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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsd8bb Birésdga a dr. Tarr Agnes iigyvéd
dltal képviselt felperesnek a dr. Szabo Jozsef iligyvéd altal
képviselt I. r., II. r. és III. r. alperesek ellen szerzddés
érvénytelenségének a megdllapitdsa irdnt a Kunszentmdartoni Varosi
Birdésdgon 3.P.20.287/2009. szam alatt folyamatban volt és a Jdsz-
Nagykun-Szolnok Megyei Birdésdg 3.Pf.20.364/2010/5. szdmu itéletével
befejezett perében a jogerds itélet ellen a felperes altal
eldterjesztett felililvizsgalati kérelem folytdn - a 2011. november
29-én megtartott tdrgyaldson - meghozta a kévetkezd

itéletet

A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdalyaban fenntartija.
Kételezi a felperest, hogy 15 napon fizessen meg az alpereseknek,
mint egyetemleges jogosultaknak 40.000 (negyvenezer) forint
feliilvizsgdlati eljdrdsi kéltséget, tovabba felhivdsra az allamnak
76.800 (hetvenhatezer-nyolcszadz)forint felililvizsgalati illetéket.

I ndokolaas

Az I. r. alperes a 2003. november 27-én megkdétdtt addsvételi
szerzddéssel 280.000 forint vételdron eladta a tulajdondt képezd K.
kiilteriileti 049/7 hrsz. alatti szdnté ingatlandt a II.- III. r.
alperesek részére. A felek jogi képviseldje a szerzddés
benyujtdasdval kérte a féldhivataltdl a vevdk tulajdonjoga
bejegyzését az ingatlannyilvdntartdsba. A II.- III. r. alperesek
vételi ajanlata 2003. december 2. napjdatol 2003. december 18-ig
kifliggesztésre kerilt a helyi polgarmesteri hivatal
hirdetdétabldjdra. A felperes, aki a perbeli ingatlannal szomszédos
049/8 hrsz. alatti ingatlan részbeni tulajdonosa, 2003. december
16-dn a jegyzdénél Iirdsban - egyszerd maganokirati formaban - az
ajanlatra elfogadd nyilatkozatot tett.

A szerzddést készitd ligyvéd felhivta a felperest arra, hogy 2004.
janudr 19-én szerzdédéskétésre jelenjen meg az 1roddjaban. A
felperes az adott iddépontban megjelent, de az I. r. alperes a
szerzddés megkébtésétdl elzarkdzott. A jogl képviseld ekkor a
felperes egyoldalu elfogadd nyilatkozatdt vette okiratba a
tulajdonjog bejegyzés irdnti kérelmével egyiitt. A felperes az
ligyvédnél a vételdrra és a felmeriilt kdltségekre Osszesen 297.000
forintot helyezett letétbe. A II. - III. r. alperesek korabbi és a



felperes ekkor benyujtott tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét a
féldhivatal a 2004. februdr 19-én meghozott hatdrozatdval
elutasitotta. A déntés ellen a felek nem éltek jogorvoslati
lehetdsséggel. Az I. r. alperes ezt kévetden az ingatlant a II. -
III. r. alperesek birtokaba adta, akik a felperes d4dltal letétbhe
helyezett és az ligyvéd 4dltal résziikre megkiildétt JSsszeget
megkisérelték visszakiildeni a felperesnek. A felperes annak
dtvételét megtagadta, igy a pénzt a II. - III. r. alperesek ismét
letétbe helyezték a jogi képviseldnél.

Az I. r. alperes 2006. mdrcius 23-dn 1.000.000 forint vételdron
eladta az ingatlant a II. r. alperesnek. A II. r. alperes ajanlata
a helyi polgdrmesteri hivatal hirdetdtdablajan kifiiggesztésre
keritilt, de arra elfogadd nyilatkozat nem érkezett. A féldhivatal
ezt kovetden bejegyezte a II. r. alperes javdra a tulajdonjogot az
ingatlannyilvantartdsba.

