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A Magyar Koztarsasag nevében!

A Pécsi [télétabla a dr. Sandor Attila Gigyvéd (ligyvéd cime) altal képviselet l.rend(
felperes neve I. r., ll.rend(i felperes neve Il. r. és lll.rend(i felperes neve Ill. r.
(felperesek cime) felpereseknek - a Hajas Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Hajas
Andras Ugyveéd, ugyvédi iroda cime) altal képviselt l.rend(i alperes neve (l. rend(
alperes cime) I. r., a dr. Lengl Gyula tgyvéd (ugyvéd cime) és a dr. Nochta Tibor
ugyvéd (lgyvéd cime) altal képviselt ll.rend(i alperes neve Il. r., lll.rend(i alperes
neve lll. r., IV.rend( alperes neve IV. r., V.rendii alperes neve V. r., VI. rendii
alperes neve VI. r., VII. rendl alperes neve VII. r., VIII. rend{ alperes neve (II-VIII.
rendd alperesek cime) VIII. r. és a Hajas Ugyvédi Iroda (ligyintézd: dr. Hajas Andras
ugyvéd ugyvédi iroda cime) altal képviselt Xl.rend(i alperes neve IX. r. alperesek
ellen adasvételi szerzédés érvénytelenségének megallapitasa és egyéb irant inditott
perében a Tolna Megyei Birosag 2009. aprilis 28. napjan kelt 10.P.20.873/2008/21.
szamu itélete ellen a felperesek altal 22. sorszamon elGterjesztett fellebbezés
folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A masodfoku birosag az els6foku birdsag itéletét - fellebbezett részében -
helybenhagyja.

Kotelezi a felpereseket, hogy fizessenek meg egyetemlegesen az allamnak - az
illetékes adohatdésag felhivasara - 900.000 (kilencszazezer) forint le nem rott
fellebbezési eljarasi illetéket.

Kotelezi a felpereseket, hogy fizessenek meg egyetemlegesen 15 napon belul a Il
r. alperesnek, valamint |. és IX. r. alpereseknek egytttesen 50.000-50.000

(6tvenezer-6tvenezer) forint masodfoku eljarasban felmerlt perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas



Az f.-i 260/2. hrsz.-u ingatlan a IX. r. alperes tulajdonaban all, a tulajdonosi jogokat
az |. r. alperes gyakorolja. Az I|. r. alperes nyilvdnos palydzaton értékesitésre
hirdette meg az ingatlant. A palyazatra a felperesek 88.888.880 forint dsszegl
érvényes ajanlatot tettek, egyuttal a terméféldrél szold 1994. évi LV. tv. 10.§ (2)
bekezdés b) pontjaban megjeldlt, helyben laké 6stermeldi statuszra hivatkozva
elévasarlasi jogcimet jeldltek meg. A 1I-VIIl. r. alperesek érvényes ajanlata
86.000.000 forintra szolt, 6k a felperesekével azonos, helyben lakd Gstermelbi
elévasarlasi jogra, ezen tulmenden a hegykdzsegekrdl szold 1994. évi CIII. tv. 30.§
(2) bekezdés szerinti hegykOzségi tagsag alapjan fennalld el6vasarlasi jogra
hivatkoztak. Az I. r. alperes hianypétlé felhivasara a hegykdzségi tagsagot, valamint
azt, hogy a perbeli ingatlan szerepel a hegykodzségi sz6l6 kataszterben a Il. r.
alperes P. Varos Hegykozségétdl szarmazéd igazolassal igazolta. Ezt kdvetben az I.
r. alperes a nyertes palyazok, azaz a felperesek vételi ajanlatat er6sebb elbvasarlasi
jogukra tekintettel a lI-VIII. r. alperesekkel kdzolte, akik az ajanlatot elfogadtak és a
88.888.880 forint vételar megfizetését vallaltak.

2008. november 3-an ezért az |. r. alperes altal képviselt |IX. r. alperes adasvételi
szerzbdést kotott a perbeli ingatlanra a 1I-VIII. r. alperes vevékkel 88.888.880 forint
vételar kikotése mellett.

A MezOgazdasagi Szakigazgatasi Hivatal orszagos terméhelyi kataszteri
nyilvantartasa szerint az F. 260/2. hrsz. alatti terllet a szb6l6 termbhelyi
kataszterében nem szerepel, ezért a II-VIIl. r. alpereseket hegykdzségi tagsagra
alapitott elévasarlasi jog nem illette volna meg.

