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A Kuria a dr. Simonffy Gydrgy lgyvéd dltal képviselt felperesnek a
dr. Szanda Istvan ligyvéd altal képviselt I.r. és II.r. alperesek
ellen szerzd&dések hatdlytalansdagdnak a megallapitdsa irdnt a
Jardsbirésdg eldtt 5.P.20.170/2013. szdam alatt meginditott és a

Térvényszék 2.Pf.21.210/2013/13. szamu itéletével befejezett
perében a jogerds itélettel szemben a felperes 4dltal benyujtott
feliilvizsgdlati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kévetkezd

iteéeletect:
A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesek
részére egyetemlegesen 75.000 (hetvendtezer) forint feliilvizsgalati
eljdrdsi kdéltséget, valamint fizessen meg felhivdsra, az 4dllam
részére 297.000 (kettdszdazkilencvenhétezer) forint le nem rott
feltilvizsgalati eljdrdsi illetéket.

Az itélettel szemben tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas

A felperes tanya 1ingatlandhoz kézeli H. 0266/13. helyrajzi szdm
alatti ingatlan 38/146 tulajdoni hdnyada H. K., a tovabbi része
pedig az I.r. alperes tulajdondban allt. 2013. janudr 11-én az I.r.
alperes eladta ennek az 1ingatlannak a 703/42858 részét 202.928
forintért a II.r. alperesnek. Eladta tovabbd ugyanekkor, ugyanezen
szerzddéssel a h-i 0358/15.  helyrajzi szam alatti ingatlant
2.201.640 forintért, a 0396/22. helyrajzi szdm alatti ingatlan
692/56095 részét 298.000 forintért, a 0396/23. helyrajzi szam
alatti ingatlan 275/4810 részét pedig 19.600 forintért a II.r.
alperesnek. A vételil ajanlat a szerzddésnek megfelelden
kifiiggesztésre keriilt az illetékes polgarmesteri hivatal
hirdetdtablajara azzal, hogy az eladé a fdéldteriiletet csak egy
tagban kivanja értékesiteni. Az eldvdsdrldsra jogosultak részérdl
az erre nyitva 4116 hatdriddén beliil elfogadd nyilatkozat nem
érkezett.

2013. janudr 14-én az alperesek kbzott kbzés tulajdon
megszilintetésére 1irdnyulo addsvételi szerzddés jott I1étre, amely



szerint a II.r. alperes magahoz valtotta az I.r. alperestdl a
0266/13. helyrajzi szam alatti ingatlan tovabbi 31000/42858 részét,
a 0396/22. helyrajzi szdm alatti ingatlan tovdbbi 41000/56905
részét, valamint a 0396/23. helyrajzi szam alatti ingatlan tovabbi
3300/4810 részét, &sszesen 5.527.832 forintért. A felperes, amikor
minderrdl tudomdst szerzett - 2013. februdr 28-dn - kézolte az I.r.
alperessel, hogy élni kivdn az eldvdsdrldsi jogdval a perbelil
0266/13. helyrajzi szam alatti ingatlan vonatkozdsdban. Az
alperesek jogi képviseldjik utjan 2013. marcius 12-én kelt
vdlaszukban kézd1lték, hogy az eldvdsdrldsi jog a felperest nem
illeti meqg.

A felperes keresetében kérte annak a megdllapitdsat, hogy a
0266/13. helyrajzi szam alatti ingatlanra k&étott addsvételi
szerz8dés vele szemben hatdlytalan és az azonos tartalommal -
2.969.793 forint vételdr mellett - kézte, valamint az I.r. alperes
elado kozott jott 1étre. Kérte a foldhivatal megkeresését a
tulajdonjog dtruhdzds bejegyzésére és annak a megdllapitdsdat, hogy
az alperesek eljdrdsa az eldévasdrldsi jog meghiusitdsat célzo,
rosszhiszemd, tisztességtelen, visszaélésszerd joggyakorldasnak
mindsiilt és 1igy a Polgdri Térvénykényvrdl szolo 1959. évi IV.
térvény (régi Ptk.) 5. §-dnak (1) bekezdésébe foglalt tilalomba
litkoézott. Kérte tovabba az alperesek kételezését az ingatlan
birtokba adasara.

Az alperesek a kereset elutasitasdat kérték.

