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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Gyéri Itélétabla a Gulyas Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek a dr. Csontos Réka
Ugyvédi Iroda véd) és "C" Ugyvédi Iroda altal képviselt Lr., ILr. és IILr.alperesek ellen
szerz6dés hatdlytalansdganak megallapitasa iranti perében a Komarom-Esztergom Megyei
Birosag 2010. januar 22. napjan kelt 4.P.20.554/2009/34. szamu itélete ellen alperesek
részérol 35. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytdn megtartott targyalds alapjan
meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az it¢éldtabla a megyei birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelesek az I-II-IILr. alperesek egyetemlegesen megfizetni a felperesnek 15 napon beliil
200.000,- (Kettdszazezer) forint masodfoku perkoltseget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas:

Az elséfoka birdosag altal megallapitott tényallas szerint a felperes ¢s a Il.r. alperes
testvérek, a IL.r. alperes hdzastarsa az L.r. alperes, az L.r. alperes €s a IL.r. alperes gyermeke a
IILr. alperes.

2008. novemberben a Helység 1 belteriileti ...1. hrsz-u, természetben az ... szam alatti 2064
m2-es - kivett lakohaz, udvar megjeldlésti - ingatlan tulajdonosa 35/120 hényadban a
felperes,

14/120 tulajdoni hanyadban az L.r. alperes,

29/120 tulajdoni hanyadban a IL.r. alperes,

30/120 tulajdoni hanyadban a felperes és a Il.r. alperes édesapja, id. felperes neve, 12/120
tulajdoni hanyadban a felperes volt hazastarsa "A" voltak.



A perbeli ingatlanon all6 lakdépiilet elsd részében a felperes €s az édesapja, a haz udvari
részében az 1. és a IL.r. alperes lakott, illetve lakik.

A IILr. alperes meg kivanta vasarolni a sziileinek a fenti tulajdoni illetdségét, haszonélvezeti
joguk egyidejii biztositasaval. A IIL.r. alperes jelezte vételi szandékat a felperesnek, €s azt is,
hogy az ingatlanon atalakitdsokat szeretne végezni, amely a tulajdoni hanyadokat is érintheti.
A felperes anyagi lehetéségei nem ¢érik el a IIL.r. alperesét, és tovabbra is valtozatlan
feltételek mellett szeretett volna az ingatlanban lakni. 2008. év vége felé¢ a Ill.r. alperes
telefonon kereste a felperest, hogy az egyre konkrétabb vasarlasi szandékardl tajékoztassa,
melynek soran a felperes a részletesebb feltételekre nem kérdezett ra, anélkiil nyilatkozott
ugy, hogy az I. ¢s IL.r. alperes tulajdoni hanyadat nem kivanja megvasarolni.

Az alperesek a "B" Ugyvédi Irodanak 2008. december 1-én harom adasvételi szerzédés
elkészitésére adtak megbizast. Az ekkor felvett tényvazlat szerint tobbek kozott az 1. és IL.r.
alperes a tulajdoni illetdségiiket el kivantdk adni 10.000.000,- forintért, holtig tartd
haszonélvezeti joguk fenntartasaval, amelynek biztositasara elidegenitési és terhelési tilalmat
kivantak kikotni azzal, hogy az ingatlannak a vevd is jogosult a birtokéba 1épni. Ugyanerre a
két tulajdoni illetdségre a I11.1. alperes hazastarsa, ""C" javara is haszonélvezeti jog alapitasat
kérték. Tudomasul vették, hogy id. felperes nevenek, tovabba a felperesnek €s "A''nak
elévasarlasi joga van.

A fenti tényvazlattal majdnem egyez0 tartalommal 2008. december 1-én irasban a felperest
eldvasarlasi jog gyakorlasara hivtdk fel. Az 1. és ILr. alperes az altaluk alirt felhivadsban
arrol tajékoztatta a felperest, hogy az ingatlan Osszesen 43/120 tulajdoni illetéségének
megvételére ajanlatot kaptak, az ajanlati vételar 10.000.000,- forint, amely a szerzddeés
hatalybalépésének napjatol szamitott 8 napon beliil egy Osszegben esedékes. A vevd
hozzajarul, hogy az eladott tulajdoni hanyadrészre az 1. és IL.r. alperes és "C" javara holtig
tartd haszonélvezeti jog €s elidegenitési €s terhelési tilalom keriiljon egyidejlileg az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre. A kézhezvételtdl szamitott 15 napon beliil irdsbeli nyilatkozat
formajaban kérték az eldvasarlasi jog gyakorldsara vonatkozd nyilatkozat megtételét. A
felhivas nem tartalmazta, hogy az ingatlant a IIL.r. alperes kivanja megvasérolni, de a
II1.r.alperes vételi szandékarol a felperes a korabbi telefonbeszélgetésbdl mar tudott.

