Gyéri [télotabla
G£.11.20.096/2019/9/1.

A Gydri [télétabla a dr.Pénya Zoltan Sandoriigyvéd altal képviselt felperesnek a Dr. Krisztian
ZoltanUgyvédi Iroda altal képviselt Lr., a dr. Paulik Gyorgyiigyvéd altal képviselt ILr., a ... altal
képviselt IILr., és a IV.r. alperes elleni szerzodés hatdlytalansaganak megallapitasa iranti perében a
Veszprémi Torvényszék - 2019. marcius 18. napjan kelt 1.G.40.071/2018/12. szamu kiegészitd
itélettel kiegészitett €s 2019. marcius 18. napjan kelt 1.G.40.071/2018/13. szamu kijavitoé végzéssel
kijavitott - 2019. februar 21. napjan kelt 1.G.40.071/2018/7. szamu itélete ellen az L.r. alperes
részErdl 14. sorszam alatt eléterjesztett fellebbezés folytan - megtartott targyalas alapjan - meghozta
a kovetkez6

itéletet:

Az itélotabla az els6foku birdsag kiegészitett €s kijavitott itéletét helybenhagyja.

Kételezi az Lr. alperest, hogy 15 napon beliil fizessen a felperesnek 500.000,- (Otszazezer) Ft
masodfoku perkoltséget, tovabba az allamnak - az illetékiigyben eljaré hatdsdg felhivéaséara -
2.500.000,- (Kettomillio-6tszazezer) Ft feljegyzett fellebbezési illetéket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az L.r. alperes felszamoléasat a Veszprémi Torvényszék 2016. januar 22-1 kezd6é idoponttal rendelte
el. A felszamolasi eljarasban az Lr. alperes vagyondnak nyilvanos értékesitése sordn a ... .../A/3.,
/AL LJATS. JAV6. szam alatti felépitményi (iroda) ingatlanok értékesitése targyaban az 1. rendii
alperes felszamoloja 2017. februar 17-i palyazat benyujtasi kezdd és 2017. marcius 4-i zar6
id6ponttal nyilvanos palyazati felhivast tett kozzé.

A ...i1 ... hrsz. alatt felvett kivett telephely megnevezésli ingatlan (a tovabbiakban: a felépitmények
alatti telek) egyéb tulajdonosok mellett 374/1000 tulajdoni hanyadban az I. r. alperes, mig 246/1000
tulajdoni hanyadban a felperes kozds tulajdondban allt, tovabba terhelte a ... .../A. hrsz. alatti
ingatlant illeté foldhasznalati jog is, de erre a palyazati felhivas nem tért ki.

A felszamolo a palyazati felhivasban egyedileg megjeldlte az ingatlanok becsértékét és a tulajdoni
lap II. részében feltiintetett adatként mind a négy ingatlan vonatkozasaban utalt a telek L.r. alperes
tulajdonaban all6 374/1000 részével kapcsolatos teherbejegyzésekre. A felhivas tartalmazta azt is,
hogy az eldvésarlasi jogosultak eldvasarlasi jogukat ezen a nyilvanos palyazaton (nyilvanos
értékesitésen) gyakorolhatjak a 17/2014. (II. 3.) Korm. rendelet 27. § (4) bekezdésében foglaltak
alapjan.

A felépitmények alatti telek eredetileg a P. Kft tulajdonat képezte. Az ingatlanon talalhaté korabbi
kereskedelmi és ipari rendeltetésii felépitményt ez a cég bdvitette, kialakitva egy 1272 m?
alapteriiletli felépitményt. A 2006. februar 15-én kelt ,,Foldhasznalati jogot alapitd, épiilet kiemeld
¢és tarsashdz tulajdont alapitd" okirattal az épiilet altal elfoglalt 1272 m? teriiletre ingyenes



foldhasznalati jogot alapitottak a felépitmény mindenkori tulajdonosai javara az épiilet tarsashaz
alapito okiratdban meghatarozott egyes kiilon egységei eszmei kdzos részaranyai szerint azzal, hogy
a tarsashazi k6zos tulajdon nem terjed ki a foldrészlet tulajdonjogara, az a raépitd tulajdonost, illetve
a mindenkori jogutodjat illeti meg. Ennek megfeleléen a ...i .../A. hrsz. alatt kiemelt tarsashazat
illette meg a telek 1272/1912 részére kiterjedd foldhasznalati jog. Az alapit6 okirat a kozos tulajdon
részeként jelolte meg a ...i .../A. hrsz. alatti ingatlant és rogzitette, hogy amennyiben barmelyik fél a
tulajdondban 1évé részaranyt értékesiteni akarja, Ggy a tulajdonostarsak mar most lemondanak
elévasarlasi jogukrol. A tarsashaztulajdont alapitd okirat 2009. marcius 17-én kelt mdodositdsaban a
ol .../A/1-A/11. alatti helyrajzi szamok szerint rogzitették a kiilon tulajdonba keriild ©6nalld
felépitménytli ingatlanokat.

A felszamolé 2017. marcius 17. napjan az elektronikus értékesitési rendszerben (EER rendszer)
kozzétett palyazati kozleményben érvényesnek és eredményesnek nyilvéanitotta a ILr. alperes
palyazatat azzal, hogy a nyertes ajanlat 6sszege 40.125.000,- Ft.

