatott volna egyidejlileg dontést az els6dleges és harmadlagos, illetve a
masodlagos kereseti kérelem targyaban.

A felperes altal elGterjesztett k6zds tulajdon megszintetéseére iranyuld elsédleges
és harmadlagos, tovdbba a szerz6dés hatélytalansaganak, érvénytelenségének
megallapitasara iranyuld masodlagos kereseti kérelem, kilénbdzé tényekbdl eredd,
eltér6 jogviszonyok alapjan elbterjesztett kérelmeket tartalmaznak, ennek
megfeleléen azok - elbterjesztésik modjatol flggetlenll - tényleges, targyi
keresethalmazatot jelentenek. Az adasvételi szerz6dés alapjan a llI-lll. rend(
alpereseknek koételmi jogi igénylk all fenn, tulajdonjoguk, illetve haszonélvezeti
joguk ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére. Jogukat a féldhivatal at is vezette - az |.
rend( alperes tehat mar nem az ingatlan bejegyzett tulajdonosa - de a hatarozat a
felperes fellebbezése folytan nem emelkedett jogerére. A foldhivatali eljaras ezen
per masodlagos kereseti kérelmének jogerés elbiralasaig kertlt felfliggesztésre,
ettél figg tehat, hogy a Il. rendl alperes tulajdont szerzett-e az ingatlanokon vagy
sem. Ez a szerzett jogosultsag nem hagyhatd figyelmen kivil, szikséges ezért
els6dlegesen annak tisztazasa, hogy az alperesek kozott Iétrejott szerzédés
érvényes és hatdlyos-e. Amennyiben ez elddntésre kertl, a masodfokon eljaro
megyei foldhivatal folytathatja a felfiggesztett eljarast, amelynek soran dontés
szulletik arrol, hogy a tulajdonjog valtozas jogerdsen bejegyzésre kerll-e vagy sem,
és megallapithatd az ingatlan tulajdonosanak személye. A kereseti kérelemhez
kotottség elve alapjan a dontés nem terjedhet tul a kérelmen, illetve az
ellenkérelmen, ami azonban nem jelenti azt, hogy a felperes altal helytelendl,
latszélagos keresethalmazatnak megjeldlt kérelmeket ne lehetne a valds
tulajdonsagaiknak megfeleléen elbiralni, hiszen a masodlagosnak megjeldlt kereseti
kérelem a masik két kereset elbiralasanak elokérdése, annak eldontése nélkul -
ahogyan arra az elséfoku birosag helytalléan hivatkozott - dontés a kdzos tulajdon
megszlntetése targyaban nem hozhato.

A masodlagos - szerzédés érvénytelenségenek, illetve hatalytalansaganak
megallapitasa iranti - kereseti kérelem kérében az elséfoku birosag a tényallast a
rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan az gy eldontéséhez sziikséges mértékben
feltarta, azt helyesen Aallapitotta meg, és helyesek az abbdl levont jogi
kdvetkeztetései is, azokkal a F&varosi (télétabla mindenben egyetértett. A
fellebbezésben foglaltakra tekintettel a kovetkezéket emeli ki.



