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A Magyar Kéztdrsasdag Legfelsébb Birdsdga az Urbdnné dr. Csato
Julianna lgyvéd altal képviselt felperesnek a dr. Halenkdr Jdzsef
ligyvéd 4altal képviselt I.r., a dr. Mundruczo Péter liigyvéd altal
képviselt IT.r. és a IIT.r. alperesek ellen szerzddés
hatdlytalansdganak és szerzddés érvénytelenségének a megdllapitdsa
irdnt a Budail Kézponti Kerileti Birdsdgndl 13.P.XII.21 388/2006.
szam alatt meginditott és mdsodfokon a Fdévdrosi Birdsdg 43.Pf.636
384/2007/4. szamu itéletével befejezett perében az emlitett szdmu
jogerds itélet ellen a felperes d4dltal benytujtott feliilvizsgdlati
kérelem folytan a 2008. évi december hoé 9. napjan megtartott
targyaldson meghozta a kévetkezd

itéletet
A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdalyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a II.-III.r.
alpereseknek, mint egylittes jogosultaknak 50 000 (&étvenezer) forint
feliilvizsgdlati eljdrdasi koéltséget.

I ndokol s

A b-i1 30 m? alapteriiletld gardzs megnevezésd ingatlan 1/2-ed - 1/2-
ed tulajdoni hdnyad ardnyban a felperes és az I.r. alperes
osztatlan kézds tulajdondban allt. Az I.r. alperes, mint eladd és a
IT.r. alperes, mint vevd a perbeli 1ingatlannak az I.r. alperes
tulajdondban 4116 1/2-ed tulajdoni illetdségére 2006. janudr 16-an
addsvételi szerzddést kététtek 1 000 000 forint vételdr
megallapitdsa mellett. Az I.r. alperes jogi képviselbdje utjan az
addsvételi szerzddést mellékelve tdjékoztatta a felperest az
adasvételi szerzddés létrejéttérdl, illetve arrol, hogy
eldbvasarlasi joga gyakorldsdrol a levél kézhezvételétdl szamitott
nyolc napon beliil irasban nyilatkozzon. A felperes a levelet 2006.
februdr 1-jén vette d4&t, azonban azt csak februdr végén bontotta
fel. Ezt koévetden, 2006. mdrcius 2-an kelt és érkezett
elektronikus levelében  jelentette be az I.r. alperes  jogi
képviseldjének, hogy eldvdsdrldsi jogdval élni kivdn. Nyilatkozata
postai uton 2006. mdrcius 10-én érkezett meg az I.r. alperes jogi



képviseldjéhez. Az I.-II.r. alperesek idSkézben a 2006. janudr 16-
dn kelt adasvételi szerzddést a 2006. februdar 27-én kelt
megdllapoddsukkal koézds megegyezéssel felbontottdk.

Az I.r. alperes, mint eladdo és a III.r. alperes, mint vevd az I.r.
alperest megilletd tulajdoni hdnyadra vonatkozdan 2006. majus 6-an
adasvételi szerzddést kétdttek, amelyben a vételdrat 3 000 000
forintban hatdroztdk meg. Az I.r. alperes jogi képviseldje utjan
ezen addsvételi szerzddést 1is megkiildte 2006. majus 6-an kelt
levelében a felperesnek és felhivta, hogy nyolc napon beliil
nyilatkozzon arrdl, hogy kivdn-e eldvdsdrldsi jogdval élni. A
levélben utalt arra is, hogy az I.-II.r. alperesek kézo6tt létrejott
adasvételi szerzddést a felek felbontottdk. A felperes e
szerz&désre vonatkozdan eldvdsdrldsi jogdt nem gyakorolta.

