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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a dr. Radnai Andras (igyvéd (cim) altal képviselt név

l. renddd, név Il. rendi (mindkettd .. alatti lakos) felpereseknek, a dr. Berzétei Akos
ugyvéd altal képviselt név I. rendl, név Il. rendi (mindkettd ... alatti lakos), a dr.
Dudas Gabor Ggyvéd altal képviselt ... Zartkérlien m(ikodé Részvénytarsasag lll.
rendd (cim) alperesek ellen, szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant
inditott perében, a Heves Megyei Birosag 2008 februar 28. napjan meghozott,
13.P.20.054/2007/19. szamu itélete ellen, a felperesek részérél 20. sorszam alatt
el6éterjesztett fellebbezés folytan, meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birosag itéletét a per fétargya tekintetében
helybenhagyja. A perkdltség vonatkozasaban részben megvaltoztatja, és az I. és Il
rendld alpereseket megilleté perkoltséget 240.000 (kettészaznegyvenezer) forintra
felemeli.

Kotelezi a felpereseket, hogy fizessenek meg az I-Il. rendl alpereseknek 15 nap
alatt 131.400 (szazharmincegyezer-négyszaz) forint masodfoku részperkoltséget.

Megallapitja, hogy a le nem rétt 480.000 (négyszaznyolcvanezer) forint fellebbezési
eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A lll. rendl alperes tulajdonaban allt a gy.-i ... helyrajzi szamu féldrészlet, amelyet a
rajta allé, 6nallo felépitményként nyilvantartott, ... helyrajzi szamu utaselladtd bufeé,
valamint az ... helyrajzi szamu virdgarusitd pavilon javara szolo féldhasznalati jog
terhelt. A lll. rend( alperes nyilvanos palyazat utjan értékesitette az ... helyrajzi
szamu ingatlant akként, hogy az ... helyrajzi szamu felépitmény tulajdonosaként
ajanlatot tevd I-1l. rend(i alperesekkel, 8.000.000 Ft vételar kikotése mellett
adasvételi szerz6dést kotott.



A felperesek - mint az ... helyrajzi szamu felépitmény tulajdonosai - keresetiikben
annak megallapitdsat kérték, hogy az alperesek kozott l1étrejott adasvételi szerz6dés
jogszabalyba utkézik és emiatt érvénytelen. (Ptk. 200. §. (1) bekezdése) Emellett
kértek annak megallapitasat is, hogy a fbldrészlet tekintetében, az I-Il. rend(
alperesekkel egyiittesen gyakorolhatjak az elévasarlasi jogukat. Allaspontjuk szerint
Oket az eladott ingatlanra az I-ll. rendd alperesekkel egyuttesen illette meg
elévasarlasi jog, ezért az altaluk tamadott adasvételi szerz6dés megkodtésére e
joguk megseértésével kertlt sor.

Az alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. Allaspontjuk szerint
szerz6désik nem Utk6zott jogszabalyba és nem sértették meg a felperesek elévételi
jogat sem.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta és a felpereseket az I-ll. rend(
alperesek javara 50.000 Ft perkdltség megfizetésére kotelezte. Abbadl indult ki, hogy
a Ptk. 97. § (3) bekezdése alapjan a telekingatlan tekintetében mind a felpereseket,
mind pedig az I-Il. rend(i alpereseket elévasarlasi jog illette meg. Ugy foglalt allast,
hogy a perbeli esetben az arra jogosultak elévasarlasi jogot nem csupan egylttesen
gyakorolhattak, mert az ingatlan-nyilvantartasban mindkét 6nallo felépitmény kilon-
kiilén helyrajzi szam alatt szerepel. A PK. 9. szamu Allasfoglalasra figyelemmel arra
mutatott ra, miszerint a lll. rend( alperes nem volt koteles az I-1l. rend(i alperesektdl
szarmazod vételi ajanlatat a felperesekkel kd6zolni, mert az nem kivilallétol, hanem
masik elbvasarlasra jogosulitol érkezett. A felperesek az I-ll. rendl alperesekkel
szemben pedig elévasarlasi joggal nem rendelkeznek. Mindebbdl az elséfoku
birdsag azt a kdvetkeztetést vonta le, hogy az alperesek kdzott létrejott adasveteli
szerz6dés nem Utk6zott jogszabalyba. Emellett utalt arra is, hogy az el6vasarlasi jog
esetleges megsértése sem vonna maga utan a szerz6dés érvénytelenségének
jogkdvetkezményét, csupan a felperesekkel szembeni relativ hatalytalansagot
eredményezhetett volna. Kiemelte tovabba, hogy ehhez azonban elengedhetetlen
lett volna az I-ll. rendl alperesekével azonos tartalmu vételi nyilatkozat megtétele.
Ennek azonban a felperesek nem tettek eleget, keresetilkben pedig csupan az I-1l.
rend(i alperesekkel ko6zdsen gyakorolhatd el6vasarlasi joguk fennallasanak
megallapitasat kérték.