A felperes megbeszélte a megkiildott ajanlatot menyével (""D"), és tdle is azt a véleményt
kapta, hogy mivel "C" 1967-es sziiletésli, az ¢ ¢letkora miatt nem célszerli az eldvasarlasi
jogot gyakorolni. Emiatt a felperes 2008. december 12-én eldvasarlasi jogardl lemondo
nyilatkozatot tett, azzal a feltétellel, hogy a ,,vevk és a haszonélvezOk véglegesen és
visszavonhatatlanul jelentsék ki, hogy az ingatlanhasznélati viszonyokon nem kivannak
valtoztatni, tobblethasznalati dijat pedig nem kovetelnek tdle."

Az ajanlati felhivassal egy idében a megbizott {igyvédi irodaban elkésziilt az adasvételi
szerzOdes 1s. Az eldvasarlasi jog gyakorlasara valo felhivastol eltéréen azonban az adasvételi
szerzOdésbe mar nem keriilt bele ""C" holtig tartdo haszonélvezeti joga. Tovabbi feltételként
rogzitésre keriilt, hogy a vevd a vételar teljes megfizetésének napjan az ingatlan birtokéba
1éphet. Az aldirt adasvételi szerz0dés szerint a IIL.r. alperes megvasarolta az 1. és IL.r. alperes



tulajdonaban allo6 43/120 tulajdoni hanyadot 10.000.000,- forint vételarért azzal, hogy
egyidejiileg az eladoknak, az eladott 43/120 tulajdoni hdnyadéra holtig tarté haszonélvezeti
joga, és ennek biztositdsara elidegenitési €s terhelési tilalom keriil bejegyzésre az ingatlan-
nyilvantartasba. A IILr. alperes vallalta, hogy az IL.r. alperesnek 3.255.814,- forintot, a Il.r.
alperesnek 6.744.186,- forintot a szerzddés hatalyba 1épésének napjatol szamitott 8 napon
beliil megfizet.

Az alperesek jogi képviseldje 2008. december 20-an nyujtotta be az elsé bejegyzési kérelmet
a foldhivatalhoz. A kérelemhez az adéasvételi szerzodéseken kiviil csak az APEH-adatlapot
csatolta. A kérelem szerint holtig tartd haszonélvezeti jog bejegyzését kérte az 1. és ILr.
alperes, tovabba tulajdonjog bejegyzését a Ill.r. alperes javara. Nem kérte bejegyezni "C"
haszonélvezeti jogat és az elidegenitési €s terhelési tilalmat sem. El6bbi az irasba foglalt
szerzOdésben sem szerepelt.

A korzeti foldhivatal 2009.januar 5-én, majd 2009. januar 22. napjan hianypotlési felhivast
bocsatott ki az alperesek jogi képviseldje felé, tobbek kozott felhivta arra, hogy a
tulajdonostarsak eldvasarlasi jogardl lemondé nyilatkozatat potoljak, és csatoljak a szerz6dés
10. pontjaban foglalt bejegyzési engedélyt is. Miutdn a megadott hataridét az alperesek
elmulasztottdk, a foldhivatal 2009. februar 12-én kelt hatarozataval a bejegyzési kérelmet
elutasitotta

E hatarozat meghozatalat kovetd napon (2009. februdr 13-an) érkeztek meg a megbizott
tigyvédtdl a foldhivatalhoz az elévasarlési jogra felhivassal kapcsolatos okiratok, valamint a
bejegyzési engedély, és utobbiban mar "C'" javara is holtig tartdé haszonélvezeti jog
bejegyzését kérték, bar az adasvételi szerzdédésben "C" javara haszonélvezeti jog kikotése
ténylegesen nem szerepelt. A foldhivatal a kérelem nélkiil érkezett iratokat visszakiildte a
megbizott ligyvédnek.

Az alperesek jogi képviseldje a bejegyzési kérelmet ezutan 2009. marcius 5-én nyujtotta be
ismételten, melyben ismételten a IIL.r. alperes javara tulajdonjogot, az I. és ILr. alperes javara
haszonélvezeti jog bejegyzését kérte a 43/120 tulajdoni illetdségre. Csatolta az ingatlan
adasvételi szerzddéseken til a bejegyzési engedélyt - 2009. januar 16-1 datummal - €s ebben
mar nem szerepelt "C" javara a haszonélvezeti jog bejegyzésének engedélye.