A felperesek keresetlikben kérték az I. r. alperes palyazati nyertest megallapitd és
kihirdet6 dontésének hatalyon kivil helyezését és az I. r. alperes kotelezését Ui,
jogszeri dontés meghozatalara, kérték annak megallapitasat, hogy az f.-i 260/2.
hrsz. alatti ingatlan értékesitésére megkotott adasvételi szerz6dés jogszabalyba
utk6z6 volta miatt érvénytelen, kérték a szerz6dés megkotését megel6z6 allapot
helyreallitasat, ennek soran a II-VIIl. r. alperesek tulajdonjog valtozas bejegyzése
iranti foldhivatali eljaras megszintetését, tovabba annak megallapitasat, hogy az f.-i
260/2. hrsz. alatti ingatlan értékesitésére Kiirt palyazat nyertesei a felperesek, és
kértek kotelezni az |. r. alperest, hogy az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara
adasvételi szerz6dést kdsson a felperes vevokkel 88.888.880 forint vételar mellett.
Kérték tovabba az alperesek perkoltségben marasztalasat.

Az elséfoku birdsag fellebbezéssel tamadott itéletével megallapitotta, hogy a II-VIII.
r. és a IX. r. alperesek kozott az f.-i 260/2. hrsz.-u ingatlan vonatkozasaban 2008.
november 3. napjan létrejott adasvételi szerz6dés érvénytelen, ezt meghaladdan a
keresetet elutasitotta. Kotelezte a II-IX. r. alpereseket a felperesek javara 450.000
forint els6foku perkoltség megfizetésére. Dontését azzal indokolta, hogy a
MezOgazdasagi Szakigazgatasi Hivatal igazolasa szerint a palyazat targyat képez6
ingatlan nem szerepelt a sz616 termbhelyi kataszterében, ennek kdvetkeztében a Il-
VIII. r. alperesek hegykdzségi tagsagra alapitott, felperesekénél erdsebb
elévasarlasi jogra torténd hivatkozasa megalapozatlan, és erre tekintettel a 2008.



november 3-an kotott adasvételi szerz6dés a Ptk. 200.§ (2) bekezdése alapjan
érvénytelen. A tovabbi kereseti kérelmeket alaptalannak talalta, megallapitva, hogy
az allami vagyon elidegenitésére vonatkozo6 allami vagyonrol szolé térvény (Viv.),
valamint annak felhatalmazasa alapjan a 254/2007.(X.4.) Korm. rendelet
(tovabbiakban R.) a Ptk. szabalyaihoz viszonyitva specialis szabalyokat tartalmaz.
Az elséfoku birésag jogi allaspontja szerint a R. a palyazat kiirdja szamara
jogosultsagokat biztosit a palyazati eljaras soran megvaldsult tények ismeretében
arrél, hogy dontsén az allami vagyonnal valé gazdalkodas kérében tulajdonosi jogai
tovabbi gyakorlasarol. A birosag altali Uj eljarasra kotelezésnek a felperesekkel
szerzOdéskotésre kotelezésnek, illetleg a szerzédés birdsag altali Iétrehozasanak
szerz6déskotesi kdtelezettség hianyaban nincs helye.

Az itélet ellen, annak megvaltoztatasa és az |. és IX. r. alperesnek arra kotelezése
irdnt, hogy a perbeli f.-i 260/2. hrsz. alatti ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara
88.888.880 forint vételaron kdssdon adasvételi szerzédést a felperesekkel, mint
vevokkel, a felperesek terjesztettek el6 fellebbezést. Kérték tovabba az I. és IX. r.
alperes masodfoku perkoéltségben valé marasztalasat.

Hivatkoztak arra, hogy az I. r. alperes altal lefolytatott palyazat a palyazati kiirasnak
megfeleléen kerllt lebonyolitasra, azonban a palyazék nyilatkozatainak
ertékelésekor a kiird helytelen dontésre jutott. Nincs olyan koralmény, amely adott
esetben a palyazat érvénytelenségének megallapitasat tenné sziikségessé. Az I. r.
alperes altal képviselt IX. r. alperes és II-VIII. r. alperesek kdzott I1étrejott adasveteli
szerz6dés érvénytelenségének jogkdvetkezményeként az elséfoku birédsagnak a
Ptk. 237.§ (1) bekezdését kellett volna alkalmaznia, ami a szerzédéskotést
megel6z6 allapot helyreadllitasarol rendelkezik. Az eredeti allapot helyreallitasaval
pedig a lezart palyazat birdlatanak és a nyertes megallapitasanak ismételt
kotelezettsége allt volna el6 az I. r. alperes részér6l. Hivatkoztak a R. 41.§ (4)
bekezdésére, amelynek alapjan értelmezésik szerint az ajanlati kdtéttség lejartanak
hianyaban a felperesekkel kellett volna az adasvételi szerzédést megkaotnie a kiird 1.
r. alperesnek. Kifejtették, hogy a tény, hogy az ajanlati kotéttség a per tartama alatt
letelt, a szerz6déskotési kdtelezettség fennallasa tekintetében nem relevans, a kiird
szerz6déskotési kotelezettsége fennall, igy az adasvételi szerz6dést a birésag a
Ptk. 208.§ (3) bekezdése alapjan létrehozhatja, és tartalmat megallapithatja, mivel a
palyazati kiiraskor és a palyazatok benyujtasakor a kiird és a palyazdk irasban
egyben szerzddéskotési kotelezettséget is vallaltak.

