A MAGYAR KOZTARSASAG LEGFELSOBB BIROSAGA
mint feliilvizsgdlati birdsag
Pfv.VI.21.564/2007/4.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Wahl Istvan ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a dr. Magyar Balazs ligyvéd altal
képviselt 1I.r., II.r., III.r., IV.r., V.r., a dr. Hernadi Ldszlo
altal képviselt VI.r., a VII.r. és a VIII.r., alperesek ellen
szerz8dés hatdlytalansdganak a megdllapitdsa irant a Veszprémi
Vdrosi Birdsdagnal 1.P.22.281/2005. szdm alatt meginditott és
masodfokon a Veszprém Megyeli Birdsdg 2.Pf.20.334/2007/4. szdmu
itéletével befejezett perében az emlitett szdami jogerds 1itélet
ellen a felperes dltal benyujtott feliilvizsgdlati kérelem folytdn a
2007. évi november hoé 6. napjdn megtartott tdrgyalds alapjan
meghozta a kdévetkezd

itéletet

A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I.-V.r.
alpereseknek - ligyvédjiik kezéhez - 50 000 (6tvenezer) forint
feliilvizsgdlati eljdrdasi koéltséget.

I ndokol s

A p.-1 K hrsz.-u szdntd mivelési dgu ingatlan 1045/14197-ed részben
a felperes, 4407/14197-ed részben az I.r. alperes, 4040/14197-
4040/14197-ed részben a II. és a III.r. alperesek, 665/14197-ed
részben pedig a IV.r. alperes tulajdona.

Az I.-IV.r. alperesek az V.r. alperestdl az ingatlan megvdsdrldsara
kapott vételi ajanlatot egyszerid magdnokiratba foglalva megkiildték
a B. és P. kézségek kézjegyzdségének, ahol azt a termdféldrdl szolo
térvény alapjan eldvdsdrldsra jogosultakkal térténd kozlés



érdekében 2005. d4dprilis 11-étdél 2005. mdjus 3-dig a kérjegyzdség
hirdetdtdbldajdra kifiiggesztették.

A vételi ajdnlatot elfogadd nyilatkozat a kbérjegyzdséghez nem
érkezett, ezért az I.-IV.r. alperesek a 2005. augusztus 26-dn
létrejétt adasvételli szerzddéssel 1ingatlan-illetdségeiket eladtak
az V.r. alperesnek. A szerzddésben a II. és III.r. alperesek
tulajdondt tévesen 4030/14197-ed-nek tiintették fel és a
szerzddés szerinti 2 761 399 forint vételdr a felperes 1045/14197-
ed tulajdoni illetdségének ellenértékét is tartalmazta. A szerzddés
2. pontjdban az I.-IV.r. alperesek d&sszesen 2 557 853 forint
vételdr atvételét ismerték el.

Az V.r. alperes a felperesnek az ingatlan-nyilvantartdsba
bejegyzett cimére megkiildte az addsvételi szerzddést azzal, hogy
nyolc napon beliil nyilatkozzék, élni kivan-e eldvdsarldsi jogaval.
Egyuttal az eldvasdrldsi jogrdl lemondd nyilatkozatot is kiuldStt a
felperesnek.

Az ingatlan-nyilvdntartdsban megjeldélt lakcimen a felperes a
kiildeményt nem vette dt, majd a felperes és az V.r. alperes kdézotti
telefonbeszélgetést kdévetden az V.r. alperes a kiildeményt ismét
megkiildte a felperesnek, melyet a felperes 2005. szeptember 15-én
vett at.

A felperes 2005. szeptember 22-én kelt nyilatkozataban
kijelentette, hogy élni kivan eldvdsdrldsi jogdval és a vételdrat
ligyvédi letétbe helyezte. Nyilatkozatdt az I.-V.r. alpereseknek
megkiildte.

