Gyori [tél6tabla

Gf.11.20.166/2020/11. szdm

A Gyéri [tél6tabla a dr. Zsoldos Mariann tigyvéd (cim7) altal képviselt Felperesl (cim2)
felperesnek a dr. Mocsai Gergely tigyvéd (cim9.) altal képviselt Alperesl (ciml) L. r és a
Alperes2 (cim3) II. r alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének, illetve hatalytalansaganak
megallapitasa irant inditott perében a Szombathelyi Torvényszék 2020. oktober ho 26. napjan
kelt 36.G.40.087/2019/21-11. szamu itélete ellen az alperesek altal 22. sorszam eldterjesztett
fellebbezés folytan — targyaldson kiviil — meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét a per fo targya tekintetében megvaltoztatja, mellézi
az L-II. r. alperes kozott 2019. szeptember 16. napjan létrejott adasvételi szerzddés
érvénytelenségének megallapitasat, az 1.- II. r. alperes viszonylatdban az eredeti allapot
helyreallitasat, illetve az els6foku itélet ehhez kapcsolodod, az ingatlan-nyilvantartast érintd
rendelkezéseit.

A szerz6dés hatdlytalansdgdnak megallapitdsa irdnti keresetet elutasitdo elséfoku itéleti
rendelkezést megvaltoztatja és megallapitja, hogy az L. r. alperes, mint elad6 és a felperes,
mint vevl kozott a helységli helyrajzi szaml helyrajzi szam alatt felvett ,,iroda és raktar”
megnevezeéstl beltertileti ingatlan 1/1 tulajdoni illetdsége, illetve a helységli helyrajzi szam?2
helyrajzi szdm alatt nyilvantartott ,kivett telephely” megnevezésii belteriileti ingatlan
1518/8913 tulajdoni illetésége tekintetében az I.- 1I. 1. alperes kozott 2019. szeptember 16.
napjan létrejott adasvételi szerz0dés a felperessel szemben hatdlytalan és az adasvételi
szerzOdés - azonos tartalommal - az I. r. alperes, mint elado ¢€s a felperes, mint vevd kozott
jott 1étre.

A felperes a helységl, belteriilet helyrajzi szdm1 helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan és
a helységl, belteriilet helyrajzi szdm2 helyrajzi szam alatti ingatlan egyiittes vételara cimén
85.100.000,- (Nyolcvanotmillid-egyszazezer) Ft-ot koteles megfizetni az 1. r. alperes részére a
jogerds itélet kézbesitését kovetd 15 napon beliil.

Az itélétabla megkeresi a Vas Megyei Kormanyhivatal helységli Jarasi Hivatalat, hogy a
helységl, belteriilet helyrajzi szaml helyrajzi szam alatt nyilvantartott, iroda ¢és raktar
megnevezést ingatlan 1/1 tulajdoni hényada tekintetében, valamint a helységl, belteriilet
helyrajzi szdm2 helyrajzi szam alatti ,kivett telephely” megnevezési, természetben cim10
szam alatt nyilvantartott ingatlan 1518/8913 tulajdoni hadnyada tekintetében a Alperes2 (cim3;
cégjegyzékszam: Cg.Cégjegyzékszam3, statisztikai szdmjel:szaml) II. r. alperes tulajdonjogat
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torolje és a felperes Felperesl (cim2; cégjegyzékszam: Cg.Cégjegyzékszam?2, statisztikai
szamjel:szdm2) tulajdonjogat adasvétel jogcimén annak igazolasatol fiiggden jegyezze be,
hogy a felperes igazolja, hogy vételar cimén megfizetett az 1. r. alperes részére nettd
85.100.000,- (Nyolcvanotmillié-egyszazezer) Ft-ot.

Az L.-11. 1. alperest a fentiek tlirésére kotelezi.
Ezt meghaladodan az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az 1. r. alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 1.270.000,-
(Egymillié-kettdszazhetvenezer) Ft masodfoku perkoltséget, illetve az 4allam javara az
illetékiigyben eljarni illetékes adohivatal kiilon felhivasa alapjan 2.500.000 (Kettomillio-
Otszazezer) Ft feljegyzett fellebbezési lejarasi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az els6foku birosag altal megallapitott tényallas szerint az 1. rendli alperes
felszamolasat a Szombathelyi Torvényszék 5.Fpk.91/2016/15. szamu végzésével rendelete
el, annak kezdd idépontja 2017. marcius 21. napja. Felszdmoloként a felszamoldl keriilt
kijeldlésre.

