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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Koéztdrsasdg Legfelsébb Birdsdga a dr. Bobvos Pal ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a dr. Pusztal Judith pdrtfogd ligyvéd
dltal képviselt I.r., a személyesen eljdrt II.r. és a dr. Fekete
Zsolt ligyvéd dltal képviselt III.r. alperesek ellen szerzddés
hatdlytalansdgdnak a megallapitdsa irant a Szegedi vVdrosi
Birdsdagnal 12.P.21.177/2007. szam alatt folyamatban volt és a
Csongrad Megyel Birdésdg 1.Pf.21.756/2008/4. szamu itéletével
befejezett perében a jogerds itélet ellen az I.r. alperes altal
eldterjesztett  feliilvizsgadlati kérelem és a felperes altal
eldterjesztett csatlakozo  feliilvizsgalati kérelem  folytan -
targyaldson kiviil - meghozta a kdvetkezd

itéletet

A Legfelsdébb Birdsag a jogerds itélet felililvizsgdlattal tamadott
rendelkezéseit hatdlyaban fenntartija.

A felek a feliilvizsgdlati eljdrds sordan felmeriilt kéltségeiket
maguk viselik, az I.r. alperes partfogd ligyvédjének dijat az allam
viseli.

A fellilvizsgdlati illetéket az allam viseli.

I ndokolas

A perbeli lakohdz, udvar megnevezésd ingatlan kordbban a II.r.
alperes és feleségének a tulajdondban d4dllt. Felesége haldlat
kévetden az ingatlan 1/4 - 1/4 ardnyban gyermekeik, a felperes és
az I.r. alperes tulajdondba keriilt 6réklés jogcimén.

A felperes a 2005. marcius 16. napjdn 1étrejott adasvételi
szerzddéssel megvette a II.r. alperes 1/2 tulajdoni illetdségét.
Ily médon a felperes az ingatlan 3/4 illetdségének a tulajdonosdva
valt.

A perbeli ingatlanban a II.r. alperes lakott, majd miutdn 2005-ben
idések otthondba keriilt, az I.r. alperes az ingatlanba bekoltozdtt
és annak eqgy részét birtokba vette.



A felperes kézds tulajdon megsziintetése irant pert inditott az I.-
IT.r. alperesekkel szemben. Keresetlevelében az I.r. alperes
tulajdoni illetdéségének forgalmi értékét 4 600 000 forintban
jeldlte meg. A haszonélvezeti jog értékének levondsaval 3 680 000
forintban kérte az I.r. alperest megilletd megvaltdsi ar
meghatdrozasat.

Az I.r. alperes a kobzés tulajdon megsziintetését nem ellenezte,
maganszakvélemény csatoldsdval azonban azt kivanta bizonyitani,
hogy az ingatlan forgalmi értéke 36-38 millid forint.

A birdsag dltal beszerzett szakértdi vélemények szerint az ingatlan
forgalmi értéke 19 000 000 forint volt.

A kbzb6s tulajdon megsziintetése iranti per soran, 2008. dprilis 2-dn
az I.r. alperes az ingatlan 1/4 tulajdoni illetdségét 11 000 000
forint vételdrért eladta a III.r. alperesnek. Erre tekintettel a
felperes keresetét megvaltoztatta és annak megdllapitasdt kérte,
hogy az addsvételi szerzddés eldvasdarldsi  joganak gyakorldasa
folytdn kézte és az I.r. alperes kozétt jétt létre a vételi ajanlat
szerinti tartalommal. Az igy létrejoétt szerzddést a szolgaltatds és
az ellenszolgdltatds kézotti feltiinden nagy értékkiilénbség miatt
megtdmadta, és az ingatlan 1/4 tulajdoni illetdségének vételdrdt a
perben kirendelt szakértdi vélemény alapjdn kérte megdllapitani. Az
érvénytelenségi ok megsziintetésével a szerzddés érvényessé
nyilvdanitdsdt kérte.

