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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Lengyel Zsolt ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a dr. Magd Andrds Ugyvédi Iroda
ligyintézd: dr. Magd Andras iligyvéd dltal képviselt I.r., a II.r. és
IIT.r. alperesek ellen adasvételi szerz48dés 1étrejéttének a
megdllapitdsa irdnt a Kecskeméti Varosi Birdsdgndl 8.P.22.952/2006.
szam alatt meginditott és mdsodfokon a Bacs-Kiskun Megyei Birdsdg
3.Pf.21.245/2008/4. szamu itéletével befejezett perében a jogerds
itélet ellen a felperes részérdl benyujtott feliilvizsgalati kérelem
folytdn - tdrgyalason kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet

A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdalyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alpereseknek mint
egylittes jogosultaknak 15 napon beliil 30 000 (harmincezer) forint
feliilvizsgdlati eljardsi koéltséget.

A le nem rott 90 000 (kilencvenezer) forint illetéket az d4allam
viseli.

I ndokol as

Az I.r. alperes, mint eladd a III.r. alperessel, mint vevdvel 2006.
november 13-an addsvétell szerzddést kétdtt a tulajdondban 1évs b. -
i .../45. hrsz. alatt felvett tanya, szdantd mivelési dgu ingatlan
értékesitésére. A II.r. alperes, mint eladd a III.r. alperessel,
mint vevdvel ugyancsak 2006. november 13-dn k&tdtt adasvételi
szerzd8dést, amely szerint a II.r. alperes eladta a tulajdondban
1évé b.-1i .../50. hrsz. alatt felvett tanya, szdntd mivelési dgu
ingatlant. Az I.-II.r. alperesi eladdk az altaluk elfogadott vételi
ajanlatot a terméfdldrdl szolo 1994. évi LV. térvény (Tft.)
szabdlyai  szerint kifiliggesztésre megkiildték. A polgdrmesteri
hivatal hirdetdétablajan az ajanlat 2006. november 15. napjan
kifiiggesztésre kerilt.



A felperes a rendelkezésére all106 tizendt napon beliil az ajanlatokat
elfogadé nyilatkozatot tett, amely 2006. november 29. napjan
érkezett meg a polgdrmesteri hivatalba.

Az alperesek 2006. november 27. napjdn az addsvételi szerzddéseket
felbontottdk.

A felperes keresetében annak megdllapitdsat kérte, hogy az I.r.
alperes tulajdonaban 4116 ingatlanra vonatkozdan kézotte és az I.r.

alperes kézott, a II.r. alperes tulajdonaban 4116 ingatlan
tekintetében pedig kézdétte és a II.r. alperes kézott jott I1étre
addasvételil szerzddés figyelemmel arra, hogy a felperest

eldvasarlasi jog illette meg. Kérte, hogy a birdsag az alpereseket
a tulajdonjoga ingatlan-nyilvadntartdsi bejegyzésének tiUrésére és az
ingatlanok birtokba bocsdatdsdra kotelezze. Hivatkozott arra, hogy
helyben 1lakdé J&stermeldének mindsiil, a III.r. alperestdl szdarmazo
vételi ajdnlatokat teljes terjedelemben elfogadta. Alldspontija
szerint az alperesek az addsvételi szerzddést a kifiliggesztésre
tekintettel mdr nem bonthattdk fel.

Az alperesek érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.
Eldadtak, hogy a ITT.r. alperes a Tft.-ben szabdlyozott
rendelkezések szerint sorrendben megeldzi a felperest.

Az elsdfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta és a
felperest perkdéltség viselésére kételezte. Az elsdéfoku birdsdg

szerint a vételi ajanlatnak a hirdetdtdabldn térténd
kifiiggesztésétdl kezdve az eldvasdrldsra jogosult személyekkel
szemben a vételi ajdnlatot visszavonni nem lehet. Az 1ilyen
jognyilatkozat az eldévasdrldasi jogdat jogszeriden gyakorld személlyel
szemben hatdlytalan. Ugyanakkor a ITII.r. alperes maga is
eldvasarlasi jogara hivatkozott, erre tekintettel az elsdfoku
birdésag bizonyitdsi eljdrast folytatott 1le, amelynek
eredményeképpen megdllapitotta, hogy a III.r. alperes a .../45.