A IV.r. alperes 2005. oktéber 4-én a felperes képviseldjét arrol
tajékoztatta, hogy ingatlanrészét egyéb kdbzbejbtt akaddalyok miatt
nem kivdnja értékesiteni, eladdsi szdndékdt visszavonja. Az I.-V.r.
alperesek 2005. oktober 11-én létrejétt megdllapoddsban
régzitették, hogy a kézdéttilk 2005. augusztus 26-dn létrejott
szerzddés annak megkétésére visszahatd hatallyal érvénytelen, mert
a felek megbeszélésiik keretében kélcsénbsen feltdrtdk, hogy
tévedtek a szerzddés tdargyat képezd 1ingatlan meghatdrozdasaban,
valds lgyleti akaratuk mds ddldben fekvd ingatlan tulajdonjoganak
az dtruhdzdsdra, illetdleg megszerzésére irdnyult.

A felperes keresetében annak megdllapitdasdt kérte, hogy az I.-V.r.
alperesek kézdétt 1étrejdétt addsvételi szerzddés vele szemben
hatdlytalan és a szerzddés a felperes és az I.-IV.r. alperesek
kézétt jott létre az eredeti szerzddésben foglalt ajdnlat szerinti
tartalommal. Kérte az alperesek - kdéztilk az ingatlanon féldmérési
jel elhelyezése és tavkozlési vezetékjog jogosultsdggal rendelkezd



VI.-VIII.r. alperesek - kotelezését tulajdonjoga bejegyzésének a
tirésére.

Az I.-V.r. alperesek a kereset elutasitdsdt kérték. Alldspontjuk
szerint az I.-V.r. alperesek az addsvételi szerzddés
érvénytelensége folytdn az eredeti d4dllapotot helyredllitottdk,
ezért a felperes dltal érvényesiteni kivant igénynek mdr nincs
jelentdsége. Hivatkoztak tovabbda arra is, hogy a felperes részére
az 1ngatlan-nyilvadntartdsba bejegyzett cimrél 1ismeretlen helyre
kbéltézott jelzéssel érkezett vissza a vételli ajanlat. Ehhez képest
pedig a felperes az arra nyitvaallé hatdridében nem élt az
eldvdsarldsi jogaval. Alldspontjuk szerint az 6nkormanyzat
hirdetdtdbldajdra tértént kifiiggesztéssel a vétell ajdanlat kbzlése a
felperes részére megtdrtént. A felperes pedig a kifiliggesztés kezdd
napjat kévetd tizendt napon beliil elfogadd nyilatkozatot nem tett,
igy eldvdsdrldsi jogdval a jogvesztd hatdriddén beliil nem élt. A
vételi ajanlatot pedig részére kiilén megkiildeni nem kellett.

Az elsdfoku birdsdg itéletével megdllapitotta, hogy az I.-V.r.
alperesek koézétt a 2005. augusztus 26-dn megkSotétt addsvételi
szerz6dés a felperessel szemben hatdlytalan és az addsvételi
szerz38dés a felperes mint vevd és az I.-IV.r. alperesek kézdtt jott
létre. Koételezte a felperest, hogy tizenét napon beliil az I.r.
alperesnek 858 390, a II. és III.r. alpereseknek egyenként 784 967,
a IV.r. alperesnek pedig 129 529 forint vételdrat fizessen meg.
Megkereste a féldhivatalt a felperes tulajdonjoganak a
bejegyzésére, melynek tilrésére kételezte az I.-IV., valamint a VI.-
VIII.r. alpereseket.

Indokoldsa szerint a felperest a perbeli ingatlan vonatkozasdban a
Ptk. 145. $§-dnak (2) bekezdésében foglaltak alapjan illette meg az
eldvdsarldsi jog. A felperessel szemben a szerzddés hatdlytalansdga
akkor allapithatéo meg, ha az elado mulaszt. Ezért nem tulajdonitott
jelentdséget annak, hogy az V.r. alperes mikor és milyen
kiildeménnyel kereste meg a felperest. Az I.-IV.r. alperesek irdsban
a felperest nem értesitették a vételi ajanlatrdél, ezért azt
vizsgdlta, hogy a felperes részére a vételi ajdnlat kézlése a
terméféldre vonatkozd eldévdsdarlasi és eldhaszonbérleti jog
gyakorldsdnak részletes szabdlyalirol szolo 16/2002. (II.18.) Korm.
rendelet szabdlyaiban foglaltaknak megfelelt-e.