Az I.r. alperes ellenkérelme a megvaltoztatott kereset
elutasitdsdra iranyult. Alldspontija szerint a felperes  nem
gyakorolta szabdlyszerien eldévdsarldsi jogét, mert a

vételdreldleget nem fizette ki. A felperes és az I.r. alperes
kbz6tt nem jétt 1létre szerzddés, ezért azt a felperes nem
tamadhatja meg. A 2008. Aaprilis 2-4n megkdtétt érvényes szerzddés
alapjan a perbeli 1/4 tulajdoni 1illetdség tulajdonosa a III.r.
alperes. Abban az esetben, ha a birdsdg érvényesnek tekintené a
felperes és az I.r. alperes kézdétt létrejbtt addsvételli szerzddést,
a felperest 11 000 000 forint megfizetésére kérte kotelezni.
Hivatkozott arra is, hogy a szerzddés feltiinden nagy értékkiilénbség
cimén nem tdmadhatd, mert a szabadforgalomban mindenki annyiért
adja el ingatlanat, amennyiért arra vevdst taldl.

A II.r. alperes a megvdltoztatott keresetre nem nyilatkozott, a
IITI.r. alperes pedig a kereset elutasitdsdat kérte.

Az elséfoku birdsag itéletével megdllapitotta, hogy az I.r. alperes
és a III.r. alperes kdézoétt 2008. 4dprilis 2. napjan 1létrejott
szerz8dés a felperessel szemben hatdlytalan és az az I.r. alperes,



valamint a felperes kézdétt jott létre. Megallapitotta tovabbd, hogy
az adasvételi szerzddés a szolgdltatds és ellenszolgdltatds feltidnd
ardnytalansdga miatt érvénytelen. Az  értékkiilénbséget  akként
sziintette meg, hogy a perbeli 1/4 tulajdoni illetdség vételdrdt 4
750 000 forintban 4dllapitotta meg és ezzel a szerzddést érvényessé
nyilvanitotta. A felperest arra kdételezte, hogy az I.r. alperesnek
tizendét napon belil 4 700 000 forintot fizessen meg, mellyel
egyidejileg az I.r. alperes koteles az 1ingatlant kiliritve a
felperes birtokdaba bocsatani.

Az elsdéfokt birdsdg itéletének indokoldsdban megdllapitotta, hogy a
felperes szabdlyszerien gyakorolta a  Ptk. 145. §-anak (2)
bekezdésén alapuld eldvasdrlasi jogat. A felperes hatdriddben tette
meg elfogadd nyilatkozatdt és teljesitdképességét is igazolta.

Alldspontja szerint nem volt akaddlya annak, hogy a felperes az
eldvdasarldsi jog gyakorldsaval 1létrejétt adasvételli szerzddést a
szolgdltatds és az ellenszolgaltatds kézotti  feltidnden nagy
értékkiilénbség cimén  megtdmadja. Az adasvételi szerzddésben
kikotétt 11 000 000 forint vételdr majdnem két és félszerese a
szakértd véleménye alapjan megallapithaté 19 000 000 forint
vételdrnak. Az érvénytelenség okat oly modon kiiszébélte ki, hogy a
felperes 4dltal az I.r. alperesnek fizetendd vételdrat ezen &sszeg
1/4-ében, 4 750 000 forintban dllapitotta meqg.

Az elsdfoku birdsdg itélete ellen az I.r. alperes terjesztett eld
fellebbezést, amelyben a javdra megitélt d&sszeg 8 500 000 forintra
térténd felemelését, valamint a kik6ltdzésre 6-8 honap haladék
megaddsat kérte. Vitatta tovabbd a terhére megdllapitott perkdéltség
O0sszegét is.

