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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi itélétabla a (jogtanacsos 1.neve) jogtanacsos altal képviselt (l.rendii felperes
neve, cime) alatti székhelyl |. rendi és a (jogtanacsos 2.neve) jogtanacsos altal
képviselt (ll.rendi felperes neve, cime) alatti székhely Il. rendl felpereseknek - a Dr.
Lombos Janos lgyvéd altal képviselt (l.rendii alperes neve "f.a.", cime) alatti székhely(
l. rendl és a Dr. Szab6 Andras Ugyvéd altal képviselt (Il.rendi alperes neve, cime) alatti
szeékhelyl Il. rendl alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant
inditott perében a Bacs-Kiskun Megyei Birésag 2011. marcius 4. napjan Kkelt
10.a.G.40.306/2010/21. szamu itélete ellen az |. rendl alperes részérdl 22., a Il. rendi
alperes részérdl 24., az |. rendl felperes részérdl 26. sorszam alatt elGterjesztett
fellebbezések folytan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kovetkezé

iITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét a kovetkezd pontositassal hagyja helyben. Mell6zi a 2010.
szeptember 15. napjan létrejott adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasara
vonatkozo6 rendelkezést. A Il. rendi felperes (ll.rendii felperes neve, cime, statisztikai
szamjele) 1/1 aranyu tulajdonjogat a Kecskeméti Korzeti Foldhivatal vétel jogcimén
jegyezze be a (telepiilés neve, belteriilet 1.../49. helyrajzi szamu, (korut neve) 14. szam
alatti ingatlan tulajdoni lapjara 3.920.000,- Ft + AFA vételar, és a (telepiilés neve,
belteriilet 1.../50. helyrajzi szamu, (korat neve) 16. szam alatti ingatlan tulajdoni lapjara
21.000.000,- Ft vételar I. rendl alperes részére tortént megfizetésének igazolasat
kovetden.

Kotelezi az I. és Il. rendl alpereseket, 15 nap alatt egyetemlegesen fizessenek meg az |.
rendi felperesnek 100.000,- (Egyszazezer) Ft, a Il. rendl felperesnek 150.000,-
(Egyszazotvenezer) Ft masodfoku eljarasi koltséget és az allamnak - kilon felhivasra -
900.000,- (Kilencszazezer) Ft le nem rétt fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
2.

INDOKOLAS:



Az |. rendl alperes tulajdonat képezték a (telepiilés neve, belteriilet 1.../49. és /50.
helyrajzi szamu ingatlanok, melyek tekintetében az I. rend(i felperest - 2008. marcius 28.
napjatél - az ingatlan-nyilvantartasba is bejegyzett szerz6déses elévasarlasi jog illette
meg.

Az |. rend( alperes 2009. junius 12. 6ta felszamolas alatt all.

A felszamolé 2010. aprilis 1-jén a Cégkozlonyben nyilvanos palyazaton hirdette meg
értékesitésre - egyéb vagyontargyakkal egyutt - a perbeli ingatlanokat netté 55.000.000,-
Ftiranyar mellett.

A banatpénz d6sszegét 10.000.000,- Ft-ban hatarozta meg. A kiirds szerint az ajanlatnak
tartalmaznia kell - tdbbek kdzt - a megajanlott brutté vételarat, a vallalt fizetési feltételeket
és a vételar fedezetének igazolasat.

A felszamol6é a palyazatban felhivta az ,esetleges érdekelteket el6vasarlasi joguk
gyakorlasara" azzal, hogy erre iranyuld szandékukat a benyujtasi hataridéig irasban
jelentsék be.

Az |. rendl felperes 2010. aprilis 2-i levelében jelezte a felszamolonak, hogy elévasarlasi
jogat a beérkez6 palyazati ajanlatok fliggvényében gyakorolni kivanja. Kérte, kozdlje a
véglegesen kialakult vételarat és az egyeb feltételeket.

A felszamol6 2010. majus 6-an irasban tajékoztatta, hogy a palyazatra egy ajanlat érkezett
brutté 29.750.000,- Ft-os ajanlati ar mellett, melybél az ingatlanok vételara 21.000.000,- Ft,
illetéleg 3.920.000,- Ft. A jogosultat 8 napon bellli nyilatkozattételre hivta fel az
elévasarlasi jog gyakorlasa tekintetében.

