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A Pécsi (télétabla a Pesthy Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Pesthy Endre ligyvéd,
ugyvéd cime) altal képviselt l.rend( felperes neve |. rend(, Il.rend(i felperes neve II.
rendi és lll.rend( felperes neve Ill. rendl (I., Il., lll. rendld felperesek cime)
felpereseknek - a Koncz Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Koncz Arpad tigyvéd, ligyvéd
cime) altal képviselt l.rend(i alperes neve alperes ellen szerzédés létrehozasa irant
inditott perében a Megyei Birdosag 2011. februar 9. napjan kelt 5. szamu itélete ellen
a felperes altal 6. sorszamon el6terjesztett fellebbezés folytdn meghozta a
kovetkezd

itéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatja.

Az alperes elado és az |, Il. és lll. rendi felperes vevok kozott a f.-i 0260/2. hrsz.-u
ingatlanra az adasvételi szerzédést Iétrehozza, tartalmat az alabbiak szerint allapitja
meg:

A lLrend(i alperes elad6 eladja, l.rendl felperes (szlletési hely, id6, anyja neve,
személyazonositd jele, addazonosito szama, Sz., N. utca 10.sz. alatti lakos) |I.
rend(, Il.rend( felperes (sziletési hely id6, anyja neve, személyazonosito jele,
adodazonosité szama, Sz., N. utca 10. sz. alatti lakos) Il. rendl és lll.rend( felperes
(szuletési hely, id6, anyja neve, személyazonosito jele, addazonositd szama, Sz., N.
utca 10.sz. alatti lakos) lll. rendi felperes vevok megveszik az eladé 1/1 aranyu
tulajdonaban allo f.-i kiilteriileti 0260/2. hrsz.-U 5 hektar, 4021 m? térmértékd, fasitott
terllet és lakéhaz és kastély megnevezésd ingatlant 88.888.880
(nyolcvannyolcmillié-nyolcszaznyolcvannyolcezer-nyolcszaznyolcvan) forint
vételarert.

Az ingatlan tulajdonjogat a szerz6édés folytan az I|. rendl felperes vevé 1/4, a Il
rend( felperes vevd 1/4 és a lll. rendl felperes vevd 2/4 aranyban szerzi meg.

A felperes vevok a vételarat az itélet jogerére emelkedéset kovetd 30 napon beldl
kételesek az alperes részére, a M. N. Vagyonkezeld Zrt. szamu, ,MNV Ertékesitési
Bevételek" szamlajara medfizetni.

Az alperes elad¢ a teljes vételar medfizetésig a tulajdonjogat fenntartja.



Az alperes elado a vételar bankszamlajara torténd jovairasat kovetd 15 napon belll
kllén nyilatkozattal jarul hozza a felperes vevOk tulajdonjoganak inatlan-
nyilvantartasi bejegyzéséhez.

Az ingatlan-nyilvantartdsban feltlintetett, a kastély épuletre vonatkozé helyi
védelmen kivul az alperes eladd az ingatlant per-, teher- és igénymentesen adja a
felperes vevék tulajdonaba.

Az alperes elad6 az ingatlant a vételar teljes megfizetésével egyidejlileg adja a
felperes vevék birtokaba.

Megkeresi az elséfoku birosag utjan a Sz. Korzeti Foldhivatalt, hogy a bejegyzési
engedély csatolasat kovetben a felperesek tulajdonjogat az igy létrehozott
szerz6dés alapjan az ingatlan-nyilvantartasba adasvétel cimén jegyezze be.

Mell6zi a felperesek elséfoku perkoltségben és le nem rétt elséfoku eljarasi
illetékben valdé marasztalasat.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felpereseknek egyuttesen 3.810.000
(harommillio-nyolcszaztizezer) forint egylttes elsé- és masodfoku eljarasban
felmerdilt perkoltséget.

A le nem rott els6foku és fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallas szerint a f.-i 0260/2. hrsz.-u ingatlan
az alperes tulajdonaban allt, a tulajdonosi jogokat a M. N. Vagyonkezel6 Zrt.
gyakorolta, amely nyilvanos palyazaton 2008. julius 26. napjan értékesitésre
hirdette meg az ingatlant. A palyazatra az I-lll. rendl felperesek 88.888.880 forint
Osszegl érvényes ajanlatot tettek, egyuttal helyben lakdé 6stermeldi statuszra
hivatkozva elévasarlasi jogcimet is megjeloltek.

A perben nem allé D. T. altal képviselt egylttm(ik6dé palyazoi csoport 86.000.0000
forint 6sszegl érvényes ajanlatot tett, amelyben erésebb elbvasarlasi jogukat
biztositd hegykdzségi tagsagra, valamint a felperesekével azonos helyben lako
Ostermeldi elévasarlasi jogra is hivatkoztak.

