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mint felilvizsgalati birdésag

Pfv.VI.20.778/2012/12.szdm

A Kuria a dr. Schmidt Gabor iligyvéd 4dltal képviselt felperesnek a
dr. Czink Jdnos ligyvéd altal képviselt I. r., II. r., a Hidegné dr.
Csernik Aranka ligyvéd III. r., a személyesen eljaré IV. r., a
Hidegné dr. Csernik Aranka lgyvéd 4dltal képviselt V. r., VI. r.,
Vii r., VIII. r., és IX. r. alperesek ellen szerzddés
hatdlytalansdganak megallapitdsa és egyéb irdnt a Komldoi Varosi
Birésagnal 2.P.20.108/2011. szam alatt 1inditott perében a Pécsi
Térvényszék 3.Pf.21.216/2011/6. szdmu jogerds részitélete ellen a
felperes részérdl benyujtott feliilvizsgdlati kérelem  folytdn
targyaldson kiviil meghozta a kévetkezd

részitélete t:

A Kuria a jogerds részitéletet hatalyaban fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az I. és II. r.
alpereseknek 15 napon beliil 50.000 - 50.000 (Otvenezer - Otvenezer)
forint feliilvizsgdlati eljardasi kéltséget.

Kételezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil a III. és V.
- IX. r. alperesek mint egyetemleges jogosultak részére 100.000
(Szdzezer) forint feliilvizsgdlati eljdrdasi kéltséget.

Kételezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak kiilén
felhivédsra 420.000 (Négyszdzhtuszezer) forint feliilvizsgdlati
eljardsi illetéket.

A részitélet ellen feliilvizsgdlatnak helye nincs.

I ndokol as

A felperes valamint az I. és II. r. alperesek testvérek. Sziileik
haldldat kovetden oOréklés jogcimén egymdskézt 1/3 - 1/3 ardnyban
megszerezték a L. X/1 és X/2 hrsz. szdam alatti ingatlanokat. A X/2
hrsz-u ingatlan beépitetlen teriilet. A testvérek az 1ingatlanok
értékesitését hatdroztdk el, ezért a X/1 hrsz-u ingatlan keritésére
kitették az elado tablat, rajta tébbek koézétt a felperes mobil
telefonszdmaval. Vevdként a III. r. alperes apja jelentkezett az I.
r. alperesnél és a lakohdzas ingatlanért 3.200.000 forint



megfizetését ajanlotta. Végiil abban 4allapodtak meg, hogy a
beépitetlen ingatlannal egylitt &sszesen 4.200.000 forintért veszi
meg az 1ingatlanokat. A felperes ebben az iddszakban korhdzban
tartozkodott, a tdrgyaldsokrél telefonon értesiilt a testvéreitdl. A
felek a felperes kivételével 2009. janudr 19-én megjelentek az
addsvételi okiratot szerkesztd ligyvédnél, azonban azt akkor nem
irtdak ald. A felperes ugyanis jogi képviseldje utjan arrol
tdjékoztatta az eljdrd tigyvédet, hogy az ligyintézéssel dr. B. A.-t
bizta meg. A felperest kivéve a felek 2009. januar 27-én az
okiratszerkesztd ligyvéd eldtt az adasvételi szerzddést mindkét
ingatlan vonatkozdsdban alairtdk és az ingatlanokbdl a felperesnek
juto vételdrat 1.400.000 forint 6sszegben ligyvédi letétbe
helyeztek. Ugyvédi letétbe keriilt emellett az I. és II. r.
alperesek részérdl fejenként 250.000 - 250.000 forint, a felperes
ugyanis azt kérte, hogy az 1ingatlanok gondozdsdval felmeriilt
kéltségeit az 1ingatlanok eladdsakor a testvérei fizessék meg a
részére és ennek &sszegét 500.000 forintban hatdrozta meg.

