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A tanacs tagjai: . Vezekényi Ursula a tanacs elndke
Tibold Agnes eléadd bird
. Osztovits Andrés bird
A felperes:
A felperes képviseldje: Boédis Ugyvédi Iroda Ugyintézd: dr. Bdodis
Pal idgyvéd
Az alperesek: I. rendd
II. rendd
Az I. rendd alperes képviseléje: Dr. Csikds Csaba tgyvéd
A II. rendi alperes képviseldje: Dr. Litauszki Ugyvédi
A per targya: adasvételi szerzd&ddés hatdlytalansdganak megallapitésa
A felilvizsgalati kérelmet benyujté fél: I. rendd alperes
A masodfoku birésdg neve és a jogerds hatarozat szama: Fdévarosi
ITtélétabla 12.G£.40.115/2017/8-II. szamu itélet
Az elséfoku birésag neve és a hatarozat szama: Févarosi Torvényszék
5.G.41.676/2016/11. szamu itélet

Rendelkezdé rész
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyédban fenntartja.

Kotelezi az I. rendl alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 101.600 (széazegyezer-hatszéaz) forint feliilvizsgdlati
eljdrédsi koltséget, valamint az allamnak - felhivasra - 3.500.000
(hdrommillidé-otszéazezer) forint felilvizsgadlati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.

Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

Az I. rendl alperes felszamoldja a Cégkdzlonyben 2016. februar 25-
én koézzétett palyazati felhivasban egyiittes értékesitésre hirdette
meg az I. rendl alperes kizardlagos tulajdondban &ll6 szam alatti
tdrsashdz V. emeletén taldlhatdé ingatlant (a tovabbiakban: iroda)
1. tétel alatt, wvalamint ugyanennek a tédrsashdznak a -II. emeletén
taldlhaté teremgaradzsédban a 47. 48. és 49. szamu gépkocsi
bedlldhelyeket (a tovébbiakban: teremgarazs) (2. tétel alatt)
azzal, hogy utdbbiakra a tulajdonostéarsakat eldvasadrlasi jog illeti
meg. A palyazati felhivads értelmében a felszdmold az 1. és 2. tétel
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alatti ingatlanokat kizardélag egylittesen kivédnja értékesiteni
amelynek soradn egyediili értékelési szempont a vételdr nagysédga. A
palyazat kizardlag a meghirdetett vagyontargyak Osszességére
vonatkozhat. Az ajanlatoknak egyebek mellett tartalmazniuk kellett
az ajanlott tételes nettd vételdr és fizetési feltételek egyértelmi
meghatarozasat.

Az TI. rendld alperes felszédmoldéja a 2016. marcius 4-én kelt
levelében értesitette az felperest mint eldévasarlasra Jjogosultat,
hogy a gépkocsi bedlldk vonatkozadsaban péalyazati felhivast tett
kbzzé, és azt megkilldte a részére.

A felperes a 2016. marcius 18-an kelt megdllapodasban megbizta a
jogi képviseldjét az értékesitésre kiirt fenti ingatlanok egylittes
megvasarlésara vonatkozd ajanlat tételére és a megkdtendd

szerz8désben vald kdzremlikddéssel. E megdllapodasban - figyelemmel
arra, hogy a felperes abban tett nyilatkozata szerint ekkor szabad
pénzeszkdzzel nem rendelkezett - a jogi képviseld kotelezettséget

vadllalt arra, hogy a vételarhoz szikséges forrast kolcsdn
formajaban legfeljebb 50.000.000 Ft keretdsszeg erejéig a felperes
részére biztositja.

A felperes a 2016. mércius 23-1 levelében vételi ajanlatot tett
mindkét tétel alatti ingatlanra, Jjelezve, hogy amennyiben azt
meghaladé  o6sszegl palyazat  érkezne, agy eldévasarléasi jogat
fenntartja és kéri a felszamold altal elfogadott részletes ajanlat
részére torténd megkiildését.