Ezt kovetéen az Lr. alperes mint elad6 és a palyazat nyerteseként a ILr. alperes mint vevd 2017.
aprilis 20-an ingatlan adasvételi szerzodést kotott a ... .../A/3., .../A/4., .../A/5. .../A/6. ingatlanok
vonatkozasdban 40.125.000,- Ft vételar mellett azzal, hogy a szerzddés targyat képezd egyes
ingatlanok vételara kiilon-kiilon is meghatarozasra keriilt, a szerz6dés 2.4. pontja pedig rogzitette,
hogy a tulajdonostarsaknak nincs elévasarlasi joga. A szerzddés 11. pontja szerint az elado az
ingatlan birtokat a teljes vételar kiegyenlitésének napjan a vételar megfizetésével egyidejiileg
ruhazza at a vevore.

Ezen adasvételi szerzddés 2017. julius 6-an a nyilvanos értékesités mellozésével kiegészitésre kertilt
azzal, hogy a vételar modosulasa nélkiil a telekingatlanbol az adost megilleté 374/1000 tulajdoni
hanyad is a vétel targyat képezi. Egyebekben a szerz6dd felek az eredeti adasvételi szerzddés
valamennyi pontjat hatdlyaban valtozatlan tartalommal fenntartottak.

Az Lr. alperes felszamolojanak képviseletében eljart tigyvédi iroda 2017. november 6-an kelt
levelével felhivta a telek vonatkozasaban tulajdonostarsnak mindsiiloket, hogy postafordultaval
nyilatkozzanak: ¢élnek-e eldvasarlasi jogukkal vagy arr6l lemondanak. Tajékoztatta a
tulajdonostarsakat, hogy a telek a palydzat targyat képezé négy felépitményi ingatlannal egytitt
keriilt megvasarlasra 40.125.000,- Ft-ért és a telekingatlanra a foldhivatal akkor jegyzi be a IL.r.
alperes tulajdonjogat, ha az eldvasarlasi jog targyaban a tulajdonostarsak nyilatkoznak. Egyidejiileg
megkiildte a 2017. aprilis 20-an kelt adasvételi szerzddést és az altala megszovegezett eldvasarlasi
jogrol torténd lemondésra vonatkozé nyilatkozatot.

A felépitmények alatti telek felperesen kiviili tulajdonostarsai 2017. november 21-én akként
nyilatkoztak, hogy nem élnek elévasarlasi jogukkal. A felperes viszont 2017. november 22-én kelt, a
felszamolo jogi képviseldjével 2017. november 27-én kozolt nyilatkozataval bejelentette, hogy €lni
kivan eldvasarlasi jogaval és igazolta, hogy a 40.125.000,- Ft vételarat dr. P.Z. ligyvédnél teljesitési
letétbe helyezte. A felszamold jogi képviseléje 2017. december 7-én kelt e-mailjében a
felszamolobiztos megbetegedésére hivatkozassal 2017. december 12-¢ig a felperes tiirelmét kérte,
valaszt azonban ezen iddpont elteltét kovetden sem adott.

A ... ... hrsz. alatti ingatlannak az L.r. alperes tulajdondban 4l16 tulajdoni hanyadara, jelenleg is, a ...i
«/A3., JA/A., ...JA/S. .../A/6. hrsz. alatt felvett ingatlanokra pedig a keresetinditaskor a III. rendi
alperes javara 125.000.000 Ft 0sszeg erejéig keretbiztositéki jelzalogjog volt bejegyezve, mig a ...i
... hrsz. alatti ingatlanon a IV. rendl alperest vezetékjog illeti. A ...1 .../A/3., .../A/4., .../A/5. .../A/6.
hrsz. alatti ingatlanokra a ... Jarasi Hivatal ingatlaniigyi hatésdga a 41199/7/2017.04.29 szamu
hatarozataval 1/1 tulajdoni hanyadban a II. rendi alperes tulajdonjogat bejegyezte a III. rendi
alperes jelzalogjogat pedig tordlte.



A felperes a 2017. december 19-én eloterjesztett keresetében a Polgari Torvénykonyvrdl szo6l6
2013. évi V. torvény (a tovabbiakban Ptk.) 5:81. § (1) és (3) bekezdése, 6:222. § (1) és (4)
bekezdése, 6:223. § (1-2) bekezdése valamint a Kuaria 2/2009. (V1.24.) PK véleménye 9.a) és b)
pontja alapjan a 2017. aprilis 20-an kelt és 2017. julius 6-an kiegészitett adasvételi szerzddés vele
szembeni hatalytalansdganak megallapitasat kérte annak megallapitasaval, hogy a szerz6dés azonos
tartalommal kozte és az Lr. alperes kozott jott 1étre. Kérte, hogy a vételar megfizetését kovetden a
birosag keresse meg a foldhivatalt a felperes tehermentes tulajdonjogénak bejegyzése irant, €s
kotelezze a IL.r. alperest, hogy az ingatlanokat kiiiritve adja a felperes birtokaba. A III. rendi és IV.
rendil alpereseket a fentiek tlirésére kérte kotelezni.

