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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a Filipinyi Jozsefné dr.
ligyvéd altal képviselt felperesnek a dr. Kliszek Antal iligyvéd altal
képviselt lakos I. r. és II. r. és III. r. alperesek ellen
szerzd8dés hatdlytalansdganak a megdllapitdsa irdnt a Gyulai Vdrosi
Birdsdgon 1.P.20.348/2009. szam alatt meginditott és a Békés Megyel
Birdsdg 2.Pf.25.480/2010/7. szamu itéletével befejezett iligyében a
jogerds itélet ellen a felperes altal el8terjesztett
feltilvizsgalati kérelem folytdn - a 2011. szeptember 27-én
megtartott tdrgyaldason - meghozta a kévetkezd

itéletet
A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdalyaban fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meqg az I.-II.r.

alpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 85.000
(nyolcvanbtezer) forint feliilvizsgdlati eljdrasi koéltséget, tovdbba
felhivédsra az allamnak 166.000 (szdzhatvanhatezer) forint

feliilvizsgalati illetéket.
I ndokolaas:

A felperes 1998. februdr 2-dn hdrom évre haszonbérbe vette az
alperes tulajdonat képezd8 E. kiilteriileti ingatlant. A szerzddést
2003-ban 2005. oktober 31-éig meghosszabbitottdk, majd a 2006.
november 6-atdél 2008. oktober 31-éig terjedd iddszakra Gjabb
haszonbérleti szerzddést kétottek. 2008. augusztusdban felmeriilt,
hogy az I. r. alperes eladna az ingatlant a II. r. alperesnek,
ekkor - 2008. augusztus 30-dn - a felperes kézblte, hogy arra neki
is vételi szdndéka &1l fenn, amelyet 2008. szeptember 1-én irdsban
is megismételt.

2008. november 4-én az I. r. alperes sajdt haszndlataba vette a
foldteriiletet, majd a 2008. december 15-én kdtoétt addsvételi
szerz&déssel eladta azt 2.500.000 forint vételdron a II. r.
alperesnek. A II. r. alperes vétell ajdnlata 2008. december 15-étdél
2008. december  30. napjaig keriilt kifiiggesztésre a helyi
polgarmesteri hivatal hirdetdtabldajdra. A felperes a 2009. mdrcius
15-én kelt nyilatkozatdval kézdlte, hogy a kifiiggesztett vételi
ajanlatot elfogadja, amire az alperesek mar nem reagaltak.



A felperes keresetében kérte annak megallapitdasdt, hogy az
alperesek altal kotott adasvételi szerzd8dés vele szemben
hatdlytalan, és az - azonos feltételekkel - kézte és az I. r.
alperes koézott jott létre. Kérte a II. r. alperes kOtelezését az
ingatlan birtokba bocsdtasdra, és az I. r. alperes kotelezését a
teritiletre telepitett névényzet 369.400 forint O6sszeqgl értékének és
ennek a 2008. november 1. napjatol jaro kamatainak a megfizetésére.
Hivatkozott arra is, hogy az alperesek kézti szerzd8dés a Ptk. 200.
§-anak (2) bekezdése alapjdn semmis. Az alperesek ugyanis a
felperes eldvdsarldsi joga megkeriilésével kdtéttek egymdssal
szerzd&dést, amivel joggal valo visszaélést valdsitottak meg, és az
I. r. alperes megszegte egylittmikddési kotelezettségét 1is.

Az I. II. r. alperesek a kereset elutasitdsat kérték. Eldadtak,
hogy a II. r. alperes vétell ajdnlata a jogszabdlyoknak megfelelden
kifiiggesztésre keriilt, de a felperes az esetleges eldvdsdrldsi
jogdval nem élt. Az I. r. alperes 103.485 forintban fogadta el a
telepitett névényzet értékét.

A ITII. r. alperes érdemi ellenkérelmet nem terjesztett eld.

Az elsdfoku birdsdg itéletével kdtelezte az I. r. alperest, hogy
fizessen meg a felperesnek 103.485 forintot és ennek 2008. november
1. napjatol jardé kamatdt, mig ezt meghaladdan a keresetet
elutasitotta, és kotelezte a felperest az I. II. r. alperesek
részére 180.000 forint perkdltség megfizetésére.