A felperes mddositott keresetében az I.-II.r. alperesek kézdtt
2006. janudr 16-an létrejbtt adasvételi szerzddés vele szembeni
hatdlytalansdgdnak, 1illetve annak megdllapitdsat kérte, hogy az
adasvételi szerzddés a felperes és az I.r. alperes kézdtt Fott
létre, mivel a felperes jogszeriten élt eldvdsdrldsi jogdaval. Ennek
kapcsan kérte a féldhivatal megkeresését a felperes tulajdonjogdnak
bejegyzése végett. A II.r. alperest e kérben tlrésre kérte
kbételezni. A felperes ezen tulmenden kereseti kérelmet terjesztett
eld az I. és III.r. alperesek koézétt 2006. majus 6-dn l1étrejott
addsvételi szerzd8dés érvénytelenségének megallapitdsdra 1s arra
hivatkozdssal, hogy az addsvételi szerzddés megkbtésének
idépontjdban az I.r. alperes mar nem volt a tulajdoni 1illetdség
tulajdonosa, igy azt jogszeriden nem értékesithette. A felperes a
kereseti kérelmeit a Ptk. 215. §, a 371. § és a 373. §
rendelkezéseire alapitotta. Hivatkozott arra, hogy a PK. 9. szamu
dllasfoglalas tartalmara 1is figyelemmel az eldvasdrlasi jogra
vonatkozoé nyilatkozatdt megfeleld hatdriddében megtette.

Az I.r. alperes ellenkérelmében a kereset elutasitdsat kérte. Utalt
arra, hogy a felperes a megadott nyolc napos hatdriddében nem élt
eldvdasarldsi jogdval és hatdridé hosszabbitdst sem kért. A II.-
IIT.r. alperesek érdemi ellenkérelmet nem terjesztettek eld.

Az elséfoku birdsag a felperes keresetét elutasitotta, a masodfoku
birésdg pedig az elsdfoku birdsdag itéletét annak helyes indokaira
utaldssal hagyta helyben. A birdsdg 4lldspontja szerint a
felperesnek biztositott nyolc napos hatdridd az eldvdsdrldsi jogrol
sz6lo 9. szadmu PK. allasfoglalds alapjan megfeleld volt, ugyanis
annak X. pontja értelmében a vételi ajdnlat kdézlésekor annak
elfogadasdra a kdoriilmények dltal indokolt hatdriddt kell szabni. A
hatdriddét ugy kell meghatdarozni, hogy az alkalmas legyen az gy
6sszes koriilményére figyelemmel a szerzddéses feltételek
megfontoldsara és a valaszaddsra. A felperesnek biztositott nyolc
napos hatdriddé a birdsag szerint a perbeli ligyben elegendd iddnek



mindsiilt, ezalatt a felperes az egyébként nem nagy terjedelmid
szerz&dést  Attanulmdnyozhatta volna és az eldvasarlasi  jog
gyakorlasdval kapcsolatban megalapozott déntést hozhatott volna.
Mivel a felperes az eldvdasarldsi  jog gyakorldsdra felhivd
nyilatkozatot 2006. februdr 1-jén dtvette, de csak 2006. februdr
végén bontotta fel a levelet, a felperes nem ugy jdrt el, ahogy az
az adott helyzetben 4dltalaban elvarhaté. A birodosdg alldspontja
szerint az eldvasdrldsi jogrdol vald tudomdsszerzés koOrében bedllott
késedelem a felperes terhére esik. Figyelemmel arra, hogy a
felperes hatdariddében nem élt eldvdasarlasi jogdval, az addsvételi
szerz&dés az I.-II.r. alperesek kdézott 1étrejétt a szerzddés

megkdotésének iddépontjdtdl kezdddS hatdllyal. Ezt az érvényes
adasvételi szerzdédést a felek a Ptk. 319. $§-a alapjan kdbzds
megegyezéssel felbonthattédk. Ezaltal ismét az I.r. alperes

rendelkezett a perbeli tulajdoni hdnyaddal, amelyet 2006. majus 6-
an a III.r. alperes részére értékesitett. A felperes e szerzddéssel

kapcsolatban nem gyakorolta eldvdsdarldsi jogdt. A birdsdg
itéletében wutalt arra 1is, hogy a felperesnek a szerzddés
felbontdsdhoz vezetd kériilményekre vonatkozo bizonyitdsi

inditvanydt melldézte, mivel az nem tartozott az iligy targyadhoz.