Az elséfoku birdsag altal helyesen hivatkozott Ptk. 145. § (2) bekezdése, tovabba a
PK 9. szamu allasfoglalas értelmében az elévasarlasi jog megszegésére alapitottan
a felperes a szerz6dés vele szembeni hatalytalansaganak megallapitasat kérheti,
de annak eredményessége érdekében tartozik egyuttal a vételi ajanlatot elfogadd
nyilatkozatot is tenni. A vételi ajanlat teljes terjedelmében kozlésre kerlt a
felperessel, és nincs akadalya annak, hogy a vevok kizarélag egyuttesen, mind a
négy ingatlant kivanjak megvasarolni, és ezért ezekre egy 0Osszegu vételarat
hatarozzanak meg. Az ilyen tartalmu megallapodas mar csak azért is elfogadhato,
mert az ingatlanok egy birtoktestet képeznek, és a IlI-lll. rendl alperesek altal
tervezett célra csak egylttesen hasznalhatéak. Nem szikséges tehat az egyes
ingatlanok értékét kulon megjeldlni, és nincs lehetdsége a felperesnek csak egyes
ingatlanok vonatkozasaban élni elévasarlasi jogaval, hiszen az ajanlat valamennyi
ingatlan egyittes, egyidejli és egy 6sszegben megallapitott vételaron térténd
megvételére szolt. Ez a megallapodas nem utkdzik sem jogszabalyba - ilyen
jogszabalyt egyébként a felperes megjeldlni nem tudott - sem a XXV. szamu PED-
ben foglaltakba. Maga a felhivas az abban foglalt tartalomhoz képest elkésetten
érkezett ugyan a felpereshez, de ezt utobb orvosoltak, és biztositottak részére kell
hataridét jogosultsaga gyakorlasahoz. A felperes azonban a perben is olyan
nyilatkozatot tett, hogy ilyen feltételekkel az ingatlanokat nem kivanja megvasarolni.
A kifejtettek alapjan tehat a szerz6dés vele szembeni hatalytalansaga, vagy az
altala hivatkozottak alapjan annak jogszabalyba (tk6z6 volta nem allapithaté meg.

Helyesen hivatkozott az elséfoku birésag arra is, hogy a felperes csupan utalt ra, de
bizonyitast fel sem ajanlott annak alatamasztasara, hogy az adasvételi szerz6dés
szinlelt, vagy mas szerz6dést leplez.

Tévedés, megtévesztés nem tortént, az I-Il. rend( alperesek - sajat eléadasuk
szerint - tisztaban voltak azzal, hogy mit szereztek és milyen forgalmi értéken. A
Ptk. 210. § (1) bekezdése szerint tévedés miatt az léphet fel, aki a szerzd6deés
megkodtésekor valamely lIényeges korilmény tekintetében tévedésben volt, illetve a
(4) bekezdés szerint az, akit a masik fél megtévesztéssel vett ra a szerz6déses
akarat elfogadasara. A Ptk. 235. § (2) bekezdése értelmében a megtdmadasra a
sérelmet szenvedett fél és az jogosult, akinek a ahhoz térvényes érdeke flizédik. A
szerzédést kotd lI-lll. rendld alperesek elb6adasaval szemben azonban tévedés,
megtévesztés megtorténte nem volt megallapithatd, helyettik, akaratuk ellenére -
erre alapitottan - a felperes a szerz6dést nem tamadhatja meg. A vevok és az eladd
allaspontja szerint nem allt fenn felt(iné értékaranytalansag sem és miutan ezen az
alapon is a sérelmet szenvedett fél lenne jogosult a szerz6dés megtamadasara, a
felperes azon hivatkozasa, hogy alacsonyabb vételaron élne el6vasarlasi jogaval
nem jelent olyan térvényes érdeket, amelynek folytan igénye érdemben vizsgalhato
lenne.

A Févarosi [télétabla a kifejtetteknek megfeleléen a masodlagos kereseti kérelem
targyaban a Pp. 213. § (2) bekezdése alapjan részitéletet hozott, és az els6foku



bir6sag itéletét ebben a kérben a Pp. 253. § (2) bekezdése szerint - utalva annak
helyes indokaira - helybenhagyta.

A jogerds részitéletre tekintettel a felfiiggesztett foldhivatali eljaras folytatasanak
van helye, amelynek soran a foldhivatal jogerds hatarozatot hoz a Il. rendi alperes
tulajdonjoganak bejegyzésérdl, vagy annak elutasitasarol. Ezt kdvetben lehetséges
a kdzos tulajdon megsziintetése iranti kereset érdemi vizsgalata.

Budapest, 2009. februar 20.

