Févarosi itéldtabla
13.Gf.40.313/2008/12.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Févarosi [télétabla a Dr. Nagy Ugyvédi Iroda ( lgyintézé: Horvathné dr. Nagy
lldiké Ugyveéd) altal képviselt felperesnek a dr. Rozgonyi Balazs ugyvéd altal
képviselt I. rend(, és dr. Lengyel Andrea ligyvéd altal képviselt Ill. rend(i alperesek
ellen szerz6dés hatalytalansaganak megallapitasa és jarulékai megallapitasa irant
inditott perében a Pest Megyei Birdsag 2008. majus 28. napjan kelt
20.G.28.195/2004/68. szamu itélete ellen a felperes részérdl 69. sorszam alatt

benyujtott fellebbezés folytan - targyaldson kiviil - meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Fovarosi [télétabla az elséfoku birésag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti,

fellebbezett részét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1. rendii és a III. rendii alperesek
részére 480.000-480.000 (Négyszaznyolcvanezer - Négyszaznyolcvanezer) forint masodfoku

perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy az APEH Kdzép-magyarorszagi Regionalis lgazgatésaga
felhivasara fizesse meg az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt 900.000

(Kilencszazezer) forint fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.



Indokolas:

Az els6foku birosag a 2008. majus 28-an kelt 20.G.28.195/2004/68. szamu
itéletével megallapitotta, hogy a november 23-i adasvételi szerzGdéssel érintett t.-i
0152/12 hrsz alatti 34. szektor 9. térképszelvényén nyilvantartott ipartelep és tizem
megnevezés(, az ... |. C. Kft. tulajdonat képez6 17779/319847 tulajdoni hanyadabdl
2336/319847 tulajdoni hanyadra (amely megfelel 2336 négyzetméter terlletnek és
amelyen 344 négyzetméteres felllépitmény talalhatd) vonatkozé adasvételi

szerz6dés kapcsan a felperes jogszerlien gyakorolta az elévasarlasi jogat.

Az elséfoku birésag az itéletében az I. rendl alperes jognyilatkozatat poétolta és 2
példanyban csatolt fénymasolt adasvételi szerz6dés és elbvasarlasi jogra
vonatkozé nyilatkozat megklldésével megkeresni rendelte a Budakoérnyéki
Foldhivatalt, hogy az adasvételi szerz6dés alapjan a tulajdonjog fenntartasaval
torténd eladas tényét az ingatlan-nyilvantartasba a felperes javara jegyezze be,

melynek tlrésére az |. rendii alperest kotelezte.

Ezt meghaladdan a felperesi kereseti kérelmet elutasitotta.

Kotelezte a felperest, hogy kildn felhivasra az allam javara fizessen meg 900.000
forint eljarasi illetéket és tizendt napon belil 1.500.000 - 1.500.000 forint

perkoltséget az I. és Ill. rend(i alperes részére.

*k%k

Az elséfoku birdsag itéletének elutasitd rendelkezése ellen és a perkoltség

O0sszegére vonatkozoan a felperes fellebbezett.

Az els6foku birdosag az itéletének indokolasaban rogzitette, hogy a felperes
keresetét a 65. sorszamu el6készitd iratban véglegesitett tartalma szerint biralta el,

amely kereset a t.-i 0152/12 hrsz-u ingatlan 34. szektor 9. térképszelvényén 2336



négyzetméter terlletl, 344 négyzetméter felépitménnyel rendelkezd, az |. rendl
alperes tulajdonat képez6 2336/319847 tulajdoni hanyadra vonatkozik.

A felperes keresete arra iranyult, hogy a megjeldélt ingatlan tulajdoni hanyadra a
tulajdonjog fenntartasaval térténé eladas ténye feljegyzése érdekében a birésag az
I. rendl alperes jognyilatkozatat potolja, keresse meg a féldhivatalt a feljegyzésre és
ennek tlirésére az |. rend(i alperest kdtelezze. Ezen kereseti kérelmet az |. rend(
alperes elismerte, az eljaras soran a jogfenntartdssal t6rténé eladas tényének

feljegyzését nem ellenezte. Ezen itéleti rendelkezés ellen nincs fellebbezés.

A Févarosi (télétabla a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai kozott a
felperes kereseti kérelmeinek moédositdsat kdvetben fennmaradt véglegesitett
keresetének elbiralasara vonatkoz6 itéleti rendelkezést biralta fellil, e
vonatkozasban az iranyadd tényallas a kovetkez6:

A torokbalinti 0152/12 hrsz alatt nyilvantartott ingatlan tébb jogi személy osztatlan
kdz6s tulajdonat képezi, annak a felperes is résztulajdonosa. Az ingatlan
kezelésével és lUzemeltetésével kapcsolatban, valamint a tulajdonostarsak kozotti
adasvételi  szerz6dések  érvénytelenségének, illetve  hatalytalansaganak

megallapitasa irant a felperes kilénb6zd kereseti kérelmeket terjesztett eld.

A 2001. januar 1-i Uzemeltetési és szolgaltatasi szerz6dés a Budadrsi Varosi

Birésag el6tt 1.G.21.394/2001. szam alatti perének a targya.

