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[télet

A Fovarosi [té16tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendii alperesnek 60.000
(hatvanezer) forint, a II. rendi alperesnek 1.500.000 (egymilli6-6tszazezer) forint masodfoku
perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy az itélet jogerére emelkedésétdl szamitott 60 napon beliil fizessen
meg az allamnak 2.500.000 (kétmillio-6tszazezer) forint fellebbezési illetéket a Nemzeti Ado-
¢s Vamhivatal 10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamlajara.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperes a végleges keresetében azt kérte a birésagtol, hogy rendelje el a varos,
keriilet belteriilet szdm1 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben a felperes cime szam alatti
ingatlanra az ingatlan tulajdoni lapjanak része, sorszam alatt szdm2 szdmon a II. rendii alperes
javara bejegyzett 1/2 aranyu tulajdonjog torlését, valamint a tulajdoni lapra korabban az I.
rendl alperes javara I1/12. sorszam alatt bejegyzett, majd késébb torolt 1/2 aranyt tulajdonjog
visszajegyzését. A keresetét elsddlegesen arra alapitotta, hogy az 1. és a II. rend alperesek
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altal 2019. oktober 29-én megkotott, varos, kertilet beltertilet szam1 hrsz. alatt nyilvantartott
ingatlan 1. rendi alperes javara bejegyzett 1/2 tulajdoni illetdségének atruhazasara iranyuld
adasvételi szerz6dés a Polgari Torvénykonyvrdl sz6lo 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban:
Ptk.) 6:63. § (2) bekezdése alapjan nem Ilétezé szerzOdés, mert nem tartalmazza az
ellenszolgaltatds megjelolését. Keresetének masodlagos jogalapjaként azt jelolte meg, hogy
az adasvételi szerz6dés a Ptk. 6:88. § (1) bekezdése és 6:97. §-a alapjan uzsoras, és ebbdl az
okbol semmis. Mdasodlagos kereseti kérelme arra iranyult, hogy a birdsag rendelje el az
ingatlan tulajdoni lapjara a II. rendii alperes javara I1/14. sorszam alatt bejegyzett 1/2 aranyu
tulajdonjog torlését, és a felperes tulajdonjogdnak a bejegyzését figyelemmel arra, hogy az
adasvételi szerz6dés a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése és 6:223. § (1) bekezdése alapjan vele
szemben hatalytalan, mert nem kozolték vele teljes terjedelmében a vételi ajanlatot, a vételi
ajanlat megismerése utan pedig elfogadta azt. Mindharom kereseti kérelméhez kapcsoléddan
kérte a birdsagtol, hogy a keresetének megfeleld ingatlan-nyilvantartasi allapot rendezése
érdekében keresse meg az illetékes ingatlaniigyi hatosagot, az alpereseket pedig kotelezze az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlésének és jogok be-, illetve visszajegyzésének tlirésére.

[2] A felperes az elsddleges kereseti kérelmét arra alapitotta, hogy az adasvételi
szerz6dés kizarolag a teljes ingatlan vételarat tartalmazza, az 1. rendii alperes 2 tulajdoni
illetéségének a vételarat viszont nem, ennek kovetkeztében hianyzik a szerzodés XXV. szamu
PED altal megkivant egyik 1ényeges tartalmi eleme. Okfejtése szerint az adasvételi szerzédés
lehetetlenné tette, hogy az ingatlan egészét piaci aron értékesitsék, és ezaltal elkeriiljék, hogy
az ingatlanhanyadéanak arverési értékesitését kovetden nagy Osszegl kiegyenlitetlen tartozasa
maradjon fenn. A felperes szerint a 181.000.000 forint vételar 1ényegesen alacsonyabb volt az
ingatlan valds piaci értékénél. Eldadta, hogy a II. rendii alperes nem jelentds atalakitasokat
tiikkr6zo latvanytervek bemutatasaval kozel 700 millié forintért hirdette eladasra az ingatlant.
Allitotta, hogy a szerzédéskotést megel6z6 években az 1. rendii alperes és 6 is szorult
egzisztencialis helyzetbe keriilt, a vallalkozasai cs6dbe menetele, az egyre novekvo tartozasok
¢s a hitelek visszafizetésének nehézségei miatt, és annak kovetkeztében is, hogy egy korabbi
botlasa miatt szabadsagvesztésre itélték és bortonbe kellett vonulnia. Allitisa szerint
személyl ebben a szorongatott helyzetben nyomadst gyakorolt az I. rendii alperesre az
adasvételi szerzodés megkotése érdekében. A harmadlagos kereseti kérelemmel
Osszefiiggésben eldadta, hogy az adasvételi szerzddés valddi tartalmarol csak 2022.
szeptember 28. napjan szerzett tudomast. Az eldvasarlasi jog gyakorlasardl valdo lemondo
nyilatkozat aldirasakor (2019. oktober 28.) a szerz6dés nem keriilt részére atadasra, annak
valodi tartalmarol nem kapott tajékoztatast.

