Févarosi [tél6tabla
15.Gf.40.227/2015/6/11.

A Fovarosi [tél6tabla a dr. Kratochwill Gyérgy iigyvéd (jogi képviselé cime) altal képviselt
felperes neve (felperes cime) felperesnek,

a L. rendi alperes neve (L. rendii alperes cime) I. rendd,

a Déniel Ugyvédi Iroda (jogi képviselé cime) altal képviselt II. rendii alperes neve (IL. rendii
alperes cime) II. rend,

az IIL. rendii alperes neve (II1. rendii alperes cime) III. rendii és

a V.A. tigyvezet6 altal képviselt IV. rendii alperes neve (IV. rendii alperes cime) IV. rend{i alperes
elleni tulajdonjog megéllapitasa irant inditott perében,

a Fovarosi Torvényszek 2015. februar 9. napjan kelt, 53.J/P.23.067/2014/7. szamu itélete ellen, a II.
rendi alperes fellebbezése folytdn, a 2015. julius 8. napjan megtartott nyilvanos targyalason
meghozta a kdvetkezo

itéletet:

A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletének fellebbezett rendelkezését helybenhagyia.

Kotelezi a II. rendi alperest, hogy tizen6t nap alatt fizessen meg a felperesnek 100.000
(Egyszazezer) forint masodfoku perkoltséget, tovabba az allamnak - kiilon felhivasra - 884.000
(Nyolcszaznyolcvannégyezer) forint fellebbezési illetéket.

Ezen itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az elséfokt birdsag itéletével megallapitotta, hogy a felperes és az I. rendii alperes kozott, a
telepiilés, ... helyrajzi szdmu ingatlan 3/4 tulajdoni hanyada vonatkozasaban, 1997. november 25-én
1étrejott adasvételi szerzodés tekintetében a II. rendli alperes az eldvasarlasi jogat nem gyakorolta.
Ugy rendelkezett: az itélet jogerére emelkedése utan megkeresi a ... Foldhivatalt, hogy a telepiilés,
... helyrajzi szam alatti ingatlan tekintetében a I. rendii alperes nevén allé 3/4 tulajdoni hanyadra
jegyezze be adasvétel jogcimén a felperes neve (Cg.00-00-000000; cim) felperes javara a
tulajdonjogot, és a ... szdmu végzéssel elrendelt perfeljegyzést torolje; az alpereseket a fentiek
tirésére kotelezte. Kotelezte a II. rendii alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 nap alatt
863.600 forint perkdltséget, mig a III. rendii alperes ugyanilyen modon 215.900 forint megfizetésére
koteles. Kotelezte a II. rendl alperest, hogy fizessen meg az allamnak az adéhatosag felhivasara
1.193.500 forint le nem rott kereseti illetéket, mig a 331.500 forint le nem rott fellebbezési eljarasi
illetéket az allam viseli.

Az els6foktl birdsdg 4altal megallapitott tényallds szerint a telepiilés, ... helyrajzi szamu,
természetben ... szam alatti ingatlan tulajdonosa 1/4 aranyban a II. rendii alperes, 3/4 aranyban pedig



a L. rendi alperes, amelynek felszamolasat 1996. november 20. napjara esé kezdd idOponttal a
birdsag elrendelte. Az I. rendii alperes felszdmoldsa sordan a perbeli ingatlannak az I. rendi
alperes tulajdondban allo 3/4 részét a felszamold nyilvanosan értékesiteni kivanta, ezért 1997.
szeptember 29-i daitummal palyézati , feltételfiizetet irt". Ebben - egyebek mellett - szerepeltek az
ingatlan adatai és leirasa, tovabba a II. rendii alperesnek és az ados hitelezdinek elOvasarlasi joga. A
vételi ajanlatokat két példanyban, 1997. oktober 21-én 14.00 oraig kellett benyujtani és ugyanezen
hataridoig kellett 1 millié forint banatpénzt az I. rendi alperes szamlajara befizetni, a nyilvanos
értékesitést 1997. oktober 28-an 10 oOrara tiizte ki a felszamolo. A felszamolo a ... 1997. oktober 8-1,
illetve a ... 1997. oktéber 2-i szamaban jelentette meg a nyilvanos értékesitésre vonatkozo
hirdetményt, amely nem tartalmazott meghivast az el6vasarlasi jog jogosultjai részére, valamint nem
tartalmazott tajékoztatast az eldvasarlasi jog gyakorldsara vonatkozoan.