Az |. rendi felperes 2010. majus 12-én tajékoztatast kért a fizetési feltételekrél azzal, hogy
az el6vasarlasi jog érvényesitésére vonatkozo végleges valaszat ennek ismeretében adja
meg.

A felszamolo 2010. majus 19-i valaszaban a vételar vonatkozasaban utalt a korabbi
levelében irtakra, egyben tajékoztatta, hogy az ajanlat megfelelt a palyazatban kiirt fizetési
feltételeknek, eszerint a vételar 60 napon belul esedékes és atutalassal fizetendé.
Tajékoztatasa kiterjedt arra is, hogy az ingatlant haszonélvez6 hasznositja. Lehet6séget
biztositott arra, hogy kizarolag az ingatlanok tekintetében kerlljon sor szerz6déskotésre az
elévasarlasra jogosulttal. Kérte, 5 napon belll ,egyértelmien és hatarozottan" nyilatkozzon
a jogosult elévasarlasi szandékarol, ennek hianyaban ugy tekinti, hogy jogaval élni nem
kivan.

Az I. rendi felperes 2010. majus 31-i nyilatkozata szerint elévasarlasi jogaval élni kivan,
egyben annak gyakorlasara kijeldlte a Il. rend( felperest, aki a kijelolést elfogadta. A
nyilatkozatot az I. rend( alperes részére 2010. junius 2-an kézbesitették.

Az |. rendl felperes 2010. julius 7-én megkereste a felszamolo6t annak kozlése érdekében,
hogy a vételi ajanlatot elfogadta-e.

Felhivasat 2010. augusztus 6-an megismételte, egyben idézte a Cstv. 49. § (6)
bekezdésében foglaltakat azzal, hogy amennyiben a felszamolé nem tajékoztatja 5 napon
belul, az el6vasarlasi jog sérelmére alapitottan keresetet terjeszt eld.

Az |. rendld felperes 2010. augusztus 18-an észrevételt nyujtott be a felszamold
birésaghoz, melyben kérte megallapitani a felszamolé jogszabalysértését atekintetben,
hogy palyazati eredményt nem hirdetett, és az elévasarlasi jog kijeldlt
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gyakorldjaval szerzédést nem kotott. Kérte, kotelezze a birésag a felszamolot ujabb
nyilvanos palyazat kiirasara a vagyon értékesitése korében.

Az I. rend( alperes 2010. szeptember 7-én a perbeli ingatlanokra |étrejott szerz6déstél
elallt. Indokolasaban utalt arra, hogy az ajanlat tartalmanak elfogadasaval a szerz6dés a
felek kozott 2010. junius 2-an létrejott, azonban az elévasarlasra jogosult - kijeldlt - II.
rendi felperes nem kereste a felszamolot a szerzédés irasba foglalasa érdekében és nem
tett eleget vételarfizetési kotelezettségének sem.

A Il. rendl felperes 2010. szeptember 17-i levelében vitatta az eldllas jogszerlségét.
Jelezte, kész az ,adasvételi szerz6dés irasba foglalasara és az abbdl fakadd
kotelezettségei teljesitésére”, harmadik személy részére torténd értékesités esetén pedig
a Cstv. 49. § (5) és (6) bekezdésére alapitottan peres eljarast kezdeményez az |. rendi
alperessel szemben.

Ugyanezen a napon kifogast nyujtott be a felszamold birésaghoz, melyben kérte a
jogszerltlen elallas ,megsemmisitését" és a felszamold kotelezését az adasvételi
szerz6dés irasba foglalasara.

Id6kozben - 2010. szeptember 15-én - az I. rendi alperes képviseletében eljaré felszamolo
adasveételi szerz6dést kotott a Il. rendl alperessel a perbeli ingatlanokra és készletre. A
bruttdé vételarat 29.750.000,- Ft-ban hataroztak meg, melybdl az ingatlanok vételara
21.000.000,- Ft, illetdleg 3.920.000,- Ft + AFA, mig a készleté 3.080.000,- Ft + AFA.
Rogzitették, hogy korabban 10.000.000,- Ft banatpénz jogcimén mar atutalasra kerult az .
rend( alperes részére, amely a vételarba beszamit. A fennmarad6 6sszeget a vevd az
alairastol szamitott 60 napon belll egydsszegben, atutalassal vallalta megfizetni. A
szerz6dés 4. pontja szerint az el6vasarlasra jogosultak kézll az I. rendl felperes ,jelezte
elévasarlasi szandékat, ugyanakkor a magaéva tett palyazati feltételekben foglaltak
alapjan az altala kijeldlt személy eladénal nem jelentkezett, a szerzédés feltételeit
hataridén belll nem teljesitette", ezért az I. rendl alperes a szerz6déstdl elallt.