[2] Az L. rendli alperes tulajdonat képezte a helységli helyrajzi szdm2 helyrajzi
szam alatt nyilvantartott, belteriileti, 8913 m? alapteriiletii, ,kivett telephely” megnevezésii,
természetben cim10 szam alatt talalhato (telek) ingatlan 1518/8913 aranyu tulajdoni hanyada
(a tovabbiakban: 1. szamu ingatlan).

[3] Az I. rendll alperes tulajdonat képezte a helységli helyrajzi szdm1 helyrajzi
szam alatt nyilvantartott, belteriileti, 678 m2 alapteriileti ,,irodahdz” megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyada is (a tovabbiakban: II. szamu ingatlan).

[4] Az 1. rendl alperes felszamoloja 2019. julius 18. napjan nyilvanos palyazati
felhivas keretében kivanta a fenti két ingatlant értékesiteni (1/F/7.) A palyazati hirdetmény az
I. szdmu ingatlan teriiletét (1518 négyzetméter helyett) 1519 négyzetméterben, az arverésre
bocsatott tulajdoni hanyadot (1518/8913 helyett) 1519/8913- ban jeldlte meg, s az utdbbi
ingatlan rendeltetését tévesen ,lakohdz, Udiilo, gazdasagi épiilet”-ként szerepeltette. A
palyazati felhivasban az elévasarlasra jogra vonatkozoan az tiintette fel, hogy ,,a
felszamolonak — a vagyonfelmérés, valamint az ados vagyonara vonatkozé adatok alapjan —
elOvasarlasra jogosultrdl nincs tudomasa”. Ténylegesen a felperes az I. sz. (telek) ingatlannak
7395/8913-ad aranyban tulajdonostarsként a tulajdonosa volt, akit emiatt a II. sz. (irodahdz
felépitményi) ingatlanra is torvényen alapuld eldvasarlasi jog illetett meg.
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[5] A felszamolo 2019. augusztus 26. napjan artargyaldst hirdetett azzal, hogy
annak kezdete 2019. augusztus 30. napjanak 9 6raja, a vége 14 ora (1/F/9., 1/F/10.), ennek
soran (a 85.100.000,- Ft 0sszegll) nyertes ajanlatot a II. rendi alperes tette.

[6] 2019. szeptember 16. napjan az I. rendli alperes a II. rendl alperessel egy
okiratba foglalt ingatlan adasvételi szerzodést kotott a fenti két ingatlan vonatkozasaban.

[7] A felszamolo egyik ingatlan vonatkozdsdban sem értesitette az értékesités
megkezdésérdl eldvasarlasra jogosult felperest, és nem vezetett nyilvantartast a
tajékoztatasrol, tovabba az adasvételi szerzodés megkotését kovetden sem hivta fel a felperest
elOvasarlasi joga gyakorlasara.

II.

[8] Felperes a 2019.10.16.-an eloterjesztett elsddleges keresetében az alperesek
kozott 2019. szeptember 16. napjan 1étrejott adasvételi szerzodés I1.szingatlanra kiterjedd
része érvénytelensége, mig . sz. ingatlanra kiterjedd masik része hatalytalansaga
megallapitasat kérte. A szerzodés részbeni érvénytelenségét a Cstv. 49. §-a (5) bekezdésére
alapitotta, annak jogkovetkezményeként - a Ptk. 6:108. § (1) bekezdése alapjan - az eredeti
allapot helyreallitasat, a II. r alperes javara bejegyzett tulajdonjog ingatlannyilvantartasbol
torténd torlését és az . r alperes tulajdonjoganak visszajegyzését kérte. Az 1. sz. ingatlan
vonatkozasaban a Cstv. 49. § (6) bekezdése alapjan kérte annak megallapitasat, hogy az
adasvételi szerz6dés a Ptk. 6:223. § (1) bekezdése alapjan vele szemben hatélytalan és az
1/F/1. alatt csatolt elfogadd nyilatkozat alapjan ezen ingatlan tekintetében az adasvételi
szerz6dés kozte €s az 1. r alperes kozott jott 1étre. (Ptk. 6:223. § (2) bek., Ptk. 6:222. § (4)
bek.)