A foldhivatal a 2009. marcius 17-én kelt hatarozataval az 1. és Il.r. alperesek tulajdoni
illetéségét torolte, bejegyezte 43/120 tulajdoni hanyadra a II1.r. alperes tulajdonjogat, illetve
holtig tartd haszonélvezeti jogot jegyzett be az 1. és ILr. alperes javara az eladott 43/120
tulajdoni illetdségre. E a hatarozatot a felperes 2009. marcius 20-an kapta meg, €s ebbdl
értesiilt arrol, hogy "C" javara haszonélvezeti jogot nem jegyeztek be az eladott tulajdoni
illetdségre. A felperes gyermekével, "E"-vel) menyével, valamint élettdrsaval a 2009.
marcius 22-23-1 csaladi tinnepségen beszélt arrol, hogy ilyen feltételek mellett 6 is meg
kivanta volna vasarolni az ingatlant, mert "C" javara bejegyezni jelzett haszonélvezeti jog
miatt nem €It csak az eldvasarlasi jogaval. A felperes fia és menye tamogatta a felperes
vasarlasi szdndékat, a fia jelezte, hogy a sziikséges vételarat a rendelkezésére bocsatja.
Ezutan a felperes személyesen is eljart a foldhivatalnal, és az ottani ligyintézotdl ¢€s
hivatalvezet6tdl tajékozddott arrdl, hogy valdjaban a benyujtott adasvételi szerzédés és a
neki megkiildott felhivas kozott eltérés van. Ezt kdvetden 2009. aprilis 3-an a felperes a



fiaval irdsban is kolcsonszerzodest kotott, mely szerint a fia biztositja neki a 10.000.000,-
forintot, rendelkezésére all ezen 0sszeg.

Az elséfoku birdosag fellebbezéssel tamadott itéletével megallapitotta, hogy az 1. és Il.t.
alperes mint elad6 és a IIl.r. alperes mint vevd kozott a perbeli ingatlan Lr. alperes 14/120
tulajdoni hanyadara és a IL.r. alperes 29/120 tulajdoni hanyadara a felperes eldvasarlasi
joganak megsértésével kotott 2008. december 1-1 adasvételi szerzddés a felperessel szemben
hatalytalan. Megallapitotta, hogy a felperes altal tett vételi ajanlatra tekintettel a perbeli
ingatlan Lr. alperes 14/120, ILr. alperes 29/120 aranyu tulajdoni illetéségére érvényes
adasvételi szerz6dés jott 1étre a 2008. december 1-1 ingatlan adasvételi szerz6dés tartalmaval
megegyezden az . és IL.r. alperes mint eladok és a felperes mint vevd kozott. Kotelezte a
felperest, hogy az itélet jogerére emelkedését kovetd 8 napon beliil fizessen meg az IL.r.
alperesnek 3.255.814,- forint, mig a IL.r. alperesnek 6.744.186,- forint vételarat. Felhivta a
Helység 1-i Korzeti Foldhivatalt, hogy a fenti vételarak kifizetésének igazolasat kovetden a
perbeli ingatlan tekintetében a felperes 14/120 ¢és 29/120 aranyt tulajdonjog szerzését
vezesse at vétel jogcimén, egyidejlileg az L.r. alperes 14/120 illetdleg a IL.r. alperes 29/120
tulajdoni hanyadara vonatkoz6 tulajdonjogot tordlje. A felperes altal megvasarolt Osszesen
43/120 tulajdoni hanyadrészre az eladd 1. és ILr. alperesek holtig tartd haszonélvezeti jogat,
¢€s a haszonélvezeti jog biztositasara elidegenitési €s terhelési tilalmat pedig jegyezze be. A
fentiek tiirésére kotelezte az I-1I-IIL.r. alperest. Kotelezte az I.-II-IILr. alperest, hogy 15
napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 600.000,- forint lerott illetékbdl,
tovabba 500.000,- forint + &fa igyvédi munkadijbol allo perkoltséget.

Hatarozatanak indokolasaban ramutatott, hogy a Ptk.145.§.(2) bekezdése szerint a
felperest mint tulajdonostdrsat a perbeli ingatlannak az I-ILr. alperest illetd tulajdoni
hanyadara a IILr. alperessel mint harmadik személlyel szemben eldvasarlasi jog illette meg.
A TIILr. alperestél, mint kiviilallo6 harmadik személytdl eredé - ténylegesen az adasvételi
szerzOdésben elfogadott - vételi ajanlatot az 1. és IL.r. alpereseknek a felperessel teljes kortien
kozolniiik kellett volna.

