Févarosi itéldtabla
13.Gf.40.315/2010/16.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi télétabla a Komaromy Ugyvédi Iroda (1023 Budapest, Orgona u. 8.
szam, Ugyintéz4: dr. Komaromy lzabella Ggyveéd) altal képviselt |. rendd, valamint a
II. rend(i felpereseknek a dr. Seb6 Gyula (1065 Budapest, Révay koz 4. 1ll/1. szam)
altal képviselt I. rend( és az Il. rend(, valamint a dr. Bilak Andrea jogtanacsos altal
képviselt Ill. rendl alperesek ellen szerzddés hatalytalansaganak megallapitasa
irant indult perében a Fd&varosi Birésag 2009. szeptember 30-an kelt
22.G.40.273/2009/36. szamu itélete ellen az I. és Il. rendd alperesek altal 39.
sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan - targyalason kivil - meghozta a
kovetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi az |. és Il. rendd alpereseket személyenként, hogy 15 napon belll
fizessenek meg az I. és Il. rend(i felpereseknek személyenként 75.000 - 75.000
(Hetvendtezer - Hetvendtezer) forint + afa Ugyvédi munkadijbdl allé masodfoku
perkoltséget.

Kotelezi az |. és Il. rendl alpereseket, hogy az allami adéhatdsag kulon felhivasara,
a felhivasban megjel6lt médon és szamlara egyetemlegesen fizessenek meg az
allamnak az illetékfeljegyzési joguk folytan le nem roétt 300.000 (Haromszazezer)
forint fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A Budapest XV. kerllet, beltertlet 88855 hrsz. alatt all6 ingatlan (a tovabbiakban:
ingatlan) 20840/7911 eszmei tulajdoni hanyadban a perben nem all6 R.
Butorkereskedelmi Rt., 50071/7911 eszmei tulajdoni hanyadban pedig a Magyar
Allam tulajdonaban és a Il. rendd felperes jogelddjének (a tovabbiakban: II. rendii
felperes) kezelésében allt. Az ingatlant egy 1995. junius 29-én létrejott szerzédeés



alapjan 200.000.000 forint és jarulékai erejéig a lll. rend(i alperes javara bejegyzett
keretbiztositéki jelzalogjog terhelte.

A perben nem allé6 D. Kft. vétel jogcimén szerezte meg az ingatlan 20840/7911
eszmei tulajdoni hanyadat, amelyet 2002. november 14-én atruhazott az I. rendd
alperesre. Ennek ellenszolgaltatasaként az |. rendd alperes a D. Kft.-re ruhazta a Il.
rendd alperesben fennalld 1.500.000 forint névértékl Uzletrészét azzal, hogy az |.
rendd alperes altal megvasarolt ingatlanrész értékét 1.500.000 forintban hataroztak
meg.

Az |. rendl alperes mint eladd és a Il. rend(i alperes mint vevd k6zott 2003. januar
29. napjan szerzddeés jott 1étre, amelyben az I. rendi alperes 1.500.000 forint vételar
ellenében a Il. rendl alperesre ruhazta at az ingatlan 20840/7911 osztatlan k6zds
tulajdoni hanyadat (a tovabbiakban: ingatlanrész). A szerz6d6 felek a
megallapodasban rdgzitették, hogy a vételar kialakitasara az ingatlant terheld
jelzalogjog alapulvételével kertilt sor. A Il. rend(i alperes a fenti szerz6dés alapjan
2003. marcius 10-én a foéldhivatalhoz a tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmet
benyujtotta.

A Il. rendl alperes az ingatlannak az |. rend( alperes altal korabban hasznalt
tertletét birtokba vette és azt bérbeadassal hasznositja.

A Fdvarosi Birosag a R. Butorkereskedelmi Rt. ,f.a." ellen inditott felszamolasi
eljarasban a 2003. majus 26-an kelt 10.Fpk.01-96-000683/459-XXVIIl. szamu
végzésével a lll. rendl alperesnek az ingatlanrészt terheld jelzalogjog alapjaul
szolgalo hitelez6i igényét 131.889.350,50 forint tékében, 149.501.888 forint
kamatban hatarozta meg azzal, hogy 2002. december 31-én a kamat Osszege
610.169.058 forint.

A Fdvarosi Keruletek Foéldhivatala a Il. rendld felperes 2000. marcius 7-én kelt
kérelme alapjan a Il. rend(i felperes tulajdonjogat apport jogcimén 2003. junius 23-
an az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezte.

A Févarosi Keruletek Foldhivatala 2003. julius 23-an felszdlitotta a Il. rend( alperest,
hogy a kérelemhez csatolja a Il. rendd felperes eldvasarlasi jogrél lemondo
nyilatkozatat. A Il. rendld alperes 2003. szeptember 15-én a felhivasban ko6zolt
hataridé 60 nappal t6rténé meghosszabbitasat kérte.

Az 1. és Il. rend(i alperesek 2003. november 22-i keltezés feltiintetésével a 2003.
januar 29-én megkotott adasveételi szerz6dést modositottak és az ingatlan vételarat
a korabbiakban meghatarozott 1.500.000 forinttal szemben 401.500.000 forintra
emelték.