A felszdmold a fentieket kovetden kdzzétett palyazati kodzleménye
szerint a nyertes ajanlat &sszege 45.000.000 Ft. Amennyiben az
elbdvasarlédsi joggal rendelkezdédk egyike sem él1 a Jjogaval, az
értékesitd a szerzddést a nyertes ajanlattevédvel koti meg. A
nyertes ajanlatot a II. rendd alperes nyujtotta be. A 45.000.000 Ft
nettd Osszegbdl 32.520.000 Ft az iroda, 12.480.000 Ft a teremgaréazs
bedlldk vételdra volt.

Az I. rendl alperes felszadmoldja a 2016. 4&prilis 4. napjan kelt
levelében arrdl értesitette a felperest, hogy a teremgarazs
vonatkozéasédban a legmagasabb 6sszegi vételi ajanlat nettd
12.480.000 Ft wvolt, és felhivta annak 10 napon beltili k&zlésére,
hogy ezen a vételdron élni kivan-e az elévasarlasi Jjogaval.
Mellékelte a II. rendld alperes palyédzatadt oly mdébdon, hogy abbdél az
ajanlattevd személye, az 1iroddra megajanlott vételdr és az
ingatlanok egyiittes vételdra nem volt megallapithatd.

Ugyanezen a napon az I. rendld alperes ingatlan Atruhazéasi
szerz8dést kotott a II. rendd alperessel mint nyertes palyazdval az
iroda adasvétele targyédban, 32.500.000 Ft+afa vételédron.

A felperes a 2016. 4&prilis 7. napjan kelt levelében, utalva a
palyazati felhivéds azon tartalmidra, hogy az 1. és 2. tétel alatti
ingatlanokat a felszamold kizardlag egylittesen kivanja
értékesiteni, akként nyilatkozott, hogy az elfogadott ajanlat
részbeni olvashatatlannd tétele ellenére a korabbi értesités
alapjan megismert 45.000.000 Ft+afa Osszegl egylttes ajanlat
alapulvételével a teljes ajanlatot elfogadva gyakorolni kivanja az
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elévasarlasi Jjogat valamennyi meghirdetett ingatlan tekintetében.
Egyidejlleg kérte a nyertesnek nyilvanitott palyazat teljes
szovegének haladéktalan megkiildését, amelynek a felszamold nem tett
eleget.

A felperes 2016. majus 5-én kotott tUgyvédi letéti szerzddés alapjan
az 1ingatlanok vételdranak kiegyenlitése céljdbdél 45.000.000 Ft-ot
igyvédi letétbe helyezett, amelyrdl a jogi képviseld 2016. julius
4-én letéti igazoléast &llitott ki.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperes a 2016. aprilis 19-én eldéterjesztett, utdbb pontositott
keresetében annak megdllapitasat kérte, hogy az I. és a II. rendd
alperesek kozott az iroda tulajdonjogénak Atruhdzasadra iranyuld
addsvételi szerzdéddés a felperessel szemben hatdlytalan. Kérte annak
megallapitasat 1is, hogy az I. rendd alperes altal elfogadott
ajanlatban megjeldlt 45.000.000 Ft nettd vételdron az iroda és a
teremgarazs vonatkozéaséban a felperes elévaséarlasi Jjogéanak
gyakorlasara megtett jognyilatkozatédval az adéasvételi szerzddés az
I. rendd alperes mint eladd és a felperes mint vevd kozott jott
létre.

A felperes elbadta, a felszamold az 1ingatlanokat kizardlag
egylittesen kivanta értékesiteni, a benyujtott péalyadzatok is csak a

meghirdetett vagyontargyak Osszességére vonatkozhattak. A
felszamold elfogadta a nyertes ajanlattevd ajanlatat az 1. és 2.
tétel alatti ingatlanok egylttes vételdraként, ezzel az

elévaséarlasi jog gyakorldsa szempontjdbdl az eladd altal elfogadott
ajanlat rogzilt, és az eldévasarlasra Jjogosult felperes elfogadd
nyilatkozatadval a Polgari Torvénykodnyvrél szbld 2013, évi V.
torvény (a tovadbbiakban: Ptk.) 6:222. § (4) bekezdése alapjan az
alperes mint eladd és a felperes mint vevd kozott jott létre ezen a
vételdron az adasvételi szerzd&dés. A vételdr megfizetésére
megfeleld fedezettel rendelkezik.

