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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Izsoné dr. Jakab
Judit iligyvéd 4dltal képviselt felperesnek a dr. Brogli Erika ligyvéd
dltal képviselt I.r., II.r., III.r., valamint a dr. Székely Péter
ligyvéd altal képviselt IV.r. alperesek ellen szerzddés
hatdlytalansdganak a megallapitdsa 1irant a Miskolci Vdrosi
Birdsdgndal 10.P.23.919/2006. szam alatt meginditott és mdsodfokon a
Borsod-Abauj-Zemplén Megyel  Birdsdg 2.Pf.20.997/2007/2. szamu
itéletével befejezett perében az emlitett szami mdasodfoku hatdrozat
ellen a felperes altal benyujtott feliilvizsgdlati kérelem folytan -
tdargyalason kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletedct

A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

A felmeriilt feliilvizsgdlati illetéket az dllam viseli.

I ndokol s

A M-i, B. u-i ingatlannak 8/48-ad része az I.r. alperes, 11/48-ad
része a felperes tulajdona. Az I.r. alperes 2003. julius 14-én
létrejétt addsvételli szerzddéssel tulajdoni illetdédségét a II.-
ITT.r. alpereseknek eladta 1 900 000 forint vételdrért. A II.-
IIT.r. alperesek a vételdrbol 1 190 000 forintot az J6nkormdnyzat
dltal biztositott kamatmentes tdmogatdasbdél egyenlitették ki. Az
addsvételi szerzddés alapjdan a II.-III.r. alperesek tulajdonjogat
bejegyezték, a IV.r. alperes javdra pedig 1 190 000 forint és
jdruléka erejéig jelzalogjogot jegyeztek be elidegenitési és
terhelési tilalommal.

A szerzddés megkétése eldtt az I.r. alperes a perben nem 4116 T. S-
ral 1 300 000 forintos vételi ajdnlatot kézdlt, amelyet hidnyos
tartalomra tértént hivatkozdssal T. S. nem fogadott el. 2003.
junius 26-dn a felperes képviseletében eljaréd dr. F. L-né, dr. N.
Sz. L-nak - az I.r. alperes képviseldjének - irt levelében
elismerte, hogy kézhez vette az I.r. alperes tdajékoztatdsat, amely



szerint kivildllotdl tulajdoni részének megvdsdrldsdara 1 900 000
forint O&sszegld vétell ajanlatot kapott. Ebben a levélben a jogi
képviseld kifogdsolta, hogy az ajdnlatbol nem tinik ki a vevd neve
és a vételdr, ezért nem tudjdk eldvdsdrldsi jogukat gyakorolni.
Arra kérte az alperesek jogl képviseldjét, hogy a vételi ajdnlatot
teljes terjedelemben kézélje. A felperes jogi képviseldje ebben a
levélben arra is utalt, hogy lgyfelei felértékelték az I.r. alperes
tulajdoni illetdségét és azt 900 000 forintban allapitottdak megqg.
Ezen az d4dron azt hajlandd megvenni, az I.r. alperes azonban
irredlis J&sszeget kért tulajdoni részéért, amellyel hdatrdanyos
helyzetbe hozza az ingatlanban lakd nagyobb tulajdoni hanyaddal
rendelkezd tulajdonostdrsakat.

Dr. F. L-né 2003. junius 9-én az I.r. alperesnek irt levelében
vételi ajanlatot tett akként, hogy megvdsdrolja az I.r. alperes
tulajdoni illetdségét redlis forgalmi értéken, amelynek érdekében
szakértdt bizndnak meg, aki meghatdrozza a valds forgalmi értéket.
Kézélte, hogy amennyiben az I.r. alperes ebben nem hajlando részt
venni, ugy a kézdés tulajdon megsziintetése irdnt kezdeményez pert. A
felperes utdlag megkapta az alperesek kézott l1étrejétt addsvételi
szerzddést, amellyel  kapcsolatban kézdlte, hogy élni  kivén
eldvdasarldsi jogdval, a tényleges tulajdoni hanyaduk és annak
megfeleld valds forgalmi érték alapjan. Kifogdsolta, hogy az I.r.
alperes tulajdoni hdnyaddt meghalado részt adott birtokba a II.-
III.r. alpereseknek.