Az ingatlan adéasvételi szerzddés érvényességéhez annak irasba-foglalasa sziikséges, ezért az
elévasarlasra jogosulttal az ingatlanra vonatkozo vételi ajanlatot, az eladoval pedig az
elfogadd nyilatkozatot irdsban kell k6zolni. Ezért nincs annak jelentdsége, hogy a peres felek
szoban milyen targyaldsokat folytattak, telefonon mirdl beszéltek. A Ptk.207.§-ara utalassal
ramutatott, hogy fészabalyként a Ptk. a nyilatkozati elvet fogadja el, kiillénosen érvényesiil
ez az olyan szerz6désnél, amelyre a jogszabaly kotelezd irasba foglaldst ir eld. Az alperesek
kozott létrejott adasvételi szerzodés a Ptk.205.§-anak megfelelden a lényeges szerzOdési
feltételeket tartalmazta, igy azt, hogy két személy, azaz csak az eladdk részére biztositanak a
felek haszonélvezeti jogot.

Az els6foku birdsag az alperesi ellenkérelemre figyelemmel vizsgalta azt, hogy az alperesek
szerzOdeéskotési szandéka €s a ténylegesen 1étrejott szerzOdés tartalma kozotti kiillonbség
jogilag értékelhetd-e, kiilonds tekintettel a kotelezd alakisagra. Kifejtette, hogy a
megkdtendd szerzddés egyes feltételeire nézve az egyezkedések sordn létrejott
megallapodasok sem a feleket, sem az eljard birosagot nem kotik. Nincs ezért jelentdsége
annak, hogy az alperesek és "C" az irasbeli adasvételi szerz6dés megkdtése eldtt széban
miben egyezkedtek, mi volt a szandékuk, mert a kotelezd irasbeliség miatt az irdsbeli
szerzddésben rogzitett feltételeknek van csak jelentdsége.



A 2/2009.(V1.24.) Legfelsobb Birosagi PK. véleményre utalva kifejtette, hogy a
tulajdonosnak az altala elfogadhaténak tartott ajanlatot kell kozolni az elévasarlasi
jogosulttal. Az L.r. és a IL.r. alperes altal elfogadhatonak tartott ajanlat pedig az adéasvételi
szerzOdesben keriilt rogzitésre, amely tartalmazta a lényeges szerzodési feltételeket is. Az 1.
¢s ILr. alperes tehat az altaluk elfogadott alairt adasvételi szerz0dés szerinti feltételeket lett
volna koteles kozolni a felperessel ahhoz, hogy az eldvasarlasra jogosult felhivasanak
szabalyossaga megallapithat6 legyen.

Lényeges eltérés volt a felperesnek megkiildott 2008. december 1-i felhivas és a 2008.
december 1-i adasvételi szerzddés kozott. Az eldvasarlasi jogra jogosult jogat csak akkor
tudja megfeleléen gyakorolni, ha lehetdsége van a vételi ajanlatot teljes korlien megismerni.
Miutén azonban a felperessel 2008. december 1-jén nem a valos tartalmu ajanlatot kozoltek,
a felperes eldvasarlasi jogrdl vald lemondasa jelentdséggel nem bir, mert a kialakult birdsagi
gyakorlat szerint ilyen esetben a sérelmet szenvedett tulajdonostirs a tudomasszerzéstol
szamitva akkor is gyakorolhatja az eldvasarlasi jogat, ha a korabbi ajanlatra nemlegesen
valaszolt.

Elfogadta a felperes azon eldadasat, hogy "C" részére kikotni kivant haszonélvezeti jog
miatt nem kivant eldvasarlasi jogaval élni a vele kdzolt ajanlat esetében.