A felperes - 2008. 4&prilis 14-én benyujtott - keresetében kérte
annak megdllapitdsdt, hogy az alperesek kdzoétt 2003. november 27-én
létrejétt addsvételi szerzddés vele szemben hatdlytalan és a

szerzddés - azonos tartalommal - elfogadd nyilatkozata alapjan
kézte és az I. r. alperes kézt jott létre. Eldadta, hogy helyben
lakd szomszédként a II. - III. r. alpereseket megeldzd8 helyen az

ingatlanra eldvasdrlasi jog illette meg. Kérte annak megallapitasat
is, hogy az I. és II. r. alperesek altal 2006. marcius 23-an
megkStétt addsvételli szerzd8dés lehetetlen szolgdltatdsra irdnyult
és ezért érvénytelen, az I. r. alperes ugyanis akkor olyan
ingatlanrdél rendelkezett, amely mar nem &llt a tulajdondban. Kérte
e vonatkozdsban az eredeti 4dllapot helyredllitdsat, a II. r.
alperes tulajdonjoga térlését kovetden pedig a felperes
tulajdonjoga bejegyzését az ingatlannyilvantartdsba.

Az alperesek a kereset elutasitdsat kérték. Az I. r. alperes
eldadta, hogy az ingatlant a felperes részére nem adja el. A II. -
ITII. r. alperesek arra hivatkoztak, hogy a felperes tulajdonjog
bejegyzés irdnti kérelme jogerdsen elutasitdsra keriilt, a felperes
ezzel szemben jogorvoslati lehetdséggel nem élt és a birdsdghoz sem
fordult, tovabba az elfogadd nyilatkozata nem felelt meg a
sziikséges alakisdagoknak. A II. r. alperes 2006-ban az ingatlan
tulajdonjogat az ingatlannyilvdntartdsban bizva, johiszemien,
ellenérték fejében szerezte meg, a felperes pedig az eldvdsdrldsi
jogdval ekkor nem é1lt.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével a felperes keresetét elutasitotta, a
felperes fellebbezése folytdn eljdrt mdsodfokd birdsdg pedig az
elséfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.

A jogerds itélet indokoldsa szerint az Alkotmdnybirdsdg 394/B/2005.
AB. szamu hatdrozata nem érintette a 16/2002. (IT.18.)



Kormdnyrendelet (rendelet) 3. $-dnak (2) bekezdésében foglaltakat,
de annak visszamendleges hatdlya egyébként sem Ilehetne. Ez a
jogszabdlyi rendelkezés az elfogadd nyilatkozatra vonatkozd
érvényességi kellékként irja eld8, hogy azt legaldabb teljes
bizonyité erejd magdanokirati formdba kell foglalni. A felperes
elfogaddé nyilatkozata megfelelt ugyan a Legfelsébb Birdsag dltal a
XXV. szami PED-ben rdgzitett alaki kévetelményeknek, de a Ptk. 199.
§-a szerint alkalmazandd Ptk. 217. $-a alapjan az egyoldalu
nyilatkozatnak a jogszabdly (ez esetben a rendelet) meghatdrozott
alakot szabhat. A rendelet az alakisdg megsértésével tett egyoldalu
elfogaddé nyilatkozathoz jogkdovetkezményt nem filzétt, de az a Ptk.
217. $-a szerint semmisnek mindsiil. A szerzddés egyik eleme - az
elfogadé nyilatkozat - érvénytelen, igy a Ptk. 205. $-dnak (1)
bekezdése szerint a szerzddés a felperes és az I. r. alperes kézott
nem johetett létre.

A felperesnek a perbeli 1ingatlan vonatkozdsaban bejegyzett joga
soha nem volt, toérlési per inditdsdra a II. r. alperessel szemben
ezért nem volt jogosult.

A felperesnek a féldhivatal elutasitod hatdrozatardl valo
tudomdasszerzését kdévetden - sérelme orvosldsdra -  haladéktalanul
pert kellett volna inditania. A felperes ezt a pert azonban csak
négy év elteltével inditotta meg, ezért - figyelemmel a 2/2009.
(VI.24.) PK. vélemény 7. pontjdban foglaltakra - kereseti kérelme
ez okbol sem lehetett megalapozott.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett els
felitilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte annak hatdlyon kivil
helyezésével az elsdéfoku birdsdag itéletének a megvdltoztatdsdt és a
keresetének helyt add déntés meghozataldt.