Dr. Saghy Maria s.k.
a tanacs elndke

Dr. Puskas Péter s.k. Dr. Varga Edit s.k.
eléado bird bird

Févarosi itéldtabla
7.Pf.21.182/2008/12.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla az Andor Ugyvédi Iroda tagjaként eljaré dr. Andor Miklos
ugyvéd altal kepviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - az Osztrovszky
Ugyvédi Iroda tagjaként eljaré dr. Osztrovszky Zoltan Ggyved altal képviselt |.rend(
alperes neve (l.rendd alperes cime) |. rendd, Il.rend( alperes neve (ll.rendd alperes
cime) Il. rendd, Ill.rendii alperes neve (u.0.) lll. rendl és a Szabd Ugyvédi Iroda
tagjaként eljaré dr. Szab6é Kalman lgyved altal képviselt IV.rend(i alperes neve
(IV.rendl alperes cime) IV. rendl alperesek ellen k6z0s tulajdon megszintetése
irant inditott perében a Fejér Megyei Birdsag 2008. julius 4. napjan kelt
8.P.20.341/2008/16. szamu itélete ellen a felperes részérdl 18. sorszam alatt
elbéterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

részitéletet:

A Févéarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletének a kozds tulajdon
megszlntetésére vonatkozd rendelkezését részben és annyiban valtoztatja meg,
hogy a felperesi ingatlanokon fennall6 49/100-49/100 tulajdoni hanyadokat a II.
rendd alperes tulajdonaba adja és a teljes megvaltasi ar megfizetésére a Il. rend
alperest kotelezi.



A féldhivatali megkeresést ennek megfeleléen ugy pontositja, hogy az ingatlanokra
k6zds tulajdon megszintetése jogcimén kizarélag a Il. rend(i alperes tulajdonjoga
kerlljon bejegyzésre.

A kb6zbs tulajdon megszintetésére vonatkozd egyéb rendelkezéseket a
perkoltségre is kiterjedéen helybenhagyja.

Koételezi a felperest, hogy fizessen meg - 15 napon belll - egylttesen az I-lll. rend(
alpereseknek 300.000 (Haromszazezer) forint plusz afa, a IV. rendl alperesnek
50.000 (Otvenezer) forint plusz afa 6sszegl fellebbezési eljarasi kdltséget.

A tobblethasznalati dij iranti kereseti kérelem tekintetében az elséfoku birdsag
itéletét hatalyon kivul helyezi, és ebben a keretben az elséfoku birésagot a per
Ujabb targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara utasitja.

A hatalyon kivll helyez6 rendelkezésre tekintettel a felperes, valamint egyuttesen
az I-lll. rendl alperesek fellebbezési eljarasi koltségét 20.000-20.000 (Huszezer-
Huszezer) forint plusz afa 6sszegben allapitja meg azzal, hogy annak viselésérdl az
els6foku birésag hataroz.

Ez ellen a részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A ... ..., ..., ... 6s ... hrsz. alatti ingatlanok az I. rendl alperes tulajdonaban alltak. A
felperes 2002 évben vasarolta meg azok 49/100 tulajdoni hanyadat, és
megallapodast kétott az |. rendl alperessel arra vonatkozoan, hogy a ... hrsz. alatti
ingatlanra lovardat és kiszolgald létesitményeket épitenek, tovabba a meglévd
istallot kibévitik dsszesen mintegy 20.000.000 forint értékben, amelyet fele-fele
aranyban viselnek, valamint ilyen aranyban részesednek majd a bevételekbdl és
viselik a koltségeket is. A kivitelezés iranyitdja az |. rendd alperes lett, részére a
felperes 6.500.000 forintot adott at, amelybél 1.500.000 forint - megallapodasuknak

megfeleléen - a ... hrsz. alatti ingatlan vételara volt. Az |. rendl alperes a
munkalatokat megkezdte, majd 2005. szeptember 22-én eladta a Il. rendl alperes
mint allagvevd, és a lll. rendl alperes mint haszonélvezeti jog szerz0 részére

30.000.000 forint vételar fejében a négy ingatlanbdl 6t megilleté 51/100 tulajdoni
hanyadokat. A felperes ilyen aron az ingatlanokat megvasarolni nem kivanta,
elévasarlasi jogaval nem élt. A lll. rendi alperes idOkdzben megvasarolta a perbeli
ingatlanok ko6zé ékelddd 6tddik ingatlant is.