Ramutatott, hogy érthetetlen, hogy amennyiben "C" haszonélvezeti joga nem szandékosan,
hanem tligyvédi hiba, tévedés miatt maradt csak ki a megkdtott adasvételi szerzdésbol, ugy
a felek ezt a hibat utobb miért nem korrigaltdk. A IILr. alperes személyes meghallgatisa
soran azt adta eld, hogy mar a szerzddés alairasakor észlelték, hogy "C" haszonélvezeti joga
a szerz6désbdl kimaradt, mig ezzel részben ellentétesen nyilatkozott "F'" iigyvéd, akinek a
tantivallomasa szerint csak a késébb észlelték, hogy "C'" haszonélvezeti joga nem kertilt
bele az alairt adasvételi szerz6désbe. Ezt kovetden is egészen a tulajdonszerzés ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéseéig lett volna lehetOségiik az alpereseknek arra, hogy az altaluk
allitott hibat korrigaljak, amennyiben valdsagos szandékuk valoban ellentétes volt az irasba
foglalt adasvételi szerzOdéssel. Nem igényel jogi végzettséget annak a felismerése, hogy a
haszonélvezeti jog ténylegesen belekeriil-e vagy sem egy adasvételi szerzOdeésbe. Az
alperesek sajat felrohatdé magatartasukra, illetve jogi képviseldjiik felrohatd magatartasara
nem hivatkozhatnak annak bizonyitdsaként, hogy "C" részére az irdsba foglalt szerz6déssel
szemben mégiscsak haszonélvezeti jogot kivantak biztositani.

E bizonyitékok mérlegelése alapjan az els6foku birosag ugy foglalt allast, hogy az alperesek
nem tudtdk azt bizonyitani, hogy a 2008. december 1-i értesitéssel az elfogadott vételi
ajanlatot teljes korlien kozolték a felperessel, ezért a felperes eldvasarlasi joga akkor nyilt
meg, amikor a ténylegesen megkotott adasvételi szerzddés tartalmardl tudomast szerzett.

A felperes elovasarlasi joga nem enyészett el azzal sem, hogy a 2009. marcius 20-an atvett
foldhivatali hatarozat utdn csak 2009. 4prilis 20-an fordult a birésaghoz. A tudomasszerzést
kovetden utana jart a jogi lehetdségeinek, illetve a foldhivatalban az adasvételi szerz6dés
tényleges tartalmarol kért felvilagositast. Ezzel parhuzamosan a vasarlas anyagi feltételeinek
biztositasa érdekében 1is eljart, hozzatartozoival targyaldsokat folytatott, és irasbeli
kolcsonszerzodést is kotott. Miutdn az alpereseket érintd tulajdoni, haszonélvezeti
valtozasok bejegyzésre keriiltek az ingatlan-nyilvantartasba, a felperesnek mar nem csak
vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatot kellett tennie, hanem a keresetlevelet is eld kellett



készitenie. Ezért az elséfoku birosdg a rendelkezésre allo bizonyitékok mérlegelésével azt
allapitotta meg, hogy a felperes a tudomadsszerzéstdl szamitottan az elfogadd nyilatkozat
megtételére altaladban elvarhat6 idon beliil megtette az elfogadd nyilatkozatat, ami a konkrét
esetben az igényének a keresetlevélszerli eloterjesztését jelentette.

Az elévasarlasi jogosult felperes a Ptk.4.§.(1) és (4) bekezdésében meghatarozott johiszemi
¢s tisztességes, az adott helyzetben altalaban elvarhat6é magatartast tanusitotta, mert az
eldvasarlasi joganak sérelmérdl tudomast szerezve kelld idében birdsdghoz fordult.

Az els6foku birosag a felperes teljesitoképességének igazoldsara elfogadta a felperes altal a
perben becsatolt bizonyitékokat. Az alkalmazand6 2/2009.(V1.24.) PK. vélemény szerint a
teljesitoképességnek az elfogadd nyilatkozat megtételekor kell fenndllnia. A felperes
igazolta, hogy 2009. marcius 22-étdl szdbeli szerzédeés, 2009. aprilis 3-4tol pedig irasbeli
kolcsonszerzddés alapjan rendelkezésére allt a 10.000.000,- forint Osszegli vételar, amely
folott 6 rendelkezhetett, igy teljesitd képes volt. Ezt igazolja az is, hogy a peres eljaras
meginduldsa utdn ezen Osszeg ténylegesen is az O javara datadasra, illetéleg nevére
atvezetésre keriilt a pénzintézeteknél. Nem tartozik jelen perre annak a vizsgalata, hogy a
felperes a kolcson visszafizetésére ténylegesen képes-e, jelentdsége csak annak van, hogy a
felperes rendelkezési jogot kapott a vételar 6sszege felett, igy fizetoképesnek tekinthetd.