Az itélet indokoldsa szerint a felperes 4dltal 2009. mdrcius 16-dn
tett elfogaddé nyilatkozat elkésett, a felperest ugyanis mint
helyben lakdot megillette volna meg eldvdsdrldsi jog az ingatlanon,
azt azonban csak az ajanlatnak a polgdarmesteri hivatal
hirdetdtdbldjdra tértént kifliggesztése ideje alatt gyakorolhatta.

Az I. r. alperesnek a felperessel és a II. r. alperessel 2008.
augusztusdban folytatott beszélgetései, tdrgyalasai az 1ingatlan
eladasdra szabalyszeriden megtett vételil ajanlatoknak nem
mindsiiltek, a felperes 4altal irt levelek ezért nem tekinthetdek
elfogaddé nyilatkozatnak. Nem 4dllapithatd meg ez alapjan, hogy az
alperesek szerzddése jogszabaly megkeriilésével jott volna létre és
annak a felperessel szembeni hatdlytalansdga sem. Az elsdfoku
birdsdg az ligyben kirendelt igazsagligyi szakértd véleménye és az I.
r. alperes elismerd nyilatkozata alapjan allapitotta meg a
telepitett névényzet értékét.

A felperes fellebbezése folytdan eljart mdsodfokd birdsdg az
elsdéfoku birdsdg itéletét helyes indokal alapjan helybenhagyta és a
felperest 86.000 forint perkéltség megfizetésére kdbtelezte az I.-
IT. r. alperesek részére.



A jogerds itélet indokoldsa szerint az I. r. alperest semmilyen
jogszabdlyi rendelkezés nem kételezte arra, hogy az ingatlant a
felperesnek eladja, vagy bérbe adja. Az ilyen tartalmi szerzddés
csak irdsban joéhet 1létre érvényesen, ezért az ennek kdrében tett
szobeli nyilatkozatok érdemi jelentdséggel nem birtak. A korabbi
beszélgetések, egyezkedések az I. r. alperest semmilyen mdédon nem
kétotték, mig az alperesek kézétt létrejbtt irdsos szerzddés minden
sziikséges alaki és tartalmi koévetelményeknek megfelelt, ezért nincs
jogszabdlyli alap annak hatalytalansaga megallapitdsdra. A tdbbszdr
kiegészitett, részletes adatokon nyugvd, széleskdrd és szakszerd
szakvélemény a telepitett ndvényzet tényleges becslilt értékét a
szerzddés megsziinésekor 61.755 forintban allapitotta meg, igy az I.
r. alperes nyilatkozata alapjan az els8foku birdsdg helyesen
dllapitotta meg az I. r. alperes marasztaldsanak Osszegét.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett els
feliilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte, hogy a Legfelsdbb Birdsdg
annak az elséfokui birésdag itéletére 1is kiterjedd hatdlyon kiviil
helyezésével koételezze az elsdfokon eljdrt birdsagot uj eljards
lefolytatdsara és uj hatdrozat hozatalara.

A feliilvizsgdlati kérelemben eldadta, hogy a Jjogerds 1itélet
megalapozatlan és a Pp. 206. $§-anak (1) bekezdésébe litkézik. Az
elséfoku eljdras soran a 2010. majus 11-i és 2010. majus 21-1
beadvdnyai nem keriiltek ismertetésre, azokra az alperesek nem
tettek nyilatkozatokat. A tényalldas hidnyosan keriilt
megdllapitdsra, a felek nyilatkozatal és a tanuk vallomdsa pedig
nem keriilt értékelésre. Nem vette figyelembe a mdsodfoku birdsdg az
alperesek magatartdsat, a felperes hdroméves tényleges
féldhaszndlatat, és azt sem, hogy az I. r. alperes egyetlen
tdrgyaldson sem jelent meg, holott nyilatkozatdval hozzdjdrulhatott
volna a tényallas tisztdzdsahoz.