[9] Az elsddleges keresettel eshetdlegesen eldterjesztett masodlagos keresetében -
joggal valo visszaélésre hivatkozassal (Ptk. 1:5. § (1) bek.) - kérte a II. szamu ingatlan
vonatkozdsdban az adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasat és az eredeti
ingatlannyilvantartasi allapot helyreéllitasat (Ptk. 6:108. § (1) bekezdés), mig az 1. szamu
ingatlan tulajdoni hényadéara vonatkozoan - az elsdleges keresetben foglaltakkal azonos
okbol - az adasvételi szerzddés hatalytalansagdnak megallapitasat kérte.

[10] Az elsé és masodlagos keresetével vagylagosan el6terjesztett harmadlagos
keresete a teljes adasvételi szerz6dés hatalytalansdganak megallapitasara, illetve arra iranyult,
hogy a vételi ajanlat elfogadasa alapjan allapitsa meg a birdsag azt, hogy az adasvételi
szerz6dés kozte €s az 1. r alperes kozott jott 1étre a 2009. szeptember 16-i adasvételi szerzodés
szerinti tartalommal.

[11] Arra hivatkozott, hogy a felszamolo hirdetménye megtévesztd volt, mert nem
utalt arra, hogy az ingatlanokat dologdsszességként kivanja értékesiteni, azokra tehetd-e
onalloan vételi ajanlat, s ha igen, Gigy az ajanlattal nem érintett ingatlan tovabbi sorsa minként
alakul. Az 1. szdmu ingatlan 7395/8913 aranyu (tobbségi) tulajdonosa, igy az 1. r. alperes
tulajdoni hanyadara a Ptk.5:81. §-a alapjan eldvasarlasi jog illette meg mig a II. szamu
ingatlan a felépitmény vonatkozasdban eldvasarlasi joga a Ptk. 5:20. §-an alapult. A
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jogszabéalyon alapuld eldvasarlasi joga ellenére a felszdmold palyazati hirdetménye azt
tartalmazta, hogy elévasarlasra jogosultrol a felszdmolonak nincs tudomasa, ugyanakkor
késobbi részében — ennek ellentmondo jelleggel, ugyancsak megtévesztd modon — mégis az
elévasarlasra jogosultakhoz cimzett felhivast is tartalmazott, igaz a Cstv. 49/C. §-a (2)
bekezdése — a konkrét esetre nem vonatkoztathatd — téves megjelolése mellett.

[12] A felszamolé elmulasztotta 6t — mint jogszabaly alapjan elévasarlasra jogosultat
— értesiteni az értékesités megkezdésérdl (Cstv. 48. § (2) bek.), s nem tett eleget az ezzel
Osszefiiggd nyilvantartas vezetési kotelezettségének (Cstv. 48. § (2b) bek.), illetve a nyertes
ajanlatra vonatkozd — a Cstv. 49/E. § (4) bekezdése szerinti - bemutatasi kotelezettségének.

[13] Tévesen jelolte meg a kiirds azt is, hogy az ingatlan Osszkézmivesitett és
elkeritett, a telek (I. sz. ingatlan) vonatkozdsdban az értékesitendd tulajdoni hanyad
1518/8913-ad helyett 1519/8913-ad tulajdoni hanyadéként keriilt megjeldlésre, a miivelési ag
kivett telephely helyett, pedig az ingatlan lakohaz, idiild, gazdasagi épiiletként keriilt
megjeldlésre. (G.40.087/2019/17. és 20. sorszam alatti jegyz6konyv).

