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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a dr. Réti Kornélia igyvéd altal képviselt felperesnek, a dr.
Vukov Antal tgyvéd altal képviselt I- lll. rend( alperesek ellen, szerzddés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében, a Févarosi Birésag 2008.
oktdber 22. napjan meghozott, 15.P.25.304/2006/22. szamu itélete ellen, a felperes
részérél 25. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan, meghozta a kdvetkezé

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy téritsen meg az 4&llamnak felhivasra 450.000
(négyszazotvenezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A B. . Kkerlleti ...helyrajzi szam alatt felvett ingatlan 104/224 hanyadban a felperes,
mig 22/224 hanyadban a lll. rend( alperes tulajdonaban all. A lll. rendi alperes a
tulajdoni hanyadat a 2002. majus 24-én kelt adasvételi szerzé6déssel 3.500.000 Ft-
ért atruhazta az I. rendu alperesre, akinek az ingatlan tovabbi hanyadara tulajdonjog
bejegyzési kérelme volt széljegyezve egy perben nem allé tulajdonostarssal koétott

adasvételi szerzédés alapjan. Utébb a ... ... Foldhivatala az |. rendl alperes emlitett
bejegyzési kérelmét elutasitotta. Ezt kdvetden a 2004. aprilis 2-an kelt adasvételi
szerz6déssel az |. rendd alperes a lll. rendd alperestél megvasarolt tulajdoni

hanyadot 4.000.000 Ft vételar ellenében atruhazta a Il. rend(i alperesre. A felperes
ez utdbbi szerzédés alapjan kapott felhivasra akként nyilatkozott, hogy a
szerzGdésben meghatarozott vételar mellett elévasarlasi jogaval nem kivan élni,
egyben koézolte, hogy az adasvételi szerz6dést feltind értékaranytalansag miatt
meg fogja tamadni, és a realis vételar megjeldlése esetén elévasarlasi jogaval kivan
élni. Kérte tovabba a szerz6désben a realis vételar megjeldlését.



A felperes pontositott keresetében annak megallapitdsat kérte, hogy a lll. és I.
rendd alperesek, tovabba az I. és Il. rend(i alperesek kdzo6tti adasveételi szerz6dések
elsédlegesen érvénytelenek szinleltség miatt, masodlagosan pedig vele szemben
hatalytalanok. Kérte tovabba annak megallapitasat is, hogy az adasvételi szerz6dés
a lll. rendli alperes és kodzoOtte jott létre, azonban nem a szerzédésben irt,
aranytalan, hanem 843.000 Ft-os vételar mellett. Kijelentette, hogy masodlagos
kereseti kérelme egyben a vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatnak is minésil, és
kérte, hogy a birésag keresetének a feltiné aranytalansag miatti megtamadast
elbiralva adjon helyt.

Az alperesek ellenkérelmiukben egyrészt a szerz6dés szinleliségét tagadva,
masrészt arra hivatkozva kérték a kereset elutasitasat, hogy a felperes nem tette
magaeva teljes terjedelemben a vételi ajanlatot és feltételhez kotve gyakorolta
elévételi jogat.

Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta és a felperest perkoltség
medfizetésére, tovabba a kereseti illeték megtéritésére kotelezte. Az
érvénytelenség korében Kkifejtette, hogy a szerzédés szinlelt volta csak akkor
allapithatdé meg, ha a felek egyaltalan nem kivantak szerzédést kétni vagy kdlcsénds
szandékuk mas tartalmu szerz6dés megkotéseére iranyult. A XXV. PED V. pontjara
utalassal ramutatott, hogy a leplezett szerz6dést 6nmagaban az ellenszolgaltatas
szinlelése nem teszi érvénytelenné, a szerzédést a leplezett tartalom szerint kell
megitélni. EbbdI kdvetkezbéen az elbvasarlasi jog jogosultjat a tulajdonostars és a
vevd tényleges Uugyleti akaratanak megfelel6 Osszegl vételar mellett illeti az
elévasarlasi jog. Ennek sérelme esetén a jogosult nem a szerzédés
semmisségének, hanem vele szembeni hatalytalansdganak megallapitasat kérheti.
Ramutatott, hogy a semmisség megallapitdsa nem is szolgalna a felperes jogainak
megovasat, mivel semmis szerz6dés esetén az elbvételi jog sem volna
gyakorolhato. Az els6foku birdosag a szinlelést azért nem talalta bizonyitottnak, mert
az alperesek beismerd nyilatkozatot nem tettek, az I-1l. rend(i alperesek kifejezetten
vitattdk a vételar 0Osszegének szinlelését, és a felperes hazastarsanak
tanuvallomasa sem volt alkalmas kereseti allitasok alatamasztasara. Ramutatott
még, hogy az adasvételi szerzbdés létrejottéhez a szerz6d6 feleknek nem a
forgalmi értékben, hanem a vételarban kell megallapodniuk, amely az elébbitél az
alku eredményéhez képest eltérhet. Mivel a felperes sajat nyilatkozata szerint sem
fogadta el az ajanlatban szerepl6 vételarat, tovabba az eltérd vételarra vonatkozé
ajanlatanak elfogadasat nem bizonyitotta, kdzte és az eladd kozott nem johetett
létre szerzddés. Utalt még arra is az els6foku birdsag, hogy a megallapitasi kereset
jogszabalyi feltételei sem allnak fenn, mivel a felperes teljesitést kdvetelhetne.