Az I. r. alperes valodtlanul jelentette be, hogy 2006. oktober 1.
napjatol a perbeli ingatlant & haszndlta, mert a haszonbérleti
szerzd8dések alapjdn a 2008-as gazdasagi év végéig a felperes volt a
haszonbérls. Az I. r. alperes nem vdlaszolt a felperes 2008.
augusztusdban, majd ezt kévetden felé intézett vételi ajanlataira,
nyilatkozattételét elhtizta a haszonbérleti iddszak leteltéig. Ekkor
még azt kézdlte, hogy nincs eladdsi szdndéka, majd mdsfél hdnappal
késébb mégis értékesitette az ingatlant, de errdl a felperest nem
értesitette. Megsértette ezzel egylittmikodési kotelezettségét
valamint a johiszemiiség és tisztesség elvét, mert 1ide tartozott
volna az I. r. alperesnek a jogszabdly &dltal direkt moédon eld nem
irt koézlési és tajékoztatdsi kotelezettsége. A Ptk. nem teszi
lehetdévé azt sem, hogy valaki a sajdt felrohatd magatartdsabol
eldénybkhdéz jusson.

A terililetet a haszonbérlet lejdrta utdn mdr a II. r. alperes



hasznalta, ami arra utal, hogy a késdbbi szerzddéskétésiik csak a
jogszabdly megkeriilésére irdnyult. A szerzddéskdtés, a vételdr
kifizetése és a birtokba adds mdr az ajdnlat napjdn megtdrtént, ami
ellentétes a termdéfdéldre vonatkozd eldvasdrldsi és elShaszonbérleti
jog gyakorldsdnak részletes szabdlyairdl szdélé 16/2002. (II1.18.)
Kormanyrendelet 1. S-dnak (1) bekezdésében foglaltakkal. Az
ajanlatot mdr a szerzddés megkdtése eldtt kozzé kellett volna
tenni, és csak utdlagosan lett volna lehetdség a szerzddés
megkétésére, amely igy a Ptk. 200. $-dnak (2) bekezdése szerint
semmis. A kifiiggesztésrdl a felperes nem tudott, és felé az I. r.
alperes ugy nyilatkozott, hogy a fdldet nem adja el, ezért a
késdébbi ajdnlata nem tekinthetd elkésettnek.

A szakértd nem megalapozottan dllapitotta meg a vélelmezett
terméseredményeket, ellentétben allt véleménye a kaszdldsok szamat
tekintve a tanuk vallomasaval, nem megfeleld &6sszehasonlitd
adatokat vett figyelembe, tovabba tévesen tlintette fel azonosként a
termés és a termesztés kéltségét. A szakvélemény nem tartalmazta a
megallapitdsa alapjaul szolgdald adatokat, igy azok helyessége sem
volt ellendrizhetd.

Eldadta azt 1is, hogy a tényleges ligyvédi munkahoz képest az elsd-
és mdasodfoku birdsdg egyardnt aranytalanul magas perkdoltséget
dllapitott meg az I.-II. r. alperesek javara.

Az I.-II. r. alperesek felililvizsgalati ellenkérelme a jogerds
itélet hatdlydban vald fenntartdsdra és a felperes perkdltségekben
vald marasztaldsdra irdnyult.

A feliilvizsgalatli kérelem nem megalapozott.

Az eljdrds soran a tényallds az Uligy elbirdaldsdhoz szilikséges
mértékben feltdrdsra keriilt, az azon alapuld jogerds itélet ezért
nem volt megalapozatlan. A jogerds itélet érdemben is helyes volt,
azzal és annak 1indokaival a Legfelsdébb Birdsdg egyetértett,
jogszabdlysértés nem volt megallapithatd.