Az |. rendl alperes, és a korabbi Il. rendi alperes, a F. V. A. F. Betéti Tarsasag
k6zott 2001. junius 15-én létrejott adasvételi szerzédéssel kapcsolatban
el6terjesztett kereseti kérelmet a Pest Megyei Birésag a 7.G.28.195/2004/31. szamu
részitéletével elutasitotta. Ezen részében a Févarosi [télétabla a 2006. szeptember
27-én kelt 13.Gf.40.286/2006/13. szamu részitéletével az els6foku részitéletet

helybenhagyta, mig a részitéletnek a perben elbterjesztett tovabbi kereseti kérelmek



targyaban hozott rendelkezését hatalyon kivil helyezte és az els6foku birésagot

ujabb eljarasra és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.

Az |. rendl alperes mint elado és a lll. rendd alperes mint vevd kozott 2000. oktober
12-én adasvételi elészerz6dés, majd 2001. februar 13-an adasvételi elészerzédes
modositasa és kiegészitése targyaban szerzédés jott létre. Megallapodtak abban,
hogy a Ill. rendld alperes a késObbiekben megvasarolja a 0152/12 hrsz alatt
nyilvantartott ipartelep megjeldlésii ingatlanban az |. rend( alperes tulajdonat
képez6 2000/319847 tulajdoni hanyadat. Az eladé mar az elészerz6désben vallalta,
hogy a végleges szerz6dés megkdtéséig az eldvasarlasra jogosult tulajdonostarsak

nyilatkozatat beszerzi.

Az el6szerz6dés alapjan az I. rend(i alperes mint eladd és a lll. rend( alperes mint
vevl kozott 2001. marcius 29-én adasvételi szerz6dés jott l1étre, amelyben a felek
megallapodtak, hogy a fenti ingatlanrész vételara 27.000.000 forint, amelybdl
3.000.000 forint az altalanos forgalmi addé. A felek megallapitottak az eddig
medfizetett foglaldo 6sszegét és megallapodtak, hogy a fennmarad6é 12.000.000
forint vételar hatralékot a Ill. rendl alperes 2001. majus honapjatél havi 330.000
forintos részletekben fizeti meg. A lll. rendl alperes az el6szerzédést kdvetben

birtokba Iépett €s beruhdzasokat is végzett az ingatlanon.

Az I. rend(i alperes a megkoétott szerzédést 2001. aprilis 10-én a tulajdonostarsak
részére megkuldte az elévasarlasi jog gyakorlasa érdekében, azt a felperes 2001.

aprilis 25-én vette kézhez.

A felperes ugyvezetbje 2001. majus 3-an ugy nyilatkozott, hogy az I. és Ill. rend
alperes kozott létrejott szerzGdésben érintett ingatlanhanyadra el6vasarlasi jogaval

élni kivan, azonban szandéka komolysagat nem igazolta, a vételarat nem fizette ki.

Az 1. rendd alperes 2001. majus 18-an irasban felhivta a felperest, hogy

amennyiben elévasarlasi jogaval élni kivan, a vételar fizetési kdtelezettségét harom



banki napon belll teljesitse. Tajékoztatta a felperest, hogy amennyiben 2001. majus
23-ig nem fizet, az elbvasarlasi jog gyakorlasat érvénytelennek tekinti.
Figyelmeztette a felperest, hogy teljesitésként kizardlag a teljes vételar
bankszamlajan torténd jovairasat vagy a hazipénztaraba torténd befizetését fogadja

el, semmilyen mas teljesitést nem.

Az |. rendl alperes 2001. majus 23-an atvette a felperes ezen a napon kelt levelét,
amelyben a felperes a részére megkuldott adasvételi szerz6désben nem szereplé
Ujabb ajanlatokat tett az |. rend(i alperes felé az eldévasarlasi joganak gyakorlasa
soran (pl. nyilatkozatot kért a traféhaz legkésébb 2001. december 31-ig torténd
atadasarol, az .. Ingatlaniizemeltetd Kft. értesitésének megtoérténtérél a traféhaz
eladasarél és arrél, hogy amennyiben a traféhaz atadasa 2001. december 31-ig
nem torténik meg, akkor a felperes havi 2000 Ft/négyzetméter bérleti dijat szamlaz,
az |. rendl alperes készitsen el olyan nyilatkozatot, amely szerint ha az ingatlant
terhelé zalogjogot érintéen a kikotott idon belldl nem tud teljesiteni, akkor
kotelezettséget vallal napi 50.000 forint kartérités megfizetésére, nyilatkozatot kért
arrél, hogy az ingatlant semmiféle kérnyezetvédelmi kar nem terheli stb.). A felperes
ebben a levélben nyilatkozott arrdl, hogy az ingatlan egyidejli atadasaval ezen a

napon 12-13 éra kdzo6tt az . rendl alperes kasszajaba befizet 16.500.000 forintot.

Az |. rendl alperes 2001. majus 23-an kelt levelében arrdl értesitette a felperest,
hogy az ingatlan megvasarlasa csak ugyanolyan feltételekkel lehetséges, mint
ahogyan azt a lll. rendld alperes tette, de azt is rogzitette, hogy a Ill. rendl
alperesnek adott fizetési kedvezményeket a felperes részére nem biztositja, mivel a
felperessel korabbi jogviszonyaikbol eredbéen fizetési problémai keletkeztek, a
felperes rendszeresen késedelembe esik a szamlak kiegyenlitésével és vitatja valos
fizetési kotelezettségeit. Tajékoztatta a felperest, hogy a 2001. prilis 25-i taggydlési
hatarozata tiltja, hogy a rendszeresen késedelmesen vagy nem fizetd partnere
részére részletfizetést engedélyezzen. Egyben felszdlitotta a felperest a 27.000.000

forint megfizetésére.