A kérelem indokoldsaban eldadta, hogy a Ptk. 217. $§-anak (1)
bekezdésébdl kévetkezden a szerzddés semmisségét az eredményezné,
ha a termdéféldrdl szold 1994. évi LV. tdérvény (Tft.) - mint a Ptk.-
val azonos szintd Jjogszabdly - kétné a szerzddést 1étrehozo
nyilatkozatok érvényességét az irdsba foglaldson tul szigorubb
alakhoz, az alakisdg megsértésével kotétt szerzddéshez pedig az
érvénytelenség jogkdvetkezményét filizné. Ezzel szemben azonban csak
eqy, a Ptk.-ndal alacsonyabb szintd jogszabdly, a rendelet szab -
kizdardlag az eldvasarlasi jogosult elfogadd nyilatkozatdra -
szigorubb alakisagot. Ez a nyilatkozat azonban Snmagaban
szerzd8désként nem értelmezhetd, igy ez okbol is téves volt a Ptk.
217. $-anak (1) bekezdésében foglaltak alkalmazdsa. A masik fél
nyilatkozatdra a rendelet ilyen alakisdgot nem hatdrozott meg, igy
a csak az egyik nyilatkozatra megdllapitott szigorubb szabdly nem
vonhatja maga utdn a mindkét fél nyilatkozataval 1étrejdévd
szerz8dés semmisségét. Hivatkozott e kérben a PK. 9. szamu
alldsfoglalas VII. pontjdban és a Ptk. 365. §-dnak (3) bekezdésében



foglaltakra, és ez alapjdan arra, hogy ezek és a rendelet 3. $§-anak
(1) bekezdésében foglaltak Osszevetésébdl sem kdévetkezik, hogy a
rendelet a szerzddésre és nem csak annak egy részére rendelt volna
szigorubb alakot. Azt, hogy az alakisdg az érvényesség feltétele
lenne, a jogszabdly nem hatdrozta meg, a BH2003.19. szdmu esetil
déntés szerint pedig elegendd, ha az eladd és az eldvdsdrldsra
jogosult szerzddése a minimdlis alaki és tartalmi kévetelményeknek
megfelel. A rendelet nem zdrta ki az alakisag utdlagos potlasdt
sem, ami meg 1is toértént. Utalt e kbrben a BH1999.415. és a
BDT2008.1864. szamu eseti déntésekre és arra, hogy a termdéféldre
vonatkozdé adasvételi szerzddés érvényességének nem feltétele -
egyetlen jogszabdly szerint sem - a teljes bizonyitd erejd
maganokirati forma.

A keresete térlési keresetként valo értékelése, perbeli
jogképessége hidnydanak a megdallapitdsa, az ingatlannyilvdntartdsrdl
sz6lo 1997. évi CXLI. térvény 62. S$-a (1) bekezdésének a) pontjdban
foglaltak téves értelmezésén alapult. A felperes nem tulajdoni
térlési, hanem kételmi, szerzddési jogl érvénytelenségi keresetet
terjesztett eld, az érvénytelen szerzddés  folytdn  sérelmet
szenvedett félként pedig kérheti az érvénytelenség
jogkévetkezményeinek a levondsat, igy az eredeti allapot
helyredllitdsat is.

Tévesen hivatkozott a jogerds itélet a perbeli esetet kdvetden hat
évvel késbébb késziilt és - igy nem alkalmazhaté - 2/2009. (VI.29.)
PK. véleményben foglaltakra is, mert a szerint, ha az eldvasdrlasi
jogosulttal az ajanlatot nem kézs1ték, akkor kételes a
tudomasszerzéstdl szdmitva a kériilmények 4dltal indokolt hatdriddn
beliil elfogadd nyilatkozatot tenni, vagy sérelme orvosldsat kérni.
A perbeli esetben azonban a felperes az elfogaddé nyilatkozatot
hatdriddében megtette, fizetett és kérte a tulajdonjoga
ingatlannyilvantartdsi  bejegyzését. A foldhivatali eljardsban
azonban a felperes azért nem tudta érvényesiteni jogdt, mert az I.
r. alperes a szilikséges bejegyzési engedélyt nem adta ki a részére.
Nem volt 1igy alapja a jogorvoslatnak sem, a fellebbezés, vagy
keresetinditds hidnya, 1génye perben térténd érvényesitésére ezért
nincs jogvesztd hatdssal, hiszen az csak éppen ezzel a perrel lenne
elérhetd. Ameddig tudomdst nem szerzett az 1ingatlan ismételt
eladdasarol, addig bizhatott abban, hogy az I. r. alperes kiadja a
sziikséges nyilatkozatot, ezt kévetden azonban  nyomban  pert
inditott, igy igényérvényesitési késedelem nem terheli.