A Il. rendl felperes egy 2003. december 1-jén kelt irasbeli nyilatkozatban az
ingatlanrész tulajdonanak atruhazasat érinté 2003. januar 29-én kelt adasvételi
szerz6dés tekintetében kifejezetten és visszavonhatatlanul kijeldlte az 1. rendi



felperest a Il. rendl felperest megilleté elévasarlasi jog gyakorlasara. Az I. rendd
felperes ugyanezen a napon kelt és személyenként az alperesekhez cimzett azonos
tartalmu irasbeli nyilatkozataival kifejezetten és visszavonhatatlanul kijelentette,
hogy a 2003. januar 29-én megkotott adasvételi szerz6dés ismeretében az
elévasarlasi jogaval élni kivan.

A 1. rendld alperes a 2003. december 22-én kelt levelében tajékoztatta a
felpereseket, hogy az adasvételi szerzOdést id6kdozben modositottak, igy az
elévasarlasi jogrol szél6 nyilatkozatot nem fogadja el, majd 2004. januar 12-én - a
szerzOdésmodositas keltezését 2003. november 22-ével megjeldlve - felhivta az |.
rendd felperest, hogy a vételar megjeldlése mellett elévasarlasi jogardl nyolc napon
belll nyilatkozzon.

A felperesek 2003. december 16-an inditottak keresetet az alperesekkel szemben,
amelyben kérték az |. és Il. rendl alperesek altal 2003. januar 29-én megkotott
adasvételi szerz6dés hatalytalansaganak, valamint annak megallapitasat, hogy az
ingatlanrészre megkotott adasveételi szerzédés az I. rendl alperes mint eladd és az
I. rendl felperes mint vevdé kozott jott létre. Kérték tovabba, hogy a birdsag
kotelezze a Il. rendl alperest az ingatlanrész |. rend( felperesnek torténd birtokba
adasara. A felperesek kérték, hogy az els6foku birosag kotelezze a lll. rendi
alperest a fentiek tlrésére. A felperesek az altaluk érvényesitett jogot a Polgari
Torvénykdnyvrél széld 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 145. § (2)
bekezdésére, 373. § (6) bekezdésére és a 373. § (4) bekezdésére alapitottak.

Az |. és Il. rendl alperesek érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.
Allitasuk szerint a II. rend(i alperest nem illette meg a jogosultsag az elévasarlasi jog
gyakorlasara, mert a szerzG6dés megkotésének idépontjaban az ingatlan-
nyilvantartasba csak a kezel6i joga volt bejegyezve. Az alperesek altal megkotott
szerzd6dés ajandékozassal vegyes adasvétel, ezért az ugyanahhoz a cégcsoporthoz
tartoz6 és egymassal elszamolasi viszonyban Iévl alperesek vonatkozasaban az
elévasarlasi jog nem gyakorolhatd. Az alperesek tényallitasa szerint a 2003. januar
29-ei szerz6dés tekintetében a szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozott feltinben
nagy értékkllénbozet all fenn, ezért a perben a Pik. 236. § (3) bekezdésére toérténd
hivatkozassal akaratnyilatkozatukat megtamadtak. Harmadlagosan arra hivatkoztak,
hogy a felperesek az elévasarlasi jog gyakorlasaval tdbbszazmillié forint jogtalan
haszonhoz jutnanak hozza, igy a szerz6dés semmis, mert joerkdlcsbe Utkozik.

A lll. rendl alperes a kereset teljesitését nem ellenezte. Bejelentette, hogy a R. Rt.
,f.a."addssal szemben fenndlld koévetelése 2007. junius 30-i allapot szerint
131.889.351 forint t6ke és 1.136.657.747 forint sszeg(i kamat és késedelmi kamat.
A kovetelés kielégitésére fedezet nincs, a tulajdoni vita akadalyozza a per targyat
képezb ingatlan végrehajtasat.

Az els6foku birosag a 2010. marcius 29-én meghozott 22.G.40.273/2009/36. szamu
itéletében megallapitotta, hogy az I. rendi alperes mint eladd és a Il. rend( alperes
mint vevd kozott 2003. januar 29. napjan a Budapest XV. kerilet beltertleti 88855



hrsz.-u ingatlan I. rend( alperes tulajdonaban allé 20840/7911 tulajdoni hanyadara
megkotott adasvételi szerz6dés a felperesekkel szemben hatélytalan. Az adasvételi
szerz6dés az |. rendi alperes mint elado és az I. rendl felperes mint vevé kdzott jott
létre. Kotelezte a Il. rendl alperest, hogy az adasvételi szerzédés targyat képezd
ingatlannak a fenti tulajdoni hanyadra tekintettel birtokdban tartott tertletét kilritve
bocsassa az I. rendi felperes birtokaba attol szamitott 15 napon beldl, hogy az |.
rendd felperes igazolja, hogy medfizette az I. rendl alperes részére az 1.500.000
forint vételarat. Az els6foku birdsag a lll. rendl alperest a fentiek tlrésére kotelezte.
Kotelezte az I. és Il. rendl alpereseket egyetemlegesen, hogy fizessenek meg 15
napon belul 702.500 forint perkoltséget, amelyre a felperesek egyetemlegesen
jogosultak.