Nem volt vitatott - a felperes maga is ezt adta eld
keresetlevelében - az a per elddéntése szempontjabdél legfontosabb
tény, hogy a felperes és az I. r. alperes kéz6tt fenndllt
haszonbérleti szerzddés 2008. oktober 31. napjaval (a 2008-as
gazdasagi év végével) lejart. A haszonbérleten alapuld eldvasdarldsi
jog a termdfoldrdl szold 1994. évi LV. térvény 2008. decemberében
hatdlyos 10. S-a (1) bekezdésének a) pontija értelmében a
haszonbérldt illeti meg, igy a felperesnek az ezen a jogon alapuld
eldbvasarldsi joga ezzel az iddéponttal megszint. Ezt kdévetden a
felek kézott mdr egyéb szerzddéses jogviszony sem 4allt fenn, a
jogszabdly pedig nem rendelkezik oly médon, hogy a jogosultsdg a
kordbbi haszonbérldt is megilletné, vagy a haszonbérleti jogviszony



megszinésétdl még bizonyos ideig gyakorolhatd lenne az alapjan az
eldvdsarldsi jog. Ennek megfelelden az ligy elddéntése szempontjdbol
az ezt megeldzden torténteknek nincsen jelentdsége.

Az ingatlan tulajdonosdnak - az I. r. alperesnek - nem 4dllt fenn
jogszabalyi kételezettsége arra, hogy a felperes ajdnlatara el
kell adnia az ingatlandat, vagy akdr vadlaszolnia kellene a felé
kiildétt vételei ajanlatokra, még abban az esetben sem, ha a
felperes az 1ingatlan haszonbérldje. A tulajdonos 4&ltaldban szabad
beldtdsa alapjan dénthet arrdl, hogy eladja-e az 1ngatlandt és
arrél 1is, hogy mikor és kinek. Azzal, hogy valakinek nem kivdnja
eladni az ingatlandt, jogellenes magatartdst nem kévet el.

A tulajdonosnak az eldézdekben kifejtett jogait jogszabdly vagy
szerz8dés korldatozhatja. A perbell esetben a felek kdéz6tt e
tekintetben szerzddéses jogviszony az ingatlan értékesitésekor mar
nem &allt fenn, az ingatlan eladdsdaval kapcsolatosan pedig - ahogy
erre a jogerds itélet helyesen ramutatott - semmilyen 1irdsbeli
megallapodds nem jétt létre. Jogszabdly engedett bizonyos kdrben és
modon eldvdsarldsi jogot az ingatlanra, ezért sziikséges volt az
alperesek részérdl a kifiiggesztési eljdras megfeleld lefolytatdsa,
amivel azonban a jogszabdly adltal eldirt kételezettségeiknek eleget
is tettek. A felperes és az I. r. alperes kézti jogviszony megszint
és a késdébbiekben mdr nem is éledt fel. Megszint ezzel az I. r.
alperesnek a felperes felé fenndllt mindennemd tadjékoztatdsi,
egylittmikédési kdtelezettsége is. A felperesnek tehdt ezt kévetden
az ingatlan tekintetében éppen annyi joga volt, mint barki mdsnak,
a kordbbi szerzddéses Jjogviszonybdl eredd toébbletjogosultsdgai
megszintek.

Nem volt tilos az az I.-II. r. alperesek részérdl az addsvételi
szerzddés kifiiggesztést megeldzd  megkdtése azzal, hogy az
természetesen csak akkor 1ép hatdlyba, ha a vevdt megeldz48 helyen
eldvdsarldsra jogosultak elfogadd nyilatkozatot nem tesznek. A
felperes tehat - mint bdarmely mds személy - a kifiliggesztés ideje
alatt jogosult volt élni esetleges eldvdsdarldsi jogaval, és ha ezt
megteszi és a jogosultak rangsordban a II. r. alperest megeldzi,
akkor a szerzddés kézte és az I. r. alperes kézt jott volna létre.
Amennyiben viszont c¢sak a II. r. alperessel azonos rangsorban
illeti meg az eldvdsdarldsi jog, akkor mar az I. r. alperes
vdlasztasa doént kdbzottiik. A felperes tehdt nem volt elzdrva a mas
jogszabdlyi alapon esetlegesen &6t megilletd eldvdsarlasi jog
megfeleld gyakorldsdtdél, de a kordbban fenndllt haszonbérleti
jogviszonyon alapuld ilyen jog mar nem illette meqg.