A felperes, bdr a 2009. janudr 28-1 levelében jelezte, hogy nem
kivan akaddlyt gbrditeni a testvéreivel és a vevdvel torténd
megegyezés elé, azonban az addsvételi szerzddések szamdra torténd
megkilildéséhez ragaszkodott. 2009. februdar 1. napjdn a vevdk
birtokbaléptek és a lakdépliletet a bekbltdzésiiket kdvetden jelentds
mértékben felujitottdk, 4dtalakitottdk, ezt a felperes kifogasolta.
A felperes a tébbi szerzddd fél 4altal mar alairt szerzddést csak
2009. februdr 17-én kapta meg jogl képviseldje utjdn. Ekkor mar nem
irta azt alda, hanem 2009. februdr 24-én az I. és II. r. alperesnek
cimzett levélben bejelentette, hogy a Ptk. 373. $-a alapjan
eldvasarldsi jogaval élni kivan és a vételdrbdél az I. II. r.
alperesek részére jdrd Osszeget ligyvédi letétbe helyezte.

A szerzddéskotés folyamatdban a felek kozétt vita alakult ki arra
tekintettel is, hogy a felperes a késdébbiekben 500.000 forintndl
magasabb &sszegben jeldlte meg azt a kdévetelését, amelyet az
ingatlanok  karbantartdsa miatt érvényesitett a testvéreivel
szemben.

A vevd a per sordn elhunyt, jogutddjai a III. - IX. r. alperesek.

A felperes keresetében annak megdllapitasat kérte, hogy az I. és
ITI. r. alperesek, valamint a III. - IX. r. alperesek jogelddje
kézétt 1étrejétt addsvételi szerzddés vele szemben hatdlytalan és
kérte a szerzd8dés létrehozdsdt a kereset tartalma szerint koézdotte
és tulajdonostdrsai kézott. Hivatkozott arra, hogy a Ptk. 373. $§-a
alapjdn eldévdsdrldsi joga all fenn. Kérte, hogy a birdsdg kételezze
az I. és II. r. alperest a felperes tulajdonjoga bejegyzésének
tirésére. A néhai B. Gy. jogutddaival szemben fenntartott kereseti
kérelme pedig arra 1irdnyult, hogy a birdsdg kételezze ezen
alpereseket az ingatlanok felperes részére térténd



birtokbabocsatdsara.

A jelen perhez egyesitett perben a felperes a 1.-1 1ingatlanokkal
kapcsolatosan ndla felmeriilt és az I. - II. r. alperesek dltal meg
nem téritett 545.018 forint és annak kamataili megfizetésére is kérte
kbtelezni az I. és II. r. alpereseket.

Az alperesek érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.
Az I. és II. r. alperesek hivatkoztak arra, hogy a felperessel
egylitt hatdroztdk el az ingatlanok értékesitését, a felperes akkor
nem kivanta eldvdsarldsi jogat gyakorolni. Eldéadtdk, hogy a
felperes d4dllitdsdval szemben a vételdr J&sszegérdl a felperes
tudomdssal birt, azt elfogadta, valdjdban az ingatlanra forditott
kiaddsaival kapcsolatos vita miatt nem keriilt sor a szerzddés
aldirdsdra a részérdl.

Az elsdéfoku birdsdg a felperes keresetének helytadott.
Megdllapitotta, hogy a 2009. janudr 27-én a perbeli 1ingatlanokra
kététt adasvételi szerz8dés a felperesre nézve hatdlytalan.
Megallapitotta, hogy az adasvételi szerzddés a felperes, valamint
az I. és II. r. alperesek kézdtt jott 1étre. Megkereste a
foéldhivatalt a felperes tulajdonjogdanak a bejegyzése érdekében és a
ITII. - IX. r. alpereseket a fentiek tlrésére kételezte. Kbtelezte
tovabba az I. és II. r. alpereseket, hogy fizessenek meg 15 napon
beliil személyenként a felperesnek 208.543 forintot és ezen
O0sszegnek 2009. janudr 20-tol a kifizetésig jadrd késedelmi kamatdat.
Ezt meghaladdan a felperes keresetét elutasitotta.