Ezen tulmenéen még egy palyazd nyujtott be palyazatot, amelyet azonban az
értékel6 bizottsag érvénytelennek mindsitett.

Az értékel6 bizottsag 2008. szeptember 19-én tartott Glésén megallapitotta, hogy a
felperesi egyuttm(ikdd6 palyazoi kor a 88.888.880 forint értékben tett ajanlattal a
nyertes palyazoéi kor, tovabba azt is, hogy a D. T. altal képviselt egyuttmikodo
palyazéi koérnek magasabb el6vasarlasi joga van. Mindezekrél az érintettek



tajékoztatasa utan D. T. palyazdi csoportja a legmagasabb érvényes ajanlati
Osszeget elOvasarlasi joga alapjan megajanlotta, a 88.888.880 forint vételar
medfizetését vallalta, igy ezt kdvetéen 2008. november 3. napjan az alperes,
valamint a D. T. altal képviselt palyazoi csoport megkdétdtte a perbeli ingatlanra az
adasvételi szerzddeést.

Jelen per felpereseinek kereseti kérelme alapjan indult perben a T. Megyei Birdsag
a 2009. aprilis 28. napjan kelt 21. szamu itéletével megallapitotta, hogy D. T.
palyazdi csoportja, valamint az alperes koézott a f.-i 0260/2. hrsz.-u ingatlan
vonatkozasaban 2008. november 3-an létrejott adasvételi szerzédés a Ptk.200.§ (2)
bekezdése alapjan érvénytelen, miutdan a Mezb6gazdasagi Szakigazgatasi Hivatal
igazolasa szerint a palyazat targyat képez6 ingatlan nem szerepelt a sz6l6-
termbhelyi kateszterében, amelynek koévetkeztében D. T. és palyazédi kore
hegykdzségi tagsagra alapitott, felperesekénél er6sebb elévasarlasi jogra térténd
hivatkozasa megalapozatlan volt. A tovabbi kereseti kérelmeket azért talalta
alaptalannak, mert allaspontja szerint az allami vagyonnal valé gazdalkodasrol
sz0l6 254/2007.(X.04.) Korm. rendelet (tovabbiakban: R.) a palyazat kiir6ja szamara
jogosultsagokat biztosit a palyazati eljaras soran megvaldsult tények ismeretében
arra, hogy dontsén az allami vagyonnal valé gazdalkodas kdrében tulajdonosi jogai
gyakorlasarol. Ekként a palyazat kiirdja tekintetében a birdsag altal U eljarasra
kotelezésnek, a felperesekkel szerz6dés megkotésére kotelezésnek, illetbleg a
szerz6dés birdsag altali Iétrehozasanak szerz6déskotési kodtelezettség hianyaban
nincs helye.

Az itélétabla a 2010. februar 10. napjan kelt 8. szamu itéletével a T. Megyei Birosag
itéletét fellebbezett részében helybenhagyta. A masodfoku birdsag megallapitotta,
hogy a R.41.§ (4) bekezdése a szerzOdéskotési kotelezettség fennallasanak
megitélése szempontjabol adott esetben nem alkalmazhaté. A perbeli esetben
ugyanis a D. T. és palyazéi kdre nem mint nyertes palyazok, hanem mint a
palydzatban eredményesen résztvevd elbvasarlasra jogosult palyazok, e
jogosultsaguk gyakorlasa alapjan kertltek szerzddéskotési pozicidba. A perbeli
palyazat nyertesei egyértelmien és a felek altal sem vitatottan a felperesek voltak,
ugyanakkor a nyertes palyazokkal a kiird6 nem is Kkotott szerzédést. Nem
beszélhetlink tehat a palyazat nyerteseinek kiesésérdl, ekként a soron kdvetkezd
ajanlattevbvel torténd szerzGdéskotes lehetdségérdl sem.

Kiemelte a masodfoku birésag, hogy a felperesek sem keresetikben, sem
fellebbezésikben nem kérték jogszabalyon alapuld szerzédéskotési kotelezettség
alapjan a szerzédés létrehozasat és tartalmanak megallapitasat, ezért a kereseti,
illetéleg fellebbezési kérelem korlataira tekintettel ezzel a kérdéssel a masodfoku
bir6sag nem foglalkozhatott.

