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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdga a dr. Varga Istvdn iligyvéd
dltal képviselt felperesnek a dr. Lengyel Albert Ugyvédi Iroda,
ligyintézd: dr. Lengyel Albert ligyvéd altal képviselt I. r. és a dr.
Kéczy Miklos tligyvéd altal képviselt II. r. alperesek ellen
szerzd8dés érvénytelenségének megallapitdsa irdnt a Szarvasi Varosi
Birdsdgon 2.P.20.339/2008. szamon meginditott és a Békés Megyei
Birdésdg 1.Pf.25.332/2009/7. szamu itéletével befejezett perében a
jogerds itélet ellen a felperes altal benytjtott feliilvizsgalati
kérelem folytdn - tdargyaldson kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. r.
alperes részére 50.000 (Otvenezer) forint feliilvizsgdlati eljdrdsi
kbltséget, valamint felhivdsra az dllam részére 276.000
(Kettbészdzhetvenhatezer) forint le nem rott feliilvizsgdlati
illetéket.

I ndokolas

A 1330. hrsz. alatti ingatlan néhai K. A., a felperes jogelddje és
az I. r. alperes 1/2 - 1/2 ardnyd ké6z6s tulajdondban d4llt. A
tulajdonostdrsak kézdétt 2006 évtdl kezdddben elhtizodd  kbzés
tulajdon megsziintetése irdnti per volt folyamatban, amely azonban
nem vezetett eredményre. Az I. r. alperes 2008. julius 24-én
4.600.000 forint vételdron eladta a tulajdoni hanyaddt a II. r.
alperes részére, az addsvételi szerzddésben a teljes vételdr
dtvételét elismerte és hozzajdruldsdt adta a vevd tulajdonjoga

ingatlannyilvdntartdsba vald bejegyzéséhez. A szerzddés
megkdétésekor felhivtdk a felperes jogelddjét arra, hogy 15 napon
beliil nyilatkozzon, kivan-e élni az eldévasdrldasi jogaval. A

felperes jogelddje a megadott hatdriddn beliil nem tett elfogadod
nyilatkozatot.
A felperes jogelddje 2009. november 11-én hunyt el.

A felperes keresetében elsddlegesen kérte az adasvételi szerzddés
vele szembeni hatdlytalansdgdnak a megdllapitdsat, mert az az
eldvdsarldsi  joga megsértésével  jott 1étre. Masodlagosan a
szerz8dés jo erkélcsbe litkdzésére, harmadlagosan pedig annak a



vételdr tekintetében valdé szinleltségére alapitottan a szerzddés
semmisségére hivatkozott. Eldadta, hogy a valds vételdr 3.500.000
forint lehetett és ilyen dron élni kivadn eldvdsdrldsi jogdaval.

Az alperesek a kereset elutasitasdt kérték azzal, hogy kozbttiik a
szerz48dés érvényesen létrejoétt, az a valds vételdrat tartalmazta, a
felperes pedig felhivds ellenére nem élt a szamdra nyitva 4allo
hatdriddén beliil az eldvdsdrldsi jogdval.

Az els8foku birosag kiegészitett itéletével a keresetet
elutasitotta. A felperes fellebbezése folytdn eljdrt masodfoku
birésdg pedig az elsdéfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.

A jogerds itélet indokoldsa szerint - tekintettel a k6zds tulajdon
megszintetése 1rdnti per eredménytelenségére 1is - az alperesek
altal az ingatlan 1/2 részére megkdtétt addsvételi szerzddés sem
tartalmilag, sem joghatdsdndal fogva, sem pedig a szerz4dd felek
altal elérni kivant cél folytdan nem ilitkézik a jo erkdlcsbe. A IT.
r. alperes a szerzd8dés alapjdan az ingatlannak csak a fele részét
vette birtokba.

A vételdrban vald szinlelés az addsvételi szerzddést nem teszi
érvénytelenné, csak azt eredményezi, hogy ilyen esetben a szerzddés
a leplezett vételdron jén 1létre. A rendelkezésre 4116 adatok
alapjan azonban nem lehetett megdllapitani azt, hogy az I. r.
alperes a szerzddésben régzitett 4.600.000 forint helyett csak
3.500.000 forintot kapott a II. r. alperestél. Az I. r. alperes,
személyes eldaddsa szerint, megkapta a teljes vételdrat és abbodl
3.500.000 forintot - igazoltan - betétben helyezett el, mig
1.100.000 forintot otthon tartott a kiaddsaira. A szerzddést
készitd ligyvéd aldtdamasztotta azt, hogy a szerzddés megkdtésekor
kifizetésre keriilt a teljes vételar és azzal kapcsolatosan
semmilyen vita nem volt.