Az alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. Az I.
rendld alperes arra hivatkozott, az ingatlanok egylittes palyazati
kiirdsa csak technikai jellegli megoldéds volt, ugyanakkor a felhivas
azt 1s tartalmazta, hogy az érvényes palyazat Dbenyljtésahoz
szlikséges az 1ingatlanokra tételes A&rajanlat megadasa. Az egylittes
értékesitésre sz6ld felhivds nem teremt Jjogot a felperes szaméra
azon 1ingatlan tekintetében, amelyre eldvasarladsi Jjoggal nem
rendelkezik. Allitotta, az iroda és a teremgardzs nem képez jogi
értelemben oszthatatlan szolgaltatast, kozottiik nincs funkcionélis
kapcsolat, igy az ingatlanok nem mindésiilnek dologdsszességnek.

Az elsdé- és masodfoku itélet
Az elsé6foku birdsdg itéletében megdllapitotta, hogy az I. és a II.

rendld alperes koézott az iroda ingatlanra vonatkozd adasvételi
szerzd&dés a felperessel szemben hatédlytalan, az adasvételi



[14]

[15]

[16]

[17]

szerz&dés a felperes és az (I. rendl) alperes kozott jott létre,
nettd 32.520.000 Ft vételaron, a vételdr utdn az add megfizetésére
a forditott addzas szabalyai szerint a felperes koteles.
Megédllapitotta tovabba, hogy a felperes és az I. rendld alperes
kozott a teremgarazsban a 47., 48. és 49. szami gépkocsi bedlld
ingatlan targyaban adasvételi szerzddés jott létre nettd 12.480.000
Ft vételdron. Megkereste az 1illetékes korményhivatalt, hogy a
vételéar megfizetésének igazolaséat kovetden az ingatlanok
tulajdonjogat adasvétel jogcimén a felperes nevére jegyezze be.

Az elsb6fokl birdsdg hatédrozata indokolasédban rogzitette, a Jjogvita
elbirdlasara a Ptk., wvalamint a c¢sbédeljdrasrdl és felszamolédsi
eljarasrdl szo61ld 1991. évi XLIX. torvény (a tovabbiakban: Cstv.) TI.
rendl alperes felszadmolédsédra iranyuld kérelem benyujtésakor, 2014.
juinius 26. napjan hatdlyos rendelkezései az iranyaddk. A Ptk. 5:81.
§-4ra, 6:222-223. §-a&ra, a Cstv. 49. és 49/E. §-4ra, tovadbba az
elévasarlasi joggal kapcsolatos egyes Jjogértelmezési kérdésekrdl
szb6ld 2/2009. (VI.24.) PK véleményre (a tovabbiakban: PK vélemény)
utaléassal megallapitotta, a felszamold a jogszabaly téves
értelmezésével Jjutott arra a kodvetkeztetésre, hogy lehetdésége wvan
az egylttes értékesitésre meghirdetett ingatlanokra beérkezett
nyertes ajanlatnak csak a teremgarazsra vonatkozd részét kozdlni a
felperessel, és ezen rész tekintetében felhivni az elévasarlasi jog
gyakorlasara. Az egylittes értékesités eredménye ténylegesen csak az
lehet, hogy az egylitt meghirdetett ingatlanokat egyetlen vevd, a
nyertes palyazd, vagy az eldédvasadrlédsra jogosult szerzi meg.