A masodfoku birdsag itéletében megdllapitotta, hogy az I.r. alperes
az elsdéfoku birdsdg itéletének azon rendelkezéseit, mely szerint az
dltala és a III.r. alperes altal kétott adasvételi szerzddés a
felperessel szemben hatdlytalan és a szerzd8dés a felperes
eldvdasarldsi jogdanak gyakorldsa folytan a felperes és az I.r.
alperes kézdtt jott 1étre, mdr nem vitatta. Kifejtette, hogy a
feltiinden nagy értékkiilénbségre alapitott megtdmadas kdévetkeztében
a birdésdgnak olyan mértékid ellenszolgaltatdst kell megallapitania,
amely mellett az értékkililénbség mdr nem feltinden nagy. Ezért a
felperes 4dltal fizetend8 vételdr d&sszegét 6 500 000 forintra
felemelte.

A jogerds itélet ellen - annak megvdltoztatdsa és a marasztalds
O0sszegének 8 500 000 forintra torténd felemelése, a kiliritésre
vonatkozdé hatdridd hat  hénapban tdrténd megallapitdsa és a
perkdltség viselése aloli mentesités érdekében, mdsodlagosan az



elséfoku itéletre 1is kiterjedd hatdlyon kiviil helyezés és Uj
eljards elrendelése érdekében - az I.r. alperes terjesztett eld
feliilvizsgdlati kérelmet. Kifejtette, hogy a felperes eldévdsdrldsi
jogdt nem gyakorolta jogszeriden, mert a tdrstulajdonos a vételil
ajdnlatnak megfeleld feltételek mellett vdsdarolhatja meg az
ingatlanilletdséget. Teljesitdlképességét tehdt a vételli ajdnlatban
foglalt vételdr erejéig kételes bizonyitani, ez pedig 11 000 000
forint volt. A felperes nem igazolta ezen O6sszeg vonatkozdsaban a
teljesitdképességét. A felperes megtdamaddsi joga
teljesitdlképességének igazoldsdval egyidejileg nyilt volna meg. A
birésdg nem vizsgdlta, hogy a felperes 6 500 000 forintot meg tud-e
fizetni a részére, értelemszeriien nem vizsgdlta a 11 000 000
forintra vonatkoz¢é teljesitdképességét sem.

Tévesnek tartotta azt a megdllapitdst, hogy tulajdoni illetdségét
haszonélvezeti  jog terheli. Sérelmezte a perkdltségben valod
marasztalasat is, mert d4dlldspontja szerint a kéz6s tulajdon
megsziintetésére irdnyuld perben a felperes pervesztes lett.

A felperes csatlakozo feliilvizsgdlati kérelmet terjesztett eld,
melyben a perbeli ingatlan 1/4 tulajdoni illetdsége vételdrdt az
elsdéfoku itélettel megegyezden 4 750 000 forintban kért
megdllapitani. Alldspontja szerint a birdésdg nem vizsgdlta az I. és
IIT.r. alperes kézott létrejott szerzddés tartalmat és
létrejéttének kériilményeit, kizdrdlag a szerzddés egy elemét, a
vételdrat vizsgdlta. Az I.r. alperes az addsvételi szerzddés
megkbtésekor jogait a Ptk. 4. $§-dba litkézd modon gyakorolta, ezért
dlldspontja szerint a szerzddésben meghatdrozott vételdr a birdi
mérlegelés sordn javdara nem vehetd figyelembe.

A IITI.r. alperes ellenkérelme a jogerds 1itélet hatdlydaban valo
tartdsdra irdnyult.

A feliilvizsgdlati kérelem és a csatlakozd feliilvizsgdlati kérelem
is alaptalan.

A Legfelsdbb Birdsdg nyomatékkal utal arra, hogy a jogerds itéletet
a feliilvizsgdlati és a csatlakozo feliilvizsgdlati kérelem korlatai
kézott vizsgdlhatta feliil (Pp. 275. S (2) bekezdés) . A
felitilvizsgalati eljdrdsban az I.r. alperes és a felperes 1is a
jogerds itéletben megallapitott vételdr O&sszegét vitatta, az I.r.
alperes azt felemelni, a felperes pedig azt leszallitani kérte.
Ezért a Legfelsdébb Birdésdg kizdardlag ebben a kérdésben foglalhatott
alldst.