Az elsdéfoku birdsdg itéletének indokoldsa szerint az nem volt vitdas
a peres felek kézott, hogy a felperes nem tudott megjelenni az
adasvételi szerzdédés aldirdsandal és az 1s bizonyitott, hogy a
felperessel az lgyintézd I. r. alperes kézdblte az ingatlanok végsd
vételdrat, a 4.200.000 forint O&sszeget. Az sem vitatott, hogy a
2009. janudr 27-én aldirt adasvételli szerzddést a felperes kérése
ellenére csak 2009. februdr 17-én 1ismerhette meg. Az elsdfoku
birdsag allaspontja szerint a PK 9. szamu 4dlldasfoglaldsban
foglaltak szerint az I. és II. r. alperes eladdknak a harmadik
személlyel kétendd addsvételi szerzddésre vonatkozd ajanlatot
valamennyi feltételt tartalmazdan a tdbbi tulajdonostdrssal, 1igy a
felperessel 1is kézdlniiik kellett volna és felhivni megfeleld
hatdriddével a nyilatkozattételre az eldvdsarlasi joga gyakorldsdra.
Az elsdéfoku birdsdg szerint ezt nem helyettesiti a felperes szodban
adott, a vételdrba toérténd beleegyezésére vonatkozd nyilatkozata és
ennek megtérténtét a felperes tagadta is. Az I. és II. r. alperesek
tehdt a perbeli addsvételili szerzddést a  Ptk. 145. N (2)
bekezdésének megsértésével kétdtték meg, igy az a felperessel
szemben hatdlytalan. A felperes a szerzddéspéldany dtvételét
kovetden a szerzddés tartalmdnak megismerése utan roviddel
gyakorolta eldvdasdrldsi jogdt és teljesitdképességét igazolta.



A felperesnek az 1ingatlanokra vald rdforditdsal megtéritésére
irdnyuldé kereseti kérelme kapcsdn a birdsdg széleskérid bizonyitdst
folytatott le, ennek alapjan azt d4dllapitotta meg, hogy a
felperesnek &sszesen 625.630 forint kiaddsa volt, amelybdl csak 1/3
részt kellett volna viselnie. Igy az I. és II. r. alperesek terhére
208.543 - 208.543 forint esik, amelynek megfizetésére kdtelesek a
Ptk. 141. § mdasodik fordulata alapjan.

Az alperesek 4dltal eldterjesztett fellebbezés valamint a felperes
csatlakozoé  fellebbezése folytan eljdrd mdsodfoku birdsdag az
elsdéfoku birdsdg itéletét fellebbezett részében részben
megvaltoztatta, és a 2009. janudr 27-1 szerzddés vonatkozdsdban a
felperesnek a vele szembeni hatdlytalansdg megallapitdsdra irdnyuld

keresetét elutasitotta. MelldSzte a masodfoku birdsdg annak
megdllapitdsat is, hogy a szerzddés a felperes, valamint az I. és
II. r. alperesek kézdétt jott létre és melldzte a III. - IX. r.
alperesek tilrésre kételezését is. Ugyanakkor nem érintette az I. és
IT. r. alpereseket személyenként 208.543 forint és kamatai
megfizetésére kételezd elsd8foku itéleti rendelkezést, ezt

meghaladdan tekintette a keresetet elutasitottnak és rendelkezett
az itéletének megfeleld perkdltségviselésérdl.

A mdsodfoku birdsdg kiegészitette a ténydllast azzal, hogy a
felperes mar 2009. Jjanudar 19-én aldirta a Jjogli képviseldije
meghatalmazasat és a januar 20-dan kelt, az ingatlanokkal
kapcsolatos kiaddsait részletezd irata mdr tartalmazta, hogy ,kéri
a kialkudott vételdrat mindkét ingatlanbol'" és kijelentette, hogy a
jogi képviseldje eldtt kivanja a szerzddést aldirni. A mdsodfoku
birésdg kiegészitette az elséfoktu birdsdg itéletét azzal, hogy a
felperes kérte, hogy a birdsdg az I. és II. r. alperest a felperes
tulajdonjoga bejegyzésének tilrésére is kételezze, tovdabba a III. -
IX. r. alperesekkel szemben fenntartott kereseti kérelme a perbeli
ingatlanok részére térténd birtokba bocsdtdsdra vonatkozott.