A felperes - tdbbszérésen modositott kereseti kérelmében - elsddlegesen kozte és
az |. rendld alperes kozott kérte az ingatlanokon fennall6 kozds tulajdon
megszlntetetését, oly moédon, hogy az I. rendi alperes 51/100 tulajdoni hanyadait
O0sszesen 20.000.000 forint megvaltasi ar fejében valtana magahoz, és kérte



tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését, az ingatlanok birtokaba bocsatasat,
tovabba a IlI-IV. rend( alperesek kotelezését ennek tlirésére. Masodlagosan az |.
rendd alperes és a lI-lll. rend(i alperesek koézott Iétrejott adasvételi szerz6dés
ervénytelenségének megallapitdsat, harmadlagosan a Il. rendl alperessel szemben
a koOz6s tulajdon megszintetését kérte oly maddon, hogy 20.000.000 forint
megvaltasi ar fejében valtand magahoz a Il. rendi alperes tulajdonrészeit. Az I.
rendd alperes felé - az elsddleges kereseti kérelme teljesitése esetén - fizetendd
megvaltasi arba be kivant szamitani 2002 decemberétdl 2005 szeptemberéig havi
150.000 forint hasznalati dijbol eredé karigényt, mig 2005 oktéberétdl kezdédbéen a
[I-1ll.  rend( alperesekkel szemben Iépett fel Osszesen 2.100.000 forint
tobblethasznalati dij iranti igénnyel, amelyet szintén el kivant szamolni a
harmadlagos kereseti kérelmének teljesitése esetén a Il. rendl alperes felé
fizetendé megvaltasi arba.

Az I-lll. rendl alperesek a kdzds tulajdon megszintetését nem ellenezték, a Il
rendd alperes azonban a szakértéi véleményben megjeldlt Osszeg
figyelembevételével magahoz kivanta valtani a felperesnek a perbeli ingatlanokon
fennalld6 tulajdoni hanyadat. Arra hivatkozott, hogy versenyszer(ien folytat
lovassportot, ez a hivatdsa, ennek érdekében - és nem befektetési céllal -
vasaroltak meg az ingatlanokat és a beékel6dd 6tddik ingatlant is, azokhoz ezért
erds a kotdédése. A felperes nem kivant élni az elévasarlasi jogaval, és sajat dontése
alapjan nem hasznalja az ingatlanokat, bar attél sosem zartak el. Az |. rendi
alperes mar nem tulajdonosa az ingatlanoknak, igy kozte és a felperes kozott a
k6zds tulajdon megszintetésérdl csak az I. és lI-lll. rend( alperesek kozott
megkotott adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa esetén lehetne
rendelkezni. Egyebekben a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben vald
marasztalasat kérték.

A IV. rend(i alperes az I-lll. rend(i alperesek k6zotti szerz6dés érvényességét nem
vitatta, és a kozds tulajdon felperesi megvaltas utjan torténé megszintetésére
iranyul6 kereset elutasitasat kérte. Utalt ra, hogy a felperes az elévasarlasi jogaval
nem élt, nem ellenezte viszont azt, hogy a felperesi tulajdoni hanyadokat a Il. rend(
alperes valtsa magahoz.

Az elséfoku birésag itéletével a perbeli ingatlanokon fennalld kdz6s tulajdont
megszuntette oly modon, hogy a felperes négy ingatlanon fennallé 49/100 tulajdoni
hanyadait 14.056.140 forint megvaltasi ar ellenében - egymas kdézt egyenld
aranyban - a lI-lll. rend(i alperesek tulajdonaba adta. Koételezte a II-lll. rendi
alpereseket a megvaltasi ar 15 napon bellli medfizetésére, és a felperest
ugyanilyen hataridével arra, hogy a négy ingatlant ingé dolgaitdl kiliritve bocsassa a
[I-1l. rend(i alperesek birtokaba. Kbtelezte a felperest, hogy fizessen meg az allam
részére 750.000 forint eljarasi illetéket, és az I-Il. rend(i alperesek részére 600.000
forint, mig a IV. rendi alperes részére 300.000 forint perkoltséget. Ezt meghaladdan
a keresetet elutasitotta, és a IV. rendl alperest a kereset tlirésére kotelezte,
tovabba rendelkezett - az itélet jogerére emelkedését kovetben - a tulajdonvaltozas
ingatlan-nyilvantartasi atvezetésérél.