[14] Elsddleges keresete érvénytelenségi része kapcsan eldadta, hogy nem csak a
nyilvanos értékesitési forma mell6zése valositja meg a Cstv. 49. § (5) bekezdése szerinti
érvénytelenségi okot, hanem az adott értékesitési forma (a nyilvanos palyazat)
részletszabalyainak megsértése is. A felszamold pedig a fentiek szerint nem tett mindenben
eleget a Cstv. eldirasainak. Jogi érdekeltségét arra alapitotta, hogy a szerzddés részleges
érvénytelenségének megallapitasa esetén a II. szamu felépitményi ingatlan vonatkozéaséban a
megismételt értékesités sordn a Ptk. 5:20. §-a szerint gyakorolhatna eldvasarlasi jogat.
(Keresetlevél 8. o. (7) bek.)

[15] A masodlagos kereset érvénytelenséggel kapcsolatos részében ramutatott, hogy
az ingatlanok ,kvazi dologdsszességként” torténd értékesitése az eldvasarlasi joga
meghiusitasat célzé joggal vald visszaélésszerli magatartdsnak mindsiil, mert annak célja az
volt, hogy az I. szdmu ingatlanra ne tudja érvényesiteni eldvasarlasi jogat. A felszamolo a
hirdetményben csak felsorolta az ingatlanokat, nem utalt arra, hogy azokat dologdsszeségként
értékesiti, majd mégis egy okiratba foglaltan, ,.kvazi dologdsszességként™ értékesitette azokat,
s ezzel elzarta Ot attdl, hogy az 1. szdmu ingatlan vonatkozasdban eldvasarlasi jogat
gyakorolhassa, majd az . szdmu ingatlan teljes tulajdonjoganak megszerzése utan egy jabb
arverésen alapjan élhessen a felépitményre vonatkoz6 eldvasarlasi jogaval. Emiatt a szerz6dés
jogszabalyba (a Ptk.1:5.§ (1) bekezdésébe) iitkozése, illetve jogszabaly megkeriilésére
iranyuldsa miatt érvénytelen. Jogi érdekeltségét itt is arra alapitotta, hogy a szerzddés
részleges érvénytelenségének megallapitasa esetén a II. szamu ingatlan vonatkozasaban
megismételt értékesités soran - mar mint az I. sz. ingatlan egészének tulajdonosa —
gyakorolhatna eldvasarlasi jogat a Ptk. 5:20. §-a szerint. (Keresetlevél 10. o. utols6 el6tti
bekezdés)

[16] Harmadlagos keresete kapcsan ramutatott, hogy - érvénytelenségre iranyuld
keresete elutasitdsa esetén - dologdsszességként valo értékesitésként értelmezendd a
felszamolo eljarasa, s a mindkét ingatlanon fennalld eldvasarlasi joga melldzése folytan a
szerzOdés vele szemben hatdlytalan.
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[17] Az alperesek a kereset elutasitidsat és a felperes perkoltéségiikben torténd
marasztalasat kérték. Arra hivatkoztak, hogy az értékesitési eljardas mind formai, mind
tartalmi szempontbol megfelelt a jogszabalyi eldirdsoknak, igy az annak alapjan megkdtotti
adasvételi szerzédés érvényes. Az érvénytelenségi hivatkozasok sommasak, nem
tartalmaznak az érvénytelenség korében relevans tényel6adast, 1ényegében az eldvasarlasi
joggal kapcsolatos jogszabalyi eldirdsok betartasanak elmaradasara alapitja a felperes az
érvénytelenségi keresetét, holott ez esetben legfeljebb a szerz6dés hatalytalansaga allapithato
meg. (BDT2016 3537; PJD2016. 13).

[18] A palyazati kiirds csupan adminisztrativ hibai nem alapozzak meg a szerzodés
Cstv.49.§ (5) bekezdése szerinti érvénytelenségét. Nem torténhetett joggal vald visszaélés,
mert a felszdmolo tobbszor megjelent az ingatlanon, tudnia kellett a felperesnek arrol, hogy
az értékesitésre keril.

[19] A konkrét esetben nem a 237/2009. (X.20.) Kormany rendelet 4. §-a szerinti
,onallo termelési egységként” a telephely és annak berendezései, illetve nem az adods
vagyontargyainak egésze keriilt értékesitésre, csupan az ados ingatlanai, emiatt a 17/2014.
(I1.3.) Kormany rendelet 14. §-a (4) bekezdése nem alkalmazando, nem kellett utalnia arra az
értékesités esetleges eredménytelenné nyilvanitasara szolo kézleményben arra, hogy az egyes
vagyoni elemekre, vagyontargyakra vonatkozdan egy kiilon értesitési hirdetmény kapcsan
lehet majd ajanlatot tenni.

