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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Juhdsz Miklds ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a dr. Lengyel Judit iligyvéd altal
képviselt I.r., a dr. Réder Edit ligyvéd d4dltal képviselt II.r., a
dr. Szabdé Levente ligyvéd d4dltal képviselt III.r., a sSzemélyesen
eljart IV.r., valamint a jogtandcsos dltal képviselt V.r. alperesek
ellen tulajdonjog megdllapitdsa 1irdnt a Fdvdrosi Birdsagnal
8.UP.633.297/2005. szdm alatt meginditott és mdsodfokon a Févdrosi
Itélétdbla 7.Pf.21.128/2006/7. szamu itéletével befejezett perében
az emlitett szamu masodfoku hatdrozat ellen a felperes altal
benyujtott feliilvizsgdlati kérelem folytdan a 2007. évi oktdber ho
9. napjdn megtartott tdrgyalads alapjan meghozta a kévetkezd

itéletet
A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I.r.
alperesnek 200 000 (kettdszdzezer) forint, a II.r. alperesnek 600
000 (hatszdzezer) forint, a III.r. alperesnek 300 000
(haromszdzezer) forint, az V.r. alperesnek 100 000 (egyszdzezer)
forint feliilvizsgdlati eljardasi kéltséget.

I ndokolads

Az I.r. alperes a 2005. oktéber 21. napjdn 1létrejoétt addsvételi
szerzddéssel 760 000 000 forint vételdrért eladta a felperesnek a
d.-i K/1. és L/1. hrsz. alatt nyilvantartott kiultertileti
ingatlanait, amelyeket az V.r. alperest megilletd jelzdalogjogok és
vételi jog terhelt. A szerzddés 3.3. pontja tartalmazza, hogy a
terméféldrdl szolo térvény alapjdan eldvdsarldsi jog illeti meg a
jogszabdlyban felsoroltakat. Azt 1is régzitették, hogy a termdéféld
tulajdonosa kételes az 1ingatlanokra vonatkozo vételi ajdnlatot a
szerz&6dés  megkdtése eldtt teljes terjedelmében kbz61ni az
eldvasarlasra jogosultakkal.



Az V.r. alperes a szerzddéstervezetet jovahagyta azzal, hogy a
tulajdonos elsdéddlegesen az eldvdsdrldssal éld8 jogosult részére
értékesitse az ingatlanokat a megdllapodds szerinti vételdron. A
felperes ajanlatdnak kifiliggesztésére 2005. oktdéber 21. napjan,
levételére pedig november 5. napjdn keriilt sor. A jogszabaly
szerint rendelkezésre 4116 hatdriddén beliil oktdéber 4-én a ITI.r.
alperes eldvasdrldsi joganak gyakorldsdra 1irdnyuld nyilatkozatot
nyujtott be. Eldvdsarldsi jogat, mint helyben 1laké J&stermeld
kivdanta gyakorolni.

Az I.r. alperes november 9-ei keltezésd levelében értesitette a
felperest, hogy eldvdasdrldsi jog gyakorldsdra irdnyuld nyilatkozat
érkezett a II.r. alperestdl. Ezt kévetden a II.r. alperes a teljes
vételdrat kifizette az I.r. alperes részére, az I.r. alperes pedig
arrol tdjékoztatta a II.r. alperest, hogy elfogadd nyilatkozatdnak
részére toérténd kozlésével kézdttiik a szerzddés l1étrejoétt. Errdl a
felperest értesitette és a felperes d4dltal megfizetett vételdrat
visszautalta. Az I.-II.r. alperesek kézdtt ezutdn egy zdradék
elnevezésld okirat jott létre, amelyben rdégzitésre keriilt, hogy a
II.r. alperes a felperessel kordbban megkdotott szerzddés tartalmat
megismerte, azt magdra nézve kdtelezdnek ismerte el tovdbbd, hogy a
vételdr hidnytalan megfizetése megtdértént. Rendelkeztek még az
ingatlanok birtokbaadasdardol 1is.

