Févarosi [tél6tabla
12.Gf.40.307/2015/4.

A Févarosi 1téltabla a Szladics Ugyvédi Iroda (jogi képviselé cime) altal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek, a dr. Lombos Janos Ugyvédi Iroda (jogi képviseld cime) altal képviselt
L. r. alperes neve (1. r. alperes cime) I. r. és Il.rendii alperes neve (Il.rendii alperes cime) II. r. alperes
ellen adasvételi szerz6dés érvénytelensége irant inditott perében, a Fovarosi Torvényszék 2015.
aprilis 16-an meghozott 30.G.44.193/2014/20. szamu itélete ellen a felperes 23. sorszam alatt
benyujtott fellebbezés folytdn a 2015. szeptember 30. napjan megtartott nyilvanos targyalason
meghozta a kdvetkezo

itéletet:

A Févarosi [télotabla az elséfoka birdsag itéletét megvaltoztatja és megallapitja, hogy az alperesek
kozott 2014. szeptember 18. napjan a .............. belteriilet megjeloléstt X/1/A/9. helyrajzi szamu
ingatlan 62/640-ed tulajdoni hanyadanak adasvételére 1étrejott szerzodés a felperessel szemben
hatélytalan.

A szerzddés - a jelenleg a II. rendli alperes tulajdonaként nyilvantartott 62/640-ed tulajdoni hanyad
vonatkozasaban - a felperes elfogadd nyilatkozataval 650.000 (hatszazotvenezer) forint vételarral az
eredeti tartalommal a felperes és az I. r. alperes kozott jott 1étre.

Megkeresi a .......... Foldhivatalt a II. r. alperes tulajdonjoganak torlése és a felperes cime(felperes
cime) felperes tulajdonjoganak a ............ belteriilet megjeldléstt X/1/A/9. helyrajzi szamu ingatlan -
jelenleg a II. r. alperes tulajdonaként nyilvantartott - 62/640-ed tulajdoni hanyadéara adasvétel
jogcimén torténd bejegyzése végett azzal, hogy a bejegyzésre akkor keriilhet sor, ha a felperes
igazolta a vételar L. r. alperes részére tortént megfizetését.

Kotelezi II. rendii alperest, a tulajdonaként nyilvantartott 62/640-ed ingatlan tulajdoni illetdségre a
felperes tulajdonjoga bejegyzésének a tlirésére.

Kotelezi az alpereseket, hogy 15 napon beliil fizessenek meg egyetemlegesen a felperesnek 152.913
(szazotvenkettéezer-kilencszaztizenharom) forint elsé- és masodfoku perkoltséget.
Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az iranyado tényallas szerint tobb tulajdonostars tulajdonaban &llt a ............ belteriilet megjelolési
X/1/A/9. helyrajzi szamu, természetben a 1. rendli alperes cime szdm alatti épiilet pinceszintjén
talalhat6 ,,teremgarazs" elnevezésii ingatlan, melynek a felperes 7/640. tulajdoni hanyad aranyban,



az I. r. alperes pedig 62/640. tulajdoni hanyad aranyban volt tulajdonosa. A 2011. junius 17. napja
Ota felszdmolas alatt allo 1. r. alperes felszamoldbiztosa a Cégkdzlony 2014. augusztus 14-i
szamaban hirdette meg értékesitésre az alperes fenti tulajdoni hdnyadat. A nyilvanos palyazat
értelmében a palyazatot legkésobb a hirdetmény Cégkdzlonyben vald kozzétételétdl szamitott 15.
napot kovetd elsd6 munkanap 12 oraig kellett személyesen leadni a felszamold cimére. A palyazat
postan torténd feladasat a felszdmolo kizarta. A felhivas szerint az eldvasarlasi jog gyakorlasara
jogosultak e jogosultsagukat - annak igazoldsaval egyiitt - az ajanlat benyujtasaig jelenthették be a
felszamolonak, eldvasarlasi jogukkal pedig a nyertes ajanlat ismeretében, nyolc napon beliil
¢lhettek.

A felperes jogi képviseldje utjan a 2014. szeptember 12. napjan faxon megkiildott - a felszamolo
részérdl szeptember 16-an személyesen is atvett - levelében jelezte, hogy az értékesitésre
meghirdetett ingatlan tulajdoni hanyad vonatkozdsdban a felperesi tarsasdgot a Ptk. szerinti
elovasarlasi jog illeti meg. Kérte, hogy a tarsasadgot, mint eldvasarlasi jog gyakorlasara jogosultat a
felszamol6 vegye nyilvantartasba, és részére a nyertes ajanlatot a Ptk. rendelkezései szerint kiildje
meg annak ¢érdekében, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasardl nyilatkozni tudjon. Kérte
tajékoztatasat a tekintetben is, hogy a nyertes ajanlattevével a szerz6dés megkotésre kertilt-e.

