A KURIA
mint felulvizsgalati birésag

Pfv.I.21.597/2012/10.szdam

A Kuria a Dr. Kulhanek Annamdaria tligyvéd dltal képviselt felperesnek
a 12. szamu Ugyvédi Iroda (ligyintézd: Dr. Tuza Béla ligyvéd) d4ltal
képviselt I. rendd, II. rendd, III. rendd és IV. rendd alperesek
ellen jognyilatkozat potldsa irdnt a Kecskeméti Vdrosi Birodsdg
eldtt 11.6.21.357/2010. szamon folytatott és masodfokon a
Kecskeméti Térvényszék 4.Gf.40.006/2012/3. szamu itéletével
befejezett perében, az emlitett szami jogerds 1itélet ellen az
alperesek dltal eldterjesztett feliilvizsgdlati kérelem folytdn -
targyaldson kiviil - meghozta az alabbi

itéletet:
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kételezi az I-IV. rendd alpereseket, hogy 15 napon beliil
egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 200.000 (Kettdszdzezer)
forint &sszegud feliilvizsgdalati eljarasi kéltséget.

A le nem rott feliilvizsgalati eljdrdsi illetéket az dllam viseli.
Ez ellen az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokoléas

A felperes regisztrdalt J&stermeldként és helyben laké szomszédként
2007. majus 25-én fogadta el az ingatlan-nyilvdntartdsba a 0206/93
hrsz., 0206/12 hrsz. és a 0206/262 hrsz. alatt felvett szdntd,
illetve tanya megjeldlést, az I. és II. rendd alperesek egyenld
aranyu kézds tulajdondat képezd ingatlanokra a III-IV. rendd
alperesek d4dltal tett és a helyi polgarmesteri hivatalnal 2007.
majus 14-td1 majus 30-ig kifiliggesztett vételil ajdnlatot,
egyidejileg ligyvédi letétbe helyezte a vételi ajanlat szerinti
7.300.000 forint &6sszegui vételdrat.

Az alperes jogli képviselSjéhez cimzett, az adasvétell szerzddés
elkészitésére vonatkozé eredménytelen felhivds, a tulajdonjog
bejegyzésére irdnyuld eredménytelen féldhivatali eljdrdast, majd az
annak birdsdgi feliilvizsgalata 1irdnt 1inditott sikertelen pert
kévetden a felperes keresettel kérte annak megdllapitdsdat, hogy az
alperesek kézoOtti adasvételli szerzddés az Iirdanyaban hatdlytalan,
perbeli ingatlanokra vonatkozd addsvétel az eladdsi ajdnlatnak



megfeleld tartalommal kézte és az I-II. rendd alperes eladdok kozott
létrejétt. Kérte az I-II. rendd alperesek jognyilatkozatdnak
potlasdat tulajdonjoga 1ngatlan-nyilvdntartdsi bejegyzéséhez, a
foéldhivatal megkeresését tulajdonjoga bejegyzésére, mig a III. és
IV. rendd alpereseket a keresetben foglaltak tilrésére kételezni.
Arra hivatkozott, hogy az addsvételi szerzd8dés kézte és az I-II.
rendd alperes eladdk kézétt a termdéféldre vonatkozd eldvdsdrldsi és
eldhaszonbérleti jog gyakorldsanak részletes szabalyairdl szolo
16/2002. (II.18) Korm. rendelet (a tovdbbiakban: Korm. r.) 3.8 (3)
bekezdésében foglaltak szerint az ajanlat elfogadasdval létrejdbtt.
E  szempontbdl az alperesek altal el8szerzddésnek  nevezett
megdllapodds felbontdsdnak nincs jelentdsége, az a hirdetmény utjan
kbz61lt ajanlathoz filiz8dd ajanlati kétottséget nem sziintette meg. Az
I-II. rendd alperesek tulajdonjogat a 0205/262 hrsz.-u ingatlanra
az elfogadd nyilatkozat megtétele eldtt egy nappal bejegyezték, igy
az eladok tulajdonjoga bejegyzésének hidnya sem akaddlya a felperes
tulajdonszerzésének. Utalt arra, hogy a féldhivatali eljdrdsban és
a féldhivatali hatdrozat feliilvizsgalatara inditott perben
jogsérelme nem volt orvosolhatd.