Az elséfoku birésag a tényallast a Polgari perrendtartasrél szélo 1952. évi Il
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 193. §-aban foglaltak alkalmazasaval els6sorban a
szolgaltatott okiratok, valamint az adasvételi szerz6dést ellenjegyz6 ugyveéd, dr. V.
A., tovabba dr. O.né Sch. A, B. Z. és R. G. tantvallomasainak, valamint N. S.
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértd vélemény-nyilvanitdsanak egybevetéseével
allapitotta meg. A tanuvallomasok tartalmara, valamint arra tekintettel, hogy az
alperesek az adasvételi szerz6dés modositasat 2003. december 23-an nyujtottak be
a féldhivatalhoz, az elséfoku birésag arra a megallapitasra jutott, hogy a 2003.
november 22-ei keltezéssel ellatott szerz6désmodositas alairasa 2003. december
22-én torteént.

Az els6foku birosdg N. S. igazsagugyi szakértd6 vélemény-nyilvanitasat a
jelzalogteher figyelembevételével megallapitott forgalmi érték tekintetében
ittlkezésének alapjaul elfogadta. Az els6foku birésag - utalva a
14.Gpkf.44.804/2009/2. szamu végzésre - az alperesek kdényvszakeértd
kirendelésére vonatkozé inditvanyat mellézte, mert megallapitotta, hogy a korabban
mar elbiralt hitelezdi kdvetelés itélt dolognak mindsil, amelyet az alperesek csak
abban az esetben vitathatnak, ha id6ékdézben részben vagy egészben teljesités
tortént. A bizonyitékok értékelése soran az elséfoku birosag figyelembe vette azt is,
hogy az |. rendl alperes az ingatlan hanyadot csereszerzédéssel ugy szerezte meg,
hogy az adasvételi szerz6désben megjeldlt indokokkal egyezéen az ingatlanrész
ertéekét ugyancsak 1.500.000 forintban hataroztak meg. Az els6foku birdsag a
szerz6déskotés ceélja kdérében inditvanyozott tovabbi tanuk kihallgatdsat melldzte,
mert a megismételt eljarast megel6z6en a tanuk kihallgatasa megtortént és a
szolgaltatott bizonyitékok a tényallds megallapitasara teljes mértékben alkalmasak
voltak.

Az elséfoku birésag megallapitotta, hogy a Il. rendi felperesnek, mint a széljegyzet
tulajdonjog bejegyzés iranti kérelem jogosultjanak a 2003. januar 29-ei adasvételi
szerz6dés megkodtésének idépontjaban az elévasarlasi joga fennallt és a Il. rendd
felperest, mint tulajdonostarsat a Ptk. 145. § (2) bekezdése alapjan az el6vasarlasi
jog megillette. A II. rendl felperes a 2003. december 1-jén kelt nyilatkozataban
jogszerlen jeldlte ki az |. rendl felperest az elGvasarlasi jog gyakorlasara. A
szakért6i véleménnyel is aldtdmasztott aranyos forgalmi értékre figyelemmel az



els6foku birésag alaptalannak talalta az I. és Il. rend( alpereseknek a szerzb6dés
szinlelt, illetve ajandékozassal vegyes Uzemeltetési célu adasvételi szerzddésre
torténd hivatkozasat. A joerkdlcsbe (itkdzésre valo hivatkozast is alaptalannak
értékelte, mert az ingatlanrész forgalmi értékét az adasvételi szerz6désben kiko6tott
vételar 6sszegében allapitottdk meg.

Az elsbéfoku itélet indokolasa szerint az 1. rend(i alperes az el6vasarlasi jog
gyakorlasara vonatkozo felhivasi kotelezettségének annak ellenére nem tett eleget,
hogy az illetékes foldhivatal 6t erre kifejezetten felhivta. A Il. rendl felperes - az .
rendd felperes Kkijelolése utjan - az eldvasarlasi jogat megfeleld hataridében
érvényesitette. Megallapitotta, hogy a Il. rendl felperes legkorabban 2003.
augusztus 27-én szerzett tudomast arrol, hogy a Il. rendi alperes a perbeli
ingatlanhanyad tulajdonosaként jar el és 2003. szeptember 11-én hivta fel a Il
rendd alperest az ingatlanra vonatkozo tulajdonosi jogosultsag igazolasara, amelyre
a Il. rend( alperes nem nyilatkozott. A Il. rendl felperes az 2003. oktdber 9-én tett
ismételt eredménytelen felhivast kdvetbéen jart el a foldhivatalnal és szerzett
tudomast a perbeli adasvételi szerzddésrél. Az alperesek sajat felrohatd
magatartasuk mellett jogszeriien nem hivatkozhatnak arra, hogy a Il. rendi felperes
a fenti felhivasukat kovetben nem az adott helyzetben altaldaban elvarhaté
hataridében gyakorolta az 6t jogszabaly alapjan megilletd elévasarlasi jogot.