Az |. és IX. r. alperes az els6foku itélet helybenhagyasat kérte az elséfoku itéletben
irt indokokra tekintettel. Hivatkozott e kdrben a kialakult biréi gyakorlatra, illetve a
4/1999. szamu polgari jogegységi hatarozatban foglaltakra is.

A Il. r. alperes fellebbezési ellenkérelme ugyancsak az els6foku itélet
helybenhagyasara és a felperesek perkoltségben valé marasztalasara iranyult az
els6foku itéletben kifejtett indokok alapjan. Ezen tulmenden hivatkozott arra is, hogy
a felperesek a helyben lakd Ostermel6i elévasarlasi jogukat nem a palyazatban
el6irtaknak és a jogszabalyoknak megfelelé modon igazoltak.



A llI-VIIL. r. alperesek fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztettek eld.
A fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birésag a tényallast a rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan helyesen
allapitotta meg, azt a masodfoku birdsag is elfogadta itélkezése alapjaul.

A fellebbezési kérelem és az ellenkérelmek abban a kérdésben tartalmaztak
nyilatkozatokat, hogy a R. 41.§ (4) bekezdése alapjan a IX. r. alperes
képviseletében eljard I. r. alperesnek fennall-e szerz6déskotési kotelezettsége a
felperesekkel szemben vagy sem.

A R. 41.§ (4) bekezdése szerint, ha a palyazat nyertesével a szerz6déskotés
meghiusul, vagy a szerzdédés alairasa utdn a nyertes a szerz6dést nem teljesiti és
ezért a kiir6 a szerzédéstdl elallt, vagy a felek megsziintették, vagy felbontottak azt,
ugy a kiird - korabbi déntése alapjan - jogosult a soron kdvetkezé ajanlattevovel
szerzbdést kdtni vagy az ajanlati kotottség lejarta utan uj palyazatot kiirni.

A masodfoku bir6sag allaspontja szerint a perbeli esetben a R. 41.§ (4) bekezdése
a szerzOdéskotési kotelezettség fennallasanak megitélése szempontjabol nem
alkalmazhat6. A perbeli esetben ugyanis a Il-VIIl. r. alperesek nem, mint nyertes
palyazok, hanem mint a palyazatban eredményesen részt vevo, elbvasarlasra
jogosult palyazdok, e jogosultsaguk gyakorlasa alapjan keriltek szerzddéskotési
pozicioba. A perbeli palyazat nyertesei egyértelmlen és a felek altal sem vitatottan
a felperesek voltak, igy tehat a palyazat nyertesével a II-VIIl. r. alperesek
elévasarlasi joganak fenn nem &alldsa esetén a szerzddéskdtés nem hiusult meg, a
Kiird e szerz6déstdl nem allt el, a felek a szerz6dést nem bontottak fel, illetéleg nem
szlntették meg, ugyanis a nyertes palyazokkal a kiir6 nem is kotott szerzddést.
Nem beszélhetliink a palyazat nyerteseinek kieséseérol, és igy a soron kdvetkezd
ajanlattevével torténd szerz6déskoteés lehetbségérdl sem.

A szerzOdéskotési kotelezettség tekintetében a masodfoku birdsag megitélése
szerint a R. 41.§ (2) és (3) bekezdése az iranyadd, amely kimondja, hogy a kiiré a
szerzbdést a palyazat nyertesével koéti meg, illetve, hogy a szerzédést a palyazat
elbiralasarol tortént értesitést kovetben a lehetd legrovidebb idén, de legfeljebb 60
napon beldl kell megkaotni.

Az adott esetre nem iranyaddak az I. és IX. r. alperes védekezésében emlitett
4/1999. szdmu polgéri jogegységi hatarozatban foglaltak, hiszen az azokra az
esetekre alkalmazhat6, amikor a privatizacios palyazatokra vonatkoz6 szabalyok
megsértése miatt indult perben magat a palyazat valédi gydztesének tekintd
palyazé indit felperesként pert a palyazat kiirdja, valamint az ellen, akit a kiiro a
palyazat gyb6ztesének nyilvanitott, és akivel a szerzédést megkdtotte. A perbeli
esetben maga a kiird I. r. alperes és a II-VIIl. r. alperesek is a felpereseket
tekintették a palyazat nyertesének, nem a palyazatokra vonatkoz6é szabalyok



megsértése, hanem az elévasarlasi jogra jogosultsag téves megitélése miatt kertilt
sor a szerzdés megkotéseére a ll. és VIII. r. alperesekkel.

