Pécsi itélétabla
Pf.111.20.435/2009/6. szam

A Magyar Koéztarsasag nevében!

A Pécsi itélétabla a dr. Barté Laszl6 igyvéd (8600 Siéfok, F6 utca 97. fsz. 1.) altal
képviselt felperes neve felperes leanykori neve (cime) felperesnek - a dr. Bekkerné
dr. Berek Eva partfogo tligyvéd (7400 Kaposvar, Teleki utca 11.) altal képviselt
l.rend( alperes neve (cime) I. rend(i, a személyesen eljard Il.rendl alperes neve
(ugyanottani lakos) Il. rendd, lll.rend( alperes neve (Vl.rendl alperes cime) lll.
rendd, a személyesen eljard IV.rendl alperes neve (cime) IV. rendi és a IV. rendl
alperes altal képviselt V.rend( alperes neve (ugyanottani lakos) V. rend( alperesek
ellen szerz6dés érvényességének megallapitasa irant a Somogy Megyei Birésagon
inditott perében a 2009. julius 21. napjan kelt 21.P.21.143/2008/44. szamu itélet
ellen a felperes részérél 46. sorszam, az |. rendl alperes részérél 45. sorszam alatt
benyujtott fellebbezés folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletét - fellebbezett részében - részben
megvaltoztatja, és az I-ll. rendl alpereseket arra kotelezi, hogy a s-i 0000. helyrajzi
szamu ingatlan altaluk hasznalt részét a felperest terhel6 7.500.000-7.500.000
(hétmillio-6tszazezer - hétmillio-6tszazezer) forint vételarhatralék megfizetésével
egyidejlileg adjak a felperes birtokaba.

Kotelezi az I-ll. rendd alpereseket, hogy fenti vételarhatralék kifizetésével
egyidejlleg adjanak ki irasban a felperesnek a tulajdonjoga bejegyzését engedd
nyilatkozatot.

A S-i Korzeti Foldhivatal megkeresését azzal a mddositott tartalommal rendeli el,
hogy a jogvaltozas a bejegyzési engedély csatolasatol fliggben jegyezhetd be az
ingatlan-nyilvantartasba. Mell6zi a megkeresésb6l a 35.000.000 forint
megfizetésére és ennek igazolasara valo utalast.

Az ezen fellli fellebbezett részében az elséfoku itéletet helybenhagyija.
Kotelezi az I. rendl alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek
500.000 (6tszazezer) forint masodfoku perkoltséget, valamint az allamnak - az



allami adohatésag felhivasara - 900.000 (kilencszazezer) forint le nem rott
fellebbezési eljarasi illetéket.

Megallapitja, hogy az I. rend( alperes partfogo lgyveédjének dijat az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birésag altal megallapitott tényallas szerint a s-i 0000. helyrajzi szam
alatt felvett S, F utca 000. szam alatti ingatlan 10/40-ed - 10/40-ed tulajdoni
hanyada a felperesi jogel6dodket, P.Gy-t és P. Gy-nét, 9/40-ed - 9/40-ed tulajdoni

hanyada az |.-ll. rendl alpereseket, mig 1/40-ed -1/40-ed tulajdoni hanyada a
perben nem all6 K.I-t és K.I-nét illette. A 2001. julius 30. napjan kelt adasvételi
szerzbdéssel az I-ll. rend( alperesek az ingatlan 18/40-ed tulajdoni illetéségét

35.000.000 forint vételarért eladtak a IV-V. rend(i alpereseknek, akik az adasvételi
szerzGdés alairasaval egyidejlleg 20.000.000 forint foglalét fizettek. A fennmarado
15.000.000 forint vételarbdl 2001. oktéber 31. napjaig 10.000.000 forintot, mig 2001.
december 31. napjaig 5.000.000 forintot tartoztak megfizetni, azzal, hogy a
10.000.000 forint 6sszegl vételar részlet megfizetésével egyidejlileg az I-1l. rendd
alperesek kotelesek az ingatlant birtokba adni. A szerz6édés 11. pontjaban
rogzitették, hogy az ingatlan tarstulajdonosait elévasarlasi jog illeti meg, egyben
megbiztak az okiratot szerkesztd lgyvédet az elbvasarlasi joggal kapcsolatos
eljaras lefolytatasaval.

