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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga dr. Bardth Attila ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a dr. Hegyesi Miklds ligyvéd 4altal
képviselt Févarosi Féldhivatal alperes ellen ingatlan-
nyilvantartdsi lgyben hozott hatdrozat birdsdgi feliilvizsgdlata
irdnt indult perben, mely perbe az alperes pernyertessége érdekében
a dr. Szirtes Edit ligyvéd altal képviselt beavatkozott, a Fdévarosi
Birdésdg 2007. augusztus 23. napjdn kelt 1.K.30.959/2007/4. szamu
jogerds itélete ellen a felperes altal 5. sorszamon benyujtott
feltilvizsgalati kérelem folytdan az alulirott napon megtartott
nyilvanos tdrgyalason meghozta az aldbbi

itéeletedct

A Legfelsdébb Birésdg a Févarosi Birdsdg 1.K.30.959/2007/4. szamu
itéletét és az alperes 2006. november 29-én kelt 31747-3/2006.
szamui hatdrozatat hatalyon kiviil helyezi és az alperest Uj
eljadrdsra kételezi.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 50.000 (azaz O6tvenezer) forint elsdfokt és 30.000 (azaz
harmincezer) forint felililvizsgdlati eljardsi kdltséget.

A le nem rott 16.500 (azaz tizenhatezer-6tszdaz) forint kereseti és
36.000 (azaz harminchatezer) forint feliilvizsgdalati illetéket az
Allam viseli.

Az itélet ellen tovdbbi feliilvizsgdlatnak helye nincs.
Indokolas
Az alperesi beavatkozé 2006. mdrcius 16-d4n addsvételi szerzddést

kotott a hrsz-u k6zO6s tulajdonban &116 ingatlan 4/10. tulajdoni
hanyadanak megvdsdrldsdra, majd 2006. marcius 30-dan kérte a

Budapesti 1. szamu Korzeti Féldhivatalnal a tulajdonjoga
bejegyzését.

Az eladdé - nem postal uton, hanem uUn. - "DHL Expressen'" keresztiil
az addsvételi szerzddést  2006. marcius 20-dn megkiildte a

felperesnek, mint az eldvdsdrldsi jog egyik jogosultjdanak. A
felperes 2006. mdrcius 21-én tértént kiildeményadtvételt igazold
iratot a féldhivatalhoz benyujtottdk.

Az elsd8foku hatdsdg 2006. aprilis 24-én felhivta a vevdt (alperesi
beavatkozot) annak igazoldsdra, hogy az eldvdsdrldsra jogosultakat



- kéztiik a felperest - felhivtdk az eldvasdrlasi joguk gyakorldsdra
és a jogosultak nyilatkozatdnak csatoldsdra, amely  szerint
eldvasarldasi jogukkal nem kivdnnak élni. Felhivta tovabba a vevdt
arra, hogy amennyiben a vételi ajdnlat kézlésének akaddalya van, Ugy
a 109/1999. (XI1.29.) FVM rendelet (Vhr.) 75.8 (3)  bekezdése
szerint az eladdéval kbzbs nyilatkozatot csatoljon.

Hianypotldsi felhivdsra a beavatkozd és az eladdo 2006. majus 4-én
mar arrdl nyilatkoztak, hogy a felperes, az eldévasdrldasi jog
jogosultija kiilfé1doén tartozkodik, ezért a nyilatkozatdnak
beszerzése rendkiviili nehézséggel, illetve szamottevd késedelemmel
jdrna, ezért ennek beszerzésérdl az Vhr. 75.5 (3) bekezdése alapjan
tekintsen el a hatdsdg.

Az elsdéfoku hatdsdg a 2006. majus 8-dn kelt 103632/3/2006. szdmu
hatdrozatdaval az ingatlanrészre a beavatkozo tulajdonjogat
bejegyezte. A hatdrozatot a felperesnek az ingatlan-nyilvantartdsba
bejegyzett cimére - ismeretlen okbél - az elsdfoki hatdsdg nem
kézbesitette.