A Ptk. 207.§.(4) bekezdésére utalva kifejtette, hogy nincs jelentdsége annak, hogy a felperes
elOvasarlasi jogaval azért kivant élni, hogy a IIL.r. alperes az ingatlanon ne legyen tulajdonos.
A birdsagi gyakorlat szerint nem tekinthetd joggal valo visszaélésnek, ha a kozos tulajdon
esetében a tulajdonostars tudni kivanja, kivel keriil tulajdonkozosségbe, illetve hogy adott
esetben ettdl fliggden teszi meg a nyilatkozatat. Eletszeriinek tartotta az elséfoka birdsag,
hogy a felperes lakashelyzetének biztositdsa érdekében, illetve a jovObeni tulajdoni
valtozasok elkeriilése érdekében is kivant eldvésarldsi jogéval élni, igy nem a jogéaval
vissza¢lve gyakorolta az eldvasarlasi jogat.

Az elsofoku itélettel szemben az L., II. és IILr. alperesek terjesztettek elo fellebbezést,
amelyben elsédlegesen annak megvaltoztatasaval a kereset elutasitdsat, masodlagosan annak
hatalyon kiviil helyezését kérték.

Mindenekel6tt arra hivatkoztak, hogy bizonyitottdk, hogy az alperesek szerzédéskotési
szandéka és a felperessel kozolt vételi ajanlat egymastol nem tértek el, az alperesek ugyanazt
a veteli ajanlatot kozoltek a felperessel, mint ami a szerzOdeéskotési szandékuk volt.
Amennyiben az alperesek a szerzddési akaratuktol mégis eltérd ajanlatot kozoltek a
felperessel, ugy a Ptk.373.§.(2) bekezdésébdl adoddan a felperes eldvasarlasi jogat ebben az
esetben sem gyakorolhatta volna. Allitottdk, hogy miutan "C" a vevd hazastarsa, igy
haszonélvezete a ,vevoi oldalt erdsiti", mivel az eladok maguknak is kikotottek
haszonélvezeti jogot, "C" haszonélvezeti joganak elmaraddsa az eladdkra is kedvezdbb
lenne. Allitottak, hogy a felperesnek nem 4&llt szandékdban a perbeli ingatlanrészt
megvasarolni, vételi szandéka nem a "C" haszonélvezeti jogatol fliggott, hanem valojaban
mindenképpen azt akarta megakadalyozni, hogy a IIL.r. alperes tulajdonrészt szerezzen. A
Ptk.4.§.(1) bekezdése szerinti kdlcsonds egyiittmiikodést, johiszemiiség ¢és tisztesség
kovetelményét a felperes nem tartotta be, eljardsa a Ptk.4.§-aba itk6z6 volt az elévasarlasi



joganak gyakorldsa sordn. Az eldvasarlasra jogosult tarstulajdonos felperes csak akkor
alapithatna jogot a vételi ajanlat kozlésének allitolagos elmaradasara, ha addigi eljarasa
johiszemii lett volna. Valtozatlanul vitattdk azt, hogy a felperes az elfogad6 nyilatkozat
megtételekor, illetdleg abban az iddpontban, amikor tudomast szerzett allitolagosan az
elOvasarlasi jogat sértd szerzddés 1étérdl, akkor egyaltalan rendelkezett volna a joga
gyakorldsidhoz sziikséges teljesitoképességgel.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult.
Kifejtette, hogy az eldvésarlasi jog megsértését akkor is meg kell allapitani, ha az nem
célzatos megtévesztd magatartas kovetkezménye, az eldvasarlasra jogosult joganak sérelme
ugyanis ekkor is bekovetkezik. Az alperesek nem a tényleges szerzddéskotési akaratuknak -
amelyet utobb irdsba is foglaltak - megfeleld vételi ajanlatot kozoltek a felperessel, ugyanis
az alperesek tényleges szerz0dési akarata szerint nem 4allt szandékukban "C" javara
haszonélvezeti jogot alapitani. A Ptk.373.§.(2) bekezdésével kapcsolatban kifejtette, hogy az
itt szabalyozott ,.kedvezdobb feltételekkel" valo értékesités a vevore terhesebb, az eldadora
nézve kedvezObb értékesitést jelent, azaz az eldvasarlasra jogosulttal k6zolthoz képest
magasabb vételarért, vagy azonos vételar mellett tobb teherrel torténd értékesitést. A konkrét
esetben azonban a felperessel az eladok azt kozoltek, hogy az ingatlant két 1943-ban
sziiletett személy, valamint egy 1967-ben sziiletett személy holtig tarté haszonélvezeti joga
fogja terhelni, mig a ténylegesen megkotott adasvételi szerzdésben ezzel szemben csupan a
két 1943-ban sziiletett személy javara létesitettek haszonélvezetet, a vételi ajanlatban
megnevezett fiatalabb személy javdra nem. A felperes a kozolt feltételek ismeretében
nemlegesen nyilatkozott eldvésarlasi joganak gyakorldsaval kapcsolatban, az eladok tehat
csak a kozolt feltételeknél kedvezdbb, vagyis a szerzddéses vevore nézve terhesebb
feltételek mellett adhattak volna el az ingatlan tulajdoni hanyadat. Jelen esetben azonban az
ellenkezdje tortént. Nyilvanvald, hogy a két személy haszonélvezeti joga a vevOre nézve
kedvezObb, tehat az eladora nézve hatranyosabb, mint harom személy haszonélvezeti joga. A
jogsérelem szempontjabol azon objektiv koriilmény relevans, hogy az eldvasarlasi jog
jogosultjaval kedvezOtlenebb feltételeket kozoltek, mint amelyekkel a szerzddéses vevo
végiill megszerezte az ingatlan tulajdoni hanyadat. Az els6foku birosag a felperesi elfogado
nyilatkozat komolysagat, a teljesitokészség és képesség valdsagat megfelelden ellendrizte. A
felperes bizonyitotta, hogy a vételar 6sszegét biztositdé kolcsonszerz6dés mar a tulajdonjog
atruhdzasanak kisérletérdl valdé tudomasszerzését két nappal kovetden, (2009. marcius 22-
én), tehdt mar a nyilatkozattételt megeldzden szoban létrejott, igy a sziikséges vételar a
felperes rendelkezésére allt. A ténylegesen megkotott szerzddéses feltételektol eltérd
tartalmu felhivasra tett felperesi lemondd nyilatkozat a jogvita eldontésénél irrelevans, a
felperes eljarasa pedig nem mindsiilt joggal valo visszaélésnek.