A masodfoku birdsdg Aallaspontja szerint a testvérek a perbeli két
ingatlan eladdsdt kézds akarattal hatdroztak el, erre mutat az 1is,
hogy a hirdetdtabldan megjeldlték a felperes telefonszamdt 1is. A
felperessel az ligyet intézd I. r. alperes kézélte az ingatlanok
vételdrat 1is. Ezeknek a tényalldselemeknek azért van a mdsodfoku
birdésdg szerint déntd jelentdsége a perben, mert a felperes
eldvasarlasi jogdt akkor gyakorolhatja, ha a mdsok altal eladni
kivadnt ingatlant & kivdnja megvasdrolni. A jelen iligyben azonban a
tulajdonostarsaival az ingatlanok eladasdban allapodott meg, amely
gyvakorlatilag azt jelenti, hogy az adott jogiigylet kapcsan
lemondott az eldvdsdrldsi joga gyakorldsdardl. Kétségtelen, hogy az
I. és II. r. alpereseknek a szerzddéskdbtés folyamdn tanusitott
magatartdsa nem volt kifogdstalan és a felperes a birtokbaadds
iddpontjat korainak tartotta, valamint a felemelt megtéritési



igényének az I. - II. r. alperesek dltali elutasitdsa miatt mar nem
kivant  hozzdjdrulni az 1ingatlan eladdsdhoz, ez azonban az
eldvasarldasi jogdt nem élesztette fel. Az alperesek tehdt helyesen
utaltak arra a védekezésiikben, hogy a felperes joggyakorldsa acz
eldvdsdarldsi jog érvényesitése vonatkozdsdban nem mindsil
johiszemiinek. A peradatok aldtamasztjdk, hogy a felperesnek nem
volt az eldévasdrldsi jog gyakorldsdra szdndéka. Még a 2009. janudr
28-1i levelében 1s ugy nyilatkozott, hogy nem kivan akaddlyt
gérditeni a testvéreivel és a vevdvel tdérténd megegyezés elé. A
masodfoku birdsdg ugyanakkor megalapozottnak talalta az I. és II.
r. alperesek terhére az elsdfoku birdsag altal végzett elszamolast.

A masodfoku birdsdg itéletének indokoldsdban utalt arra, hogy az
ingatlan birtokba bocsdtdsdra vonatkozd felperesi kereseti kérelmet
az eljdaro birdsdg nem birdlta el, itéletében nem tiintette fel és
nem 1is déntdétt arrdl. Ezért ebben a kbrben a masodfoku birdsdg az
elsdéfoku birdsdgot ujabb eljards lefolytatdsdra és ujabb hatdrozat
hozataldra utasitotta. Erre tekintettel a hatdlytalansdg, illetve
az elszdmolds kérdésében részitélettel hatdrozott.

A Jjogerds részitélet ellen a felperes élt feliilvizsgalati
kérelemmel. Feliilvizsgdlati  kérelmében a részitélet részbeni
megvadltoztatdsdval az elsdfoku birdsdg 11. sorszamu Iitéletének
helybenhagydsat kérte valamennyi elsdéfoku itéleti rendelkezés
vonatkozdsdaban azzal, hogy az I. és II. r. alpereseket a Kuria
annak tilrésére 1is kételezze, hogy az elséfoku itéletben foglalt
tulajdonjogot a két 1ingatlanra a féldhivatal az I. és II. r.
alperesek tulajdoni hdnyaddra jegyezze be. Nem vitatta a madsodfoku
birdsdg részitéletének az ujabb eljards lefolytatdsdra kotelezd
rendelkezését, kérte ugyanakkor, hogy a Kuria melldzze a masodfoku
részitéletben foglalt azon ddéntést, amelyben a felperes terhére
elsé- és mdsodfoku perkéltséget dllapitott meg az alperesek javdra,
illetve illeték megfizetésére kdotelezte.

A felililvizsgdlati kérelem indokoldsaban a felperes kifejtette, hogy
dlldspontja szerint a mdasodfoku részitélet sérti a Ptk. 145. § (2)
bekezdését, 373. § (1), (2) és (6) bekezdését, valamint a Ptk. 4. §
(4) bekezdésébe és 5. § (1) bekezdésébe litkézik. A birdsdg
emellett megsértette a Pp. 206. § (1) bekezdésében foglaltakat 1is,
mert a csatolt okirati bizonyitékokat nem megfelelden értékelte. Az
eljdrds sordn semmilyen konkrét bizonyiték nem meriilt fel arra,
hogy a felperes az adott jogiigylet kapcsdn az eldvasarldsi jogrol
lemondott volna. Ahhoz, hogy lemondhasson ismernie kellett volna a
szerz&dés valamennyi lényeges tartalmi elemét. Az pedig nem
vitatott, hogy a szerzddést az I. és II. r. alperesek nem kiuldték
meg a felperesnek, a vevdvel pedig nem is taldlkozott.