Az els6foku birosdg megallapitotta, hogy az adasvételi szerz6dés moddositasat az
alperesek azt kovetben irtak ala, hogy a Il. rend(i felperes jogszerl kijeldlése
alapjan az I. rendi felperes az elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo nyilatkozatat
hozzdjuk, illetve az illetékes féldhivatalhoz bejelentette. A szerz6dés modositasa az
I. rendl felperes altal gyakorolt elévasarlasi jog alapjan a perbeli ingatlanrészre
vonatkozdan az |. rend(i alperes és az |. rendl felperes k6z6tt a jogszabaly alapjan
|étrejott adasvételi szerz6dés érvényessegét nem befolyasolja. Az elséfoku birdsag
a fentiek alapjan a Ptk. 373. § (2) bekezdésének alkalmazasaval azt allapitotta meg,
hogy az adasvételi szerz6dés az |. rendl alperes mint eladd és az |. rendu felperes
mint vevd kozott jott létre, és a kereseti kérelemnek megfeleléen kotelezte a Il
rendd alperest az ingatlan birtokba bocsatasara, valamint a lll. rend( alperest a
fentiek tlirésére.

Az elsbfoku itélettel szemben az 1. és Il. rendl alperesek nyujtottak be fellebbezést,
amelyben elsddlegesen az itélet megvaltoztatasaval a kereset elutasitasat,
masodlagosan az itélet hatalyon kivul helyezését és az els6foku birésag ujabb
eljarasra, Ujabb hatarozat hozatalara utasitasat kérte. Allitdsa szerint az elséfoku
birosag figyelmen kivil hagyta a masodfoku birosag Uuj eljarasra vonatozo
irAnymutatasat, tovabba sem tajékoztatasi, sem indokolasi kdtelezettségének nem
tett eleget a szilkséges modon. A kirendelt igazsagugyi szakértd értékbecslését
figyelmen kivll hagyva, de arra hivatkozva maga allapitotta meg egy netté 400 millié
forintos ingatlanrészrél, hogy annak realis forgalmi értéke az adasvételi
szerz6désben 1.500.000 forintnal tdbb nem lehet. Hangsulyozottan hivatkozott arra,
hogy az 1.500.000 forint nem vételar, ezért a szerz6dés nem adasvetel.



Az |. és Il. rend(i alperesek a fellebbezéstikben eléadtak, hogy az elséfoku birdsag
figyelmen kival hagyta az alperesek konyvszakértd kirendelésére vonatkozo
bizonyitasi inditvanyat arra hivatkozassal, hogy a joger6s masodfoku hatarozat itélt
dolog, azt allitottak, hogy a jelen perben még vitathatdé a jelzalogjoggal biztositott
kovetelés mértéke. Azaltal, hogy az elséfoku birdsag az I. és Il. rendi alperest a
bizonyitastol elzarta, nem derll ki az eladott ingatlanrésznek szerzédéskotés
id6épontjaban fennall6 forgalmi értéke. Az 1.500.000 forint vételar nem értékaranyos
és ha a szakért6 allaspontja helyes, az ingatlannak a szerzédéskotéskori allapotra
vonatkoztatva nincs forgalmi értéke. Forgalmi értékkel nem biré dolgok pedig nem
targyai adasvételi szerz6désnek. Szerz6déses ellenérték hianyaban nem lehet sz6
visszterhes szerzddésrél és elbvasarlasi jog gyakorlasardl. Téves az els6foku
birésag azon allaspontja is, hogy a felperesek megfelel6 id6 alatt nyilatkoztak az
elévasarlasi joguk gyakorlasarol.

Az |. és Il. rendl alperesek fellebbezésikben el6adott allitasa szerint az
inditvanyozott, de mell6z6tt tanuk arra is tudtak volna nyilatkozni, hogy
mindennapos munkakapcsolatuk alatt mikor hoztak a Il. rendl felperes dolgozoinak
tudomasara, hogy az I. és Il. rendi alperesek kézétt tulajdon atruhazasra kertilt sor.
Ha augusztusban tudtak volna meg az atruhazast, akkor is elegendd lett volna
legfeljebb 15 napos hataridd, ehelyett arra mintegy 5 hénap multan kerllt sor.
Tévesen jutott az els6foku birésag arra a meggy6zddésre, hogy az adasvételi
szerz6dés modositasa mikor készilt, azt ki készitette, mikor irtak ala. A bizonytalan
€s egymassal ellentmondd tanuk ismételt kihallgatasa és szembesitése nem
mell6zhetd, a szerz6dést nem az ellenjegyzd lgyvéd készitette, az ellenjegyzés
tehat szabalytalan volt. Ez ugyan nem teszi a szerzédést érvénytelenné, azonban
fokozott figyelemmel vizsgalandok a szerzédéskotés korlilményei. Erre a tanuk
korabbi kihallgatasakor nem kertilt sor és arra sem terjedt ki a bizonyitasi eljaras,
hogy mi volt a célja a szerz6déses atruhazasnak, rendelkeztek-e kell taggydlési
felhatalmazassal a szerz6d6 tisztségviselOk és azt a szerzddéskdtéskor igazoltak-e.
Nem megalapozott tehat az elséfoku itéletnek az a megallapitasa, hogy a szerz6dés
modositasa nem befolyasolta az I. rendl alperes és az |. rendl felperes kozott
létrejott adasveételi szerzddés érvényességeét. Az alperesek a foldhivatal felhivasa
folytan felismert szerz6désko6tési hibara azonnal reagaltak. Tisztazando lett volna az
is, hogy milyen taggyulési hatarozat szuletett a helyzet megoldasara és azt kik
hoztak. Megismételték azon allitasukat, hogy az adasvételi szerz6désnek nevezett
megallapodas nem adasvétel és emiatt elévasarlasi jog nem érvényesithetd. Az
els6foku itélet hatalyon kivll helyezésének esetére kérték, hogy a masodfoku
birosag rendelje el az inditvanyozott és az els6foku birdésag altal mell6zott
bizonyitast.