Az ingatlan-nyilvantartasban 2010. oktober 14-én kerllt feltintetésre széljegyként a
tulajdonjog fenntartassal tortént eladas ténye.

A ll. rendl alperes 2010. oktdber 21-én megallapodast kotott a haszonélvezdvel, mely
szerint ettél az id6ponttdl ,k6z0sen hasznaljak, hasznositjak az ingatlanokat".

A felperesek a Bacs-Kiskun Megyei Birdsagra 2010. oktober 15-én, pénteken 16.26 6rakor
faxon érkezett keresetlevelukben a Cstv. 49. § (6) bekezdésére hivatkozassal kérték az
alperesek kozott a perbeli ingatlanokra vonatkozéan létrejott adasvételi szerz6dés veluk
szembeni hatalytalansaganak megallapitasat és a foldhivatal megkeresését annak
érdekében, hogy a Il. rendi felperes javara a tulajdonjogot jegyezze be. Kereseti kérelmuik
postai uton 2010. oktdber 18-an érkezett a birdsagra.

Az ezzel Osszefuggésben elbterjesztett alperesi permegszintetési kérelmet az elséfoku
birésag - nem fellebbezhet6 - végzésével elutasitotta.

A felperesek médositott keresetiikben elsédlegesen az alperesek kdzott [étrejott adasvételi
szerz6dés veluk szembeni relativ hatalytalansaganak megallapitasat kérték, egyben a
foldhivatal megkeresését a Il. rendl felperes tulajdonjoganak bejegyzése érdekében.
Masodlagos kérelmlk a szerz6dés semmisségének megallapitasara iranyult azzal, hogy
a birésag keresse meg a foldhivatalt annak
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érdekében, hogy a Il. rend( alperes tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét ne teljesitse,
egyben a Il. rend( felperes tulajdonjogat jegyezze be.

Elsédleges kereseti kérelmukkel 0sszefuggésben a felszamolé mulasztdsara, az
egyuttmikodési kotelezettségének megszegésére utaltak, melynek kovetkeztében a |l.
rendd felperes és az |. rendl alperes kozott Iétrejott adasvételi szerz6deéstdl valo elallasa
jogszer(tlen. Hivatkoztak a Cstv. 49. §-anak (6) bekezdésében foglaltakra. Allaspontjuk
szerint erre alapitott kereseti kérelmuk hataridén belul érkezett.

Masodlagos keresetlket azzal indokoltak, hogy az elallas jogszeritlensége miatt az
alperesek kozott 1étrejott szerz6dés lehetetlen szolgaltatasra iranyul, mivel az ingatlanok
tulajdonjoga a Il. rendl felperest illeti. Hivatkoztak arra is, hogy a Il. rend( alperes az
adasveételi szerz6dés megkotésekor rosszhiszemien jart el, tudnia kellett, hogy a vételar
nemteljesitése jogszerl elallasi okként nem minésulhet, igy az ingatlan tulajdonosa a Il.
rendi felperes, aki - mint korabbi vev6é - a Ptk. 117. § (4) bekezdése szerint
tulajdonjoganak bejegyzését kdvetelheti. Hangsulyoztak, a szerzédés a Il. rendii felperes
és az |. rendl alperes kdzott 2010. junius 2-an létrejott, a vételarfizetés elmaradasaban
azonban mulasztas a vev6t nem terheli, mert az eladd részérél eljaré felszamold
egyuttmikodési kotelezettségét megsértette, amikor tajékoztatast - tobbszori felhivas
ellenére - nem adott.

Az alperesek ellenkérelme elsédlegesen a per megszuntetésére, masodlagosan a kereset
elutasitasara iranyult.

Els6dleges kérelmik tekintetében jogi allaspontjuk az volt, hogy a Cstv. 49. § (6)
bekezdése alapjan elbterjesztett kereseti kérelem benyujtasara nyitva allé 30 napos
jogveszté anyagi jogi hataridét a felperesek elmulasztottak, kdvetkezésképpen a per
megszuntetésének van helye.

