A KURIA
mint felulvizsgalati birésag

Pfv.VI.21.580/2012/7.szdm

A Kuria a Kutas Ugyvédi Iroda, ligyintézd: dr. Kutas Péter ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a dr. Losteiner Zoltan lilgyvéd altal
képviselt I. r., II. r. és III. r. alperesek ellen szerzddés
érvénytelenségének a megallapitdsa irdnt a Varosi Birdsdgon
12.P.21.176/2011. szam alatt meginditott és a Torvényszék
2.Pf.20.463/2012/5. szamu itéletével befejezett perében, a jogerds
itélet ellen a felperes altal benyujtott feliilvizsgdlati kérelem
folytdn - tdrgyalason kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kételezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesek
mint egyetemleges jogosultak részére 50.000 (6tvenezer) forint
feliilvizsgdalati eljardsi koéltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolads

Az I. és II. r. alperesek tulajdonat képezd 92/14 hrsz. alatti
ingatlannak 2010. december 1. napjdig a felperes volt a
haszonbérldje. 2010. augusztus 17-én az I. és II. r. alperesek
eladtdk az ingatlant a III. r. alperesnek, akinek a tulajdonjogdt
azonban a féldhivatal a kifliggesztési eljdrds elmulasztdsa miatt
nem jegyezte be az 1ngatlan-nyilvdntartdsba. Az alperesek 2011.
majus 16-dn felbontottak az addsvételi szerzddést és
helyredllitottdk az eredeti d4dllapotot, majd az I. és II. r.
alperesek 2011. mdjus 16. napjatol 2021. december 31. napjdig
terjedd iddszakra haszonbérbe adtdk a III. r. alperes részére az



ingatlant.

A felperes médositott keresetében kérte, hogy a birdsdg dllapitsa
meg az alperesek ké6z6tt 1étrejétt addsvételi szerzd8dés vele
szembeni  hatdlytalansdgat és azt, hogy a szerzddés azonos
tartalommal az I. és II. r. alperes eladdok és a felperes vevd
kézétt jott 1étre. Vallalta a vételdr megfizetését és kérte a
foéldhivatal megkeresését tulajdonjoga bejegyzése irdnt. Kérte
tovabbd az alperesek kézott létrejétt haszonbérleti szerzddés és az
adasvételi szerzddést felbontd megallapodas semmisségének a
megallapitdsat, tekintettel arra, hogy azokat jogszabaly
megkeriilésével kétotték meg. Kérte a III. r. alperes kételezését a
haszonbérleti szerzddés semmissége megdllapitdsdanak a tilrésére.

Az alperesek a kereset elutasitdsdt kérték arra vald hivatkozdssal,
hogy a jogszerilien felbontott szerzd8dés tekintetében eldvdsdrldsi
jog nem gyakorolhatd.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével megdllapitotta az addsvételi
szerz&dés felperessel szembeni hatdlytalansdgat és azt, hogy az
azonos tartalommal a felperes mint vevéd és az I. és II. r.
alperesek mint eladok kdbzoétt jott létre. Kételezte a felperest a
vételdr megfizetésére és megkereste a fdldhivatalt a tulajdonjog
vdltozds atvezetésére. Megdallapitotta tovdbba az addsvételi
szerzddést felbontd okirat és a haszonbérleti szerzddés
semmisségét. Kételezte a III. r. alperest a bérleti szerzddés
érvénytelensége megdllapitdasdnak tilrésére.

Az itélet 1indokoldsdban az elsdfoku birdsdg kifejtette, hogy a
felperest a perrel érintett 1ingatlanra eldvdsdrldsi jog illette
meg, mig a III. r. alperes ilyen jogosultsdggal nem rendelkezett. A
III. r. alperes 4dltal adott ajdnlat kozzététele jogszabdlyi eldirds
ellenére maradt el. Az eljdrds sordn azonban megallapithato volt,
hogy az I. és II. r. alperesek azonos dron a felperesnek is eladtdk
volna az 1ingatlant, c¢sak nem voltak tisztaban az eldvasdrldsi
joggal kapcsolatos kérdésekkel. A felperes - 2012. janudr 16-4n -
az iigyben megtartott targyaldson az elhangzottakhoz  képest
hatdridében tett olyan vételi ajanlatot, amely az adasvételil
szerzddés 1étrehozdsdra 1s alkalmas volt. FEz az ajdnlat nem
elkésett akkor sem, ha a alperesek a szerzddésiiket mdr azt
megeldézden felbontottak, illetve haszonbérleti szerzddést kétdttek,
mert ezek a megallapoddsok a jogszabalyok kijdtszdsdra iranyultak.
Az alperesek célja ugyanis az volt, hogy a felperest elzdrjdk az
eldvdsarldsi joga érvényesitésétdl, ezért az elséfoku birdsag helyt
adott a keresetben foglaltaknak.