Eldadta, a felszdmolo altal kozzétett nyilvanos palyazatban megjeldlt négy felépitményi ingatlanra
nem illette meg a tarsashdz alapitod okirat szerinti eldvasarlasi jog, a szerzodés-kiegészités azonban
dologdsszességet teremtett az immar Ot ingatlan vonatkozésdban, igy a telekingatlan
tulajdonostarsaként mar elovasarlasra jogosultnak mindsiil. A felszdmold a nyilvanos értékesités
szabalyainak, valamint az eldvasarlasi joganak megkeriilésével valasztotta az értékesités azon
modjat, hogy a szerzodést kiegészitette a telekingatlannal, igy nyilvanos értékesités hianyaban a
csOdeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szold 1991. évi XLIX. torvény (a tovabbiakban: Cstv.) 49.
§ (6) bekezdése szerinti hataridon beliil nem szerezhetett tudomast az tigyletrél, mig a kiegészitd
okiratrdl csak 2017. november 20-an szerzett tudomast a foldhivatalnal torténd eljarasa soran. Mivel
az adasvételi szerzodés a Cstv. 49. § (5) bekezdése értelmében csupan megtadmadhatd, e cimen
azonban a rendelkezésre allo hataridon beliil megtdmadasra nem keriilt sor, igy az érvényesnek
tekintendd, de vele szemben hatalytalan. A szerzodés-kiegészitésben nem szabalyozott kérdésekben
a 2017. julius 6-i okirat fenntartotta a kordbbi addsvételi szerzdés feltételeit, igy az
alapszerzddésben megjelolt vételaron keriilt értékesitésre valamennyi ingatlan és a szerzddés a
vételar megfizetéséhez kotdtte az ingatlanok birtokba adésat. A Cstv. megsértésére valo
hivatkozéassal kapcsolatban pedig kifejtette, hogy a szerzddés ¢érvénytelenségéhez annak
megtamadasara lett volna sziikség, mert nem jogszabalyon alapulé semmisségi ok all fenn.

Az 1. és a ILr. alperes elsédlegesen a Cstv. 49. § (6) bekezdése szerinti perinditasi hataridd
elmulasztasara hivatkozassal a per megsziintetését, érdemi ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat
kérték. Erdemben arra hivatkoztak, hogy a palyéazati felhivasban az ingatlanok egyenként keriiltek
meghirdetésre, a palyazat csupan annyit tartalmazott, hogy eldnyben részesiil az, aki egyiittesen tesz
vételi ajanlatot, igy nem lehet sz6 dologosszegségrol. Az Lr. alperes utalt arra is, hogy az értékesités
soran abban a feltevésben volt, hogy az értékesitett albetétek a telek tulajdonldsa nélkiil
megkozelithetetlenek és a telek valamennyi tarsashézi albetét alkotorésze. Utdlag szembesiilt azzal,
hogy az adasvételi szerzodést ki kell egésziteni a telekingatlanbdl az adost megilletd tulajdoni
hanyaddal, ugyanakkor onmagdban amiatt, mert a telekingatlanbdl az addst megilletd tulajdoni
hanyad nem keriilt explicite meghirdetésre, nem kovetkezik, hogy az értékesités nem volt nyilvanos.
Utaltak arra is, hogy a felperes keresete a Ptk. szabdlyai szerint sem lehet alapos, mert térvényes
képviseldje a felépitményi ingatlanok 2017. aprilis 28-1 birtokba adasa soran jelen volt, igy az
tigyletrl mas forrasbol tudomast szerzett. A IL.r. alperes azzal is védekezett, hogy a ...i .... hrsz. alatt
felvett ingatlan 374/1000 tulajdoni illetdsége vonatkozasaban 2017. julius 6-an létrej6tt ingatlan
adasvételi szerzddés kiegészitése megnevezesii megallapodds semmis, mert ezen tulajdoni illetéség
vonatkozasdban a szerzddés nem tartalmaz sem vételarat, sem pedig rendelkezést a dolog birtokanak
atruhazasarél. Utalt arra is, hogy ezen ingatlanilletéség vonatkozdsdban az értékesités nem
nyilvanos palyaztatds soran tortént, megsértve ezzel a Cstv. nyilvanos értékesitésre vonatkozéd
rendelkezéseit.

A IILr. alperes a kereset teljesitését nem ellenezte azzal, hogy az ingatlanon fennall6 jogosultsagait
az nem érintheti. A IV. r. alperes nyilatkozatot nem tett.



Az els6foku birdsag 1.G.40.042/2018/6. szamu végzésével a keresetlevelet idézés kibocsatasa nélkiil
elutasitotta azon indokkal, hogy a felperes a keresetinditasra nyitvaalld jogvesztd hataridét
elmulasztotta. A felperes fellebbezése nyoman eljart Gy6ri [tél6tabla a Gpkf.11.25.805/2018/2.
szamu végzésével az elséfoku birdsag végzését megvaltoztatta és az elséfoku birdsagot az eljaras
folytatasara utasitotta. Végzése indokolasdban megallapitotta, hogy az ingatlanegylittes tekintetében
zajlott értékesités folyamatanak lezaratlansagara figyelemmel a 2017. december 19-én elbterjesztett
kereset nem tekinthetd elkésettnek.