hrsz.-u ingatlant illetden helyben lakd szomszédnak mindsiil, mig a
.../50. hrsz.-u ingatlant illetden a III.r. alperest 1is helyben
lakonak kell tekinteni. Az elsé esetben a IIT.r. alperes
eldvasarlasi jogosultsdga a Tft. szabdlyai szerint megeldzi a
felperesét, a masodik 1ingatlant illetden pedig azonos helyen
allnak, miutdan mindketten Sstermeldnek is mindsiilnek. Erre
tekintettel a Tft. 4. $-a alapjdn az eladdé valaszthat az azonos
rangsorban all1o6 eldvdsdrldsra jogosult személyek kéziil. Az eladd a
IIT.r. alperest vdlasztotta. Az elsdéfoku birdsdg d4dlldspontija
szerint tehat a III.r. alperessel szemben a felperes nem
gyakorolhatott eldévdsarldsi jogot, igy a kereseti kérelme
megalapozatlan. Az elsdfoku birdsdg részletesen foglalkozott a
felperesnek azzal a kereseti kérelmével is, amely annak
megallapitdsdra irdnyult, hogy az alperesek kézdétt az adasvételi



szerzd8dés felbontdsdra iranyuld szerzddés nem 2006. november 27.
napjan, hanem 2006. november 30. napjan jétt létre. Ebben a kdérben
megallapitotta, hogy a megdllapitdsi kereset Pp. 123. $§-dban
foglalt feltételei nem &llnak fenn.

A felperes fellebbezése folytdan eljdaré masodfoku birdsag az
elsdéfoku birdsdg itéletét helybenhagyta. A fellebbezésben
foglaltakra tekintettel az itélet indokoldsdban kifejtette, hogy a
felperes a fellebbezésében megalapozatlanul hivatkozott arra, hogy
a III.r. alperes azért nem volt jogosult eldvdsdrldsra, mert a
hirdetményben a vevére vonatkozdan 1ilyen kitétel szerepelt, és
alaptalanul utalt arra is, hogy a III.r. alperes a rangsorban nem
eldzi meg. Ezzel kapcsolatban a mdsodfoku birdsdg kifejtette, hogy
a III.r. alperest az eldvdsdrldsi jog térvény alapjan illette meg,
igy a hirdetmény szdévegezésének pontatlansdga nem zdrja ki azt,
hogy a III.r. alperes a felperessel szemben az eldvdsdrldsi jogdra
hivatkozhasson. Az 1irdnyadd jogszabdlyok nem hatarozzdk meg azt,
hogy ha a vételi ajanlatot tevd személy egyben eldvdsdrldsra
jogosult 1is, akkor mely iddéponttal jbéhet 1étre az adasvételil
szerz8dés. A Jjelen ligyben az alperesek 2006. november 13-an
megkététték a szerzddést. Figyelemmel arra, hogy a III.r. alperes a
rangsorban megeldzte a felperest, 1illetve a III.r. alperest
vdlasztotta az eladdé az azonos rangsorban all16 személyek kozo6tt, a
felperesnek mar nem &llt modjdban, hogy az adasvételi szerzddésben
eldvdasarlasi jogdra alapitottan a III.r. alperes helyébe lépjen. A
felperessel szemben ugyanis az érvényesen létrejétt addsvételi
szerzddés nem volt hatdlytalan, mert eld8vdsdrldsi jogdat nem
sértette. Erre tekintettel az I.-II.r. alperesek, mint eladdok és a
IIT.r. alperes, mint vevd a szerzddéseket érvényesen felbonthattak,
ez a felperes jogait nem érintette.

A mdsodfokd birdsdg 4dlldaspontja szerint a III.r. alperes arra
tekintettel, hogy a szerzddés felbontdsdra keriilt sor, ,nem esett
ki a szerzddésbdl", nem veszitette el eldvdasdrldsi jogdt. A jogvita
elddéntése szempontjabdél nincs jelentdsége annak, hogy a felbontd
szerzd&dések a kifliggesztést kdvetden a felek kézdtt mely iddSpontban
joéttek létre. A masodfokd birdsdg itéletének indokoldsa ugyancsak
megerdsitette, hogy a megdllapitdsi kereset eldlterjesztésének a
feltételei nem adottak, és erre tekintettel melldzte az elsdfoku
birdosdg itéletének indokoldsdabol azokat a részeket, amelyek
érdemben dlldast foglaltak errdl a keresetrdl.