Az els6foku birdsag itélete indokolasaban elsddlegesen allast foglalt abban a

kérdésben, hogy az I-lll. rendd alperesek kozott létrejott adasvételi szerzédés
ervényes. A ko6z6s tulajdon megszintetése sordn arra tekintettel hozta meg
dontését, hogy a ll-lll. rendl alperesek a négy ingatlant és az ezek kdzé ékel6dd

Otodiket azért vasaroltdk meg, mert a Il. rend( alperes azokon versenyszerU
lovassportot folytat, kétddésik ezért er6sebb az ingatlanokhoz a felperesénél.
Ennek megfeleléen a szakért6 altal megallapitott forgalmi értéken az ingatlant a II-
[ll. rend( alperesek tulajdonaba adta, az itélet indokolasaban megjegyezve, hogy
bar kizardlag a Il. rendl alperesnek kellett volna tulajdont szereznie, jogaik a Ill.
rendd alperes tulajdonszerzésével sem sérlltek.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett és kérte annak megvaltoztatasat, elsédlegesen
ugy, hogy a kereseti kérelmének megfeleléen a kdzds tulajdon kézte és az |. rendl
alperes kozott keraljon megszintetésre oly médon, hogy a megvaltasi ar ellenében
az |. rendd alperes tulajdoni hanyadat magahoz valthassa. Masodlagosan kérte az I.
rendl és llI-lll. rendl alperesek kozotti adasvételi szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasat, mig kizarolag arra az esetre, ha ezen fellebbezési kérelmeit a
Févarosi [télétabla nem taldlja megalapozottnak, kérte annak megallapitasat, hogy
tulajdoni hanyadainak egyluttes értéke 20.000.000 forintot tesz ki, és kérte a Il.
rendd alperes fizetési kotelezettségét ilyen Osszegre felemelni, valamint a Il-Ill.
rendd alperesek kotelezését 2005. oktdber havatdl a megvaltasi ar kifizetésének
napjaig jaré hasznalati dij megfizetésére. Alldspontja szerint a szakérté altal
megallapitott forgalmi érték téves, hiszen korabban 40.000.000 forintos konkrét
vételi ajanlattal rendelkezett, de figyelembe kell venni a 2005-2008 év kozotti
inflaciot és aremelkedést is. A szakeértd indokolas nélkul hagyta figyelmen kivial az |-
lll. rendli alperesek kdzott létrejott adasveételi szerz6dés szerinti 30.000.000 forintos
vételarat is akkor, amikor a négy teljes ingatlan piaci értékét ennél alacsonyabb
0sszegben jeldlte meg. A hasznalati dij vonatkozasaban a szakértdi véleményeket
elfogadta, utalt ra, hogy a birtokhaboritasi Gigyben hozott jogerf6s itélet alapjan nem
vitathatéan 2005 oktéberétdl a llI-11l. rend(i alperesek a birtoklasat megakadalyoztak.

Az I-1ll. rend( alperesek az els6foku birdsag itéletét annyiban kérték megvaltoztatni,
hogy a felperes tulajdoni hanyadat csak a Il. rendi alperes legyen jogosult magahoz
valtani, egyebekben kérték annak helybenhagyasat és a felperes perkoltségekben
valé marasztalasat.