[3] Az alperesek az ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. Mindketten
allitottak, hogy a szerzddésben a vételar meghatarozasra keriilt a felek kozotti pénziigyi
elszamolés rendjével. A I1. rendl alperes hivatkozott arra, hogy a felperes tulajdoni illetdségét
mintegy 30, az I. rendli alperesét 21 végrehajtas terhelte, igy az eljarasok nagy széma
lehetetlenné tette az ingatlant terheld tartozasok pontos 0sszegének rogzitését az adasvételi
szerzOdésben. Ezért a tehermentesités €és az ezt kovetden fennmaradd vételar kifizetése
rendjének levezetése a vételar meghatarozasanak egyetlen lehetséges modja volt. Az 1. renda
alperes allitotta, hogy nemlétezd szerz6dés esetében a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai
szerinti elszdmolas a kereseti kérelem nélkiilozhetetlen eleme, és mivel a felperes keresete
nem tartalmaz kérelmet arra, hogy az adasvételi szerzOdésben meghatarozott, a vételar
megfizetésébe beszamito, harmadik személyek részére torténd teljesitések milyen Gsszegben
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¢s milyen modon keriiljenek elszdmolasra, a kereset érdemi vizsgalat nélkiili elutasitasanak
van helye. Az 1. rendl alperes az adasvételi szerzodés érvénytelenségére, a I1. rendii alperes
valamennyi kereseti kérelem vonatkozdsdban arra hivatkozott, hogy a felperesnek nincs
kereshetdségi joga. A II. rendi alperes allitotta, hogy az uzsora megvalosulasanak a feltételei
kizarolag a szerz6dd felek kozotti viszonyrendszerben vizsgalhatok. A felperes vélt
sérelmeire val6 hivatkozas nem eredményezheti a szerzédés semmisségét. Allaspontja szerint
a teljes ingatlan vételara megfelelt a helyben és az adott id6ben kialakult forgalmi értéknek,
figyelemmel arra, hogy az ingatlan felgjitasra szorul, és az értékesités a Covid vilagjarvany
idejére esett, amikor jellemzd volt a kereslet teljes hianya és az arak stagnéldsa. Az
elévasarlasi jog megsértésére alapitott kereseti kérelem tekintetében az alperesek eléviilési
kifogast terjesztettek eld, és az igényérvényesités elkésettségére hivatkoztak. Allitasuk szerint
a felperes a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésben meghatarozott 30 nap hataridé alatt nem tett vételi
ajanlatot elfogado nyilatkozatot, és a keresetinditassal is elkésett. A II. rendii alperes allitotta,
hogy a felperes vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatat a 3 éves objektiv hataridd leteltét
kovetden tette meg. A II. rendii alperes vitatta a felperes teljesitoképességét is.

[4] Az elséfokl birdsag az itéletével a keresetet elutasitotta és a felperest az 1. rendi
alperes javara 530.000 forint, a II. rend{i alperes javara 2.915.000 forint perkoltség, az allam
javara 1.500.000 forint eljarasi illeték megfizetésére kotelezte.

[5] Az elséfoku birdsag az itéletének indokoldsdban tényként allapitotta meg, hogy a
felperes és az I. rendli alperes hazastarsak voltak, hazassagukat a birdésag 2020. december 2-
an jogerds itélettel felbontotta. A felperes ¢és az I. rendl alperes a hazassagi k6z0s vagyon
megosztasarol nem rendelkeztek. A felperes 2018. janius 18. és 2020. aprilis 18. kozott
szabadsagvesztés blintetését toltotte. A felperes és az 1. rendii alperes jelenleg is a perbeli
ingatlanban laknak.

[6] A felperes és az I. rendli alperes 2-2 aranyl tulajdonosai voltak a varos, keriilet
belteriilet szaml helyrajzi szamu, természetben a felperes cime szam alatt talalhato
ingatlannak (tovabbiakban: ingatlan). Az ingatlant jelentés mértékli — részben a teljes
ingatlanra, részben a felperes tulajdoni illetdségére bejegyzett — kovetelések, végrehajtasi
eljarasok terhelték, ezért a felperes €s az 1. rendii alperes értékesiteni kivantak az ingatlant. A
személyl és személy2 részvételével kialakitott szerzédéses konstrukcid 1ényege az volt, hogy
a II. rendd alperes a teljes ingatlan tehermentes tulajdonjogat megszerzi, olyan modon, hogy
az ingatlant részben megvasarolja, részben a folyamatban 1évé birdsagi végrehajtasi
eljarasban arverési értékesités utjan megszerzi, a hitelezok részére kozvetleniil kiegyenliti az
ingatlant terheld tartozasokat, és az I. rendl alperest a kifizetéseket kovetden fennmaradod
Osszeg illeti meg.

[7] A szerzOdéses konstrukcio elsé elemeként az I. rendl alperes a 2019. oktdber 29.
napjan kelt adasvételi szerzddéssel eladta a II. rendii alperesnek a perbeli ingatlanban fennalld
2 tulajdoni hdnyadat. Az adéasvételi szerzOdésben a felek rogzitették, hogy a tulajdonostars
felperes lemond az eldvasarlasi jogarol, egyben hozzajarul a szerzédésben irt feltételek
mellett az [. rend alperes tulajdoni hanyadanak az értékesitéséhez. A szerzodésben
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megallapitottak a szerz6déskotés napjan az ingatlanon fennallo terheket és széljegyeket (2-3.
pont). Rogzitették, hogy a II. rendii alperes a teljes ingatlan 1/1 aranyu tulajdonjogat
181.000.000 forintért vasarolja meg, és rendelkeztek ennek az Osszegnek a megfizetésérdl,
felosztasarol.