A felperes az 1 190 000 forintos vételdrat, majd az 1 900 000
forintos vételdrat elfogadva keresetében annak megallapitdsdat
kérte, hogy az I.-II.-III.r. alperesek kézétt 1étrejbtt addsvételi
szerz&dés vele szemben hatalytalan, az kézte és az I.r. alperes
kbzott jott létre. Kérte az ingatlan kiliritésére és a jelzdalogjog
térlésére valo kételezést.

Az I.-II.-III.r. alperesek ellenkérelme a kereset elutasitdsdra
irdnyult. Alldspontjuk szerint a felperessel megfeleld mddon
kbz61lték a szerzddést. A IV.r. alperes a kereset teljesitését azzal
a feltétellel nem ellenezte, hogy a II.-III.r. alperesek felé
fennallo kovetelése kiegyenlitésre keriil.

Az elsdéfoku birdsdag itéletével megdllapitotta, hogy az alperesek
kbz6tt a perbelil ingatlanilletdségre létrejétt addsvételili szerzddés
a felperessel szemben hatdlytalan, a szerzddés a felperes és az
I.r. alperes kézdtt jott 1étre. A felperest 1 900 000 forint
vételdr megfizetésére kdotelezte és az ezt meghaladd keresetet
elutasitotta. Indokoldsa szerint a felperes irdsban az I.r.
alperestdl eladdsi ajdnlatot, de a megkdtendd szerzddéstervezetet
sem kapta meg. Hivatkozott a Ptk. 145. § (1) és (2) bekezdésére,
valamint a Legfelsdbb Birdsdg 9. sz. Polgdri Kollégiumi



dllasfoglalasanak I. és IX. pontjara, amelybdl az kévetkezik, hogy
a vételi ajanlatot teljes terjedelmében kell az eldvdsarldsra
jogosultnak megkiildeni. Az adott esetben ez nem tértént meg.

Az elsdéfoku birdsdg itélete ellen, annak megvdltoztatdsa és a
kereset elutasitdsa érdekében, a felperes és az I.-II.-III.r.
alperesek fellebbeztek. A fellebbezések folytan a mdsodfokon eljard
birésdg itéletével az elsdfoku birdsdg itéletét megvdltoztatta és a
felperes keresetét elutasitotta. Megvaltoztatta az elsdfoku birdsdg
dltal megdllapitott tényallast és annak alapjan a jogl indokolast
is modositotta. Kifejtette, hogy a felperes jogi képviseldje dltal
irt levélbdl 2003. junius 26-dn aggdlytalanul megdllapithatd, hogy
az I.r. alperes a felperessel és tulajdonostdrsaival kézdélte, hogy
1 900 000 forint vételdron kivilallotdl vételli ajdnlatot kapott. A
felperesi képviseld eldbszOr azt kérte, hogy az ajanlat tartalmat
teljes egészében megismerje, majd arra hivatkozott, hogy a birtokba
adni kivdnt ingatlanrész nem felel meg az eladott 1ingatlan
tulajdoni részének, tovabba azt is kifogdsolta, hogy a vételdr nem
felel meqg a valds forgalmi értéknek. Kijelentette, hogy
eldvdsarldasi jogdval a tényleges tulajdoni hdnyada és annak
megfeleld valds forgalmi érték alapjan kivdn élni. Az indokolds
szerint ebbdl kdovetkezden a felperes tehdt sem a pert megeldzden,
sem a keresetlevelében nem tett elfogadd nyilatkozatot.
Hangsulyozta, hogy nem mindsiil a vételi ajdnlat elfogaddsdnak, ha
az eldvasarldsra jogosult a vételdrba a kévetelést be kivadnja
szamitani és érték-ardanytalansdgra is  hivatkozik. A felek
levelezésébdl és a felperes perbeli nyilatkozatabdl is
aggalytalanul allapithatdé meg az, hogy a felperes az alperesek
kézétti addsvételi szerzddésben kikotétt vételdrat tulzottnak
tartotta és vitatta, hogy az adasvételli szerzddés alapjan a II.-
IIT.r. alperesek a megvasdrolt tulajdoni résszel ardnyban 4allo
részt vettek birtokba. A mdsodfoku birdsdg 4dlldspontja szerint az
eldvdsarldsra jogosult joganak gyakorldsa soran a vétell ajdnlatot
teljes terjedelmében kell elfogadni. Miutdn a felperes az ajdnlat
megismerését kévetden ésszerd hatdriddn beliil ennek megfeleld
elfogaddé nyilatkozatot nem tett, a keresetlevelében tett elfogadod
nyilatkozat nem mindsiil vételi ajanlatot teljes terjedelmében
elfogadé nyilatkozatnak, ezért az I.r. alperes a kdételezettsége
alol szabadult.