Az elsdéfoku birdsdag itéletével megdllapitotta, hogy az alperesek
kbézo6tt a perbeli ingatlan tulajdoni hanyadra létrejétt szerzddések
a felperessel szemben hatdlytalanok. Megallapitotta tovabbd, hogy a
tulajdoni hdanyadra vonatkozdan az addsvételi szerzddés 2.969.793
forint vételdron a felperes és az I.r. alperes kézoétt jott létre,
megkereste a féldhivatalt a tulajdonjog vdltozds dtvezetése végett,
és kdételezte a II.r. alperest az ingatlan birtokba addsdra. Ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta.

Az 1itélet 1indokoldsa szerint a kifliggesztett vételli ajanlat nem
felelt meg a jogszabdlyi eldirdsoknak, mert az az 1ingatlanok
vételdrdt csak J&sszességében jeldlte meg, az ingatlanok pedig
dologbsszességként keriiltek meghatdrozdsra. Erre csak akkor Ilett
volna lehetdség, ha az ingatlanok valamely okbol jogli értelemben
oszthatatlan szolgdltatdst képeznek. A perbeli esetben azonban ezt
semmi sem 1indokolta, kiilénbs tekintettel arra 1is, hogy csak
tulajdoni hanyadok keriiltek értékesitésre.

A felperes, amint tudomast szerzett az alperesek  kézdtti
jogligyletrdl, ésszerd hatariddn beliil tett elfogadd nyilatkozattal
gvakorolta az eldvasdrldasi jogdt, majd a kdvetelése érvényesitése
érdekében haladéktalanul meginditotta a peres eljdrast 1is, a



vételdr pedig a rendelkezésére allt. Az I.r. alperes megneheztelt a
felperesre, ezért nem akarta, hogy a perbeli ingatlanon
tulajdonjogot szerezhessen. Ennek érdekében, bar eleve a teljes
tulajdoni hdnyadat kivanta értékesiteni, olyan vételi ajdanlatot
fiiggesztett ki, ami nem kelthette fel a felperes érdeklddését.
Mindezzel és az ingatlanok dologdsszességként vald értékesitésével,
majd a megmaradt tulajdoni illetdségek kbzoés tulajdon
megszilintetéseként tdoértént Atruhdzdsaval joggal vald visszaélést
valdsitott meg, ami a felperes jogalinak a kijatszdsdra irdnyult.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével szemben az alperesek terjesztettek
eld fellebbezést.

A mdsodfoku birdsdag itéletével az elsdfoku birdsag Iitéletét
megvaltoztatta és a keresetet elutasitotta.

A jogerds itélet indokoldsa szerint a II.r. alperes valds vételi
ajanlata a 0358/15. helyrajzi szam alatti ingatlan egészére és a
tébbi  ingatlannak az I.r. alperes tulajdondban 4allo teljes
tulajdoni hanyaddra vonatkozott, dologbsszességként, egydsszeqgd
8.250.000 forint vételdr megfizetése mellett. Az I.r. alperes nem
vitathatdéan tudta, hogy a felperes 1is szeretné megszerezni a
perbeli ingatlan tulajdoni hdnyaddt, mindehhez képest azonban nem
keritilt kifliggesztésre a II.r. alperes 4altal adott teljes vételil
ajanlat, amivel a felperes megsértette a 16/2002. (II.18.) Korm.
rendelet (rendelet) 1. $§-dban foglaltakat. Mindez - figyelemmel a
felperes és az I.r. alperes megromlott viszonydra - kizdrdlag a
felperes jogszabdlyon alapuld eldvdsdrldsi jogdnak a kijdtszdsat
szolgdlta. Tekintettel arra, hogy a II.r. alperes ajanlatdnak a
tényleges tartalmdrol a felperes csak a 2013. janudr 14-ei kézds
tulajdont megsziintetd  szerzddésbdl szerezhetett tudomast, a
rendelet szerinti hatdriddk nem lehetettek irdnyaddak a felperes
joggyvakorldsdra, a tudomdsszerzéshez képest pedig az elvdarhato és
ésszerd hatdriddén beliil megtette az elfogadd nyilatkozatdt.