A felszamol¢ altal képviselt L. r. alperes, mint eladd és a II. r. alperes, mint vevd 2014. szeptember
18. napjan ingatlan adasvételi szerzodés kotottek, melynek értelmében az elado eladta, vevd pedig
650.000 forintért megvasarolta a .......... belteriilet X/1/A/9. helyrajzi szamu teremgarazs
megnevezeési, mindosszesen 320 m2 teriileti ingatlanbol (a hozza tartozé 230/1584-ed eszmei
hanyaddal egyiitt) az eladd 62/640. tulajdoni hanyad ardnyu tulajdonat. A szerzédés 4. pontjaban
egyebek mellett rogzitésre keriilt, hogy az ingatlanra eldvasarlasra jogosultak a Cstv. 49/C. § (3)
bekezdésében foglalt nyilatkozatokkal a palyazat soran nem éltek, igy ezen jogosultsdgukrol a
vonatkoz6 jogszabaly szerint lemondtak.

Az 1. 1. alperes felszamolobiztosa a felperes jogi képviseldjének cimzett, 2014. szeptember 29-én
kelt levelével tajékoztatta a felperest arrdl, hogy a hatalyos Cstv. 48. § (2) bekezdésében foglalt
tajékoztatasi kotelezettség a Cstv. 82. § (2) bekezdése alapjan a 2014. aprilis 1. utan indult
eljarasokban alkalmazhato, a jelen eljaras soran sem a Cstv., sem egyéb jogszabaly nem ir eld kiilon
tajékoztatasi kotelezettséget a felszamolo részére. Utalt arra, hogy az alperes felszamolasanak kezdo
idépontja 2011. jinius 17. napja. Hivatkozott arra is, hogy az eljaras soran a Cstv. 49/C. § (3)
bekezdése iranyadd, amely szerint az eldvasarlasra jogosult a jogat a nyilvanos értékesités soran
gyakorolhatja. Az értékesités a Cégkozlonyben vald felhivésra tekintettel nyilvanos volt, igy a
felszamolo felhivasa az eldvasarlasi jog gyakorlasara a cimzetthez is eljutott. Az ingatlaniigyi
hat6sag idokozben a I1. r. alperes tulajdonjogat bejegyezte.

A felperes keresetében annak megallapitdsat kérte, hogy az alperesek kozott 1étrejott adasvételi
szerzOdés a Cstv. 49. § (6) bekezdése, valamint a Ptk. 6:89. §-a alapjan érvénytelen, mivel azt a
Cstv. 48. § (2) bekezdésének és 49/C. § (3) bekezdésének, valamint a Ptk. 5:81. § (1) bekezdésének,
1:3. § (2) bekezdésének, 1:5. § (1) bekezdésének megsértésével kototték meg. E kérelme
megalapozatlansaga esetére masodlagosan eldterjesztett keresetében a szerzddés hatalytalansaganak
a megallapitasat kérte, e korben a Cstv. 49. § (6) bekezdésére és a Ptk. 6:223. §-ara hivatkozott.
Kérte tovabba az adasvételi szerz6dés létrehozasat kozte €s az 1. r. alperes kozott, egyben annak
érvényességét ¢€s hatalyossagat megallapitani, mivel azt az elsddleges kereseti kérelem kapcsan
hivatkozott jogszabalyi rendelkezések megsértésével kototték meg.

Hivatkozasa szerint - mivel az értékesitési eljaras soran az I. r. alperes, sem a jogi képviseldjét, sem
0t nem értesitette az értékesités megkezdésérdl, sem a véglegesen kialakult vételarrol, - igy
elovasarlasi jogarol nyilatkozni nem tudott, azzal nem ¢élhetett, annak ellenére, hogy jogszabalyon



alapul6 eldvasarlasi joga a kozhiteles nyilvantartasbol megallapithatd. Utalt arra, hogy - részben
ezen ingatlan megvasarlasabol adodoé igényekbdl szarmazdan - az 1. r. alperessel szemben a
felszamolo altal nyilvantartasba vett €s visszaigazolt hitelez6i igénye all fenn. Az volt az allaspontja,
hogy a Cstv. 48. § (2) bekezdését jelen ligyben is alkalmaznia kellett volna az I. r. alperesnek, hiszen
az 2014. aprilis 1-tl hatalyban volt. Alldspontja szerint a felszamold a Cstv. 49/C. § (3) bekezdését
is megsértette, amikor a véglegesen kialakult vételar tekintetében nem hivta fel felperest, hogy
kivan-e élni az eldvasarlasi jogaval. E jogszabalyi rendelkezésnek a palyazati hirdetmény sem tesz
eleget, ugyanis amennyiben az elovasarlasi jog jogosultja nem ismert, vagy azok nagy szama miatt
nem lehetséges, elfogadhat6 lehet a palyazati hirdetményben torténd felhivas, de jelen esetben nem
err6l van sz6, mert az elévasarlasi jogosultak személye az ingatlan-nyilvantartasbol ismert volt, ezen
személyek kore kis szamu, és jol meghatarozhatod volt. Ilyen esetben a felhivasi kotelezettségnek
kozvetlen tajékoztatasban kell megvaldsulnia. A jogosult a hirdetményben eléirt médon torténd
ujabb bejelentése ezért szlikségtelen és jogszertitlen is lett volna. Utalt arra is, hogy korabban mar
bejelentette a felszamolonal az elévasarlasi jogosultsagat, az tehat a felszamolo el6tt ismert volt. A
felszamold magatartdsa mindezek miatt - gy vélte - sérti a rendeltetésszerli joggyakorlast, és a
joggal vald visszaélés tilalmaba is iitkozik.