Az alperesek a kereset elutasitdsat kérték. Eldadtdak, hogy kozdttiik
az ingatlanokra vonatkozoé  adasvételi  szerz8dés  nem, csupan
elbszerzddés jott létre, azonban azt 1is felbontottdk 2007. junius
7-én, eldszerzddés tekintetében egyébként 1is kizdrt elfogado
nyilatkozat tétele. Az alperesek kéz6tt mdr nem &ll fenn
szerzd&déskotési akarat, emiatt sem lehetséges a szerzddés
létrehozdsa vagy a jognyilatkozat potldsa.

Az elsdfoku birdsdg a felperes keresetének helyt ado itéletében
megdallapitotta, hogy a per targyat képezd ingatlanokra a 2007.
majus 1l1-én kelt ajanlat és a felperesnek az eldvdsarldsi joga
alapjan megtett, 2007. majus 24-én kelt elfogadd nyilatkozata
alapjan az ajanlattal egyezd tartalmu érvényes addsvételi szerzddés
jott létre a felperes valamint az I-II. rendd alperesek kézott. Az
érvényes adasvétell szerzddés alapjdn az elsdfoku birdsdg mindhdrom
ingatlan tekintetében itéletével potolta az I. és II. rendd
alperesek bejegyzéshez sziikséges hozzdajarulo nyilatkozatdt,
megkereste a fdéldhivatalt a felperes tulajdonjogdnak adasvétel
jogcimén térténd, a teljes vételdr kifizetésének igazoldsat kévetd
bejegyzése irdant, a III. és IV. rendd alpereseket mindezek tilrésére
kételezte, és mindezeket meghaladdan a felperes a keresetét
elutasitotta.

Az elsb8foku birdsdg itéletének indokoldsa szerint a szerzddés az
ingatlanokra vonatkozdé eladdsi ajanlatnak a felperes altal tértént
elfogaddsdaval 2007. mdjus 31-én jétt l1létre az eldbbiekben mar
emlitett Korm. r. 3.5 (2) bekezdésében és 4.S§S-dban foglaltaknak
megfelelden. Az adott helyzetben a kormanyrendeletnek a Ptk.-hoz és
a termdéféldrdl szold tdrvényhez képest specidlis rendelkezésel az
irdnyaddk. Nem vdltoztat ezen az ajdnlatban eldszerzddésnek



nevezett megdllapodds felbontdsa, és az sem, hogy az I-II. rendd
alperesek tulajdonjogat az egyik 1ingatlanra utdbb jegyezték be,
nincs ugyanis akadalya annak, hogy a szerzddd fél olyan dologrdl
rendelkezzen, amely még nem keriilt a tulajdondba.

Az alperesek fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag
helybenhagyta az elsdéfoktu birdsdg itéletét. Hangsulyozta: az
elsdéfoku birdsdg nem az alperesek kézotti allitélagos
elbszerz8désrdl és annak felbontdsdrdl, hanem az d4dltaluk koézdlt
ajanlatrél doéntétt, a hirdetménnyel kéz81lt ajanlat nem vonhatod
vissza.

A jogerds itélettel szemben benyujtott felililvizsgdlati kérelmiikben
az alperesek annak hatdlyon kiviil helyezését és a kereset
elutasitdsat kérték. Ramutattak: az I. rendd és II. rendd alperesek
csak részben voltak tulajdonosali a perbeli ingatlanoknak, emellett
az a III-IV. rendd alperesekkel kétdtt eldbszerzddést felbontottdk,
igy nem 411t fenn szerzd8déskdétési szandékuk sem. Ajanlatuk nem

tartalmazta a Korm. r. 1.8 (2) bekezdésének megfeleld arra
vonatkozd nyilatkozatot, hogy jogosult-e az ajanlattevd
eldvdsarldsra, emiatt az ajdnlat nem 1is volt érvényes. Nem

teljesiilt a Korm. r. 2.§ (1) bekezdés a) pontja szerint kivdnalom
sem, a vételdr d4dtvételére sem keriilt sor és nem felel meg az
ajanlat a Korm. r. 1.§ (3) bekezdésének sem. Mindezek alapjdn a
szerzddés sem alakilag, sem tartalmilag nem irdnyult
tulajdondtruhdzdsra, igy azt a felperes sem fogadhatta el.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban
tartdsara irdnyult. Eldadta, hogy a jogerds itélet kihirdetését
kévetden (mivel az alperesi jogi képviseld felhivdsra sem vette
at), a vételdrat birdi letétbe helyezte, a birdsag azt az I-II.
rendd alpereseknek kiutalta, majd a féldhivatal a felperes
tulajdonjogat jogerds hatdrozattal bejegyezte.

A felililvizsgdlati kérelem a kévetkezd8k miatt nem alapos.