A szerzOdéskoteési szabadsag elvébdl kdvetkezéen a birdsagot csak tdrvényben
meghatarozott kivételes esetekben illeti meg a szerz6dés létrehozdsanak joga.
Nincs azonban altalaban felhatalmazasa a birosagnak szerz6dés megkotésere
kételezni a feleket. A birosagnak két lehetésége van: vagy megallapitja, hogy a
szerzb6dés a felek kozott érvényesen Iétrejott, vagy a jogszabalyi feltételek
fennallasa esetén a szerz6dést Iétrehozhatja és a tartalmat megallapithatja.

A perbeli esetben a masodfoku birésag megallapitotta, hogy a felperesek és az I. r.
alperes altal képviselt IX. r. alperes kdzott a szerz6dés érvényesen nem jott Iétre. A
palyazati kiirds az I. r. alperes részér6él ajanlattételre torténd felhivasnak mindsult. A
palyazat benyujtasa a felperesek részérdl ajanlattétel volt, ezt az ajanlatot azonban
az |. r. alperes a IX. r. alperes képviseletében nem fogadta el. A felpereseket
nyertessé nyilvanitd jegyzdkonyvet ilyen modon értelmezni a masodfoku birdsag
szerint nem lehet, hiszen ezt kovetben a felpereseket az I. r. alperes arrol
tajékoztatta, hogy a fennalld6 er6sebb el6vasarlasi jogukra tekintettel a IlI-VIII. r.
alpereseket hivja fel nyilatkozattételre. Mar csak azért sem tekinthetd elfogadottnak
a felperesek szerz6dési ajanlata az |. r. alperes részérél, hiszen az ingatlan
adasvételi szerz6dés érvényessegi feltétele annak irasba foglalasa (Ptk. 365.§ (3)
bekezdés), ilyen azonban nem tortént, igy tehat a szerz6dés a felperes és az I. r.
alperes altal képviselt IX. r. alperes k6zott érvényesen nem jott 1étre.

A masik lehetéség a jogszabalyi feltételek fennallasa esetén a szerzédés birdsag
altali létrehozasa, amely két esetben lehetséges. Egyrészt a szerz6désben vallat
szerz6déskotési kotelezettség, vagyis az elbszerz6dés esetén a Ptk. 208.§-a
alapjan, masrészt a Ptk. 198.§-a alapjan fennadlld jogszabalyon alapuld
szerzOdéskotesi kotelezettség folytan a Ptk. 206.§-a alapjan.

A birésagot azonban kéti az elbterjesztett kereseti (Pp. 215.§) és fellebbezési
kérelem (Pp. 253.§ (3) bekezdés). A felperesek keresetikben és fellebbezésikben
is a szerz6dés megkotésére kértek kotelezni az I. r. alperest, mint a IX. r. alperes
képvisel6jét. Ennek a kereseti kérelemnek azonban jogszabalyi alapja sem a Pik.-
ban, sem a R.-ben nincs. A perbeli esetben a felperesek fellebbezésében
hivatkozott Ptk. 208.§-a sem alkalmazhato, hiszen a felek k6zo6tt ingatlan adasvételi
elészerz6dés nem jott létre, mivel annak alakisagara ugyanazok az elGirasok
vonatkoznak, mint a végleges szerzédésére (Ptk. 208.§ (1) bekezdés).

A felperesek sem a keresetiikben, sem fellebbezésiikben nem kérték jogszabalyon
alapuldé szerzédéskotesi kotelezettség alapjan a szerzddés létrehozasat és
tartalmanak megallapitasat, ezért a kereseti, illetbleg a fellebbezési kérelem
korlataira tekintettel ezzel a kérdéssel a masodfoku birosag nem foglalkozhatott.



Az indokolas fentiekben tortént kiegészitésével ezért a masodfoku birésag az
els6foku birosag itéletét fellebbezett részében a Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

Az alaptalanul fellebbez6 felperesek perkdltséget nem igényelhetnek és a Pp. 78.§
(1) bekezdése, valamint a 6/1986.(VI.26.) IM rendelet 13.§ (2) bekezdése alapjan
viselni tartoznak az illeték-feljegyzési joguk folytan le nem rott fellebbezési eljarasi
illetéket, valamint ugyancsak a Pp. 78.§ (1) bekezdése és a 32/2003.(VIIl.22.) IM
rendelet 3.§ (2), (5) és (6) bekezdése alapjan az I. és IX., illetve Il. r. alpereseknek
jaro, ugyvédi képviseletik folytan felmerllt, mérsékelt 6sszegben megallapitott
masodfoku perkdltséget.

Pécs, 2010. februar 10.

Dr. Juhasz Laszld s.k. a tanacs elndke, Dr. Hrubi Adrienn s.k. el6ado bird, Dr.
Fekete Balint s.k. bird