Az L. r. alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben torténd marasztaldsat kérte.
Allaspontja szerint a felszamold eljarasa jogszeri volt, az adds vagyontirgyanak nyilvanos
értékesitésére, a tamadott szerzOdés aldirasara a Cstv. 49. §-dban foglaltaknak megfelelden
lefolytatott palyazati eljarast kdvetden kertiilt sor. Hivatkozott a Cstv. 82. § (2) bekezdésére, mely
szerint a torvény modositasainak alkalmazasarol szolo hatalyba 1éptetd rendelkezéseknél a felperes
altal hivatkozott 48. § (2) bekezdésénél nincs kiemelve, hogy ezt a folyamatban 1évo, illetve mar
elrendelt eljarasokban is alkalmazni kellene. Ezért a fenti értelmezés alapjan a hatalybalépés
id6épontjaban folyamatban 1év0 eljarasokra a korabbi jogszabdlyokat, azaz a jelen értékesitési
eljarasra az I. r. alperessel szembeni felszdmoldsi eljards meginditdsara irdnyuld kérelem
benyujtasanak idépontjaban (2010. februar 22-én) hatalyos Cstv.-t kell alkalmazni, amely nem ir el
a felszamold részére a felperes altal hivatkozott értesitési kotelezettséget. Arra az esetre, ha a
felperesnek a Cstv. 48. § (2) bekezdésével kapcsolatos allaspontja helytallo lenne, utalt arra, hogy az
értékesitést a Cstv. 49. § (2) bekezdése értelmében a felszamolas kozzétételének idépontjatol
szamitott 100 napon beliil kell megkezdeni, melybdl allaspontja szerint egyértelmiien levezethetd,
hogy ,,az értékesités megkezdése" szovegfordulat magat az értékesitési eljaras megkezdését jelenti,
amit a felszamol6 a kozzététel napjatodl szamitott 100 napon beliil koteles megkezdeni és nem pedig
az egyes palyazatok, arverések stb. meghirdetését jelenti. Amennyiben a felszdmolo értesitési
kotelezettsége fennallt, akkor ennek felperes altal sem vitatottan eleget tett a 2012. aprilis 23-an kelt
levelében. A Cstv. 49/C. § (3) bekezdésével kapcsolatban utalt a Cégkozlonyben kozzétett
tajékoztatasra, miszerint az elOvasarlasi jog gyakorlasara jogosultak jogosultsagukat az ajanlat
benytjtasanak iddpontjaig jelenthetik be. Felperes ennek nem tett eleget, eldvasarlasi jogat az
iranyado jogszabalyok szerint nem gyakorolta.

Az elséfoku birdsag a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte az 1. r. alperes javara 41.475 forint
perkoltség megfizetésére.

Hatarozatat azzal indokolta, hogy a Cstv. 2014. 4prilis 1-tdl hatalyos 48. § (2) bekezdése értelmében
a felszamold az értékesités megkezdésérdl értesiti azokat a személyeket és szervezeteket, akik
(amelyek) az ados értékesitésre keriild vagyontargyan kozhiteles nyilvantartasba bejegyzett joggal,
vagy az ados értékesitésre keriild vagyontargyara vonatkozdan eldvasarlasi joggal rendelkeznek. A
2012. marcius 1-t6] hatadlyos 49/C. § (3) bekezdése szerint a jogszabaly vagy szerzddés alapjan
elévasarlasra jogosult a jogat a nyilvanos értékesitésen vagy azt kovetden a felszdmolo felszolitasara
gyakorolhatja oly modon, hogy a véglegesen kialakult vételar ismeretében nyilatkozik vételi