Az elséfoku birosag a fellebbezéssel tamadott Kiegészitett és kijavitott itéletével megallapitotta,
hogy az I. rendl alperes mint eladd és a II. rendl alperes mint vevd kozott 2017. jalius 6-an
kiegészitett, 2017. aprilis 20-an kelt, a ... .../A/3., ../A/4., .../A/5. .../A/6. és .... helyrajzi szamu
ingatlanok vonatkozdsaban kotott adasvételi szerzddés a felperessel szemben hatalytalan, a
szerzGdés azonos tartalommal az 1. rendii alperes eladd és a felperes vevd kozott jott létre. ftéletét
megkiildeni rendelte a ...i Jarasi Hivatal Agrariigyi és Kornyezetvédelmi Foosztaly Foldhivatali
Osztalyanak, hogy annak igazoladsa utdn, hogy a felperes a 40.125.000 Ft vételarat megfizette,
jegyezze be az ingatlan-nyilvantartasba a felperes 1/1 ardnyu tulajdonjogat adasvétel cimén a ...i
/A3, AN, WJA/S. /A6, hrsz-U ingatlanokra, egyidejlileg tordlje a II. rendii alperes ezen
ingatlanok 1/1 tulajdoni hédnyadara bejegyzett tulajdonjogat; jegyezze be tovabba a felperes
374/1000 tulajdoni hanyadu tulajdonjogat a ...i .... helyrajzi szamu ingatlanra adéasvétel cimén,
egyidejlileg tordlje az 1. rendii alperesnek a tulajdoni lap II/11. alatt bejegyzett 374/1000 tulajdoni
hanyadt tulajdonjogat, tovabba a III. rendii alperes javara a II/11. pontra utalassal I1I/38. alatt
bejegyzett keresetbiztositéki jelzadlogjogot. Kotelezte a II. rendli alperest, hogy a vételar
kifizetésének igazoldsatdl szamitott 15 napon beliil a ...i .../A/3., ../A/4., ../A/5. .../A/6. helyrajzi
szamu ingatlanokat kiliritve adja a felperes birtokaba, és a fentiek tiirésére kotelezte a III. és IV.r.
alpereseket. Kotelezte az I-IL.r. alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek
2.700.000 Ft perkoltséget.

Hatarozata indokoldsédban eldérebocsatotta, hogy a perbeli adasvételi szerzodés felszamolasi eljaras
soran értékesitett vagyontargyak vonatkozasaban jott 1étre, ezért a Ptk. mellett a Cstv. rendelkezéseit
is alkalmazni kell. A Cstv. jelen eljarasban iranyad6 - a 2017. évi CXCIX. torvény 3. §-aval tortént
modositasat megel6zd szovegezési - 49. § (5) és (6) bekezdésének helyes értelme az, hogy mig
amennyiben a felszamol6 a vagyontargy értékesitése soran a Cstv-nek az értékesités formaira és a
kozjegyz6 igénybevételére vonatkozo rendelkezéseinek nem tesz eleget, ugy az érdekelt fél a Cstv.
49. § (5) bekezdése alapjan a szerz0dés megtamadasara jogosult, mig a Cstv. 49. § (6) bekezdése
szerinti esetben nem a szerzddést tdmadhatja, hanem a Ptk. 6:223. § alapjan az ott irt feltételek
teljesitésére készen a szerz6dés vele szembeni hatalytalansaganak megallapitasat kérheti. Mivel a
Cstv. 49. § (5) bekezdése alapjan a perbeli adasvételi szerz6dés megtadmadasara nem keriilt sor a
jogosultak részérdl, igy az 1. €s II. r. alperesek szerzddése nyilvanos értékesités melldzése esetén is
érvényesnek tekintendd, ezért nem alapos a ILr. alperes erre alapitott érvénytelenségi kifogasa,
ugyanakkor az elovasarlasi jogosult felperes felléphet a szerzodés hatalytalansaganak megallapitasa
iranti igényével.

Idézve a Ptk. keresetben felhivott rendelkezéseit, tovabba a Cstv. 49/C. § (3) bekezdését rogzitette,
hogy a négy felépitményi ingatlan értékesitésére az EER rendszerében keriilt sor, és a Cstv. 49/E. §
(4) bekezdése értelmében az eldvasarlasi joggal rendelkezOknek nem kell részt venniikk az
elektronikus értékesitésben. A felszamold az elektronikus értékesités érvényességének ¢és
eredményességének megallapitasat kovetden a nyertes ajanlatot bemutatja az eldvasarlasi joggal
rendelkezoknek, az ket megilletd sorrendben, annak érdekében, hogy nyilatkozzanak: kivannak-e
¢lni  eldvasarlasi jogukkal. Ugyanigy rendelkezik a felszamolasi eljarasban az ados
vagyontargyainak elektronikus értékesitésérdl szolo 17/2014. (II. 3.) Korm. rendelet 27. § (4)
bekezdése azzal a kiegészitéssel, hogy a nyilatkozat tételére legalabb 10 napot kell biztositani.