Az |. és Il. rendl alperesek hivatkoztak a Févarosi Birdsag azonos tanacsa el6tt
folyamatban volt 22.G.40.381/2009 szamu Ugyre, amelyben a masodfoku eljaras
7.P£.20.739/2010 szam alatt van folyamatban és inditvanyoztak az iratokba vald
betekintést. El6adtak, hogy a lll. rend(i alperes nem jelentette be, hogy egy ceglédi
aruhazra vezetett sikeres arverés folytan a jelzalogjoggal biztositott kovetelés
jelentésen csokkent, tovabba, hogy a R. Rt. fa." elleni felszadmolasi eljarasban évek



Ota letétbe van helyezve 30 millio forint a tOkekdvetelés fedezetéll, amely
ugyancsak csdkkenti a jelzalogjoggal biztositott t6két €s kamatkdvetelést. Csatoltak
K. R. igazsagligyi add - jarulék- kdnyv- és pénzpiaci szakérté 2010. junius 28-an
készitett egyesitett szakért6i vélemény kivonatat, valamint a 2010. szeptember 9-én
kelt szakvéleményeét.

A lll. rendl alperes az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte. Hivatkozott arra, hogy
az elsofoku birésag minden sziikséges bizonyitast lefolytatott, de az alperesek
tobbszori felszolitas utan egyes allitdsaik alatdmasztasaképpen ujabb és ujabb
hataridé mellett sem terjesztették el6 bizonyitékaikat.

A lll. rendl alperes bejelentette, hogy a ceglédi aruhaz végrehajtasi eljarasban
tortént értékesitése semmilyen moédon nem befolyasolja a jelen per kimenetelét,
mivel az ingatlan vételara 173.000.000 forint, legfeljebb ennyivel csékkenhet tehat a
kovetelés, amelynek 6sszege 2009. junius 30-ig 131.889.351 forint téke és
1.419.094.309 forint kamat. Az eltelt években tovabbi kamatok keletkeztek, amelyek
tobb tizmillié forintot tesznek ki. A felszamold tobbszdr megirta, hogy megtérilésre
nem szamithat, ezért érthetetlen az I. és Il. rend(i alpereseknek a 30 millié forintos
megtérilésre torténd hivatkozasa. Nem értelmezhetd, hogy a lll. rend(i alperes a
kOvetelést nem igazolta, mert tébbszdr is benyujtasra és igazolasra kerllt a
kOvetelés pontos Osszege.

A felperesek fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet helybenhagyasara iranyult.
Allitasuk szerint az elséfoku birésag itélete mindenben helytallo, a fellebbezés pedig
megalapozatlan. Az els6foku birdsag a masodfoku birosag végzésének teljes
korlen eleget tett, a Pp. 141. § (6) bekezdésében irt kdvetkezmények terhe mellett
tobb alkalommal felhivia a feleket tovabbi nyilatkozataik, bizonyitasi inditvanyaik
elbterjesztésére. Az alperesek ingatlanforgalmi szakeértd, illetve konyvszakértd
kirendelésére, valamint ugyanazon tanuk kihallgatdsara tettek inditvanyt, akik mar a
korabbi eljarasban részletesen minden koralményre kiterjedbéen kihallgatasra
kerlltek. Az els6foku birébsag a bizonyitasi inditvanyokat mérlegelte, az
ingatlanforgalmi szakért6t kirendelte, az egyéb inditvanyok mell6zésérél az elséfoku
itéletben szamot adott. Az I. és Il. rend( alperesek a tulajdoni hanyad értékét a
jelzalogteher miatt éppen maguk allapitottak meg jelképes 6sszegben és nevezték a
szerzbdést adasvételi és nem ajandékozasi szerz6désnek. Szerz6déses akaratuk
akkor sem valtozott, amikor a szerz6désben megjeldlt vételarat az elévasarlasi jog
gyakorlasanak ismeretében moddositottdak. Az elséfoku birésag a szakvéleményt
helyesen értelmezte, a vételarat megfeleléen fogadta el és az (gy Osszes
bizonyitékait mérlegelve adasvételi szerz6désként minésitette a megallapodast,
amellyel szemben az elévasarlasi jog érvényesen gyakorolhatd. Az alperesek altal
felhozott egyéb korlilmeények - a szerz6déskotés célja és a taggylilési hozzajarulas -
a jelen per érdemi elddntését nem érintik, igy a tanuk kihallgatdsa csak a per
elhuzasat szolgalta volna.

Az |. és Il. rendl alperesek fellebbezése megalapozatlan.



Az |. és a Il. rendl alperesek a fellebbezéslikben alaptalanul sérelmezték, hogy az
elséfokd birésag a Févarosi itélétabla 13.Gf.40.365/2008/7. szaml végzésben
foglaltakat figyelmen kivil hagyva a masodfoku birdsag altal el6irt iranymutatasnak
megfelel bizonyitasi eljarast nem folytatta le. Az elséfoku birésag a 22.G.40.273/2.
szamu végzésében a masodfoku végzés iranymutatasanak maradéktalan betartasa
mellett hivta fel az |. és Il. rendl alpereseket bizonyitékaik megjeldlésére,
mindehhez képest a szilikséges bizonyitast elrendelte, mig a tovabbi bizonyitasi
inditvanyok mell6zésének indokairdl az itéletében szamot adott.