[8] A felperes a 2019. oktober 28. napjan kelt nyilatkozataval — az adasvételi szerz6dés
tartalmanak ismeretében — irasban lemondott az eldvasarlasi jogarol. Az ingatlaniigyi hatdsag
az . rendl alperes tulajdonjoganak torlése mellett a II. rendii alperes tulajdonjogat bejegyezte
az ingatlan-nyilvantartasba, amirdl az értesitést a felperes részére 2021. november 12. napjan
kézbesitettek.

[9] Az ingatlan értékesitésének masodik elemeként a II. rendli alperes a felperes
tulajdoni illetdséget a 0034.V.0262/2013. szamon indult végrehajtasi eljarasban a 2020. aprilis
17. napjan tartott arverésen lakott értéken 85.000.000 forintért megvésarolta. A II. rendl
alperes tulajdonjogat az ingatlan felperesi tulajdoni hanyadara még nem jegyezték be, az
ingatlan-nyilvantartas szerint jelenleg is a felperes a tulajdonos. A felperes 2022. szeptember
28. napjan az ingatlaniigyi hat6sagtol beszerezte az ingatlan adasvételi szerzédest.

[10] A felperes 2022. oktober 24-én inditott pert az alperesek ellen.

[11] Az elséfokt birosag a 2/2010. PK vélemény 4. a) pontjanak, valamint a Ptk. 6:88. §-
anak, a hozza fiiz6tt miniszteri indokolasbol kiindulo, az Alaptorvény 28. §-anak megfeleld
értelmezése, valamint a vonatkozo6 joggyakorlatnak az elemzése alapjan megallapitotta, hogy
az adasvételi szerzodés szempontjabol harmadik személy felperes az alperesek kozott 1étrejott
adasvételi szerzddés 1étre nem jotte targyaban a jogszabalyban biztositott joga, jogszabalyra
hivatkozéassal bemutathatd érdekeltsége (BH2019. 169.) alapjan indithatott pert. Tekintettel
arra, hogy a felperes az ingatlanra vonatkozé elévasarlési jogat a harmadik személytdl (a II.
rendii alperestdl) szarmazé vételi ajanlat elfogadasaval gyakorolhatta volna [Ptk. 6:221. § (1)
bekezdése] és a vételi ajanlat sziikségképpeni eleme az ellenérték meghatdrozasa, a
felperesnek jogi érdekeltsége flizodik a perbeli adasvételi szerzddés Iétrejottének vagy
nemlétezésének a megallapitdsdhoz és jogkovetkezményeinek levondsdhoz. Az elséfoku
birosag a XXV. PED nyelvtani értelmezése alapjan megallapitotta, hogy az ellenszolgaltatas
megjelolése az adasvételi szerzddés nélkiillozhetetlen, egyben elégséges eleme, modjanak
meghatarozdsaban azonban nincsenek korlatozdsok. A perbeli adéasvétel specidlis
koriilményei — az ingatlan tehermentesitésének sziikségessége, tovabba, hogy a vevo a teljes
ingatlan tulajdonjogat kivanta megszerezni — az egy0sszegii vételar meghatarozasat kizartak,
¢s indokoltak a vételar pénziigyi elszdmolés rendjével torténd meghatarozasat. A birdsag utalt
arra, hogy a felperes maga sem allitotta, hogy a szerzdédés nem tartalmazza a vételar
meghatarozasanak a rendjét, és azt 6 ne tudnd értelmezni. EbbOl arra kdvetkeztetett, hogy a
felperes ismerte a vételarat, igy az nem akadalyozta az eldvasarlasi joganak a gyakorlasaban.
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[12] A birdsag allaspontja szerint a felperes az adasvételi szerzddés érvénytelenségére
alapitott kereseti kérelme tekintetében a kereshetdségi jogat anyagi, gazdasagi érdekeire — a
teljes ingatlan piaci aron torténd értékesitésének a lehetdségétdl valo elesésiikre, a tulajdoni
illetdsége arverési értékesitését kovetden is fennmarado jelentds tartozasara — alapitotta,
amely koriilmények azonban nem keletkeztettek perinditasi jogot a szdmara. Az adasvételi
szerz6dés uzsoras jellegére alapitott igényt csak sajat személyében az I. rendii alperes
érvényesithetne, a felperes viszont nem. A felperes altal eléadott koriilmények egyébként sem
meritették ki az uzsora fogalmat. Az adéasvételi szerz6dés létre nem jottére ¢&s
érvénytelenségére alapitott kereseti kérelmek teljesithetdségét is kizarta, hogy a felperes nem
terjesztett el6 az eredeti allapot helyreallitdsa korében a II. rendl alperes altal teljesitett
szolgéaltatdsok visszatéritése iranti kereseti kérelmet.