A felperes modositott keresetében elsddlegesen annak megallapitdsdt
kérte, hogy az I.-II.r. alperesek kézétt 2005. november 7-én
létrejétt addsvétell szerzddés jogszabdlyba és joerkdlcsbe litkdzik,
ezért semmis. Eldadta, hogy a II.r. alperes az 1ingatlanokat
befektetési céllal vdsdrolta meg, amely nem felel meg a
terméféldrd8l szo6ld jogszabdly céljdnak és azon rendeltetésének,
hogy eldvdsdarldsi jogra vonatkozd rendelkezéseivel a helyben
lakdkat és a mezdgazdasdgli tevékenységeket folytatdkat kivdnta
eldényben részesiteni. Mdsodlagosan a szerzddés relativ
hatdlytalansdganak megallapitdsat kérte arra hivatkozdssal, hogy a
IT.r. alperes nem az ajdnlattétellel egyidejileg fizette meg a
vételdrat. A III.-IV.-V.r. alpereseket a fentiek tlrésére kérte
kotelezni.

Az I-IIT.r. és a V.r. alperesek ellenkérelme a kereset
elutasitdasdra irdnyult, a IV.r. alperes a keresetre érdemi
nyilatkozatot nem tett.

Az elsdfoku birdsdag itéletével a felperes keresetét elutasitotta.
Megdllapitotta, hogy a II.r. alperes megfelelden 1igazolta a
jogszabdlyon alapuld eldvasdrldsi joganak fennalldasat és az eljdras
is megfelelt az eldvdasdrldasi jog gyakorldsdra vonatkozd jogszabalyi
el8irdsoknak. Alldspontja szerint a vételdrat nem a vételi ajdnlat
elfogaddsaval egyidejileg kell megfizetni, mert az adott esetben a
vételdr kiegyenlitése a PK. 9. szdamu 4dlldsfoglaldsnak megfelelden



ésszerd hatdriddén beliil megtértént. Nem taldlta megdllapithatdnak a
joggal vald visszaélés tényét, mert a II.r. alperesnek a
féldhivatalhoz intézett beadvanydban foglalt az a hivatkozds, hogy
az 1ingatlanokat tovabb eladas céljabol szerezte meg, erre nem
alkalmas. Nem dllapithatdo meg a szerzddés nyilvdnvaldan joerkdlcsbe
litkézése sem, mert a felperes adasvétell szerzd8dése nem sértett
jogszabalyt, illetve alapitdi hatdrozatot. Hivatkozott arra, hogy
az eldévasdrldsi jog gyakorldsa sordn a szerzddést ajanlatnak kell
tekinteni mindaddig, amig el nem dél él-e a Jjogosult az
eldvdasarldsi joggal vagy sem.

Az elsdéfoku itélet ellen, annak megvaltoztatdsa, modositott
keresetének helytadd hatdrozat meghozatala érdekében a felperes
fellebbezett. A felperes fellebbezése folytan masodfokon eljard
birésdg itéletével az elsdéfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.
Egyetértett az elsdéfoku birdsdg altal megallapitott tényalldssal és
az abbdél levont  jogi  koOvetkeztetésekkel is. Hivatkozott a
terméféldré8l szo6lo jogszabdly rendelkezéseire, amely sSorrendet
dllit fel az eldvasdrlasi jogot illetden. A jogszabdlyon alapuld
eldvdsarldasi jog teljes mértékben 1illeszkedik a Ptk. vonatkozod
rendelkezéseihez, valamint az ahhoz irdnymutatdst ado PK. 9. szamu
dllasfoglalashoz. EbbSl az a kovetkeztetés vonhatd 1le, hogy a
vételi ajanlat mindaddig ajanlat marad, amig az eldvdsdrldsra
jogosult a megadott  hatdriddén beliil nem nyilatkozik  arra
vonatkozdan kivanja-e gyakorolni eldvasdrldsi jogat vagy sem.
Emiatt kézombdés, hogy a polgarmesteri hivatal a 2005. oktdber 21-
én aldirt szerzddéstervezetet filiggesztette ki ajdanlat kézléseként.
Ugyanakkor elfogadhaté a II.r. alperesnek az az érvelése, amely
szerint a terméféldrdl szold jogszabdly modositdsa eldvdsdarlasi
jogosultsdagdt illetden nem hozott valtozdst. A birdsdag jogerds
itéletében kifejtette, hogy a IT.r. alperes gyakorolhatta
eldvasarldasi jogat, mert mint helyben lakdot megillette ez a jog.
Utalt a II.r. alperesnek a féldhivatalhoz 1intézett beadvanyara,
amely kizdrdlag az illetékkedvezmény igénybevételét szolgdlta.