A fellebbezés nem alapos.

A fellebbezés kapcsan az itélétabla mindenekel6tt ramutat arra, hogy az elséfoku itélet
hatalyon kiviil helyezésének torvényes indoka nem volt, az els6fokt birosdg az elséfoku
eljaras Iényeges szabalyainak megsértése nélkiil hozta meg a hatarozatat, amelyet a Pp. 221.
§-aban foglaltaknak megfeleléen indokolt meg.



Az itélotabla allaspontja szerint az els6fokt birésag a perben sziikséges és elégséges
mértékben a bizonyitasi eljarast lefolytatta, az ott beszerzett bizonyitékokat a Pp.206.§-anak
megfelelden, helyesen, okszerlien, 0sszességiikben értékelve helyes tényallast allapitott meg,
¢s abbol levont jogi kovetkeztetéseivel, az elsdfoktl birdsag érdemi dontésével, és annak
indokoldsaban foglaltakkal is az itél6tabla teljes egészében egyetértett, azokat megismételni
nem kivanja, azokra csupan hivatkozik. (Pp.254.§ (3) bekezdés)

A fellebbezés kapcsan az itéldtabla kiemeli, hogy az els6foku birosag a rendelkezésre allo
adatok alapjan helytalléan allapitotta meg azt, hogy az L.r. és a IL.r. alperes altal elfogadott
vételi ajanlat az irasba foglalt adasvételi szerzodésben keriilt rogzitésre, €s ez volt a veételi
ajanlat valdsagos tartalma. Az alperesek a perben nem tudtdk azt itéleti bizonyossaggal
bizonyitani, hogy a tényleges szerz8déskotési szandékuk arra irdnyult, hogy az eladott
tulajdoni illetéségen "C" is haszonélvezeti jogot szerezzen.

Osztja az itélotabla ebbdl kovetkezOen az elséfoku birdsagnak azt az alapvetését, hogy az
elado Lr. és IL.r. alperesek nem az elfogadott vételi ajanlatot kozolték a felperessel, ezért a
felperes eldvasarlasi joga akkor nyilt meg, amikor a ténylegesen megkotott adasvételi
szerzddés tartalmardl tudomast szerzett.