Az itélet ellen a felperesek fellebbezést, az I-Il. rend( alperesek csatlakozo
fellebbezést terjesztettek el6. A felperesek fellebbezésikben az itélet
megvaltoztatasat, keresetlk teljesitését kérték. Tamadtak az elséfoku birdsag azon
megallapitasat, miszerint az alperesek kozott Iétrejott ingatlan adasvételi szerz6dés
nem sértette az elbvasarlasi jogukat. Hangsulyoztdk, hogy az I-ll. rend(
alperesekhez hasonloéan 6ket is el6vasarlasi jog illette, allaspontjuk szerint az I-Il.
rendd alperesek e jogukat csak vellk egyuttesen gyakorolhattak. El6adtak, hogy az
ingatlanra Kiirt palyazaton nem kellett részt venniik, ennek elmaradasa nem réhato
a terhikre.

Az I-ll. rendl alperesek csatlakozé fellebbezése az elsé foku perkoltség 5 %-ra
torténd felemelésére iranyult. Azért tamadtdk az elséfoku birdsag perkoliségre



vonatkozé dontését, mert a jogi képvisel altal kifejtett tevékenységgel aranyban
nem all6, méltanytalanul alacsony 6sszegben allapitotta meg perkdltségliket.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelme a per fétargya tekintetében az elsé foku
itélet helybenhagydsara iranyult, mig a felperesek ellenkérelmet nem terjesztettek
eld.

A Févarosi [télétabla megallapitotta, hogy a fellebbezés nem megalapozott, mig a
csatlakozo fellebbezés részben alapos.

Az els6foku birosdg a tényallast helyesen allapitotta meg, és az iranyado
jogszabalyok helyes alkalmazasaval, helytalld indokok mellett hozta meg érdemi
dontését is.

Ennek soran helyesen allapitotta meg, hogy a perben iranyado6 tényallas szerint a
jogvita targya egy olyan ingatlan, amelyen a foldrészlet és a rajta allé két 6nalld
felépitmény tulajdonjoga egymastol elvalik. Ebbél a jogszabalyoknak megfelel6en
jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a Ptk. 97. § (3) bekezdése szerint e jogi
helyzetben a foldtulajdonost az épuletre, az épulet tulajdonosat pedig a foldre
elévasarlasi jog illeti meg. Helyesen foglalt allast abban a kérdésben is, miszerint e
jogszabalyon alapul6 el6vasarlasi jogra a Ptk. 373. § (6) bekezdése folytan szintén
a Polgari Térvénykdnyvnek az elévasarlasi jogra vonatkozé szabalyai iranyadok.