[13] Az elséfoku birosdg az eldvasarlasi jog megsértésére alapitott kereseti kérelemmel
kifogdsat nem talalta megalapozottnak figyelemmel arra, hogy a felperes az adasvételi
szerz0dés megkdtésekor az ingatlan tarstulajdonosa volt és a tulajdonjoga jelenleg is fennall.
Utalt arra, hogy az arverési vevo tulajdonjoga bejegyzésének a hianyaban a Ptk. 5:41. § (2)
bekezdése értelmében a felperes tulajdonostarsi mindsége még nem sziint meg. Az elséfoku
birosag szerint az eldovasarlasi jogrol lemondo nyilatkozatahoz képest a felperest terhelte
annak a bizonyitasa, hogy a nyilatkozata megtételének iddpontjdban az adasvételi szerzodést
teljes terjedelmében még nem ismerte, azt csak az allitdsa szerinti 2022. szeptember 28-i
idépontban ismerte meg. A birésag személy3 tanuvallomasa alapjan megallapitotta, hogy a
felperes azt kovetden irta ald az elovasarlasi jogrol lemondé nyilatkozatat, hogy az adasvételi
szerzOdés tervezetét atolvasta. Tekintettel arra, hogy a felperes az eldvasarlasi jogat a
lemondo nyilatkozat alairasatol szamitott 30 napon beliil nem érvényesitette, keresetét csak
2022. oktober 24-¢én nyujtotta be, elkésett az igényének érvényesitésével. Az elséfokt birdsag
hangsulyozta egyuttal, hogy a lemondo6 nyilatkozatanak aldirdsakor a felperesnek észlelnie
kellett, hogy az adasvételi szerzodést nem adtdk at a szamara. A Ptk. 1:4. § (1) bekezdése
alapjan ezért egyfeldl elvarhatd lett volna téle, hogy ilyen koriilmények esetén ne irja ala az
elévasarlasi jogrol lemondd nyilatkozatat, vagy ha mar aldirta, haladéktalanul eljarjon a
szerzOdés beszerzése érdekében, a szamara sérelmes tartalma szerzddés esetén a lemondod
nyilatkozatat megtamadja, illetve eldvasarlasi jogat gyakorolja.

[14] A birésag a 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 7. pontjdban kifejtettek alapjan
megallapitotta, hogy a felperesnek az erre vonatkozo cselekményei megtételére a Ptk. 6:65. §
(1) bekezdés b) pontja, illetve 6:222. § (1) bekezdése szerint legfeljebb 30 nap allt
rendelkezésre. Ezért igénye érvényesitésével a felperes mindenképpen elkésett. Ha ugyanis az
adasvételi szerz6dés ismerete nélkiil irta ala az el@vasarlasi jogrol lemondd nyilatkozatat,
akkor 2019. november 27-ig kellett volna eljarnia a szerzddés beszerzése érdekében és az
elévasarlasi joga megsértésén alapuld igényét tovabbi 30 napon beliil érvényesithette volna. A
birdésag kiemelte, hogy a felperes szabaduldsa (2020. aprilis 18.) utdn visszakoltozott az
ingatlanba, és a tulajdonosvaltozas foldhivatali bejegyzésérdl szolo értesitést 2021. november
12-én  kézbesitették a részére. Igy legkés6bb ekkor értesiilt az adasvételi szerz6dés
tartalmarol, vagy haladéktalanul el kellett volna jarni a szerz6dés megismerése érdekében.
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[15] Az elséfoku birésag nem osztotta azt az alperesi érvelést, hogy a felperes az
elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo objektiv 3 éves hataridét is elmulasztotta. Alldspontja
szerint az igényérvényesités iddpontja a kereset benyujtdsdnak a napjaval, nem pedig a
felperes elfogadd nyilatkozatanak megtételének napjaval azonos. A felperessel szembeni
személyes ellenérzéseinek kifejezésére figyelemmel a birdsdg személyl tanuvallomasat a
bizonyitékok korébol kizarta. A rendoérségi iratok részét képezOd hangfelvétel, a
adohatosaglanak a megkeresésére, valamint ingatlanforgalmi szakérté kirendelésére
vonatkoz6 bizonyitasi inditvanyokat pedig sziikségtelenségiik folytan mellozte.

[16] Az elsofoku itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben elsddlegesen a
polgari perrendtartasrol szoldo 2016. évi CXXX. torvény (Pp). 381. §-a alapjan az itélet
hatalyon kiviil helyezését és az els6foku birdsdg 1) eljarasra és 1j hatdrozat hozatalara
utasitasat, masodlagosan az itélet megvaltoztatasat, keresetének teljesitését kérte.

[17] A felperes az elsddleges fellebbezési kérelme tekintetében arra hivatkozott, hogy az
els6fokll birdsag — a bizonyitasi inditvanyainak az elutasitdsa, valamint a sajat és az 1. rendi
alperes személyes meghallgatisanak a mellozése folytan — az eljarasi szabalyok
megsértésével allapitotta meg a tényallast, és a megallapitott tényallasbol téves
kovetkeztetéseket vont le.