Téves az alperesek azon hivatkozasa, hogy a felperessel kozolteknél kedvezobb feltételekkel
adtak el ténylegesen a tulajdoni illetoségiiket. A felperes helyesen hivatkozott arra, hogy
Ptk.373.§.(2) bekezdésében szabalyozott , kedvezdbb feltételekkel" vald értékesités egytttal
mindig a vevore terhesebb értékesitést is kell, hogy jelentsen, azaz az eldvasarlasra
jogosulttal kozoltekhez képest magasabb vételarért, vagy azonos vételar mellett tobb teherrel
torténd értékesitést. Ilyen esetben adhatja csak el a tulajdonos a dolgot az eldvasarlasra
jogosult jogainak a megsértése nélkiil. A konkrét esetben azonban a felperessel az eladok azt
kozoltek, hogy az ingatlant harom, koztik egy 1967-ben sziiletett személy holtig tartod
haszonélvezeti joga fogja terhelni, mig a ténylegesen megkotott adasvételi szerzédésben
ezzel szemben csupan az eladok javara Iétesitettek haszonélvezetet. A jogosult felperes a
kozolt feltételek ismeretében nyilatkozott nemlegesen az eldvasarlasi joganak gyakorlasarol.
Az eladé alperesek tehat csak a kozolt feltételeknél kedvezobb, vagyis a szerzodéses
vevore, és a felperesre nézve is terhesebb feltételek mellett adhattak volna el az ingatlan
tulajdoni hanyadat. Konkrét esetben nem ez tortént. A két személy haszonélvezeti joga a
vevore nézve egyértelmiien kedvezObb feltétel tehat, mint harom személy haszonélvezeti
joga. A jogsérelem szempontjabol pedig valéoban annak van iigydonto jelentésége, hogy
az elovasarlasi joggal rendelkezo felperessel kedvezotlenebb feltételeket kozoltek, mint
amelyekkel a szerzodéses vevo végiil megszerezte az ingatlan tulajdoni hanyadat.

Valoban egységes abban a bir6i gyakorlat, hogy az eldvasarlasi jog gyakorldsanal nem kizart
a joggal valo visszaélés, és a jogosult csak akkor alapithat jogot a vételi ajanlat kozlésének
az elmaradasara, vagy annak nem megfeleld kozlésére, amennyiben addigi eljarasa
johiszemii volt. Nem tekinti azonban a bir6i gyakorlat rosszhiszemiinek azt az eljarast, ha
kizarolag azért gyakorolja valaki az eldvasarlasi jogat, mert az adott személlyel nem kivan
tulajdonk6zosségbe keriilni. Ezt fejezi az a vételi ajanlattal szemben a birdi gyakorlat altal



allitott kovetelmény is, hogy azt a vevd nevének megjeldlésével kell kozolni, kifejezetten
azért, mert az eldvasarlasi jog jogosultja éppen a vevl személye miatt is juthat arra az
elhatdrozasra, hogy a vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatot tesz.

A rendelkezésre 4ll6 bizonyitékokbol okszeriien kovetkeztetett az elsdfoku birdsag arra is,
hogy a felperesi elfogad6 nyilatkozat komoly volt, teljesitOkészségének és képességének
valés voltat az elsdfoku birdsag megfeleléen ellendrizte, a felperes teljesitOképessége a
keresetlevélben megtett elfogadd nyilatkozat megtételekor fennallt. Ezt a szobeli, majd
irasba is foglalt kolcsonszerzédés, majd az els6foktt eljards sordn bemutatott
bankszamlakivonatok megfeleléen bizonyitjak.

Helyes volt az az elséfoka birdi allaspont is, hogy a felperes a valos tartalmu szerz6dés
megkdtésérol torténd tudomasszerzésétdl szamitottan az altalaban elvarhatd idoén beliil tette
meg az elfogado nyilatkozatat, joga érvényesitésével indokolatlanul nem késedelmeskedett.

Mindezekre figyelemmel az itél6tabla a megyei birosag itéletét a Pp.254.§ (3) bekezdése
alapjan - annak helyes indokaira tekintettel - helybenhagyta.

A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért a masodfoku eljarasban is pervesztes alperesek
a Pp. 239.§-a folytan alkalmazand6 Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan viselni kotelesek a
masodfoku eljarasban felmeriilt sajat, valamint a felperes perkoltségét. A felperes jogi
képviseldjének munkadijat az itéldtabla a Pp. 79.§ (1) bekezdése, valamint a 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet 3.§ (2), (3), (5) és (6) bekezdései alapjan - a per egyéb adataira figyelemmel
- a kifejtett ligyvédi munka mérlegelésével és a pertargyérték alapulvételével bruttd
200.000.- forintban allapitotta meg.

Gyor, 2011. évi junius ho 23. napjan

Dr. Lezsak Jozsef sk. Dr. Bajnok Istvan sk. Dr. Vass Maria sk.
a tanacs elnoke eléado bird biro
A kiadmany hiteléiil:

kiadd