A felperesek keresetikben - az altaluk hivatkozott jogszabalyon alapulo
szerz6déskotési kotelezettség alapjan - a Ptk.206.§-a szerint kérték, hogy a
felperesek, mint vevOk és az alperes, mint elad6 kozoétt a f.-i 0260/2. hrsz.-u
ingatlanra 88.888.880 forint vételar mellett az ingatlan adasvételi szerzdédést a
birosdg hozza létre a 2008. augusztus 21. napjan megkotott egyattmikodesi
megallapodasban foglalt tulajdoni részesedés mellett azzal, hogy a vevék a



vételarat az itélet jogerére emelkedésétdl szamitott 30 nap alatt koételesek
megfizetni, az alperes az ingatlant per-, teher- és igénymentesen koteles
szolgaltatni, az ingatlant a vételar megfizetésével egyidejlleg koteles a vevok
birtokaba adni. Kérték, hogy a birésag keresse meg a Sz. Korzeti Foldhivatalt a
létrehozott szerzédés alapjan tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése
érdekében.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult azzal, hogy allaspontja
szerint az alperes részérdl nincs jogszabalyon alapulé szerzddéskotési
kotelezettség a per targyaval 6sszefliggben.

Az els6foku birosag fellebbezéssel tamadott itéletével a keresetet elutasitotta és a
felpereseket az alperes javara 1.300.000 forint els6foku eljarasban felmerdlt
perkoltség, valamint 900.000 forint le nem rétt els6foku eljarasi illeték viselésére
kotelezte.

Kifejtette, hogy a R.41.§ (2) bekezdésében foglaltak nem jelentenek a Ptk.198.§ (2)
bekezdése szerinti értelemben vett jogszabalyon alapuldé szerz6déskotési
kotelezettséget az alperes részérdl, ugyanis a jogszabalyon alapulo
szerz6déskotési kotelezettség fogalma és gyakorlata a perbeli esettdl teljesen eltér.
A jogszabaly helyes értelmezése szerint ez csupan a palyazat eredményeével
Osszefliggé eljarasi rendet hatarozza meg, amely szerzddéskotési
kotelezettségként semmiképpen sem értelmezhet6.

Az itélet ellen annak megvaltoztatasa és a keresetnek t6rténd helyt adas, valamint
az alperes perkoltségben vald marasztaldsa irant a felperesek terjesztettek el6
fellebbezést. Megitélésiik szerint az els6foku birosag tévesen helyezkedett arra a
jogi allaspontra, hogy az alperest, illetbleg a nevében eljaré szervezetet a jelen
ugyben szerz6déskotési kotelezettség nem terheli. Hivatkoztak arra, hogy az
alperes az eljarast a R. szabalyai szerint folytatta le. A R. 41.§ (2) bekezdése szerint
a kiiro a szerz6dést a palyazat nyertesével kéti meg. A R. 41.§ (3) bekezdése
szerint pedig a szerz6dést a palyazat elbiralasarol tortént értesitést kdvetben a
lehetd legrévidebb idén belll, de legfeliebb 60 napon belldl kell megkétni.
Allaspontjuk szerint a jogalkotd mindként bekezdésben egyértelmiien fogalmazott,
amikor a Kkiir6 szamara kotelezettséget irt el6 a szerz6dés megkdtésére
vonatkozoéan. Megitélésik szerint a kiird6 nem jogosult mérlegelni a szerzédés
megkotését és nem jogosult ugy doénteni, hogy a palyazat nyertesével nem kot
szerz6dést. A T. Megyei Birdsag el6tt folyamatban volt perben feltart tényallasbdl
egyértelmien megallapithatd, hogy az alperes nevében eljaré6 M. N. Vagyonkezel6
Zrt.-nek a felperesekkel, mint a palyazat nyerteseivel kellett volna az inatlan
adasvételi szerz6dést megkaotni. Hivatkoztak arra is, hogy felperesek a szerzédés
megkotésére az altaluk benyujtott ajanlat szerint valtozatlanul készen allnak, s a
palyazat kiirasa 6ta nem allt be olyan kérilmény, amely a szerz6dés megkotését
meghiusithatta volna.



Az alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult,
arra utalva, hogy a R.41.§ (2) és (3) bekezdése nem rendelkezik szerz6déskotési
kotelezettségrol, igy a birésagnak térvényi alap hianydban nincs modja a felek
koz06tti szerzddés létrehozasara.

A fellebbezés alapos.