Az alperesek  feliilvizsgalati ellenkérelme a  jogerds 1itélet
hatdlydban vald fenntartdsdra és a felperes perkdltségekben toérténd

marasztaldsdra irdnyult.

A feliilvizsgalatli kérelem nem megalapozott.



A jogerds itélet a helyesen megdllapitott és a feliilvizsgalati
eljdrasban mdr nem vitatott tényallas alapjan, helytalldan
dllapitotta meg a kereset megalapozatlansdgat. Az érdemi dbéntéssel
és annak  indokaival a Legfelsdébb Birdsdg 1is egyetértett,
jogszabdlysértés nem tortént.

A 16/2002. (II.18.) Kormanyrendelet (rendelet) 3. $§S-dnak (2)
bekezdése szerint az eldévdsdrldasra  jogosultnak az elfogadd
nyilatkozatat legalabb teljes bizonyitd erejd magdnokiratba kell
foglalni. A Ptk. 217. $§-anak (1) bekezdése alapjdn jogszabadly
hatdarozhat meg a szerzddésre meghatdrozott alakot. A rendelet
jogszabaly, a Ptk. rendelkezése pedig nem 4dllapitott meg olyan
feltételt, hogy a jogszabdlynak legaldbb a Ptk.-val azonos
szintinek kellene lennie, igy akdr alacsonyabb szintd jogszabdly 1is
meghatdrozhatja a sziikséges alakisdgot. A Ptk. 199. §-a értelmében
az egyoldalt nyilatkozatokra is a szerzddésre vonatkozd szabalyokat
kell megfelelden alkalmazni. Mindezek értelmében tehdt a felperes
elfogadd nyilatkozata a rda vonatkozd alakisdgok megsértésével jFott
létre, ezért az, mivel a jogszabdaly ettdl eltérd rendelkezést nem
tett, a Ptk. 217. $§-anak (1) bekezdése értelmében semmis. Helyesen
dllapitotta meg tehdt a jogerds itélet, hogy a felperes elfogadd
nyilatkozatdnak az érvénytelensége folytdn kézte és az I. r.
alperes koézétt a szerzddés - joghatdlyos nyilatkozat hidnyaban -
létre sem jott.

A kereset azonban - a jogerds itéletben megallapitottaknak
megfelelden - abban az esetben sem lett volna teljesithetd, ha a
felperes nyilatkozata megfelel a sziikséges alakisdgoknak. A

foéldhivatal elutasitotta a felperes tulajdonjog bejegyzése iranti
kérelmét. A hatdrozat 1indokoldsa nem volt ugyan megfeleld, de a
féldhivatal érdemben helyes déntést hozott, mert a 3/2007.
Kézigazgatdsi-Polgari Jogegységli Hatdrozat szerint az eldvdsdrldsra
jogosult egyoldalu kérelme alapjadn a tulajdonjog az
ingatlannyilvantartdsba csak akkor jegyezhetd be, ha az eladd az
eldvdsarldsra jogosult javara a bejegyezést megengedd nyilatkozatot
megadja. A bejegyzést engedélyezd nyilatkozatot az I. r. alperes
nem volt hajlanddé kiadni, igy nem volt bejegyezhetd a felperes
tulajdonjoga az ingatlannyilvantartdsba.