A jogerds itélet ellen - annak az elséfoku itélet kereseti kérelmét
elutasitoé részére 1is kiterjedd hatdlyon kiviil helyezése és a
jogszabdlyoknak megfeleld Uj hatdrozat meghozatala érdekében - a
felperes terjesztett eld feliilvizsgalati kérelmet. Ebben
kifejtette, hogy a masodfoku birdsdg az elsdfoku itéletben
megdllapitott ténydlldshoz képest, a bizonyitds anyagaval
ellentétben és Jjogszabdlysértd modon 4dllapitotta meg, hogy a
szerz4&dés tartalmdt megismerte, a moédositds a szerzddés I1ényeges



elemeire nem hatott ki és nem tett elfogadd nyilatkozatot. A
jogerds itéletben foglaltakkal ellentétben az alperesek sem az
adasvételi szerzddést, sem annak modositdsdt nem koézolték és nem
kapott olyan felhivdst, amelyre jognyilatkozatot tehetett volna.
Hivatkozott arra, hogy az addsvételi szerzddés megkdtését megeldzd,
de az azt koévetd levelezésbdl sem tilnnek ki a konkrét jogiigylet
lényeges elemei, amelyek kdvetkeztében hatdrozott tartalmu elfogadod
nyilatkozatot sem lehetett tenni. A jogerds itéletben
megvaltoztatott ténydllds iratellenes és a jogi indokoldsa téves és
jogszabdlysértd. Ezt igazolja dr. F. L-né ligyvéd altal irt levél,
amely szerint a tulajdonostdrsi felhivds a szerzddés lényeges
elemeit tekintve hidnyos. Allitotta, hogy az addsvételi szerzddés
moédositdsdval kapcsolatban nem lelhetd fel okirat, amibdl az
kévetkezik, hogy a vevdk az eladdnak a vételdar lakdscélu
tamogatdssal fedezett részét fizették meg a tdmogatdst folydsitd
szerv utjdn. Hangsulyozta, hogy a perben a vételdrra vonatkozdan
elfogaddé nyilatkozatot tett, teljesitdképességét nevére sz010
betétkényv felmutatdsdval igazolta, illetve az elsdfoki birdsdg
felhivdsdra a vételdrat letétbe helyezte. Sérelmezte, hogy mindezek
ellenére a mdsodfoku birdsdg azt allapitotta meg, hogy magatartdsa
nem felel meg a johiszemid  joggyakorlat és a tisztesség
kévetelményének, illetdleg a kdriilmények d&ltal indokolt hatdridd

elteltét terhére rotta. Sérelmezte a bizonyitékok
feliilmérlegelését, mert a bizonyitékok okszerd mérlegelése k&ti a
masodfoku birdsdgot is. Az indokolatlan felililmérlegelés
kévetkeztében eltérd tényallds megallapitdsa pedig mas

jogkévetkezmény levondsdt eredményezte. Sérelmezte tovdbba, hogy az
ligyben eljdrt birdsdg a szerzddés hatdlytalansdgdt és a szerzddés
létrejéttét megallapitotta, ugyanakkor a jogvitdbdl eredd egyéb
kereseti kérelmeit elutasitotta. Kifogdsolta a perkéltség
viselésére vonatkozo rendelkezést, mert az nem felel meg a Pp. 78.
§ (1) és 81. § (1) bekezdésben foglaltaknak.

Az I.r. alperes ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban valo
fenntartdsdra iranyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

Helyesen hivatkozik a felperes feliilvizsgalati kérelmében arra,
hogy a jogszerd mérlegelésen alapuldé tényallds a masodfoku
birdsdgot is k6ti. Az elsbfoku birdsag mérlegelése azonban nem
felelt meg a Pp. 206. S$-dnak (1) bekezdésében foglaltaknak, amely
szerint a birdosdg a ténydllast a felek eldbadasdnak és a bizonyitdsi
eljdrds sordn felmeriilt bizonyitékok egybevetésével allapitja meg,
a bizonyitékokat a maguk Osszességében értékeli és meggydzddése
szerint birdlja el. A birdsdg mérlegelése tehdt kiterjed az egyes
bizonyitékok bizonyitderejének megdllapitasdra, masrészt a
bizonyitékoknak és a felek, valamint a per egyéb résztvevdi



magatartdsdnak  egybevetésére és a maguk @ Osszességében valo
értékelésére. Az elsdéfoku birdsdg téves, a Pp. idézett
rendelkezésének meg nem feleld mérlegeléssel dllapitotta meg, hogy
a perbeli adasvételi szerzd8dés megkdtésének  iddépontjdaban az
ingatlan részilletdségével rendelkezd felperessel az I.r. alperes a
IT.-III.r. alperesektdl kapott vételli ajanlatot egész terjedelmében
nem kézdolte.