Vitattak a II. rend( felperes perbeli legitimaciéjat arra hivatkozassal, hogy nem volt
elévasarlasra jogosult.

Allitottak, az . rend( alperes a kozte és a Il. rend(i felperes kdzott létrejott szerzédéstsl
jogszerlien allt el, mivel a vevé - megfelel6 tajékoztatas ellenére - vételarfizetési
kotelezettségét nem teljesitette. Kiemelték, hogy az I. rendl alperes egyuttmikodési,
tajékoztatasi kotelezettségének az eljaras soran a Cstv. altal megkovetelt korben eleget
tett.

Az els6foku birdsag itéletével megallapitotta, hogy az alperesek kozott 2010. szeptember
15. napjan a perbeli ingatlanok vonatkozasaban létrejott adasvételi szerz6dés ervénytelen.
Megkereste a Kecskeméti Korzeti Foldhivatalt annak érdekében, hogy a Il. rend( alperes
tulajdonjog begyezés iranti kérelmét ne teljesitse, ugyanakkor a Il. rendl felperes
tulajdonjogat vétel jogcimén - a vételar megfizetésének igazolasat kdvetben - jegyezze be.
Hatarozatanak indokolasaban - a felperesek els6édleges kereseti kérelmével
Osszefuggésben - a keresetinditasi hataridé elmulasztasara, a kereseti kérelem
elkésettségére utalt. Megalapozottnak talalta azonban a felperesek Ptk-ban foglalt
jogcimeken alapuld keresetét. Megallapitotta, hogy az elévasarlasi jog gyakorlasa
jogszerlien tortént, a Il. rendl felperes és az |. rendl alperes kozott az adasvételi
szerz6dés 2010. junius 2-an létrejott. Allaspontja szerint a felszamold tajékoztatasa a
vételarfizetési kotelezettség tekintetében azonban nem volt teljes kori, mivel nem tért ki
arra, hogy a 60 napos fizetési hataridé a szerz6dés irasba foglalasaval kezdédik, ezért a
II. rendl felperes
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teljesitési hataridét nem mulaszthatott. Ennek hianyaban és mivel a felszamolé teljesitésre
az el6vasarlasi jog kijelolt jogosultjat nem hivta fel, az |. rend( alperes szerz6déstél vald
elallasa nem volt jogszeri. Mindezek kdvetkeztében az alperesek k6zott 2010. szeptember
15-én létrejott adasvételi szerzédeés jogi okbdl lehetetlen szolgaltatasra iranyult, semmis,
mert annak megkotésekor a szerzédeés targyat képezd ingatlanoknak az eladdé nem volt
tulajdonosa. Utalt arra is, hogy a Il. rendi alperes eljarasa a tulajdonjog megszerzése és a
birtokba lépés soran nem volt johiszem(, az elvarhatosagi mércének nem felelt meg.
Kovetkezésképpen a Il. rendd felperes tarthat igényt tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasba torténé bejegyzésére.

Az itélettel szemben az I. és Il. rendii alperesek, valamint az I. rend( felperes terjesztettek
el fellebbezést.

Az alperesek fellebbezése elsédlegesen a per megszintetésére, masodlagosan az
elséfoku itélet megvaltoztatasara és a kereset teljes elutasitasara iranyult.

Elsédleges fellebbezési kérelmiket arra alapitottak, hogy a felperesek a Cstv-ben eldirt
jogveszté hataridon tul terjesztették el6 eredeti kereseti kérelmuket, igy a pert mar a
keresetmddositast megel6zé6en meg kellett volna szlntetnie az elséfoku birdsagnak.
Masodlagos kérelmik indokolasaban fenntartottak elséfoku eljarasbeli jogi érveiket.
Utaltak a felszamol6é jogszerl eljarasara, a Il. rendl felperesnek a vételarfizetés
elmaradasaban allé mulasztasara, az elallas megalapozottsagara, melyek kovetkeztében
az |. rendl alperes a Il. rendl alperessel vald szerz6déskotés idépontjaban az ingatlan
jogszeri tulajdonosanak mindsult, szerz6désuk nem iranyult lehetetlen szolgaltatasra. A
Ptk. 117. § (4) bekezdésével Osszefuggésben kiemelték, hogy a Il. rendl alperes
jéhiszemdien jart el a szerz6déskotés soran, ami kitlnik a létrejott adasvételi szerz6dés
tartalmabdl, az abban szereplé tajékoztatasbal, tehat johiszemi vevéként Iépett birtokba,
tulajdonjoganak bejegyzésére alappal tart igényt.