Az I.r. alperes feliilvizsgdalati kérelmében nem vitatta, hogy a
felperes az eldvdsdrldsi jog gyakorlédsa folytdn létrejbtt



addsvételi szerzddést megtamadhatta. Alldspontija szerint a
megtdamadas joga azonban csak akkor nyilt volna meg a felperes
sSzamdra, ha az addsvétell szerzddés szerinti vételdrra vonatkozd
teljesitdbképességét igazolja. Ez az dllaspont azonban nem
helytallo, mert a teljesitdképesség 1igazoldsa nem a szerzddés
megtamadasédnak, hanem az eldévasdrlasi  jog gyakorldsdnak az
eldéfeltétele. Miutdn az I.r. alperes mdr a fellebbezésében sem
vitatta, hogy a III.r. alperessel kétdtt adasvételi szerzddés
hatdlytalan és a szerzddés kézte és a felperes kbzott jott 1létre, a
feliilvizsgdlati eljdrdsban ennek vizsgdlatdra mar nem volt mod.

A vételdr Osszegének a megallapitdsa a birdsdag mérlegelési kérébe
tartozoé kérdés. A Legfelsdbb Birdsdg feliilvizsgdlati lUgyekben
kbévetett toretlen gyakorlata szerint a feliilvizsgdlati eljdras
keretében a birdsag mérlegelési korébe tartozd kérdés dltaldban nem
vizsgdlhato és nincs lehetdség a bizonyitds adatainak uUjabb
egybevetésére és értékelésére. Feliilmérlegelésre csak igen
kivételesen akkor keriilhet sor, ha a tényallds feltdratlan maradt,
iratellenes vagy  okszerttlen, illetve logikai ellentmondast
tartalmaz. Az adott esetben ez nem allapithatd meg. A mdasodfoku
birésdg a szakértdi vélemények és a szerzddésben megdllapitott
vételdr helyes egybevetésével hatdrozta meg a felperes altal
fizetendé {&sszeget, mert az 4dltala idézett PK. 267. szamu
dllasfoglalas értelmében az ellenszolgdaltatdst oly mdédon kell
megdllapitani, amely mellett az értékkiilénbség mar nem feltinden

nagy.

A vételdr Osszegének megdllapitdsanal mind az elsdfokd, mind a
masodfoku birdsdg az ingatlan tehermentes forgalmi értékébdl indult
ki, ezért az I.r. alperes erre hivatkozdssal alaptalanul kérte a
vételdr &sszegének a felemelését, a felperes pedig a leszallitdsat.

Mindezekre tekintettel a Legfelsébb Birdsdg a Jjogerds 1itélet
felitilvizsgalattal tdmadott  rendelkezését a  Pp. 275. N (3)
bekezdésében foglaltak alapjan hatdlyaban fenntartotta.

Az I.r. alperes feliilvizsgdlati, valamint a felperes csatlakozd
feliilvizsgdlati kérelme 1is eredménytelen volt, ezért a Legfelsdbb
Birdosdag a Pp. 270. § (1) bekezdése alapjdn alkalmazandé Pp. 81. §
(1) bekezdése szerint ugy doéntdétt, hogy a feliilvizsgdlati eljdras
sordn felmeriilt koéltségeiket a felek maguk viselik. A IITI.r.
alperes koéltségében az I.r. alperes a Pp. 78. § (1) bekezdésében
foglaltak alapjdn nem volt marasztalhato.

Az I.r. alperes személyes koltségmentességbe részesiilt, ezért az
dllam 4dltal eldlegezett feliilvizsgalati illetéket a 6/1986.



(VI.26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdés és 14. § alapjdan az adllam
viselil.

Az I.r. alperest képviseld pdrtfogd ligyvéd dijat a 2007. évi CLI.
térvénnyel mdédositott 2003. évi LXXX. térvény 11/A. § (2) bekezdése
alapjdn az allam viseli.

, 2009. junius 23.

Dr. Kolldar Marta sk. a tandcs elndke, Tamané dr. Nagy Erzsébet sk.
eldadd bird, dr. Wellmann Gydrgy sk. biro.