A konkrét esetben elovasarlasi joggal érintett ingatlan hidnyaban a felperes nem élhetett eldvasarlasi
jogaval az EER rendszerében zajlo nyilvanos értékesités soran. A 2017. julius 6-an kelt szerz6dés
kiegészités folytdn azonban Iényegesen modosult az adasvétel targya, mert kiegésziilt egy olyan
ingatlan tulajdoni hanyaddal, amelyre a felperest eldvasarlasi jog illette meg, igy ez az egy
szerzOdés (a kiegészitett tartalmu adasvételi szerzodés) létezik és relevans az eldvasarlasi jog
szempontjabol. A korabbi, a nyilvanos értékesités targyat képezd négy ingatlan vételara
ingatlanonkénti bontas nélkiill mar az 1) ingatlanegyiittes vételaraként jelent meg benne, mely
egyuttal olyan 0j ajanlatnak mindsiilt, amelyet a felszdmoldnak az eldvasarlasi joggal jogosulttal
kozolni kellett. A felszamold a felperest a vételar megbontasa nélkiil egy ingatlanegylittes
tekintetében hivta fel elévasarldsi joga gyakorlasara és az ekként kozolt ajanlat tartalmahoz kotve
van, figgetleniil az ingatlanok dologdsszességi jellegétol.

A felperes az alapiigyletrél nem, csupén a kiegészitd okiratrol szerzett tudomast 2017. november 20-
an. Ezt kovetden az eldvasarlasi joganak gyakorldsat bejelentette, a teljesitoképességét igazolta.
Nyilatkozatat a felszdmold 2017. november 27-én elismerten atvette, azonban arra a sajat maga altal
jelzett 2017. december 12-i hatariddig valaszt nem adott. Ezt kdvetden a felperes a Ptk. 6:223. § (2)
bekezdése szerinti igényét az ott irt hataridoén beliil birosag eldtt érvényesitette. Tekintettel arra,
hogy a felszamol6 a 2017. jalius 6-an kiegészitett szerz6dés vonatkozasaban nem tett eleget a Ptk.
6:222. § (1) bekezdésében irt kotelezettségének, ezért az 1. és a IL.r. alperesek kozotti adasvételi
szerzOdés a felperessel szemben hatalytalan, és mivel a felperes a felszamold felhivasara az
elévasarlasi joganak gyakorlasarol nyilatkozott, a teljesitoképességét pedig igazolta azzal, hogy a
szerzOdéses vételarat ligyvédi teljesitési letétbe helyezte, az els6foku birosag megitélése szerint a
2017. jalius 6-1 kiegészitéssel az adasvételi szerzddés az Lr. alperes mint elad6 és a felperes mint
vevo kozott jott 1étre, a Ptk. 6:222. § (4) bekezdése szerint.

Az els6foku birdsag a IL.r. alperes érvénytelenségi kifogasat is megalapozatlannak talalta, mert a
2017. jalius 6-an kiegészitett adasvételi szerz0dés az annak targyat képezd valamennyi ingatlan
vonatkozasaban - egy 0sszegben ugyan, de - meghatarozta a vételarat, azaltal pedig, hogy a 2017.
aprilis 20-1 eredeti adasvételi szerzodés egyéb rendelkezéseit valtozatlan tartalommal hatalyaban
fenntartotta, a birtokba adadsra vonatkozdan is tartalmaz rendelkezést. Az ingatlan-nyilvantartési
bejegyzés, illetve torlésére vonatkozo rendelkezését a Ptk. 5:178. § (3) bekezdésére, az ingatlan-
nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. torvény 30. § (2) és (2a) bekezdésében ¢€s a Cstv. 38. § (4)
bekezdésére alapitotta és a III. és IV.r. alpereseket, mint a perrel érintett ingatlanra bejegyzett jog
jogosultjait ennek tlirésre kotelezte. Az elséfoku birdsag megitélése szerint a jogvita elbiralasdhoz
sziikséges tényallas felderitéséhez nem volt sziikséges a felszamolo képviseletében eljart személyek
tanukénti kihallgatasara, ezért a IL.r. alperes e bizonyitasi inditvanyat elutasitotta.

Az elséfoku itélet ellen az 1. rendii alperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben elsddlegesen
annak megvaltoztatdsaval a kereset elutasitasat, masodlagosan az elsdfoku itélet hatalyon kiviil
helyezését és az els6foku birdsagnak a per ujabb targyalasara és ujabb hatarozat meghozatalara
torténd utasitasat kérte. Allaspontja szerint az elséfoku birdsag indokolatlanul mellézte a II. rendii
alperes bizonyitasi inditvanyat, és kifogasolta, hogy hidnyzik az els6foku itélet tényallasbol, hogy a
felperes mar 2017. aprilis 28-t6] tudomassal birt az 1. és II. r. alperes kozott 2017. aprilis 20-an kelt
adasvételi szerz6désrol. Relevansnak tartotta, hogy a IL. r. alperes 2017. 4prilis 27. napjan, tehat mar
a 2017. jalius 6-an kelt adasvételi szerzodés kiegészitése elott megfizette a teljes vételarat az 1. r.
alperesnek, és 2017. aprilis 28-an birtokba is vette a ... ../A/3, .../A/4, ../A/4. és ../A/6. hrsz-u
felépitmény ingatlanokat. Tovabbi lényeges tényallasi elemnek tartotta, hogy a 2017. aprilis 20-i
adasvételi szerzodésben meghatarozott 40.150.000,-Ft-os vételar albetétenként megbontva szerepelt
a szerz6désben.