A 2003. junius 26-ai keltezésld levelében a felperes jogi
képviseldje az I.r. alperes levelére valaszolva azt kézélte, hogy a
vételi ajdnlat hidnyos, mert csak a vevdk nevét, cimét és a
kialkudott vételdrat tartalmazza, emiatt nincs lehetdsége
eldbvdsarlasi joga gyakorldsara. Az addsvételi szerzddés
megkiildésére kérte az I.r. alperest. A 2003. julius 9-én kelt
levelében a jogi képviseld értesitette az I.r. alperest, hogy a
perbeli ingatlanilletdséget szakértd altal megdllapitott forgalmi
értéken megvdsdrolja. Ugyancsak a felperest képviseld Iiligyvéd a
2003. julius 30-ai levelében azt kifogdsolta, hogy az I.r. alperes

az adasvételi szerzddést késedelmesen kiildte meg és az abban
megjelélt ingatlanrész csak részben képezi az I.r. alperes
tulajdonat.

A felsorolt és idézett levelekben foglaltak alapjdan helyesen
dllapitotta meg a birdsag jogerds itéletében, hogy a vételi ajanlat
kbzlése az eldvasdrldsra jogosult felperessel megfeleld modon
megtdértént. A felperes azonban a kériilmények dltal indokolt
hatdridében (PK. 9. szdmu 4llasfoglalds X.) nem tett olyan, a
vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatot, amely az addsvételi
szerzd8dés létrehozdsdra alkalmas lett volna. A felperes ugyan két
levelében is k6zb6lte, hogy élni kivdn eldvasdrldsi jogdval, de nem
a vételi ajdnlatnak  megfelelden, hanem a szakértd altal
megdllapitott forgalmi érték szerinti vételdron és az 4altala
helyesnek vélt rész birtokbaaddsaval. EbbSl az a kdovetkeztetés
vonhatoé le, hogy a felperes nem fogadta el a vételi ajdnlatot
teljes terjedelmében, tehdt nem tett olyan elfogadd nyilatkozatot,
amely alkalmas lett volna arra, hogy kézte és az I.r. alperes
kézé6tt a birdsdg az addsvételi szerzddést l1étrehozza. A szerzddés
hatdalytalansdga 1irdnti kereset eredménytelensége kdévetkeztében az
ahhoz szorosan kapcsoldodd kereseti kérelmeket (ingatlan kiliritése,
jelzdlogjog térlése) is el kellett utasitani.

A birdsdg jogerds itéletében a jogszabdlyoknak megfelelden
kételezte a felperest az I.r. alperes részére elsé-, 1illetve
masodfoku eljardsi ké6ltség megfizetésére; annak mértéke nem
tulzott. A 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. $-a (2) bekezdésének
a/ pontja szerint, ha a polgdri perben az elsdfoku birdsdgi
eljardsban az lgyvéd munkadijanak a pervesztes felek terheld
6sszege a 10 000 000 forintot meg nem haladd pertdrgyérték esetén a



pertargyérték 5 $-a, de legalabb 10 000 forint. A masodfoku
eljdrdsban pedig az lgyvédi munkadi j a (2) bekezdésben
meghatdrozott o6sszeg 50 %-a (5) bek.

Mindezekre tekintettel a Legfelsébb Birdsdg a jogerds itéletet a
Pp. 275. $-dnak (3) bekezdése alapjdn hatdlyaban fenntartotta.

Az I.r. alperes részérdl a feliilvizsgdlati eljdrdsban felszamithato
kéltség nem meriilt fel, ezért a fellilvizsgdlati eljdrasi kdltség
viselésérdl rendelkezni nem kellett.

A felperes személyes kdbltségmentessége folytan az 4dllam altal
eldlegezett feliilvizsgdalati illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM
rendelet 13. $-dnak (1) bekezdése és 14. $§-a alapjan az allam
viseli.

Budapest, 2008. februdr 26.

Kolldr MArta sk. a tandcs elnéke, dr. RSEth Palné sk. eldadd bird,
dr. Harter Maria sk. bird.