A felperes a hatdrozatrdl wvald tudomds szerzést kdvetden azt
megfellebbezte, amelyben részben kifogdsolta a postali kézbesités
hianyat utalva arra, hogy az alperesi beavatkozd, illetve az eladd
tulajdonostdrs 3jol 1ismeri a németorszdgi cimét, tébb levelet 1is
vdltott mar vele, ezért nem lett volna akaddalya az addsvételi
szerz4&dés megkiildésének és az eldbvasdrldas jog gyakorldsdra valo
felhivdsnak. Utalt arra 1is, hogy egy az elséfoku hatdsag altal
szabdlyosnak el nem fogadott mdédon  kiildétt egy addsvételi
szerz&dést  részére az elado, azonban annak valdsdgtartalma
vitathatd. Allitotta, hogy az eladdéval folyamatosan kapcsolatban,
levelezésben allt, 2006. februdr 1-én 1is taldlkozott személyesen az
elado képviseldjével annak ligyvédi iroddjaban, 1igy a lakcimét, a
telefonszamdt ismerték, ezért valdtlan az az d4dllitdas, hogy a
nyilatkozata beszerzése rendkiviili nehézséggel, illetve szamottevd
késedelemmel jdrt volna.

Az alperes a 2006. november 29-én kelt 31747-3/2006. szamu
hatdrozatdval az elséfoku hatdrozatot helybenhagyta megallapitva,
hogy a felperes az eldvdsarldsi jogaval nem élt, mert a vele egy
korabbi - a 2006. februdr 1-én kéz81lt - ajanlatra azt nyilatkozta,
hogy egyenldre nem kivdanja megvdsdrolni az ingatlanrészt, 1igy az
elado a Ptk. 373.S (2) bekezdése alapjan az 1ngatlanrészét ujabb
szerzddéssel kedvezdbb feltételekkel 2006. marcius 16-dn eladhatta.
A mdsodfokui hatdsdg a fellebbezésben foglalt kifogdsokkal nem
foglalkozott, nem foglalt 4&llast a tekintetben, hogy melldzhetd
volt-e a Vhr. 75.§8 (3) bekezdésére hivatkozdssal a felperesi
tulajdonostars eldévdsdrldsi  jog gyakorldsdra vald  felhivédsa,
illetve a DHL express utjan valo tudomdsszerzés szabdlyszerd
kézbesitésként elfogadhatd-e.



A felperes keresetet nyujtott be az alperes hatdrozatdnak
feliilvizsgalata irant. Sérelmezte, hogy az eldvdsdrldsi  jog
gyakorldsdra szabdlyszerden nem hivtdk fel, a hidnypotldsra csatolt
nyilatkozatban valdtlanul allitottdk, hogy a kapcsolattartds vele
rendkiviili nehézséggel vagy szamottevd késedelemmel jart volna.

Az elsdéfoku birdsdg a felperes keresetét elutasitotta. Az itélet
indokoldsa szerint a felperes a szerzddés '"érvénytelenségének
megallapitdsa'" 1irdnt peres eljardst kezdeményezett, azonban erre
tekintettel nem tartotta indokoltnak a peres eljardsban a targyalas
felfiiggesztését az ingatlan-nyilvantartdsrol szolo 1997. évi CXLI.
térvény (Inytv.) 47.5 (1) és (2) bekezdésére utaldssal. A szerzddd
felek d4dltal tett k6z6s nyilatkozatot a féldhivatal a 109/1999.
(XII.29.) FVM rendelet (Vhr.) 75.8 (3) bekezdése alapjdn jogszeriden
fogadta el, a hatdésdgnak nem kellett vizsgdlnia az abban foglalt
kériilmények  valdsdgtartalmat, azok tényleges fennalldsat. A
felperes a szerzddéses vételdrral szemben kisebb d&sszegen kivanta
vételi jogdt gyakorolni, ezért nyilatkozata az eldvdsdrldsi jog
gyakorldasdanak nem felelt meg. Hivatkozott arra 1is, hogy ebben a
perben nem volt vizsgdlhatd, hogy a szerzddés a valdsdgos vételdrat
tartalmazta-e. Mindezek alapjdn azt d4dllapitotta meg az elsdfoku
birdsdg, hogy az alperes a Ptk. 373.§8 (2) bekezdése alapjan
megalapozott hatarozatot hozott.