Dr. S.B. Ugyvéd az adasvételi szerz6dés megkotésének napjan felhivta a felperesi
jogelédoket, hogy nyolc napon belll irasban, koziratba vagy Ugyvéd altal
ellenjegyzett maganokiratba foglaltan nyilatkozzanak arrél, hogy el6vasarlasi
jogukkal élni kivannak-e. Tajékoztatta 6ket arrdl, hogy az eldvasarlasi jog
gyakorlasa esetén a nyilatkozat megtételével egyidejileg a foglalé 20.000.000
forintos 6sszegét is meg kell fizetnitk. A felperesi jogel6ddk a dr. B.L. lgyvéd altal
szerkesztett okiratban 2001. augusztus 3. napjan nyilatkoztak, hogy el6vasarlasi
jogukkal teljesen azonos feltételek mellett éIni kivannak. Kérték, hogy az I-Il. rend
alperesek nyolc napon belul kozoljék, hogy mikor tekinthetik meg az ingatlant,
illetéleg a 20.000.000 forintot milyen moédon fizethetik meg.

Az I-ll. rend(i alperesek a 20.000.000 forint atvételét megtagadtak, ezért az
esedékes vételarrész teljesitése érdekében a felperesi jogel6ddok 60.215 forintos
koltséggel folydoszamlat nyitottak. Miutan a teljesités ezen a médon is meghiusult, a
20.000.000 forintot a S-i Varosi Birésagon birosagi letétbe helyezték. 2001.
augusztus 15. napjan az I-Il. rendd, valamint a IV-V. rend(i alperesek az adasvételi
szerzbdést k6zds megegyezéssel felbontottak, és errél 2001. augusztus 21. napjan
a felperesi jogel6doket tajékoztattak.



A Sz-i Varosi Birosag a 4.P.20.760/2006/64. szamu itéletével a s-i 0000. helyrajzi
szam alatti ingatlan vonatkozasaban az ingatlan-nyilvantartadsba bejegyzett adatok
kiigazitasat, ennek soran K.I. és K.l-né tulajdonjoganak torlését, és ezzel
egyidejlileg a felperes 350/570, valamint az I-ll. rend( alperesek 110/570-110/570
tulajdoni illetéségének bejegyzését rendelte el. Az itélet indokolasabdl
megallapithatdan az adasvételi szerz6dés megkotésének idépontjaban K.l. és K.I-
né tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartas tévesen tlntette fel.

A felperes modositott keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az I-Il. rendd
és a IV-V. rend( alperesek kozétt a s-i 0000. helyrajzi szam alatti ingatlanra 2001.
julius 30. napjan megkotott adasvételi szerzédés, és az azt felbonté 2001.
augusztus 15. napjan megkotott szerzodés a felperessel szemben hatalytalan, és
az elévasarlasi jog gyakorlasa folytan az adasvételi szerz6dés a felperesi jogel6dok
és az I-ll. rendl alperesek kodzott jott 1étre, az ingatlan-nyilvantartasi kiigazitasra
figyelemmel az ingatlan 220/570-ed tulajdoni illetéségére. Kérte az I-ll. rendd
alpereseket a 15.000.000 forint hatralékos vételar megfizetésével egyidejlileg az
ingatlan birtokbaadasra, valamint az adasvételi szerz6désben kikotott veételar
megfizetésével dsszefiiggésben felmertlt 60.215 forint kdltséglik, és ennek 2001.
augusztus 16. napjatdl jaré késedelmi kamata, valamint az els6foku perkoltség
megfizetésére kotelezni. A 1ll-V. rend(i alperesekkel szemben elbterjesztett keresete
a fentiek tlrésének kotelezéseére iranyult.

Az I-ll. rendl alperesek a kereset elutasitasat, és a felperesnek perkoltségben
marasztalasat kérték. Elsédlegesen arra hivatkoztak, hogy 2001. augusztus 15.
napjan az adasvételi szerzédést felbontottak, igy a felperesi jogel6dok elévasarlasi
jogukat nem gyakorolhattak. Az adasvételi szerz6désben foglaltakat egyébként sem
azonos tartalommal fogadtak el, ugyanis az elfogad6 nyilatkozat megtételével
egyidejlleg a 20.000.000 forintot nem fizették meg.

