Févarosi [tél6tabla
5.P£.20.660/2020/6/11.

A Févarosi [télétabla a Dr. Abay & Torok Ugyvédi Iroda (iigyintéz6: dr. Abay Péter tigyvéd) éltal
képviselt 1. rendl felperes neve(l. rendii felperes cime) 1. rendi, II. rendii felperes neve(Il. rendi
felperes cime) II. rendd, III. rendi felperes neve(Ill. rendi felperes cime) III. rendi, IV. rendi
felperes neve(IV. rendii felperes cime) I'V. rendi, V. rendii felperes neve(V. rendii felperes cime)
V. rendli, VI. rendli felperes neve(VI. rendii felperes cime) VI. rendii és VII. rendli felperes
neve(VIL rendii felperes cime) VII. rendii felpereseknek - a Jaczkovics Ugyvédi Iroda (iigyintézé:
dr. Jaczkovics Laszlo Gabor tigyvéd) altal képviselt Magyar Allam I. rend{i és a II. rendii alperes
neve(Il. rendii alperes cime) II. rendii alperesek, valamint a Pesthy Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr.
Pesthy Endre tigyvéd) altal képviselt II1. rend alperes neve(Ill. rendii alperes cime) III. rendi, IV.
rendl alperes neve (IV. rendi alperes cime) IV. rendi és V. rendi alperes neve(V. rendi alperes
cime) V. rendl alperesek ellen szerzddés hatilytalansaganak megallapitdsa irdnt indult perében a
Févarosi Torvényszék 2020. junius 23. napjan meghozott 23.P.20.735/2019/29. szamu részitélete
ellen az I-VIIL. rendii felperesek részérdl 30. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a
kovetkezd

részitéletet:

A Foviérosi [té16tabla az elséfoki birosag részitéletét helybenhagyja.

Egyetemlegesen kotelezi az I-VII. rendi felpereseket, hogy fizessenek meg 15 napon beliil az I. és a
I1. rendi alpereseknek személyenként 63.500 (hatvanharomezer-6tszaz) forint, a III-V. rendti
alpereseknek pedig személyenként 127.000 (szdzhuszonhétezer) forint masodfoku perkdltséget.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperesek elsOdleges keresetiikkel kérték annak megallapitasat, hogy a ... hrsz. alatt
nyilvantartott, F. kiilteriilet, kivett fasitott teriilet, lakohdz ¢és kastély megjel6lésti ingatlanra (a
tovabbiakban: perbeli ingatlan) az I. rendii, valamint a III-IV-V. rendi alperes kozott a Pécsi
itél6tabla P£I1.20.206/2011/8. szamu jogerds itéletével létrehozott adasvételi szerz6dés semmis. Az
érvénytelenség jogkovetkezményeként kértek az eredeti 4llapot helyredllitasat, tovabba az
ingatlaniigyi hatosdg megkeresését a III-IV-V. rendii alperes tulajdonjoganak torlése végett. Kérték
tovabba, hogy a birdsdg a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban:
Ptk.) 206. § (1) bekezdése szerint a felperesek 2008. évi palydzati ajanlata alapjan hozza létre az



adasvételi szerzddést az I. rendii alperes, mint elado és a felperesek, mint vevok kozott. Masodlagos
- az elsddlegeshez képest eshetdlegesen eldterjesztett - keresetiik annak megallapitdsara iranyult,
hogy a perbeli szerzddés a felperesek eldvasarlasi joganak megsértése miatt a felperesekkel
szemben hatalytalan, kérték tovabba annak megallapitdsat, hogy az adasvételi szerzodés a
felperesekkel jott 1étre a felperesek elOvasarlasi joga alapjan a III-IV-V. rendl alperes altal tett
ajanlatnak megfelelden, egyebekben a 2008. november 3. napjan kelt adasvételi szerzodésben
foglalt tartalommal. Harmadlagos keresetiikkel az elsddleges és a masodlagos kereseti kérelem
targyaban vald dontéstdl fiiggetleniil kérték az 1. és II. rendli alperes kotelezését 1.650.000 forint
egyetemleges megfizetésére, arra az esetre pedig, ha a birdsag akar az elsédleges, akar a masodlagos
kereseti kérelmiiknek helyt adna, tovabbi 4.050.000 forint egyetemleges megfizetésére jogalap
nélkiili gazdagodas cimén. Negyedleges, az elsddleges és a masodlagos kereseti kérelem targyaban
hozott dontéstdl fliggetleniil eldterjesztett keresetiik az I. és II. rendli alperes 44.828.908 forint és
késedelmi kamatai egyetemleges megfizetésére kotelezésére iranyult. Otddlegesen - arra az esetre,
ha a bir6ésag az elsddleges vagy a masodlagos kereseti kérelemnek nem adna helyt - a II-IV-V.
rendii alperest 10.691.853 forint ¢és késedelmi kamatai egyetemleges megfizetésére kértek kotelezni
a Ptk. 363. § (2) bekezdése alapjan. Hatodlagos, az els6dleges és a masodlagos kereseti kérelmiiktdl
fliggetlentil el6terjesztett keresetiikkel az 1. és II. rendi alperest 18.511.086 forint és késedelmi
kamatai egyetemleges megfizetésére kérték kotelezni a Ptk. 361.§-a alapjan.

Keresetiik ténybeli alapjaként eldadtak, hogy a perbeli, akkor az 1. rendii alperes kizarélagos
tulajdonaban 4ll6 ingatlan értékesitése érdekében a II. rendli alperes 2008 juliusaban pélyazatot irt
ki, amelyen a felperesek, tovabba a III-IV-V. rendli alperesek 6nallé6 konzorciumként indultak. A
felperesek palyazati anyagukban elovasarlasi jogukat elsddlegesen a hegykdzségekrdl szold 1994.
évi CII. torvény (a tovabbiakban: Hegykozségi torvény) 30. § (2) bekezdésére alapitottak,
ugyanakkor a term6foldrol szold 1994. évi LV. térvény (a tovabbiakban: Tftv.) 10. § (1) bekezdés c)
pontjan és (2) bekezdés b) pontjan alapuld eldvasarlasi jogukat is megjelolték. A II. rendi alperes a
2008. szeptember 30-an kelt nyilatkozatdval értesitette a felpereseket, hogy a legkedvezdbb ajanlatot
a III-IV-V. rendl alperes alkotta konzorcium tette, azonban azon az alapon, hogy a felperesi
konzorcium a Hegykozségi torvény alapjan magasabb rangu eldvésarlasi joggal rendelkezett,
felhivta a felpereseket elovasarlasi joguk gyakorlasara. A felperesek a 2008. oktdber 7-én kelt
nyilatkozatukban ¢éltek eldvasarlasi jogukkal, egyuttal a III-IV-V. rendl alperes palydzataban
megajanlott magasabb vételarat is elfogadtak. A II. rendii alperes az I. rendl alperes képviseletében
eljarva 2008. november 3-an megkdtotte az adasvételi szerzddést a perbeli ingatlanra a
felperesekkel. Ezt kdvetden a III-IV-V. rendl alperes altal jelen per felperesei, valamint az I-II.
rendii alperes ellen egyebek kozt szerz0dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perben a
Tolna Megyei Birosag 10.P.20.873/2008/21. szamu - a Pécsi [téltabla P£.11.20.270/2009/8. szamu
hatarozata folytan ebben a részében jogerds - itéletével megallapitotta a palyazat eredményeként
megkotott adasvételi szerzOdés érvénytelenseégét azzal az indokkal, hogy a felperesek nem
rendelkeztek a Hegyko6zségi torvényen alapulo elévasarlasi joggal, mert a perbeli ingatlan a palyazat
idején nem szerepelt a sz6l6 termdhelyi kataszterben (a tovabbiakban: érvénytelenségi per). Ezutan
a III-IV-V. rendl alperes keresetet inditottak az I. rendii alperes ellen az adasvételi szerzddés
palyazat szerinti tartalommal valo létrehozésa érdekében. E perben a masodfokon eljart Pécsi
ftél6tabla Pf.I1.20.206/2011/8. szamu itéletével az els6foku birdsag keresetet elutasitd itéletét
megvaltoztatva az 1. rend alperes, mint elado és a III-IV-V. rendl alperesek, mint vevok kozott a
perbeli ingatlanra az adasvételi szerzodést 1étrehozta, annak tartalmat megallapitotta, majd a Kuria
Pfv.V1.20.927/2012/7. szam itéletével a jogerds itéletet azzal a kiegészitéssel tartotta fenn
hatalyaban, hogy az adasvételi szerz0dés tovabbi feltételeit a jelen per I. rendli alperese altal a



perbeli ingatlanra 2008. november 3-an megkotott szerzodés tartalmazza (a tovabbiakban: szerzddés
létrehozasa iranti per).

