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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Kbztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a Nyiregyhdzi 4. szamu
Ugyvédi Iroda, lgyintézd: dr. Szildgyi Jdézsef ligyvéd d4&ltal
képviselt felperesnek a dr. Ldérincz Istvan ligyvéd dltal képviselt
I.r., II.r., dr. Péteryné dr. Nagy Katalin liligyvéd 4dltal képviselt
IIT.r. és IV.r. alperesek ellen vételi ajdnlat érvénytelenségének a
megdllapitdasa irdnt a Nyiregyhdzi Vdrosi Birdsdagnal 27.P.21
487/2009. szdm alatt meginditott és masodfokon a Szabolcs-Szatmdr-
Bereg  Megyei Birdsdg 4.Pf.21 983/2009/5. szdamu itéletével
befejezett perében a jogerds itélet ellen a felperes altal
benyujtott felililvizsgalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kivil -
meghozta a kdévetkezd

itéletet

A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I.-II.r.
alpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 100 000 (egyszazezer)
forint, mig a IT7.-1IV.r. alpereseknek, mint egyetemleges
jogosultaknak 125 000 (egyszdzhuszondtezer) forint feliilvizsgalati
eljdrdasi kéltséget.

A le nem rott 240 000 (kettdszdznegyvenezer) forint illetéket az
dllam viseli.

I ndokol s

A k.-i 1ingatlan a felperes és az I.-II.r. alperesek, valamint
tovdabbi perben nem 4116 személyek k&zb6s tulajdondban allt. Az I.-
II.r. alperesek el akartdk adni az ingatlanon fennallt az &6sszesen
5890/20000 tulajdoni hdnyadukat, amelyre 4 000 000 forint vételdron
kaptak vételi ajdnlatot a III.r. alperestdl, amelyet megkiildtek az



eldvdsarldsra jogosult tulajdonostdrs felperes részére 1s. A
felperes ko6z6lte, hogy eldvasdrldsi jogaval élni kivan, de a
meghatdarozott vételdrat feltinden értékardnytalannak tartja, ezért
azt megtamadja és 2 803 640 forintban fogadja el, amelyet hajlandd
az eladok részére letétbe helyezni.

Az I.-II.r. alperesek a felperes nyilatkozatat ugy értelmezték,
hogy az eldévasdrlasi jogat nem kivdnja gyakorolni, mert az
ajanlatot a vételdr tekintetében nem fogadta el és utaltak arra,
hogy a megtdmadasra nincs 1lehetdsége. Az ingatlan tulajdoni
hanyadot a 2009. d4&prilis 29-én kelt szerzddéssel 4 000 000
forintért adtdk el a IV.r. alperes allagvevé és a III.r. alperes
haszonélvezeti vevd részére.

A felperes keresetében kérte annak megallapitasdt, hogy az
alperesek kézott létrejétt addsvételi szerzddés a vételdr
tekintetében feltilinden értékaranytalan, ezért az érvénytelen. Kérte
az eredeti 4dllapot helyreallitdsdat és az adasvételli szerzddés
létrehozdsat a felperes és az I.-II.r. alperesek kézdtt 2 401 600
forint vételdron, valamint az alperesek kételezését annak tlrésére,
hogy a felperes tulajdonjoga - a vételdr kifizetését kovetden - az
ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzésre keriiljon.

Az alperesek a kereset elutasitdsat kérték.

Az elséfoku birdsag a keresetet elutasitotta. A felperes
fellebbezése folytdn eljart mdsodfoku birdsdg az elsdfoku birdsdg
itéletét helybenhagyta.

A jogerds itélet indokoldsa szerint a felperes, mint az ingatlan
egyik tdrstulajdonosa érdekelt abban, hogy a tébbi tulajdonostdrs
jogszerd szerzdédést kbssén a sajat tulajdoni hdnyaddra, amely
egyéb, az 1ingatlannal kapcsolatos jogal érvényesitésénél dontd
lehet, de ennek ellenére a vételdrat feltiind értékardnytalansdg
cimén megalapozottan nem tamadhatja. Azt, hogy a vételdr szinlelt
lett volna, a felperes az elsdfoku eljdrds sordn maga sem dllitotta
és erre igy bizonyitdsi inditvdnyt sem ajanlott fel.

A Ptk. 373. $S-dnak (2) bekezdése, a 200. $-dnak (1) bekezdése, a
365. S§-dnak (1) bekezdése, valamint a Legfelsdbb Birdsag 2/20009.
(VI.24.) PK véleményének 7. pontjdra figyelemmel nem mindsil a
kbzolt vételi ajanlat elfogaddsdnak az, hogy a felperes - feltidnd
értékardnytalansdgra hivatkozva - alacsonyabb vételdrat ajanlott
fel az eladdk részére. A vételi ajanlattol eltérd alacsonyabb
6sszeg megfizetésére vald kételezettségvallalds a szerzddést az
értékesiteni kivant tulajdoni hdanyadra a felperes és az I.-II.r.



alperesek kéz6tt nem hozta 1étre, igy a felperes keresete
megalapozatlan.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett els
feliilvizsgdalati kérelmet, amelyben kérte, hogy a Legfelsdbb Birdsdg
annak hatdlyon kiviil helyezésével az elsdéfoku birdsagot uj
eljardsra és uj hatdrozat hozataldra utasitsa, vagy masodlagosan, a
jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezése mellett az elsdfokui birdsag
itéletét valtoztassa meg, és a keresetének adjon helyt.