A felperes képviseletében St. J. Gigyvezetd 2001. majus 23-an megjelent egy fekete
szinl, lezart allapotban lévé taskaval az |. rendl alperes telephelyén, de az
épuletbe nem tudott feljutni. St. J. az |. rend( alperes képvisel6je és D. G.
jelenlétében a taska tartalmat nem mutatta meg, a taskat nem nyitotta ki, a

helyszinrél eltavozott.

A felperes 2001. junius 26-an meginditotta a pert a 2001. marcius 29-i adasvételi

szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant.

Id6k6zben a fenti adasvételi szerz6dés 2001. aprilisdban benyujtasra kerllt a
Budakoérnyéki Foldhivatalhoz. A foldhivatal az I. és Ill. rendd alperest kilénbdzé
hianyok poétlasara hivta fel, melynek a szerz6dé felek a foldhivatal altal megkért
formaban nem tettek eleget. 2001. november 27-én az I. rend(i alperes mint elado
és a |lll. rendli alperes mint vevd ugyanezen ingatlanrészre tulajdonjog
bejegyzésére alkalmas adasvételi szerzédeést kotottek. Az adasvételi szerzédésben
rogzitettek és kérték, hogy az elévasarlasra jogosultak nagy szadmara tekintettel a
foldhivatal a nyilatkozat beszerzésétdl tekintsen el. A foldhivatal a Ill. rendd alperes
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezte. Ezen tényrél a felperes az
eljarasban tett nyilatkozata szerint 2006. év 6szén szerzett tudomast, és 2006.
november 6-an a Pest Megyei Birosagon 23.G.25.256/2006. szam alatt pert inditott
a 2001. november 27-én kelt adasvételi szerz6dés vele szembeni
hatalytalansaganak megallapitasa irant elévasarlasi joganak megsértése miatt. A
Budakdrnyéki Foldhivatal birésagi megkeresésre kozdlte, hogy a tulajdonos
valtozas az ingatlan-nyilvantartdsban a lll. rendd alperes javara a 2001. november
27-i szerz6dés alapjan kerllt bejegyzésre. A tudomasszerzést kdvetden lll. rendld
alperes a foldhivatali hatarozat Kkijavitasa irant terjesztett el6 kérelmet a
Budakdrnyéki Foldhivatalnal, amely eljaras jogerésen az elséfoku birdsag itéletének
meghozatalakor még nem fejez6dott be.

A felperes 2008. aprilis 28-an véglegesitette keresetét (65. sorszam), amelyben a

kovetkezOket kérte:



a) Elsddlegesen annak megallapitasat, hogy a 2001. marcius 29-i adasvételi
szerz6dés az alperesek kozott nincs hatalyban, igy a felperesnek ezen szerz6dés
alapjan az el6vasarlasi joga elenyészett, az alperesek azzal, hogy a felperessel
nem kozolték az ujabb, 2001. november 27-i adasvételi szerz6dést, megsértették a
felperes elbvasarlasi jogat. A felperes az a) ponttal kapcsolatban kifejtette, hogy a
2001. marcius 29-i szerz6dés helyébe a 2001. november 27-i szerzédés lépett, igy
a 2001. marcius 29-i szerz6dés alapjan a felperes elévasarlasi jogat nem tudta
gyakorolni annak ellenére, hogy teljesitoképes és teljesitokész volt, de a felperes
teljesitését az I. rendl alperes nem fogadta el, igy a jogosult késedelme fennall. Az

l. rendl alperes csak a 2001. marcius 29-i adasvételi szerz6dést kdzolte.

b) Masodlagosan annak megallapitasat, hogy a 2001. marcius 29-i adasvételi
szerz6dés érvénytelen a Ptk. 207. § (6) bekezdése alapjan. A felperes a b) ponttal
kapcsolatban kifejtette, hogy a 2001. marcius 29-i szerz6dés érvénytelenségét azert
kéri megallapitani a Ptk. 207. §-a alapjan, mert allaspontja szerint a szerz6dés
szinlelt, a valédi 2001. november 27-i megallapodast leplezte, sem a birtokba adas
idbépontja, sem a tényleges vételar nem a szerzédésben rogzitett volt. A felperes
hivatkozott ebben a kdrben a Ptk. 227. §-ara is, illetve arra, hogy az |. rendi alperes
az ingatlan tulajdonjogaval sem rendelkezhetett. Utalt arra, hogy a tarsasagi
szerzb6dés semmisségének megallapitasa irant a Pest Megyei Birosagnal keresetet
terjesztett eld, amely per a 7.G.40.041/2006. szam alatt van folyamatban. El6adta,
hogy amennyiben abban a perben a birdsag a tarsasagi szerz6dés semmissegét
megallapitja, az kihatassal van az ingatlan tulajdonjogara is, igy nem lesz tulajdonos
az |. rendl alperes. Kérte a jelen peres eljaras felfliggesztését, melyet az elséfoku
birosag a 20.P.28.195/2004/63. szamu végzésével elutasitott.

c) Harmadlagosan arra az esetre, ha az a) és b) pontban megjeldlt keresete nem
lenne alapos és a birdsag ugy itélné meg, hogy a 2001. marcius 29-i adasvételi
szerzO6dés alapjan a felperes gyakorolhatta az elévasarlasi jogat, ugy kéri annak

megallapitasat, hogy a 2001. marcius 29-én kelt adasvételi szerzddés a felperessel



szemben hatalytalan, és a hatalytalansdg okan annak megallapitasat, hogy az
adasvételi szerz6dés a felperes és az I. rendl alperes kozott érvényesen létrejott,
tovabba ennek ingatlan-nyilvantartasi atvezetését is kérte.