A felperes teljesité8képessége vonatkozadsdban megallapitotta, a
felperes a keresetét az eldédvasarldsi Jjog megsértésével torténd
értékesitésre alapitotta, ezért a teljesitbdképességét nem a
palyazati eljdras, hanem a per soran kellett igazolnia. Ugyanakkor
a felperes és a jogi képviseldje kozdtt 2016. marcius 18-4n kelt
megadllapodas szerint a Jjogi képviseld maganszemélyként kdlcsdnt
nyajt a palyazat eredményessége esetére, ilyen mbédon az
eldvasadrlédsi jog gyakorladsdnak iddépontjdban a felperes a vételéar
megfizetéséhez szlikséges forradssal bizonyitottan rendelkezett. A
per soran becsatolt letéti szerzddés és letéti igazolads alapjéan
megfelelden igazolt, hogy a felperes a vételar megfizetésére képes,
a letétbdél a letéteményes a Jjogerds itélet alapjédn teljesithet
kifizetést.

Az I. rendld alperes per érdemére, és a II. rendld alperes
perkdltségre vonatkozédé  fellebbezése  folytdn eljadrt mésodfoku
birbdsadg az elsédfokl birdsadg itéletét helybenhagyta.

A méasodfoku birdésdg a hatdrozatat a per érdemét érintden azzal
indokolta, hogy a PK vélemény értelmében a dologbsszességként
torténd értékesités lehetdsége olyan esetekben is adott, ha az
eladd a kedvezdébb értékesités érdekében tobb kiilonalld ingatlan
egylittes értékesitését latja célravezetdnek. A felszamoléasi
eljarasban az adds vagyontargyainak nyilvanos értékesitésére
vonatkozd részletes szabalyokrdl, tovabbad a felszdmolas szamviteli
feladatairdél szdld 225/2000. (XITI.19.) Korm. rendelet mbédositasarodl
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sz616 237/2009. (X.20.) Korm. rendelet 4. § (1) bekezdése szerint a
kedvezd&bb Arbevétel elérése érdekében a felszdmoldnak a cég
vagyontargyait egyitt, 6nalléd termeld egységhez kapcsolddd
eszkozként, vagy a cég vagyontdrgyai egészét kell meghirdetnie. A
PK vélemény 9.c) pontjaban foglaltakbdl kévetkezik, hogy az
elbdvasédrlédsra jogosult a dologdsszesség egészére szdld vele kozolt
ajanlat tartalmadt csak teljes egészében fogadhatja el, a Jjelen
igyben fel nem merilt kivételtdl eltekintve. A Cstv. 49. § (1)
bekezdése értelmében a felszadmold koOtelezettsége, hogy a hitelezdi
igények minél teljesebb kielégitése érdekében az adobs
vagyontadrgyait a forgalomban elérheté legmagasabb aron értékesitse.
Az is a felszamold érdekében 411, hogy a kiilonalld ingatlanokat
egylitt hirdesse meg, ha azok egylittes értékesitése magasabb vételéar
elérését teszi lehetdéd6vé. A perbeli ingatlanok egylittes meghirdetése
célszerlségi szempontbdl sem tamadhato, mivel az iroda
rendeltetésszerli haszndlatdt a ©parkolds lehetdségét biztositd
gépkocsi bedalldk eldsegitik, 1ily mdédon az ingatlanok egylittes
értékesitése magasabb vételdr elérését teszi lehetdvé. A felszamold
eljarasa tehdt Jjogszerd volt, a paélyazatok értékelésénél pedig
kizdrbdlagos értékelési szempontként a vételdr nagysagat hatéarozta
meg. A péalyazatok csak a meghirdetett wvagyontdrgyak Osszességére
vonatkozhattak, ennek megfelelden az eldévasarlasra jogosult is csak
a dologdsszességként meghirdetett ingatlanok egészére nézve
élhetett jogszerlen az eldvasarlasi jogaval.

A masodfokl birésdg a felperes teljesitdképessége tekintetében

hangsulyozta, az I. rendd alperes kotelessége lett wvolna az
ajanlatot teljes terjedelmében a padlyazati kiiradsnak megfelelden az
elévasarlasra jogosulttal ko6zolni. A  felperes dllitotta, a