Nem kizdrt azonban az, hogy az eladd az eldvasdrlasi joggal terhelt
dolgot mdas dolgokkal egylitt értékesitse akkor, ha azok valamely
okbdél egylittes, jogi értelemben oszthatatlan szolgdltatdst képeznek
(2/2009. (VI.24.) PK vélemény 9. pont, EBH2010.2226.). Onmagdban az
ingatlanok egymds melletti, vagy kézeli elhelyezkedése, az elado
vagy a vevd azonossdga, kapcsolata nem elegendd az egylittes
értékesitéshez. A perbeli esetben azonban az I.r. alperes tdébb,
kiilénféle adottsdgu és igy értékes, illetve kevésbé értékes vagy
csbkkent értékd ingatlanokat kivant egyszerre értékesiteni. Az
alperesek tdrgyaldsali sordn a vételdrat nem a helyben kialakult
aranykorona értékhez igazitottdk, hanem egy OJ&sszegben hatdroztak
meg. Az I.r. alperes ezen a négy 1ingatlanon, 1illetve tulajdoni
illetdségen feliil mas teriilettel ebben a térségben nem
rendelkezett, azaz valamennyl termdéféldjét kivanta egyidejlileg és



egylittesen értékesiteni. Ehhez képest nem varhaté el az I.r.
alperestdl az, hogy kiilén-kiilon kisérelje meg azok értékesitését,
kockdztatva azt, hogy a kedvezdtlen adottsagu ingatlanai
eladhatatlanna valnak. Igazolni tudta tehdt az I.r. alperes, hogy
az 1ingatlanok értékesithetdek voltak dologbsszességként, nem volt
ezért megdllapithatd, hogy az I.r. alperes megsértette volna a régi
Ptk. 5. $-danak (1) bekezdésében foglaltakat.

A felperes, az elfogadott vétell ajdnlattdl eltérden csak az egyik,
dltala kivalasztott - a legértékesebb - 1ngatlan tekintetében
kivdnta gyakorolni eldévasdrlasi jogat. A dologbsszességként tdrténd
értékesités esetén azonban az eldvdsdrldsra jogosult a jogdt csak
ugy gyakorolhatja, ha a dolgok egészére vonatkozd ajanlatot fogadja
el. Ha az ajdnlata nem egyezik meg a kbz61lt ajanlattal, akkor azt
mar kiilén ajdnlatnak kell tekinteni. A felperes a teljes
terjedelmében megismert vételi ajdnlatot nem fogadta el, ezért a
keresete nem volt megalapozott.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett els
feliilvizsgdlati kérelmet, amelyben kérte, hogy a Kuria azt helyezze
hatdlyon kiviil, az elsdfoku birdsdg itéletét vdltoztassa meg és
teljes egészében adjon helyt a keresetének.

A feliilvizsgdlati kérelem indokolasa szerint az alperesek
szerzddései és az ajdnlatnak az a kikétése, amely szerint az I.r.
alperes csak egyben kivdnta értékesiteni az ingatlanokat, az
eldvdsarldsi jog kijdtszdsdra irdnyultak. A perbeli és a mdsik
hdrom ingatlan k&zoétt semmiféle fizikai vagy gazdasdgi kapcsolat
nincs, a telepitilés kiilonb6z8 részein helyezkednek el, kiilén-kiildn
is mivelhetdek és forgalomképesek. Nincs tehdt ésszerd ok arra,
hogy azok csak egyiitt lennének eladhatdak. Az alperesek 1is csak
arra hivatkoztak, hogy az 1ingatlanok egylittes eladasdra az egy
hirdetményben vald kifiliggesztés miatt keriilt sor, mert az 1igy
olcsdbban volt megoldhatdé. Az ingatlanok bdrmelyike  kénnyen
eladhatdé lett volna ilyen dron, ezért a mdasodfoku birdsdg teljesen
alaptalanul, mindenféle bizonyiték nélkiil foglalt 4alldst abban a
kérdésben, hogy a négy 1ngatlan gazdasdgi kapcsolatban 4llt
egymdssal és dologdésszességnek mindsiilt. Az, hogy a fdldeket az
I.r. alperes egyszerre szerette volna eladni, mindezt nem
tamasztotta ala és nem keriilt bizonyitdsra, hogy a négy ingatlanbodl
kettd kevésbé lett volna értékes. Mindezt szakértdi bizonyitds
utjadn lehetett volna 1igazolni, de annak hidnyaban alaptalanul
mondta ki a birdésdag azt is, hogy a felperes az eldvasdrldasi jogdat
csak a legértékesebb ingatlan tekintetében akarta gyakorolni.

Hivatkozott a felperes arra 1is, hogy a dologdsszességként valo
értékesités csak a valdban kifliggesztett ajanlatra vonatkozhatott
volna, mert a kézds tulajdont megsziintetd szerzddés ilyen kikdtést
mar nem tartalmazott. Az eljdrds sordan bizonyitdsra keriilt, hogy az



alperesek a felperes eldévdasdrldsi  jogdnak a megsértésével,
visszaélésszerien gyakoroltdk a jogaikat az ingatlanok
dologbsszességként tértént értékesitésével.