A fentiek alapjan az elséfoku birésag a bizonyitasi eljarast a per eldontéséhez
szikséges mértékben lefolytatta, a tényallast tulnyomé részben helyesen allapitotta
meg és helytalld érdemi dontést hozott, azonban az elséfoku birésag itéletének
indokolasaval a Févarosi [télétabla nem minden vonatkozasban értett egyet.

Az elséfoku birosag helyesen allapitotta meg, hogy az alperesek 2003. januar 29-én
a per targyat képezd ingatlanrész tulajdonanak atruhazasa céljabdl adasvételi
szerzbdést kotdttek, amelyre vonatkozdéan a Il. rendi felperes el6vasarlasi joga
fennallt. Az els6foku birdsag a szakértdi bizonyitas lefolytatasat kdvetbéen abban a
kérdésben is helytallo allaspontra jutott, hogy az |. rend(i alperes megtamadasi
kifogasa alaptalan, mert a lll. rendl alperes javara bejegyzett jelzalogjog értékére
tekintettel a 2003. januar 29-ei szerz6désben meghatarozott szolgaltatas és
ellenszolgaltatas kozoétt feltlinben nagy értékkilonbség nem allt fenn. Az alperesek
a fellebbezésukben alaptalanul sérelmezték, hogy az els6foku birésag nem
folytatott le tovabbi bizonyitasi eljarast a jelzalog alapjaul szolgaldé kdvetelés
mértékének megallapitasa érdekében. A szolgaltatas és ellenszolgaltatas feltlinéen
nagy értékkulonbdzetének vizsgalata soran elsésorban a szolgaltatas
szerz6déskotés idopontjdban fennalld forgalmi értékébdl kell kiindulni. Ha a
szerzb6désben kikotott pénzbeli ellenszolgaltatas ehhez képest 6nmagaban sem
tekinthet6 feltindéen aranytalannak, a szerzédéskotés korilményeinek tovabbi
vizsgalata szikségtelen.

A forgalmi érték egy olyan becsilt 6sszeg, amelyet atlagos korulmények kozott a
piacon megjelend vevék a kereslet-kinalat figyelembevételével a dolog tulajdonanak
atruhazasa ellenében hajlandodak kifizetni. Mindezt els6sorban a piacon megjelené
vevbknek a dologrol teljes bizonyossaggal megismerhetdé informacioi és
tulajdonsagai hatarozzak meg. A megvételre felkinalt ingatlan tekintetében - annak
szemrevételezéssel megallapithatd fizikai és terlleti adottsagain tul - a kdzhiteles
ingatlan-nyilvantartasban megjelené adatoknak van jelentésége, mert a dologi -
mindenkivel szemben fenndlld - hatalyu jogszerzés lehetésége és kockazata
kizardlag a tulajdoni lap ismeretében mérlegelhetbé.

Az ados elleni felszamolasi eljarasban a Foévarosi Birésag a 10.Fpk.01-96-
000683/459-XXVIII. szamu végzését szakértdi bizonyitas lefolytatasat kdvetden,
2003. majus 26-an hozta meg, igy a 2003. januar 29-ei adasvételi szerz6dés
megkotésének idépontjaban az érintett ingatlanrész forgalmi értékét alakito hiteles
adatot els6sorban a tulajdoni lapra bejegyzett jogok és tények szolgaltattak. A perrel



érintett idészakban fennall6 forgalmi értéket nem az adds részbeni teljesitése,
hanem a jelzalogteher bejegyzésének ténye é€s annak a tulajdoni lapon megjelend
O0sszege hatarozta meg, ezért nincs érdemi jelentésége a ceglédi ingatlanra 2009.
aprilis 23-an lefolytatott arverés alapjan torlesztett tartozas 6sszegének sem.
Mindezeket figyelembe véve az els6foku birésag elsésorban Nagy Sandor
igazsagugyi szakértd véleménye alapjan a bizonyitékok okszer( értékelésével
jutatott arra a megallapitasra, hogy az I. és Il. rend( alpereseknek a 2003. januar
29-ei szerz6désnek a Pik. 201. § (2) bekezdésére alapitott megtamadasi kifogasa
megalapozatlan, és abban a kérdésben is helytalléan déntétt, hogy a szerzédés
semmissége az |. és Il. rendl alperesek altal megjeldlt okokbol nem allapithatd
meg.

A Pp. 235. § (1) bekezdése szerint a fellebbezésben uj tény allitasara, illetve yj
bizonyiték el6adasara akkor kerilhet sor, ha az uj tény vagy az uj bizonyiték az
els6foku hatarozat meghozatalat kdvetben jutott a fellebbezé fél tudomasara, ezért
a masodfoku birésag az alperesek altal csak a masodfoku eljarasban csatolt, az
alperesek megbizasabdl elkészitett szakérti véleményt melldzte.