A felperes vonatkozdsdban a szerzddés hatdlytalansdga akkor sem
lenne megdllapithatd, ha a vételdr a szerzddésben foglalt dsszegnél
alacsonyabb lett volna. Az érvényesség vitatdsa ugyanis nem
mentesiti az eldvdsdrldsra jogosultat attol, hogy az dltala ismert
vételli ajdnlatra az elfogadd nyilatkozatdt megtegye és ajdanlata
valds voltdt a vételar letétbe helyezésével igazolja. A felperes
azonban - tébbszéri felhivas ellenére - az d4dltala 4allitott
3.500.000 forint tekintetében sem igazolta teljesitdképességét,
azaz vételi szandéka valds voltat. Eldadta, hogy azt banki hitelbdl
tudna kifizetni, mert készpénze nincs, 1igy azonban nem fogadta el
azonos feltételekkel a vételi ajanlatot, a vevd ugyanis a szerzddés
megkétéskor azonnal tudott fizetni.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett eld
felitilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte annak hatdlyon kiviil



helyezésével az elsdéfoku birdsdag itéletének a megvdltoztatdsdt és a
keresetének helyt add dbéntés meghozataldt.

A feliilvizsgdlati kérelem indokoldsa szerint mds hasonld esetekben
is eldfordult, hogy bizonyos személyek az ingatlan egy részének a
megvdsarldsaval majd az oda térténd bekbltdzéssel és az allag
megvaltoztatdsdval, 1lényegében a teljes 1ingatlant megszerezték,
mert a fennmaradt tulajdoni hdnyad igy eladhatatlanna valt.
Ugyancsak gyakori eset az eldvasdrldsra jogosult joganak kijdtszdsa
oly modon, hogy a szerzddésben a forgalmi értéknél olyan magasabb
O0sszeget jeldblnek meg, amelyen mar nem éri meg azt megvasarolni.

A perbeli esetben is ez tértént, a valods vételdar 3.500.000 forint
volt, mert az I. r. alperes tulajdoni hdnyaddnak értéke a korabbi
perben beszerzett szakvélemény szerint sem érte el a 4.500.000
forintot. A felperesnek ebbdl eredden eleve kétségeli meriiltek fel a
valds vételdrral kapcsolatban. Bizonyitatlan nyilatkozatai folytan
azonban megddlt e tekintetben a II. r. alperes szavahihetdsége 1is,
mert felhivds ellenére sem igazolta, hogy honnan és milyen O&6sszegi
pénzt vett fel a vételdr kifizetéséhez, az alperesek és a
szerzd8dést készitd lgyvéd pedig ellentmondd nyilatkozatokat tettek
a pénz atadasdnak ténye és helye tekintetében.

Az eljdrds sordn a birdsdg indokolatlanul melldzte B. R. tanukénti
meghallgatdsat, valamint a II. r. alperes teljesitdképessége
tekintetében az APEH, a kézjegyzd8 valamint a posta megkeresését. A
felperes teljesitdlképességét a bank 1gazolasdval aldtamasztotta,
mert azt, hogy ennek mi a mdédja jogszabdly nem hatdrozza meg, igy
nem lehetett feltétel a birdi letétbe vald teljesités.

A felperes a tényleges vételdron tette meg eldvdasarlasi jogdat
gyvakorlé nyilatkozatdt, az alperesek pedig kordbban nem kézdlték
vele teljes terjedelmében a vételi ajanlatot, de a felhivdst 1is
csak a szerzddés megkdtése utan kapta meg. Az alperesek magatartdsa
a tdarsadalom dltaldnos elvardsdba és ezért a jo erkdblcsbe ilitkézott,
tovabba szerzddésiik a vételdr vonatkozdsdban szinlelt volt

Az I. r. alperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds Iitélet
hatdlydban valé fenntartdsdra és a felperes perkéltségekben vald
marasztaldsdra irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem megalapozott.
A jogerds itélet az Ugy elbiralasdhoz sziikséges mértékben feltart
és helyesen megdllapitott ténydllds alapjan, Jjogszabdlysértés

nélkiil déntétt a kereset elutasitasardl.