Az alperesek  feliilvizsgdalati ellenkérelme a  jogerds itélet
hatdlydban valé fenntartdsdra és a felperes perkéltségben vald
marasztaldsdra irdnyult.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az ligy elbirdldsdhoz sziikséges mértékben feltart
és helyesen megallapitott tényalldasbol helytallo jogi
kbvetkeztetéseket vont le, azokkal a Kuria 1s egyetértett,
jogszabdlysértés nem tortént.

Az elsdéfoku birdsdg itéletének a keresetet részben elutasito
rendelkezése ellen a felperes nem élt fellebbezéssel, ezért e
tekintetben a Pp. 271. §-a (1) bekezdésének a) pontja alapjan nem
volt helye feliilvizsgdlatnak.

A jogerds itélet helyesen dllapitotta meg, hogy a II.r. alperes
valdés vételi ajanlata a négy ingatlan, illetve ingatlan tulajdoni
hanyad egyben, 8.250.000 forint vételdr fejében térténd
megvadsdarldsara irdnyult. Az I.r. alperesnek ezt az ajanlatot
kellett volna kifiiggesztenie, 1illetve ko&é6z6lnie az eldvdsdrldsra
jogosultakkal, akik erre az ajanlatra tehettek volna elfogadd
nyilatkozatot. Helytdlldan dllapitotta meg a jogerds itélet azt is,
hogy a két kiilén szerzd8dés megkdétésére és a tényleges ajanlat
kifiliggesztésének az elmulasztdsdra azért keriilt sor, hogy az

eldvdasarldsra jogosultak - és igy a felperes - ne gyakorolhassdk a
jogaikat. A felperes tehdt az ajdnlat valds tartalmdrol valo
tudomasszerzéséhez képest hatdriddn beliil gyakorolta az

eldvasarlasi jogat. Mindez azonban azt 1s jelentette, hogy a
felperes alaptalanul hivatkozott a feliilvizsgalati kérelmében arra,
hogy a dologdsszességként vald értékesités csak a kifliggesztett
ajdnlatra vonatkozott, hiszen a tényleges ajanlat a leirtaknak
megfelelden valamennyi ingatlan, dologbsszességként valo
megvételére irdnyult.

A felperes azonban nem az &ésszes 1ingatlan, 1illetve tulajdoni
illetéség, hanem csak egy, a perbeli tulajdoni hdnyad tekintetében
kivdnt élni az eldévdsdrldsi jogdval és a keresetét is csak erre az
egy 1ingatlanra vonatkozdan terjesztette eld. A perben tehdt azt a
kérdést kellett eldbnteni, hogy az &6t megilletd és hatdriddben
gyvakorolt eldvasdrlasi jog érvényesithetdé-e ilyen modon vagy sem.
Az eldvdasdrldsra jogosultnak ugyanis a vele kéz81t ajanlatot teljes
terjedelemben és feltételek nélkiil kell elfogadnia. Ha ez nem
térténik meg, akkor a nyilatkozatot nem az ajanlat elfogadasdnak,
hanem - a mdsodfoku birdsag d4dltal leirtaknak megfelelSen - Uj



ajdnlatnak kell tekinteni. Kérdéses volt tehdt az, hogy az I.r.
alperes jogosult volt-e az ingatlanok, illetve ingatlan tulajdoni
illetdségek dologbsszességként vald értékesitésére (2/2009.
(VI.24.) PK vélemény 9. pont a), b) ). Vizsgdalni kellett ezért azt,
hogy az ingatlanok ilyen mddon vald értékesitése megvaldsitott- e
joggal valo visszaélést az I.r. alperes részérdl, vagy csak a jogos
érdekeit érvényesitette ilyen mddon.

A masodfoku birdsag altal helyesen hivatkozott iranyado
joggyakorlat szerint akkor van lehetdség az eldvasarldasi joggal
terhelt dolog mds dolgokkal valo egylittes értékesitésére, ha azok
valamely okbol egyiittes, jogi értelemben oszthatatlan szolgadltatdst
képeznek. Nem zdrhaté el a tulajdonos attdl, hogy a dolgait -
szdmdra kedvez8bb mddon, méltanyolhatd érdekbdl - mds dolgaival
egylitt értékesitse pusztan azért, mert a dolgok valamelyikét
eldévasarlasi jog terheli. (2/2009. (VI.24.) PK vélemény 9. pont,
EBH2010.2226.) Azt, hogy a dologbsszességként vald értékesités
mikor valdsit meg joggal vald visszaélést, a kifejtettek alapjan az
adott esetben, az ligy d&sszes koriilményének a mérlegelésével kell
eldébnteni.