A Pp. 270.§8 (2) bekezdésének, valamint a 275.§ (3) bekezdésének
egylittes értelmezésébdl  kdovetkezden  eredményes  feliilvizsgdlat
alapja anyagi jogl jogszabdlysértés vagy az ligy érdemi elbirdldsdra
lényeges kihatdssal bird eljardsi szabdlysértés lehet.

Az alperesek feliilvizsgdlati kérelmiiket a felperes eldvasdarldsi
jogdhoz kapcsolddd téves jog- értelmezésre, és a 16/2002. (II1.18.)
Kormdnyrendelet szabdalyainak megsértésére alapitottak.

Az alperesek feliilvizsgalati érveléshez kapcsoldddan a Kuria utal a
kbévetkezdbkre: az eldvdsarldsi jog az adasvételhez kotsdds,
ugynevezett alakitd jogok kézott arra biztosit lehetdséget, hogy a
jogosult az elado eladdsi szandéka esetén a vevé 4dltal kézdlt
feltételeket elfogadva a vevé helyébe lépve, a sajat Jjavara



létrehozza az adasvételt.

Az eldvasdrldsi  jog gyakorldsdval  kapcsolatos  kérdéseket a
Legfelsdébb Birdsdg Polgdri Kollégiuma a 9. szamu &llasfoglalasdban,
majd a 2/20009. Polgdri Kollégiumi véleményben részletesen
kidolgozta. Mind az &lldsfoglalds, mind a vélemény utal az ilyen
modon létrejoévs adasvétellel kapcsolatban a Legfelsébb Birdsdg XXV.
Polgdari EIvi Déntésében foglaltakra, amely szerint az ingatlan
tulajdonjogdnak dtruhdzdsdra irdnyuld szerzddés érvényes
létrejéttéhez - a tartalmi koévetelmények szempontjabol - sziikséges,
és egyben elegendd, ha a szerzddés tartalmazza a szerzddd felek
személyét, az ingatlan tulajdonjogdnak dtruhdzasat célzd
akaratnyilvanitdst, az ingatlan és a vételdr megjeldlését.
Ertelemszerdien - mivel nem sziikséges, hogy az addsvételt létrehozd
egybehangzoé akaratnyilatkozatok ugyanazon okiratban szerepeljenek -
a szerzddés létrehozdsdra irdnyuld vételi (eladdsi) ajdnlatnak 1is
elegendd ezen adatokat tartalmaznia, az alperesek 4dltal hidnyolt
kellékek az érvényességre ki nem hatéd, potolhatd kévetelmények. A
mar tébbszOr emlitett Korm. r. 4.§S-a a Ptk. 213.§ (1) bekezdésében
foglaltakkal &sszhangban uUgy rendelkezik, hogy az igy megtett

ajanlatot elfogadva az eldvasarlasra jogosult - az ajanlatot tevd
vevd pozicidjaba 1épve - a sajdat javara hozhatja 1létre az
adasvételt.

Az eldbzbéekbdl kitiinden az addsvételi szerzddést nem az eljart
birdésdgok hoztdk létre, hanem - tdérvényben biztositott jogaval élve
- a felperes, a birdsdg altal potolt jognyilatkozat nem szerzddéses
nyilatkozat, hanem a felperes tulajdonjoganak bejegyzéséhez az
ingatlan-nyilvantartdsrol szoldé 1997. évi CXLI. torvény 29.§8 (1)
bekezdés szerint bejegyzési engedély, melyet az eldzdbekben
kifejtettek szerint visszaélésszerilen tagadtak meg az I-II. rendd
alperesek, ezért a jogszabdlyoknak megfeleld mdédon - Ptk. 5.5 (3)
bekezdés alapjan - keriilt sor annak itélettel vald potldsdra.

Az elsdéfoku birdsdg helytdllo okfejtése szerint a fél olyan
dologrdél is érvényesen rendelkezhet, amely még nem kerilt a
tulajdondba, ez esetben a tulajdonjog d4dtruhdzdsa mellett annak
eldzetes megszerzésére is kbtelezettséget vallal, és e
vonatkozdsban 1is terheli a vevdével szembeni jogszavatossdg (Ptk.
369.5). Az adott esetben azonban ilyen akadaly sem 4l1lt fenn: a
felperes elfogadd nyilatkozata megtételének iddépontjdban az I-II.
rendd alperesek mindhdarom ingatlan bejegyzett tulajdonosai voltak.

Az alperesek feliilvizsgdlati érvelése szerint kézOttilk csupan
addasvételi eldszerzddés jott 1létre - jévébeni szerzddéskdtésre
irdnyuld  szdndékukat  fejezték ki - ezért nem volt olyan
megallapodds, melybe a felperes beléphetett volna, kiilénés
tekintettel arra, hogy utdbb ezt az eldszerzddést is felbontottdk.