Az els6foku birosag altal megallapitott tényallast a masodfoku birosag az els6foku
eljaras adatai alapjan kiegésziti azzal, hogy a M. N. V. Zrt. altal a perbeli ingatlan
ertékesitésére kiirt egyforduldés nyilvanos palyazat a szerzédéskotésre vonatkozo
jogok és kotelezettségek, valamint egyéb informacidk kdérében egyebek mellett az
alabbiakat tartalmazta:

,a)..A vevl tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba térténé bejegyzésének feltétele
a teljes vételdr megfizetése. A birtokba adasrél az adasvételi szerz6désben
rendelkeznek a felek.

b) A Kiir6 a szerz6déskotésre jogosult visszalépése esetén a szerzddéskotésre
kovetkez6 (masodik) helyen jogosulttal kdthet szerz6dést, a nyertes palyazo altal
vallalt feltételekkel.

c) A megkoétendd adasvételi szerz6désre a magyar jog az iranyado.

d) A palyazati biztositékon felil fennmaradd vételarat az adasvételi szerz6dés
megkotésétdl szamitott 30 munkanapon belul magyar forintban (HUF) kell
megfizetni a l.rendd alperes kincstarnal vezetett ,MNV Ertékesitési Bevételek"
szamlgjara, melynek szama: ......... .. "

A felperesek kozott 2008. augusztus 21. napjan létrejott egyluttmikodési
megallapodas 2./ pontja szerint a palyazat targyat képezd ingatlant Ill.rend(
felperes 2/4 részben, Il.rendi felperes és l.rendl felperes 1/4 -1/4 részben kivanjak
megszerezni, €s a vételi ajanlatot is ilyen aranyban teszik.

Az igy kiegészitett, egyébkeént helyes tényallas alapjan az elséfoku birdsag altal
levont jogi kdvetkeztetéssel és az elséfoku birésag érdemi dontésével a masodfoku
bir6sag nem értett egyet.

A R.41.§ (2) bekezdése szerint a kiir6 a szerz6dést a palyazat nyertesével kdti meg.
A (3) bekezdés értelmében a szerz6dést a palyazat elbiralasardl tortént értesitést
kovetben a lehetd legrévidebb idén belll, de legfeljebb 60 napon belldl kell
megkotni.

A (4) bekezdés értelmében, ha a palyazat nyertesével a szerz6déskotés meghiusul
vagy a szerzddés alairasa utan a nyertes a szerzédést nem teljesiti és ezeért a kiir6 a
szerz6déstol elallt, vagy a felek megsziintették vagy felbontottak azt, ugy a Kkiir6 -
korabbi dontése alapjan - jogosult a soron kovetkezé ajanlattevével szerzédést
kotni, vagy az ajanlati kotéttség lejarta utan uj palyazatot kiirni.

A masodfoku birésag - az itélétabla 8. szamu itéletében kifejtettekkel egyezé -
allaspontja szerint a perbeli esetben a R.41.§ (4) bekezdése a szerzddéskotési
kotelezettség fennalldsanak megitélése szempontjabdl nem alkalmazhato. A perbeli



esetben ugyanis a D. T. és palyazoi kére nem mint nyertes palyazok, hanem mint a
palyazatban eredményesen résztvevd elGvasarlasra jogosult palyazok, e
jogosultsaguk gyakorlasa alapjan kertltek szerzddéskotési pozicidba. A perbeli
palyazat nyertesei egyértelmien és a felek altal sem vitatottan a felperesek voltak,
igy tehdt a palyazat nyertesével a D.T. és palyazoi kére elévasarlasi joganak fenn
nem allasa esetén a szerzddéskotés nem hiusult meg. A kiird e szerz6déstdl nem
allt el, a felek a szerz6dést nem bontottak fel, illetbleg nem szlintették meg, ugyanis
a nyertes palyazokkal a kiir6 még nem is kototte meg a szerzédést. Nem
beszélhetlink tehat a palyazat nyerteseinek kiesésérél és igy a soron kdvetkezd
ajanlattevbvel torténd szerz4déskotes lehetdségérdl sem.

Az els6foku birdsag jogi allaspontjatdl eltéréen a masodfoku birosag megitélése
szerint a R.41.§ (2) és (3) bekezdése iranyadd a szerz6déskotési kotelezettség
koérében, amely kimondja, hogy a kiiré a szerzédést a palyazat nyertesével koti meg,
illetve a szerz6dést a palyazat elbiraldsarol tortént értesitést kdvetben a lehetd
legrovidebb idén bellil, de legfeljebb 60 napon belil kell megkoétni.

A Ptk.198.§ (1) bekezdése szerint a szerz6désbél kotelezettség keletkezik a
szolgaltatas teljesitésére és jogosultsag a szolgaltatas kdvetelésére. A (2) bekezdés
értelmében jogszabaly szerzddés kotését kdtelezbveé teheti.

