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Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

A helyben lako Ostermeld II1. rendii alperes vételi ajanlatot tett az I.- I1. rendi alperesek H. 0405/10
helyrajzi szdmu szantd ingatlanan 3360/23316 és tovabbi 6720/23316 tulajdoni hanyad 4.400.000
forint vételaron torténd megvasarlasara. A 2013. december 23-t6l 2014. februar 24-ig kifliggesztett
vételi ajanlat szerint a vételar a kifliggesztés levételét kovetd 15 napon beliil elkészitendd szerzddés
aldirasaval egyidejiileg keriil kifizetésre. A vételi ajanlatra 2014. februdr 18-an a helyben lako
szomszéd, csaladi gazdalkodo felperes tett szabalyszerli elfogadd nyilatkozatot. A felperes jogi -
képviseldje utjan - 2014. marcius 10-én felhivta az I.- II. rendii alpereseket a szerzodés megkotésére.
A felszolitast a cimzettek 2014. marcius 17-én vették at, majd 2014. marcius 20-an kelt leveliikben a
felperes késedelmére hivatkozassal elzarkoztak a szerzodés megkotésétol. Az alperesek altal
megkotott adasvételi szerzddés alapjan a foldhivatal nem jegyezte be a III. rendl alperes javara a
tulajdonjogot az ingatlan-nyilvantartasba. A felperes a vételdrat tigyvédi letétbe helyezte és mivel az
alperesek a 2014. 4prilis 8-an kelt perlés el6tti felszolitasara is elutasitdoan reagaltak, 2014. majus
19-4n birdsaghoz fordult az igénye érvényesitése érdekében.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperes keresetében kérte annak a megallapitasat, hogy az alperesek altal megkotott adasvételi
szerzOdés vele szemben hatdlytalan és az azonos tartalommal kdzte mint vevd és az 1. és II. alperes
eladok kozott jott 1étre. Kérte tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését €s az ingatlanilletdség
részére torténd birtokba adasat.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték arra vald hivatkozassal, hogy a felperes a rendelkezésére
allé 15 napos hataridén beliil nem keresete meg Oket a szerz6dés megkdtésének érdekében és nem
fizette meg a vételarat sem, ezért a jog gyakorlasaval elkésett.

Az elso- és masodfoku itélet

Az els6foku birosag itéletével megallapitotta, hogy az alperesek kozt a perbeli ingatlanra 1étrejott
adasvételi szerzédés a felperessel szemben hatdlytalan és az az alperesek altal megkotott
szerzOdéssel azonos tartalommal a felperes €s az 1.- 1I. rendl alperes kozott jott 1étre. Kotelezte a
felperest, hogy az tligyvédi letétbe helyezett 4.400.000 forint vételarat fizesse meg az I.- II. rendii
alpereseknek, megkereste a foldhivatalt a felperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzésére és kotelezte az I.- II. rendli alpereseket, hogy a bejegyzést kdvetd 30 napon beliil az
ingatlan tulajdoni illetdségeket adjak a felperes birtokaba.

Az itélet indokoldsa szerint a felek jogviszonyédra irdnyadd a mez6- és erddgazdasagi foldek
forgalmardl szolo 2013. évi CXXII. toérvény (a tovabbiakban: foldforgalmi tv.) 70. § (3) és (4)
bekezdése alapjan a termdfoldrdl szolo 1994. évi LV. torvény (a tovabbiakban: Tft.) 10. § (1)
bekezdés c¢) pontja és (2) bekezdés a) pontja értelmében a felperes eldvasarlasi joga megeldzte a II1.
rendli alperesét. Megallapitotta az els6foku birdsdg, hogy az alperesek nem kozoltek teljes
terjedelmében az elfogadott vételi ajanlatot a felperessel, mert nem kodzolték a megvasarlasra keriilo
ingatlan tulajdoni illetdség pontos mértékét, tovabba a III. rendli alperes a vételarat a szerzddés
alairasanak napjan és nem a kifiiggesztés levételét kovetd 15. napon belill vallalta megfizetni.
Tekintettel arra, hogy az ajanlat nem megfelelden keriilt kozlésre, a felperes 30 napon beliil érkezett
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nyilatkozata hataridében érkezettnek volt tekinthetd €s jogszabalysértd volt annak az I.- II. rendi
alperesek részérdl tortént elutasitasa. A felperes elfogadd nyilatkozata alapjan tehat az adasvételi
szerzOdés a felperes €és az eladok kozott 1étrejott, az alperesek kozti adasvételi szerzodés pedig a
felperessel szemben hatalytalan. Tekintettel arra, hogy az okirati bizonyitékok alapjan a felperes
keresetének megalapozottsiga megallapithatd volt, nem volt sziikséges a felperes képviseletében
eljart iigyvéd tanukénti meghallgatasa, illetve annak tisztazasa, hogy a felek a hdzas ingatlanaik
kertjében tudtak-e egymassal targyalasokat folytatni.