A Legfelsébb Birdsag PK. 9. szamu Allasfoglalasanak VIII. pontja értelmében, ha az
elévasarlasra jogosult keresetében annak megallapitasat kéri, hogy a sérelmére
megkotott adasvételi szerz6dés vele szemben hatalytalan, tartozik egyuttal a vételi
ajanlatot elfogadd nyilatkozatot is tenni. Az elfogad6é nyilatkozat folytdan az
elévasarlasra jogosult és tulajdonostarsa k6zott az adasvételi szerzodés létrejon, s
az ebbél szarmaz6 mindennemu igény ugyanebben a perben érvényesithetd.

A PK 9. szamu Allasfoglalas 1l. pontja kimondja, hogy a tulajdonostarsak az
elévasarlasi jogot az eladasra kerul6 tulajdoni illetéségre (illetéségrészre) kozdsen,
egymas kozott egyenlé aranyban gyakorolhatjdk. Amennyiben ilyen értelemben
kOzOttik megegyezés nem jon létre, de van olyan tulajdonostars, aki - akar masik
tulajdonostarssal koézdsen - az eladasra keril6 egész tulajdoni illetéségre
(illetéségrészre) a vételi ajanlatot magaéva teszi, az elbvasarlasi jog egyedul 6t,
illetbleg Oket illeti meg.

A felperesek keresetlikben azt kérték, hogy a birosag allapitsa meg egyrészt az
alperesek kozott létrejott és a felperesek elbvasarlasi jogat sértd adasvételi
szerz6dés érvénytelenségét, masrészt pedig, hogy az I-ll. rendl alperesek a
felperesekkel egyittesen jogosultak az elévasarlasi jog gyakorlasara. E kereseti
kérelmeknek a torvény idézett rendelkezéseivel vald egybevetése alapjan az
allapithaté meg, hogy a felperesek olyan kérelmeket terjesztettek eld, melyek az
elévasarlasi joguk megsértése esetén sem volnanak teljesithetéek. A PK. 9. szamu
Allasfoglalas VIII. pontja értelmében ugyanis a jogaiban sértett elévasarlasra



jogosult a szamara sérelmes adasvételi szerz6dés vele szembeni
hatélytalansaganak megallapitasat kérheti, amellyel egyidejiileg kételes a vételi
ajanlatot elfogadd nyilatkozatot tenni. Ez utdbbi azonban a felperesek részérdl
elmaradt, mely azzal a jogkdvetkezménnyel jart, hogy az elbvasarlasi jogukra
alapitott kereseti kérelmiket még annak megsértése esetén sem lehetett volna
teljesiteni. Ugyanakkor megallapithaté az is, hogy a felperesek megallapitas irant
elbterjesztett kereseti kérelmei tekintetében a Pp. 123. § altal meghatarozott
feltételek sem alnak fenn, mert a kifejtett okok miatt az altaluk kért megallapitas nem
alkalmas jogaiknak az alperesekkel szembeni megdvasara.

A felperesek elévasarlasi joganak érdemét illetéen a Févarosi itélétabla allaspontja
az, hogy a PK. 9. szamu Allasfoglalas Il. pontja alapjan az elévasarlasra
jogosultakat csak abban az esetben illeti meg egylttesen, egymas kdzt egyenlé
aranyban az el6vasarlasi jog, amennyiben kdzottik ilyen tartalmu megegyezés jott
létre. A felperesek ilyen megegyezés |étrejottét nem allitottak, de az a perbeli
esetben nem is johetett létre. A lefolytatott bizonyitdsi eljards soran feltart adatok
szerint ugyanis az el6vasarlasra felperesekkel egy sorban jogosult I-Il. rendi
alperesek nem elévasarlasi joguk gyakorlasa utan, hanem a nyilvanos palyazaton
vételi ajanlatot tevd vevOkkeént kotottek adasvételi szerzédeést a lll. rendl alperessel.
A perbeli esetben tehat tdbb elévasarlasra jogosult egyike tett vételi ajanlatot és az
eladoval ennek alapjan jott Iétre az adasvételi szerz6dés. Eben a jogi helyzetben a
tobbi elévasarlasra jogosult e jogaval nem élhet, ezaltal az eladonak sem kell a
vételi ajanlatot vele k6zolnie.