Az |. rendl felperes fellebbezésében az elséfoku itélet indokolasanak részbeni
megvaltoztatasat kérte. Hivatkozasa szerint az els6foku birdsag altal alkalmazott anyagi
jogi hatarid6-szamitas a Ptké. 4. § (3) bekezdésébe Utkdzik: akar anyagi, akar eljarasjogi
hataridéként vesszuk figyelembe a benyujtasra nyitva allé hataridét, a mulasztas
jogkdvetkezményeit nem lehet alkalmazni, mivel a beadvanyt mind faxon, mind levélben a
hatarid6 utolsé napjan feladtak. Ezzel 6sszefliggésben a Pp. 105. § (4) bekezdésére utalt.
A felperesek fellebbezési ellenkérelmikben az elséfoku birdsag itéletét a masodlagos
kereseti kérelem tekintetében kérték helybenhagyni, annak helyes indokaira hivatkozassal.

A fellebbezések alaptalanok.
A felperesek kereseti kérelme eredetileg kizardlag a Cstv. 49. § (6) bekezdésén alapult.
Ennek értelmében, ha a felszamolé a vagyontargy értékesitése soran az elévasarlasi jog
figyelembevételére vonatkoz6 kotelezettségének nem tesz eleget, az
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Ez a 30 napos jogvesztd hataridd az érvényesitett igényhez kapcsolodik, tehat anyagi jogi
jellegi (BH 2007.90. szamu eseti dontés), szamitasanal ezért a Legfels6bb Birdsag
4/2003. Polgari Jogegyseégi Hatarozata szerint kell eljarni, a Pp. 105. § (4) bekezdésében
foglaltak nem alkalmazhatok.

Az anyagi jogi hatarid6 szamitdsara vonatkozd rendelkezések (Pp. 103. § (2)-(5)
bekezdés, Ptké. 3. § (1)-(3) bekezdés) értelmében a hataridé elmulasztasanak
jogkdvetkezményei a hataridé utolsé napjanak elteltével alinak be azzal, hogy ha az
munkaszuneti nap, a hatarid6 a kovetkez6 munkanapon jar le. A birésaghoz intézett
beadvanyok benyujtasanak hatarideje a Pp. 103. § (5) bekezdése szerint mar a hivatali id6é
vegevel lejar. A keresetlevélnek tehat a hataridé utols6 napjan a munkaidé végéig a
birésaghoz meg kell érkeznie.

Jelen eljarasban a keresetlevél faxon és postai uton is e hataridén tul érkezett a
birésaghoz, kdvetkezésképp elkésett.

Az anyagi jogi hataridén tul benyujtott keresetlevelet a birésagnak a Pp. 130. § (1)
bekezdés f) pontja alapjan idézés kibocsatasa nélkul el kell utasitania, illetéleg -az
eljaras késbébbi szakaszaban - a pert meg kell szintetnie a Pp. 157. § a) pontja szerint
(Legfelsébb Birosag 4/2003. Polgari Jogegysegi Hatarozata).

Az els6foku birésag a pert nem szlintette meg, az alperesek erre iranyulé kérelmét a per
folytatdlagos targyalasan - azt kovetben, hogy a felperesek kereseti kérelmik jogcimét
modositottak, az alperes marasztalasat a Ptk-ban foglalt érvénytelenségi okokra
hivatkozassal is inditvanyoztak - 16. sorszamu, nem fellebbezhet6 végzésével elutasitotta.
Valdjaban azt kovetden, hogy a kereseti kérelem modositasa megtortént, a per teljes, az
Osszes kereseti jogcimre kiterjedd megszintetésének - melyet az alperesi eljarasjogi
védekezés célzott - mar nem volt helye. Ebben az idépontban a pert csak a Cstv. 49. § (6)
bekezdése alapjan elbterjesztett kereset vonatkozasaban lehetett volna részlegesen
megszuntetni, az eljarast a tovabbi kereseti kérelmek tekintetében mindenképpen folytatni
kellett volna.

Mindezek kdvetkeztében a per érdemére kihato eljarasi szabalysértést az elséfoku birdsag
nem kovetett el.

A per lényegi kérdése - a mddositott kereset tekintetében - az volt, hogy tortént-e tdbbszori
eladas az |. rendl alperes részérdl.