A felperesek a masodlagos keresetiiket arra alapitottak, hogy a birdsag jogeros itéletével l1étrehozott
adasvételi szerz0dés sérti az eldvasarlasi jogukat, mert a 2008. oktdber 7-én megtett elévasarlasi
joggyakorld nyilatkozatban e jogukat az alperesi konzorciummal egyezéen a Tftv. 10. § (1)
bekezdés c) pontjara és (2) bekezdés b) pontjara alapitottak, azonban az alperesi konzorcium
elévasarlasi jog igazolasara szant dokumentumai nem feleltek meg a palydzati kiirdsban
foglaltaknak, mert a ITII-IV-V. rendii alperes tényleges mezOogazdasagi tevékenységet nem folytattak,
a palyazat leadasi hataridejét néhany nappal megel6zden kivaltott dstermeldi igazolvany a felsorolt
hianyossdgok miatt nem alkalmas az Ostermel6i statusz igazolasara, rdadasul a III-IV-V. rendil
alperes az MVH Altal kiadott regisztracids szammal sem rendelkezett. Az alperesi konzorcium tehat
eleve nem rendelkezett semmilyen eldvasarlési joggal, mig a felpereseknek vitathatatlanul fennallt a
Tftv. 10. § (1) bekezdés c¢) pontja €és (2) bekezdés b) pontja szerinti elOvasarlasi joga, amely
jogcimekre mar a palydzatban hivatkoztak, igy azokat a joggyakorlds sordn megismételni nem
kellett. A birdsag 4ltal létrehozott adasvételi szerzddés ezért a felperesek eldvasarlasi joganak
megsértésével jott létre, kovetkezésképpen az veliik szemben hatalytalan. Ervelésiik szerint a
szerz6dés érvénytelensége iranti perben csak a hegykozségi tagsagon alapuld eldvasarlasi jogukat
vizsgalta a birosag, a Tftv.-re alapitott elovasarlasi jog vizsgalatara azonban sem abban, sem pedig a
szerzGdés 1étrehozasara iranyulé perben nem keriilt sor. Allitottdk, hogy ez utobbi perben meghozott
jogerds, illetve feliilvizsgalati itéletrél csak 2014 decemberében, nem sokkal a kereset meginditasat
megeldzden szereztek tudomast, igy akkor keriiltek abba a helyzetbe, hogy az elévésarlasi joguk
megsértésére alapitottan a hatalytalansagi pert meginditsak.

Az alperesek a masodlagos kereset elutasitasat €s a felperesek perkdltségben marasztalasat kérték. A
[I-IV-V. rendi alperes azzal védekezett, hogy a Tftv. 10. § (1) bekezdés c) pontjan és (2) bekezdés
b) pontjan alapuld eldvasarlasi joguk fennallt és azt megfelelden igazoltdk is, a felperesek ezzel
kapcsolatos kifogasai alaptalanok. Ezzel szemben a felperesek koziil csak a II. rendii felperes
mindsiil Ostermeldnek, amely eldvasarlasi jogeim nem terjed ki a tobbi felperesre, akiket a
sorrendben a III-IV-V. rendii alperesek megeléznek, az azonos sorrendben allo eldvasarlasi
jogosultak koziil pedig a tulajdonos valaszthat. A felperesek egyiittes palydzata miatt, csak a
valamennyiiiket megilletd, nevezetesen a helyben lakok elévasarlasi joga vehetd figyelembe, amit a
III-IV-V. rendii alperest megilleté eldvasarlasi jog mindenképp megeléz. Kiemelték, hogy a
birdsdgok mind a szerzddés érvénytelensége, mind pedig annak 1étrehozésa iranti perben vizsgaltak
az eldvasarlasi jog kérdését, az érvénytelenségi perben eljart birdsag az itélet indokoldsdban meg is
allapitotta, hogy a felperesek megalapozatlanul hivatkoznak a III-IV-V. rendi alperesekkel szembeni
erésebb elévasarlasi jogukra. Allaspontjuk szerint a kereset azért sem teljesithetd, mert a felperesek
a 2008. oktober 7-1 joggyakorld nyilatkozatukban csak a hegykozségi tagsdgon alapuld elévasarlasi
jogukra hivatkoztak, amire tekintettel veliik megkotott adasvételi szerzddést a birdsag jogerds
itéletével érvénytelenné nyilvanitotta. Az egységes itélkezési gyakorlat szerint nincs arra lehetdség,
hogy az eldvasarlasi joguk megsértésére alapitott keresetiik alapjaként 0j ranghelyet teremtd, 1)
elovasarlasi jogot jeloljenek meg. Ezen feliil a kereset azért sem teljesithetd, mert felperesek 2008.
oktober 7-én csupan a III-IV-V. rendi alperes altal megajanlott vételar megtizetésére vallaltak
kotelezettséget, holott az elfogadd nyilatkozatban az eldvasarlédsi jog gyakorldjanak a teljes ajanlat
tartalmat kell magaéva tennie, amire a felperesek nyilatkozatot nem tettek.



Azzal is érveltek, hogy a felperesek igénye eléviilt, mert amennyiben az igényérvényesitési
lehetdség 2008 szeptemberében nyilt meg és az eldvasarlasi jogukra a keresetlevél benyujtasaig
2014. december 22-ig nem hivatkoztak, ugy a kovetelésiik birosag eldtt nem érvényesithetd.
Egyebekben fogalmilag is kizart, hogy a felperesek az eldvasarlasi joguk megsértését allitsak, 2008
oktoberében ugyanis gyakoroltak elévasarlasi jogukat, aminek alapjan az 1. rendii alperes
megkototte veliik az utobb érvénytelenné nyilvanitott szerzodést. Amennyiben viszont a felperesek
elévasarlasi joga 2013-ban, a Kuria szerzddés létrehozasa iranti perben meghozott feliilvizsgélati
itélete alapjan nyilt volna meg, akkor az eldvasarlasi jog elenyészett, hiszen 2013 jaliusaban a II.
rendl alperes felszolitasaibol mindenképp tudomast szereztek a jogerds és a Kuria altal hatdlyaban
fenntartott itélettel létrehozott adasvételi szerz6désrol, amitdl szamitott masfél évig nem kérték
sérelmiik orvoslasat. Ebbdl kovetkezden a felperesek eldvasarlasi joga akkor is elenyészett volna, ha
az fennallonak lenne tekinthetd. Egyebekben, ha a felperesek eldvasarlasi joga a Kuria itélete
alapjan nyilt volna meg, nem hatalytalansagi pert kellett volna inditaniuk, hanem a tudomasszerzést
kovetd 15 nap alatt elfogadd nyilatkozatot kellett volna tenniiik, amely jogveszté hataridé 2013.
julius 19-én lejart és a perinditassal nem poétolhatd. Hangstlyoztdk, hogy a felperesek keresete
Onmagdban azért sem teljesithetd, mert a palyazati eljaras soran 2008 évben tett elfogado
nyilatkozatukra alapitottak igénytiket és a hatalytalansagi per sziikségszerti tartalmi elemét képezo, a
PK 9. szamu allasfoglalas VIII. pontjaban foglalt nyilatkozatot nem tettek.