Bar helyesen hivatkoztak arra a felperesek, hogy az eldvasarlasi jogukra
figyelemmel nem Kkellett vételi ajanlatot tenniik a Ill. rend( alperes palyazati
kiirasara, ugyanakkor azzal a dontéstkkel, hogy az I-ll. rendd alperesekhez
hasonléan maguk nem tettek vételi ajanlatot, annak kockazatat vallaltak fel, hogy a
masik elbvasarlasra jogosult vételi ajanlatdnak elfogadasa esetén elbvasarlasi
jogukat nem tudjak gyakorolni. lly moédon nem az elséfoku birosag értékelte
hatranyukra a vételi ajanlat elmaradasat, hanem ez a kértilmény eredményezte a
szamukra hatranyos jogi helyzetet.

Az |. és Il. rendl alperesek részben alappal sérelmezték a javukra megallapitott
perkoltség meértekét. A 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan a
birosag indokolt esetben mérsékelheti a munkadij 6sszegét, ha az nem all aranyban
a ténylegesen elvégzett Ugyvedi tevékenységgel. Az I-ll. rendld alpereseket
megilleté perkdltség mértékének meghatarozasanal az eljaras idétartamara, az tgy
megitélésének bonyolultsagara, és ezekbdl kovetkezéen a jogi képvisel6 altal
kifejtett tevékenység nehézségére és id6 igényességére is figyelemmel kell lenni a
pertargyértek mellett. A jogi képvisel6t megilleté munkadij meghatarozasanal az
elébbi korilményeket indokolt nagyobb sullyal figyelembe venni, mint az utébbit. A
jogi képviseleti tevékenység idéigényessége sokkal inkabb a pertartamtadl, illetéleg
az ugy jogi megitélésének bonyolultsagatdl fiigg, mintsem a perérték nagysagatol. A
Févarosi [télétabla ugy itélte meg, hogy az I-1l. rendii alperesi képvisel6 altal kifejtett
tevékenységgel, részben a pertargy értékre is figyelemmel, 200.000 Ft Ggyvédi



munkadij all aranyban, amelyet az altalanos forgalmi ado is terhel. Ezért ebben a
tekintetben a Févarosi Itél6tdbla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta.

A fent kifejtetek eredményeként a Févarosi télétabla az elséfoku birdsag itéletét a
Pp. 253. § (2) bekezdése alkalmazasaval a per fétargya tekintetében
helybenhagyta, a felpereseknek jard elséfoku perkoliség 6sszegét pedig
megvaltoztatta.

A felperesek fellebbezése nem vezetett eredményre, az I-ll. rendl alperesek
csatlakoz6 fellebbezése pedig csupan részben volt eredményes, ezaltal a
felperesek a lll. rendl alperessel szemben teljes egészében, mig az I. és Il. rendi
alperesekkel szemben tulnyomé részben pervesztesek lettek. Ezért a Pp. 239. §-a
folytan a fellebbezési eljarasban is iranyadd 78. § (1) bekezdés, 81. § (1) bekezdése
alapjan sajat kiadasaikat maguk viselik, tovabba kotelesek megtériteni az I-1l. rendi
alperesek részperkoltségét, amely a munkadij és forgalmi adoja mellett a csatlakozé
fellebbezés illetékének aranyos részét is magaban foglalja. A lll. rendi alperesnek a
fellebbezési eljarasban koltsége nem merllt fel, igy arrdl rendelkezni nem kellett.

A Févarosi [télétabla a felperesek teljes személyes koltségmentessége folytan le
nem roétt fellebbezési eljarasi illeték viselésérdl a 6/1986. IM rendelet 14. §-a alapjan
rendelkezett.

Budapest, 2008 oktober 8.
Dr. Molnar Ambrus s. k. a tanacs elnoke Dr. Németh LaszI6 s. k. el6ado bird Dr.
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