A felperes 4allitdsa szerint a telefonok soran az I. és II. r.
alperesek tdébbféle vételdrrol beszéltek, igy az ingatlanok pontos



vételdrat sem ismerte. A mdsodfokui birdésdg nem értékelte azt a
tényt sem, hogy a felperes, miutdn maga gondozta az ingatlanokat és
fedezte a sziikséges kiaddsokat, mdr korabban meg kivanta vdsdrolni
a testvérel részét, de az I. r. alperes irredlisan magas vételdrat
jelélt meg. Amikor az ingatlan értékesitéséhez hozzajdrult, a
felperes abban a tudatban volt, hogy a testvére d4dltal megjeldlt
6.000.000 forint lesz az irdnydr. A 2009. februdr 17-én kézbesitett
szerzddéshbdl szerzett tudomast arrdl, hogy a két ingatlanra
6sszesen 4.200.000 forint vételdrat koététtek ki az I. és II. r.
alperesek. Ezen az J&sszegen a felperes élt 1is az eldvdsdarlasi
jogdval. A Pécsi TOrvényszék sem a renddségi eljdrds anyagdt, sem
az Ugyvédi Kamara fegyelmi eljdrdasanak anyagat nem vonta
mérlegelési kérébe. Ezekbdl az iratokbdél 1is megdllapithato lett
volna, hogy az eladds sordn nem volt megdllapodds a testvérekkel.
Az I. és II. r. alperesek, illetve a vevd nem ugy jart el, ahogy az
az adott helyzetben 4ltaldban elvarhatdé, jogaikat a tdrsadalmi
rendeltetéssel &ssze nem férd médon gyakoroltdk, ezaltal a felperes
térvényes érdekeit csorbitottdk.

Az I. és II. r. alperesek felililvizsgalati ellenkérelmiikben a
jogerds itélet hatdalydban valo fenntartdsat kérték. A III.,
valamint az V. - IX. r. alperesek képviseletében eljard ligyvéd
ugyancsak ilyen tartalma feliilvizsgdlati ellenkérelmet terjesztett
eld.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A felperes felililvizsgdlati kérelme az elszdmoldsra 1irdnyulod
kereseti kérelmének elbirdldsdra vonatkozo itéleti dontést nem
érintette. A felperes felililvizsgdlati kérelmében az adasvételi
szerz8dés vele szemben toérténd hatdlytalansdganak megallapitdsdra
irdnyuld kereseti kérelme elutasitdsdt kifogasolta.

A Kuria egyetért a masodfoku birdsdg azon megdllapitdsdval, hogy a
felperes az 1ingatlanokra vonatkozdan eladasi szdandékegységben volt
a testvéreivel. A felperes eldvdsdrldsi jogdt akkor gyakorolhatta
volna, ha a sajdt ingatlanilletdségét nem kivanja eladni, azonban
az I. és II. r. alperesek a tulajdoni hanyadukat kiviildllé harmadik
személynek kindljak eladdsra. A jelen liligyben a masodfoku birdsdg
helytalldan wutalt arra, hogy a felperes mobiltelefonszama az
ingatlanra kitett eladdsi tadblan szerepelt, a felperes tehdt a
sajdt ingatlanhdnyadat is megvételre kindlta. A Kuiria &alldaspontja
szerint Snmagdban ez a kériilmény még nem zdrta volna el a felperest
attol, hogy késébb mégis eldvasarldasi jogot gyakoroljon pl. abban
az esetben, ha a testvérei a kb6z6s megdllapoddstol eltérd,
kedvezdtlenebb feltételekben d4dllapodtak megqg, vagy a kézdsen
megallapitott vételdrnal joval alacsonyabb &sszegért értékesitették
volna a sajat tulajdoni hanyadukat. Erre a perben, 1illetve a
feliilvizsgdlati kérelemben a felperes 1is hivatkozott. A peradatok



azonban a felperes eldaddsat nem tdmasztjak alda.