szandékarol. Az elséfoku birdsag idézte az 1997. augusztus 6. napjatol hatalyos 49. § (6)
bekezdésében foglaltakat is, rogzitve, hogy a per sordn nem volt vitatott, miszerint a felperest a régi
Ptk. 145. § (2) bekezdése szerinti, a tulajdonostarsat a tobbi tulajdonostarssal szemben megilletd
elévasarlasi jogra jogosult. Rogzitette, hogy a Cstv. 82. §-dnak (2) - az 1993. évi LXXXI. térvény
43. §-aval modositott - bekezdése értelmében a torvény 50. §-anak (1) bekezdését, 52. §-anak (2),
(5) bekezdéseit, 53., valamint 55. §-at a folyamatban 1évo felszamolasi eljarasokban is alkalmazni
kell, egyébként a hatalybalépés idopontjaban folyamatban 1€vé eljarasokra a korabbi jogszabalyok
az iranyadok. E jogszabalyi rendelkezés - miként arra a felperes helytalléan hivatkozott - a Cstv. és
a korabbi, a felszdmolasi eljarasrol szolo 1986. évi XI. tvr. (Ftvr.) kozott tesz kiillonbséget, kizardlag
arra vonatkozik, hogy a két jogszabaly kozott melyiket kell alkalmazni az egyes eljarasokban.
Ugyanakkor a felperes altal a kereset jogalapjaként hivatkozott Cstv. 48. § (2) bekezdése, mint arra
az L. r. alperes is helyesen hivatkozott, relevancidval nem bir, ugyanis a Cstv. 83-83/A. §-a, 83/D-E.
§-a, 83/F-K. §-a tételesen felsorolja azon rendelkezéseket, amelyek az adott rendelkezés
hatalybalépésekor folyamatban 1évé felszamoldsi, vagy csddeljardsban alkalmazandok. Az elsd
fokon eljart torvényszék utalt arra, hogy a jogalkotasrol szolo 2010. évi CXXX. torvény (Jat.) III.
fejezetének a szabalyozési atmenet cimet viseld 3. pontjdban eldirt 15. § (1) bekezdésében foglalt
jogszabalyi rendelkezést - ha a jogszabaly eltéréen nem rendelkezik - a hatalybalépését kdvetden
keletkezett tényekre és jogviszonyokra, valamint a megkezdett eljardsi cselekményekre kell
alkalmazni [a) és b) pont]. A Cstv. 83-83/A. §-a, 83/D-E. §-a, 83/F-K. §-a, a Jat. fenti, a {6
szabalytol eltérést lehetdvé tevo, a jogszabaly eltérd rendelkezésének tekintendd. Ezzel szemben az
I. r. alperes felszamolési eljarasanak - mint a f6 szabaly szerinti relevans ténynek - a kezd6 id6pontja
2011. junius 17., ezért a 48. § (2) bekezdése abban az esetben alkalmazando, amennyiben ezen
idépontban mar hatalyban volt, vagy a Cstv. kiilon rendelkezik a folyamatban 1év6 eljarasokban
torténd alkalmazhatosagarol. Mivel a 48. § (2) bekezdését a 2014. évi XV. térvény 73. §-anak (18)
bekezdése iktatta be a Cstv.-be, a torvény 8. §-anak (4) bekezdése értelmében pedig 2014. aprilis 1-
jén lépett hatalyba, a 83-83/A. §-a, 83/D-E. §-a, 83/F-K. §-a kiilon nem nevesiti, kovetkezésképpen
az L. . alperes felszamolasi eljarasa soran nem alkalmazandd. Ezért az 1. r. alperesi felszamolot nem
terhelte az ados értékesitésre keriild vagyontargyara elévasarlasi joggal rendelkezd személyek és
szervezetek értékesités megkezdésérdl torténd (kiilon) értesitési kotelezettsége. Az elséfoku birdsag
utalt a keresetben hivatkozott 49/C. § (3) bekezdésével Osszefliggésben a Cstv. 83/A. § (5)
bekezdésére, melynek értelmében a 49/C. §-t, a Cstv.-t mddosito CXCVIIL. térvény (Modtv.)
hatalybalépésekor mar folyamatban 1évé felszamolédsi eljardsokban mar alkalmazni kell,
amennyiben még nem kezdddott meg a vagyon értékesitése. A 49/C. §-t a 2011. évi CXCVIL
torvény 48. §-a allapitotta meg, 2012. marcius 1. napjatol hatdlyos. E jogszabalyi rendelkezés
alkalmazasat kizaré peradat nem meriilt fel. A birésag e korben utalt arra is, hogy a Cstv.
rendelkezései és a kapcsolodd jogszabalyok az egyes jogosultsagok gyakorlasanak eldsegitése
érdekében eldirjadk a Cégkdzlonyben torténd kozzétételt; a perben relevans 237/2009. (X. 20.)
Korm. rendelet 2. § (1) bekezdése a nyilvanos palyazati felhivas kozzétételét kotelezd jelleggel
kizar6lag ily médon irja eld, jogszabalyi kotelezettségének pedig az 1. r. alperes felszamoloja eleget
tett. A felszamold tovabbi torvényi kotelezettsége kizardlag abban all, hogy amennyiben az
elOvasarlasi jogra jogosult jelentkezik, gy a nyilvanos értékesitésen vagy azt kovetéen kozli vele a
véglegesen kialakult vételarat, igy a jogosult annak ismeretében nyilatkozhat vételi szandékarol. A
felszamolo vételarra vonatkozo kozlési kotelezettségének tehat értelemszeriien elofeltétele a
jogosult jelentkezése. A Cégkozlonyben kozzétett 2014. augusztus 14-i felhivas tartalmazta, hogy a
palyazatot legkésobb a hirdetmény Cégkdzlonyben vald kozzétételétdl szamitott 15. napot kovetd
els6 munkanap 12 o6rdig személyesen kell leadni a felszdmold cimére, az eldvasarldsi jog
gyakorlasara jogosultak pedig az ajanlat benyujtasanak idépontjaig jelenthetik be a felszamolonak e
jogukkal pedig a nyertes ajanlat ismeretében 8 napon beliil élhetnek.