A jogerds itélet ellen - annak hatdlyon kiviil helyezése, az
elséfoku birdsdg itéletének megvdltoztatdsa és kereseti kérelmének
helytado hatdrozat meghozatala érdekében - a felperes terjesztett
eld feliilvizsgalati kérelmet. Ebben kifejtette, hogy a jogerds
itélet jogszabdlysértd, mert figyelmen kiviil hagyta, hogy a II.r.
alperes a terméféldrdl szold tdrvény rendelkezésével, céljaval
ellentétesen gyakorolta eldvdasdarldsi jogdt. Tévesnek itélte a
jogerds itéletnek azt a megdllapitasat, amely szerint a
terméfoldrdl Sz016 jogszabdly  médositasa nem hozott olyan
vdltozdst, amely a II.r. alperes eldvdasdrldsi  jogosultsdgat
érintette volna. Ezzel szemben az a tényleges helyzet, hogy a 2001.
évi tdérvénymodositds hatdlybalépését kévetden vdalt Ilehetdvé a
helyben 1laké részére az eldévdsarldsi  jog gyakorldsa  annak
érdekében, hogy elsdéddlegesen az agrartermeldk féldsziikségleteit



elégitse ki. Eldadta, hogy a tdérvény céljat, rendeltetéseit
figyelembevéve nem illet meg mindenkit az eldvasarlds joga, aki az
adott ingatlan kézigazgatdsi hatdraitdl szamitott tizendt
kilométeren beliil hdarom éve dllandod bejelentett lakdssal
rendelkezik, mert ezek koziil csak az jéhet szdba, akinek az
agrdrtermeldi féldsziikséglete kielégitését szolgdlja a jogligylet.
Jogszabdlysérts ezért a jogerds itélet, mert a kivdltani kivant
joghatdst nem vizsgdlta és a II.r. alperesnek a fdéldhivatalhoz
intézett nyilatkozataban foglalt céljat figyelmen kiviil hagyta,
pusztdan formalis szempontok alapjan helyezkedett arra az
dllaspontra, hogy a IT.r. alperes jogszeriden gyakorolta
eldvdsarldsi jogat. Azért 1is jogszabalysértd az 1itélet, mert a
IT.r. alperes eldvdsdrldsi jog gyakorldsdra vonatkozdé féldhivatali
nyilatkozata - az elérni kivant céljat illetden - Jjogszabdlyba
litkézik, de a joerkélcsét is sérti. Az itélet ugyanakkor eljardsi
szabdlyt 1is sértett, mert a II.r. alperes nem bizonyitotta, hogy
eldvdsarldsi jogat a tdrvényben foglalt rendeltetésével &sszhangban
gyvakorolta. Sérelmezte, hogy a birdsdg nem tett eleget teljeskérd
indokoldsi koételezettségének, nem szolgdlt magyardazattal arra, hogy
milyen szempontok szerint alakitotta a tényalldst. Kifogdsolta,
hogy a jogerds itélet iratellenesen d4&llapitotta meg, hogy a
féldhivatalhoz intézett alperesi kérelem kizdrdélag az
illetékkedvezmény igénybevételét szolgadlta, mert ennek
aldtamasztdsdra semmiféle bizonyiték nem szolgdlt.