A IV-V. rend( alperesek a felperes keresetének teljesitését nem ellenezték.

Az elséfoku birdsag itéletében megallapitotta, hogy az I-Il. rend( alperesek, mint
eladok és a IV-V. rendl alperesek, mint vevok kozoétt a s-i 0000. helyrajzi szam alatti
ingatlan 110/570 - 110/570 tulajdoni hanyadara 2001. julius 30. napjan megkotott
adasvételi szerzédés, illetve az annak felbontasa targyaban 2001. augusztus 15-én
megkotott szerz6dés a felperes jogelddjeivel szemben hatalytalan, és az adasvételi
szerzédés 35.000.000 forint vételar mellett az I-1l. rendl alperesek és a felperes
jogelédjei kdzott jott 1étre. Megallapitotta, hogy a felperesi jogel6ddk altal birésagi
letétbe helyezett 20.000.000 forint vételarrészletre az I-ll. rendl alperesek egymas
koz6tt egyenl6 aranyban jogosultak. Kotelezte a felperest, hogy tizendt napon belll
fizessen meg az I-ll. rendld alpereseknek személyenként 7.500.000 forintot, és
megkereste a  S-i Korzeti Foldhivatalt, hogy a 35.000.000 forint vételar
megfizetésének igazolasat kovetben a tulajdonosvaltozast az ingatlan-
nyilvantartasba 6roklés jogcimén, a felperesi jogel6dok adasvétel jogcimén tdrtént
kozbensd szerzésére utalassal jegyezze be. Kotelezte az I-Il. rendl alpereseket,
hogy a 35.000.000 forint megfizetését kdvetdé harom napon belll adjak a felperes



birtokaba az ingatlan altaluk hasznalt részét, és tizendét napon belll
egyetemlegesen fizessenek meg 60.215 forint kartéritést, valamint ennek 2001.
augusztus 16. napjatol jaré késedelmi kamatat. Az I-Il. rendi alpereseket kotelezte
az elséfoku perkoltség megfizetésére, tovabba megallapitotta, hogy az |. rendi
alperes partfogo tgyveédjének dijat az allam viseli.

Az els6foku birdsag jogi allaspontja szerint a felperesi jogel6dok az I-ll. rendd
alperesek ajanlati kotottseégének ideje alatt éltek elbvasarlasi jogukkal, melynek
kovetkeztében az I.-ll. rend( alperesek rendelkezési joga megsziint. 2001.

augusztus 15. napjan mar nem voltak jogosultak a IV-V. rend( alperesekkel
megkotott adasveételi szerzédés felbontasara, illetve ez a felperesi jogel6ddk
eldvasarlasi jogat nem szilntette meg. Az a kérilmény, hogy a felperesi jogel6dok a
vételar kifizetésének maodijardl tajékoztatast kértek, nem értékelheté ugy, hogy az
adasvételi szerzédésben foglaltakat csak részben fogadtak el. Az esedékes vételar
medfizetésének maddjat ugyanis az I-ll. rendl alperesek nem kozolték, az
elévasarlasi jog gyakorlasakor pedig az egyittes jelenlét hianyaban az azonnali
teljesités nem valodsulhatott meg. Allaspontja szerint a felperesi jogel6dok az
elévasarlasi jog gyakorlasa soran teljesitbéképesek voltak, amelyet alatdmaszt az is,
hogy a 20.000.000 forint vételarrészletet birosagi letétbe helyezték, a 15.000.000
forint hatralékos vételar meglétét pedig a felperes okiratokkal igazolta. Mindezekre
figyelemmel az els6foku birdsag megallapitotta, hogy a felperesi jogel6dokkel
szemben az I-Il. rend(, valamint a IV-V. rend(i alperesek kdzo6tt 1étrejott adasvételi
szerzOdés, és az azt felbontd szerz6dés hatalytalan, és az adasvételi szerz6dés
azonos tartalommal a felperesi jogel6ddk és az I-1l. rend(i alperesek kozott jott 1étre.
Az elséfoku birdsag allaspontja szerint az adasvételi szerz6dés tartalma nem hagy
kétséget abban a tekintetben, hogy az I-ll. rendl alperesek teljes tulajdoni
illetéséguket kivantdk atruhazni a IV-V. rendl alperesekre, ezért az id6kdzben
megtortént ingatlan-nyilvantartas kiigazitasara tekintettel azt allapitotta meg, hogy
az adasvételi szerz6dés az I-Il. rend(i alperesek tényleges tulajdoni illetésége, azaz
220/570-ed vonatkozasaban jott Iétre. A folydszamlanyitassal és az atutalassal
kapcsolatosan felmertlt 60.215 forint kdltség megfizetésére az egyuttmikddési
kotelezettség megsértése miatt a Ptk. 318.§-anak (1) bekezdése és a Ptk. 339.§-
anak (1) bekezdése alapjan kotelezte az I-Il. rendl alpereseket.