Az |. rendl alperessel szemben foly6 felszamolasi eljarasra tekintettel az elévasarlasi jog
gyakorlasaval kapcsolatban az 1991. évi IL. torvény (Cstv.) specialis szabalyai megelézik a
Ptk-nak az elévasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatos rendelkezéseit. A Ptk. altalanos
szabalyai és az ehhez kapcsolodd PK. 9. szamu allasfoglalas, valamint a Legfelsébb
Birdsag 2/2009. (VI.24.) PK. véleménye csak akkor alkalmazhatd, ha a specialis szabaly,
azaz a Cstv. nem tartalmaz arra nézve rendelkezést, illetéleg az altalanos szabaly a
specialissal nem ellentétes.

A felszamol6 értékesitési ajanlatat a Cstv. 49/A §-anak megfeleléen nyilvanos palyazat
formajaban kozolte a Cégkozldnyben, az elévasarlasra jogosult |I. rendl felperes ez
alapjan nyilatkozott vételi szandékarol. A palyazati felhivasra hataridében érkezett a Il.
rendi alperes ajanlata.
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A Cstv. 49/C. § (2) bekezdése értelmében az el6vasarlasra jogosult jogat a nyilvanos
ertékesitésen gyakorolhatja oly médon, hogy a véglegesen kialakult vételar ismeretében
nyilatkozik vételi szandékarol. Amennyiben a felszamolé palyazati értékesités esetén
nyilvanos eredményhirdetést nem tart, specialis torvényi rendelkezés hianyaban az
elévasarlasra jogosult a jogat a Ptk. rendelkezései szerint gyakorolhatja (BDT 2005/5/68.).
A Ptk. 373. § (1) bekezdése értelmében, ha a tulajdonos a dolgot el akarja adni, a kapott
ajanlatot a szerz6dés megkotése elbtt koteles az eldvasarlasra jogosulttal kézolni. A (2)
bekezdés szerint, ha az el6vasarlasra jogosult tulajdonoshoz intézett nyilatkozataban az
ajanlat tartalmat magaéva teszi, a szerz6dés kozottuk Iétrejon (Legfelsébb Birosag PK 9.
szamu allasfoglalasanak |. és IX. pontjai).
A harmadik személytél szarmazé vételi ajanlatot a tulajdonos, mint sajat eladasi ajanlatat
kozli az elbvasarlasi jogosulttal, e kozlés ajanlati kotottseget eredményez. Az elbvasarlasi
jogosultnak a vele kozolt ajanlatot teljes terjedelmében, feltétel nélkul kell elfogadnia
ahhoz, hogy a szerz6dés kozte és a tulajdonos kozott a nyilatkozat alapjan Iétrejojjon
(Legfelsébb Birosag 2/2009. (VI.24.) PK véleményének 1., 2. és 7. pontjai).
A felszamolénak tehat a palyazat értékelését kovetéen a joggyakorlasi szandékat
korabban mar bejelentett elévasarlasra jogosulttal minden Iényeges szerzédési feltételt
k6zoOlnie kellett, a véglegesen kialkudott vételarat és az ahhoz szorosan kapcsol6do
fizetési feltételeket is. Az elévasarlasra jogosult ugyanis csak a vételi ajanlat - annak a
joggyakorlasra kihaté Osszes lényegi eleme - ismeretében tud nyilatkozni elévasarlasi
joganak gyakorlasarél. Mindezek hianyaban elévasarlasi jogat a palyazati ajanlattevével
azonos modon gyakorolni nem tudja. Csak az olyan ajanlati feltételek kdzlése nem
szikséges, amelyeket a kiirt palyazat egyértelmien, a beérkezett ajanlattal egyezben
tartalmaz. Ha mindezen Iényegi feltételeket a felszamold nem kézli, a jogosult tajékoztatast
kérhet (BDT 2009/3/40. szamu eseti dontés). :
Jelen perben a felszamoldé 2010. majus 6-an koézolte a Il. rendl alperes altal ajanlott
vételarat az elévasarlasra jogosulttal, aki a megadott hataridén belul tovabbi tajékoztatast
kért a fizetési feltételekrél. A felszamolé valasza szerint ,a vételar 60 napon belll
esedékes és atutalassal fizetend6". Az 1. rendld felperes 2010. majus 31-i - a
felszamoléhoz 2010. junius 2-an érkezett - nyilatkozataval a Iényeges szerz6dési feltételek
ismeretében el6vasarlasi jogaval élt, és annak gyakorlasara a Il. rendi felperest jeldlte ki,
melyre a Ptk. 373. § (4) bekezdése lehet6séget ad. A tavollevék kozott az elévasarlasi jog
gyakorlasara vonatkozé nyilatkozat megérkezésével - 2010. junius 2-an - a
szerz6dés létrejott. Etekintetben a felek kdzt vita nem mertlt fel. A szerzédés kizarolag az
ingatlanokra vonatkozott, mivel a felszamol6 2010. majus 19-i levelében ilyen tartalmu
nyilatkozatot tett. A Il. rendl felperesnek a szerzddés létrejottétél, azaz 2010. junius 2-tol
szamitott 60 napon belll teljesitenie kellett a vételarat, amelyet elmulasztott. A felperesek
késbdbbi nyilatkozata szerint fizetés azért nem tortént, mert az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésre alkalmas szerz6dés irasba foglalasat vartdk a felszamolotol. A szerzédés
létrejottéhez ez a kovetelmény nem szikséges, miutan az ajanlat és az elfogadd
nyilatkozat tartalmazzak az ingatlan adasvételi szerz6dés lényeges (Legfelsébb Birdsag
XXV. PED) elemeit, azonban miutan a palyazati kiiras szerint a felszamolé szerkeszti meg
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a szerzb6dést (,az ingatlan adasvételi szerz6dés elkészitésében a felszamold altal
megjeldlt igyvéd jar el"), arrdl neki kellett volna gondoskodnia.