A felperes megvasarolta a feltételfiizetet, benyujtotta palydzatat, a banatpénzt befizette, amely
azonban a nyilvanos értékesitést kovetden érkezett meg az I. rendi alperes szamlajara. Az 1997.
oktober 28-i nyilvanos értékesitésrol késziilt jegyzOkonyv szerint az értékesitésen a felszamold a
felperes ajanlatat fogadta el, amely szerint az ajanlott vételar 10 milli6 forint + a felépitmények utan
jar6 afa, a szerzédéskotéskor 1 millid forint + afa foglaldé megfizetésével; a fennmaradd teljes
vételar megfizetését a felperes 1997. december 31-ig vallalta. A jegyzokonyvben foglaltak szerint a
nyilvanos értékesitésen jelen voltak a II. rendl alperes tulajdonosai, akik azonban a jelenléti ivet
nem irtak ala. Kifogasoltak, hogy a felszamolo elfogadta a banatpénz befizetésének igazolasaként az
atutaldsi megbizas bank altal feliilbélyegzett példanyat. A felszamolo tajékoztatta dket, hogy nem
részesei a felszamolasi eljarasnak, illetve hogy a szerzodéskotést megelézden ellendrzi a banatpénz
szamlara valdé megérkezését, tovabba tajékoztatta ket eldvasarlasi jogukrol.

Ezt kovetden 1997. november 25-én jott 1étre adasvételi szerz0dés az 1. rendi alperes ¢és a felperes
kozott a perbeli ingatlan 3/4 részére 11.050.000 forint bruttd vételar kikotésével, amelybol
5.800.000 forint volt a foldteriilet értéke, mig az épiileteké, épitményeké 4.200.000 forint + afa. A
szerz6do felek az adasvételt 1.250.000 forint bruttd értékli foglaldoval biztositottdk, a vevd altal
befizetett banatpénzt a foglald értékébe beszamitottak; a fennmaradd 250.000 forintot pedig a
szerz6dés kolcsonds aldirdsdnak a napjan vallalta a vevé megfizetni. Vallalta tovabba, hogy 1997.
december 31-ig a 9.800.000 forint hatralékos vételarat megfizeti az elado részére. A szerzédés 13.
pontja tartalmazta, hogy a II. rendii alperest eldvasarlasi jog illeti meg. Az eladd a szerz6désben
kikototte, hogy amennyiben a vevo hataridore nem fizeti meg a vételar-hatralékot, jogosult elallni a
szerzOdéstol.

Az elsofoktt birosag megallapitotta: az eladd6 megkiildte a II. rendi alperes részére a
szerzddéstervezetet az eldvasarlasi jog gyakorldsara vonatkozd felhivéassal egyiitt, amelyet a II.
rendil alperes 1997. november 4-én vett at az adasvételi szerzodés megkotését megelézoen. A 1.
rendii alperes képviseletében eljarva P. K.K. tligyvéd 1998. marcius 17-én érdeklodott a
felszamolonal és eldadta, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkoz6 felhivassal egyiitt a
szerzOdéstervezet megkiildésre keriilt, és tdjékoztatast kért, hogy a vevdként szerepld betéti
tarsasaggal a szerzodés létrejott-e vagy sem, mert az 1998. marcius 5-i tulajdoni lap nem tartalmaz
sz€ljegyet az adasvétellel kapcsolatosan. A felszdmold 1998. marcius 19-én irasban - faxon
megkiildve - tdjékoztatta az iigyvédet arrol, hogy a II. rendl alperesnek megkiildott adasvételi
szerz0dés megkotésére 1997. november 25-én sor keriilt, a felperes a foglaldo Osszegét ekkor,
tovabba idokozben a fennmarado vételarat megfizette.