[18] A felperes sérelmezte, hogy az elséfoki birésag nem értékelte, hogy a vételar
Osszegszerli megjelolésének hidnya mellett arra is hivatkozott, hogy az adasvételi
szerz6désben megjeldlt elszamolasi mod és keretdsszeg alapjan sem volt megallapithato az 1.
rendli alperes adasvételi szerzodéssel atruhazott tulajdoni hanyadéara esd vételar dsszege. A
szerz6désben megjeldlt vételar ugyanis tartalmazta a sajat Y4 tulajdoni hanyadanak a vételarat
is, az azonban csak a szerzddéskotést kovetden tartott arverésen deriilt ki, hogy a sajat
ingatlanhanyada milyen é&ron fog elkelni, ennek kovetkeztében az eldvasarlasi joga
megnyilasakor a vételarat még nem ismerhette. Allitasanak aldtamasztasa érdekében
hivatkozott személy4 és személy5 tanuk vallomésara. Allitotta tovabba, hogy az elséfokt
birdsag hivatkozasaval ellentétben nem allt fenn olyan specialis koriilmény, ami kizarta volna
a vételar 0sszegszerli meghatarozasat. A két '4 tulajdoni hanyadra vonatkozé kiilon szerzédés
helyett az egyetlen szerz8déskotés kizardlagos oka az volt, hogy ilyen modon a II. rendil
alperes alacsonyabb aron tudta arverésen megvasarolni a felperes tulajdoni hanyadat, az
ingatlan osztatlan ko6zds tulajdoni jellegére és lakott allapotban torténd értékesitésére
figyelemmel. A felperes allitotta, hogy a kereseti kérelme kiterjedt arra, hogy a birosag az
elszamolas korében a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai alapjan kotelezze az I. rendii
alperest a II. rendli alperes altal megfizetett vételar eldleg és a kiegyenlitett hitelezoi
kovetelések visszafizetésére. Alldspontja szerint a melldzott bizonyitasi inditvanyai alapjan
nem csak a vételar lett volna Osszegszeriien meghatarozhat6, hanem kideriilt volna az is, hogy
a II. rendd alperes ténylegesen a szerzddésben foglaltaktol eltéré dsszegben egyenlitette ki a
hitelezdi koveteléseket.

[19] A felperes kifogasolta, hogy az elséfoku birdsag szerint az altala eldadott
koriilmények az O kizardlagos gazdasagi érdekének mindsiilnek, és nem alapitjak meg az
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adasvételi szerz0dés érvénytelenségére alapitott kereseti kérelme tekintetében a kereshetdségi
jogat. Hangsulyozta, hogy a kiegyenlitetlen tartozasainak a fele az 1. rendd alperest terheli,
figyelemmel arra, hogy a keletkezésiik iddpontjaban kozottiik még hazastarsi vagyonkdzosség
allt fenn. igy a sajat helyzetére vonatkozé koriilmények, a vallalkozasanak a felszamolasa és a
fogva tartdsa is egyuttal mindkettdjiik szorult helyzetét eredményezte. Az adasvételi
szerz6dés semmissége esetén pedig a hitelezOkkel szemben fennallo fizetési kotelezettségeitol
szabadulna azéltal, ha az ingatlan a kovetelések fedezetéiil szolgalhatna. A felperes
allaspontja szerint a szorult helyzetiik kihasznéldséra utal az is, hogy bar évek ota a II. rendl
alperes az adasvételi szerzddéssel megvasarolt ingatlanhanyad bejegyzett tulajdonosa, az I.
rendl alperesnek jar6 vételarat a mai napig nem fizette meg. A vételar feltiind aranytalansaga
tekintetében utalt arra, hogy a szerzddésben rogzitett 181.000.000 forint vételarhoz képest a
II. rendli alperes 2021-ben a weboldalan kozel 700.000.000 forintért kinalta eladasra az
ingatlant. Hivatkozott arra is, hogy kereseti kérelme tartalmazta azt, hogy az eredeti allapot
helyreallitasa korében a birosag a vételar eldleg, valamint a kiegyenlitett hitelezoi kovetelések
I1. rendii alperes részére torténd visszafizetésére kotelezze az 1. rendii alperest. Alldspontja
szerint a sajat, valamint az 1. rendi alperes személyes el0adasa aldtdmasztotta volna az
uzsords szerz6dés szubjektiv, az ingatlanforgalmi szakértd véleménye pedig az objektiv
elemét.

[20] A felperes vitatta az els6foku itéletnek azt a megallapitasat, hogy a szabadulésat
kovetéen a visszakoltozése az 1. rendli alperessel kozos lakasba, valamint a
tulajdonosvaltozasrol szolo foldhivatali értesités 2021. november 12-én tortént kézbesitése
igazolja az adasvételi szerzddés valodi tartalmarol vald tudomasszerzését. Hangsulyozta,
hogy a szabaduldsat kovetden kozte és az 1. rendii alperes kozott az életkdzosség mar nem allt
fenn, azonos ingatlanban, de kiilon laktak. A foldhivatal értesitésébdl kizardlag a
tulajdonosvaltozas tényérol szerzett tudomadst, az adasvételi szerzodés valodi tartalmarol
viszont nem. Sérelmezte az els6foku birdsagnak azt a megallapitasat is, hogy az eldvasarlasi
jogrol valé lemondasat kdvetden haladéktalanul el kellett volna jarnia az adasvételi szerzddés
beszerzése érdekében. Réamutatott arra, hogy nem azt allitotta, hogy egyaltalan nem
tajékoztattak az adasvételi szerzddés tartalmardl, hanem azt, hogy nem a szerzddés valodi
tartalmarol kapott tdjékoztatast. Ennek kovetkeztében pedig az elovasarlasi jogat hataridoben
gyakorolta, és az ennek alapjaul szolgédld koriilményeket a sajat és az 1. rendl alperes
személyes meghallgatasaval bizonyitani tudott volna.

[21] Az 1. és a II. rendt alperesek a fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku itélet
helybenhagyasat kérték.