szerz&dés lényeges tartalmdt még a per meginditdsakor sem ismerte
teljes terjedelmében, ennek ellenkezéjét az I. rendd alperes az
els6fokt eljédrdsban nem bizonyitotta és a fellebbezésében sem
allitotta. A felperes a II. rendld alperes ajanlatanak teljes
tartalmdrdél a per folyaman kitdzott targyaldson szerzett tudomast,
ekkor pedig madr megfelelden igazolta a vételdr Ugyvédi letét
formajaban wvald rendelkezésre allasat. A Ptk. 6:223. § (2)
bekezdésébdl az kovetkezik, hogy a teljesitd8képességet a birdsig
elétt kell igazolni. A mésodfokd Dbirbésdg a fellebbezésben
foglaltakra tekintettel rogzitette, az I. rendd alperes az elsdéfoku
eljdrads soran nem vonta kétségbe a Dbemutatott letéti igazolas
alapjén a vételadr rendelkezésre &4ll4sat, ezért az ezzel ellentétes
fellebbezési eldadasat a polgdri perrendtartasrdl szdld 1952. évi
IITI. torvény (a tovabbiakban: rPp.) 235. § (1) bekezdése alapjéan
nem vette figyelembe.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem
A jogerds itélet ellen az I. rendd alperes nyajtott Dbe

feliilvizsgalati kérelmet, amelyben annak az elséfokt itéletre is
kiterjedd hatalyon kiviil helyezését és a keresetet elutasitd dontés
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hozataldt, masodlagosan az elséfokt birdésdg Uj eljadrédsra és U]
hatidrozat hozataldra utasitédsat kérte. Allitotta a jogerds itélet
sérti a Ptk. 6:95. §-at, 6:108. § (1) bekezdését, a 6:221., 222. és
223. §-ait, a 237/2009. (X.20.) Korm. rendelet 4. § (1) bekezdését,
valamint az {lgyvédekrdl szdld 1998. évi XI. torvény 30. § (2)
bekezdését és 30/A. § (4) bekezdését.

Az I. rendl alperes eldadta, az eljart birdsdgok a paéalyazat téargyat
képezé ingatlanok jogi oszthatatlan Jellegét Onmagdban arra
alapitottdk, hogy azokat a felszdmold a nyilvanos palyéazati
felhivasban egylittes értékesitésre hirdette meg. Ezzel azonban a
felszamoldé nem mindsitette a kiillonalld, egymassal sem alkotdrészi,
sem funkciondlis, sem gazdasagi kapcsolatban nem &llé dolgokat
jogilag oszthatatlannak. A PK véleményben, valamint eseti
dontésekben irtakra hivatkozassal kifejtette, az iroda és a
teremgarazs kozdétt nincs funkciondlis kapcsolat, azokat sem a
tulajdonos, sem a tarsashdz alapitdé okirata, sem méds soha nem
kezelte gazdasadgilag egységes egészként, egymastdl flggetlenil
alkalmasak a rendeltetésszerl hasznalatra, ezért nem képeznek
jogilag oszthatatlan szolgaltatéast, nem mindésiilnek
dologdsszességnek, amelybdél kifolydlag a felperest eldédvasarlasi jog
az 1iroda tekintetében nem illette meg. Tévesen hivatkozott a
jogerds itélet e korben a 273/2009. (X.20.) Korm. rendelet 4. § (1)
bekezdésére 1is, mivel Jelen esetben sem ©6nalldé termeldegységrél,
sem az adds cég vagyonanak egésze értékesitésérdl nincs szd, ezért
a perbeli esetre e rendelkezés nem vonatkozik.

Az I. rendd alperes véleménye szerint Jjogszabalysértd a Jjogerds
itélet azon megédllapitasa 1s, hogy a felperes megfelelden és
hatdridében igazolta a teljesitdképességét. A Jjogerds 1itélet
jogellenes mdédon Osszemossa a vételi ajanlat elfogadasat és az
igényérvényesités mbédjat. A Ptk. 6:223. S (2) bekezdésébdl
kovetkezik, hogy az elévasarlasi Jjog megsértésével megkotott
szerz&dés tartalmdnak ismerete, vagy annak hidnya nem befolyadsolja

a jogosult azon kotelezettségét, hogy legkésdébb az
igényérvényesitéssel egyidejlleg a vételi ajanlatot elfogadja és a
teljesitdbdképességét 1is igazolja. Jelen perben a felperes az

igényérvényesitést megeldzbden a vételi ajanlatot elfogadta, azonban
a teljesitbképesség igazolasadra vonatkozd kotelezettségének nem
tett eleget.