Az elbvasarlasra jogosult nemteljesitése miatt gyakorolt I. rendl alperesi elallas azonban
nem jogszerd.



A Ptk. 300. § (1) bekezdése szerint a jogosult - flggetlenll attdl, hogy a kotelezett
késedelmét kimentette-e - kdvetelheti a teljesitést, vagy ha ez tobbé nem all érdekében,
elallhat a szerz6deéstél. A (2) bekezdés értelmében nincs szikség a teljesitéshez fiz6d6
érdek megsziinésének bizonyitasara, ha a szerz6dést a felek megallapodasanal vagy a
szolgaltatas felismerhetd rendeltetésénél fogva meghatarozott idépontban - és nem
maskor - kellett volna teljesiteni, vagy ha a jogosult az utdlagos teljesitésre megfelel6é
hatarid6ét szabott, és az is eredménytelentl telt el.

Az |. rend( alperesi oldalon érdekmulas nem allapithatd meg, értékesitési szandéka az
elévasarlasra jogosult szamara nyitva allé 60 napos teljesitési hataridé utan is fennallt,
amit a ll. rend( alperessel megkotott szerzdédés igazol.

Az elbvasarlasra jogosult és az |. rendl alperes kozott létrejott adasvételi szerzddés
szigoru (un. fix) teljesitési hataridét nem tartalmaz. Ahhoz, hogy a 60 napos teljesitési
hatarid6 ekként mindsuljon, azt a feleknek vagy nevesitenie kellett volna, de legalabbis
annak fix jellege - mas szdhasznalattal, illetve megfogalmazassal - kétségtelendl ki kellett
volna tinjon.

Mindezek kdvetkeztében a felszamold akkor jart volna el jogszerlien, ha az elévasarlasra
jogosult szamara az utdlagos teljesitésre megfeleld hataridét szabott volna, és csak akkor
all el a szerz6déstél, ha az is eredménytelendl telik el. Miutan a teljesitésre a jogosultat
nem szdlitotta fel, pothataridét nem tizott, elallasa jogszeriinek nem tekinthet6.

A jogszer(tlen elallas a létrejott szerz6dést nem bontotta fel (Ptk. 320. § (1) bekezdés), az
I. rendl alperes részérél tehat a Il. rendl alperessel tortént adasvételi szerzdédeés
megkotésere tekintettel tobbszori eladas tortént.

A Ptk. 117. § (4) bekezdése értelmében tobbszori eladas esetén az a vevd kovetelheti a
tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzését, aki elsének johiszemiien
birtokba lépett, ha pedig ilyen nincs, a korabbi vevd, kivéve, ha a késdbbi vevd
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték.

A perbeli esetben a felperesek kereseti kérelme alapjan a birésagnak abban a kérdésben
kellett allast foglalnia, hogy az ingatlan kétszeri atruhazasara figyelemmel melyik vev6
szerzett tulajdonjogot.