Az els6foku birdsag itélete ellen a felperes és az I. rendl alperes fellebbezett.

A felperes kérte az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat, és a hatralékos vételar
megfizetése és a birtokbaadas tekintetében az egyidejli teljesités elrendelését.
Hivatkozott az adasvételi szerz6dés 7. pontjara, amely szerint a birtokbaadas a
vételar megfizetésével egyidejlleg torténik. Kérte annak kimondasat, hogy a
hatralékos vételarba beszamithatja a javara megitélt kartéritést és perkoliséget,
tovabba kérte annak engedélyezését, hogy birdsagi letét utjan teljesithessen.
Beszamitas hianyaban ugyanis az |.-Il. rendi alperesek jelentés 6sszegl adossaga
miatt nagy valdszin(iséggel nem jut hozza a kdveteléséhez, a birésagi letétbe
helyezés iranti kérelmének elutasitasa esetén pedig a teljesités csak
folydszamlanyitassal térténhet meg, amely tovabbi jelentds kdltséget okoz. Kérte az



itélet kiegészitését azzal, hogy a birtokbaadaskor a kézliizemi orakat le kell olvasni,
és az addigi koltségeket az I-11. rendl alperesek tartoznak viselni.

Az |. rendl alperes az elséfoku itélet megvaltoztatasat, és a kereset elutasitasat
kérte. Allaspontja szerint a felperesi jogel6dok elévasarlasi jogukkal joghatalyosan
nem élhettek, mert a IV-V. rendld alperesekkel megkotott adasvételi szerzédést
2001. augusztus 15. napjan k6z6s megegyezéssel felbontottak, és rendelkeztek az
eredeti allapot helyreallitdsarol. Hivatkozott arra is, hogy a felperesi jogel6dok eltérd
tartalommal fogadtdk el az ajanlatot. Az adasvételi szerz6dés aldirasaval
egyidejlileg ugyanis a IV.-V. rend( alperesek a 20.000.000 forint foglalot atadtak,
igy a felperesi jogel6édoknek az ajanlat elfogadasaval egyidejlileg e
kotelezettséguknek is eleget kellett volna tennilk. Eljarasuk arra utal, hogy az
elévasarlasi jog gyakorlasanak idépontjaban teljesitési képességik hianyzott. Az I.
rend(i alperes alldspontja szerint az els6foku birésag tévesen mellbézte a per
targyalasanak felfliggesztését az |. rendi alperes altal a Il. rendd alperes ellen
ajandék visszakovetelése irant inditott per joger6s befejezéséig. Amennyiben
ugyanis a T.M. Birdsag el6tt 6.P.20.432/2009. szdm alatt indult eljarasban az |.
rendd alperes pernyertes lesz, a tulajdonviszonyok a perbeli jogvitara is kihato
modon megvaltoznak.

A felperes fellebbezése a teljesitési hataridd tekintetében alapos, egyebekben
alaptalan. Az I. rendl alperes fellebbezése teljes egészében alaptalan.

Az els6foku birdsag az itéleti tényallast helyesen allapitotta meg, érdemi déntése is
tulnyomo részében helyes és megalapozott.

A Ptk. 373.§-anak (1) bekezdése szerint a tulajdonos a kapott vételi ajanlatot a
szerz6dés megkotése elbtt koteles az eldvasarlasra jogosulttal kozolni.