A jogerds itélet ellen a felperes nyujtott be felililvizsgalati
kérelmet, amelyben a jogerds itélet "megvaltoztatdsat" és
elsdédlegesen a keresetének  helyt ado  hatdrozat hozatalat,
mdsodlagosan a birdsdg uj eljdrdsra utasitdsdt kérte. Alldspontija
szerint a jogerds itélet sérti a Pp. 152.§8 (2) bekezdését, a Vhr.
75.8 (3) bekezdését, a Ptk. 145.§ (2)  bekezdését, 373.§8 (1)
bekezdését, a kbzigazgatdsi eljdrdsban eldterjesztett
fellebbezésében hivatkozott, de a feliilvizsgalati kérelmében
kbzelebbrél meg nem jeldlt és a feliilvizsgdlati tdrgyaldson
felhivdsra sem pontositott "eurdpai jogot". Eldvdsarldsi jogdat csak
akkor tudja gyakorolni, ha a szerzddést vele szabdlyszerien kézlik.
Nem értesitették az  adasvételrdl, a futdrpostdn megkiildott
szerzddés nem szabdlyszerd kézbesités és nem 1is a valdsdgos vételdr
6sszegrél szol. Torvénysértden nyilatkozott az elado és a vevd
arrol, hogy a Vhr. 75.§ (3) bekezdésében foglalt feltétel fennall.
A hatdsagnak és a birdsdgnak is vizsgdlnia kellett volna, hogy a
kiilfoldi tartdzkoddsa, lakhelye miért jelentett volna rendkiviili
nehézséget és miért  jart volna szdmottevd késedelemmel az
értesitése. Allitotta, hogy az elsdfokd birdsdgnak az dltala
inditott, a szerzd8dés hatdlytalansdganak megdllapitdsa irdnt
inditott polgdri perre figyelemmel a per tdrgyalasat fel kellett
volna fliggesztenie.



Az alperes és az alperesi beavatkozo feliilvizsgadlati
ellenkérelmeikben egyardnt a jogerds itélet hatdlyban tartdsdt
kérték.

A felililvizsgdlati kérelem az alabbiak szerint alapos.

A LegfelsS8bb Birdosdg a Pp. 152.5 (2) bekezdésének megsértését nem
dllapitotta meg. A jelen per elbirdlasdnak nem elbzetes kérdése a
szerzddés hatdalytalansdganak megallapitdsa, mert a felperes
tulajdonjogat a polgdri per sikeres lezdrultdval a polgdri perben
hozott 1itélet alapjdn jegyzik be. A jelen perben azt kellett
vizsgdlni, hogy a benyujtott okiratok, nyilatkozatok alapjdn a
beavatkozdé tulajdonjog bejegyzési kérelme teljesithetd volt-e.

A Legfelsdébb Birdsag a feliilvizsgdalati eljarasban a Pp. 272.8 (2)
bekezdése alapjan a felililvizsgdalati kérelemben pontosan, konkrétan
megjeldblt jogsértések kbrében vizsgdlja feliil a jogerds itéletet.
A felperes dltaldnossdgban hivatkozott az "eurdpai jog"
megsértésére, de ebben a kOérben a fellilvizsgalati tdrgyaldson
felhivdsra sem tudta pontositani a feliilvizsgdlati kérelmét, ezért
a Legfelsébb Birdsdg a jogerds itélet feliilvizsgalatat ebben a
kérben melldzte.

A feliilvizsgdlati kérelem érdemben felililvizsgdlhatd része koérében a
Legfelsdébb Birdsdg a rendelkezésre 4&116 iratokbdl megdllapitotta,
hogy az elsdfoku hatdsdg a Vhr. 75.8 (3) bekezdése szerint tett
k6zbs nyilatkozatra tekintettel jegyezte be az alperesi beavatkozo
tulajdonjogdt a perbeli 1ingatlanrészre. A felperes fellebbezése
folytdn eljdrt alperes eltérd jogli d4dlldaspontja kifejtése mellett
hagyta helyben az 4lldaspontja szerint érdemben helyes déntést
tartalmazo elsdéfoku hatdrozatot, a fellebbezésben foglalt
kifogasokkal egydltalan nem foglalkozott. Az alperesi hatdrozat azt
az egyediili indokolast tartalmazza, hogy a fellebbezésben
eldadottak alapjan megallapithato, hogy a felperessel 2006. februdr
1-én az eladd jogi képviseldje egy 15.000.000 forintos vételi
ajanlatot koézdlt, amelyre a felperes azt nyilatkozta, hogy
egyenlére az 1ingatlanrészt megvdsdarolni nem kivanja. Ezt a
masodfoku hatdsdg szerint szabdlyszeriden kézO1lt ajdnlatot a
felperes, mint az eldvdsdrldsra jogosult nem fogadta el, ezért a
Ptk. 373.§ (2) bekezdése alapjdn az eladdé az ingatlanrészt késdbb
kedvezdbb feltételek mellett eladhatta.