Az I. rendd alperes hangstlyozta, a felperes 2017. é&prilis 7-1
keltd levelébdl egyértelmlien megallapithato, hogy a vételi
ajanlatrdl teljes terjedelmében tudoméssal Dbirt. A Dbirdsagi
gyakorlat értelmében az eldévasarlasi jog gyakorlasanak, illetve a
szerz8dés létrejottének nem akadadlya, ha a Jogosult a vételi
ajanlatrdél nem az eladdétdl, hanem egyéb forrasbdl értesiilt.
Kovetkezésképpen a felperes nem hivatkozhat az eldévasarlasi jog
gyakorlasénak akadalyara azon az alapon, hogy a nyertes vételi
ajanlat szamara részben ,Lkitakarva" keriilt megkiildésre. Az
igényérvényesités feltétele pedig nem a vételi ajanlat, wvagy az
elévasarlasi Jjog megsértésével megkotott szerzddés tartalmdnak a
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megismerése, hanem a szerz8déskotés megtdrténte. Ezért Jjelen per
eldontése szempontjdbdl lényegtelen volt azt wvizsgédlni, hogy a
felperes az eldévédsarlasi Jjog megsértésével 1létrejdott szerzddés
tartalmdt mikor ismerte meg. Ezzel szemben a masodfokl birdsiagnak
azt kellett volna vizsgadlnia, hogy a teljesitéképesség igazoléasara
hatdriddében és megfelelden keriilt-e sor.

Jelen lgyben megdllapithatd, hogy a felperes még a pert megeldézden
elfogadta a vételi ajanlatot, ezzel az igényérvényesités egyik
feltételének eleget tett, ugyanakkor nem teljesitette a mésik
feltételt, nem igazolta a teljeitdképességét, illetve azzal
elkésett.

Az I. rendd alperes a PK vélemény 8. pontjara, valamint a
BH2006.159 szamu dontésre hivatkozéassal kifejtette, az
elévasarlasra jogosult teljesitdképességnek az elfogadd nyilatkozat
megtételekor kell fenndllnia. A felperesnek ezért azt kellett volna
bizonyitania a perben, hogy a 201e. aprilis 7-i elfogadd
nyilatkozata megtételekor rendelkezett 45.000.000 Ft-tal. Ezt a
jogerds itéletben irtakkal szemben a felperes a per elséd
tdrgyaldsan csatolt, 2016. majus 5-én kelt {gyvédi letéti
szerz&déssel nem bizonyitotta. A vételi ajanlat elfogadédsakor pedig
a felperes bizonyosan nem volt teljesitdképes, hiszen errdl sajat
maga nyilatkozott az iratokhoz csatolt ,tényvazlat és megdllapodas"
elnevezésl okiratban.

A felperes teljesitdképességének igazoldsa nemcsak azért nem
fogadhaté el, mert az elkésett, hanem azért sem, mert a csatolt
igyvédi letéti szerzd&ddés nem tartalmazta maradéktalanul a a
jogszabdlyban kotelezdéen eldirt tartalmi elemeket, ezért az lgyvédi
letéti jogviszony 1létesitésére alkalmatlan volt. A mésodfokua
tdrgyaldson bemutatott letéti igazoladsokbdél nem &llapithatd meg,
hogy ki wvolt a letevd, illetve mi a letét célja. Mindezért a
masodfokll birdésdgnak a csatolt igazoladsok birtokdban azt kellett
volna megadllapitania, hogy a 2016. majus 5-én kelt letéti szerzddés
érvénytelen és a felperes nem bizonyitotta, hogy 45.000.000 Ft-ot
letétbe helyezett volna. A PK 9. szamu alléasfoglalds VIII. pontja,
valamint a PK vélemény 8. pontjanak indokolasa értelmében a
felperes teljesitb8képességét a birdsdgoknak akkor is wvizsgdlni
kellett volna, ha a letéti igazolédst az alperesek nem vitattak.