Megallapitdsa szerint a koézlés egyszerd maganokirati formdaban
tértént, ezért az eladdk jogszabdlyszerilien nem teljesitették
kbzlési kételezettségiiket.

Megdllapitdsa szerint a III.-IV.r. alperesek tényleges akarata az
ingatlanban 1évd teljes illetdség Atruhdzdsdra irdnyult és csupan



szamitdsi hiba folytdn tiintették fel tévesen tulajdoni
illetdségiiket. Nem fogadta el az I.-V.r. alpereseknek a szerzddés
érvénytelenségére vonatkozoé dlldaspontjat. Az alperesek 4altal
megjeldélt pécselyi 1161/9. hrsz.-u ingatlan mivelési dga eltér a
perbelitdl és abban sem a IV.r. alperes, sem a felperes nem
tulajdonostdrs. Ertékelte a IV.r. alperes elszéldsdt 1is, mely
szerint a 2005. oktdéber 1l1-ei megdllapoddas megkdétésére azért keriilt
sor, mert kideriilt, hogy azon a felperesnek eldvdsarldasi joga van.
A szerzddés érvénytelenségét az alperesek nem bizonyitottdk, azt
nem bontottdk fel, ezért a felperes 2005. szeptember 22-én kelt
elfogadé nyilatkozataval az ajanlati  kotéttség rendelkezései
bedlltak. A szerzd8dés tehdt a felperessel szemben hatdlytalan és az
a felperes, valamint az I-IV.r. alperesek kézd6tt Fott 1létre. A
felperes a vételdr biroi letétbe helyezésével igazolta
teljesitdbképességét is.

Az V.r. alperes fellebbezése folytdn eljdrt mdsodfoku birdsdg az
elséfoku birodsdg itéletét megvaltoztatta és a keresetet
elutasitotta. Indokolédsa szerint a terméféldre vonatkozd
eldvdasdrldsi jog gyakorldsdnak részletes szabdlyait a 16/2002.
(I1.18.) Korm. rendelet tartalmazza, fiiggetleniil attdél, hogy az
ingatlan k&z6s tulajdonban d4dll-e vagy eqgy személy kizdrdlagos
tulajdona. Ezért nem tehetd kiilénbség az eldvasarldsi  jog
gyakorldsdnak médjat illetden. Alldspontja szerint helytelen az az
dllitds, hogy a kézds tulajdont terméféld esetén az eldvdsdrldsi
jogot a Ptk. szerint kellene gyakorolni.

A kormanyrendelet a vétell ajdnlat esetében teljes bizonyitderejud
okiratba foglaldst nem kévetel meg és a vételli ajanlatot nemcsak az
eladé, de a vevd 1is kézblheti.

A felperes a kifliggesztés kezdd napjdt koévetd tizendt napon beliil
elfogaddé nyilatkozatot nem tett. Az a tény, hogy a szerzddéskdtést
kévetden a felperesnek az ajanlatot megkiildték és tdle 1irdsbeli
nyilatkozatot kértek, nem jelenti azt, hogy eldvdsdarldsi joga
feléledt volna és azt a jogszabdlyban eldirt modtdl eltérden
gvakorolhatnda. Ezért a felperes eldvdsdrldsi joga nem sérilt, a
szerz48dés vele szemben nem hatdlytalan.

A jogerds itélet ellen - annak megvaltoztatdsa és az elsdfoku
bircsdg itéletével azonos tartalmu itélet meghozatala érdekében - a
felperes terjesztett eld feliilvizsgalati kérelmet. Ebben

kifejtette, hogy a perbeli esetben az ingatlan mindsége, valamint
az 1ingatlan tulajdonosaihoz kapcsolodé, a @ Ptk. 145. N (2)
bekezdésén alapuld eldvdsdrldsi jog 1is fenndll. A termdéféldrdl
sz616 torvény alapjan azonban a tulajdonostdrsakat eldvdsdarldsi jog
nem illeti meqg.