[22] Az rendi alperes azt emelte ki, hogy a fél személyes meghallgatasa a Pp. 230. § (1)
bekezdése szerint csupan lehetdség, és nem kotelezd eljarasi cselekmény. A felek részletes
perfelvételi nyilatkozatot tettek, és az elséfokt birdsag az anyagi pervezetésével tisztdzta a
jogvita kereteit. Ehhez képest a felek személyes meghallgatasara a jogvita eldontéséhez nem
volt sziikség. A mell6zott bizonyitasi inditvanyai tekintetében a felperes nem jelolt meg
bizonyitand6 tényallitast, és azok a jogvita eldontése szempontjabol kozombos koriilmények
tisztazasara iranyultak. Az I. rendli alperes szerint az elséfoku birdsadg helyesen allapitotta
meg, hogy az adasvételi szerzddés tartalmazta az ellenszolgéltatast, és a szerzédés
érvényessége szempontjabol nem volt jelentésége annak, hogy a felperes nem tudta
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kiszdmitani a vételar pontos Osszegét. Az 1. rendli alperes fenntartotta, hogy az ingatlan
egészének piaci aron valo értékesitését nem a szerzddés tette lehetetlenné, ugyanis az ingatlan
> tulajdoni hanyada az 6, és nem a felperes tulajdondban allt, és annak elidegenitésérdl a
felperes érdekeitdl fiiggetleniil szabadon rendelkezhetett. A felperes tulajdoni hanyada a vele
szembeni végrehajtas keretében elarverezésre keriilt, ezért az adasvételi szerz6dés megkdtése
a peres felek érdekeit szolgdlo, indokolt dontés volt. Az els6fokll birdsag azt is helyesen
allapitotta meg, hogy a felperes nem ajanlott fel bizonyitast arra nézve, hogy a II. rendii
alperes kihasznélta az 1. rendi alperes kiszolgaltatottsagat. A felperesnek arra nézve még
tényeldadasa sem volt, hogy az adasvételi szerz6désrdl kapott tajékoztatdsa miben volt
valétlan. Az elévasarlasi jogrol lemond6 nyilatkozatdval szemben a bizonyitas a felperest
terhelte, amelynek nem tett eleget.

[23] A IL rendi alperes fellebbezési ellenkérelme szerint az els6foka birdsag a tényallast
helyesen allapitotta meg, és az anyagi €s eljarasi szabalyok betartdsaval érdemben helyes
dontést hozott. A rendelkezésre allo bizonyitékokat helyesen mérlegelte, a per eldontése
szempontjabol sziikségtelen bizonyitasi inditvdnyokat megalapozottan utasitotta el. A II.
rendii alperes hangsulyozta, hogy az 1. rendl alperes tulajdoni illetésége és a teljes ingatlan
vételara tekintetében is jelentésége van a felperes tulajdoni illetdségéért fizetendd arverési
vételarnak, a megajanlott vételar ugyanis a terheken tl az arverési vételarral is csokkent. Ez
azonban nem jelentette azt, hogy a vételarat nem hatdroztdk meg. Az alperesek kézott nem
volt vitds, hogy a vételarra vonatkozé szerzddési rendelkezéseket miként kell értelmezni, a
vételar szamitdsdnak metddusa, képlete az adasvétel valamennyi résztvevdje szamdra
egyértelmii volt, a szerzddés a Ptk. 6:63. § (2) bekezdésében ¢és a 6:215. §-aban tamasztott
kovetelményeknek is megfelelt. A felperes maga sem jelolt meg olyan szerzddési feltételt,
amely arra utalt volna, hogy vevoként kihasznalta az 1. rendli alperes helyzetét. A teljes
ingatlan 181.000.000 forint vételdra Iényegesen meghaladta az ingatlan piaci értékét,
amelybdl az 1. rendl alperesre esO vételar az arverési vételarnal magasabb volt. A
szerzOdéskotésre €s az arverési vételre is a pandémids idOszakban keriilt sor, amelyre a
kereslet hianya és az arak stagnalasa volt jellemzO. Fenntartotta, hogy a felperes nem
hivatkozott olyan koriilményre, amely szdmara a szerzddés Ptk. 6:97. § (1) bekezdése szerinti
semmisségére hivatkozasahoz sziikséges jogi érdekét megalapozta volna. A felperes sajat vélt
sérelmei nem teszik semmissé az alperesek kozott 1étrejott szerzodést, a felperes és az 1. rendii
alperes is jogosultak voltak Onalldan értékesiteni az ingatlanban fennallt tulajdoni
illetdségeiket.

[24]  Valtozatlanul allitotta, hogy a felperes nem adta eld, hogy az adasvételi szerzddés
feltételrendszere miben ¢és mennyiben tért el az altala ténylegesen megismerttdl.
Hangstlyozta, hogy az I. rendli alperestdl megvasarolt tulajdoni hanyad tekintetében
valamennyi kovetelést megfizette, a terheket toroltette és a teljesitésekre figyelemmel a
felperes tulajdoni hanyadat terheld tartozasok is jelentés mértékben csokkentek. A felperes és
az I. rendl alperes a mai napig birtokolja €s hasznalja az ingatlant. A keresetben hivatkozott
biinteté feljelentés ¢és tligyvédi kamarai panasz egyiitt sem valoszinlsitik a felperes
elOvasarlasi joganak a megsértését. Kizartnak tartotta, hogy a hazassaguk felbontéasa, a k6zos
vagyonukat érintd kérdések megtargyalasa sordan az ingatlanra vonatkozd adasvételi
szerzOdést az 1. rendl alperes nem mutatta meg a felperesnek, ennek kdvetkeztében tovabbra
is vitatta, hogy a felperes csak 2022. szeptember 28-4n ismerte meg az adasvételi szerz8dés
tartalmat. A II. rendi alperes fenntartotta, hogy a felperesnek az igényérvényesitésével
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egyidejlileg kellett volna a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésének megfeleld ajanlatot elfogado
nyilatkozatot tennie. Ez a hidnyossag az objektiv hataridén til nem pdtolhatd. A felperes sem
a perinditas eldtt, sem a per sordn nem igazolta a valdodi és érdemi teljesitoképességét. Az
elsddleges és masodlagos fellebbezési kérelme a kereseti kérelméhez hasonldéan hianyos az
eredeti allapot helyredllitdsa vonatkozasdban, az elévasarlasi jog megsértésére alapitott
kereseti kérelme alapjan a felperes nem valna jogosultta tulajdonjogra.