A felperes 1998. aprilis 1-jén kérte tulajdonjoganak bejegyzését, &m a ... Foldhivatala a ... szamu
hatarozataval elutasitotta a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmet arra hivatkozassal, hogy a
hianypoétlasnak nem tett eleget. Az elséfoku foldhivatali hatarozat fellebbezés hianyaban jogerdre
emelkedett.

A felperes 2004. oktober 25-én ismét kérte a tulajdonjoganak bejegyzését. A ... Foldhivatala ...
szamu hatarozatat a ... Foldhivatal a ... szdmu hatarozataval megvaltoztatva, a felperes tulajdonjog



bejegyzése iranti kérelmét elutasitotta és elrendelte a ... szamu hatarozat meghozatala el6tti ingatlan-
nyilvantartasi allapot visszadllitdsat. E hatdrozat ellen a felperes birdsagi feliilvizsgalat irant
terjesztett el keresetet, amelyet a ... Birdsag az ... szamu itéletével elutasitott.

A felperes 2007. januar 5-én Gjabb tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmet terjesztett eld, azonban a ...
Foldhivatal a ... szamu végzésével a kiilonleges eljaras lefolytatasa iranti kérelmet elutasitotta.
Ennek alapjén a ... Foldhivatal az ... szamu végzésével elutasitotta a felperes tulajdonjog bejegyzése
iranti kérelmét. A ... Foldhivatal ... szamu végzésével az elsé foku végzést megsemmisitette €és az
els6foku foldhivatalt 0j eljarasra utasitotta. Ezt kovetden a ... Foldhivatal az ... szamt végzésével a
felperes tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét ismét elutasitotta.

A felszamolasi eljaras befejez0dését kovetden a 1. rendii alperest 2000. szeptember 9-ével torolték
a cégjegyzekbol.

Ezt kovetden a ... Birdsdg .. szamu végzésével a L. rendii alperes torolt cég tekintetében
vagyonrendezési eljarast rendelt el, vagyonrendezdként a III. rendii alperest rendelve ki.

A 1I. rendli alperes képviseletében V.J. 2004. marcius 5-én jelentette be a ... Foldhivatalanal a
foldhivatali eljarasban, hogy eldvasarlasi jogaval ¢€lni kivan, majd a ... Birdsag eldtt kereseti
kérelmet terjesztett eld szerzddés hatalytalansdganak megallapitasa irant; e pert a .. szamu
végzésével a birosag megsziintette. A I1. rendl alperes a felszamoldval nem kozolte, hogy €lni kivan
elévasarlasi jogaval.

Az adasvételi szerzddés teljesitését kovetden a felperes a perbeli ingatlant birtokba vette, azbta is
birtokolja. A per tartama alatt a II. rendi alperes a perbeli ingatlanban fennallé 1/4 tulajdoni
hanyadat apport cimén a I'V. rendii alperesre atruhazta.

Az elséfoka birdsag ... szamu itéletét a Févarosi {télotabla a ... szamu végzésével hatalyon kiviil
helyezte, és az els6foku birosagot 1j eljarasra és ujabb hatirozat hozatalara utasitotta, megallapitva a
peres felek masodfoku koltségét.

A megismételt eljardsban az elséfok birosag a meghozott ... szamu itéletét a Fovérosi [télotabla a
... szamu végzésével a fellebbezés és a fellebbezési ellenkérelem korlataira tekintet nélkiil hatalyon
kiviil helyezte, és az els6fokil birosdgot a per ujabb targyaldsira és Uijabb hatarozat hozatalara
utasitotta; tovabba megallapitotta, hogy a fellebbezési eljarasban a felperesnek és a II. rendl
alperesnek személyenként 127.000 forint, a III. rendii alperesnek 78.700 forint koltsége meriilt fel,
mig a II. rendi alperes fellebbezése folytan le nem rott fellebbezési illeték 884.000 forint.