Az alperesek fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét annak helyes
indokaira val6 utaldssal hagyta helyben.

A jogerds itélet indokoldsdban a masodfoktl birosdg kiemelte, hogy a felperes elfogado
nyilatkozataval az adéasvételi szerzddés kozte €s az 1.- II. rendli alperesek kozott mar 1étrejott. Nem
volt erre hatassal az, hogy a felperes a vételarat ekkor még nem fizette meg, mert az mar a szerzédés
teljesitésének a korébe tartozik, a felperes felhivasa a szerz6dés megkotésére pedig nem mindsiilt 4j
ajanlatnak. A felperes a kapott ajanlatot teljes kortien és hataridoben elfogadta, igy nem voltak
iranyadoak a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) 373. §
(2) bekezdésében foglaltak és nem illette meg az I.- II. rendii alpereseket az a jog, hogy az ingatlant
masnak eladjadk. Alaptalanul hivatkoztak az alperesek arra is, hogy az altaluk kotott szerzédés az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmatlan, ezért a felperes tulajdonjogat se lehet majd annak
alapjan bejegyezni, mert a felperes tulajdonjoga a birosagi itélet alapjan keriil majd bejegyzésre az
ingatlan-nyilvéantartasba.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A joger0s itélettel szemben az alperesek terjesztettek eld feliilvizsgalati kérelmet, amelyben kérték
annak hatalyon kiviil helyezésével az els6fokt birdsag itéletének a megvaltoztatasat és a kereset
elutasitasat.

A feliilvizsgélati kérelem indokoldsa szerint az akkor hatalyban volt jogszabalyi rendelkezések
értelmében az alperesek kozt 1étrejott szerzodést nem kellett kozz¢ tenni, az altaluk kozzétett ajanlat
pedig megfelelt az eldirasoknak. A felperes az ajanlat elfogadasaval azt vallalta, hogy a hirdetmény
levételét kovetd 15 napon belill megkoti a szerzddést és a vételarat is megfizeti. A felperes
nyilatkozata azonban csak 2014. marcius 17-én érkezett meg az I.- 1. rendii alperesekhez, amivel a
felperes stlyosan megszegte az elfogad6 nyilatkozatat, késedelembe esett a jog gyakorlasaval és
ezaltal az [.- II. rendi alperesek szerzOdéskotési kotelezettségét megsziintette. A felperes
mulasztasara tekintettel nyUjtottak be ezt kovetden az alperesek a szerzddésiiket a foldhivatalhoz,
amely azonban a tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmet elutasitotta.