A Févarosi itélétabla a 2009. februar 20. napjan meghozott részitéletével az
els6foku birésag itéletének a 2005. szeptember 22. napjan kelt adasvételi
szerz6dés érvénytelenségének és hatalytalansaganak megallapitdsa iranti
keresetét elutasitdo rendelkezését helybenhagyta. A joger6s itélet alapjan a Fejér
Megyei Foldhivatal hatarozataval elutasitotta a felperesnek a Il. rend(i alperes
tulajdonjoganak és a lll. rendl alperes haszonélvezeti joganak bejegyzésérél szolo
foldhivatali hatarozattal szemben elbterjesztett fellebbezését, és az els6foku
hatarozatot helybenhagyta, ezaltal joger6sen bejegyzésre kerult az ingatlan-
nyilvantartasba a Il. rend( alperes tulajdonjoga.



A felperes fellebbezése a k6zds tulajdon megszintetésére vonatkozd itéleti
rendelkezésekre vonatkozéan nem, mig a tobblethasznalati dij iranti kereseti
kérelem tekintetében megalapozott.

A perbeli ingatlanokon fennall6 kdz6s tulajdon megszintetése iranti kereseti
kérelem elbiralasahoz az els6foku birosag a tényallast a rendelkezésre allo
bizonyitékok alapjan a jogvita eldontéséhez sziikséges mértékben feltarta, azt
helyesen allapitotta meg, és részben helyesek az abbdl levont jogi kdvetkeztetései
is.

A . rendl alperes tulajdonjoga és a |Ill. rend( alperes haszonélvezete
bejegyzésével a kdzos tulajdon a Il. rendl alperes és a felperes kozétt all fenn, az 1.
rendd alperes mar nem tulajdonos, igy vele szemben a k&zds tulajdon
megszuntetésének nincs helye.

Az els6foku birésag az ingatlanhoz f(iz6d6 érdekek helyes mérlegeléseével
jogositotta fel a Il. rend alperest a felperesi tulajdoni hanyad magahoz valtasara. E
vonatkozasban a felperes sem terjesztett el6 fellebbezést, azaz mar nem kivanta
magahoz valtani az ingatlanokat.

Megvaltasi ar tekintetében az els6foku birésag szakértdi bizonyitast rendelt el. A
beszerzett szakértdi vélemény a felperes észrevételére tekintettel kiegészitésre
kerllt, majd a szakértét az elsé6foku birdsag személyesen meghallgatta. A szakérto
ennek soran valamennyi felvetésre egyértelm( valaszt adott, a szakvéleményében
foglalt érték-megallapitasokat kelloképpen indokolta. A szakvélemény nem volt
homalyos, hidnyos, dnmagaval vagy mas szakért6 véleményével, illetve a
bizonyitott tényekkel ellentétes, helyességéhez sem fért nyomatékos kétség, igy a
Pp. 182. § (3) bekezdése alapjan a szakért6i vélemény tovabbi kiegészitésének mar
nem volt helye. A felperes észrevételei esetlegesen alapot adhattak volna ebben a
korben tovabbi bizonyitasi eljaras lefolytatasara, de a felperes - a 2007. junius 18-an
megtartott targyalason - kifejezetten oly mdédon nyilatkozott, hogy nem kivan egyéb
bizonyitasi inditvannyal élni, é€s nhem kéri, hogy a bir6sag masik szakértét rendeljen
ki az ugyben. Ezt kdvetéen 2007. oktdber 17-én a felperes személyesen el6adta:
jogi képviseld nélkil is tud nyilatkozni arrél, hogy a kiegészité szakértdi véleménnyel
a szakvéleményt elfogadja, de az abban meghatarozott 6sszeg ellenére 20.000.000
forint elszamolasaval kivanja megvaltani - a tdbblethasznalati dij levonasaval - a Il.
rendd alperes 51/100 tulajdoni hanyadait. Az elséfoku birdsag mindezekre
tekintettel helyesen jart el akkor, amikor - egyéb bizonyiték hidnyaban - a szakértéi
értékelést elfogadta, mert nem kerillt bizonyitdsra, hogy az ingatlan jelenlegi
forgalmi értéke annal magasabb 6sszeg, 20.000.000 forint lenne, 6nmagaban
ugyanis a hivatkozott vételi ajanlat és a harom évvel korabbi adasvételi szerz6dés
ennek megallapitasahoz nem elegendé.