A rendelkezésre all6 peradatok szerint a felperes a hataridon beliil jogosultsagat a felszamolonak
nem jelentette be, a perben erre nem is hivatkozott, elsé jelentkezése 2014. szeptember 12-én a
palyazati hirdetményben foglalt hataridon tul tortént. Mindezekbdl a tényekbdl az els6fokt birdsag
azt a kovetkeztetést vonta le, hogy a felszamolo6 a jogszabalyi kotelezettségeit nem sértette meg. A
felperes altal hivatkozott, a 2013. évi V. torvény (0 Ptk.) 1:3. § (2) bekezdésében foglaltak kapcsan
ramutatott az elsdfoku birdsag, hogy a felperes jogosultsagat abban az esetben gyakorolhatta volna
rendeltetésszertien, ha a hirdetményi hataridon beliil jelentkezik a felszamolonal. Mivel ezt a
hataridét elmulasztotta, ezért az 0j Ptk. 1:4. § (2) bekezdésében foglalt elv alapjan felrohato
magatartasara elonyok szerzése végett nem hivatkozhat. Az 0j Ptk. 6:89. §-aval Osszefiiggésben
megjegyezte, hogy a Cstv. 49. §-anak relevans rendelkezése a Ptk. fenti §-dhoz képest specialis
szabaly, ezért az alkalmazand6. A 6:232. § (1) bekezdése pedig deklaralja, hogy ha a tulajdonos az
elévasarlasi jogbol eredd kotelezettségeinek megszegésével kot szerzodést, az igy megkotott
szerzOdés az eldvasarlasi jog jogosultjaval szemben hatalytalan. Ezért az elsddleges kereseti
kérelemként eldterjesztett érvénytelenség, mint jogkovetkezmény a Cstv. 48. § (2) bekezdésére,
valamint 49/C. § (3) bekezdésére alappal torténd hivatkozas esetén sem lenne megallapithato.

Az elséfoku birdsag a pertargy értékét a Pp. 24. § (2) bekezdésének alkalmazéasaval 650.000
forintban allapitotta meg, a perkoltség viselésérol a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan hatarozott. Az I.
r. alperes ligyvédi munkadijat a 32/2003. (VIIL. 22.) IM r. 3. § (2) bekezdés a) pontjanak
alkalmazasaval allapitotta meg 32.500 forint + afa, 6sszesen bruttd 41.275 forint 6sszegben. Mivel a
II. 1. alperes a perben nyilatkozatot, védekezést nem terjesztett eld, ezért részére perkdltséget az elsd
fokon eljart térvényszék nem allapitott meg. Utalt arra is, hogy a felperes az Itv. 81. § (1)
bekezdésének g) pontja alapjan a lerdtt tobbletilleték, minddsszesen 37.500 forint visszaigénylésére
iranyul6 kérelmet terjeszthet eld az illetékes adohatosagnal.

Az itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, melyben elsddlegesen az els6foku itélet
megvaltoztatasat, a kereseti kérelmének torténd helyt adast kérte. Masodlagosan a Pp. 252. § (2) és
(3) bekezdése alapjan az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését és az els6foku birdsag ijabb
eljarasra ¢és 0jabb hatarozat hozatalara kotelezését kérte, az 1. és II. r. alperes perkoltség viselésre
kotelezd rendelkezése mellett.

Ugy vélte, a torvényszék tévesen értelmezte a Cstv. 49/C. § (3) bekezdését, megsértve ezzel a Pp.
164. § (1) bekezdését és a 206. § (1) bekezdését a bizonyitékok okszerlitlen mérlegelésével €s téves
kovetkeztetések levonasaval. Idézte a Cstv. 49/C. § (3) bekezdését, mely jogszabalyhelyet
allaspontja szerint ugy kellett volna értelmezni jelen ligyben, hogy mivel a felszamolo 2014.
szeptember 12-én tudomadst szerzett egy eldvasarlasra jogosult vételi szandékarol, ezutan Ot
tajékoztatnia kellett volna a véglegesen kialakult vételarrél, €és lehetdséget adni arra, hogy
nyilatkozzon a vételi szdndékarol, tekintve, hogy az adasvételi szerz6dés megkotésére csak 2014.
szeptember 18. napjan kerilt sor. Felhivta a figyelmet arra, hogy 2014. szeptember 12. napjan
faxon, és 2014. szeptember 15. napjan személyesen atadott irdsbeli nyilatkozattal és szdmos
telefonbeszélgetés soran jelezte a felszamolonak az eldvasarlasi szandékat. E beadvanyaiban kérte,
hogy mint eldvasarlasi jog gyakorldsara jogosultat a felszdmolo vegye nyilvantartasba és a felperes
részére a nyertes ajanlatot a Cstv. és a Ptk. vonatkozo rendelkezései szerint kiildje meg, hogy az
elévasarlasi joga gyakorlasar6l nyilatkozni tudjon. Téajékoztatast kért arrdl is, hogy a nyertes
ajanlattevdvel a szerz6dés megkotésre keriilt-e. Ugy vélte, a felszamold rosszhiszemii magatartasat
tamasztja ala, hogy mindezekre csak 2014. szeptember 29-én kelt levelében reagalt, amelyben
annyit adott eld, hogy a felperes felé értesitési kotelezettsége nem 4allt fenn, de a mar megkotott

szerz6désrol, illetve a vételarrdl tajékoztatast nem adott. A ........... Foldhivataltol 2014. oktober 2.
napjan beszerzett tulajdoni lap masolatabol tudta meg, hogy a ........... /2014. 09. 29. szam alatt a II. r.