A keresetnek helyt adé hatarozatokban nem keriilt indokoldsra, hogy miért tartottdk az eljart
birosagok a kozzétételben szerepld 15 nappal szemben a 30 napos hataridét elfogadhatonak. Nem
értékelték, hogy a felperes az ajanlat két elemét nem tartotta meg, mert nem kotott 15 napon beliil
szerzOdést és nem is fizette ki a vételarat. Az eljart birdsagok tehat torvénysértd modon, birdsagi
jogkdrben eljarva hosszabbitottak meg a hataridot. Az alperesek allaspontja szerint azonban az
elfogadd ajanlatnak mindenre ki kellett terjednie, azaz meg kellett felelnie a hataridoknek is, az
pedig a felperes szempontjabdl k6zombdos, hogy az alperesek egymassal milyen tartalmu szerzddést
kotottek és mikor keriilt sor koztiik a vételar megfizetésére. A felperesnek ugyanis nem az alperesek
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szerzOdéséhez, hanem a nyilvanosan kozzétett ajanlathoz képest kellett a szerzédést megkotnie €s a
vételarat megfizetnie. A felperes tehat csak névleg fogadta el az ajanlatot, mert az abban foglaltakat
nem tartotta meg, igy a jog gyakorlasanak folytan tantsitott magatartasa kizarja, hogy megszerezze
az ingatlan tulajdoni hdnyadokat. A szerz6dés a felperes ¢s az eladok kozott csak akkor jott volna
l1étre, ha az ajanlatban foglaltakat a felperes maradéktalanul teljesiti, a birdsagnak pedig nincs olyan
jogkore, hogy a vételi ajanlat tartalmat és annak hataridejét megvaltoztassa, ezért a jogerds itélet
jogellenes.

Eldadtak tovabba az alperesek, hogy az alapul szolgdld szerzddés olyan alaki hibadban szenved,
amely miatt annak alapjan a tulajdonjog nem jegyezhetd be az ingatlan-nyilvantartasba. Ebben az
esetben allaspontjuk szerint a birésdg még erre iranyuld kereseti kérelem alapjan sem jogosult a
bejegyzési hianyossag kikiiszobolésére €s kiillonosen nem jogosult arra, hogy - mint a perbeli
esetben - erre iranyuld kereset nélkiil, hivatalbodl eljarva jegyeztesse be a vevd tulajdonjogat. A
bejegyzésre alkalmatlan szerzodés elfogadasa csak egy bejegyzésre alkalmatlan szerzddés
elfogadésat jelentette, amelynek a 1étrehozasa birosagi tton is kizart. A hataridd lejartat kovetden
egyébként a felperes tudomasara hoztdk, hogy a szerzddésiiket a foldhivatalhoz be fogjak nyujtani
¢s ehhez képest a felperes a perinditassal is késedelembe esett.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatalyaban vald fenntartasara és az alperesek
perkoltségben torténd marasztalasara iranyult.

A Kiria dontése és jogi indokai
A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

Az eljart birésagok az ligy elbirdlasahoz sziikséges mértékben feltart és helyesen megallapitott
tényallasbol helytallo jogi kovetkeztetéseket vontak le, a jogerds itélet nem jogszabalysérto.

Nem volt vitas a perben, hogy a felperes eldvasarlasi joga megeldzte a III. rendl alperesét €s az
sem, hogy a kifliggesztett vételi ajanlatra a rendelkezésre allo hataridon beliil szabalyszerli elfogadd
nyilatkozatot tett. Ennek megfelelden a perben azt kellett vizsgalni, hogy a felperes elfogadd
nyilatkozataval 1étrejott-e az adasvételi szerzddés a felperes és az .- II. rendli alperesek kozott és
annak alapjan a felperes megszerezte-e a vétel targyat képezd ingatlan tulajdoni illetdségek
tulajdonjogat.

Az alperesek helyesen hivatkoztak arra, hogy magat az altaluk megkd6tott szerzOdést nem voltak
kotelesek kozzétenni, elegendd volt - azaz lett volna - az elfogadott vételi ajanlat teljes
terjedelmében valo kozzététele. Egyebekben azonban téves az alperesek allaspontja, ugyanis nem
egy teljesen mas, az eldvasarlasra jogosultak részére kidolgozott ajanlatot, hanem az Aaltaluk
ténylegesen elfogadott vételi ajanlatot voltak kotelesek kozzétenni. Az eladdk nem szabhatnak
eltérd feltételeket az eldvasarlasra jogosultak részére, nem tehetik az eldvasarlasra jogosultak
helyzetét sulyosabbd a vételi ajanlatot ado vevOéhez képest. A szerzddést ugy kell megkdtnitik,
hogy az eldvasarlasra jogosultak azonos, vagy reajuk nézve kedvezdbb feltételekkel gyakorolhassak
a jogosultsagukat, ami kiilondsen vonatkozik a fizetési hataridokre. Téves tehat az az allaspont,
amely szerint a felperessel kapcsolatos jogvita szempontjabdl teljesen k6zombos az alperesek éltal
megkotott szerzddés és annak a tartalma.