[25] A fellebbezés nem megalapozott.

[26] Az els6foku birosag itéletének nem yolt fellebbezés hianyaban elsé fokon jogerdre
emelkedett rendelkezése, ezért a FOvarosi Itélotabla teljes terjedelemben biralta feliil az
elséfoku itéletet [Pp. 258. § (5) bekezdés].

[27] A fellebbezés alapjan a Fovarosi {télétablanak alapvetden abban a kérdésben kellett
allast foglalnia, hogy az eldadott koriilmények megalapozzak-e a felperes kereshetoségi
jogénak a fennallasat az adasvételi szerzddés l1étre nem jottére és érvénytelenségére alapitott
kereseti kérelmek vonatkozasaban, tovabba, hogy a felperes jogosult-e a perben érvényesiteni
az eldvasarlasi joganak a megsértésébdl eredd igényeket. Mindezek olyan jogkérdések voltak,
amelyek megvalaszolasat a rendelkezésre allo, és elsdsorban okiratokkal igazolt adatok
lehetdvé tették, ezekhez sem a felek személyes meghallgatdsdra, sem a felperes altal
inditvanyozott bizonyitas elrendelésére, amelynek a mell6zését a felperes a fellebbezésében
kifogésolta, nem volt sziikség. A Pp. 230. § (1) bekezdése csupan lehetdségként, és nem a
birésag szamara kotelez6 eljarasi cselekményként szabdlyozza a fél személyes
meghallgatasat, ezért nem mindsiil eljarasi szabalysértésnek, ha a birésag azt nem rendeli el,
mert allaspontja szerint arra a per eldontéséhez, illetve a tényallas megéllapitasahoz nincsen
szikség. A Févarosi [télétabla ezért nem talalta indokoltnak az elséfokii itélet hatalyon kiviil
helyezését a Pp. 381. §-a alapjan, hanem érdemben biralta feliil az elséfoku birdsag itéletét.

[28] A Févarosi tél6tabla az elséfoku birdsag dontésével egyetértett, a dontés indokait
azonban csak a kovetkezé modositasokkal és kiegészitésekkel osztotta:

[29] A felperes elsddleges kereseti kérelme az alperesek altal kotott adasvételi szerzddés
létre nem jotte, illetve érvénytelensége jogkdvetkezményének a levondsdra irdnyult. Az
elséfoku birosdg a Ptk. 6:88. § (3) bekezdése alapjan alapvetden helyesen indult ki abbol,
hogy harmadik személyként az alperesek altal megkdtott adasvételi szerz6dés létre nem
JOttébol vagy érvénytelenségébdl eredd jogkovetkezmények levondsa iranti igényt a felperes
kizarolag abban az esetben érvényesithet, ha ehhez jogi érdeke fiizddik, vagy arra torvény 6t
feljogositja.

[30] Az elséfoku birésag a tulajdonostars felperes elévasarlasi jogat tekintette olyan
védendd jogi érdeknek, amely megalapozta, hogy felperes a szerzédés létre nem jottére



Févarosi [télétabla 11
6.P£.20.073/2024/7-11

alapitott igényt érvényesitésen. Az volt az allaspontja, hogy a vételar adasvételi szerz6désben
vald meghatarozasanak a hianyaban a felperes az eldvasarlési jogat nem tudna gyakorolni. Az
els6fokl birdsag azonban figyelmen kiviil hagyta azt, hogy a felperes az eldvasarlasi joganak
a gyakorlasardl irasban lemondott. A felperesnek ez a nyilatkozata a Ptk. 6:4. § (1) bekezdése
értelmében jognyilatkozat, ami a szerz6dd I. és II. rendi alperesekhez megérkezett, arrdl
mindkét alperes tudomast szerzett, ezaltal a Ptk. 6:5. § (2) bekezdése alapjan hatalyossa valt,
¢és kivaltotta a jognyilatkozattal célzott joghatdst. A hatdlyos lemondasa folytan a felperes
elévasarlasi joga megsziint. Annak hatalyossa valasat kovetden a felperes a lemondd
nyilatkozatat — a Ptk. 6:222. § (2)-(3) bekezdésének, 6:64. §-anak, illetve 6:65. § (4)
bekezdésébe foglalt szabalyokbol kovetkezéen — egyoldalian mar nem vonhatta vissza, €s a
Ptk. 6:9. §-anak utald szabalya szerint irdnyado, a szerz6désekre vonatkoz6 szabalyok szerint
nem hivatkozott a lemondd nyilatkozata semmisségére, és a lemondd nyilatkozatat
eredményesen nem is tdmadta meg. Mivel a felperes érvényes és hatalyos nyilatkozattal
lemondott az elévasarlasi jogarol, nem illeti meg 6t az a jog, amelynek a megovasa érdekében
az adasvételi szerz6dés létre nem jottébdl eredd igényt kivant érvényesiteni. A Fovarosi
fté16tabla allispontja szerint ezért a felperesnek az adasvételi szerzédés létre nem jottére
alapitott kereseti kérelme tekintetében sincs kereshetdségi joga, aktiv perbeli legitimacidja.