Az I-1l. rendl alperesek, mint eladok e torvényi kotelezettségnek olyan maédon tettek
eleget, hogy a IV-V. rendl alperesekkel, mint veviokkel 2001. julius 30. napjan
megkotott adasveételi szerzédést - utalva annak 11. pontjara - a felperesi
jogel6édokkel, mint elévasarlasi jogosultakkal azzal a felhivassal kdzoélték, hogy
nyolc napon belll tegyék meg az elbvasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatos
nyilatkozatukat. Az els6foku birésag helyesen allapitotta meg, hogy az adasvételi
szerz6désnek, mint a IV-V. rendld alperesekt6l szarmazd vételi ajanlatnak a

felperesi jogel6dokkel vald kdzlése az I.-ll. rendld alpereseknek a Ptk. 211.§-anak
(1) bekezdése szerinti ajanlati kotottségét eredményezte, ezért - figyelemmel a Pik.
214.§-anak (2) bekezdésére is - az l.-ll. rendli és IV-V. rendl alperesek az

adasvételi szerz6dést a felperesi jogeléddkre is kihatd hatallyal nem bonthattak fel
(2/2009.(VI.24.) PK vélemény az elOovasarlasi joggal kapcsolatos egyes
jogértelmezési kérdésekrél). A perbeli esetben azért sem lehetett joghatalyosan
felbontani az adasvételi szerz6dést, mert az ajanlatot a felperesi jogel6dok mar a
felbontast megel6zben elfogadtak, igy a szerzbédés koztik és az I-ll. rendd
alperesek kozaott létrejott.



Ugyancsak helyesen allapitotta meg az els6foku birdsag, hogy a felperesi jogel6ddk
a vellk kdzolt ajanlatot teljes terjedelmében, feltételek nélkll elfogadtak. Miutan az
elévasarlasi jog gyakorlasa targyaban elklldétt levél a 20.000.000 forint foglald
megfizetésével kapcsolatosan semmilyen rendelkezést nem tartalmazott, a felperesi
jogel6éddknek a fizetés mddjaval kapcsolatos tajékoztatas kérése helyénvalo volt, az
az ajanlattdl eltérd tartalmu elfogadasra utald tovabbi feltétel tamasztasnak nem
tekinthetd.

Alaptalanul allita az I. rendl alperes, hogy a felperesi jogel6éddk a nyilatkozat
megtételekor nem voltak teljesitOképesek. Az lgyvédi levelezésbél megallapithato,
hogy a 20.000.000 forint 6sszegU vételar részlet megfizetését 2001. augusztus 8-an
az I-ll. rendl alperesek akkori jogi képvisel6jének irodajaban felajanlottak, de a
pénz atadasa az I-ll. rendl alperesek tavolmaradasa miatt meghiusult. Tébb
sikertelen egyeztetést kdvetden postai uton kivantak teljesiteni, majd miutdn ez sem
vezetett eredményre, az dsszeget birdsagi letétbe helyezték. 2001. oktober 29-én
felajanlottak a teljes hatralékos vételar egy 6sszegben valo kifizetését is, amelyet az
I-1l. rend(i alperesek szintén elutasitottak.

Egyetértett a masodfoku birdsag az elséfoku birosaggal abban is, hogy az I. rend(
alperes altal a Il. rend(i alperes ellen ajandék visszakdvetelése irant inditott per,
illetve annak kimenetele nem el6kérdése a jelen pernek. A megajandékozott
ugyanis a perbeli szerz6dés létrejotte idején tulajdonosként rendelkezhetett a
tulajdonaval, e jogat az ajandék visszakovetelése irant utdbb inditott per nem érinti.

A felperes fellebbezése alapos annyiban, hogy az adasvételi szerz6dés 5. pontja
szerint az eladok a hatralékos vételar kifizetésével egyidejlleg, kolcsénds és
egyideji teljesitéssel kotelesek az ingatlant (illetve a vétel targyat képezd
ingatlanrészt) a vevok birtokaba bocsatani (Ptk. 281.§ (1) bekezdés). Az I-1l. rend
alperesek tehat a szerz6désben vallalt kotelezettséglk alapjan a felperest terheld
vételarhatralék kifizetésével egyidejlleg kotelesek a birtokbaadasra. A hatralékos
vételar 6sszege 15.000.000 forint, mert a 20.000.000 forint teljesitése a birdsagi
letétbe helyezéssel mar megtortént.