A jogerds itélettel szemben a felperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet, amelyben a jogerds itélet megvdltoztatdsdt és a felperes
keresetének valé helytadast kérte. FEldadta, hogy a jogszabdly,
illetve a PK. 9. szdamu 4llasfoglalds nem hataroz meg konkrét
hatdriddét az eldvasarlasi jog gyakorlasdra vonatkozd bejelentés
kbzlésére. Az 1ngatlan-nyilvdntartdsi szabdlyokban megdllapitott
hatdridék ebben a kérben nem irdnyadok, bdr az kétségtelen, hogy
korldtlan iddé nem &1l a tulajdonostars rendelkezésére. A felperes
dlldspontja szerint az eldvdsdrldsi jog gyakorldsdra vonatkozod
bejelentését megfeleld hatdridében megtette. A felperes szerint a
szerzddés felbontdasdara nem kerilhetett volna sor, arra irdnyuld
valods szandéka a feleknek nem volt, az I.r. alperes csak a felperes
eldvasarldsi joga gyakorlasat kivdnta megakadalyozni a szinlelt
szerzd&déssel. Erre utal az is, hogy a felperest az eldvdsarldsi jog
gyvakorldsakor az I.r. alperes jogli képviseldje nem tajékoztatta
arrol, hogy iddékozben a felek az adasvételi szerzddést
felbontottak.

A felperes 4dllaspontja szerint a 2006. majus 6-an 1létrejott
szerzddés sem volt valds, mert az I.r. alperes 2006. majus 16-dn
egy mdasik ligyben keletkezett iratot, mint tulajdonos irt ala. A
felperes szerint emellett a birdsdgok a ténydlldst nem megfelelden
deritették fel, a bizonyitdsi inditvdnyait  jogszabdlysértden
utasitottdk el igy és megsértették a Pp. 206. § (1) bekezdésében és
a Pp. 3. §-dban foglalt rendelkezéseket. Ez vezetett oda, hogy a
felperes szamdara kedvezdtlen itélet sziiletett.



sban nem
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Az alperesek felililvizsgalati ellenkérelmet
terjesztettek eld.

r

A feliilvizsgdlati kérelem nem alapos.

A birosdg azt allapitotta meg, hogy a felperesnek biztositott nyolc
napos hatdridé a Ptk. 373. $§-a (2) bekezdése, valamint a PK. 9.
szamu alldsfoglaldsban foglaltak szerint megfeleld hatdridd volt az
eldbvasarlasi joga gyakorldsdra. Azt a felperes sem vitatta, hogy
ebben a szdmdra biztositott hatdriddben az eldvdsarldsi jogdval nem
élt. A felperes maga adta azt eld személyes meghallgatdsa soran,
hogy az eldvdsdrlds gyakorldsdra felhivé alperesi levelet ki sem
bontotta, annak eldkeresésére és kibontdsdra akkor keriilt sor,
amikor a perben nem 4llé6 Greiner ILaszlé &t felkereste és
érdekldéddétt az eldvasdrlasi jog gyakorlasdval kapcsolatban (7.
sorszamu jkv.). A birdsdg tehdt helytalldan allapitotta meg, hogy a
felperes megsértette a Ptk. 4. § (4) bekezdésében foglaltakat, mert
nem ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben 4dltaldban elvdrhatd
lett volna. Ezért a jog gyakorldsdnak késedelme az & terhére esik.

Az eldévdasdrldsi jog gyakorldsdra biztositott hatdriddé megfeleldsége
kérdésében a felperes az eljart birdsdgok mérlegelését tdmadja. A
Legfelsdbb Birdsdgnak a feliilvizsgalati ligyekben kovetett
gyakorlata szerint a felililvizsgalati eljdrds keretében a birdsdg
mérlegelési jogkOrébe tartozd kérdés d4dltalaban nem vizsgalhatod,
nincs lehetdéség a bizonyitds adatainak Ujabb egybevetésére és
értékelésére. Feliilmérlegelésre csak igen kivételesen akkor
keritilhet sor, ha a ténydllds feltdratlan maradt, iratellenes vagy
okszerttlen, 1illetve logikai ellentmonddst tartalmaz. Az adott
ligyben ez nem &allapithatd meg. A jogerds itéletben megdllapitott
ténydllds &sszhangban van a peradatokkal.