Az els6foki birdsag 23.P.21.123/2015/36. szamil, a Févarosi [télotabla 5.Pkf.25.763/2016/3. szamu
hatdrozata folytdn jogerés ¢és a Kuria altal feliilvizsgalati eljarasban hatalyaban fenntartott
végzésével az elsddleges kereset targyaban a pert megsziintette, a jogerds végzés indokai szerint a
polgari perrendtartasrol szo6l6 1952 évi II1. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 157. § a) pontja alapjan, a
130. § (1) bekezdés f) pontjara tekintettel.

A Kuria mint feliilvizsgélati birdésag a Pfv.V.20.282/2018/6. szdmu végzésével a pert a masodlagos
kereseti kérelem targyaban a Pp. 130. § (1) bekezdés f) pontja és 157. § a) pontja alapjan
megsziintetd 5.Pkf.26.219/2017/4. szamu jogerds végzést az elséfoki végzésre is kiterjedden
hatalyon kiviil helyezte €s az els6foku birdsagot a masodlagos kereset érdemi targyalasara utasitotta.

Az elséfoku birdsag a felperesek masodlagos kereseti kérelmérdl részitélettel hatarozott, amelyben
elutasitotta a Pécsi [tél6tabla Pf.11.20.206/2011/8. szam@ jogerds itéletével létrehozott adasvételi
szerzddeés felperesekkel szembeni hatalytalansdganak €és annak megéllapitdsara irdnyuld kereseti
kérelmet, hogy az adasvételi szerzddés a felperesekkel jott 1étre.

A részitélet indokolasa szerint a felperesek masodlagos keresete azon alapult, hogy a perbeli
ingatlanra a III-IV-V. rendi alpereseknél magasabb ranghelyti eldvasarlasi jog illette meg dket, amit
gyakoroltak is, viszont mégis ennek megsértésével jott létre a perbeli adasvételi szerzddés. A
szerz6dés hatalytalansdganak megdallapitdsara irdnyuld igény kotelmi jogi, ezért a masodlagos
kereseti kérelem a Ptk. 324. § (1) bekezdése szerinti 6téves eléviilési idon beliil volt érvényesithetd,
ezen kivill azonban azt is vizsgadlni kellett, hogy a felperesek igényiik érvényesitésével
indokolatlanul késedelmeskedtek-e. Az els6foku birésag a kozzétett eseti dontésekbdl (BDT
2002.698., BH 2015.99., BH 2016.34., EBH 2006.1408.) kdvetkez6 itélkezési gyakorlat mentén az
eldvasarlasi jog elenyészésének kérdését vizsgalta, az emlitett birdsadgi dontésekbdl ugyanis az a
kovetkeztetés vonhato le, hogy az eldvasarlasi jog jogosultjat terheld azon kotelezettség, miszerint a
leheté legrovidebb id6n beliil éljen a jogszabaly altal biztositott jogaval, nemcsak azt a
kovetelményt foglalja magédba, hogy indokolatlan késedelem nélkiil kifejezésre juttassa vételi



szandékat, hanem azt is, hogy a megkotott és allaspontja szerint az ¢ eldvasarlasi jogat sértd
adasvételi szerzddés tudomasara jutasat kovetden haladéktalanul birdsag eldtt érvényesitse jogait.
Erre az eléviilési idon belil is altalaban csak annyi ideje all fenn, mint amennyi az ajanlat vele valo
szabalyos kozlése esetén allt volna rendelkezésére.

Az elsofoku birdsag ezért elsdsorban azt vizsgalta, a felperesek mikor szereztek tudomast arrdl,
hogy a birésadg létrehozta a perbeli ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasara vonatkozd adasvételi
szerzOdést az 1. rendli alperes, mint elado6 és a III-IV-V. rendii alperes, mint vevok kozott. A 2013.
julius 4-i, jalius 12-i és julius 30-i kelti felszolitasok tartalmi elemzésével arra a kovetkeztetésre
jutott, hogy azokbdl az 1. rendii felperes és az altala képviselt tovabbi felperesek szamara
nyilvanvalova valt az adasvételi szerzddés birdsag altali 1étrehozasanak ténye és tudomast szereztek
az adasvételi szerz6dés tartalmardl is, hiszen az adott tajékoztatds szerint a szerzddés tartalmi
elemeit a 2008. november 3-an megkotott adasvételi szerzodés tartalmazza, amit viszont a
felperesek kotottek vevOkként az 1. rendli alperessel. A tudomasszerzés idépontjat illetben az
elsofoku birosdg egyrészt értékelte, hogy az I. rendii alperes a Fovarosi Torvényszéken
2.P.22.986/2016. szamon folyamatban volt perben a 2015. januar 23-1 beadvanyaban hivatkozott
arra, hogy az 1. rendi felperest az ingatlan birtokba adédsidra 2013 juliusdban az emlitett
nyilatkozatokkal irasban hivta fel és 2013. julius 29-én, valamint augusztus 7-én a helyszinen
sikertelen birtokbavételi kisérlet tortént. Ehhez képest az I. rendli felperes - aki abban a perben
beavatkozoként vett részt - nem tette vitdssd az I. rendii alperes beadvanyaban foglaltakat,
nevezetesen, hogy a hozza intézett 2013. juliusi felszolitasokat megkapta volna, holott az I. rendii
alperes azon allitasa, hogy a megjeldlt felszolitasokat intézte jelen per II. rendli alperese az I. rendii
felpereshez, értelemszeriien és sziikségképpen magaban foglalja azt az allitast is, hogy az el6bb
emlitett felszolitasok kelté¢hez kozeli idépontokban keriilt sor azok feladasara és I. rendll felperes
altali atvételére, amit az I. rendl felperes szintén nem vitatott. SOt ezzel Osszhangban tgy
nyilatkozott az emlitett perben megtartott targyaldson, hogy a juliusi harom felszolitast biztos
megkapta, azonban nem allitotta, hogy azokat csak honapokkal vagy tobb mint egy évvel a keltezést
kovetd idopontokban a per meginditasa utan vette volna at. Rdadasul az 1. rendi felperes 1ényegében
azt is elismerte, hogy a II. rendli alperes probalta tdle birtokba venni az ingatlant €s csereingatlant
ajanlott fel szdmara, amely birtokbavételi kisérlet az 1. rendl alperes 2015. januar 23-i beadvanyabol
kitinden és az I. rendii felperes altal nem vitatottan 2013. augusztus 7-én tortént. A birtokbavétel
megkisérlésébdl viszont még a felszolitasok atvételének hidnyaban is tudomast kellett szereznie az 1.
rendi felperesnek a perbeli szerzddés létrejottérol. A 2013. jalius 4-i felszolitdsban hivatkozott
csereingatlanok felajanldsa szintén csak annak ismeretében lehetett értelmezhetd az 1. rendi felperes
szamara, hogy tudomast szerzett a perbeli ingatlanra vonatkoz6 adéasvételi szerz6dés birdsag altali
létrehozasarol. Az elséfoku birdsag mindezekbdl arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperesek
legkésobb a 2013. julius 4-i, jalius 12-i és julius 30-i keltii felszolitdsok kézbesitése révén, tehat
legkésobb 2013. augusztusaban tudomast szereztek az I. rendll alperes, valamint a III-IV-V. rendii
alperes kozotti adasvételi szerzOdés birosag altali létrehozasarol, amely szerzodés tartalmat
nyilvanvaloan ismerték, hiszen a Kiria itélete a szerzddés tartalmat tekintve visszautalt a 2008.
november 3-i azon szerzOdésre, aminek alanyai a felperesek voltak. A felperesek a tudomasszerzés
idépontjahoz képest masfél évvel késobb inditottdk meg az adott pert, ez az idétartam viszont az
emlitett eseti dontések indokai mentén - amelyek szerint mar a tudomasszerzést kovetd néhany
honappal késdbbi perinditas is indokolatlan késedelemnek mindsiil - akkora késedelmet jelent, ami
miatt a masodlagos keresetet tovabbi vizsgalat nélkiil el kellett utasitani. Az elséfoku birdsag
megjegyezte, hogy amennyiben a felperesek a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény
2014. marcius 15-i hatalybalépését kovetden szereztek volna tudomast a szerzodés 1étrehozasardl,



akkor a 6:223. § (2) bekezdése értelmében mar csak 30 nap allt volna rendelkezésiikre a kereset
eldterjesztésére.