A felperes a keresetében utalt arra, hogy a Ptk. 227. §-a szerinti kereseti kérelmét a
7.G.40.041/2006. szamu ugyben terjeszti eld.

Az |. rendl alperes - a jognyilatkozat pétlasa irant elbterjesztett felperesi kereseti
kérelem kivételével - a kereset elutasitasat kérte. A lll. rendl alperes is a kereset
elutasitasat kérte. El6adta, hogy a felperes nem gyakorolta az el6vasarlasi jogat,
hanem lényegében Uj ajanlatott tett, tovabbi feltételeket tamasztott. Allaspontja
szerint a felperes nem volt teljesitOképes, ennek kapcsan utalt a hatosagi
megkeresések eredményére. Az |. és Ill. rend( alperes kérte a felperes
perkoltségben torténd marasztalasat.

*k%k

Az els6foku birésag a 20.G.28.195/2004/68. szamu itéletének a felperes keresetét

elutasitd rendelkezését a kovetkezOkkel indokolta:

Kifejtette, hogy a jelen pernek nem targya az |. rendd alperes mint elad6 és a lll.
rendd alperes mint vevd kozott 2001. november 27-én létrejott adasvételi
szerz6dés és a Illl. rendli alperes tulajdonjogadnak ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésével kapcsolatos fOldhivatali eljaras szabalyszerliségének vagy

szabalyszerlitlenségének megitélése.

Az els6foku birésag a per targyat képezd, 2001. marcius 29-én megkotott adasvételi
szerz6dés értékelése kbrében vizsgalta a szerzOdés érvényességenek kérdéseét, és
megallapitotta, hogy a szerz6dés érvényes, mert annak tartalma megfelel a Pik.
365. §-aban foglaltaknak, tartalmazza mindazon adatokat, amelyeket a LegfelsGbb

Birosag a XXV. szamu PED-ben rdgzitett. Ezek alapjan a tarstulajdonos felperest a



Ptk. 145. § (2) bekezdésében foglalt elévasarlasi jog megilleti. Az elévasarlasi jog
biztositdsa érdekében az ajanlatot vagy a megkotott adasveételi szerzédést kell az
elévasarlasra jogosult részére megkuldeni, az elészerz6dést azonban nem. Az
els6foku birésag kifejtette, hogy a Pik. 273. §-a és a PK 9. szamu allasfoglalas
értelmében nem sérlilt a felperesnek az elévasarlasra vonatkozo6 joga azzal, hogy
részére a vegleges adasvételi szerzddeést kildtek meg. Annak sincs jelentosége,
hogy a lll. rend(i alperes mar el6z6leg birtokban volt, vagy az ingatlanba beruhazast
eszkdzolt, ugyanis ez az elbvasarlasi jogra jogosult szempontjabdl irrelevans.

Kivllallo személy sajat kockazatara invesztalt be az ingatlanra.

Az els6foku birésag vizsgalta, hogy a felperes a megklldétt ajanlatot teljes
egészében magaéva tette-e. Ennek eredményeként arra a meggydzbdésre jutott,
hogy a felperes a megkuldott ajanlattol eltért, tehat nem a megkulldétt ajanlat
tartalmat tette magaéva.

Az els6foku birésag véleményt nyilvanitott arrol a tényrél is, hogy az I. rendi alperes
a felperes részére nem kivanta biztositani a Ill. rend( alperesnek az adasvételi
szerzédésben megadott részletfizetés kedvezményét. Allaspontja szerint az |. rend(i
alperesnek ilyen kotelezettsége nem volt, az elévasarlasra jogosult felperes nem
tarthat igényt olyan kedvezményre, amelyet az eladdé masnak méltanyossagi kérben

biztositott.

Az elséfoku birésag vizsgalta azt is, hogy amennyiben a felperes eldvasarlasi jog
gyakorlasa soran tett nyilatkozata nem mindstlt volna Uj ajanlatnak, akkor a
teljesitOképessége bizonyitva volt-e. Az elséfoku birdsag rogzitette, hogy réviddel a
perbeli adasvételi szerz6dés megkotését kovetben megindult peres eljarasban a
felperes a vagyoni helyzetére tekintettel illetékfeljegyzési jogot kért, amely azt
jelentette, hogy nem rendelkezett 900.000 forint eljarasi illetékkel. Ezt megel6z6en
allitotta a felperes ugyvezet6je, hogy a hazipénztarbdl vett fel készpénzt és a
munkatarsa is adott részére. Nem igazolta a felperes okirattal, hogy mennyit vett Ki

a hazipénztarbdl, nem bizonyitotta, hogy mennyit kapott a munkatarsatél, és azt



sem bizonyitotta, hogy a felvett, illetve atvett 6sszeggel az atvétel - felperes allitasa
szerint tortént - megtagadasa utan mi lett. Az els6foku birdésag értékelte azt is, hogy
a felperes altal hivatkozott id6pontban a felperest az I. rend(i alperes székhelyén az
épuletbe nem engedték be, viszont az ingatlan tulajdonosa a taskaban Iévo pénz
felmutatasara megkérte, azonban a felperes ennek nem tett eleget. igy nem
tudhato, hogy a lezart allapotu fekete taskaban volt-e pénz és ez mennyi volt. Ezek
miatt az elséfoku birosdg nem talalta minden kétséget kizarban megallapithatonak a

felperes teljesitOképességét a vételar megfizetéséhez.