A felperesnek tehdt ekkor - a koériilmények altal indokolt iddén beliil
- birdsdghoz kellett volna fordulnia igénye érvényesitése
érdekében. Nem fogadhaté el az az 4llitdasa, amely szerint ezt
kévetdéen még bizott abban, hogy az I. r. alperes a sziikséges
hozzajdrulast mégis kiadja. Az ligyletkdétés sordn eljart ligyvéd
ugyanis - tanuvallomdsa szerint - tdjékoztatta a felperest a
perinditds sziikségességérdl, az I. r. alperes magatartdsa pedig
teljesen elutasito volt, a pénzt vissza akartak kiildeni a részére,
az ingatlant pedig a II. - III. r. alperesek vették birtokba. Ilyen
kériilmények mellett a 2004. februdrjatol 2008. dprilisdig eltelt



tébb mint négy év id8szak olyan hosszu, amely alapjan azt kellett
feltételezni, hogy a felperes nem kivdnta jogat érvényesiteni. Az
idémulasnak az ilyen jelleqgi esetekben azért van kiemelt
jelentdsége, mert a kériilmények - ennyi 1d6 alatt - I1ényegesen
vdltozhatnak. Megvdaltozhat az 1ingatlan értéke, d4dllapota, azzal a
tulajdonos akdr rendelkezhet is, illetve azon johiszemd személyek
jogokat szerezhetnek. Ezért és a forgalom biztonsdga érdekében sem
tarthatdé fenn egy bizonytalan allapot ilyen hosszu iddén keresztiil.

Helyesen hivatkozott ezért e kérben a mdsodfokd birdsdg a 2/2009.
(VI.24.) PK vélemény 7. pontjdban foglaltakra. Az ott kifejtett
indokok az ebben a perben irdnyadd ténydllds mellett 1is irdnyadok.
Ha ugyanis az eldévdsdrldasra Jjogosult gyakorolta a jogat, de
tulajdonjogot nem tudott szerezni és az adasvételli szerzddés nem
ment teljesedésbe, a Ptk. 4. $§S-dnak (1) és (4) bekezdésének
megfeleld, johiszemid, tisztességes, az adott helyzetben elvdrhato
magatartds az, ha a helyzet tisztdzdsa érdekében mieldébb birdsdghoz
fordul. A kollégiumi vélemény nem Jjogszabdly, az a mdr hosszabb
ideje kialakult és irdnyadd birdi gyakorlat Osszefoglaldsa, irdsban
valé roégzitése. Az tehdt, hogy a kollégiumi vélemény az eset
megtérténtét kévetden keriilt megfogalmazdsra, nem zdrja ki azt,
hogy a birdésdg arra itélete indokoldsdban hivatkozzon.

A felperes - tulajdonjoga ingatlannyilvdntartdsi bejegyzésének
hidnydban - csak kételmi jogi igénnyel rendelkezett, de nem valt az
ingatlan tulajdonosava. A tulajdonos valtozatlanul az I. r. alperes
volt, ezért nem érvénytelen az altala a II. r. alperessel kd&tdtt
szerzd8dés. Helytallo volt azonban a felperes dlldspontja annyiban,
hogy ez a per nem térlési per, ha létrejétt volna a felperes és az
I. r. alperes kézott az addsvételi szerzddés, akkor az ingatlan
tébbszbri eladdsa esetén irdnyadd szabdlyok lettek volna az
alkalmazanddk. A Legfelsdébb Birdsdg e kbrben azonban utal arra a
kériilményre, hogy az elsdként birtokba 1éps vevé a II. r. alperes
volt, akinek a tulajdonjoga is bejegyzésre keriilt az
ingatlannyilvantartdsba, igy a felperes keresete ez esetben sem
vezethetett volna eredményre.

A kifejtettekre tekintettel a Legfelsdbb Birdsdg a jogszabalyoknak
megfeleld jogerds itéletet - helyes indokaira tekintettel - a Pp.
275. §-dnak (3) bekezdése alapjan hatdlydban fenntartotta.

A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyadd Pp. 78. $-dnak (1) bekezdése szerint
kételezte az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd
felperest az alperesek javdra a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.
S§-dnak (2) és (5) bekezdése alapjdan meghatdrozott - és a 4/A. § (1)
bekezdése szerint AFA-val névelt &8sszegi - iigyvédi munkadijbdl 4116
feliilvizsgdlati eljdrdsi koéltség megfizetésére.



Kételezte tovdabba a felperest az Itv. 74. $-dnak (3) bekezdése
alapjan alkalmazott 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. $§-dnak (2)
bekezdése, valamint 15. $§-dnak (1) és (3) bekezdése alapjdn a
illetékfeljegyzési  joga folytdn 1le nem rott felililvizsgalati
eljardsi illeték dllam javara térténd megfizetésére.

Budapest, 2011. november Z29.

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