Az alperesek fellebbezése folytan eljdrt masodfoku birdsdg az
elsdéfoku birdsdg itéletét részben megvaltoztatta és a felperes
keresetét elutasitotta.



A jogerds 1itélet 1indokoldsa szerint az alperesek valdban akkor
jartak volna el helyesen, ha a vételi ajdnlatot a 16/2002. (II.18.)
Kormdnyrendelet 2. $-dnak (1) bekezdésében foglaltaknak megfelelden
a kifiliggesztés irdnti kérelemmel egylitt megkiildik a jegyzdnek. Ez
elmaradt és ennek a jogkdvetkezményelit vonta le a fdldhivatal
akkor, amikor elutasitotta a III. r. alperes tulajdonjog bejegyzése
iranti kérelmét. Mindez azonban nem vezet az addsvételli szerzddés
érvénytelenségéhez, igy tévesen hivatkoztak az alperesek arra, hogy
nem volt mas lehetdségiik mint a szerzddés felbontdsa és az eredeti
dllapot helyredllitdsa.

Az eldvdasdrldsi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrdl
szolé 2/2009. (VIi.24.) PK vélemény 2., 7. és 8. pontja alapjan
téves a felperes azon 4dlldaspontja, hogy a kézlés elmaraddsdnak
hidnyaban nem élhetett az eldévasdrlasi jogaval és erre nem volt
lehetdsége egészen a kbzlés megtérténtéig. A kbzlés elmaraddsa
ugyanis nem jelenti azt, hogy az eldévasarlasra jogosultnak
meghatdarozatlan ideig fenndall a lehetdsége az elfogadd nyilatkozat
megtételére. A felperesnek az adasvételrdl vald tudomdsszerzésének
idépontjatol annyi iddén beliil kellett volna elfogadd nyilatkozatot
tennie, mint amennyi 1dd egyébként a szabdlyszerd kézlés esetén a
rendelkezésére 4dllt. Ez az 1d8 a 16/2002. (II.18.) Kormanyrendelet
3. $-adnak (1) ©bekezdése szerint 15 nap, amelyet a felperes
elmulasztott. A féldhivatali eljdrdssal kapcsolatban folyamatban
volt kézigazgatdsi perben - amelybe a felperes beavatkozdként
belépett - a felperes megismerhette a teljes iratanyagot és igy az
adasvételi szerzddést 1is. Legkésébb 2011. 4prilis 12-én tehdt a
felperes mdr tudomdssal birt a szerzddés tartalmardol és a joga
megsértésérél, ezért nem helytdlld az a hivatkozdsa, amely szerint
mindezt csak 2011. majus 16-dn 1ismerhette meg. A 2012. évben
eldadott elfogadd nyilatkozat megtételére azonban mar mindkét
idéponthoz képest jelentds késéssel keriilt sor. Az I. és II. r.
alperesek ekkorra szabadultak az ajdnlati kétottségiiktdl és
szabadon 4allapodhattak meg a III. r. alperessel a szerzddés
felbontdasdrol. Az Uj haszonbérleti szerzd8dés ezt kévetden - 2011.
majus 16-an - 7jétt 1étre akkor, amikor a felperes mar nem volt
haszonbérldje az 1ingatlannak. Ennek a szerzddésnek a semmissége
kbrében ezért a felperes mdr kereshetdségi joggal sem rendelkezett.
A madsodfoku birdsdg mindezekre tekintettel az elsdfokld birdsag
itéletét megvaltoztatva a keresetet elutasitotta.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett els
felitilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte annak hatdlyon kivil
helyezését és az elsdéfoku birdsdg itéletének a helybenhagydsat.
Masodlagosan kérte az elsdfoku birdsdg itéletére 1is kiterjedd
hatdalyon kiviil helyezéssel az elsdfoku birdsdag utasitdasdat uj
eljdrds lefolytatdsdra és uj hatdrozat hozataldra.