A felperes tévesen hivatkozott arra, hogy az I.r. alperes ne adta
volna 1indokdt mdr az eljdrds kezdetén az 1ilyen mdédon tértént
eladdsnak. A személyes meghallgatdsa sordn a 2013. mdjus 29-ei
tdrgyaldson elmondta ugyanis, hogy az O&sszes féldjét - amelyek
kéziil kettd rosszabb mindségd - egyben akarta eladni a II.r.
alperesnek az egy O6sszegben kialkudott vételdrért. Mindezeket a
IT.r. alperes, illetve az ligyletkdétéskor képviseletében eljart és
tanuként meghallgatott N. A. 1is megerdsitette. (11. sorszamu
jegyzdkényv 3. és 5. oldal.) Azt a kdbrilményt, hogy a négy
ingatlanbol kettd értéke alacsonyabb volt, aldtamasztotta azok
aranykorona értéke és a megbontott vételdr, az pedig nem 1is volt
vitatott, hogy az I.r. alperesnek tébb terméfdldje az adott
kérnyéken nem maradt, tehdat valamennyit egyszerre értékesitette.

Az I.r. alperes tehdt, akinek volt egy biztos vevdje, nem
kételezhetd8 arra, hogy az ingatlanait kiilén-kiilén adja el,
kockdztatva ezzel azt, hogy a kisebb értékidekért az igy
kialkudottndl alacsonyabb vételdrat kap, vagy azokat csak hosszabb
idé alatt, jelentds koéltségen sikeriil eladnia, illetve azok
esetlegesen eladhatatlanok maradnak. Mindezekre tekintettel tehdt
nem volt  jogszabdlysértdnek tekinthetd a mdasodfoku birdsag
mérlegelése, amelyben azt allapitotta megqg, hogy a
dologbsszességként vald értékesitéssel az I.r. alperes joggal valo
visszaélést nem valdsitott meg, mert hatdrozott, komoly és
méltanylast érdemld okai, érdekel tamasztottdak ald azt, hogy az
értékesitésre ilyen modon keriiljén sor. A felperes, bdr az
alperesek tekintetében ezt sérelmezte, de maga sem tdmasztotta ala
semmivel, hogy az alacsonyabb értékilként jelzett ingatlanok



ténylegesen 7jol eladhatoak lettek volna. Megkérdéjelezi ezt az a
kériilmény, hogy & maga sem kivanta azokat megvasdrolni @ és
nyilvanvalé volt ugyan, hogy az eldvasdrldsi jog gyakorlasa
szempontjabol ez problémat fog jelenteni, a tébbi ingatlan
tekintetében sosem tett elfogadd nyilatkozatot.

A rendelkezésre 4116 bizonyitékok alapjdan nem meriilt fel tehdt
alapos ok arra, hogy a mdsodfoku birdsdg mérlegeléssel meghozott
déntését a Kuria felililmérlegelhesse. A Kuria egyébként ebben a
tekintetben a hasonldé targyud Pfv.VI. 21.041/2011/12. szam alatti
déntésében mdr kordbban is kifejtette a mdsodfoku birdsdg
indokolasaban foglaltakkal megegyezd 4dlldspontjat. A jogerds
itéletet ezért - a Pp. 274. $§-4nak (1) bekezdése szerint
targyaldson kiviil meghozott hatdrozataval - a Pp. 275. $§-dnak (3)
bekezdése alapjan, utalva ennek helyes 1indokaira 1s, hatdlydban
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 alperesek javdra a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.
§-anak (2), (5) és (6) bekezdése alapjdn a ténylegesen végzett

ligyvédi tevékenységgel ardnyosan megallapitott - és a 4/A. § (1)
bekezdése szerint Afa-val ndévelt 6sszegl - lgyvédi munkadijbdl
allo feliilvizsgalati eljdrdsi kO6ltség megfizetésére. Kételes

tovabba a felperes az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott
feliilvizsgdlati eljardsi 1illeték megfizetésére, felhivdsra, az
dllam javdra az Itv. 74. $-dnak (3) bekezdése alapjdn alkalmazott
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. $-dnak (2) bekezdése és 15. $-dnak
(1) és (3) bekezdése alapjan.

Budapest, 2015. majus 5.

Dr. Kollar Marta s.k. a tandcs elndke, dr. Puskds Péter s.k. eldadod
biré, dr. Imre Zita s.k. bird

A kiadmdny hiteléiil:

Sz.Sz. birdsagi ligyintézd