Az els6fokll birosag nem adta indokat annak, hogy miért tekinti a 2017. aprilis 20-an kelt adasvételi
szerzOdést és a 2017. julius 6-an kelt szerzodés kiegészitést egy szerzédésnek. Ennek megitélésénél



allaspontja szerint jelentdsége van annak, hogy a 2017. julius 6. napjara a 2017. aprilis 20-an kelt
szerz6dés mar teljesitésre keriilt mindkét fél részérdl, a II. r. alperes a vételarat kifizette, az
ingatlanokat birtokba vette, és tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba visszamend hatallyal
bejegyzésre is keriilt. fgy a ILr. alperes a Ptk. 5:168 (1) bekezdése alapjan mar tulajdont szerzett,
ezért fogalmilag is kizart a 2017. julius 6-1 szerzédés kiegészités alapjan dologdsszességrol
beszélni. A négy felépitményi ingatlan fizikailag és jogilag sem all dologdsszességben a ...i ... hrsz-
u ingatlannal, el6bbiek onalldan is forgalomképesek, gazdasagi értelemben vett dologdsszesség sem
all fenn. A 2017. julius 6-an kelt szerz6dés kiegészités nem értelmezhetd szerzodés kiegészitésként,
mert egyrészt annak értékesitése soran az I. r. alperes mellézte az elektronikus értékesitési
rendszert, masrészt mert megsértette a Cstv. értékesitésre és hitelezok érdekeinek védelmére
vonatkoz6 rendelkezéseit is.

Az els6fokl birésag allaspontjaval szemben a szerzOdés kiegészités nem tartalmazott vételarat,
azaz a II. . alperes a kordbban mar a négy felépitmény ingatlanért albetétenként kifizetett 6sszesen
40.125.000,-Ft vételar felett ingyen jutott volna a ... hrsz-i ingatlan tulajdondba. Ezért vagy
ajandékozasi szerzodés jott 1étre az 1. és II. r. alperes kozott, vagy vételar hidnyaban a Ptk. 6:215 §
(1) bekezdésébe iitk6z6, azaz semmis volt a 2017. jalius 6-1 szerzddés kiegészités. Az allaspontjat
alatdmasztja az 1997. évi CXLI. tv. (Inytv.) 39. (3) bekezdésének c). pontja is, mert a szerzodés
kiegészités nem volt alkalmas ingatlan-nyilvantartasi eljarasra, mivel az nem volt hidnypotlasra
alkalmas okirat, ugyanis utolag keriilt volna a helyrajzi szam feltlintetésre. Szintén figyelmen kiviil
hagyta az elséfoku birosag a Ptk. 5:20. § -at, mely szerint az épiilet tulajdonosat a foldre
elovasarlasi jog illeti meg, és a 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 6. pontja szerint a tulajdonosnak a
harmadik személyt6l kapott vételi ajanlatot az olyan személyekkel is kozolnie kell, akiknek a
tulajdonszerzését még csak széljegyként tiinteti fel az ingatlan-nyilvantartas, akik az elévasarlasi
jogukat csak akkor tudjadk gyakorolni, ha tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése az
ajanlat elfogadasara szamukra nyitva all6 hataridon beliil megtorténik. A II. r. alperes mar
sz¢ljegyen volt a felépitmény albetétek vonatkozasban, igy 6t is eldvasarlasi jog illette volna meg,
amennyiben adasvételi szerzddés jott volt 1étre a foldteriilet vonatkozéasaban.

Az 1. és II. 1. alperes kozott 2017. julius 6-an kelt szerz6dés kiegészités semmis, igy arra a felperes
nem alapithat eldvasarlasi jogot. A felperes eldadasa szerint a vételarat, 40.125.000 Ft-ot letétbe
helyezett, amir6l a peranyagban 2017. november 23-4n kelt banki egyenlegkozlén lathato
40.201.916 Ft elkiilonitett 6sszeg Dr. P.Z. letéti szamlajan. Ebbdl az igazolasbol azonban nem
deriilt ki, hogy ezt az Osszeget pontosan ki és hogyan fizette meg, és a felperes 2017. évi
mérlegbeszamoldjabol nem latszik adat a 40.125.000 Ft 6sszeg elkiilonitésére.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte. Allaspontja
szerint a szikséges tényallas felderitéséhez nem volt sziikséges az inditvanyozott tanuk
kihallgatdsa, a tényallas nem szorul kiegészitésre, és az elsdfoku birosag kelléen megindokolta,
hogy az eredeti szerzddés és annak kiegészitése miért mindsiil egy szerzédésnek, azt is, hogy az
alpereseknek a kiegészitd okirat érvénytelenségére vonatkozd érvelése miért téves. Alaptalanul
hivatkozik a fellebbezés az Inytv. rendelkezéseire, mert az ingatlaniigyi hatosag vizsgalja csupan a
benytjtott szerzédéseket az Inytv-nek valdé megfeleldség szempontjabdl, ami fiiggetlen attdl a
birdsagi hataskorbe tartozo kérdéstdl, hogy a szerzddés egyébként érvénytelen, érvényes vagy
hatalytalan-e. Alaptalan az Lr. alperesnek a Ptk. 5:20. §-ara torténd azon hivatkozasa, hogy a II.
rendll alperest a .... hrsz-u ingatlan vonatkozasaban elévasarlasi jog illette volna meg. Az els6foku
birdsag ezzel ellentétes és helytalld megallapitasa szerint az eredeti adasvételi szerzodés 2017.
julius 6-1 kiegészitésével csak egy szerzddés, a kiegészitett tartalmt adasvételi szerzodés 1étezik €s
relevans az eldvasarlasi jog szempontjabol. A felszamold a vételar megbontasa nélkiil egy ingatlan
egyliittes tekintetében hivta fel a felperest az eldvasarlasi jog gyakorlasara, és az ekként kozolt
ajanlathoz kotve van. A felperes eldvasarlasra jogosultként a kozolt ajanlatot elfogadta, ezért a