alperes tulajdonjog bejegyzés iranti kérelme széljegyként fel van tiintetve az ingatlan-
nyilvantartasban. Ezt kovetden nyujtott be keresetet az adasvételi szerzodés érvénytelensége,



hatalytalansaga irant. Hangoztatta, a felszamolonak tudomasa volt az eldvasarlasi jogosultsagarol,
hiszen a korabbi értékesitési eljarasban maga kiildott értesitést a felperesnek, valamint az a
kozhiteles ingatlan-nyilvantartasbol is egyértelmiien megallapithatd, igy a felszdmold elott
nyilvanvaloan ismert volt az eldvasarlasi jogosultsaga. Hangoztatta a felszdmold jogszabalysértése
nyilvanvald, magatartasdval a felperest rosszhiszemiien megfosztotta az eldvasarlasi joga
gyakorlasanak lehet6ségétol. Utalt rd, hogy az els6foku eljarasban eldadta, és becsatolta az azt
alatamaszto bizonyitékat, hogy a felszamolo ugyanezen ingatlan kordbbi értékesitési eljarasa soran
kozvetleniil is értesitette a felperest, mint elévasarlasra jogosultat az értékesités megkezdésérdl.
Ezért maga is ugy tekintette, hogy igy jar el jogszabalyszeriien, amely ellentétben all a jelen ligyben
képviselt magatartasaval. Kifejtette, hogy a felszdmoldé magatartisa sérti a Ptk. 1:3. § (2)
bekezdését, igy rosszhiszemii ¢és tisztességtelen az eljardsa, masrészt rendeltetésellenes
joggyakorlast jelent, ami a Ptk. 1:5. § (1) bekezdése szerinti joggal vald visszaélés tilalméba
iitkozik. Mindezeket az elsé fokon eljart torvényszék nem vette figyelembe, e hivatkozasaira csak
ugy reagalt, hogy azok relevancidval jelen ligyben nem birnak, azt bizonyitékként nem vette
figyelembe, a mellézés indokat azonban nem adta. Hangoztatta azt is, hogy allaspontja szerint a
Fovarosi TorvényszEék itéletében tévesen hivatkozott a Ptk. 1:4. § (2) bekezdésére, mivel felperes
magatartdsa nem felrohatd, hiszen még térvényi hataridében jelentette be vételi szandékat és
igazolta teljesitési képességét is. Eldadta azt is, véletlen egybeesés, hogy a felperes hitelez6 az I. r.
alperes felszamolasi eljardsaban tulajdonostars is egyben, de ugy vélte, teljesen életszeriitlen
elvaras, hogy a jogosult tulajdonostars a Cégkozlonyben kozzétett palyazatokat figyelje minden nap,
igy az abban kozzétett hataridé elmulasztasa - allaspontja szerint - felperesnek nem felrohato.

Az 1. 1. alperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyasat kérte, annak ténybeli €s jogi
indokai alapjan.

A fellebbezés alapos.

A Fovarosi [télétabla nem értett egyet az elséfokil birdsag kellden feltart tényallas alapjan levont
jogkovetkeztetésével a felperes elovasarlasi joganak gyakorolhatosaga tekintetében az aldbbiakra
figyelemmel.

A Cstv. 49. § (6) bekezdésében foglalt hataridén beliil érkezett kereset érdemét tekintve az els6foku
birosag arra az alldspontra helyezkedett, hogy a felszamoldé nem sértette meg jogszabalyi
kotelezettségeit, mivel a felperes a palyazati felhivasban meghatarozott palyazati hatariddben
elézetesen nem jelentette be az eldvasarlasi szdndékat, igy e joga gyakorlasara nem volt jogosult.

Az els6foku birosag a jogszabalyok rendelkezéseinek helytallo értelmezésével allapitotta meg, hogy
az adott tigyben az I. r. alperes felszamolasa soran a Cstv. 48. § (2) bekezdésének 2014. aprilis 1-t6l
hatalyos rendelkezését nem kell alkalmazni. A Cstv. alapjan tehat a felszdmold nem volt koteles
kiilon értesiteni felperest a kapott ajanlatrol.

A felszamolénak azonban nem a fenti, modositott Cstv. rendelkezése alapjan kellett volna
értesitenie az eldvasarlasra jogosult felperest a nyilvanos értékesitésen kapott ajanlatrol. A kialakult
joggyakorlat értelmében ugyanis a felszdmoldnak az elévasarlasra jogosultakat kiilon, névre szoléan
akkor nem sziikséges értesitenie a kapott ajanlatrol, ha a nyilvanos palyazati felhivas tartalmazza a
dontés nyilvanos kihirdetésének helyét és iddpontjat, tovabba azt is, hogy az eldvasarlasra
jogosultak e jogukat kizardlag a nyilvanos eredményhirdetésen gyakorolhatjak. Ebben az esetben az
értékesités a beérkezett ajanlatok elbirdlasdval és a dontés nyilvanos kihirdetésével lezarul.
Amennyiben viszont a felszamold nyilvanos eredményhirdetést nem tart, specidlis torvényi



rendelkezések hianyaban az eldvasarlasra jogosult a jogat az 1959. évi IV. térvény rendelkezései
szerint gyakorolhatja. A palyazatok elbirdlasa el6tt ilyenkor az eldvasarlasra jogosultat eldzetes
nyilatkozattételre ktelezni nem lehet.