A felililvizsgdlati kérelem indokoldsa szerint a jogerds itélet altal
hivatkozott PK  vélemény a termérdldre vonatkozo specidlis
szabdlyozdsra nem terjed ki, ezért ilyen iligyekben értelmezhetetlen.
Hidba nyujtott volna be a felperes eldvdsdrldsi jog gyakorldsara
vonatkozdé nyilatkozatot a féldhivatalhoz, tulajdonjoga bejegyzése
irdnti kérelme - a kifiiggesztési eljdrds hidnydban - elutasitdsra
keriilt volna. A féldhivatal éppen a kifliggesztésre hivta fel az
alpereseket, amelyet azonban J8k, jogellenesen, nem teljesitettek. A
jogerds itélet ellentétes a kormdnyrendelet eldirdsdval, mert a
kifiiggesztés elmaraddsa esetén az adasvételi szerzd8dés nem johet
létre érvényesen. Az alperesek amikor a kifliggesztés helyett -
jogellenes magatartdsukkal - az addsvételi szerzd8dést felbontottdk,
kedvezdbb helyzetbe keriiltek mint jogkévetd magatartdsuk esetén. Ez
ellentétben a4l1l1 a Ptk. 5. $-dnak (2) bekezdése masodik fordulataban
foglaltakkal.

Az alperesek feliilvizsgdlati ellenkérelmiikben kérték a jogerds
itélet hatdalydban valo fenntartdsdt és a felperes perkdltségekben
térténd marasztaldsat.

A feliilvizsgalatli kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az ligy elbirdldsdhoz sziikséges mértékben feltdart
és helyesen megallapitott tényalldasbol helytallo jogi
kbvetkeztetéseket vont le, azokkal a Kuria 1s egyetértett,
jogszabdlysértés nem tortént.

Fészabalyként - a Ptk. 373. $-dnak (1) bekezdése szerint - az
eldvasarlasi jog fenndlldsa esetén a tulajdonos a szerzddés
megkdtése eldtt a kapott ajdnlatot kdételes az eldvdsdrldsra
jogosultakkal kéz61lni. Nincs tehdt e tekintetben eltérés a Ptk.
rendelkezése és a termdéfdldre vonatkozd specidlis rendelkezés
kézétt, ezért a hivatkozott PK vélemény kiterjed a termdfsld
addsvételével kapcsolatos ligyekre is. A kialakult joggyakorlat - a
valdés élethelyzetek és jogkeresd kozdbnség elvardsdnak megfelelden -
a termdéféldre vonatkozd szerzddések esetén is elfogadja kapott és
elfogadott ajdnlatként magat az addsvételi szerzddést 1is. Az
addsvételi szerzddés megkbtése ilyen esetekben filiggd hatdlyu, annak
hatdlya akkor 4&l1l1 be, ha az eldvdasdarldsra jogosult nem él a
jogaval.

Az alperesek dltal megkétdtt addsvételli szerzddés attdl, hogy annak
alapjan a tulajdonjog nem valt a Féldhivatal altal bejegyezhetdvé,
nem lett érvénytelen. Nem érvénytelen a szerzd8dés azért sem, mert
azt az eldévdsdrldsra jogosult jogdnak a megsértésével kotdtték. Ez
ugyanis nem semmiséghez, hanem a szerzd8désnek a sérelmet szenvedett
féllel szembeni hatdlytalansaganak a megdllapitdsdhoz vezethet. Ha
az adasvételi szerzdédés valdban érvénytelen lenne, akkor az
egyébként éppen azt jelentené, hogy a felperes nem élhet az



eldvdasarlasi  jogaval, hiszen - 4dltaldban - csak érvényesen
létrejétt szerzddés lehet hatalytalan. Helyes volt tehdt a
masodfoku birdsdg megdllapitdsa a szerzddések érvényessége kdrében

figyelemmel arra 1is, hogy a felperesnek - miutdn mdr nem
rendelkezett haszonbérleti joggal - nem allt fenn jogi érdekeltsége
arra, hogy az alperesek kézotti haszonbérleti szerzddés

érvénytelenségének a megdllapitasat kérje.