A kérelem indokolasdban kifejtette, hogy a masodfoku birdsdg csak
részben észlelte az elsdfoku birdsdg eljdrdsjogli és anyagl jogil
tévedéseit, amikor megdllapitotta, hogy a felperes érdekelt abban,
hogy tulajdonostdrsai jogszerd szerzddést kdssenek. Ennek ellenére
azonban a végsd kdovetkeztetése szerint a felperes a vételdrat
feltilind értékardnytalansdg miatt mégsem tamadhatija meg. Valdtlan az
az 4allitds, amely szerint a felperes nem hivatkozott a vételdr
szinleltségére, az elséfoku  birdsdg pedig nem biztositott
lehetdséget a részére bizonyitdsi inditvdnyal megtételére, tovabba
mindkét fokon eljart birdsdg elmulasztotta e vonatkozdsban a Pp. 3.
§-dnak (3) bekezdése szerinti tdjékoztatds nyujtdsat 1is.

A felperes az ajanlatnak megfelelden élt eldvasdrlasi jogaval,
semmiféle feltételt nem szabott, de - a johiszemid és tisztességes
joggyvakorldas alapelvének megfelelden - haladéktalanul kézoélte az
érintettekkel azt is, hogy a szerzdédést a szolgdltatds és
ellenszolgdltatds feltidnd értékardnytalansdga miatt megtamadja. Nem
litkézott ezért a nyilatkozata a hivatkozott PK vélemény 7.
pontjaban foglaltakkal és a perbeli esettdl eltér az EBH2003.851.
szdm alatt nyilvdnossdgra hozott eseti dbéntés. Vizsgdlni kellett
volna azt, hogy a felperes jogosult—-e tdrstulajdonosként élni a
megtdmaddasi jogdval, de ebben tekintetben az elsdfoku birdsdg
kimondta, hogy erre keresetet sem terjeszthetett volna eld, mig a
masodfoku birdsdg ezt a tévedést felismerve az ligyet az
eldvasarlasi jog gyakorldsdval kapcsolatos kérdéskérre sziukitette
le.

Az alperesek  feliilvizsgalati ellenkérelme a  jogerds itélet
hatdalydban térténd fenntartdsdra és a felperes perkdéltségekben valod
marasztaldsdra irdnyult.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet meghozatala sordn nem tortént az ligy érdemi
elbirdldsdra kihato eljardsi szabdlysértés és a jogerds hatdrozat
érdemben is helyesen, jogszabdlysértés nélkiil dllapitotta meg, hogy
a felperes nem jogosult a szerzddés - dltala megjeldlt okbol



térténd - megtdmaddsdra, eldvasdrldasi jogaval pedig jogszeriien nem
élt, ezért a keresete megalapozatlan.

Az alperesek kézott  1étrejott  adasvételi  szerzd8dés  vételar
szinleltsége miatt fenndllt semmisségére a jogi képviseldvel eljarod
felperes az elséfoku eljdards sordn egydltaldn nem hivatkozott, erre
még csak utaldst sem tett, a szerzddés érvénytelenségét kizdrdlag a
megtamadasi okbdl eredden kérte megallapitani. A felperes
felitilvizsgalati kérelmében eldbadott ezzel ellentétes eldaddsa
iratellenes, még a fellebbezésében 1is csupdan annyit nyilatkozott,
hogy ,nem zdrja ki" azt a tényt, amely szerint a felek valdtlan
vételdrésszeget régzitettek a szerzddésiikben. A semmisségre valo
tényeldadds és hivatkozds hianydban nem kévetett el hibat az
elsdéfoku birdsdag akkor, amikor e vonatkozdsban nem oktatta ki a
felperest az &8t terheld bizonyitdsi teherrdl és - figyelemmel a Pp.
235. $-anak (1) bekezdésében foglaltakra - 1ilyen kételezettség a
masodfokui birdsdgot sem terhelte. A ténylegesen eldterjesztett
kereseti kérelem koérében helyesen d4dllapitotta meg az elsdfoku
birdsdg azt, hogy  sziikségtelen tovabbi  bizonyitdsi eljaras
lefolytatdsa, mert a felmeriilt jogkérdések enélkiil is eldénthetdek.