Az elséfoku birdsag 0sszefoglalta a keresetet, amelyben a felperes a II. rendii alperessel szemben
annak megallapitasat kérte, hogy az elévasarlasi jogat a perbeli adasvételi szerzddéssel kapcesolatban
nem gyakorolta. El6adta: az 1997. november 25-én kelt adasvételi szerzddés érvényesen 1étrejott, a
felszamolo hozzéjarult a felperes tulajdonjoganak bejegyzéséhez, az ingatlant a felszamolo birtokba
is adta, a foldhivatal pedig tulajdonjogat bejegyezte. A II. rendii alperes tagjai az 1997. oktdber 28-i
nyilvanos értékesitésen az arrdl késziilt jegyzOkonyv szerint jelen voltak, tudomassal birtak arrdl,
hogy a felperes vételi ajanlatat a felszamolé elfogadta. A II. rendii alperes jogosult lett volna
elOvasarlasi joga gyakorlasara €s a vételar szerzddés szerinti megfizetésére, ez azonban nem tortént
meg. Valotlan, hogy a II. rendii alperes 2004. februar 7-én értesiilt eldszor az adasvételi szerzodés
megkotésérdl, ugyanezt tdmasztja ald a II. rendii alperes altal becsatolt 2010. évi taggyulési
hatarozat is.

A 1II. rendli alperessel szemben annak megallapitdsat kérte, hogy elsddlegesen adasvétel,
masodlagosan elbirtoklds cimén megszerezte a telepiilés, ... helyrajzi szam alatti ingatlan 3/4-ed
tulajdoni illetoségét. Az adasvételi szerzodés érvényesen létrejott az I. rendii alperes és a felperes
kozott, a vételarat megfizette, a felszamold hozzdjarult tulajdonjoga bejegyzéséhez, az ingatlant
birtokba is adta, azt tobb, mint 15 éve szakadatlanul hasznélja. Kiemelte: a szerz6dés megkotését
megeldzo eljaras formai szabalyainak a megsértése akkor eredményezi a szerz0dés semmisségének
a megallapitasat jogszabalyba iitkozés miatt, ha ezt a jogkdvetkezményt a versenyeztetésrol



rendelkezd kiilon jogszabaly eldirja, ilyen rendelkezést azonban a Cstv. 48. § (2) bekezdése nem
tartalmazott. Feltling értékaranytalansag okan sem tdmadhat6 a szerzddés, mivel a megtdmadasara
nyitva all6 hataridé mar eltelt.

A TI-IV. rendl alpereseket annak tlirésére kérte kotelezni a felperes, hogy tulajdonjoga az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre kertiljon.

A 1II. rendii alperes a megismételt eljarasban mar nem hivatkozott eldvasarlasi joga sérelmére
(53.J/P.22.286/2012/4. szamu jegyzOokonyv), ugyanis allaspontja szerint az adasvételi szerzédés nem
jott Iétre érvényesen, mert az 1991. évi XLIX. torvény 48. § (2) bekezdésébe litkozik. A felszdmolo
ugyanis nem hivta meg az eldvasarlasra jogosultakat a versenytargyaldsra, a feltételfiizetet nem
hozta nyilvanosséagra, és azt nem adta at résziikre; nem tortént meg a versenytargyalasig a banatpénz
megfizetése, a vételarat sem fizette meg a felperes a szerzodés szerinti hataridoben, ezért a kereset
elutasitasat kérte.

A III. rendi alperes a kereset teljesitését nem ellenezte.

A IV. rendli alperes érdemi nyilatkozatot nem terjesztett eld, a targyaldsokon, a megismételt
eljarasban képviseldje nem jelent meg szabalyszerti idézés ellenére.

Az els6foku birdsag a keresetet alaposnak talalta.

Ismertette a Ptk. 365. § (1) bekezdését, majd leszogezte: az 1997. november 25-én megkdotott
adasvételi szerzodésre nem lehet alkalmazni a Cstv.-nek az 1997. évi XXVII. térvénnyel modositott
rendelkezéseit [1997. évi XXVIL. torvény 33. § (2) bekezdés]. Idézve a mdd. Cstv. [az 1993. évi
LXXXI. torvénnyel modositott 1991. évi XLIX. térvény] 48. § (2) bekezdését megallapitotta, hogy
a Cstv. 48. § (2) bekezdésében irtak szerint a hirdetmény kétszeri kozzététele megtortént.
Allaspontja szerint, a Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan a II. rendii alperest terhelte annak
bizonyitasa, hogy az adasvételi szerz8dés érvénytelen. Am a II. rendii alperes nem tudott olyan
bizonyitékot, bizonyitdsi inditvanyt eldterjeszteni, amelynek alapjan azt lehetett volna
megallapitani, hogy az adasvételi szerz6dés érvénytelen, ezt a per adatai sem tdmasztottak ala.
Rogzitette: a megismételt eljarasban a II. rendii alperes mar nem hivatkozott elévasarlasi joga
sérelmére.