A szerzbdési jog alapelve a szerz6dési szabadsag. A felek fészabalyként szabadon
dontenek abban, hogy kivannak-e szerzédést kotni és ha igen, akkor kivel és milyen
tartalommal. A Ptk.198.§ (2) bekezdése ezen elv aldl tartalmaz kivételt: térvény,
kormanyrendelet vagy térvény felhatalmazasa alapjan - és annak keretében -
kiadott ©6nkormanyzati rendelet szerz6dés kotését kotelezové  teheti.
Szerz6déskotési  kotelezettséget jogszabaly jellemzéen  fogyasztovédelmi
megfontolasbdl ir el6 - ahogy arra az elséfoku itélet indokolasa is utalt. Nem zarja Ki
azonban a jogszabaly altal el6irt szerz6déskotési kotelezettség fennallasat az sem,
ha nem fogyasztovédelmi megfontolasbdl, kdzszolgaltatasi szerz6dés megkotése
érdekében ir eld a jogszabaly szerzédéskotési kotelezettséget, hanem egyéb
esetben, a jogszabaly ugyanis a szerzddéskotési kotelezettség korét tételesen és
taxativan nem hatarozza meg. A masodfoku birdésag allaspontja szerint a R. 41.§(2)
és (3) bekezdésében foglaltak els6foku birdsag szerinti értelmezése - amely szerint
e rendelkezések nem értelmezhetbk szerzddéskotési kotelezettségként - a Kkiirt
palyazat komolysagat és a palyazatok benyujtasanak értelmét kérdbjelezné meg, ez
az értelmezés ugyanis lehetbvé tenné a palyazat kiiréja szamara, hogy a palyazati
feltételeknek mindenben megfeleld, érvényes és nyertes palyazé szerzédési
ajanlatat a palyazatban nem ismertetett, szubjektiv szempontok alapjan utasitsa
vissza.

A Ptk.206.§ (1) bekezdése értelmében a szerz6déskotési kdtelezettség kdrében, ha
a felek nem allapodnak meg, a bir6sag - jogszabaly eltér6 rendelkezése hianyaban -
a szerzOdést létrehozhatja, és tartalmat megallapithatja. Nem hozza létre a birdsag
a szerzOdeést, ha a szerzOdéskotésre kotelezett fél bizonyitja, hogy a szerzédés



teljesitésére nem képes vagy a szerz6dés teljesitése nemzetgazdasagi érdeket
sértene.

A 206.§ (4) bekezdése értelmében, ha a felek megallapodasa valamely nem
lényeges kérdésre nem terjed ki és a kérdést jogszabaly vagy mas koételezd
rendelkezés sem rendezi, a birésag a szerzOdést - a szerzGdés céljanak és
tartalmanak figyelembevételével - a forgalmi szokasok alapjan kiegészitheti.

A fentiek, a palyazati kiirasnak a szerz6déskotésre vonatkozé jogok és
kotelezettségek korében rogzitett tartalma, valamint a felperesek kozott 2008.
augusztus 21. napjan létrejott egyuttmikoédési megallapodas alapjan hozta létre a
masodfoku birosag a felek kozotti adasvételi szerzédeést, é€s annak tartalmat - az
1/2008.(V.19.) PK vélemény Ill. pontja alapjan kiegészitette azzal, hogy az
ingatlanlgyi hatésagot a vételar megfizetését kdvetben, az eladd részérdl adott
bejegyzési engedély csatolasatol fliggbéen keresi meg a felperes vevék
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése érdekében.

A kifejtettekre tekintettel a masodfoku birésag az els6foku birésag itéletét a
Pp.253.§ (2) bekezdése alapjan valtoztatta meg.

A sikeres fellebbezés folytan az alperes teljes egészében pervesztes lett, ezért
mell6zte a masodfoku birésag a felperesek elséfoku perkoltségben és le nem rott
els6foku eljarasi illeték megfizetésében valé marasztalasat. A le nem rott elséfoku
és fellebbezési eljarasi illetéket a 6/1986.(VI.26.) IM rendelet 14.§-a alapjan az
allam viseli.

A pernyertes felperesek javara az alperes a Pp.78.§ (1) bekezdése alapjan koteles
az els6- és masodfoku perkoltseég megfizetésére, amelynek mértékét a masodfoku
birésag a 32/2003.(VIIl.22.) IM rendelet 3.§ (2), (5) és (6) bekezdése alapjan az
ugyvédi munkaval aranyban allé mérsékelt 6sszegben allapitotta meg.

Pécs, 2012. februar 21.

Dr. Juhasz Laszl6 s.k. a tanacs elndke, Dr. Hrubi Adrienn s.k. el6éadd bird, Dr.
Fekete Balint s.k. bird