Az els6foku birésag altala is felismerten, tévedésbdél - de az itélet kihirdetéseét
kovetéen mar nem korrigalhatéan - a nem tulajdonostars lll. rendl alperest is



feljogositotta a felperes tulajdonrésze 1/2 részének megvaltdsara. A
haszonélvezetre jogosult Ill. rend(i alperest azonban a Ptk. 148. § (2) bekezdése
alapjan ez a lehetéség nem illeti meg, ezért a Févarosi (tél6tabla tekintettel arra,
hogy a ko6zOs tulajdon megszintetése iranti perben hozott itélet egész
terjedelmének fellilbiralata a fellebbezési eljaras soran csak akkor nem lehetséges,
ha a fellebbezéssel kizardlag a perkoltségek vonatkozasaban éltek, az elséfoku
birosag itéletét ebben a részében megvaltoztatta [1/2008. (V. 19.) polgari kollégiumi
vélemény VIII. e)].

Az els6foku birosag - abbdl eredben, hogy a felperes a felfliggesztést kdvetben
ismételten modositott, pontositott keresetébél a hasznalati dijra vonatkozé kereseti
kérelmet kihagyta - ebben a kérben nem allapitott meg tényallast, és nem hozott
dontést. A felperes azonban e vonatkozasban kifejezett elallé nyilatkozatot nem tett,
permegszlintetésre, koltségek megallapitasara sem kerllt sor, és miutan
fellebbezésében eléadta, hogy igényét valtozatlanul fenntartja megallapithatd, hogy
az elsé6foku birésag a Pp. 213. § (1) bekezdésében foglaltakat megszegve a
keresetet nem meritette Ki.

A Févarosi [télétabla a kifejtettekre tekintettel az elséfoku birdsag itéletének a kézos
tulajdon megszintetésére vonatkozd rendelkezéseit - a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan - részben megvaltoztatta, az ingatlanok felperes tulajdonaban allé6 49/100
tulajdoni hanyadait kizardlag a Il. rendld alperes tulajdonaba adta, és a teljes
megvaltasi ar megdfizetésére is a Il. rend( alperest kotelezte, ennek megfeleléen
modositva a féldhivatali megkeresést. Az itélet egyéb rendelkezéseit - annak helyes
indokai alapjan - helybenhagyta. A tobblethasznalati dij iranti kereset tekintetében
az elséfoku birosag itéletét a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan hatalyon kivil
helyezte és ebben a keretben az els6foku birésagot a per ujabb targyalasara és
ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.

A megismételt eljaras soran a még szikséges mértékben fel kell deriteni és meg
kell allapitani a tényallast, az ingatlanok hasznalati dijanak 6sszegét, ezt kdvetden
kell allast foglalni abban a kérdésben, hogy megalapozott-e a felperes
tobblethasznalati dij iranti kdévetelése, amennyiben igen, mely alperesekkel
szemben és milyen mértékben.

A Pp. 239. §-a értelmében a masodfoku eljaras soran is iranyadd Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan - tekintettel arra, hogy a kdzds tulajdon megszintetésére
vonatkozé felperesi fellebbezés nem vezetett eredményre - a Févarosi itél6tabla
kotelezte a felperest az I-11l. és a IV. rend( alperesek javara a 32/2003. (VIII. 22.) IM
rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdése alapjan, a végzett munkaval aranyosan
megallapitott - és a 4/A. § (1) bekezdése szerint &fa-val ndvelt 6sszegl - lUgyvédi
munkadijbol allé fellebbezési eljarasi koltség megfizetésére. A hatalyon kivdl
helyezésre tekintettel - a hasznalati dij iranti kereseti kérelem korében - a felek a
mar hivatkozott jogszabalyi rendelkezések szerint megallapitott fellebbezési eljarasi
koltségét a Pp. 252. § (4) bekezdése szerint csak megallapitotta azzal, hogy annak
viselésérdl az els6foku birésag hataroz.



, 2009. szeptember 18.

Dr. Saghy Maria s.k.
a tanacs elnoke
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