A peres eljarasban rovid ideig 2006. februarjaban - a jelen perben jogi képvisel6ként
nem szerepld - Ugyvedtdl szdrmazd igazolas becsatolasra kerllt, hogy 2006.
februarjaban a felperes letétbe helyezett 27.000.000 forintnak megfelelé eurdt,
azonban a letéti szerz6dés nem kerllt csatolasra, és a kés6bbiek soran a felperes

ugyvezetbje ugy nyilatkozott, hogy a pénz visszavételére kerilt sor.

Az els6foku birdsag utalt arra, hogy a felperes a 2001. marcius 29-i adasvételi
szerzbdéssel kapcsolatban elévasarlasi joganak joghatalyos gyakorlasat és a
szerz6dés vele szembeni hatalytalansaganak megallapitasat, valamint az adasvételi
szerzddés felperes és I. rendl alperes kdzo6tti Iétrehozasat kérhette volna, azonban
a felperes a 2001. november 27-i szerz6déssel kapcsolatos elévasarlasi joganak
megsértése, illetve gyakorlasa kérdésével dsszefiiggésben terjesztett el keresetet.
Nem a jelen eljarasban, hanem a 23.G.25.256/2006. szam alatti perben kell donteni
a felperes kereseti kérelme targyaban, amelyet a 2001. november 27-i szerz6déssel
kapcsolatosan el6terjesztett.

Az elsofoku birosag a Ptk. 207. § (6) bekezdésének felhivasa mellett utalt arra, hogy
a tarsasagi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa iranti per kihatassal lehet
az ingatlan tulajdonjogara, de a jelen per targya nem tulajdonjogi per, hanem az
elévasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatos jogvita, ezért nem latta el6kérdésnek a

folyamatban l1évé megjeldlt per befejezéséig a targyalas felfliggesztését.



Az els6foku birdsag a harmadlagosan el6terjesztett kereseti kérelemre vonatkozoéan
kifejtette, hogy az I. rendl alperes a felperes elévasarlasi jogat a 2001. marcius 29-i
szerz0dés kapcsan nem sértette meg. Annak vizsgalata pedig, hogy mennyiben
hatalyos vagy hatalytalan, mennyiben mddositott a 2001. marcius 29-i szerzddés,
illetve a 2001. november 27-i szerz6dés ehhez képest miben tért el, illetve az Uj
szerz6dést vagy a modositott szerzédést jogszerlen kozdlték-e a felekkel, a masik

perben biralhatoé el.

igy az elséfoku birdsag a felperes kereseti kérelmeit - az |. rendii alperes altal
elismert kivételével - elutasitotta és a Pp. 78. § (1)- (2) bekezdése, valamint a
32/2003.(VI11.22.) IM rendelet 3.§ alapjan kotelezte a felperest az I. rendu és a lll.
rendd alperes részére 1.500.000-1.500.000 forint tGgyvédi munkadij, tovabba az
illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott 900.000 forint eljarasi illeték mint
perkoltség megfizetésére.

*k%k

Az itélet felperesi keresetet elutasitd része ellen és a perkoltség Osszegeére
vonatkozéan a felperes nyujtott be fellebbezést (69. sorszam), amelyben az
elséfokt birdsag itéletének hatalyon kiviil helyezését kérte. Allaspontja szerint az
els6foku birésag ténymegallapitasai iratellenesek, a jogi kovetkeztetései
helytelenek, nem a kereseti kérelem targyaban dontétt, tovabba az indokolasi és
tajékoztatasi kotelezettségének nem tett eleget. Felsorolta idérendi sorrendben az
allaspontja szerint relevans eseményeket és a felek altal tett nyilatkozatokat. Az
iratellenesség kapcsan kifogasolta D. G. tanuként térténd meghallgatdsanak
mell6zését, utalt arra, hogy a Ptk. 227. §-ara alapitott, nem tulajdonostol valo
szerzés miatt elbterjesztett keresete korabbi volt, mint a Ptk. 207. §-ara alapitott
utodbbi, a szerzédés szinlelt voltanak megallapitasara iranyuld keresete, amelyet
fenntartott. Allaspontja szerint iratellenes az elséfoki birésagnak az a
megallapitasa, amely szerint a felperes a 2001. marcius 29-i adasvételi szerz6dés

kapcsan eltérd ajanlatot tett volna az I. rendi alperes felé, hiszen a 2001. majus 3-i