Az els6foku birdsag itéletével kilon nem érintett részekben a felperesi jogel6dok és
az l.-ll. rendl alperesek kozotti szerzédés a 2001. julius 30. napjan megkotott
adasvételi szerz6déssel azonos tartalommal jott Iétre, ezért szikségtelen volt a
kéziizemi dijak elszdmolasaval kapcsolatos szerz6dési rendelkezéseknek az
itéletbe foglalasa.

A felperes javara megitélt kartérités és perkoltség beszamitasarol a Pp. 247.§ (3)
bekezdésében foglalt feltétek hidnyaban az itéletben rendelkezni nem lehetett.
Annak azonban nincs akadalya, hogy a felperes a javara szoOlo jogerOs itéleten
alapulé kovetelését a veételartartozasba az I-ll. rendl alperesekhez intézett
nyilatkozattal beszamitsa, és a vételar fizetési kotelezettiségét ennek
figyelembevételével teljesitse.



Nem rendelhet6 el a birdsagi letétbe helyezés utjan torténd teljesités sem, mert
ennek a Ptk. 287.§-anak (1) bekezdésben foglalt feltételei nem allnak fenn.
Célszerliségi és gazdasagossagi szempontok pedig a birdsagi letétbe helyezéssel
valo teljesitésre nem adnak alapot.

Részben tévesnek talalta a masodfoku birosag a féldhivatalnak szold6 megkeresés
tartalmat. A PK 10. szamu allasfoglalast az 1/2008.(V.19.) PK vélemény
meghaladotta nyilvanitotta, ezért az els6foku birosag arra tévesen utalt. A PK
vélemény 3. pontjabdl koévetkezb6en a jogvaltozas az ingatlan-nyilvantartasba a
bejegyzési engedély csatolasatdl fliggben jegyezhet6 be. Ezért a masodfoku
birosag - utalva az adasvételi szerz6dés 5. pontjara is - arra kételezte az I-l. rend(
alpereseket, hogy a vételar kifizetésével egyidejlleg adjanak bejegyzési engedélyt
a felperesnek.

Mindezekre figyelemmel a masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletét a Pp.
253.§-anak (2) bekezdése alapjan - fellebbezett részében - részben megvaltoztatta,
mig egyéb fellebbezett részében helybenhagyta.

Az 1. rendl alperes fellebbezése sikertelen volt, a felperes fellebbezése tulnyomo
részében sikeres, ezért a Pp. 81.§-anak (1) bekezdése alapjan az I. rendl alperes
koteles a felperesnek Ugyvédi munkadijbdl allé masodfoku perkoltséget fizetni.
Ennek mértékét a masodfoku birésag a birdsagi eljarasban megallapithaté tGgyvédi
kdltségekrol sz6lo 32/2003.(VI11.22.) IM rendelet 3.§-a (2) bekezdésnek b) pontja és
(5) bekezdése alapjan allapitotta meg. Az |. rendld alperes a koltségmentesség
alkalmazasarol szo6l6 6/1986.(V1.26.) IM rendelet 13.§-anak (2) bekezdése alapjan
koteles a koltségfeljegyzési jogara figyelemmel le nem rétt fellebbezési eljarasi
illeték megfizetésére.

A Pp. 87.§-anak (2) bekezdésére figyelemmel a masodfoku birosdg megallapitotta,
hogy a sikertelentl fellebbezd I. rendi alperes partfogd tgyvedjének dijat az allam
viseli. A partfogd ugyvédi dij 6sszegét a partfogé lUgyvéd kérelmére a Jogi
Segitségnyujté Szolgalat hatarozatban allapitja meg.

Pécs, 2010. aprilis 29.

Dr. Veszeley Jézsef s.k. a tanacs elndke, Dr. Kutasi Tuinde s.k. eléadd bird, Dr.
Szentpéteriné dr. Ban Erzsébet s.k. bird