szerzOdés relativ hatalytalansaga miatt a szerz0dés az ajanlatot kérd I. rendii alperes €s az ajanlatot
elfogado és a teljesitOképességét megfelelden igazold felperes kozott jott 1étre. A masodfoki
targyalason becsatolta a kozte €s a jogi képviseldje kozott 1étrejott eredeti letéti szerzddést a
vételarra vonatkozdan, tovabba egy banki egyenlegkdzl6t, mely szerint az jelenleg is rendelkezésre
all.

A fellebbezés nem alapos.

A fellebbezés kapcsan az itélétabla mindenekel6tt ramutat arra, hogy az elséfoku itélet hatalyon
kiviil helyezésének torvényes indoka nem volt, az elséfokl birosadg az els6foku eljards 1ényeges
szabalyainak megsértése nélkiil hozta meg a hatarozatat, amelyet a Pp. 221.§-ban foglaltaknak
megfelelden indokolt meg.

Az els6fokll birdésag az altala lefolytatott bizonyitasi eljardsban beszerzett bizonyitékokat a Pp.
206.§-a szerint helyesen, okszeriien, 0sszességiikben értékelve a perben relevans tényeket helyesen
allapitotta meg, ¢és az abbdl levont jogi kovetkeztetései is helytalloak. Az itélétabla az elséfoku
birosag érdemi dontésével és annak indokolédsaval is teljes egészében egyetértett, azokat részletesen
megismételni nem kivanja, azokra csupan hivatkozik. (Pp.254.§. (3) bekezdése).

A fellebbezésben foglaltakra figyelemmel az itél6tabla az alabbiak kiemelését tartja sziikségesnek:

Az elséfoku birosag helytalldan allapitotta meg, hogy az eredeti szerzddés kiegészitésével az 1.
rendi és Il.rendl alperesek az eredeti szerzodéstiket a Ptk. 6:191. §-anak megfeleléen modositottak,
ezért a felek jogviszonyat, és az elévasarlasi jog gyakorlasat is kizarélag ezen modositott tartalmi
szerzOdés alapjan kellett megitélni. Ezt az allaspontjat az els6foku birdsag kelléen meg is indokolta,
amivel az itélotabla maradéktalanul egyetért. Az elséfokti birdsag erre vonatkozd megallapitasat
teljes egészében aldtamasztja az eredeti szerzddés €s szerzddés kiegészités tartalma, elnevezése,
tovabba az I. rendii alperes felszamolodjanak felhivasa a vételi jog gyakorlasara is.

A Ptk. 6:215. § (2) bekezdése szerint az ingatlan adasvételi szerzddés csak irasban érvényes. Ebbol
kovetkezden a perbeli eredeti és annak kiegészitéseként megkotott, azaz modositott végleges
szerzOdés tartalmanak meghatarozasa soran is az irott szerzodési tartalmat kellett figyelembe venni.
Ezt a Ptk. 6:8. §-a szerint értelmezve egyértelmiien megallapithat6, hogy az utobbi szerzddés
kiegészitéssel a felek az eredeti szerzOdésiiket tartalmaban moddositottdk. Ezért valoban
szlikségtelen volt a II. rendl alperes altal inditvanyozott tanuk kihallgatdsa a perbeli szerzédések
tartalmara, azt az elséfoku birdsag helytalloan melldzte, figyelemmel az irasbeliség kovetelményére
¢s a Ptk. 6:92. § (1) bekezdésére is. A fellebbezésben hivatkozott tovabbi koriilmények (teljesités
id6pontja, birtokba vétel, bejegyzés) a perbeli jogvita elbirdlasa szempontjabol érdektelenek,
ugyanis azok a fellebbezéssel foglaltakkal ellentétben nem zarjak ki a szerzédés moddositasanak
lehetdségét, €s azt sem, hogy a mddositott szerzodéses tartalom szerint dologdsszességként kertiltek
az ingatlanok értékesitésre. Az Lr. alperes ezt vitato allaspontja alaptalan és iratellenes.