nyilatkozata teljes egészében elfogadta a 2001. marcius 29-i szerz6dést. Elismerte,
hogy az |. rend( alpereshez 2001. majus 23-an irt levele valdéban tartalmazta a
vételar kifizetésével egyidejlleg az ingatlan birtokba adasara vonatkoz6 kérést és
tovabbi kéréseket, hogy milyen iratokra lenne szuksége, de allitasa szerint abban a
vételar kifizetését nem tette fliggévé mindezektdl. Véleménye szerint iratellenes az
els6foku birésagnak az a megallapitdsa is, hogy nem kérte a 2001. marcius 29-i
szerz6dés hatalytalansaganak megallapitasat. Arra az esetre ugyanis, ha a felperes
az elséfoku birésag megitélése szerint gyakorolhatta az elévasarlasi jogat a 2001.
marcius 29-i szerz6dés kapcsan, ugy az adasvételi szerz6dés I|étrejottét és
tulajdonjoga bejegyzését is kérte. Ennek kdvetkezményeként a jelen per tulajdoni
per is. Allaspontja szerint a szinlelt szerzédésre vonatkozé kereseti kérelem
tekintetében az elséfoku birdsag nem indokolta az itéletét. Nem indokolta az
els6foku birésag sem az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas illetve
alkalmatlan okiratokkal kapcsolatos felperesi okfejtést, sem a jogosulti késedelmet.
Véleménye szerint az els6foku birdosag ténybelileg tulterjeszkedett a kereseti
kérelmen, mivel senki nem allitotta, hogy a felperest részletfizetés nem illette volna
meg. Allaspontja szerint az elséfoku birésag az anyagi jogszabalyokat is helytelendil
alkalmazta. Allitotta a teljesitbképességenek fennalltat, hivatkozott H. G., Sz. F.né
és Sz. A. tanuvallomasara, tovabba arra, hogy a teljesitbképesség igazolasanak
modjarél megfeleld tajékoztatast nem kapott. Utalt a tanuvallomasok értékelése
mellett az alperesek rosszhiszem( pervitelére is. Ezen kivil a perkdltség
megallapitasat helytelennek tekintette. A felperes a fellebbezését kiegészitette,
utalva arra, hogy a 2001. marcius 29-i szerz6dés helyett a felek 2001. november 27.
napjan ujabb, ugyanarra az ingatlanra vonatkoz6 adasvételi szerz6dést kotottek, igy
lényegében megszintették a 2001. majus 29-i szerzédést. Ugyanakkor az
elévasarlasi jog megsértésének megallapitasat kéri, mivel az I. rendil alperes pert
inditott a felperes ellen 100.000.000 forint 6sszegu kartérités megfizetése irant.

Az |. rendd alperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet

helybenhagyasat kérte a korabbi alldspontjanak megerésitése mellett. Véleménye



szerint a felperes a fellebbezésében csak a korabban mar eléadottakat ismételte
meg. Kérte a felperes perkoltségben torténd marasztalasat.

A lll. rendli alperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet
helybenhagyasat és a felperes masodfoku perkéltségben - brutté 1.720.000 forint
O0sszegben - t6rténé marasztalasat kérte. Ténybeli és jogi allaspontjat illetéen az
altala koradbban el6adottakat erdsitette meg. Kifejtette, hogy a felperesi fellebbezés
nem helytalld, az els6foku birosag megfeleld bizonyitasi eljarast kdvetben a
bizonyitékok helyes értékelésével jogszabalyoknak megfelelé jogi allaspontra
helyezkedve dontott, tajékoztatasi kotelezettségének eleget tett, és helytalléan
értékelte, hogy az alperesek szandéka tulajdon atruhazasra iranyult. Véleménye
szerint az elséfoku birosag helytalléan itélte meg a felperes teljesitbképességének
hianyat, és a perkdltség tekintetében is helytalldan dontott.

A felperes elOkészit6 iratban nyilatkozott az alperesek fellebbezési ellenkérelmeire,
lényegileg a fellebbezésében foglaltakat fenntartotta.

*k%k

A fellebbezés megalapozatlan.

A Ptk. 139. §-anak (1) bekezdése alapjan a tulajdonjog ugyanazon a dolgon
meghatarozott hanyadok szerint tdbb személyt is megillethet.

A Ptk. 145. § (1) bekezdése szerint sajat tulajdoni hanyadaval barmelyik
tulajdonostars rendelkezhet. A (2) bekezdés értelmében a tulajdonostars tulajdoni
hanyadara a tobbi tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben elévasarlasi jog
illeti meg.

Ha a tulajdonostars a tulajdoni illetdségét el kivanja adni, a kivalalld személytél

eredé vételi ajanlatot kdteles k6zdlni minden egyes tulajdonostarsaval, kivéve, ha a



kdzlés az elévasarlasra jogosultak tartozkodasi helye vagy mas koérilményei miatt
rendkivili nehézséggel vagy szamottevd késedelemmel jarna. Ha az elGvasarlasra
jogosult a keresetében annak megallapitasat kéri, hogy a sérelmére megkaotott
adasvételi szerz6dés vele szemben hatalytalan, tartozik egyuttal a vételi ajanlatot
elfogadd nyilatkozatot is tenni. A birdsag e nyilatkozatnak a komolysagat, valamint a
teljesitbkészségnek és képességnek a valdsagos voltat ellendrzi. A vételi ajanlatot
egeész terjedelmében kell k6zdlni az elbvasarlasra jogosult tulajdonostarssal és a
vételi ajanlat kozlésekor annak elfogadasara a kortlmények altal indokolt hataridét

kell szabni. (Legfelsébb Birésag PK. 9. szamu allasfoglalasa).

A Ptk. 373. § (6) bekezdése alapjan alkalmazando (2) bekezdés értelmében, ha az
elévasarlasra jogosult a tulajdonoshoz intézett nyilatkozataban az ajanlat tartalmat
magaéva teszi, a szerz6dés kozottik létrejon. Ha a jogosult a szerz6dési ajanlat
elfogadasara altaldban megszabott hataridé alatt ilyen nyilatkozatot nem tesz, a
tulajdonos a dolgot az ajanlatnak megfeleléen vagy annal kedvezébb feltételek
mellett eladhatja.

A Ptk. 200. § (2) bekezdése szerint semmis az a szerzédés, amely jogszabalyba
utkézik, vagy amelyet jogszabaly megkerilésével kotdttek, kiveéve ha ahhoz a

jogszabaly mas kévetkezményt fliz.