A felperes felitilvizsgalati kérelmében vitatta a vételdr
tekintetében a rendelkezésre alio bizonyitékok alapjan



megallapitott tényalldst. A feliilvizsgdlati eljdrds sordn azonban
dltaldban nincs helye feliilmérlegelésnek, a bizonyitékok ismételt
egybevetésének és értékelésének. Erre csak a ténydllds feltdratlan
volta vagy a mérlegelés kdrébe vont bizonyitékok nyilvdnvaldan
okszertltlen, iratellenes, vagy logikai ellentmonddsokat tartalmazo
értékelésre adhat alapot.

Az 1ingatlan tulajdoni hanyad vételdra - a teljes bizonyitd erejid
magdnokiratba foglalt addsvételi szerzd8dés szerint - 4.600.000
forint volt, amit az alperesek személyes eldbaddsan kivil az
okiratot készitd ligyvéd tanuvallomdsa 1is megerdsitett. A teljes
ingatlan értéke 2006. augusztusaban, a kbzb6s tulajdon megsziintetése
irdnti perben beszerzett szakvélemény szerint 8.500.000 forint
volt, igy 2008-ban az ingatlan feléért kifizetett 4.600.000 forint
redlisnak tekinthetd, mig a 3.500.000 forint 4dron aluli vételdrat
jelentene.

Mindezekkel a tényekkel szemben az eljdrt birdsdgok dltal helyesen
alkalmazott Pp. 164. §$-dnak (1) bekezdése szerint az arra hivatkozod
felperesnek kellett volna bizonyitania azt, hogy a vételdr kevesebb
volt a szerzddésben feltiintetett &sszegnél.

A pénz 4ataddsa nem vitatottan az lgyvéd kertes csaladi hdzaban
tértént meg, ahol az iroddja 1is taldlhatd. Ellentét csak ott
mutatkozott az eldaddsokban, hogy a szerzddéskétésre a teraszon,
vagy az 1rodahelyiségben keriilt sor. A felperes azonban nem
kérdéjelezte meg azt, hogy a felek az adott iddépontban az iligyvédnél
megjelentek, szerzdédést kotottek, és pénzkifizetés 1is tortént. Az
ligyletkétés hdzon beliili pontos helyének, tovabbd annak, hogy az
ligyvéd dtszamolta-e az dtadott pénzt a tisztdzatlansdga ezért
énmagaban, a teljes  feltiintetett vételdr megfizetésének az
elmaraddsa bizonyitdsdra nem alkalmas.

Az addhatésdg megkeresését az elsdfoku birdsdg foganatositotta, de
a II. r. alperes jovedelemadd bevallast nem tett a kérdéses
években. B. R. a pénz atadaskor nem volt jelen, de tdle a II. r.
alperes testvéreként érdemben értékelhetd vallomds egyébként sem
volt vdrhato.

A rendelkezésre 4116 bizonyitékok szerint tehdt a felperes
allitasdat Osszességében az tdmasztotta volna alda, hogy a II. r.
alperes nem tudta az 4altala kifizetett vételdr eredetét igazolni.
Nem volt vitds azonban az, hogy jelentds OJsszegld készpénzzel
rendelkezett, hiszen 3.500.000 forintot - a felperes d4&ltal 1is
elfogadottan - kifizetett, az pedig, hogy a II. r. alperes honnan
rendelkezett 1ilyen d&sszeggel és eleget tett e az utdan add és
jdrulékfizetési kételezettségének nem erre a perre tartozd kérdés.

A kifejtettek értelmében tehdt nem volt megdllapithatd, hogy a



jogerds itéletben rdgzitett tényallds e tekintetben iratellenes
volna, vagy okszerltlen kévetkeztetéseket tartalmazna. A mérlegelés
igy nem 4&llt ellentétben a Pp. 206. $-dnak (1) bekezdésében
foglaltakkal, ezért a Legfelsébb Birdsdg sem latott lehetdséget
annak felililmérlegelésére.

Jelentésége van azonban az iligy megitélése szempontjabol annak 1is,
hogy a felperes a részére megkiildott vételi ajdnlatra a
rendelkezésére 4116 hatdriddén beliil elfogadd nyilatkozatot nem
tett, majd a peres eljards alatt sem igazolta - ez 1irdnyu
felhivdsok ellenére - vételli  szandéka komolysdgat, azaz a
teljesitdképességét.