*kokok

Az els6foku birosag itéletét a I1. rendli alperes tdmadta fellebbezéssel, amelyben elsddlegesen annak
megvaltoztatasaval a kereset elutasitdsat, masodlagosan az itélet hatdlyon kiviil helyezését és az
elséfoku birdsag 1j eljaras lefolytatasara utasitasat kérte.

Allitotta: az els6foku birdsag az adasvételi szerz6dés érvénytelensége korében a relevans tényallast
tévesen ¢€s iratellenesen allapitotta meg, a nem teljes korti és téves tényallasbol helytelen jogi
kovetkeztetéseket vont le.

Kiemelte: a megismételt eljarasban az alperesek az 1997. november 25. napjan megkotott adasvételi
szerzOdést a nyilvanos értékesités szabdlyainak megszegése miatt tartottdk semmisnek [Ptk. 200. §
(2) bekezdés]. A nyilvanossag sérelmét abban latta, hogy az ligyben alkalmazandd Cstv. 48. § (2)
bekezdése értelmében egyértelmiien megallapithatd: sem a hirdetmények, sem a palyazati kiiras,
sem a palyazaton késziilt jegyzokonyv nem tett eleget a jogszabalyi kdvetelménynek, ahogyan erre
az elsO foku eljarasban eléterjesztett beadvanyban is ramutatott, hiszen az 1. rendii alperes tagjai
sem a hirdetményekben, sem a palyazati kiirasban, sem a palyazaton késziilt jegyzOkdnyvben nem
szerepelnek elvasarlasra jogosultként.

Hivatkozott az EBH2002. 671. szamu hatarozatra.

Allitotta: a Févarosi [télétabla ... szamu végzését az elséfokl birdsag tévesen értelmezte, illetve az
1997. oktober 28-i hivatkozott jegyzOkonyvben nem szerepel utalas az I. rendii alperes tagjait



megilletd elovasarlasi jogra.

Hangstlyozta: az alperesek nem azért tartjadk semmisnek az adasvételi szerzodést, mert a II. rendii
alperes nem gyakorolhatta el0vasarlasi jogat (ez ugyanis nem érvénytelenségi ok), hanem amiatt,
hogy a tobbi - jogszabaly alapjan jogosult az L. rendii alperesi tag - elovasarlasi joga nem szerepelt
az értékesitési dokumentacioban, azok meghivast sem kaptak az értékesitési targyalasra, ezaltal az
értékesités nyilvanossaga sériilt. Sérelmezte, hogy nem tartalmaz megallapitast az els6 foku itélet
arra nézve sem, hogy miért felel meg a jogszabalyoknak az értékesitési eljaras annak ellenére, hogy
a felperes az értékesitési targyaldsig nem fizette meg a banatpénzt, illetve a vételarat sem fizette
meg az adasvételi szerzddés szerinti hataridoben.

Hangsulyozta: a nyilvanos értékesités elve megkdveteli, hogy az értékesitésre az elézetesen kozolt
feltételek szerint és ne azoktol eltéréen keriiljon sor, hiszen a lehetséges palyazok az értékesitési
feltételek alapjan és keretei kozott kialakitjak vételi szdndékukat. Amennyiben az elézetesen kozolt
feltételek modosulnak, eltérnek az eredeti feltételektdl, az szerzodéskotési akaratot alakito
(1étrehozd, vagy megsziintetd) jogi ténynek tekintendd. Allaspontja szerint, ha a feltételek valtozasat
nem kozli a felszamol6 ugyanolyan modon, mint az eredeti feltételeket, az ugyancsak a
nyilvanossag sérelmét okozza, ezaltal az igy megkotott szerzodés jogszabalyba iitkozik és semmis.
Kiemelte: a megismételt eljarasban a II. rendl alperes eldvasarlasi joganak sérelmét nem kivanta
sem érvényesiteni, sem megallapittatni.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birosag itéletének helybenhagyasat és a II.
rendil alperes perkoltségben marasztalasat kérte.