A felperes feltlvizsgdlati ellenkérelmében a Jjogerds 1itélet
hatadlyaban fenntartasat kérte. Utalt arra, a felilvizsgalati
kérelem tulnyomé része meg nem engedett mbébdon a bizonyitékok
értékelését és a tényadllas megdllapitasat tamadja.

ITI. rendd alperes az I. rendd alperes jogi &llaspontjat osztotta.

A Karia dontése és jogi indokai

A Karia a jogerds itéletet az rPp. 275. § (2) bekezdése alapjan a
feliilvizsgalati kérelem kereteil kozott vizsgéalta, és
megadllapitotta, hogy az az ott megjeldlt okokbdl nem
jogszabalysértd.
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Az eljéart birdésadgok jogszabalysértés nélkiil tekintették az I. rendd
alperes felszdmoldja altal értékesitésre meghirdetett ingatlanokat
az adott esetben dologbsszességnek. Az allandd birdi gyakorlat nem
csak a PK vélemény indokoldsa szerinti egyméssal funkcionédlis
kapcsolatban levd (tehdt fizikailag oszthatd szolgédltatésnak
minésiilé, a gazdasagi forgalomban azonban egységet alkotd) dolgokat
érti dologbsszesség alatt. Fennadll a dologdsszességként torténd
értékesités lehetdsége olyan esetekben is, ha a szerzddés céljabol
az kovetkezik, hogy az eladd a dolgokat oszthatatlan
szolgaltatasként kivanja eladni, vagy a vevd azokat ilyen médon
akarja megvenni az eladhatdség, illetve a Jobb eladhatdség
érdekében. Ilyen esetekben az eladasi, illetve a vételi szandék
indokolhatdéan tobb dolog kozds értékesitésére iradnyul, nincs mdéd
ezért arra, hogy azokbdl az eldédvasadrlasra Jjogosult egyes dolgokat
kivadlogasson (EBH2010. 2226.).

A  Karia Jjogi é4lléspontja szerint is a perbeli ingatlanok
dologdsszességet alkottak olyan értelemben, hogy az ugyanazon
éplletben levd iroda és teremgarazs ingatlanok egylttes
értékesitése gazdasagilag indokolt wvolt, hiszen az iroda értékét,
forgalomképességét a piac ismeretében nodvelte, ndvelhette, hogy az
iroda mellett az ott dolgozdk, wvagy az irodat felkeresdk parkolésa
is a teremgarazs megvételével megoldddhatott. Természetesen az
ingatlanok kiilon-kiilén 1is meghirdethetdk, értékesithetdk lettek
volna, de az I. rendld alperes nem ezt a Jjogli lehetdséget
valasztotta. Ebbd&l kovetkezdbden épp az I. r. alperes dontése folytan
a felperest mind az iroda, mind a teremgardzs tekintetében
megillette az eldvasadrléasi jog gyakorlédsa. Az adott lgyben, a per
tdrgyat képezd ingatlanokra tekintettel a 237/2009. (X.20.) Korm.
rendelet 4. § (1) Dbekezdése nem volt alkalmazandd, igy az abban
foglaltak az lgyletre nem voltak iranyaddak.

Az adott tényallds mellett az &llapithatdé meg, hogy a felperes, a
dologdsszesség egészére a 2016. &prilis 7-i levelében elfogadd
nyilatkozatot tett, élt az eldvadsarlasi jogaval. Onmagédban az, hogy
a teljes ajanlatot nem ismerte, de az &ltala lényegesnek tartott
szerz&dési tartalmat igen, az Gj Ptk. alapjan elbirdlandd igyekben
irdnyadd elvi irdnymutatdsokrdl szdold 1/2014. Polgari jogegységi
hatdrozattal véaltozatlanul irédnyaddénak tekintett PK vélemény 8.
pontja szerint nem zarta ki, hogy az eldvasarladsi jogat e levélben
gyakorolhassa.