Nem jogellenes az, ha a mar megkdtétt szerzddés keril - a
joggyvakorlds lehetdségére valo felhivdssal - megkilildésre az
eldvdasarldsra jogosult részére, a szerzddés ugyanis ilyen esetben
csak akkor hatdlyosul, ha a jogosult a jogaval nem él. Az alperesek
az adasvételi szerzd8dést 1is megkiildték a felperesnek, 1igy az
ajanlatot teljes terjedelmében kézo61lték vele.

A kéz6s tulajdon megsziintetése irdant mar hosszabb ideig folyamatban
volt - t6bbsz6r lesziinetelt - perben a felperes jogelddje az
dallitdsa szerint magahoz kivdnta vdltani az ingatlant, de ennek
megtdérténte mindvégig elmaradt. A felperes, illetve jogelddje tehdt
tisztaban volt az I. r. alperes ingatlannal kapcsolatos
szandékaival, volt ideje és lehetdsége felkésziilni a megvdaltdasi ar
megfizetésére. Ez azonban elmaradt és a felperes jogelddje ebben a
perben 1is csak annyit tudott igazolni, hogy egy esetleges jévdébeni
hitel felvételbdl tudna fizetni valamikor egy meg nem hatdrozott
O0sszeget az I. r. alperes részére. Ez teljesitdképesséqg
igazolasaként valdéban nem volt elfogadhato, ezért  helyesen
hivatkozott a jogerds itélet arra, hogy ha megdllapithatd is lenne
a vételdr alacsonyabb Jsszege, akkor sem lett volna lehetdség a
kereset teljesitésére. A felperes azonkiviil, hogy a
teljesitdlképességét nem igazolta, a rendelkezésére 4116 15 napos
hatdriddén beliil sem volt képes fizetni, ezért a szerzddés szerinti
feltételeknek nem tudott eleget tenni.

Mindezekre tekintettel nem volt megdllapithatd az sem, hogy az
alperesek szandéka a felperes eldvdsdrldsi joga kijdtszdsdra
iranyult volna, vagy tevékenységiik egyéb o0kbol a Jjo erkdlcsbe
litkézott volna, hiszen a felperes az eldvdsdrldsi jogdt azért nem
tudta gyakorolni, mert a vételdrat a megfeleld hatdriddén beliil
képtelen volt kifizetni. A kbzb6s tulajdon megsziintetése irdanti per
nem jart eredménnyel, a felperes az eldvdsdrldsi jogdval nem tudott
élni, ezért nem volt jé erkdélcsbe litké6zd az, hogy az I. r. alperes
a helyzet megolddasa érdekében a tulajdoni hdanyada értékesitése
mellett doéntott.



A Legfelsébb Birdsdg a kifejtettekre tekintettel - a Pp. 274. §-
dnak (1) bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil hozott hatdrozatdval -
a jogszabalyoknak megfeleld jogerds itéletet a Pp. 275. §-anak (3)
bekezdése alapjan hatdlydaban fenntartotta.

A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyadd Pp. 78. $S-dnak (1) bekezdése szerint
kételezte az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd
felperest az I. r. alperes javdra a 32/2003. (VIII. 22.) IM
rendelet 3. $§-adanak (2) (5) és (6) bekezdése alapjdn a ténylegesen
végzett lUgyvédi tevékenységgel ardnyosan megdllapitott - és a 4/A.
§ (1) bekezdése szerint AFA-val névelt ©&sszegd - ligyvédi
munkadijbol 4116 felililvizsgdlati eljardsi kdltség megfizetésére.

Kbtelezte tovabba a felperest az Itv. 74. S$-dnak (3) bekezdése
alapjan alkalmazott 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. $§-dnak (2)
bekezdése, valamint 15. $-anak (1) és (3) bekezdése alapjan az
illetékfeljegyzési  joga folytdn 1le nem rott feliilvizsgalati
eljdrdsi illeték dllam javara térténd megfizetésére.

Budapest, 2011. december 13.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Dr. Puskds Péter s.k. eldado
biré, Tamané dr. Nagy Erzsébet s.k. bird

A kiadmdny hiteléil:
Szné tisztviseld