Az alperes d4dlldspontja téves, és az elsdfoku birdsdag tévesen
tekintette ezt a jogsértd hatdrozatot térvényesnek és jogsértden
utasitotta el a felperes keresetét. Az elséfoku birdsdg a felperes
keresetét teljes egészében, minden jogkérdésre kiterjedden nem
vizsgdlta és nem birdlta el, igy nem észlelte az alperesi hatdrozat
alabbi hidnyossdgait sem. A vételi ajanlat kézlése  akkor
szabdlyszerd a Ptk. 373.$ (1) bekezdése alapjan, ha az ajanlat



irdsban régzitésre keriil és valamennyli olyan lényeges kdOriilményt
tartalmaz, amely az adasvételi  szerzddés alapvetd  tartalmi
kbvetelményeinek  megfelel és azt szabdlyszerien kbz1lik az
eldvdasarldsra jogosulttal. Ebben a helyzetben tud az eldvdsdrldsra
jogosult nyilatkozni arrol, hogy a szerzddési ajdnlat tartalmdval
egyezden az 1ngatlant meg kivdnja-e vasdrolni az ott roégzitett
feltételekkel vagy sem. A nem vitatott tényadlldas szerint 2006.
februdr 1-én az eladd jogli képviselSje a felperest szdban az
ligyvédi iroddajdban arrdél tdjékoztatta, hogy van egy komoly
érdekléddé az ingatlanra, aki 15.000.000 forintért meg kivdnna
vdsdrolni a perbeli ingatlan 4/10-d részét. FEz a szobeli
tdajékoztatds nem felel meg a  Ptk. 373.8 (1) bekezdésében
foglaltaknak, az csak ligyvédi tdjékoztatdsnak mindsiil, az elado
maga 1s c¢sak ennek tekintette, 1igy ahhoz nem kapcsolddhat a Ptk.
373.8 (2) bekezdésében foglalt az alperes dltal levont térvénysértd
kévetkezmény.

Az alperes és az elsdfoku birdsdg téves jogli alldspontja miatt nem
keriilt vizsgdlatra a fellebbezésben - és a keresetben is kifogdsolt
az a jogsértés -, hogy a Vhr. 75.§8 (3) bekezdése szerint tett kdzds
nyilatkozat alapjdn a beavatkozd tulajdonjoga bejegyezhetd volt-e,
fennallnak-e azok a csatolt nyilatkozatban foglalt kériilmények,
amely miatt az eladd a tulajdonostdrs felhivasat melldzte.

Miutan az elséfoku hatdsdg nem fogadta el szabdlyos felhivdsnak a
futdrpostai kézlést és erre tekintettel hivta fel hidnypdtlds
keretében az alperesi beavatkozot a tulajdonostdrsak felhivadsdnak
igazolasdra vagy a kbzdés nyilatkozat csatolasdra a Ptk. 373.8 (1)
bekezdése, a Vhr. 75.§ (3) bekezdése alapjan, alldst kell foglalnia
az alperesnek abban 1is, hogy a felperesnek a 2006. mdrcius 20-an
futdrpostan elkiildétt adasvételi szerzddés szabdlyszerd
ajédnlatkézlésnek mindsiil-e, és ha igen, a felperes 2006. mdrcius
28-4n tett nyilatkozata az eldvdsdrldsi  joga gyakorldsdnak
tekinthetd-e. Ezeknek a jogkérdéseknek a tisztdzdsa és elddntése
nélkiil nem hozhatd megalapozott déntés, ezért a Legfelsdbb Birdsdg
a jogerds itéletet a Pp. 275.85 (4) bekezdése alapjan hatdlyon kivil
helyezte, az alperes jogsértd hatdrozatdt a Pp. 339.5 (1) bekezdése
alapjan hatdlyon kiviil helyezte és az alperest Gj eljardsra
kotelezte.

Az uj eljards sordn az alperesnek a felperes fellebbezését
ismételten el kell birdlnia és vizsgdlnia kell, hogy a Vhr. 75.§
(3) bekezdése szerinti nyilatkozat alapjan a beavatkozo
tulajdonjoga jogszerien keriilt-e bejegyzésre, tovabba a felperest
az adasvételli szerzd8dés megkdtése utdn az eldvasdarlasi joga
gyakorlasdra szabdlyszerien hivtdk-e fel, a felperes eldvdsdarlasi
jogaval élt-e.



A Legfelsébb Birdsdg az alperest a Pp. 78.§8 (1) bekezdése alapjdn
kételezte a felperes jogl képviselettel felmeriilt elsdfoku és
feliilvizsgdlati eljdrdsi koéltsége megfizetésére.

Az alperes kéltségmentessége folytdn a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
14.S alapjan a targyi illetékfeljegyzési jog folytdn le nem rott
kereseti és feliilvizsgdlati illetéket az allam viseli.

Budapest, 2008. november 5.

Dr. Kaszainé dr. Mezey Katalin sk. a tanacs elndke, Dr. Marton
Gizella sk. eléadé biré, Dr. Téth Kincsé sk. biréd