Onmagéban az a kériilmény, hogy az 1. rendii alperes - sajat fellebbezési alldspontja szerint - az
adasvételi szerzodés kiegészitésében megtestesiilo eljarasaval sértette a Cstv. értékesitésre, €s a
hitelezok érdekeinek védelmére vonatkozd rendelkezéseit nem teszi érvénytelenné a perbeli
modositott tartalmu adasvételi szerzodést. Helytallban mutatott ra az elséfoku birosag, hogy a Cstv.
49. § (5) bekezdése alapjan a perbeli adasvételi szerz6dés megtamadasara nem keriilt sor az arra
jogosultak részEérdl a nyitvadlld jogvesztd hataridé alatt, igy az I. és II. r. alperesek modositott
tartalmit  szerzddése nyilvanos értékesités mell6zése esetén is érvényesnek tekintendd.
Maradéktalanul egyetértett az itélotabla azzal is, 2017. julius 6-an kiegészitett adasvételi szerzddés



az annak targyat képezO valamennyi ingatlan vonatkozasdban - egy Osszegben ugyan, de -
meghatarozta a vételarat, azaltal pedig, hogy a 2017. aprilis 20-1 eredeti adasvételi szerzodés egyéb
rendelkezéseit valtozatlan tartalommal hatdlyaban fenntartotta, a birtokba adasra vonatkozoan is
tartalmaz rendelkezést. Ezért a perbeli modositott tartalmi szerz6dés ez okbol sem mindsiil
»~ervénytelennek", az a sziikséges tartalmi elemekkel rendelkezik. Az ingatlan adasvételi szerzodés
érvényessége szempontjabol ezeknek a tartalmi elemeknek van jelentdésége és nem az Inytv.
fellebbezésben felhivott rendelkezésének, amelyek kizardlag az ingatlannyilvantartasi bejegyzés
szempontjabol birnak relevancidaval, de az adasvételi szerzddés érvényességét nem érintik.
Kiilonbséget kell ugyanis tenni az ingatlan adasvételi szerzddés érvényessége, valamint az azt
tartalmazd okirat ingatlannyilvantartasi bejegyzésre valo alkalmassaga kozott, mert az utobbi
hianyabol nem kovetkezik az elobbi érvénytelensége. (Lasd: XXV. szamu Polgari Elvi Dontés)

Tekintettel pedig arra, hogy az I. és II. rendi alperesek kozott 1étrejott kiegészitett tartalmu
szerz6dés érvényes volt, a felperes jogszerlien gyakorolta az eldvasarlasi jogat.

Alaptalanul hivatkozott az I. rendl alperes fellebbezésében a II. rendl alperes allaspontja szerint
fennallo ,,elévasarlasi jogara is". Az elséfoku birosag helytallo megallapitdsa szerint az eredeti
adasvételi szerz6dés 2017. julius 6-i kiegészitésével csak egy szerzOdés, a kiegészitett tartalmu
adasvételi szerzddés 1étezik €s relevans az eldvasarlasi jog szempontjabol. A felszamolo a vételar
megbontdsa nélkiil egy ingatlan egyiittes tekintetében hivta fel a felperest az eldvasarlasi jog
gyakorlasara, és az ekként kozolt ajanlathoz kotve van. Ebbdl kovetkezden pedig a modositott
tartalmt szerz6dés alapjan fogalmilag kizart, hogy az egyszerre megvasarolt ingatlanok tekintetében
egyidejiileg elovasarlasi joga alljon fenn a II. r. rendi alperesnek.

A felperes a 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 8. pontja és a PK 9. szamu allasfoglalas VIII. pontjaban
foglaltaknak megfelelden igazolta a teljesitokészségének és képességének valds voltat, a csatolt
okiratokbol megallapithatéan a felperes teljesitoképessége az elfogadd nyilatkozat megtételekor
fennallt, és jelenleg is fennall, rendelkezik a sziikséges mértek vételarral.

A fellebbezésben eldadottak tehat az érdemben helyes els6foku itélet megvaltoztatisara nem adnak
alapot, ezért az it¢l6tabla az els6foku itéletet a Pp. 254.§ (3) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért a masodfoku eljarasban is pervesztes I. rendii alperes
a Pp. 239.§-a folytan alkalmazand6 Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan viselni koteles a masodfokt
eljarasban felmeriilt sajat, valamint a felperes ligyvédi munkadijbol allo perkoltségét. A felperes jogi
képviseldjének munkadijat az itélétabla a Pp. 79.§ (1) bekezdése, valamint a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM
rendelet 3.§ (2), (5) és (6) bekezdései alapjan - a per egyéb adataira figyelemmel - a kifejtett
iigyvédi munka mérlegelésével €s a fellebbezési pertargyérték alapulvételével 500.000.- forintban
allapitotta meg, mivel a felperesi jogi képviseld nyilatkozata szerint 4fa mentes. Koteles tovabba az
I. rendi alperes a Pp. 239. §-a folytdn alkalmazand6 Pp. 78. § (1) bekezdés, az Itv. 59. § (1)
bekezdése és 74. § (3) bekezdése, valamint a 6/1986. (VI. 26.) IM. rendelet 13. § (2) bekezdése
alapjan az allamnak felhivasra megfizetni az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott fellebbezési
illetéket.

Gy6r, 2019. szeptember 11.
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