A jogerds itélettel szemben a felperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet, amelyben a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését és a
kereseti kérelmének megfeleld itéleti dbéntés meghozataldt kérte.
Eléadta, hogy 4&lldaspontja szerint az eljardo birdsagok nem vették
figyelembe a Legfelsdbb Birdsag PK. 9. szamu alldasfoglaldsa VIII.
pontjdban irottakat. Nem vizsgdltdk az addsvételi szerzddés



érvényességének, illetve hatdlyossdgdnak kérdését, csak az
adasvételi szerzddés felbontdsdnak hatalyossdgaval foglalkozott a
masodfoku birdsdg doéntése.

A felperes 4dlldspontja szerint a vételi ajdnlatot tevd és az azt
elfogaddé kdbzoétt az adasvételli szerzddés érvényesen 1étrejdhet
ugyan, de annak hatdlya a kifiiggesztés iddétartama alatt nem allhat
be, mert eldéfordulhat hogy a vevdvel szemben a kifiiggesztés alapjan
eldvdasarldasi jogosult gyakorolja a jogdt és igy a szerzddés nem a
vételi ajdnlatot tevdvel, hanem az eladdo és az eldvdasdrlasi
jogosult kdézétt jén 1étre. A tizendt napos kifliggesztési hatdridd
iddépontjdban kell a fenndllé jogcimeket Jsszemérni egymassal annak
elddéntése érdekében, hogy ki jogosult a szerzddéskdtésre. A jelen
ligyben a szerzddéseket felbontd okiratok 2006. november 27-én
keltek, vagyis a kifiiggesztési hatdriddé lejdrtakor, 2006. november
30. napjan a III.r. alperes jogcime mdr nem volt &sszemérhetd a
felperes jogcimével, & ugyanis a vételli szandékdatol elallt. Az
egyébként nem hatdlyosult addsvételi szerzddés vonatkozdsaban a
IIT.r. alperesnek a térvény alapjdn elfoglalt rangsorbeli helyét
mar nem kellett figyelembevenni. A felperes 4alldspontja szerint
csak akkor zarta volna ki az eldvasdrldasi joga gyakorlasdat a
szerz&dések felbontdsa, ha az adasvételli szerzddéseket még a
kifiiggesztés eldtt felbontottdk volna a felek. Erre vonatkozdan a
Legfelsdébb Birdsdg tébb eseti dbéntésére utalt.

A felperes a feliilvizsgdlati  kérelemben vitatta az eljaro
birdsdgoknak a megdllapitdsi kereset eldterjesztésére vonatkozd
allaspontjat is. A felperes szerint a megallapitdsi kereset a jogai
megdovdsat szolgdalta és a szerzddések létrejdétte, megszinése kdrében
érdek  flzddik a szerzd&déskotési és a szerzd&dés  felbontdsi
idépontoknak a megallapitdsdahoz. Végiil a felperes megismételte azt
a fellebbezésében is mdr eldadott 4dlldspontjdt, hogy a hirdetmény
ellentmondd kitételeket tartalmazott. Egyrészt utalt arra, hogy a
vevé nem jogosult eldévdasdrldsra, masrészt hivatkozott a III.r.
alperes eldvasdrldsi jogara.

A feliilvizsgdlati kérelemre a III.r. alperes nyujtott  be
feliilvizsgdlati ellenkérelmet, amelyben a jogerds itélet hatdlyaban
valo fenntartdsdt kérte.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

Helytdalloan utal a felperes arra, hogy a III.r. alperes vételi
ajanlatanak kifiiggesztését kévetd tizenbt napig az elado és a
reménybeli vevd az dltaluk kO6tétt addsvételli szerzddést nem
bonthatjadk fel. Abban az esetben ugyanis, ha a vevd olyan személy,
aki a Tft.-ben a rangsorban a felperes moégétt 411, a felperes a



felbontott adasvételi szerzddés ellenére is gyakorolhatja
eldvasarlasi jogat és a szerzddésben a vevd helyébe 1éphet.
Ugyancsak alappal hivatkozik a felperes a felililvizsgalati
kérelemben arra, hogy ez a fliggé 7jogi helyzet a kifliggesztés
hataridejének lejdrtdaval megszinik, ekkor kell megdllapitani azt,
hogy a vételi ajanlatot tevd személyek kézil ki az, aki a tdérvényi
rendelkezések alapjdn a rangsorban legelél all.