Az itélet megvaltoztatasa, mddositott keresete teljesitése irant a felperes terjesztett
el6 fellebbezést. Azért tdmadta az elséfoku birdsag dontését, mert nem a modositott
keresetét biralta el. Sérelmezte, hogy az els6foku birésag a feltind
értékaranytalansagra alapitott megtamadast nem vizsgalta, holott az el6vételi jog
gyakorlasa utjan létrejott szerz6dés alapjan valamennyi, a szerz6désbél fakadé jog,
igy a megtamadas joga is fennall. Sérelmezte, hogy az els6foku birdsag eltérd jogi
allaspontja miatt figyelmen kivll hagyta a tulajdoni hanyad tényleges vételaranak



megallapitasat szolgald bizonyitékait. Sérelmezte, hogy az els6foku birésag azon
megallapitasat, mely szerint neki a vételarat feltétel nélkil el kellett volna fogadnia,
azt medgfizetnie, és csak ezt kdvetben élhetett volna a megtamadas jogaval, mivel
ez méltanytalan helyzetbe hozta volna. Hangsulyozta, hogy nem arra alapitotta a
szerzd6dés szinleltségét, hogy az alperesek mas szerzédést kotdttek, hanem arra,
hogy az elévételi jog gyakorlasanak ellehetetlenitése érdekében a valodi vételarnal
lényegesen magasabb dsszeget jeldltek meg a szerzédéslikben. El6adta tovabba,
hogy a lll. rendl alperes elbtte és hazastarsa el6tt elismerte, hogy a vételarat az |.
rendd alperestdl nem kapta meg. Kuilon kifogasolta az els6 foku perkdltség
0sszeget.

Az |. és Il. rendl alperesek ellenkérelme az elsdé foku itélet helybenhagyasara
iranyult, mig a lll. rend( alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett el.

A Févarosi itélétabla megallapitotta, hogy a fellebbezés nem megalapozott.

Az els6foku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, az iranyadd jogszabalyok
helyes alkalmazasaval hozta meg érdemi dontését is.

Az els6foku birdsag tartalma alapjan helyesen értelmezte a szerzddés
szinleltségére alapozott felperesi keresetet. Ezt tamasztjak ala a felperes altal a
fellebbezésében elbadottak is. A fellebbezésében ugyanis kiemelte, nem azt
allitotta, miszerint a lll. és I. rendl alperesek mas szerzédést kotottek, hanem azt,
hogy a szerzd6désrdl kiallitott okirat a vételarat a tényleges szerz6dési akaratuktol
eltéréen tartalmazza. Az els6foku birésag is ennek megfeleléen vizsgalta a
szerz6dés tartalmanak szinleltségre vonatkoz6 nyilatkozatot, és ebben a kérben
érdemben is helyesen foglalt allast. A Pp. 164. § (1) bekezdése értelmében a
felperest terhelte annak bizonyitasa, hogy a lll. és |. rend( alperesek a tényleges
vételarat tdbbszérosen meghaladd Osszeget jeldltek meg a szerz6désikben az
elévasarlasi jog gyakorlasanak ellehetetlenitése érdekében. Az itélétabla az
els6foku bir6saggal egyezden azt hangsulyozza, hogy a felperesnek a lll., valamint
I. rendld alperes altal kdlcsondsen meghatarozott tényleges vételarat és nem az
ingatlanhanyad readlis forgalmi értékét kellett bizonyitania, tovabba azt, hogy
elévasarlasi joga gyakorlasa soran ezt elfogadd nyilatkozatot tett. A felperes e
kotelezettségének nem tudott eleget tenni, az altala felajanlott bizonyitas nem a lll.
és |. rend( alperesek vételarra vonatkoz6 tényleges megallapodasanak tartalmara,
hanem az ingatlan realis forgalmi értékének megallapitdsara iranyult. Ez utdbbi
korilménynek azonban nincs Ugydontd jelentésége. Emellett a felperes még
elbadast sem tett arra vonatkozoan, hogy a lll. és I. rend(i alperesek ténylegesen
milyen dsszegl vételarban allapodtak meg. Mindezekre figyelemmel az elbvasarlasi
jog a felperest az adasveételi szerz6désben feltlintetett vételar mellett illette meg.