[20] Noha a felperes szerint is dologdsszesség keriilt értékesitésre, ennek ellenére
elsddleges és masodlagos keresete — logikai ellentmondassal - a szerzédés részbeni
érvénytelensége, részbeni hatalytalansaga megallapitdsara iranyul. A harmadlagos keresete
ugyan mar konzekvens, azonban elmulaszotta az igényérvényesitéssel és az ajanlatot elfogado
nyilatkozattal egyidejiileg igazolni teljesitOképességét (Ptk. 6:223. § (2) bekezdés), melyre a
perinditasi 30 napos jogvesztd hatarid6 eltelte miatt utélagosan mar nincs mod. E korben
hivatkozott a Ptk. Kommentar Ptk. 6:223. § (2) bekezdéséhez fliz6tt magyardzatara, mely
szerint az elfogado nyilatkozattal egyiitt kell az elovasarlasra jogosultnak a fizetOképességét -
birosagi letéttel vagy zarolt szamla nyitasaval stb. -igazolni. (HVG-Orac Jogkodex Polgari
Jog I-1V. Foszerkesztd: Petrik Ferenc). A felperes teljesitoképessége hianyat tamasztja ala az
is, hogy ,,személyes illetékmentesség” engedélyezését kérte a kereseti illetékre, illetve a 2018.
évi éves beszamold szerint mindossze 4.300.000,- forint pénzeszkozzel és 193.000.000,-
forint koveteléssel rendelkezik, ebbdl kovetkezden képtelen a vételar megfizetésére.

I1I.

[21] Az els6foku birdsag itéletében megallapitotta, hogy az 1. és II. r alperesek kozott
2019. szeptember 16. napjan létrejott adasvételi szerzodés a helységl helyrajzi szaml hrsz.
alatt felvett ingatlan, illetve a helységl helyrajzi szdm2 hrsz. alatt felvett tulajdoni illetdség
vonatkozdsdban érvénytelen. Kotelezte az I-II. r alperest egymds kozott az eredeti allapot
helyreallitasara, ennek keretében az I. r alperest 85.100.000,- forint vételar visszafizetésére,
mig a II. r alperest kotelezte, hogy a helységl helyrajzi szaml hrsz. alatt felvett ingatlan
vonatkozasdban tulajdonjoga, mig a helységl helyrajzi szam2 hrsz. alatti ingatlan
vonatkozdsdban a széljegyként feljegyzett tények torlését tiirje. Megkereste az ingatlan-
nyilvantartasi hatdésagot a bejegyzett tulajdonjog, illetve széljegy torlése €s az I. r alperes
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tulajdonjoga visszajegyzése érdekében. Kotelezte az I. r alperest a — csupan nagyobb részt
pernyertesnek tekintett - felperes javara 4.540.000,- forint bruttd perkoltség megfizetésére.
Ezt meghaladdan a felperes keresetét elutasitotta.

[22] Mindenekeldtt arra mutatott rd, hogy a Cstv. 49. § (5) és (6) bekezdése alapjan
elOterjesztett igény vonatkozasaban a felperes perbeli legitimacioja fennallt és keresete a
torvényi hataridében keriilt el6terjesztésre. A felperes mindkét ingatlan vonatkozasaban a
Cstv. 49. § (5) és (6) bekezdésére alapitotta keresetét, azzal, hogy az elsé €s masodlagos
kereset a telek vonatkozdsdban a hatdlytalansag, a felépitmény vonatkozdsdban pedig a
részleges érvénytelenség jogkovetkezményeinek levonasara iranyult. Emiatt a felperest
terhelte a bizonyitéasi kotelezettség az érvénytelenségi ok fennallta és a tekintetében is, hogy a
szerzOdési feltételek a részleges érvénytelenséget eredményez0 mdodon oszthatoak.