A kifejtettek alapjdn helytdlld a jogerds itélet azon megdllapitdsa
is, hogy az adasvételi szerzddés az I.-II.r. alperesek kézdtt létre
jott, és azt a szerzddési szabadsdg elve alapjdn jogosultak voltak
kézbs megegyezéssel felbontani. Az I.r. alperes ezt kdévetden nem
volt elzdrva attdél, hogy a tulajdoni illetdségét 1ismételten
értékesitse. Ebben a kOérben a felperest Ujra megillette az
eldvdsarldsi jog gyakorldsanak lehetdsége.

A felperes a feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet
jogszabdlysértd voltat arra is alapitotta, hogy a birdsdg nem tett
eleget a bizonyitdsi 1inditvdanyaiban foglalt bizonyitdsi eljdrds
lefolytatdsdanak. A felperes bizonyitdsi inditvanya annak
vizsgdlatdara iranyult, hogy a II.r. alperes az I.r. alperes altal
értékesiteni kivant lakdst is megvette-e a gardzs tulajdoni hanyada
mellett, abban a szerzddésben a felek milyen vételdrat hatdroztak
meg, illetve az addsvételli szerzd8dés felbontasat kovetden a II.r.
alperes valodban vdsdrolt-e masutt lakdingatlant. Kérte tovabbad az



alperesek személyes meghallgatdsdanak elrendelését. A kifejtettek
alapjan az iUgy jogl megitéléséhez a felperes 4altal a bizonyitdsi
inditvanyaban megjeldlt kdériilmények tisztdzdsa nem sziikséges. Azon
a tényen, hogy a felperes az eldvasdrldsi jogat hatdriddében nem
gyakorolta, igy az I.-II.r. alperesek kozott létrejott addsvétellil
szerz8dés vele szemben nem hatdlytalan, nem valtoztat az a
kériilmény, hogy ezt a szerzd8dést a késdbbiekben felbontottdk-e és
annak mi volt a konkrét oka. A Pp. 3. § (4) bekezdése értelmében a
birésdg a bizonyitdsi inditvanyhoz, illetve a bizonyitdst elrendeld
hatdrozatdahoz nincs  koétve. A birésdag mellézi a bizonyitds
elrendelését, ha az a jogvita elbirdlasa szempontjabol
sziikségtelen. A jogerds itélet tehdt nem jogszabdlysértd arra
tekintettel sem, hogy a felperes 4dltal eldterjesztett bizonyitdsi
inditvanyok teljesitését melldzte.

A kifejtettekre tekintettel a Legfelsébb Birdsdg a jogerds itéletet
a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatalydban fenntartotta.

A felperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Legfelsdébb Birdsag kételezte a felperest, a Pp. 270. § (1)
bekezdése alapjan alkalmazanddé Pp. 78. § (1) bekezdése szerint a
IT.-IIT.r. alperesek feliilvizsgdlati eljdrdsban felmeriilt
kéltségeinek megfizetésére. Ez a II.-II1.r. alpereseket képviseld
ligyvéd munkadijabél 4all, amelyet a Legfelsdbb Birdsdg a 32/2003.
(VII.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése figyelembevételével
hatdrozott meg azzal, hogy az az d4dltalanos forgalmi adoét 1is
tartalmazza.

Az I.r. alperes a feliilvizsgdlati eljdrdsban nyilatkozatot nem
tett, igy az I.r. alperes vonatkozdsdban a Legfelsdébb Birdsdg a
feliilvizsgdlati eljardsi ko6ltség megallapitasdt melldzte.

, 2008. december 9.

Wellmann Gydrgy sk. a tandcs elndke, Tamdné dr. Nagy Erzsébet sk.
eldado bird, dr. RSEth Palné sk. biro.

Kovdcsné A kiadmany hiteléiil:

birdsdgi irnok