Nem vitasan nem tett a felperes olyan nyilatkozatot, miszerint az okiratban foglalt
tartalommal magéaéva tenné az |. rendl alperestdl szarmazo vételi ajanlatot. A Ptk.
373. § (2) bekezdése értelmében csak akkor jon Iétre az elévasarlasra jogosult és
az elado kozott az adasveételi szerz6dés, amennyiben az ajanlat tartalmat magaéva
teszi. Nem minésul az el6vételi jog szabalyszerl gyakorlasanak az, ha a jogosult az



ajanlatban szereplé vételarat eltulzottnak mindésitve, az adasvételi szerz6dést a
vételi ajanlat megtételével egyidejlileg megtamadja feltind értékaranytalansagra
hivatkozassal.

A fellebbezésben felhivott eseti déntésben a Févarosi itélétabla eltéré tényallas
mellett latott lehetséget a felt(ind értékaranytalansagra alapitott megtamadasi jog
gyakorlasara. Abban a jogesetben ugyanis az elévasarlasi jog jogosultja teljes
terjedelemben magaéva tette az ajanlatot, ezzel I|étrehozva az adasvételi
szerz6dést maga és az eladd kozott, majd ezt kdvetéen gyakorolta a megtamadas
jogat. A perbeli esetben azonban a felperes nem tett elfogadd nyilatkozatot,
ellenkezébleg, kifejezetten akként nyilatkozott, hogy a szerz6désben meghatarozott
vételarat eltulzottnak tartja, és eltér6, 843.000 Ft-os vételar mellett kivanta
elévasarlasi jogat gyakorolni. Ezzel azonban nem elfogadd nyilatkozatot, hanem
eltéré vételi ajanlatot tett, amely nem volt alkalmas a kozte és a lll. rendl alperes
kozotti szerzddés létrehozasara.

Bar a targyalason vald részvétel az |. és Il. rendl alperesek képviseldjétdl az
atlagosnal kevesebb idéraforditast igényelt, azonban a perbeli védekezés
kidolgozasa - a keresethalmazatra is figyelemmel - az atlagosnal munkaigényesebb
volt. Ezért nem sértett jogszabalyt az els6foku birésag, amikor a 32/2003. IM.
rendelet 3. § (2) bekezdése alapjan allapitotta meg a perkoltség dsszegét.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi itél6tabla az elséfoku birosag itéletét a Pp. 253.
§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett sikerre, ezaltal teljes egészében pervesztes
lett, ezért felmertlt kiadasait maga viseli. Az I. Il. rend(i alperesek jogi képviseldje a
fellebbezési eljarasban nem fejtett ki olyan terjedelmi tevékenységet, amely
masodfoku perkdltség megallapitasat indokolta volna, mig a Ill. rendl alperesnek a
fellebbezési eljarasban koéltsége nem meriilt fel. igy errél az itélétablanak nem
kellett rendelkeznie.

A Févarosi [tél6tabla a felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem roétt fellebbezési
eljarasi illeték viselésérél az 1990. évi XCIIl. térvény 64. §-a folytan alkalmazandd
6/1986. IM rendelet 13. §. (2) bekezdése alapjan rendelkezett.

Budapest, 2009. junius 17.
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