Nem volt jogellenes az I. r. alperes magatartdasa akkor sem, ha
2008. novemberében ugy nyilatkozott, hogy az ingatlant nem adja el,
majd mégis az értékesitésrdl déntdétt. Barmikor szabadon
meggondolhatta ugyanis magdt, hiszen nem vdllalt semmilyen mddon



kételezettséget arra, hogy valamivel késébb - akdar mdsfél honap
elteltével - sem fogja az ingatlandt eladni.

A felperes 2010. majusi beadvdnyali a 2010. majus 27-én 64. sorszdm
alatt felvett jegyzd8kényvbdl megdllapithatdan ismertetésre
kertiltek, az alpereseknek viszont nem 4llt fenn azokra vonatkozd
nyilatkozattételi kdbtelezettsége. Az alperes nem kényszerithetd
arra, hogy megjelenjen a birdsdg eldtt, tavolmaraddsa annyiban
értékelhetd, hogy azzal a védekezésnek errdl a személyes moédjardl
lemondott.

A beszerzett és kiegészitett 1gazsagiigyli szakértdi vélemény nem
volt homdlyos, hidnyos, ©6nmagdval vagy mads szakértd véleményével,
illetve a bizonyitott tényekkel ellentétben 4116, helyességéhez sem
fért nyomatékos kétség, 1igy jogszabdlysértés nélkiil fogadta el azt
a jogerds itélet a dbéntés alapjaul. A felililvizsgalati eljdrds soran
dltaldban nincs helye feliilmérlegelésnek, a bizonyitékok ismételt
egybevetésének és értékelésének. Erre csak a ténydllds feltdratlan
volta vagy a mérlegelés kdrébe vont bizonyitékok nyilvdnvaldan
okszertltlen, Iiratellenes vagy Jlogikai ellentmondasokat tartalmazo
értékelésre adhatna alapot. Nem volt ezért méd arra, hogy a
Legfelsdébb Birdsdg a jogszabdlysértés nélkiil elfogadott szakértdi
véleményen alapuld itéletet feliilmérlegelije.

Az elsé- és masodfokon eljdrt birdsdgok a birdsdgi eljdrdsban
megdllapithatd iigyvédi kd&ltségekrdl szdolo 32/2003. (VIII.22.) IM
rendeletben foglaltaknak megfelelden hatdroztak a felperes altal az
I.-II. r. alperesnek fizetendd perkéltségrdl. Az eljdrds hosszabb
iddétartama, a tébb  érdemi targyalds, a felperes  részérdl
eldterjesztett bonyolultabb beadvanyok folytan nem volt indokolt a
fészabdlytol eltérve az I.-II. r. alpereseket megilletd perkdltség
mérséklése.

A Legfelsébb Birdsdg a kifejtettekre tekintettel a jogszabdlyoknak
megfeleld jogerds itéletet a Pp. 275. $-dnak (3) bekezdése alapjan
hatdlyaban fenntartotta.

A Pp. 270. $-dnak (1) bekezdése értelmében a felililvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyadd Pp. 78. $S-dnak (1) bekezdése szerint
kbtelezte az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd
felperest az I. II. r. alperesek javara a 32/2003. (VIII.22.) IM
rendelet 3. $-dnak (2) és (5) bekezdése alapjdn megdllapitott - és
a 4/A. § (1) bekezdése szerint AFA-val névelt 6&sszegd - iligyvédi
munkadijbol 4116 felililvizsgdlati eljarasi kdltség megfizetésére.

Kételezte tovabbda a felperest az Itv. 74. S$-dnak (3) bekezdése
alapjan alkalmazott 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-dnak (2)
bekezdése, valamint 15. $-dnak (1) és (3) bekezdése alapjan az
illetékfeljegyzési  joga folytdan 1le nem rott felililvizsgalati



eljdrdsi illeték dllam javdra torténd megfizetésre.

Budapest , 2011. szeptember 27.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Dr. Puskds Péter s.k. eldado
biré, Tamané dr. Nagy Erzsébet s.k. birod

A kiadmdny hiteléil:
tisztviseld