Fellebbezési ellenkérelme indokoldsdban utalt arra, hogy a II. rendii alperes semmisségre
hivatkozasa korében nem mutatta ki sajat jogi érdekét, amikor kozelebbdl meg nem hatarozott
személyek eldvasarlasi joganak sérelmére hivatkozva allitotta a perbeli szerzddés érvénytelenségét.

kosk ok

A fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birésag a tényallast helyesen 4allapitotta meg, s helytallo az abbol levont jogi
kovetkeztetése is, amellyel a FOvarosi [télotabla egyetértett.

A fellebbezéssel dsszefiiggésben a Févarosi {tél6tabla az alabbiakra mutat ra.

A fellebbezésében a II. rendli alperes kifejezetten ugy nyilatkozott, hogy eldévasarlasi joga
sérelmének megallapitdsat nem kivanja. Ugyanakkor hangstlyozta, hogy a perbeli adasvételi
szerz6dést nem azért tartja jogszabalyba iitk6zés miatt semmisnek, mert a II. rendl alperes nem
gyakorolhatta eldvasarlasi jogat, hanem azért, mert az I. rendii alperesi tagok elévasarlasi joga nem
szerepelt az értékesitési dokumentacidban, azok az értékesitési targyalasra meghivast nem kaptak, s
ezaltal az értékesités nyilvanossaga sériilt.

A Fovarosi [télétabla allaspontja szerint a II. rendii alperes jogi érvelése nem helytalld, ugyanis az
altala emlitett az L. rendi alperesi tagok elévasarlasi joguk sérelmére maguk hivatkozhattak volna,
azonban az emlitettek perinditasara tényszertien nem keriilt sor. A Févarosi [tél6tabla nem osztotta a
II. rendl alperesnek azt az allaspontjat, amely szerint az I. rendii alperesi tagok eldvasarlési
joganak sérelme miatt az értékesités nyilvanossaga sériilt, ugyanis az adott ligyben iranyado, az
1993. évi LXXXI. torvénnyel modositott 1991. évi XLIX. torvény 48. §-anak (2) bekezdésébdl nem
vonhato le olyan kovetkeztetés, amely az eldvasarlasi jog jogosultjanak sérelmével megkdotott



adasvételi szerzodéshez az érvénytelenség jogkovetkezményét flizné, kiillonosen nem oly mddon,
hogy valaki (a II. rendli alperes) mas eldvasarlasi jogosultak e jogdnak megtorténtét allitja be
érvénytelenségi oknak, amely akkor sem lenne az, ha erre az érintettek hivatkoztak volna. Az
elévasarlasi jog sérelméhez a kialakult és toretlen birdi gyakorlat szerint jogkdvetkezményként a
hatalytalansag flizodik.

A fentiek alapjan a F6varosi [tél6tabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

Mivel a fellebbezés nem vezetett eredményre, a II. rendl alperes koteles megfizetni a felperes
igyvédi képviseletével 0Osszefiiggésben felmeriilt és a kifejtett tevékenységgel aranyosan,
mérlegeléssel megallapitott masodfokt tigyvédi munkadijat [Pp. 78. § (1), (2), 79. § (1) bekezdés,
32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. § (1), 2 bekezdés a) és b) pont, (5) bekezdés, 4/A. § (1)
bekezdés].

A 1II. rendl alperes koteles megfizetni az allamnak illetékfeljegyzési joga folytan le nem roétt - a
fellebbezési értékhez igazodo - fellebbezési eljarasi illetéket [Itv. 46. § (1), 74. § (3), 13. § (2), 15. §
(1) bekezdés].

,2015. julius 8.

Palné dr. Mikola Julia s.k.
a tanacs elnoke

dr. Vuleta Csaba s.k. . Géspar Monika s.k.
eléado bird bird
A kiadmany hiteléiil:

(Varga Beatrix)