[31] A felperes adasvételi szerzddés érvénytelenségére alapitott kereseti kérelme
vonatkozdsdban az els6foku birosag helyesen utalt arra, hogy a jogi érdek jogszabalyban
biztositott jogot, érvényesithetd igényt, jogszabalyra hivatkozéassal bemutathato érdekeltséget
jelent. A felperes pedig ilyen érdekeltséget nem tudott megjeldlni, kizarolag az ingatlan
kedvezOobb értékesitésének a lehetdségébdl adddd haszonra, ennek folytan a fennalld
tartozasai Osszegének a csokkenésére hivatkozott, ami nem jogi, hanem kizarélag gazdasagi
érdeket jelentett. Védendd jogi érdek hidnyaban a felperes perbeli legitimacidja a szerzodés
semmisségére alapitott kereseti kérelem esetében is hianyzott. Az uzsoras szerzddés Ptk. 6:97.
§-aban meghatarozott objektiv és szubjektiv feltételei fennallasanak a vizsgalatira ezért a
jogvita elbiralasahoz nem volt sziikség.

[32] A nyilatkozata szerint a felperes az adasvételi szerzodés tartalménak az ismeretében
nyilatkozott gy, hogy az eldvasarlasi jogar6l lemond. A megkdtni kivant szerzddés
tervezetének az elOvésarlasra jogosulttal vald kozlése a Ptk. 6:222. § (1) bekezdésében
meghatarozott kotelezettség teljesitésének megfelelt. Amennyiben a nyilatkozataban
foglaltakkal szemben a felperes ténylegesen az adasvételi szerzOdés tartalmanak a
megismerése nélkiil mondott le az eldvasarlasi jogarol, az részérdl olyan felrohatd magatartast
jelent, amelyre a Ptk. 1:4. § (2) bekezdése értelmében eldnydk szerzése érdekében nem
hivatkozhat. Az eldvasarlasra jogosultaktol ugyanis az adott helyzetben altalaban elvarhato
magatartas, hogy csak a vételi ajanlat teljes terjedelemben torténd megismerése utan tegyenek
az eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozé vagy az elévasarlasi jogrol lemondo nyilatkozatot.
A felperesnek — az altala meg nem jeldlt — eltérd tartalmu ajanlat megismerésére vonatkozo
allitdsai pedig kizardlag a lemond6 nyilatkozatanak akarathibara alapitott eredményes
megtamadasa esetén lettek volna értékelhetdk. Az érvényes és hatalyos lemondo nyilatkozat
folytdin megsziint a felperes eldvasarlasi joga, ezért a felperes nem érvényesithet
eredményesen az eldvasarlasi joga megsértésére alapitott igényt.
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[33] A Ptk. 6:223. § (2) bekezdése a szerz6déskotésrdl és nem a szerz0dés tartalmarol valod
tudomasszerzéstdl szamitott harminc napon belill teszi lehetévé az eldvasarlasra jogosult
szamara a szerzOdés hatdlytalansagabdl eredd igény érvényesitését. A felperes a foldhivatali
hatarozat kézbesitése folytan 2021. november 21-én nem vitdsan értesiilt az adasvételi
szerzOdés megkotésérdl, ezzel az igényérvényesitési hataridd megnyilt. Az elséfoku birosag
ezért helyesen jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy igénye érvényesitésével a felperes elkésett.

[34] Az indokolas fenti kiegészitéseivel a Févérosi [téltabla az elséfokl birdsag
érdemben helyes itéletét a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[35] A Fovarosi [télétabla az eredményteleniil fellebbezé felperest a Pp. 83. § (1)
bekezdése alapjan az alperesek felszamitott, a II. rendli alperes esetében a masodfoku eljaras
munkaigényéhez képest mérsékelt Osszegben megallapitott ligyvédi munkadijabol allo
masodfoku perkdltségének, tovabba a Pp. 102. § (1) bekezdése alapjan a fellebbezési illeték
megfizetésére kotelezte.

[36] A felperes altal fizetend6 fellebbezési illeték a hatarozat jogerére emelkedését kdvetd
60. napon esedékes a 2022. évi XLV. térvénnyel modositott 1990. évi XCIII. térvény (Itv.) 78.
§ (4) bekezdése szerint. Azt az allami ado- és vamhatdsag 10032000-01070044-09060018
szamu illetékbevételi szdmldjara kiilon felhivas bevarasa nélkiil kell megfizetnie, az illeték
megfizetése soran a kozleményben fel kell tiintetni az illetékfizetési kotelezettséget
tartalmazo jogerds birdsagi hatdrozatot hozo birdsag megnevezését, a birdsagi iligyszamot,
valamint a fizetésre kotelezett addazonositd szamat [30/2017. (XII. 27.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdése].

Budapest, 2024. aprilis 16.

Dr. Lente Sandor s.k.

a tanacs elnoke
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