Az I. és II. r. alperes kévetkezetesen dllitotta, hogy a vevdvel
valo tdrgyaldsok sordn a felperest minden kériilményrdl
tajékoztattak, igy a kialkudott vételdrrol @ 1is. A felperes
ragaszkodott ahhoz, hogy ne csak a hdzasingatlant, hanem a
beépitetlen telket is adjak el, valamint 500.000 forint
megfizetését  kérte testvéreitdl az 1ingatlanok  fenntartdsdra
forditott kiaddsaira. Ezt igazolja az, hogy a felperes 2009. janudr
28-1 levelében kifejezetten az szerepel, miszerint ,kéri a
kialkudott vételar" rea esdéd részét. Ez arra mutat, hogy a felperes
az ingatlan vételdrdval tisztdban volt. Eladdsi szdndéka a vételdr
ismeretében vdltozatlanul  fenndllott, hiszen levelében olyan
nyilatkozatot tett, hogy az adasvételi szerzddést a sajat ligyvédje
eldtt kivdanja aldirni. A vételdr ismeretére mutat az 1is, hogy a
felperes a levelében arra a kérdésre kért valaszt, hogy vételdrbol
milyen ©6sszeqg vonatkozik a hdzasingatlanra és milyen d&sszeg a
beépitetlen ingatlanra, mert az addzdsi szempontbol nem kSzdmbdbs. A
felperes még a janudr 28-1i levelében is azt hangsulyozta, hogy nem
kivan akadalyt gbrditeni a testvéreivel és a vevdkkel torténd
megegyezés elé. Keresetlevelében a felperes maga adta azt eld, hogy
tudomasa volt arrdél, miszerint vevd van a hdzra 3.000.000
forintért. A mdsodfoku birdsdg tehdt jogszerilen jutott arra a
kbvetkeztetésre, hogy a felperes az eldvasdrldsi jogdrdl eladasi
szdndéka miatt lemondott. Kétségtelen, hogy az adasvételi
szerzddést irdsban csak 2009. februdr 17-én kapta meg, abbdl
azonban olyan uj kériilmények nem deriiltek ki, amelyek a felperesnek
a testvéreivel térténd megegyezését lényegesen érintették volna. A
felperes utdbb, a koltségelszdamolas korében kialakult vitakra,
illetve a vevdének hozzdjdruldsa nélkiil tdértént birtokbalépésére
tekintettel déntétt dgy, hogy mégis élni kivdn eldvasdrlasi
jogaval, erre azonban a kifejtettek alapjdan mar nincs Jjogi
lehetdsége.

A jogerds részitélet tehdt nem jogszabdalysértd, ezért azt a Karia a
274. § (1) bekezdése szerint tdrgyaldason kiviil eljdrva, a Pp. 275.
§ (3) bekezdése alapjan hatdlydban fenntartotta.

A felperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
felperes kételes megfizetni az I. és II. r. alpereseknek, valamint
a III., tovabba V. - IX. r. alperesek jogli képviseldjének a
feltilvizsgalati eljdrdssal felmeritilt kéltségeit. Ennek d&sszegét a
Kuria a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6)
bekezdése alapjan - az lgyvédi munkaval ardnyban alldan -
allapitotta meg azzal, hogy az az 4dltalanos forgalmi adot 1is
tartalmazza.

A felperes illetékfeljegyzési jogban részesilt azonban
pervesztességére tekintettel az illetékekrdl szold 1990. évi XCIII.



(3) bekezdése, valamint a 6/1986. (VI.26.) IM
alapjdn kételes megfizetni kiildn
eljardsi

térvény 74. §

rendelet 13. § (2) bekezdése
felhivdsra az d4allamnak a 1le nem rott felililvizsgalati

illetéket.

Budapest, 2013. marcius 19.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Tamané dr. Nagy Erzsébet
s.k. eldaddé birdé, Dr. Puskds Péter s.k. birod

A kiadmdny hiteléil:
tisztviseld