[23] Kiemelte, hogy a felperest eldvasarlasi jog illette meg mindkét ingatlan
vonatkozasaban, mely az (I.sz.) telek ingatlan tekintetében a k6z0s tulajdon szabalyain, mig a
(II. sz.) felépitményi ingatlan tekintetében a Ptk. 5:20. §-an alapult. Utalt arra, hogy a Cstv.
49. §-a (5) bekezdése - a Ptk. rendelkezéseitdl fiiggetleniil — részben jogszabalyba iitk6zés,
részben alaki hiba miatt teszi megtamadhatdva a szerz6dést a felszamolo eljarasanak hibaira
hivatkozéassal. Az érvénytelenségi ok fennallta szempontjabol jelentdsége volt annak, hogy
nyilvanos palyéazati értékesités alapjan keriilt sor az adasvételi szerz6dés megkotésére, az
értékesités modjat a Cstv. 48. § (2) és (2b) bekezdése, 49. §-a és 49/A-H. §-1 mellett a
237/2009. (X.20.) Kormany rendelet 2. §-a (3) és (4) bekezdése szabalyozza.

[24] Nem osztotta a felperesek azon érvelését, hogy a felszamolonak az értékesitett
vagyont kifejezetten dologdsszességként megjeldlve kellett volna a nyilvdnos pélyazat
eljarast lefolytatni, jogdban 4allt az ingatlanok egyiittes értékesitésér6l dontenie. Az
eldvasarlasi jogra vonatkozo szabalyok megsértését meghaladdan jelzett hibak nem voltak
olyan sulyuak, melyek az iigylet érvényességét érintették, s a Cstv. 49. § (5) bekezdése
alkalmazdsat megalapoztak volna (az I. szdmu ingatlan tekintetében teriilet nagysagéanak és
tulajdoni hanyadnak; a II. szdmu ingatlan vonatkozasaban a kozmiivesitettség fokanak és az
elkeritettség hianyos feltiintetése).

[25] Az eldvasarlasi jog fennallta miatt azonban a felszamolo a Cstv. 48. § (2b)
bekezdése szerint nyilvantartast kellett volna, hogy vezessen az elOvasarlasi jogosultak
azonositasara, a Cstv. 48. §-a (2) bekezdése alapjan az elévasarlasra jogosult fel¢ értesitési
kotelezettség, a nyertes ajanlat vonatkozasaban pedig a Cstv. 49/E. §-a (4) bekezdése alapjan
bemutatasi kotelezettség terhelte. Nem volt vitatott, hogy a felszamold nem tett eleget ezen
kotelezettségeinek. Mindkét ingatlanra nézve tévesen rogzitette azt, hogy eldvasarlasi
jogosultrél nincs tudomasa, igy a Cstv. 48. § (1) bekezdése €s (2b) bekezdésébe irt szabalyok
megsértésével irt ki a palyazatot és kototte meg az adasvételi szerzddést. Az éErtesitési
kotelezettség megsértése a szerzodés érvénytelenségére vezetd hiba, mig a Cstv. 49/E. §-a (4)
bekezdése szerinti bemutatasi- tajékoztatasi kotelezettség megsértése a szerzodés relativ
hatalytalansdgat megalapoz6 mulasztas. A felszamolo6 nyilatkozata egységes volt, annak fenti
akarati és formai hibaja mindkét ingatlan vonatkozasaban fennallt.

[26] A szerzOdés teljes vagy részleges érvénytelensége kérdésének megitéléses soran
azt vizsgalta, hogy a két ingatlan tekintetében levonhato- e - egy szerzddésen beliil és azonos
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hibak miatt - eltérd jogkdvetkezményt (érvénytelenség és a hatdlytalansag) egymas mellett,
vagy a felszamold terhére megallapithatd mulasztds a teljes szerzddés érvénytelenségét
alapozza meg. Ennek soran abbdl indult ki, hogy a részleges érvénytelenség rendszertani
helye és megnevezése szerint nem sui generis intézmény, csupan az érvénytelenség sajatos
esete, mely a szerz0dés meghatarozott — ebben az értelemben oszthatd — tartalmi részét, egyes
szerz6dési feltételeket, kikotéseket érint, nem Onallo jogkdvetkezmény, csak a restiticio
érvényesitésének korét jeloli ki.