A felperesek a részitélet elleni fellebbezésiikben elsddlegesen kérték az elséfoku részitélet
megvaltoztatasat és a masodlagos keresetiiknek vald helyt addst, mig masodlagos fellebbezési
kérelmiik a részitélet hatalyon kiviil helyezésére iranyult. Fellebbezésiiket arra alapitottak, hogy az
elséfoku birdsag a bizonyitékok kirivoan okszertitlen értékelésével jutott arra a megallapitasra, hogy
a 2013. juliusi felszolitdsok I. renddl felperes részére torténd kézbesitése 2013 nyaran megtortént,
nem helytall6 az a kovetkeztetése, hogy 6nmagédban az eldbbi felszolitdsok tartalmabol a felperesek
tudomast szereztek elévasarlasi joguk megsértésérdl és lehetdségiik lett volna a perinditasra, ekként
téves kovetkeztetéssel jutott az elévasarlasi jog gyakorlasanak elenyészésére. Allaspontjuk szerint
az alpereseknek a Ptk. 214. § (1) bekezdésére figyelemmel nem csupan a felszolitdsok megkiildését,
hanem azok I. rendii felperes altali atvételét és az atvétel idopontjat is bizonyitaniuk kellett volna,
amit az allitott kézbesités ota eltelt hossza idére figyelemmel, kizarolag a postai tértivevénnyel
tudtak volna aldtdmasztani. Ehhez képest az alperesek - annak ellenére, hogy a II. rendili alperes a
postai kiildemények nyilvantartdsara szolgald iktatérendszerrel rendelkezett - az els6foku birdsag
tobbszori felhivasa ellenére még a felszolitdsok feladdsdnak tényét sem tudtdk aldtdmasztani.
Aggalyosnak tartottak, hogy az els6fokl birdsag a kézbesités tényét illetden az 1. rendi felperes mas
perben, rdadéasul 3 ¢és fél évvel késébb megtett nyilatkozatat vette alapul anélkiil, hogy az 1. rendii
felperest akar a perbirosag, akar a masik perben eljart birosdg megnyilatkoztatta volna a kézbesités
tényére és iddpontjara. Allitasuk szerint az I. rendii felperes az emlitett perben tett nyilatkozatat Gigy
értette, hogy a 2013. juliusi felszolitdsokat az adott per soran kapta meg. Abbol, hogy kifejezetten
nem tett nyilatkozatot a felszolitdsok évekkel késdbbi kézbesitésére, nem vonhaté le az a
kovetkeztetés, hogy a nyilatkozatokat a keltezésiiket kovetd rovid idon beliil megkapta volna. Az
elsdfoku birosdg tehat a kézbesitésre fikcid utjdn kovetkeztetett, amire nem lehet tényallast
alapitani. Szintén nem helytallo az els6foku birosdgnak az a kovetkeztetése, hogy a felek a 2013.
julius 4-1 nyilatkozat alapjan folytattak volna a csereingatlanrol targyalasokat, illetve hogy a perbeli
ingatlan birtokba adasarol csak a csereingatlanok kapcsan targyalt 2013. évben az 1. és a II. rendi
alperes a felperesekkel, mert amint az a Nemzeti Fejlesztési Minisztérium elséfoku eljardsban
csatolt 2011. julius 29-i nyilatkozatabol kitiinik, a felek mar a Pécsi [tél6tabla szerzddést 1étrehozo
itéletét ¢és a Kuria feliilvizsgélati itéletét megel6zden egyeztettek az ingatlan birtokdrdl és a
csereingatlannal kapcsolatos kérdésekrdl. Raadasul a 2013. julius 4-i nyilatkozatban szé sem volt a
csereingatlanokrdl, igy az els6foku birdsag a nyilatkozatot a tartalmaval nyilvanvaldan ellentétesen
értékelte, illetve hozta Osszefiiggésbe az 1. rendl felperes emlitett perben tett nyilatkozataval.
Allaspontjuk szerint az elébbiek tiikrében az I. rendii felperes évekkel késébb, mas per targyalasan
tett kiragadott nyilatkozata nem alkalmas a kézbesités tényének és idépontjanak igazolédsara,
kiilonos figyelemmel arra, hogy az iddpontra még utalast sem tett. A III-IV-V. rendll alperes az
értesités megtorténtét aldtdmasztd bizonyitékaikat az elsofoku birosdg tobbszori felhivasa és a
résziikre biztositott ujabb hatdridé ellenére késedelmesen terjesztették eld, ezért a Pp. 105. § (1)
bekezdése szerint sem a késve benyujtott beadvanyukban tett nyilatkozatukat, sem pedig a 2013.
juliusi nyilatkozatokat, mint hatalytalan perbeli cselekményt nem lehetett volna figyelembe venni.

Hangsulyozték, hogy abban az esetben, ha az emlitett felszolitasok kézbesitése 2013 nyaran meg is
tortént volna, az azokban foglalt informaciok alapjan a felperesek nem voltak abban a helyzetben,
hogy a Pp. 121. §-dban meghatarozott kovetelményeknek megfeleld, érdemi targyalas kitlizésére
alkalmas keresetlevelet terjesszenek eld. Az emlitett nyilatkozatokbol ugyanis nem lehetett levonni
azt a kovetkeztetést, hogy az alperesek megsértették a felperesek eldvasarlasi jogat és megnyilt a
perinditas lehetdsége. A felpereseknek nem volt tudomdsa a szerzddés létrehozéasa irant inditott
eljarasrol, a peres felek személyérdl, a per targyarol, a kereseti kérelemrdl. Ehhez képest a 2013.



juliusi nyilatkozatokbol nem deriil ki, hogy pontosan mi volt a Pécsi [télétabla Kuria altal
hatalyaban fenntartott dontése és az sem, hogy a per a 2008-as palyazat targyaban zajlott. Nem dertil
ki tovabba a nyilatkozatokbdl az ingatlan vételdra, a peres felek személye €s az itélet szovegének
pontos ismerete nélkiil az sem, hogy a felperesek elovasarlasi joga megsértésre keriilt. A III-IV-V.
rendll alperes tulajdonjoga csak 2014 6szén keriilt bejegyzésre, igy az ingatlan-nyilvantartas adatai
is ellentétben alltak az 1. és II. rendl alperestdl szarmaz6 emlitett nyilatkozatban foglaltakkal,
rdadasul az 1. ¢és a II. rendi alperes folyamatosan 1j palyazat kiirasarol tajékoztattak. A
feliilvizsgalati itéletet csak 2014 decemberében kaptdk meg az ingatlan birtokba bocsatasa irant
ellentik inditott perben eljard Szekszardi Jarasbirdsagtol €s csak ebbdl az itéletbdl szereztek arrol
tudomast, hogy a III-IV-V. rendl alperesek a 2008-as palyazat alapjan inditottak pert, amire
tekintettel a Pécsi [tél6tabla itéletével a szerzédést létrehozta, és ez alapjan szereztek hitelt érdemld
tudomast eldvasarlasi joguk megsértésérdl, amihez képest a 2014. december 22-i keresetinditasig
eltelt mintegy 15 nap nem mindsiil olyan idétartamnak, ami az elévasarlasi joguk elenyészését
eredményezné.