A . rendl alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzésére nem
kerllt sor. A Il. rendl felperes ugyanakkor mar 2010. szeptember 17-i levelében - két
nappal az alperesek kozti szerz6dés megkodtése utan - vitatta az elallas jogszeriiséget,
egyben kilatasba helyezte a perinditast. A felperesek keresetlevelliket is azt megelézéen
nyujtottak be a birésaghoz, hogy a Il. rendi alperes birtokba Iépett volna. A birtokba lépés
id6épontjat - szemben az alperesi allitassal - a Il. rend( alperes és a perbeli ingatlanok
haszonélvezéje kozt 2010. oktober 21-én létrejott, a felek részérél nem vitatott tartalmu
.,megallapodas" tartalmazza, amely a haszonélvezével kozos ingatlanhasznalatot-
hasznositast rogzit. Megjegyzést érdemel, hogy az alperesek kozott Iétrejott adasvételi
szerz6dés szerint a ll. rendi
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alperesi vevé ingatlanforgalmazasi fétevékenységgel rendelkezé gazdasagi tarsasag, az
ingatlant tovabbértékesitési céllal vasarolta meg, amelybdl kifolydlag

illetékkedvezményt is érvényesitett (9/F/2. alatt csatolt adasvételi szerz6dés 7.
pontja). Mindezen tények - egyulttesen - céafoljak a Il. rendld alperes johiszemiségét.



Kellben gondos eljaras mellett a felperesek és az I. rend( alperes jogvitajardl tudomassal
kellett birnia, egy bank fizetési késedelmére alapitott elallasrol értesllve pedig elvarhatd,
hogy ellendrizze az eléallas jogszerlisége melletti érvek helytallosagat. A Il. rendl alperes
tehat nem tudta igazolni a Ptk. 117. § (4) bekezdésében irt feltételek fennalltat, ezért nem
kovetelheti tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzését.

A kifejtettekre tekintettel helyesen allapitotta meg az elséfoku birdsag itéletében, hogy az
alperesek kozott létrejott szerz6dés érvénytelen (mivel nem az elévasarlasi jog sérelmével
kotott adasvételi szerzédésrél van szd, a jogvita elbiraldsa soran nem a relativ
hatalytalansag, hanem az érvénytelenség jogkdvetkezményeit kell alkalmazni).

A fentiekre figyelemmel az itél6tabla az elséfoku birdésag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta azzal a pontositassal, hogy mellézte az érvénytelenség
tényének rendelkezd részbeli rogzitését, mivel a perben marasztalas volt kérhetd, a
megallapitasi keresetnek etekintetben nem volt helye (Pp. 123. §, eBDT 2007.1603.
szamu eseti dontés). Pontositotta az els6foku birdsagi itélet rendelkezé részét annyiban is,
hogy az elséfoku birésag altal elrendelt tulajdonjog bejegyzés (1997. évi CXLI. torvény 16.
§ a) pontja) kérében a 109/1999. (XI11.29.) FVM rendelet 3. § c)-e) pontjainak megfeleléen
tuntette fel a tulajdonjogot megszerzé Il. rend( felperes adatait.

Az eredménytelen fellebbezést elbterjesztd alperesek a Pp. 78. § (1) bekezdése, 82.§
(1) bekezdése alapjan egyetemlegesen kotelesek medfizetni a felperesek masodfoku
eljarasbeli jogi képviseletével dsszefliggésben felmerilt koltségeit, melynek mértékét az
itélétabla a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdései alapjan, a kifejtett
munkamennyiséggel aranyosan hatarozta meg. A felpereseknek jaro tgyvédi
munkadijakban mutatkozé kulonbozetet az indokolja, hogy az |I. rend( felperes
fellebbezése alaptalannak bizonyult.

Az illetékfeljegyzési jog kedvezményében részesult alperesek kotelesek tovabba az
allamnak - kulon felhivasra - egyetemlegesen megfizetni a le nem rétt 900.000,- Ft
0sszegu fellebbezési eljarasi illetéket (6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdés, 15.
§ (1) bekezdés).

Szeged, 2011. szeptember hé 15. napjan

Dr. Manyoki Zsolt sk. . Kiss Gabriella sk. Dr. Hamori Attila sk.
a tanacs elnoke el6ado biro tablabiro