Téves az alperesek allaspontja abban a tekintetben is, hogy ugy vélik, a felperes elfogadd
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nyilatkozatat kovetéen egy szerzOdéskotési kotelezettség allt fenn résziikrdl a felperessel vald
szerz0dés megkdtésére, amely a felperes altaluk allitott késedelme folytdn megsziinhetett. A régi
Ptk. 373. § (2) bekezdésében foglaltaknak megfelelden ugyanis a felperes joggyakorlasaval, azaz az
irasbeli nyilatkozatanak a megtételével az adasvételi szerzddés a felperes és az I.- 1I. rendii alperes
eladok kozott mar 1étrejott. Az ezt kdvetd szerzdédéskotés mar csak a 1étrejott szerzodés deklaralasa
volt, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyezhetdség €s esetleges mas feltételek tisztdzasanak érdekében.
Helyesen hivatkozott tehat a masodfoku birdsag arra, hogy a vételar megfizetése, a felperes ezzel
kapcsolatban allitott késedelme mar nem a szerzddés létrejotte, hanem a mar 1étrejott szerzodés
teljesitése korébe tartozik és értékelhetd. Amennyiben tehat az elado alperesek ugy vélték, hogy a
felperes szerzddésszegést kovetett el, akkor ennek a jogkdvetkezménynek az alkalmazdséara nyilt
volna lehetdségiik, ilyen jogukkal azonban nem éltek.

A felperest ¢és az .- II. rendii alpereseket a perbeli jogviszonyban, igy mint altalaban, a régi Ptk. 4.
§ (1) bekezdése szerinti egyiittmiikodési kotelezettség terhelte. Ennek keretében az I.- II. rendl
alpereseknek, csak ugy mint a felperesnek, fel kellett volna venniiik a kapcsolatot az elfvasarlasra
jogosulttal a szerzddés aldirdsa és a vételar megfizetése érdekében. A felperesnek tulajdonitott
mulasztas tehat 6ket éppen gy terhelte, mint a felperest. Az elado 1.- II. rendli alperesek azonban
ezen tulmenden, jogszabalysértd modon nem kozolték a felperessel teljes terjedelmében a kapott
vételi ajanlatot, mert nem jelolték meg az eladni kivant tulajdoni hadnyadokat. A felperes ennek
megfelelden eleve nem volt abban a helyzetben, hogy maga gondoskodhasson az alairasra alkalmas
szerz6dés elkészitésérol, sot, mivel az ajanlat teljes terjedelmében nem kertilt kdzzétételre, az egyes
esetleges egyéb tovabbi feltételeket nem ismerhette (példaul birtokba adas). Az 1.- II. rendi
alperesek tehat az egylittmiikddési kotelezettség megsértésével nem hivtak fel maguk a felperest a
megfeleld adatok és feltételek kozlésével a szerzddés elkészitésére vagy az altaluk mar elkészitett
szerz6dés aldirdsara, ezért nem hivatkozhatnak alappal a felperes késedelmére. Nem volt johiszemii
a magatartasuk akkor, amikor a kozzétételben foglaltakban bizva kivartdk a 15 nap leteltét, majd
azonnal benyujtottdk a III. rendi alperessel mar kordbban megkotott adasvételi szerzddést a
foldhivatalhoz. Magéabol az altaluk kozolt felhivasbol sem kovetkezett egyébként az, hogy a
szerzddéses okirat elkészitése és 15 napon belill az eladok részére torténd megkiildése a vevod
feladatat jelentené. A felperes, mivel a hataridén beliil nem kapott értesitést az eladoktol, s6t még
azt sem tudhatta, hogy nem élt-e esetlegesen 6t megeldzo jogosult az eldvasarlasi joggal, helyesen
jart el akkor, amikor irasban felhivta az eladdkat a szerzddés megkotésére. A kifejtetteknek
megfelelden tehat a birésdg nem hosszabbithatta meg a vételi ajanlat tartalmat, vagy hataridejét,
mert ekkor mar nem volt sz6 vételi ajanlatrol, hanem a régi Ptk. értelmében a birdsag a felek
jogviszonyat a johiszemiiség €s a tisztesség kdvetelményének megfelelden rendezte.