A Il. rendl alperes a 2003. januar 29-én megkotott adasvételi szerzédést
tulajdonjoganak bejegyzése érdekében 2003. marcius 10-én a féldhivatalhoz
benyujtotta, mig a 2002. november 22-ei szerz6désmodositas benyujtasara csak
2003. december 23-an kertlt sor. Ezen id6pontig a féldhivatal hianypaétlasi eljarast
folytatott le, mikdzben a felperesek az |. és Il. rendl alperesek altal megkotott
szerz6désrol a vételi ajanlatot tartalmazoé levél keltezésének idépontjaig (2003.
december 1.) kétséget kizar6 moédon tudomast szereztek.

Figyelemmel az ingatlan-nyilvantartasi eljarast meginditd 2003. marcius 10-ei
kérelemre, valamint arra, hogy a Il. rend( alperes altal a fdldhivataltol 2003.
szeptember 15-én kért hatvan napos hatarid6-hosszabbitas december kbzepén jart
le, nem merilhet fel kétség abban a tekintetben, hogy az |. rendl felperes 2003.
december 1-jén kelt vételi nyilatkozata kizardélag az altala addig megismert, és az
ingatlan-nyilvantartasban ekkor mar ranghellyel rendelkez6 kérelem alapjat képezdo
2003. januar 29-ei adasvételi szerzédésre vonatkozott.

A ll. rendl felperes el6vasarlasi joga a Ptk. 145. § (2) bekezdésén alapult, ezért a
Ptk. 373. § (6) bekezdése érteimében alkalmazandd 373. § (1) bekezdése szerint
az |. rendd alperes a Il. rend( alperestél kapott ajanlatot mar a szerzédés
megkotése elbtt koteles lett volna a Il. rendl felperessel, mint el6vasarlasra
jogosulttal kdzolni. Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez fliz6d6 tulajdonjogot
keletkeztetd hataly bealltat a bejegyzési kérelem iktatdsanak idépontja hatdrozza
meg €s a bejegyzése folytan a tulajdonjog erre az id6épontra visszamendleges
hatallyal keletkezik [az ingatlan-nyilvantartasrél szélé 1997. évi CXLI. térvény 3. §
(2) bekezdés, 7. § (1) bekezdés, 44. § (1) bekezdés], igy az eladd kozlési
kotelezettsége a bejegyzési kérelem iktatasa és az annak elintézése kozotti
idészakban is fennallt. Az |. és Il. rendl alperesek a fentiek alapjan a kozlési



kotelezettség elmulasztasara a Ptk. 4. § (4) bekezdésének masodik mondata
értelmében az elévasarlasi jogosulttal szemben alappal nem hivatkozhatnak.

Ha a jogosult a szerz6dési ajanlat elfogadasara altaldban megszabott hataridé alatt
nem tesz vételi nyilatkozatot, a tulajdonos a dolgot az ajanlatnak megfeleléen vagy
annal kedvez6bb feltételek mellett eladhatja (Ptk. 373. § (2) bekezdés). A fenti
rendelkezés az elbvasarlasra jogosult vételi nyilatkozatdanak kozléséhez naptari
napban megjeldlt hataridét nem ir eld, az ajanlat elfogadasara nyitva allo hataridot
minden egyes esetben a szerz6dés tartalmara, igy kiléndsen a kikotott szolgaltatas
jellegére tekintettel kell megitélni annak értékelése mellett, hogy az adott
megallapodasban foglalt ajanlat alapjan meghozanddé gazdasagi dontés
meérlegelése az elOvasarlasra jogosult részérél az adott helyzetben elvarhatéan,
mennyi id6t vehet igénybe. Az indokolatlanul késedelmes igényérvényesités az
eladd és a vevd altal megkotott szerzédés hatalyat mar nem érinti.

A fentiek alapulvételével az I. és Il. rend( alperesek a Ptk. 4. § (4) bekezdés
masodik mondatanak alkalmazasaval annak ellenére hivatkozhattak az |. rend(
felperes igényérvényesitésének késedelmére, hogy a kozlési kotelezettség
elmulasztasa folytan maguk sem ugy jartak el, ahogy az adott helyzetben altalaban
elvarhatd. Mindezekre tekintettel az elséfoku birosag helyesen jart el, amikor annak
erdemi vizsgalataba bocsatkozott, hogy a felperesek nyilatkozatanak kozlése
megfelel6 hataridbben tortént-e. Az els6foku birdsdg a szolgaltatott bizonyitékok
okszeru értékelésével jutott arra a megallapitasra, hogy a Il. rend( felperes az |.
rendd felperes Kkijeldlése utjan az elévasarlasi jogat megfelel6 hataridében
érvényesitette. A masodfoku birosag nem latott indokot arra, hogy az elséfoku
birdsag altal értékelt bizonyitékokat ebben felilmérlegelje.

Az |. és Il. rendl alperesek a fellebbezéslikben azt is sérelmezték, hogy az els6foku
birdsag mellézte azoknak a tanuknak a kihallgatdsat, akiknek tanuvallomasa
alkalmas lett volna annak aladtamasztasara, hogy mindennapos munkakapcsolatuk
soran a ll. rendl felperes dolgozdinak tudomasara jutott a szerz6dés megkdtése. A
munkavallalok szdbeli informacioin alapuld tudomasszerzés az irasbeli alakhoz
kotott ingatlan adasvételi szerzédést érintd vételi ajanlat eldontéséhez sziikséges
adatok Osszességét oOnmagaban nyilvanvaléan nem tartalmazza, ezért erre
tekintettel a bizonyitasi eljaras kiegészitése szlikségtelen.