Kifejtettek az eldvasarlasi jog elenyészésének az itélkezési gyakorlat altal kialakitott
jogintézményével kapcsolatos aggalyaikat, ami szerintiik jogbizonytalansagot idéz eld, az igény
érvényesitésének iddleges elmaradasa pedig a Ptk. 216. § (2) bekezdése alapjan jogszerien nem
mindsithetd jogrol valé lemondasnak. Ettdl fliggetleniil az itélkezési gyakorlatot tiikroz6 eseti
dontések egységesek abban, hogy a jogérvényesitéssel torténd késlekedés megitélése korében az
adott konkrét eset Osszes koriilményét figyelembe kell venni, amihez képest az elséfoku birdsag
kizarolag a perinditasig eltelt idétartam tényét értékelte, az allitélagos késedelem koriilményeit és
okait nem vizsgalta. Adott esetben a felperesek altalaban elvarhaté magatartasanak megitélése
korében figyelembe kell venni, hogy nem un. kiviilr6l jovo eldvasarlasi jogosultként léptek fel,
hanem mind 6k, mind pedig a III-IV-V. rendii alperesek palyazaton vettek részt és a felperesek mar
e részvétellel egyértelmiivé tették, hogy a perbeli ingatlan tulajdonjogat meg kivanjak szerezni.
Ezen kiviil 2008 6ta a perbeli ingatlan birtokdban voltak, azt hasznaltdk és a birtokost terheld
kotelezettségeket is teljesitették. A II-IV-V. rendi alperes tulajdonjogat csak 2014 6szén jegyezték
be az ingatlan-nyilvantartasba és az I-II. rendi alperes 2008 és 2014 6sze kozott nem inditott jogi
eljarast a felperesekkel szemben az ingatlan birtokdnak visszaszerzése érdekében, sot kifejezetten
azt kommunikaltak, hogy maradjanak birtokban, amig 0j palyazat kiirasara nem keriil sor, aminek
lehetdségét 2009-ben folyamatosan felvetették. A III-IV-V. rendii alperes tudta, hogy a felperesek az
ingatlan tulajdonjogat meg kivanjak szerezni és azt birtokban tartjak, ennek ellenére nem értesitették
a szerzddés létrehozasa irant inditott perrdl, amely perbe nyilvanvaléan beavatkoztak volna. Ebbdl
kovetkezéen a III-IV-V. rendl alperes tartotta bizonytalansdgban a felpereseket, igy a felperesi
kereset elkésettségére valo hivatkozasuk a Ptk. 4. § (4) bekezdésének tilalmaba iitkdzik. Az emlitett
tények értékelése és a felperesek ingatlan tulajdonjoganak megszerzésére iranyuld hatarozott
szandéka mellett életszeriitlen, hogy késlekedtek volna a perinditdssal, amennyiben mar 2013
nyaran tudomast szereznek a Kuria feliilvizsgalati itéletérdl, hiszen sohasem hagytak kételyt azt
illetden, hogy az ingatlan tulajdonjoganak megszerzése érdekében minden torvényes eszkozt
igénybe kivannak venni. Az adott iigy konkrét koriilményeinek figyelembevétele mellett tehat fel
sem meriilhet a forgalom biztonsdganak veszélye, illetve, hogy a felperesek az allitolagos
késedelmiikkel az alpereseket bizonytalansdgban tartottdk, kovetkezésképpen a jog elenyészése
valamennyi koriilmény figyelembevétele mellett nem allapithatéo meg.

Az I-1I. rendti alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet helybenhagyasara iranyult.

A TII-IV-V. rendi alperes fellebbezési ellenkérelme szintén az elséfoku itélet helybenhagyasara és a
felperesek masodfoku perkdltségben marasztalasara irdnyult, utalva az elséfoku dontés helyes



indokaira. A fellebbezés kapcsan kiemelték, hogy a 2013. jalius 4-i, jalius 12-i és julius 30-i
felszolitas, valamint a julius 4-i személyes egyeztetés és a julius 29-1 telefonbeszélgetés alapjan az I.
rendll felperes tudomast szerzett arrdl, hogy a Kuria feliilvizsgalati eljarasban hozott itélete alapjan
az I. rendli, valamint a III-IV-V. rendl alperesek kozott a perbeli ingatlanra 1étrejott egy adasvételi
szerzOdés, amelynek tartalmat az 1. rendi felperes is ismerte. A 2013. juliusi felszolitasok atvételét
az I. rendl felperes a Févarosi Torvényszék eldtt folyamatban volt perben megtartott targyaldson
2017. januar 12-én kifejezetten elismerte, aminek cafolasara nem alkalmas az a fellebbezési
hivatkozas, hogy az atvétel id6pontjara egyik perben sem tett kiilon nyilatkozatot. A felszolitasok a
jovore vonatkozo rovid hataridoket tartalmaznak a birtokba adasra nézve és valamennyi felszolitast
csak egyszer kiildtek meg az I. rendl felperesnek, igy fel sem meriilhet, hogy azt nem a keltezés
id6szakaban, hanem joval késobb a hivatkozott perben kapta volna meg. A fellebbezésben
felhozottak alkalmatlanok a felszolitasok atvételére vonatkozd elismerés megdontésére, illetve
bizonyitd erejének gyengitésére. A bizonyitékok késedelmes eldterjesztésére vald hivatkozas szintén
alaptalan, ugyanis a fellebbezésben megjelolt végzésekben foglalt felhivasokat az elséfoku birdsag
nem a III-IV-V. rendi alpereshez intézte, mig a 23. sorszamu végzésben foglalt felhivas teljesitésére
résziikre megadott hataridd a II. rendl alperes megel6zd nyilatkozatanak teljesitésével nyilt volna
meg, a nyilatkozat veliik vald kozlésének elmaradasa miatt viszont ez a hataridé meg sem indult,
amikor megkezdddott a rendkiviili itélkezési sziinet. A bizonyitékokra vald hivatkozas és a
bizonyitékok benyujtasa tekintetében tehat fel sem meriilhet a terhiikre késedelem, igy az els6fokt
birdsag az emlitett felszolitdsokat a tényallas megallapitasa sordn alappal vette figyelembe.

A felperesek tudomasara jutott tények a fellebbezési hivatkozéssal ellentétben elégségesek voltak
ahhoz, hogy amennyiben az eldvasarlasi jogukat fennallonak tartottak €s azt a birosag altal
létrehozott szerzddéssel megsértettnek tekintették, gy haladéktalanul meginditsdk a pert. A
felperesek 2013. szeptember 17-t6l kezdédden a széljegyen rogzitett tények alapjan az ingatlan-
nyilvantartasbol tudomast szerezhettek a III-IV-V. rendl alperes tulajdonjoga bejegyzése iranti
eljaras folyamatban 1étérdl, amely bejegyzésre a 2014. 4prilis 9-én meghozott hatarozattal kertilt sor.
Az eldvasarlasi jog érvényesitésének iddbeli korlatjdval kapcsolatosan az itélkezési gyakorlat
egyértelmi, az ezzel szemben felhozott fellebbezési hivatkozasok nem helytalloak. Hangstlyozték,
hogy a felperesek masodlagos keresete az els6foku eljarasban mar tobbszor kifejtett allaspontjuk
szerint tovabbi okokbol sem teljesithetd. Egyrészt a felperesek jelen perben a 2008 szeptemberében
tett nyilatkozatukat tekintik az elévasarlasi jogot gyakorld nyilatkozatnak, amiben a ranghely
alapjaként az Ostermeldi statuszt jelolték meg, amivel kapcsolatosan viszont a birdsadg jogerds
itéletével mar megallapitotta, hogy nem 1étezd jogcimen kivantak eldvasarlasi jogot gyakorolni. A
korabbi nyilatkozatokat illetden 0j eldvasarlasi jogcimre vald attérésre az egységes itélkezési
gyakorlat szerint nincs lehetéség. Masrészt a felperesek a PK 9. szamu allasfoglalas VIII. pontjaban
foglaltak ellenére nem tettek vételi ajanlatot elfogado nyilatkozatot a perben, ami sziikséges része a
hatélytalansagi per meginditasanak.

A Févarosi tél6tabla teljes terjedelmében biralta feliil az elséfoku birdsag részitéletét, mert annak
nem volt fellebbezés hianyaban elséfokon jogerére emelkedett rendelkezése [Pp. 228. § (4)
bekezdés].