[27] Emiatt a felperesi allasponttol eltéréen nem annak van dontd jelent6sége, hogy
az ingatlanok szdma szerint hany (egy vagy két) szerzddés jott 1étre, s hogy a szerz0dés targya
»dologegység” vagy ,,vagyonegység”, illetve a szerzddés szerinti szolgaltatds oszthato-e,
hanem annak, hogy a tamadott szerzddési feltételek - a szerzddés egészéhez képest -
oszthatdak-e vagy sem, azaz a nem vitathatdéan egy eljarasban, egy szerzddéssel értékesitett
két ingatlan vonatkozasdban az eljarasi (alaki) hibai alapjan az eljardas menete csak
egységesen vagy ingatlanokként kiilon-kiilon is vizsgalhatd az érvénytelenség szempontjabol.
Nem annak van tehat jelentdsége, hogy a két ingatlan egymastol elkiilontilt-e, s hogy kiilon
Osszegben adtak-e be palydzatot - még ha Osszeszamitott értéken terjesztették is azt eld-,
hanem annak, hogy a palyazati eljaras hibai az eljaras egészére vagy az eljaras meghatarozott
részéhez kapcsolododan (csak egyes ingatlanokhoz kothetden) mertiltek fel.

[28] A fenti kérdésben akként foglalt allast, hogy a konkrét esetben a palyazat hibai
egységesen érintették mindkét ingatlant, s ez az egész szerzddés érvénytelenségét valtja ki.
Mivel a Ptk. 6:108. § (3) bekezdése folytan a birésag az érvénytelenség jogkovetkezményérdl
a fél kérelmétdl eltéré6 modon is rendelkezhet, az volt az allaspontja, hogy a felperes altal
eldterjesztett vegyes keresethalmazat ellenére sem terjeszkedik tul a kérelmen, ha a palyazati
eljaras alapjan elGterjesztett érvénytelenségi kereset alapjan a teljes szerzddés
érvénytelenségérdl €és annak jogkdvetkezményeként a Ptk. 6:112. §-a alapjan az eredeti
allapot helyreallitasarol dont mindkét ingatlan vonatkozéaséaban.

[29] Ramutatott, hogy az eredményes megtamadas kovetkezményeként az
érvénytelenség kizarja azt, hogy a birésag a szerz6dés hatdlytalansdgar6l donthessen. Bar
bizonyitasi eljarast is folytatott le e korben - a szerzddés egészének érvénytelensége miatt - a
felperesi teljesitOképességnek az ligy elbiralasa szempontjabol nem volt jelentdsége.

[30] Ennek ellentmondéan rdmutatott arra is, hogy a Pécsi [tél6tabla
P£.V.20.005/2019/4. szamu hatarozataban elvi éllel azt mondta ki, hogy a Ptk. 6:223. § (2)
bekezdése szerinti elfogadd nyilatkozattal egyidejlileg (konjunktiv feltételként) kell az
elovasarlasi jog megsértésére hivatkozo felperesnek a teljesitoképességét igazolni, s azt utobb
(a keresetlevél benyujtasat kdvetden) mar nem poétolhatja. A felperes nem tudta bizonyitani a
keresetlevél benyujtasakor fennallo teljesitoképességét - erre az altala csatolt mérlegadatok,
bevételi szamlak dnmagukban nem voltak alkalmasak, szakértdi bizonyitast pedig nem kért-,
igy a hatalytalansag iranti kereset korében a bizonyitatlansag kovetkezményeit viselni koteles,
ezért a hatalytalansag korében elbterjesztett kereseteket is elutasitotta.

IV.
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[31] Az L. r alperes fellebbezésében a Pp. 383. §-a (2) bekezdése alapjan az elséfokil
birdsag itéletének megvaltoztatasat és a kereset elutasitdsat kérte. Arra hivatkozott, hogy az
els6fokl birosag itélete jogszabalysértd, tévesen értelmezte a Cstv. 49. §-a (1) bekezdését,
49/A- §-a (1) bekezdését, a 237/2009. (X.20.) Kormany rendelet 2. §-a (1) bekezdését, (3)-(6)
bekezdéseit, 3. §-at, 4. §-a (1) és (2) bekezdését, valamint a 17/2014. (I1.3.) Kormény rendelet
10. § (1) bekezdés c.) pontjat, 14. § (4) bekezdését.