A felperes a feliilvizsgdlati tdrgyaldson a feliilvizsgalati kérelmét
azzal a pontositdssal tartotta fenn, hogy nem kérte a relativ
hatdlytalansdg megallapitdsdat, mivel utdbbi okafogyottd valt és
csupdn a szerzddés érvénytelenségének a megallapitdsdt - annak a
Ptk. 5. $-dba valo litkézése miatt - kérte.

Az I.r., II.r., III.r. és V.r. alperesek ellenkérelme a jogerds
itélet hatdlydban valdé fenntartdsdra irdnyult, mig a IV.r. alperes
csatlakozott a felilvizsgdlati kérelemben foglaltakhoz.

A feliilvizsgdlati kérelem nem alapos.

A felperes megalapozatlanul tamadja a II.r. alperes eldvdsdrldsra
jogosultsdgdat arra hivatkozva, hogy e jog gyakorlasa a jog
tdrsadalmi rendeltetésével OJ&ssze nem egyeztethetd célra irdnyul,
mert a II.r. alperes tovabb eladdsi céllal és nem a jogszabdly
magyardzata szerinti  agrdr tevékenység érdekében kivanta @ a
jogiigyletet.

A felperes dltal felhivott egyik ok sem foghat helyt.
A termdféldrdl szolo 1994. évi LV. térvény (Tft.) 10. $S-a (1)

bekezdésének c/ pontja értelmében az eldvdsdrlds jogosultjal kdzdtt
a helyben lakot illeti meg az eldvdsdrldsi jog. A térvény nem flz



tovabbi kévetelményt e jog gyakorldsahoz, mint amelyet a Tft. 3. $-
dnak m/ pontja tartalmaz, vagyis azt, hogy a helyben 1laké az a
magédnszemély, akinek legaldbb hdarom éve a bejelentett lakdhelye
olyan telepiilésen van, amelynek kézigazgatdsi hatdra a termdfold
vagy tanya fekvése szerinti telepiilés kbzigazgatdsi hatdratdl
kbézuton, vagy kézforgalom eldl el nem zdart maganuton, legfeljebb
tizendét kilométer tdvolsdgban van. A II.r. alperes bizonyitottan
tébb mint hdrom éve a B.-1i K u. N. szam alatti lakos, amely D.
kézigazgatdsi hatdratol kdézuton tizendt kilométer tdvolsdgon beliil
van, ezért jogszeriden gyakorolta eldvdsdrldsi jogat.

Az a kérdés, hogy a II.r. alperest megillette-e az eldvdsdrlds joga
csak a toérvény 1irott rendelkezése alapjan birdlhaté el; minden
egyéb magyardzat értelmezése hipotetikus kérdés.

A II.r. alperes (esetleges) tovabb eladdsi szdandéka szintén nem
teremt alapot a Ptk. 5. $-dnak alkalmazdsdra, mert nem Ilitkdzik
semmilyen jogszabdly rendelkezésébe, ha az eldvdsdrldsra jogosult
tovabbértékesités szdndékdval él ezzel a jogaval. Az eldvdsdrldsi
jogosulttal szemben sem a tdoérvény rendelkezése, sem az 4altaldnos
erkdlcsi felfogds nem fogalmaz meg olyan elvdrdst, hogy tartsa
tulajdondban azt a dolgot, amelyet eldvasdarldasi joga folytdn
megszerzett.

Mindezekre tekintettel a Legfelsébb Birdsdg a jogerds itéletet a
Pp. 275. $-dnak (3) bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta.

A felperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Legfelsébb Birdsdag a Pp. 270. S-a (1) bekezdése alapjan
alkalmazandé Pp. 78. $-dnak (1) bekezdése alapjan kételezte a
felperest az I., II., III. és V.r. alperesek feliilvizsgalati
eljdrdsban kifejtett munkdjukkal ardnyban 4&llo eltérd Osszegben
megdllapitott felililvizsgalati eljdrdsi kéltségeiknek a
megtéritésére.

Budapest, 2007. oktdber 9.

Baranyai Janos sk. a tandcs elnbke, dr. RS8th Palné sk. eldado
biréd, dr. Kolldr Marta sk. biro.

A kiadmdny hiteléiil:

birdsdgi irnok