Utalt a Ptk. moédositott 145. § (3) bekezdésében foglaltakra,
melybdl az a kdvetkeztetés vonhatd le, hogy a termdéféldre vonatkozd
térvény szerinti eldvdsdrldsi jog nem azonos a Ptk. szerinti
eldvdasarldasi joggal és a Ptk. szerinti eldvdsarldsi jog fenndll
minden olyan osztatlan kézds tulajdonban 1évé termdféld esetén,
ahol a termd8féldrdl szold térvény szerinti eldvdasarlasra jogosult
nem kivdnja az ingatlant megvdsdrolni. A jelen esetben a Tft.
szerinti eldvdsdrldsra jogosult az ingatlant nem kivdnta megvenni,
ily  mddon a Ptk. szerinti eldévdsdrldsi jog megilleti a
tulajdonostars felperest. Ha pedig nincs a Tft. szerinti
eldbvasarlasi jog, akkor a Ptk. szerinti eldévdasarldsi jog dltaldnos
szabalyait kell alkalmazni.

A Ptk. kézés tulajdonon alapuld eldvasdrldsi jog eljdrdasi rendjének
szabdlyozdsara a Tft. 90. §S-ban rdgzitett felhatalmazds nem
vonatkozik, ezért a felperest az ajdnlatrdol irdsban kellett volna
értesiteni. Ezt tartalmazza a rendelet 1. § (4) bekezdése is, mely
szerint mas jogszabdlyban meghatdrozott eldvasdrldsi jog esetén a
jogosultat az ajdnlatrol irdsban kell értesiteni.

Alldspontja szerint tehat téves a mdasodfoku birdsdg azon
jogértelmezése, mely szerint a Tft. alapjan eldvdsarldsra
jogosultak esetén fenndllod eldévdsdarldsi jog szabdlyait
kiterjesztden, a Ptk. kézdbs tulajdonra vonatkozd szabdlyail szerinti
eldvasarldasra jogosultakra 1is értelmezi, mely szerint a helyi
6nkormdnyzatndal toérténd kifiliggesztéssel ki 1lehetne vdltani az
ingatlan-nyilvdantartdsba bejegyzett tulajdonostarsak irdsban
térténd értesitését. Alldspontija szerint az 6nkormanyzati
hirdetmény nem pdétolhatja a mds jogszabdly alapjan eldvasdrldasra
jogosultak irdsban tdrténd értesitését.

Utalt arra is, hogy csak az elado dltal elfogadott és altala kézdlt
ajdnlatot lehet értelmezni a rendelet szerinti ajdnlatkézlésnek. A
vevétsl érkezett vételi ajdnlat nem felel meg a rendelet
eldirdsainak. Téves az az alldspont, hogy a vételi ajdnlatot
nemcsak az eladdé, de a vevd 1is koézélheti. Utalt arra is, hogy az
ajanlat nem volt teljes bizonyitderejd magadnokiratba foglalva.

Az I.-V.r. alperesek ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban valo
fenntartdsdra irdnyult.

A feliilvizsgalati kérelem nem alapos, mert a jogerds itélet nem
jogszabalysértd.

Jogerds itéletében a birdsdg a felek eldaddsdanak és a bizonyitdsi
eljdrds soran felmeriilt bizonyitékoknak a helyes egybevetésével



dllapitotta meg a tényallast és az igy megadllapitott ténydllasbol
helytdlld jogi kévetkeztetéseket vont le.