Az irasban kozolt szerzédési nyilatkozat hatalyossagahoz az sziikséges, hogy az a
masik félhez megérkezzék (Ptk. 214. § (1) bekezdés), ezért az el6vasarlasra
jogosultnak az ajanlat tartalmaval azonos vételi nyilatkozata az eladd
tudomasszerzésével valik hatalyossa. Az elbvasarlasi jog esetében a szerzdédés
megkotésének folyamata annyiban tér el az altalanos szabalyoktol, hogy a
szerz6dés megkotésének elsdé mozzanatat képezd akaratnyilatkozat kozlését az
elévasarlasra jogosultnak az ajanlatrol t6rténd tudomasszerzése valdsitia meg, és
az elad6 ajanlati kotottségére a Ptk. 211. § (1) bekezdésében foglaltakat kell
alkalmazni. Ha az el6vasarlasra jogosult a kapott ajanlatrol tudomast szerez, az
eladb a Ptk. 211. § (1) bekezdésének alkalmazasaval a szerzédéses



akaratnyilatkozatahoz kétve marad és ha az el6vasarlasra jogosult a tulajdonoshoz
intézett nyilatkozataban az ajanlat tartalmat magaéva teszi, a Ptk. 373. § (2)
bekezdése értelmében a szerz6dés kdzottik létrejon.

Az elséfoku eljarasban szolgaltatott okirati bizonyitékok alapjan kétséget kizaro
modon megallapithatd tény, amit az |. és Il. rendl alperesek maguk sem tették
vitassa, hogy az I. rendl felperes elbvasarlasi jogosultsaga alapjan kézolt 2003.
december 1-jén kelt vételi nyilatkozat az |. és Il. rend( alperesekhez 2003.
december 22-éig megérkezett. A Il. rendl alperes 2003. december 22-én, valamint
2004. januar 12-én kelt irasbeli nyilatkozata azt is alatamasztja, hogy az I. rendi
felperes vételi nyilatkozatdnak az |. és Il. rendld alperessel torténd kozléséig a
felpereseket a 2003. januar 29-ei szerzédés maddositasardl nem tajékoztattak. A Pik.
211. § (1) bekezdése értelmében az adasvételi szerz6désrdl valé tudomasszerzés
joghatasaként az |. rendl alperes az ajanlatdhoz a felperessel szemben koétve
maradt. Az |. rend( felperes 2003. december 1-jén kelt vételi nyilatkozatanak - az
ajanlati kotottség idétartama alatt torténd - kézlésével az |. rendi felperes és az |I.
rendd alperes kozott az adasvételi szerz6dés a 2003. januar 29-én megkotott
szerzb6désnek megfelel tartalommal a Ptk. 373. § (2) bekezdése szerint létrejott,
amelynek hatalyat az I. és Il. rendl alperes altal megkoétott, 2003. november 22-ei
keltezéssel ellatott szerz6désmaddositds nem érintette.

A kifejtett indokok alapjan az els6foku birdsag helytallo jogi allaspontra helyezkedett
annak megallapitasaval, hogy az |. és Il. rendl alperesek altal megkotott 2003.
januar 29-ei szerzdédés a felperesekkel szemben hatdlytalan, az ingatlanrész
tulajdonanak atruhazasara iranyuld szerzédés az I. rendl felperes és az I. rendl
alperes kdzott jott 1étre.

Az els6foku itélet indokolasanak fentiek szerinti megvaltoztatasara tekintettel a
Févarosi itélétabla mellézi az elséfoku itélet indokolasabol a 2003. november 22-ei
keltezéssel ellatott  szerz6désmoddositas  alairasanak  idOpontjat  érintd
megallapitasat, mert a per eldontése szempontjabdl - figyelemmel a szolgaltatott
okiratok tartalmara - ennek a kifejtett indokok szerint érdemi jelentésége nem volt.

A fentiek alapjan a Févarosi [télétabla az elséfoku itélet indokolasat részben
megvaltoztatva az elséfoku birésag érdemben helyes itéletét a Pp. 253. §-anak (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezés nem vezetett sikerre, ezért a Fdévarosi [télétabla a Pp. 239. §-a
értelmében iranyadd 78. § (1) bekezdése alapjan a 82. § (2) bekezdésének
alkalmazasaval marasztalta az |. és Il. rend(i alpereseket a masodfoku eljarasban
felmeriilt perkdltség megfizetésére. A Févarosi itélétabla az |. és Il. renddi felperesek
ugyvédi munkadijban felmerilé6 masodfoku perkoltségét a birdsagi eljarasban
megallapithaté tigyvédi koltségekrél szold 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) és
(5) bekezdésének alkalmazasaval allapitotta meg.



Az I. és Il. rendl alperesek illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott fellebbezési
illeték megfizetésére kotelezé rendelkezés az illetékekrdl szdélo 1990. évi XCIII.
torvény 74. § (3) bekezdésén, valamint a kdltségmentesség alkalmazasarél szolo
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdésén és 15. § (1) és (3)
bekezdésén alapul.

Budapest, 2010. oktéber 5.
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