Az itélotabla eldrebocsatja, hogy a Kuria feliilvizsgalati eljarasban hozott Pfv.V.20.282/2018/6.
szamu, permegsziintetd végzést hatalyon kiviil helyezd végzése alapjan mind az els6fokd, mind a
masodfokl birdsagra az a kotelezettség harult, hogy a masodlagos kereseti kérelem targyaban
érdemben dontson. A Kuria végzésének mindkét fokon eljard birdsagra kotelezod tartalma szerint
sem a Pp. 130. § (1) bekezdés f), sem pedig d) pontjan alapuld perakadaly nem 4all fenn. A



fellilvizsgalati végzésben az ligy érdemét érintden kifejtett allaspont viszont az eljart birésagokat
nem kototte (1/2014. (V1. 30.) PK vélemény 4. pont).

Az itéldtabla a felperesek fellebbezését alaptalannak talalta. Els6ként azt vizsgalta, hogy a részitélet
hozatalanak a Pp. 213. § (2) bekezdésében meghatarozott feltételei fennallnak-e. A 2/2010. (VI. 28.)
PK vélemény véltozatlanul irdnyadd 3.b) pontjahoz fiizott indokolas szerint eshetdleges, illetve
vagylagos kereseti kérelem targyaban részitélet nem hozhat6. Azt kellett tehat vizsgalni, hogy a
felperesek a tobb kereseti kérelmiik kozott latszolagos kereseti kérelmeket terjesztettek-e eld és
érdemi elbiralast igényel-e a sorrendben hatrébb allo kereset, mert ebben az esetben elvileg a
részitéletnek akadalya lenne. Abbol kellett kiindulni, hogy a felperesek megjellték a kereseti
kérelmeik elbiralasdnak sorrendjét, de hidba nevezték a sorrendben hatrébb all6 kereseti kérelmiiket
harmadlagos ¢és negyedleges kérelemnek, azok tartalma alapjan nem kétséges, hogy ezek kizardlag
az L. és II. rendl alperessel szembeni kereseti kérelmek, amelyek valdésagos halmazatban allnak a
masodlagos kereseti kérelemmel, és a valddi keresethalmazat targydban minden tovabbi nélkiil
hozhato részitélet. A sorrendben kovetkezd, 6todlegesnek nevezett kereseti kérelmet viszont csak a
II-IV-V. rendii alperesekkel szemben terjesztették el a masodlagos kérelem elutasitisa esetére, ami
eshetdleges kérelmet eredményezne, csakhogy ilyen kérelemként az eljarasjogi feltételei nem allnak
fent, mert olyan eshetéleges kérelem nincs, ami vagylagos alperesekre vonatkozna, hiszen az
eshetdleges kérelmeknek is ki kell terjednie a perben szerepld valamennyi alperessel szembeni
kovetelésre. Olyan helyzet ugyanis nem allhat eld, hogy lenne az eljarasnak egy olyan szakasza -
adott esetben az Otodleges kereseti kérelem elbiralasa - amely eljarasi szakaszban az I-II. rendi
alpereseknek nem is kell részt vennilik, mert veliilk szemben semmilyen kereseti kérelem nincs,
majd az 6todleges kérelem elbiralasat kovetden az 1. és II. rendli alperesek ujra részt vesznek az
eljarasban, mert ezutan viszont a hatodlagos kereseti kérelem kapcsan csak veliik szemben kell
donteni. Miutan az o6todleges, csak a III-IV-V. rendii alperessel szembeni keresetet tartalmazo
eshetdlegesként megjeldlt kérelmet az eljarasjogi feltételek hidnyaban érdemben nem lehet elbiralni,
a masodlagos kereset targyaban valo dontéssel a III-IV-V. rendi alperessel szemben a per véget ér, s
miutdn az alperesek koziil ekként veliik szemben tovabbi kdvetelések nincsenek, nem volt akadélya
részitélet hozatalanak.

Az itélotabla az els6foku részitélet hatalyon kiviil helyezését indokoltta tévo okot nem latott, ilyet
egyébként fellebbezésiikben a felperesek maguk sem jeldltek meg, ezért az itéldtabla érdemben
biralta feliil az els6fokt birdsag részitéletét. Az elsdfoktl birdsag a relevans tényallast helyesen
allapitotta meg és az itélotabla a dontéssel is egyetértett, annak elsddleges jogi indokaként azonban a
felperesek keresete azért nem teljesithetd, mert jogerds itélettel 1étrehozott szerzodés kapcsan a
perben részt nem vevo, ekként az itéletben sem szerepld, kiviilallo személyek - mint adott esetben a
felperesek - azért nem tudnak elsdvasarlasi jogot gyakorolni, mert ilyen jog nincs. Azt helyesen
allapitotta meg az els6foku birdsag, hogy a felperesek elmulasztottak az eldvasarlasi jog hataridében
valo gyakorlasat, de ez az allaspont csupan masodlagos indokként lehetne helytalld, hiszen nem
1étez0 jog késedelmes gyakorldsa nem lehetséges.

Els6ként azt kellett megitélni, hogy mi az az tligylet, ami felvetheti a felperesek eldvasarlasi joganak
gyakorlasat. Tény, hogy 2008. november 3-an az I. rendl alperes a felperesekkel kotott a perbeli
ingatlanra adasvételi szerzodést, amely szerzddés jogerds itélettel megallapitottan érvénytelennek
bizonyult. Az érvénytelen szerzddés joghatas kivaltasara alkalmatlan, ahhoz a célzott joghatasok
nem flizéddhetnek. Az érvénytelenségi perben hozott jogerds itélettel lezarult véglegesen az a kérdés,
hogy a felperesek a palyadzati eljards soran hidba jeloltek meg a hegykozségi tagsag mellett a
helyben lakd, nyilvantartasi szdmmal rendelkezd Ostermeld, illetdleg egyéni mezdgazdasagi
vallalkoz6 [Tftv. 10. § (1) bekezdés c) pontja (2) bekezdés b) pontja] cimen is elévasarlasi jogot,



ennek a gyakorlasa nem volt eredményes, mert az annak gyakorlasaval létrejott adasvételi szerzodés
érvénytelen volt. Ebbdl az is kovetkezik, hogy a 2008-ban lezajlott palyazathoz kapcsoldddan, azzal
Osszefliggésben létrejott ligylet hidnyaban semmilyen eldvasarlasi jog gyakorlasa nem vetddhetett
fel egészen addig, amig a birésag létre nem hozta a III-IV-V. rendl alperes, mint a palyazat
nyertesei ¢és az I. rendli alperes kozotti adasvételi szerzodést. Tehat csak a birdsagi itélettel
létrehozott adéasvételi szerzodés vetheti fel az elévasarlasi jogot, a 2008-as palydzat soran valo
felperesi el0vasarlasi joggyakorlas eredménytelensége véglegesen elddlt kérdés.

Az, hogy a 2008. évi elovasarlasi joggyakorlast mar nem lehet vizsgalni, egyértelmiien kovetkezik
abbol is, hogy nem képzelhetd el olyan eljarasjogi helyzet - amire egyébként a felperesek keresete
iranyul -, hogy az érvénytelenségi perben hozott jogerds itélet elotti allapotot allitsa helyre, egy az
ingatlan tulajdonjogét érintd harmadik perben eljar6 birdsag, mert ez sziikségképpen azt jelentené,
hogy az érvénytelenségi, majd az ezt kdvetd szerzodés 1étrehozasa iranti perben hozott jogerds itélet
téves, de ezt egy harmadik perben nem lehet kikiiszbdlni. Ez nem csupan eljarasjogi természetii
kérdés, hanem a 2011. évi CLXI. torvény (Bszi.) 6. §-a szerint a bir6sag hatarozata mindenkire,
tehat nem csupéan az abban résztvevo peres felekre kotelezo, a 2. § (1) bekezdése pedig vilagossa
teszi azt is, hogy a vitassa tett jogrol a birdsagok végérvényesen dontenek, amit nem lehet utobb
feliilbiralni. Ezt egyébként a Kuria a BH2002. 235. szdmon kozzétett eseti dontésben is
egyértelmiivé tette, miszerint az itélt dolog targya nem csupan a keresettel érvényesitett jogrol valo
dontés, tehat az itéleti rendelkezés, hanem az annak alapjaul szolgald relevans tények és jogi
okfejtések, a felek kozotti jogviszony mindsitése is, amelyektol egy késobb eljard birdésag nem
térhet el. Tehat a 2008-as palyazat kérdése, a felperesek akkor gyakorolt eldvasarlasi joganak
eredménytelensége, nevezetesen, hogy nem illette meg akkor dket ilyen jog, végleg lezarult.