A Ptk. 207. § (1) bekezdése szerint a szerz6dési nyilatkozatot vita esetén ugy kell
értelmezni, ahogyan azt a masik félnek a nyilatkozé felteheté akaratara és az eset
korilmeényére tekintettel a szavak altaldnosan elfogadott jelentése szerint értenie
kellett. A (6) bekezdés értelmében a szinlelt szerz6dés semmis, ha pedig az mas
szerzbdést leplez, a szerz6dést a leplezett szerz6dés alapjan kell megitélni.

A Ptk. 234. § (1) bekezdése szerint a semmis szerz6dés érvénytelenségére - ha a
torvény Kkivételt nem tesz - barki hataridé nélkil hivatkozhat. A semmisség

megallapitasahoz kildn eljarasra nincs sziikség.



A kovetkezetes biréi gyakorlat értelmében semmisség megallapitasara iranyuld
keresetinditasra csak jogi érdekeltség vagy perinditasi jogosultsagot kifejezetten
biztosito jogszabalyi felhatalmazas esetén van lehetdség.

A Pp. 123. §-a értelmében megallapitasra iranyulo kereseti kérelemnek csak akkor
van helye, ha a kért megallapitas a felperes jogainak az alperessel szemben vald
megovasa vegett szilkséges, és a felperes a jogviszony természeténél fogva vagy a
kotelezettség lejartanak hidanyaban vagy valamely mas okbdl teljesitést nem

kovetelhet.

Hangsulyozottan az utébbi rendelkezésekre tekintettel nincs helye olyan tipusu
megallapitasi pernek, hogy valamely jog ,elenyészett" vagy ,megsz(int", és nincs
helye annak sem, hogy a felperes csak annak megallapitasat kérje, hogy bizonyos

szerz6dés megszint, nincsen hatalyban.

A Birésagi Hatarozatokban kdzzétett tobb eseti dontésben kifejtették a birésagok az
adasveételi szerz6dések szinlelt voltanak megitélését illetben, hogy az ingatlan
atruhazasi szerzddés érvénytelenségét bnmagaban azon az alapon, hogy az az
ellenszolgaltatast nem a felek valésagos akaratdnak megfelel6en tinteti fel, nem
lehet megallapitani. Ha valamelyik fél az ilyen szerz6dés semmisségére annak
szinlelt volta miatt hivatkozik, a szerzddést a leplezett szerz6dés alapjan lehet
megitélni (XXV. PED V. pont, BH1997. 593).

A Pp. 164. § (1) bekezdésének rendelkezéseire is figyelemmel a szerzédés
szinleltségét annak a félnek kell bizonyitania, aki a szerz6dés semmisségére
hivatkozik (pl. BDT 2007. 1617).

A fenti rendelkezések egybevetésével megallapithatd, hogy a felperesnek a 2001.
marcius 29-i szerz6dés szinlelt voltara vonatkozo kereseti kérelmének alapossaga
nem nyert megfeleléen bizonyitast. Egyértelmien megallapithatd, hogy a felek

szerzbdéses akarata a tulajdon atruhdzasra iranyult. Az elséfoku birésag helyesen



utalt a XXV. szamu PED rendelkezéseire és a Ptk. 365. §-ara, a szerzb6dés a

vételarat tartalmazta.

A felperesnek a birtokba adasra, illetve a vevbének nyujtott kedvezményekre
vonatkozd kérdésfeltevései és feltételezései 6nmagukban nem alapozzak meg a

szerz6dés semmisségenek megallapitasat.

A 2001. november 27-i adasvételi szerzddés koérlulményeinek vizsgalatat az
els6foku birosag helytalloan mellézte a 23.G.25.256/2006. szam alatt indult, e
szerz6dés vizsgalatara inditott perre tekintettel. Ezen kivil a per irataibol
egyértelmien megallapithatban a felperes nemcsak vagylagosan, hanem
egymasnak ellentmondoéan is valtoztatta a keresetét, hiszen a 2001. marcius 29-i
szerz6dés kapcsan az el6vasarlas joga megsértésének megallapitasa irant, de
annak megallapitasa irant is terjesztett el6 keresetet, hogy az eldvasarlasi joga

elenyészett, a szerz6dés megszint.

Fenti indokolasbeli kiegészitéssel az els6foku birésagnak a 2001. marcius 29-i
szerzb6dés érvénytelenségére (semmissegére) vonatkozd kereseti kérelem

targyaban elfoglalt jogi alldspontja helytallo.

Tény, hogy a felperes a Ptk. 227. §-ara alapitott korabbi kereseti kérelmét az altala
megjeldlt kilén perben érvényesiti, igy az ezzel kapcsolatos megallapitasok tévesen
utalnak a Ptk. 207. § (6) bekezdésére, igy ezt, tovabba D. G. tanukénti eléadasara
vonatkoz6 itéleti megallapitdst a Fd&varosi [télétabla mellézi. Az ingatlan-
nyilvantartasi allapottal, illetve a foldhivatali eljarasokkal, valamint a 2001. november
27-i adasvételi szerz6déssel kapcsolatban indult kulon eljarasokra tekintettel a
Févarosi [télétabla ugyancsak mellézi az ezen eljarasokkal, illetve az eljarasok

alapjat képezd jogi tényekkel kapcsolatos értékelést.



A felperesnek a Ptk. 373. § (1) - (2) bekezdéseire, az elbvasarlasi joga
megsértésére vonatkozo hivatkozassal elGterjesztett kereseti kérelme targyaban az
els6foku birdsag a bizonyitékok okszerld mérlegelésével dontott.