Az tehdt a Ptk. 6:222. § (4) Dbekezdése szerinti elfogadd
nyilatkozatnak tekintends, és a Ptk. e rendelkezésébdl nem
kovetkezik, hogy ekkor a felperesnek a teljesitdképességét az I.
rendd alperes felé igazolnia kellett volna. A Ptk. 6:223 § (2)
bekezdésének azon rendelkezése, hogy az igényérvényesitéssel
egyidejlleg kellaz ajanlatot elfogadd nyilatkozatot tenni és
igazolni a fizetdképességet, nem iradnyaddé az adott tényalléas
mellett, mivel ez a rendelkezés akkor érvényesil, ha az
elévasarlasra Jjogosult kordbban nem tett elfogadd nyilatkozatot,
mert nem volt abban a helyzetben, pl. az ajanlatot nem ko&zolték
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vele, és ennek megtételére csak a perben nyilik lehetésége. Az TI.
r. alperes jogszerU eljdrdsa esetén a Ptk. 6:5. § (2) bekezdése
értelmében a felperes elfogadd nyilatkozatanak az 1I. rendd
alpereshez torténd megérkezésekor, illetve abban az idépontban
amikor megdllapithatd, hogy a tdbbi eldévasdrlasra jogosult nem élt
e jogaval, koézte és az I. r. alperes kozott jott wvolna létre a
szerzddés, amely 8 napot biztositott a vételdr egydsszeqgld
megfizetésre.

Az I. rendld alperes helytdlldan, a PK vélemény 8. pontjdban
irtaknak megfelelden hivatkozott arra a fellilvizsgédlati kérelmében,
hogy a teljesitéképességnek az elfogadd nyilatkozat megtételekor
kell fennédllnia. Az eljart Dbirdsagok vizsgadltdk a felperes
teljesitdéképességét. A felperes és a Jjogi képviseldje kozotti,
2016. marcius 18-an kelt a keresetlevélhez mellékelt megadllapodéds -
ellenkezd Dbizonyitds hidnydban - megfelelden igazolta, hogy a
felperes az esedékesség iddpontjdban a vételdr megfizetésre képes
volt.

A Karia megitélése szerint a felperes a teljesitdképességét a per
sordn a hivatkozott megédllapodason tulmendéen okiratokkal is
igazolta. A letéti szerzddés érvénytelenségével kapcsolatos, a
feliilvizsgéadlati kérelemben is megjelend okfejtés érdemben nem volt
vizsgdlhatdé, mivel azt a mésodfokt birbésidg sem vizsgdlta az rPp.

235. S (1) bekezdésében foglaltakra hivatkozéssal, és ezen
jogszabalyi rendelkezés megsértését az I. rendd alperes
feliilvizsgalati kérelmében nem 4allitotta. Egyébként is ezen

okiratoknak a korédbban kifejtettek szerint nem is volt Ugydontd
jelentdségiik a 2018. marcius 18-4n kelt megallapodéds végrehajtasat
kivantédk azzal igazolni.

A Karia mindezekre tekintettel a jogerds itéletet az rPp. 275. §
(3) bekezdése alapjan hatédlyadban fenntartotta.

Zard rész

Az eredménytelen felilvizsgalati kérelemre tekintettel a Kiria az
rPp. 270. § (1) bekezdése folytédn alkalmazandd 78. § (1) bekezdése
alapjan kotelezte az I. rendd alperest a felperes Ugyvédi
munkadijbdél 4116 felilvizsgadlati eljarasi koltsége megfizetésére.
Annak mértékét a kifejtett jogi képviseleti tevékenységhez
igazodbdan a 32/2003.(VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) és (6)
bekezdése alapjan, a 4/A. § szerint afaval noévelten, mérlegeléssel,
mérsékelt Osszegben hatédrozta meg.

A Kuria a felilvizsgalati kérelmet targyalédson birdlta el.

Budapest, 2018. marcius 27.

Dr. Vezekényi Ursula sk. a tanadcs elndke, Dr. Tibold Agnes sk.
eldadd bird, Dr. Osztovits Andréds sk. bird