Ehhez képest csak azt lehetett vizsgélni, hogy az 1. rendli, valamint a III-IV-V. rendl alperesek
kozott jogerds itélettel 1étrehozott, egyébként a 2008. november 3-i szerzddéssel azonos tartalmu és
attol csak a vevok személyében kiilonbozé szerzodéshez fiizOdhet-e a felpereseknek elévasarlasi
joga. Tehat a 2012. februar 21-i jogerds itéletben €s azt a 2013. 4prilis 9-i itélettel hatadlyaban
fenntarto kuriai itéletben megjelend szerzédéshez kapcsolodd eldvasarlasi jog lehetett csak a per
targya és ezt maguk a felperesek is igy gondoltdk, hiszen csak az itélettel 1étrehozott szerzddés
alapjan kivantak gyakorolni elévasarlasi jogukat, korabban nem. Ebbdl kovetkezden elvileg csak azt
lehetett volna vizsgélni, hogy 2012. februar 21-én - amikor a szerzddés a birdsag jogerds itéletével
1étrejott - volt-e a felpereseknek és milyen sorrendben eldvasarlasi joga és errdl az eldvasarlasi
jogrol kellene megallapitani, hogy azt gyakorolhattdk volna a jogerds itéletben félként megjelolt 1.
rendii, valamint III-IV-V. rendll alperesek kozotti szerzodés kapcsan, mintegy a jogerds itélet
hatalyat ugy feliilirva, hogy az abban foglalt ligylet - ami nem valaszthat6 el magatol a jogerds
itélettol - a felperesekkel szemben hatalytalan, ami sziikségképpen a jogerds itélet hatalyat is érintd
kérdés lenne. A felperesek a 2012. februar 21-én hatilyos jogszabalyok szerint szamukra
elsdbbséget biztositd eldvasarlasi jogra tényeldadast nem tettek, hiszen kovetkezetesen a palyazati
eljaras soran 2008. évben gyakorolt eldévasarlasi jogukra hivatkoztak, igy a 2012. februari
elOvasarlasi jogra nézve sem tényeldadas, sem bizonyiték nem 4allt rendelkezésre, de ennek az
itélotabla szerint azért nincs jelentdsége, mert birosagi itélettel 1étrehozott szerzodés esetén ilyen jog
a 2012. februar 21-én hatdlyos anyagi jogszabalyokbol, a Ptk. 373. § (1) és (6) bekezdésébdl,
valamint a Tftv. 10. §-abol kovetkezéen nem létezik. Az emlitett jogszabalyi rendelkezésekbdl az
deriil ki, hogy eldvésarlasi jog gyakorlasara akkor keriilhet sor, ha a tulajdonos a dolgot el kivanja
adni és a kiviilallotol, az eldvasarlasra nem jogosulttol szarmazé ajanlat is rendelkezésre all. Ehhez
képest az I. rendl alperes nem akarta eladni a perbeli ingatlant, éppen ezért kellett tole biroi tton
kikényszeriteni a szerzédést és nincs a III-IV-V. rendli alperestdl szarmazo tovabbi, a szerzddés
l1étrehozasa iranti perben eldterjesztett ajanlat, mert 6k a 2008-as palyazatbol eredd szerzodéskotési



kotelezettségre €s a palyazat sordn tett ajanlatukra hivatkoztak, amely ajanlat kozlése mar 2008.
é¢vben megtortént a felperesekkel, hiszen azt fogadtdk el és kotottek 2008. november 3-an
szerzOdést. Ezért nem értelmezhetd, hogy ajanlatként mit kellett volna a felperesekkel kozolni.

Ezen kiviil az elévasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrdl sz6lo 2/2009. (VI
24.) PK véleményben az eldvasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatos egyetlen iranymutatds sem
alkalmazhat6 a birdsagi itélettel 1étrehozott adasvételi szerzodésre, amibdl nem az kovetkezik, hogy
a PK vélemény a Ptk. és a Tftv. idézett rendelkezéseivel egyiitt nem alkalmazando, hanem hogy az
emlitett jogszabalyok ¢s a PK vélemény erre az esetre azért nem alkalmazhat6, mert nincs ilyen jog.
A PK vélemény 1. pontja értelmében a harmadik személytdl szarmazé és a tulajdonos I. rendil
alperes részérdl elfogadhatonak tartott ajanlatot kellett volna kozolni a felperesekkel, ami a fentebb
kifejtettek szerint az adott esetre értelmezhetetlen, hiszen nem ajanlat, hanem kereseti kérelem volt,
éppen azért, mert az . rendii alperes nem kivanta eladni a III-IV-V. rendi alperesnek a terméfoldet,
tehat ilyen a felperesekkel kozlendd ajanlat nem létezett, a jogerds itélet kozlése pedig szintén nem
lehetséges, mert azt csak a felekkel lehet k6zolni, kiviilallokkal nem. A Tftv. 2012. februar 21-én
hatalyos 10. § (6) bekezdése a kozlésre nézve a Ptk.-hoz képest specidlis rendelkezést hataroz meg,
miszerint az elad6 altal elfogadott ajanlatot hirdetményi uton kell kozolni az eldvasarlasra
jogosultakkal, azaz nem csupan a felperesekkel, hanem mindenkivel, aki 2012. februar 21-én
elOvasarlasra jogosult volt. Raadasul a hirdetményi uton valé kozlésnek kozigazgatasi eljarasban
kellett volna megtorténnie, ami kdvetkezik abbodl, hogy a Tftv. 10. § (6) bekezdése szerint a
kozléssel O0sszefiiggd igazgatasi jellegli szolgaltatasért igazgatasi szolgaltatasi dijat kell fizetni. A
term6foldre vonatkozo eldvasarlasi jog gyakorlasanak részletes szabalyait meghatarozo 16/2002. (11.
18.) Korm. rendelet 3. § (1) bekezdése szerint a hirdetményi uton kozolt, az elado altal elfogadott
ajanlat kifiiggesztésének kezddnapjat kovetdé 15 munkanapon beliil volt az eldvasarlasi jog
gyakorolhato.

Az emlitett szabalyokbdl kovetkezik, hogy a jogerds jogalakito itélettel létrehozott adasvételi
szerz6désre sem az ajanlat kozlésének, sem a kozlés moddjanak szabéalyai nem értelmezhetdk és
ebbdl adoddan nem is alkalmazhatok. Az emlitett szabalyok szerint nem csupan a felperesekkel,
hanem valamennyi eldvasarlasi jogosulttal kellett volna kdzdlni az ajanlatot és a sorrendben elérébb
allo tudna elvileg elévasarlasi jogot gyakorolni, ha nem jogerds itélettel 1étrehozott, egy 2008-as
palyazat soran felmeriilé szerzédésrél lenne sz6. A jogerds itélettel szemben vald eldvasarlasi
joggyakorlas tehat nem értelmezhetd, méghozza azért, mert egy eleve szankcioként, birésagi uton,
itélettel 1étrehozott szerz6dés nem azonosithatd az elévasarlasi joggal 6sszhangba hozhat6 azzal a
helyzettel, amikor a tulajdonos csupan el akarja adni a dolgat. Adott esetben a birdsag kényszeritette
ki, hogy a tulajdonos I. rendii alperes eladja a termdfoldet és azt is meghatarozta, hogy kinek kell azt
eladnia. Ehhez képest fel sem meriilhet, hogy az itéletben foglaltakhoz képest az ingatlan
megvételére mégis masnak lenne joga, mert az azt jelentené, hogy ez a jog birdsagi eljarason kiviil,
onkéntes jogkovetéssel is érvényesithetd lenne, vagyis az itélet ellenére az I. rendi alperes
megtehette volna, hogy azonos tartalommal a felperesekkel koti meg a szerzddést, ami az itélet
teljes kitiresedését eredményezte volna.