Az alperesek szerzodésének hibaja az ligy megitélése szempontjabol k6zombos. A perbeli esetben a
szerz6dés az ajanlat és az elfogad6 nyilatkozat alapjan jott 1étre a felperes és az I.- II. rendi
alperesek kozott, annak csak a Iényeges tartalma azonos az alperesek altal megkotottel. Az alperesek
elzarkozasa folytan bejegyzésre alkalmas okiratot a felek nem készitettek, ezért azt a megalapozott
keresetinditas folytan a birésag potolta. A felperes tehat nem azt a szerzddést kotdtte meg az I.- 11.
rendi alperessel, amelyet az alperesek kotottek egymédssal, hanem egy, a kozzétett ajanlatnak
megfeleld tartalmu, 6nalld szerzddést. Az igy 1étrejott szerzddés alapjan, figyelemmel a jogerds
itéletre, feltehetden nem lesz akadalya a felperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzésének, igy az alperesek egymas kozti szerz6désének a hidnyossagai értelemszeriien nem
képezték akadalyat a keresetnek helyt addé dontés meghozataldnak. Téves az alperesek arra torténd
hivatkozésa is, hogy a birosag erre iranyuld kereseti kérelem nélkiil hatidrozott volna a tulajdoni
illetéségrol, vagy a teriilet nagysadgarol, hiszen a felperes - a feliilvizsgalati ellenkérelmében
foglaltaknak megfeleléen - mar eleve a tulajdoni illetdségek megjelolésével benyujtotta be a
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keresetlevelét. A kérdéses tulajdoni aranyok megfelelnek annak, amire vonatkozoan a III. rendi
alperes tette az eladok altal elfogadott vételi ajanlatot. Az elOvasarlasra jogosulttal mar kozolt
ajanlat ajanlati kotottséget eredményez, az nem vonhato vissza és nem mentesiilhetnek az eladok a
szerzddéses kotelezettségvallalasuk aldl olyan mddon sem, hogy utdbb egy érvénytelen, vagy
bejegyzésre alkalmatlan szerzodést nytjtanak be a foldhivatalhoz.

A felperes nem késedelmeskedett honapokat a perinditassal, mert az L.- II. rendi alperesek elutasito
valaszat kovetden 2014. aprilis 8-an egy perinditas el6tti utolso felszolitast intézett feléjiik, majd

ennek eredménytelensége folytan haladéktalanul birdsdghoz fordult az igényével.

A Kuria a kifejtettekre tekintettel a jogerds itéletet a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan, utalva annak
helyes indokaira is, hatalydban fenntartotta.

Zaro rész

A felek az ligyben targyalds tartdsat nem kérték, ezt a Kuria sem tartotta sziikségesnek, igy a
dontését a Pp. 274. § (1) bekezdése szerint targyalason kiviil hozta meg.

A Pp. 270. § (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati eljarasban is iranyadd Pp. 78. § (1)
bekezdése szerint kotelezte az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet elOterjesztd alpereseket a
felperes javara, a bir6sagi eljarasban megallapithat6 ligyvédi koltségekrol szol6 32/2003. (VIIL22.)
IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdése alapjan a ténylegesen végzett ligyvédi tevékenységgel
aranyosan megallapitott ligyvédi munkadijbol allo feliilvizsgélati eljarasi koltség megfizetésére.

Az itélettel szemben a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja alapjan nincs helye feliilvizsgalatnak.
Budapest, 2017. marcius 21.

Dr. Kollar Marta s.k. a tanacs elnoke, dr. Puskés Péter s.k. eléad6 bird, Tamané dr. Nagy Erzsébet
s.k. bird

A kiadmany hiteléil:

Sz.Sz. birdsagi ligyintézo