A Szegedi [tél6tabla a BDT 2005. évben 1164. szamon kozzétett dontésében - melyben foglalt
allasponttal a Févarosi {télétabla is egyetért - a Cstv. modositas el6tti szabalyai alapjan fejtette ki,
hogy a Cstv. 49/C. § (2) bekezdése nem tartalmaz tételes jogi szabalyt arra nézve, hogy az
elévasarlasra jogosultnak a nyilvanos értékesitésen valo részvételét eldzetes bejelentkezésnek kell
megeldznie és csak ez esetben élhet eldvasarlasi jogaval. Az ilyen palyazati felhivasnak térvényes
alapja nincs. A csédtorvény rendelkezésének hidnyaban a jogosult az elévasarlasi jog altalanos
szabalyai szerint gyakorolhatja az eldvésarlasi jogat, vagyis a véglegesen kialakult vételar
ismeretében nyilatkozik vételi szandékarol, hiszen azt csak akkor tudja bejelenteni, ha a palyazat
eredményét megismeri.

A felszamolasi eljarasban az adds vagyontargyait nyilvanosan, a forgalomban elérhetd legmagasabb
aron kell értékesiteni, ami palyazat vagy arverés, meghatarozott feltételek esetén kivételesen egyéb
nyilvanos moéd lehet [Cstv. 49. § (1) bek.] A torvény alkalmazéasa arverés esetén nem vet fel
értelmezési problémat: a licitdldson kotelezéen résztvevd eldvasarlasra jogosult a legmagasabb
vételi ajanlat utan nyomban nyilatkozik vételi szdndékarol. Palyazati értékesités soran azonban a
palyazatok felbontasakor még nem ismert, hogy melyik a ,nyertes" ajanlat, amirdl az elévasarlasra
jogosultnak nyilatkoznia kellene. A palyazatok felbontasat kdvetden ugyanis a felszamold eldbb
értékeli azokat, és csak ezt kovetden hozza meg dontését. Az eldvasarlasra jogosult a palyazaton,
mint ,,nyilvanos értékesitésen" akkor gyakorolhatja e jogat, ha az eredményhirdetés is nyilvanosan
torténik, és ennek eldre kitlizott idopontjardl akar a Cégkozlonyben tortént kozzétételbdl értesiil,
akar egyéb mas modon kap értesitést. Nyilvanos eredményhirdetés nélkiil viszont - amelynek
megtartasat a Cstv. kdtelezdéen nem irja eld - kiilonds (specialis) torvényi rendelkezések hidnyaban
az elOvasarlasra jogosult a jogat a Ptk. rendelkezései szerint gyakorolhatja.

A (régi) Ptk. 373. § (1) bekezdése értelmében, ha az elévasarlasi joggal terhelt dolgot a tulajdonos el
akarja adni, a kapott ajanlatot a szerz6dés megkdtése elott koteles az eldvasarlasra jogosulttal
kozolni. A (2) bekezdés szerint, ha az eldvasarlasra jogosult a tulajdonoshoz intézett
nyilatkozataban az ajanlat tartalmat magaéva teszi, a szerz6dés kozottiik 1étrejon. Az eldvasarlasra
jogosultnak tehat csak a (teljes) vételi ajanlat ismeretében kell nyilatkoznia joga gyakorlasarol.
Elézetes nyilatkozattételre kotelezni sem lehet, hiszen olyan kérdésben kellene nyilatkozatot tennie,
amelynek nincsenek meg a jogi-tartalmi feltételei. Ezért sziikségtelen, és az eldvasarlasi jog
intézményével nincs Osszhangban a joggyakorlasi szdndék eldzetes bejelentésére valo felhivas,
mivel - a szandéknyilatkozat - elmulasztasa joglemondasként nem értékelhetd, jogvesztéssel nem
jar, jogi relevancidja nincs. Azonos allaspontot fejtett ki a Legfelsobb Birosag a
Gf.IV.30.210/2009/6. a Gf.IV. 20.206/5. szamu itéleteiben is.

A szerzodéskotéskor mar hatalyba 1épett a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. térvény ()
Ptk.) 6:222. § (1) bekezdése szintén akként rendelkezik, hogy ha a tulajdonos harmadik személytdl
olyan vételi ajanlatot kap, amelyet el kivan fogadni, az ajanlat elfogadasa el6tt koteles az ajanlatot
teljes terjedelemben ko6zdlni az eldvasarlasra jogosulttal. Ha pedig az eldvasarlasra jogosult a
tulajdonoshoz intézett nyilatkozataban az ajanlatot elfogadja, a szerzédés kozottiik jon 1étre. (6:222.