Az itélotabla méasodlagosan egyetért az elséfoku birdsag indokaival abban is, hogy ha lett volna a
felpereseknek a jogerds itélettel létrehozott szerzddéssel szemben elOvasarlasi joga és annak
gyakorlasara nem az emlitett specialis jogszabalyokat, hanem a Ptk.-t kellett volna alkalmazni,
akkor ez a jog jogvesztéssel megsziint volna. Az eldvasarladsi jog elenyészésének, illetve
megsziinésének intézménye 1étezd jogintézmény és a fellebbezési hivatkozassal ellentétben a
jogszabaly altal is szabalyozott, igy a Ptk. 216. § (2) bekezdésének sérelme fel sem meriilhet, hiszen
a 16/2002. (II. 18.) Korm. rendelet 3. § (1) bekezdésének kifejezett rendelkezése szerint az



elovasarlasi jogrol valo lemondasnak kell tekinteni, ha a jogosult 15 munkanapon beliil nem tesz
ajanlatot elfogado nyilatkozatot. Az emlitett torvényi vélelem hianyéaban is érvényesiil azonban az a
dogmatikai alapokon nyugvé megkozelités, hogy az elévasarlasi jog nem o6t év alatt eléviild jog,
hanem olyan jog, ami a megnyilasatol szdmitva olyan id6n beliil sziinik meg, ami alatt egyébként a
jogosult azt gyakorolhatta volna, ha az ajanlatot teljes terjedelmében kozlik vele. A 2/2009. (VI. 28.)
PK vélemény 7. pontja egyértelmi a tekintetben, hogy ha a jogosult mas uton szerez tudomast az
igyletrdl, ugyanannyi id6 all rendelkezésére az elovasarlasi jog gyakorlasara, mint amennyi ideje
lett volna akkor, ha vele az ajanlatot szabdlyszertien kozlik. Az eldvasarlasi jog alakitdé jog, nem
pedig kovetelés, mig a Ptk. 324. § (1) bekezdése szerint csak a kovetelés tud eléviilni. Az alakito jog
azt jelenti, hogy egy masok kozott mar létrejott, fenndlldo jogviszonyban kivan egy kiviilallo
harmadik személy joggyakorlas utjan valtozasokat létrehozni, vagy ha ez onkéntes jogkdvetéssel
nem lehetséges, a birdsag jogalakito itélete révén kikényszeriteni. A jogviszonyok alakithatésagahoz
¢s biztonsagahoz fliz6d6 érdek indokolja, hogy az alakit6 jog viszonylag rovid idon beliil legyen
csak gyakorolhatd. Azt pedig, hogy adott esetben a 2014. december 22-i keresetinditisig a
tudomasszerzéstdl szamitott 15 munkanapos hatarido bizonyosan eltelt, az elséfok birosag altal
egyébként helyesen és okszerlien értékelt bizonyitékok mellett a felperesek keresetlevélben tett
tényallitasa is alatamasztja.

A felperesek alaptalanul érveltek azzal fellebbezésiikben, hogy a 2013. juliusi felszolitasok
kézbesitését kizarolag postai tértivevénnyel lehetett bizonyitani, a Pp. 3. § (5) bekezdésében
szabalyozott szabad bizonyitas elvébdl addddan ugyanis erre felhasznalhato volt a fél eldadasa és
minden egyéb bizonyiték is. Az els6fokl birdsag a rendelkezésre allo bizonyitékokat okszertien és
ellentmondasoktél mentesen értékelte, helyesen tulajdonitott jelentdséget az 1. rendu felperes
Fovarosi Torvényszeék el6tt folyd perben tett eldaddsanak, amit utobb nem lehet tgy értékelni, hogy
az arra vonatkozé elismerés, miszerint a 2013. juliusi felszélitasokat megkapta, arra vonatkozott
volna, hogy csak évekkel késobb az emlitett perben a beadvany mellékleteként keriiltek azok részére
kézbesitésre. A felszolitasok fellebbezésben levezetett okbol, a Pp. 105. § (1) bekezdése alapjan
valé figyelmen kiviil hagyasa fel sem meriilhet, mert amint arra a III-IV-V. rendl alperesek
fellebbezési ellenkérelmiikben helytalloan hivatkoztak, a résziikre megallapitott hatarido
megnyilasatol kezdédden szamitva terhiikre késedelem nem dallapithatdé meg, masfel6l nincs
jogszabalyi alapja annak, hogy a birésag a hatdrozat meghozatalakor mar rendelkezésére allo, s
tovabbi bizonyitast indokolttd nem tévd okirati bizonyitékot pusztan azon az alapon mell6zz6n, mert
esetlegesen annak eldterjesztésére késedelmesen keriilt sor.

Az els6foku birosag altal értékelt bizonyitékok mellett a felperesek a keresetlevélben (9. oldal (5)
bekezdés) sajat maguk adtak eld, hogy 2014 oktoberében az III-IV-V. rendi alperes képviseldjiik
utjan a perbeli ingatlan birtokba bocsatasara szoélitotta fel 6ket, méghozza az oktdber 8-1 felszolitas
tartalmabol kitinden abbdl az okbdl, hogy az ingatlant illetéen tulajdonosi rendelkezési jogukat
gyakorolhassak. A III-IV-V. rendii alperesek altal igazoltan 2013. szeptember 17-1 hatallyal
széljegyezve volt a bejegyzési kérelmiik a kozhiteles és nyilvanos, barki altal megtekinthetd
ingatlan-nyilvantartasban, s miutan az okirattar is megtekinthetd, 2013. szeptember 17-t6] kezdve
hozzaférhetd volt a bejegyzés alapjaul szolgald, a szerzddést 1étrehozd jogerds itélet, mert enélkiil a
bejegyzés nem torténhetett volna meg. A Kuria itéletének meghozatalaig valoban fliggében volt az a
kérdés, hogy a szerzddés létrejon vagy sem, hiszen az I. rendd alperes feliilvizsgélati kérelme
folytan felvetdodott a kereset elutasitasanak lehetdsége is, de ettdl fliggetleniil a birdsag altal
létrehozott szerzédési tartalom megismerhetd volt a kdzhiteles nyilvantartasbol mar kordbban is, és
amikor a felperesek eldadasuk szerint 2014 oktdberében tudomast szereztek arrél, hogy az II-IV-V.
rendi alperes tulajdonosként rendelkezett az ingatlannal, ez mar a bejegyzés miatt teljes kortien
biztosan megismerhetd volt szdmukra. Tehat érvelésiikkel ellentétben nem volt olyan hidnyzé adat,



vagy informécid, amihez nem juthattak volna hozza. Ehhez képest a 15 munkanap 2014 oktoberétdl
szamolva 2014. december 22-¢ig bizonyosan eltelt, tehat a jog késedelmes gyakorlasara vonatkozé
elséfoku itéleti megallapitas is helytallo arra az esetre, ha a felpereseknek egyaltalan jogerds itélettel
l1étrehozott szerzddéshez kapcsolddoan lett volna eldvasarlasi joga.

A kifejtett indokokra tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birosag részitéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az eredménytelentil fellebbezo felperesek a Pp. 78. § (1) bekezdése szerint kotelesek az alperesek
igyvédi munkadijbol allo, a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3 § (5) és (6) bekezdése, valamint 4/A.
§-a alapjan, a masodfoku eljaras id6- és munkaigényét alapul véve meghatarozott perkoltségének

megtéritésére.

Budapest, 2021. januar 14.
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