A 2001. marcius 29-i adasvételi szerz6dés megkulldésével az I. rendl alperes a
vételi ajanlat kdzlése iranti kotelezettségének eleget tett (pl. BH2005. 320, BH1999.
63).

Az elbvasarlasi jogaban megsértett tulajdonostars jogainak megdvasa ugy valdsul
meg, hogy amennyiben az elévasarlasi joganak megsértésével kotott szerz6dés
feltételeit (a vételi ajanlatot) az elévasarlasra jogosult elfogadja, akkor a jogosult és
a tulajdonostars kdzo6tt az adasvételi szerz6dés az ajanlatnak megfelel6 tartalommal
jon létre. Ebben a kdrben a birésagnak vizsgalnia kell az elévasarlasra jogosult
elfogado nyilatkozatanak komolysagat és megalapozottsagat, azt is, hogy abban az
idépontban, amikor tudomast szerzett az elévasarlasi jogat serté szerz6dés Iétérél,
rendelkezett-e a joga gyakorlasahoz szikséges teljesitbéképességgel vagy sem
(BH2002. 107).

Az els6foku birdsag ebben a kdrben tévesen foglalt allast ugy, hogy az I. rendd
alperesnek joga volt a lll. rendl alperes részére biztositott részletfizetés helyett a
felperestél egydsszegl teljesitést kdvetelni. Ha az eredeti vételi ajanlat, illetve
adasvételi szerz6dés részletfizetést is tartalmaz, az el6vasarlasra jogosultat a
részletfizetési kedvezmény ugyanugy megilleti. Ugyanakkor az ajanlat valtozatlanul
torténd elfogadasanak az elévasarlasi jog gyakorlasaval valé
O0sszekapcsolhatdésagat jelenti az is, hogy a felperes sem tamaszthat tovabbi
kdvetelményeket illetve feltételeket. Ebben a kdrben a Févarosi itélétabla utal arra,
hogy a felperes 2001. majus 23-i nyilatkozata az el6vasarlasi joggal kapcsolatos
nyilatkozata kiegészitéseként értelmezendé és Uj ajanlatként értékelendé.

Helytalloan értékelte az els6foku birésag a fizetési szandékra, illetve teljesitd

képességre vonatkozdan a felperes 2001. majus 23-i ténykedését is. Nem jelent



komoly fizetési szandékot és igazolt teljesitbképességet, ha a fél képviseldje egy
lezart taskaval jelenik meg az eladdénal és kifejezett kérésre sem mutatja meg a
taska tartalmat, nem igazolja a vételar (semmilyen 0Osszegli) meglétét. Ennek
elmaradasa a teljesitOképesség kétséget kizard hianyaként értékelheté a

tanuvallomasokban mint kdzvetett bizonyitékokkal szemben.

Az els6foku birdsag a per egyéb adatait egyittesen értékelve helytalldan allapitotta
meg, hogy a szerzddéskotés idépontjaban, illetve révid idével késébb, a felperes
teljesitbképessége nem volt igazolt. A jogi képviselbvel eljar6 felperesnek
nyilvanvaléan tisztaban kellett lennie azzal, hogy a felperes - amennyiben az
elévasarlasi joggal valo élés feltételeivel valéban rendelkezett - a vételar fizetési
kotelezettségét banki atutaldssal vagy birdsagi letétbe helyezéssel is teljesitheti, igy
az e korben elbadott felperesi érvelés alaptalan. Az els6foku birdsag tajékoztatasi
kotelezettségének a fentebb irtak alapjan eleget tett, mulasztdsa nem allapithato

meg.

Az els6foku birdsag a kétszeri hatalyon kivil helyezést kdvetben lefolytatott ujabb
eljarasban a pertargyértékre és az alperesek jogi képvisel6i altal kifejtett tigyveédi
tevékenység szinvonalara és idéigényére figyelemmel a 32/2003.(VIII.22.) IM
rendelet (tovabbiakban: IM rendelet) 3. § (1)-(2) bekezdéseinek alkalmazasaval a
nem eltulzott mértékld Ggyvédi munkadijat allapitott meg az I. rend( és Ill. rend(
alperesek részére perkoltségként, amelynek megfizetésére a Pp. 78. § (1)-(2)
bekezdései és 81. § (1) bekezdése alapjan helyesen koételezte a tulnyomorészt

pervesztes felperest.

Mindezekre tekintettel a Févarosi télétabla - az indokolas fenti médositasaval és
kiegészitéssel - az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta, tovabba kotelezte a sikertelentl fellebbezd felperest a Pp. 239. §
értelmében alkalmazando6 Pp. 78. § (1)-(2) és 81. § (1) bekezdése, valamint az IM

rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan az alperesek részére tUgyvédi munkadijbdl allo



masodfoku perkoéltség megfizetésére. Az Ggyvédi munkadij az IM rendelet 4/A. §-a
alapjan az altalanos forgalmi adoét is tartalmazza. A felperes az illetékekrdl sz6l6
1990. évi XClII. torvény 74. § (3) bekezdése értelmében alkalmazando 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 15. § (3) bekezdése alapjan koteles az illetékfeljegyzési joga folytan
le nem rétt, az ltv. 46. § (1) bekezdése szerint meghatarozott 900.000 forint

fellebbezési illeték kulon felhivasra torténd megfizetéseére is.

A Févarosi [télétabla a fellebbezést a Pp. 256/A. § (1) bekezdése f) pontja alapjan

targyalason kivil biralta el.

Budapest, 2008. november 20.
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