A termdéféldre vonatkozd eldvasdrlasi és eldhaszonbérleti  jog
gyakorldsdnak részletes szabdlyalirol szolo 16/2002. (II.18.) Korm.
rendelet 1. S$-dnak (1) bekezdése szerint a rendelet a termdfdldre
vonatkozdé 1994. évi LV. tdérvény (tovabbiakban: Tft.), valamint a
Polgari Térvénykényv alapjan fenndlléo eldvdsdrlasi jog
gvakorldsdanak szabdlyait tartalmazza. Ebbdl a rendelkezésbdl az
kévetkezik, hogy termdféld és tanya eladdsa esetén a Polgari
Térvénykdényv rendelkezése alapjan eldvdasdrldsi joggal rendelkezd
jogosult részére 1is a rendeletben foglaltak szerinti médon kell a
vételi ajanlatot kézdolni.

A jogerds itélet tehdat helytalldan dllapitotta meg azt, hogy a
felperes részére az S6nkormdnyzat hirdetdtdabldjdra tértént
kifiiggesztéssel a vételi ajanlatot kézdltnek kell tekinteni.

A felperes feliilvizsgdalati kérelmében helytalldan utalt arra, hogy
a termdfoldre vonatkozd  térvény és a Polgari  Térvénykdnyv
rendelkezései alapjan fennallo eldévdsdrldsi jog kdzott kiilénbséget
kell tenni az eldvdsdrldasi jog gyakorldsdnak moédjat illetden. A
Tft. 90. § (1) bekezdés e/ pontja szerint a Kormdny arra kapott
felhatalmazdst, hogy —rendelettel 4allapitsa meg a termdféldre
vonatkozé eldvdsarldasi és eldShaszonbérleti  jog gyakorldsdanak
részletes szabdlyait. A felhatalmazdsban foglaltakat meghaladdan a
kormanyrendelet 1. §-dnak (1) bekezdése a Polgdari Térvénykényv
alapjdn fennallé eldévasarldasi  jog gyakorldsanak médjdra 1is
részletes szabalyokat 1irt eld abban az esetben, ha az adasvétel
targya termdféld. Ezzel a kormdnyrendelet ellentétbe keriilt a Ptk.
373. § (1) és (2) bekezdésében foglaltakkal, mely az eldévdsdrldsi
jog gyakorldsdnak szabdlyait tartalmazza.

A kormanyrendelet tehat tdérvényi felhatalmazds nélkiil hozott olyan
rendelkezéseket, melyek ellentétbe keriiltek a Polgdri Térvénykdnyv
szabdlyaival.

Egységes a birdi gyakorlat abban, hogy a jogszabaly
alkotmanyossdagat a birdsdg nem vizsgdlhatja, azt minden esetben
alkalmaznia kell. A jogszabalyok alkotmanyossdganak a vizsgalata az
Alkotmanybirésdag feladata (1989. évi XXXII. tv. 1. § b/ pont.)
Megjegyzi a Legfelsébb Birdsdg, hogy az Alkotmanybirdsdg 56/2007.
(IX.28.) AB hatdrozataban az emlitett kormanyrendelet 1. § (3)
bekezdésének alkotmanyellenességét megdllapitotta és azt 2008.
marcius 31. napjdval megsemmisitette. Megdllapitdsa szerint sem a
Ptk., sem a Tft. nem adott felhatalmazdst a Kormanynak arra, hogy a
Ptk. alapjdan fenndlloé eldvasdrldsi jog eseteire 1s kiterjedden



szabdlyozza az elbvdsdrldsi jogok jogosultjainak kizarolag
hirdetményi uton térténd értesitését. A Korm. rendelet azzal, hogy
a Ptk. alapjan fennallod eldvasdrlasi jogok eseteiben aj
rendelkezést 4dllapit meg az ajanlat kézléseként kizdrdlagosan
hirdetményi kézzététel eldbirdsdval, tulmegy a szdamara biztositott
kereteken. Mivel a kifogdsolt rendelkezés a Ptk. hatdlya ala
tartozé esetek tekintetében eltér az ajdnlat kézlésére vonatkozd
Ptk.-ban régzitett szabdlyoktol, az alkotmanyellenes.