A felperes tehdt egyrészt hivatkozik arra, hogy az alperesek a
szerzddést nem bonthattak fel, nem hozhattak &t olyan helyzetben,
hogy ne legyen érvényes vételi ajanlat, amelyre vonatkozdan az
eldvdasarldsi jogat gyakorolja, mdsrészt viszont amikor ez szdmara
kedvezdbbnek tiinik, azt az d4dllaspontot foglalja el, hogy a
szerz8dés felbontdsa megtdrtént és erre tekintettel a III.r.
alperest mdr nem kell figyelembevenni, mivel eldllt a vételil
szandékatol a kifiiggesztés iddStartama alatt.

A Legfelsdébb Birdsag dlldspontja szerint a kifiliggesztés iddStartama
alatt fennallo fiiggé jogli helyzetben a kifejtettekre tekintettel a
szerzddés felbontdsdnak nincs jogi kihatdsa a felek jogviszonydra.
A Ptk. 211. § (1) - (2) bekezdése szerint a vevdének az ajdnlati
kététtsége a kifliggesztés iddétartama alatt fennall. A fiiggé jogi
helyzet iddétartama alatt tehdt a III.r. alperest éppugy szamitdsba
kell wvenni a hatdridé lejdrtat kévetd iddépontban a rangsor
vizsgalatakor, ahogy a felperest.

A lefolytatott bizonyitdsi eljards alapjdn egyértelmi, hogy a
IIT.r. alperes megeldzi a felperest a Trft. 4ltal feldllitott
rangsorban, 1illetve az egyik ingatlan vonatkozdsdaban vele azonos
rangsorban &dl1l1, igy az eladd jogosult kbzdéttiik vdlasztani.

A kifejtettekre tekintettel a felperes a III.r. alperes vételi
ajdnlataval szemben eldévdsdarldsi jogat nem gyakorolhatta.
Helytdalldan wutalt a masodfoku birdsdg arra, hogy a térvényi
jogosultsdg fenndlldasdt nem érinti az a tény, hogy a hirdetményben
esetlegesen erre vonatkozdan ellentmondd kitételek 1is szerepeltek.
Az irdnyadd jogszabdlyok ismerete a felperes részérdl is elvdrhatd
volt.

Mivel nincs jogi jelentdsége annak, hogy az alperesek az adasvételi
szerzddésiiket felbontottdk-e, illetve annak sem, hogy ezt mikor
tették, ennek az iddépontnak a megdllapitdsa a felperes jogainak
megdévdasa érdekében nem @ sziikséges, igy az eljaré birdsdgok
helytalldan 4allapitottdk meg, hogy a Pp. 123. $§-dban foglalt
feltételek nem dllnak fenn a megallapitdsi kereset
eldterjesztésére.



A kifejtettekre tekintettel a Legfelsébb Birdosag a jogerds itéletet
a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

A felperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Legfelsébb Birdsdg kotelezte a felperest a feliilvizsgalati
ellenkérelmet benyujté III.r. alperes perkéltségének megfizetésére,
amely a III.r. alperes jogl képviseldnek munkadijabol all. Ennek
O0sszegét a Legfelsébb Birdsag a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.
§ (2) és (5) bekezdése szerint hatdrozta meg azzal, hogy az az
dltaldnos forgalmi adot is tartalmazza.

A felperes teljes személyes koéltségmentességben részesiilt, ezért az
dltala le nem rétt feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket a 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. $§-a alapjan az
allam viseli.

Budapest, 2009. oktdber 6.

Kolldr Marta sk. a tandcs elndke, Tamdné dr. Nagy Erzsébet sk.
eldadso bird, dr. Wellmann GySrgy sk. biro.