A jogerds itélet helyesen régzitette, hogy a felperes
tulajdonostdrsként érdekelt abban, hogy a tulajdonostdrsai jogszerd
szerz&dést kdssenek meg. A Legfelsdbb Birdsag azonban tobb eseti
déntésében kifejtette, hogy a felek szerzddéskotési szabadsdgdanak a
védelme érdekében a szerzddés érvénytelenné valdsdt eredményezd
megtdamadasra a szerzd4dd feleken kiviil 4116 harmadik személy jogdat
csak abban az esetben lehet elismerni, ha bizonyitja, hogy jogos
érdeke egyéb jogi eszkbzzel nem védhetd meg (EBH2003.850.,
BH2004.503.). Az, hogy a felperes d4dllaspontja szerint az ingatlan
tulajdoni hdnyad kevesebbet ér az alperesek dltal megkStétt
szerzd8désben kikdtéttnél és azt alacsonyabb vételdron & szeretné
megvasarolni, nem egy olyan védendd jogi érdek, amely alapot
teremthetne részérdl a szerz48dés megtdmadasdra. A mdr kifejtettek
értelmében a felperes sem tartotta szinleltnek a vételdrat -
legalabbis nem hivatkozott erre - azt viszont, hogy a vevdknek
mennyit ér meg a tulajdonrész megszerzése, maguk Jjogosultak
eldénteni, a felperes pedig nem kényszeritheti rd az eladodkat
alacsonyabb vételdr elfogadasdra.

A felperes tdrstulajdonos voltaboél eredd védendd jogait - ahogy a
jogerds itélet is kifejtette - kiilénbsen az ingatlan hasznalataval,
hasznositdsdval, birtokldsdval, a kézb6s tulajdon megsziintetésével
kapcsolatos megallapoddsok érintik, ami azonban nem terjed ki arra,
hogy milyen vételdron cserélnek gazddt az egyes tulajdoni
illetéségek. A tulajdonostdrs felperesnek e kérben a jogszabdly
eldvasarlasi jogot biztosit azzal, hogy ha a jog gyakorldsdnak



feltételei fenndllnak és a vételdrat megfeleldnek tartja, akkor a
tulajdoni hanyadot megszerezhesse.

A Legfelsdbb Birdésdag - a jogerds itéletben hivatkozottaknak
megfelelden - tébb alkalommal kifejtette mdr azt az allaspontjat
is, amely szerint az eldvdsdrldsra jogosultnak a vele kézdlt vételi
ajanlatot teljes terjedelmében, feltételek nélkiil kell elfogadnia.
Nem mindsiil a vételi ajanlat elfogaddsdnak az, ha az eldvasdrldsra
jogosult a vételdrba kévetelését be kivdnja szdmolni, illetve
értékardnytalansdgra hivatkozik. (EBH2003.854., 2/2009. (VI.24.) PK
vélemény 7.)

Az eldbvasdrlasi jog gyakorldsanak szabdlyait tartalmazd Ptk. 373.
§-dnak (2) bekezdése  szerint ugyanis akkor joén 1létre @ az
eldvdsarldsra jogosult és az eladd kézdtt az adasvételi szerzddés,
ha a jogosult a nyilatkozatdban az ajdnlat tartalmdat magdéva teszi.
A felperes a 4 000 000 forint vételdrat nem fogadta el, azt
kifizetni nem kivdnta, hanem eldadta, hogy azt megtdmadja és a
vételdrndl c¢sak alacsonyabb J&sszeget fizetne meg. A felperes
nyilatkozata tehdt nem mindsiilt a vételi ajdnlat elfogaddsanak,
azaz eldvdsarlasi jogaval nem éelt, nem lehetséges tehat
nylilatkozatdat utobb két teljesen kiilénallo nyilatkozatként
értelmezni.

A Legfelsébb Birdsdg a kifejtettekre tekintettel - a Pp. 274. §-
dnak (1) bekezdése szerint targyalason kivil meghozott
hatdrozatdval - a jogszabdlyoknak megfeleld jogerds itéletet a Pp.
275. §-dnak (3) bekezdése alapjan hatdlydban fenntartotta.

A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati
eljardsban 1s 1irdnyadd Pp. 78. $-dnak (1) bekezdése szerint
kbtelezte az eredménytelen feliilvizsgdlati kérelmet eldterjesztd
felperest az alperesek javdra a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.
§-dnak (2) és (5) bekezdése alapjan megallapitott  ligyvédi
munkadijbol 4116 feliilvizsgdlati eljdrdsi koéltség megfizetésére, a
IITI.-IV.r. alperesek esetében a 4/A. § (1) bekezdése szerint AFA-
val novelt Osszegben.

A le nem rott feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket a felperes az Itv.
5. §-a (1) bekezdésének b/ pontja szerint fenndalld teljes személyes
illetékmentessége folytdn az 4allam viseli.

Budapest, 2011. dprilis 5.

Dr. Kollar Marta sk. a tandcs elndbke, dr. Puskds Péter sk. eldado
biré, Tamané dr. Nagy Erzsébet sk. bird.
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