Az Alkotmanybirdsdg az emlitett rendelkezést azonban csak 2008.
marcius 31. napjdval semmisitette meg, ezért a jelen ligy elbirdldsa
soran a 16/2002. (II.18.) FKorm. rendelet szabdlyait kellett
alkalmazni. Ennek alapjan pedig helyesen d4dllapitotta meg jogerds
itéletében a birdsdg, hogy a felperes részére az V.r. alperes
vételi ajanlatat kifiliggesztéssel kellett kézdlni.

A mdsodfokui birdsdg itéletében helyteleniil utalt arra, hogy a
vételi ajanlatot a vevé 1is kbz6lheti. A Ptk. eldbdzdbekben mar
emlitett 373. $§-dnak (1) bekezdésében foglaltak szerint a vételi
ajanlat kézlése a tulajdonos (eladd) feladata. Ez abbol 1is
kévetkezik, hogy a vételi ajanlat elfogaddsdval a szerzddés az
elado és az eldvdasarldasra jogosult kézdtt 1étrejdén. Abban az
esetben, ha a vételi ajanlatot a vevd kézli, a szerzddés az eladod
és az eldvasdrldsra jogosult koézétt nem jbhet létre. A vevd vagy az
addsvételi szerzddés megkdbtésében kézremikddd tligyvéd akkor jogosult
a vételi ajdnlat kézlésére, ha erre az eladd megbizdsa alapjan
keritil sor. Ezt az d4llaspontot tartalmazzdk a mdsodfoku birdsag
itéletében emlitett jogesetek 1is.

A perbeli esetben az I.-IV.r. alperesek az V.r. alperest nem biztak
meg a vételi ajdnlat kézlésével. A vételi ajanlat kifiliggesztését
kévetd eljdrdsnak a kereset elbirdldsa szempontjdbdol nincs
egyébként sincs jelentdsége, mert az eldzdekben foglaltak szerint a
felperessel a vételi ajanlatot kifiiggesztés utjan kellett kbzé1lni.

A P.-1i Onkormdnyzat hirdetdtdbldjdra kifiiggesztett vételi ajdnlatot
pedig az I.-IV.r. alperesek 4altal koézoélt vételi ajanlatnak kell
tekinteni, mert az nem vitdsan tdélik szdrmazik, azt az I.-IV.r.
alperesek irtdak ald. Annak a kériilménynek, hogy a vételli ajdnlatot
az V.r. alperes juttatta el az dénkormanyzathoz, nincs jelentdsége.

A masodfoku birdsag itéletében helytalldan &dllapitotta meg azt 1is,
hogy az emlitett kormdnyrendelet nem kdéveteli meg a vételi ajdnlat
teljes bizonyitderejid okiratba foglaldsdt. Az I.-IV.r. alperesek
nem vitattak, hogy a vételi ajdnlat tdlilk szarmazik, ezért a Pp.
197. S§-dnak (1) bekezdésében foglaltak alapjan azt valddinak kell
tekinteni.



Mindezekre tekintettel a Legfelsdébb Birdsdg a jogerds itéletet a
Pp. 275. $§-dnak (3) bekezdésében foglaltak alapjan hatdlyadban
fenntartotta.

A felperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Legfelsébb Birdsdg a Pp. 270. §S-dnak (1) bekezdése alapjan
alkalmazandé Pp. 78. § (1) bekezdése szerint a felperest kdételezte
az I.-V.r. alperesek feliilvizsgdlati eljdrdsi koéltségének a
megtéritésére. A VI.-VIII.r. alpereseknek a feliilvizsgdlati eljdrds
soran kdéltsége nem merilt fel, ezért arrél a Pp. 75. § (1)
bekezdése alapjdn rendelkezni nem kellett.

Budapest, 2007. november 6.

Dr. Baranyai Janos sk. a tandcs elndke, dr. Kollar Marta sk. eldadod
biré, dr. RSth Palné sk. biro.

A kiadmdny hiteléil:

birésdgi irnok