A felperesnek értelemszertlien nem a féldhivatal, hanem az ingatlan
tulajdonosai, az I. és II. r. alperesek részére kellett volna
elfogaddé nyilatkozatot adnia, hiszen az ingatlant tdélilk és nem a
féldhivataltdl akarta megvdsdrolni. Az I. és II. r. alperesek ezt
kévetden lettek volna abban a helyzetben, hogy eldénthessék,
elfogadjak-e a felperes ajanlatat, vagy ugy déntenek, nem ismerik
el a felperes  jogosultsagat, és elzdrkdznak a vele valo

szerzddéskdtéstb8l. A felperes ez utobbi esetben - ugyancsak rovid
hataridével - a birdsdgon tudta volna a jogdt érvényesiteni,
amelynek kbéltségei, igénye megalapozottsdga esetén, a

sSzerzddéskotéstdl elzarkdzd eladdkat terheli.

A jogerds itélet helyes okfejtésének megfeleldlen a felperes éppen
az I. és II. r. alperesek részére teendsd elfogadd nyilatkozat
megtételét mulasztotta el. Az eldvdsdrldsra jogosultnak a forgalom
biztonsdga, az értékegyenldség fenntartdsa érdekében nem 411
korldtlan vagy akdr az d4dltaldnos eléviilési 1idének megfeleld
hatdridé rendelkezésére az elfogadd nyilatkozat megtételére és
jogai érvényesitésére. A rendelkezésre 4116 hatdridé a hivatkozott
2/2009. (VI.24.) PK vélemény 7. pontja szerint abban az esetben,
ha az eldévdsdrldasra Jjogosulttal az ajdnlatot nem kézolték, a
jogsértésrdl valo tudomdsszerzésétdl kezddddéen  jelent olyan
iddétartamot, mint amennyi az ajdnlat szabdlyszerd kézlése esetén a
rendelkezésre dl1lt volna. Ezt a hatdriddt egyebekben az eset &sszes
kériilményének a figyelembevételével, redlisan indokolt iddétartamban
kell megallapitani. A mdsodfoku birdésdag mindezek alapjan -
figyelemmel arra, hogy a felperes mdr tudomdst szerzett a
térténtekrédl és 2011. 4dprilis 12-én megismerte az addsvételi
szerz48dés teljes tartalmat - helyesen d4dllapitotta meg azt, hogy
2011. majus 16. napjdn a nyilatkozattételre redalisan nyitva 4116
hatdridé mar eltelt. Az I. és II. r. alperesek ajdnlati kétottsége
a hatdaridd elteltét kévetden mar nem allt fenn, szabadon dénthettek
az adasvételi szerzddés felbontasdrdl. Az, hogy a kialakult helyzet
véglil az alperesek részére kedvezdbb feltételeket eredményezett,
illetve a felperes nem tudott élni az J6t megilletd eldvdsdrldsi
joggal, nem az alperesek jogsértd magatartdasdra, hanem a felperes
indokolatlan mulasztdsdra, késedelmére vezethetd vissza.

A Kuria a kifejtettekre tekintettel - a Pp. 274. $-dnak (1)
bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil meghozott hatdrozatdaval - a
jogszabalyoknak megfeleld jogerds itéletet a Pp. 275. $§-anak (3)



bekezdése alapjan hatdlydaban fenntartotta.

A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyaddé Pp. 78. $S-dnak (1) bekezdése szerint
kételezte az eredménytelen feliilvizsgdalati kérelmet eldterjesztd
felperest az alperesek javdra a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.
§-anak (2), (5) és (6) bekezdése alapjan, a ténylegesen végzett
ligyvédi tevékenységgel ardanyosan megallapitott - és a 4/A. § (1)
bekezdése szerint AFA-val névelt &sszegi - iigyvédi munkadijbdél 4116
feliilvizsgdlati eljardsi kéltség megfizetésére.

Budapest, 2013. szeptember 3.

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

A kiadmdny hiteléil:
Szné tisztviseld