A felililvizsgdlati kérelem e hivatkozdsaival kapcsolatban a Kuria a



masodfokui birdsdg helytdlld indokaira utal: az I-II. rendd
alperesek altal hirdetmény utjdn kézdtt vételi ajdnlat tartalmazta
a Legfelsdbb Birdsag XXV. szamu Polgdri Elvi Déntésében emlitett
kellékeket, a felperes az abban foglaltakat elfogadva hozta l1étre
az adasvételt, ettdl filiggetlen kériilmény, hogy az alperesek egymds
kbzotti megallapoddsukat allitdélagos - a per irataihoz nem csatolt
- eldszerzddésben is régzitették. Az alperesek altal
felitilvizsgalati kérelmiikben hivatkozott kellékeket az 1irdnyadd
specidlis jogszabaly: Korm. r. 4dllapitja meg, e kellékek utdlag
potolhatodk, a tulajdondtruhdzdsra vonatkozoé kételem  érvényes
létrejéttét nem érintik.

A felperes (helyben lakd szomszéd, regisztralt Sstermeld) specidlis
jogszabdly szerint fennalld eldvasdrldsi jogdt az alperesek nem
vitattdk, a felperes a Korm. rendeletben eldirt specidlis
feltételeknek megfelelden fogadta el a III-IV. rendd alperesek
altal tett vételi ajanlatot, vételili szdndéka komolysdgdt a vételdr
ligyvédi letétbe helyezésével tdmasztotta ald, errdl az alpereseket
értesitette. A Kuria kihangsulyozza: a felperes jogszabdlyoknak
megfeleld eljdrdsdra tekintettel nincs annak jelentdsége, hogy az
alperesek felvették-e a vételdrat vagy sem, ugyanakkor a
felitilvizsgalati ellenkérelembdl kitidinden a vételdr d4dtaddsa -
birdsdgi letétbdl torténd kifizetés utjdn - a jogerds itélet
meghozatala ota megtértént.

Az addsvételi eldszerzddés felbontdsdval kapcsolatban a Kuria - az
eljart birdsdgok indokolasaval egyezden - a Legfelsébb Birdsag
2/2009. (VI.24.) Polgari Kollégiumi véleményében foglalt egyértelmi
jogi 4dlldspontra utal, amely szerint a szerzddés felbontdsdnak - az
ajanlat esetleges visszavonasdnak - csak addig az iddpontig van az
eldvdsarldasi jog jogosultjara kihatdé hatdlya, amig a vételi
ajdnlatrél nem szerzett tudomdst. A mar k6zo6lt ajanlat ettdl kezdve
legfeljebb a jogosult hozzadjaruldsaval vonhatd vissza. Helytalldan
utaltak ezért az eljdrt birdsdgok arra, hogy a vételi ajdnlat
hirdetmény utjan tértént kozlése utdn az addsvétell eldszerzddésnek
nevezett megdllapodds felbontdsdnak a per elddéntése - az adasvételil
szerzddés felperes vevd és I-II. rendd alperes eladdok kozott
térténd létrejbvetele - szempontjabdl nincs jelentdsége.

A Kuria az eldézdekben kifejtettek alapjdan a jogszabdlyoknak
mindenben megfeleld jogerds Iitéletet a Pp. 275.§8 (3) bekezdése
értelmében hatdlyaban fenntartotta, és a - feliilvizsgalati
eljdrdsban a Pp. 270.$-dnak megfelelben érvényesiilé - Pp. 78.§ (1)
bekezdése alapjdn kételezte az eredménytelen  feliilvizsgalatil
kérelmet eldterjesztd I-IV. rendd alpereseket a felperes jogi
képviseletével, a feliilvizsgalati eljdrdsban felmeriilt, a 32/2003.
(VIII.22.) IM rendelet 3.5 (2), (5) és (6) bekezdéseiben foglaltak
szerint, a kifejtett ilgyvédi tevékenységgel ardnyosan, a 4/A.S
alapjan az 4ltaldanos forgalmi adora 1is figyelemmel meghatdrozott



ligyvédi munkadijbél 4116 fellebbezési eljardasi koéltség viselésére.
A feliilvizsgdlati eljdrds 1illetékét az I-IV. rendd alperesek
koltségmentességére figyelemmel a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13.§
(1) bekezdése és 14.5-a értelmében az 4dllam viseli.

Budapest, 2013. junius 19.
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