§ (4) bekezdés)

A kialakult - és az 0j Ptk. rendelkezései mellett is helytallo - kovetkezetes joggyakorlat alapjan tehat
a felszamolo eldirhatja ugyan a palyazati felhivasban az eldvasarlasra jogosultaknak az elézetes



nyilatkozattételt, ennek azonban jogi relevancidja azért nincsen, mert nem jelent jogvesztést, ha
ugyanis a palyazati felhivasban nem kozli az eredményhirdetés idOpontjat is, Ggy az értékesités
nyilvanossaga nem biztositott. Ilyen esetben a felszdmol6 akkor jar el helyesen, ha kozli a palyazat
soran elfogadott ajanlatot az eldvasarlasra jogosultakkal annak érdekében, hogy 6k a jogaikat
gyakorolni tudjak.

Az adott iigyben a felszamold nyilvanos bontast, illetve eredményhirdetést nem tartott, és bar nem
vitasan mar az értékesitést megelézden tudomadssal birt a felperes eldvasarlasi szandékarol, azonban
- elfoglalt téves jogi allaspontja folytan - nem értesitette a kapott ajanlatrol. Felperes ugyanakkor a
2014. szeptember 12-1 levelében mar ezt megeldzden bejelentette az eldvasarlasi szandékat és
sérelmezte, hogy nem értesitették sem az értékesités megtorténtérol, sem a véglegesen kialakult
vételarrdl. A felszamolo a levelet 2014. szeptember 16-an személyesen is atvette, a kapott ajanlatot
azonban a felperessel nem kozolte, és 2014. szeptember 18-an a palyazoval kototte meg a
szerzddést, megsértve ezzel a felperes elovasarlasi jogat. Mivel a felszamold az értékesités soran
nem hozta a felperest olyan helyzetbe, hogy az eldvésarlasi jogat gyakorolhatta volna - annak
ellenére, hogy a vételi szdndékat a felperes a szerzddés megkdtése elott mar kifejezetten a
tudomasara hozta - a felszamold nem kothette volna meg a II. r. alperessel az adasvételi szerzodést a
felperes nyilatkozatanak hianyéaban.

A felperes elsddlegesen az alperesek altal kotott szerzddés érvénytelenségének megallapitasat kérte.
A szerzodéskotéskor mar hatalyos j Ptk. 6:223. §-a kifejezetten kimondja, hogy ha a tulajdonos az
elévasarlasi jogbol eredd kotelezettségeinek megszegésével kot szerzodést, az igy megkotott
szerzOdés az eldvasarlasi jog jogosultjdval szemben hatdlytalan. A hatalytalansagbol eredo
igényeket a jogosult a szerz6déskotésrol valdo tudomésszerzéstl szamitott harminc napon beliil
érvényesitheti azzal a feltétellel, hogy az igényérvényesitéssel egyidejiileg az ajanlatot elfogado
nyilatkozatot tesz, és igazolja teljesitOképességét. A hatalytalansagbol eredd igényeket a jogosult a
szerzOdéskotéstol szamitott harom ¢év elteltével nem érvényesitheti. A jogszabaly tehat az
elévasarlasi jog megsértéséhez jogkdvetkezményként nem az érvénytelenséget, hanem kifejezetten
az eldvasarlasi jog jogosultjadval szembeni relativ hatalytalansdgot kapcsolja. Az alperesek
szerzOdése tehat a kifejtettek értelmében a felperesekkel szemben hatalytalan.

A kifejtettekre figyelemmel a Févarosi {télétabla az elséfokli birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan megvaltoztatta, megallapitotta az alperesek kozott 1étrejott szerzodés felperessel
szembeni hatalytalansagat és 1étrehozta a felperes és az 1. alperes kozott a szerzédést.

A II. rendti alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzése azonban megtortént. Mivel az
alperesek adasvételi szerzddése érvényes volt, és a felperesek csupan a szerzddés velilk szemben
vald hatalytalansagdnak megéllapitasat és nem érvénytelenné nyilvanitasat kérhették, a II. rendii
alperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése is érvényesen tortént. Ezért nem a II. rendi
alperes tulajdonjoga torlésének, hanem a felperes tulajdonjoganak a II. rendl alperessel szembeni
bejegyzését rendelte el az itélotabla, a II. rendi alperest pedig ennek tiirésére kotelezte.

A masodfoku birdsag a pervesztes alpereseket a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a felperes
részére egyetemlegesen Osszesen 91.000 forint elsd- és masodfoku eljarasi illetékbol (Itv. 42. § (1)
bekezdés a) pontja és a 46. § (1) bekezdése), valamint 48.750 forint + afa els6- és masodfokt
iigyvédi munkadijbol allo perkoltség megfizetésére. Az ligyvédi munkadij Osszegét az itélétabla a
32/2003.(VIIL. 22.) IM rendelet 3. §-anak (1) bekezdése, (2) bekezdés a) pontja, (5) bekezdése,
tovabba a 4/A. § (1) bekezdésében foglaltak szerint allapitotta meg. A felperes az altala tévesen
lerott 37.500 forint tobbletilletéket az Itv. 81. § (1) bekezdés g) pontja alapjan visszaigényelheti. Az



Itv. 79. § (4) bekezdése alapjan az illeték visszatéritésére az adozas rendjérdl szolo torvény (2003.
évi XCII. torvény) ado-visszatéritésre vonatkozo szabalyait kell alkalmazni.

Budapest, 2015. szeptember 30.
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