[32] A palyazati hirdetmény — adminisztrativ hiba miatt — valoban pontatlan volt,
nem jelolte meg az eldvasarlasra jogosultat és elmaradt az eldvasarlasra jogosult hivatalos
értesitése is. Ezen adminisztrativ hianyossagokon tilmenden azonban a felszamold a
nyilvanos értékesités és a szerzddéskotés (a fenti jogszabalyok szerinti) részletes eldirasait
maradéktalanul betartotta. Az adminisztrativ hianyossagok az iigylet érvényét nem érintik,
nem olyan sulytak, amelyek a szerzddés jogszabalyba iitkozését és annak specialis
alakzataként a Cstv. 49. §-a (5) bekezdése szerinti megtamadasi okok megalapoznak. A
palyaztatasi szabalyok megsértése Onmagaban nem teszi érvénytelenné a szerzddést (HVG-
Orax Lap ¢és Konyvkiado Kft. Polgari Jog I-IV. 01j Ptk. kommentar; BH200. 234; 2001. 384;
EBH2004. 1117)

[33] Ezen adminisztrativ hidnyossagok a felperes viszonylatdban a relativ
hatdlytalansdg megallapitdsara alkalmasak, s Iényegében a felperes keresete is a
hatalytalansdg orvoslasara iranyult. A felperes érdekelt félként torténd fellépését maga is
elévasarlasi joga megsértésére alapitotta, kizardlag az elvasarlasi jogéaval kapcsolatos
jogszabalyi eldirasok betartdsanak hianyara hivatkozott, és az elséfoku birdsag is ez alapjan
a (6) bekezdése kizarolag a hataridd tekintetében utal vissza a Cstv. 49. §-a (5) bekezdésére,
tartalma szerint a Cstv. 49. § (6) bekezdése szerinti kereset hatalytalansagi kereset.

[34] A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birosag itéletének
helybenhagyasat és az I. r alperes masodfoku perkoltségben torténd marasztalasat kérte. Arra
hivatkozott, hogy az elséfokl birdsag az érvénytelenséget nem a fellebbezésben megjeldlt
jogszabalyi rendelkezések alapjan allapitotta meg, s nincs jelentésége annak sem, hogy
milyen aranyban tett eleget a felszamol6 a vagyontargy értékesitése soran iranyado
jogszabalyi rendelkezéseknek.

[35] Iratellenesen hivatkozott az I. r alperes fellebbezésében arra, hogy a keresetét
kizardlag az eldvasarlasi joggal kapcsolatos jogszabalysértésekre alapitotta. Annak volt
igydontd jelentosége, hogy a Cstv. 48. § (2) és (2b) bekezdése szerinti értesitési és
nyilvantartasi kotelezettségét a felszamold megszegte-e, s ez kivaltotta-e a szerzddés
érvénytelenségét. A felszamold mulasztdsa nem adminisztrativ hidnyossag, nem elfelejtkezett
a felperes elOvasarlasi jogar6l, hanem egyenesen azt allitotta, hogy nincs tudomasa
elévasarlasra jogosultrol. Az nem bir az jelentdséggel, hogy az érvénytelenségi ok hatterében
a felszamolo szandékos vagy gondatlan magatartdsa all, ennek legfeljebb a masodlagos
kereset jogalapja - a joggal valo visszaélés - kdrében lehetne jelentdsége.

[36] A felperes altal felhivott eseti dontések sulytalanok, harmadlagos keresete azok
fényében is alapos. A PJD.2016. 13. szamu eseti dontés a konkrét esetben a Cstv. 49/E. § (4)
bekezdésében foglaltak megsértésére és a felszamold megtévesztd kijelentése (,,elvasarlasra
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jogosultrol nincs tudomésa”) miatt nem alkalmazhaté. Eldvasarlasi jogosultként nem a
nyilvanos eredményhirdetésen, hanem a felszamold Cstv. 49/E. §-a (4) bekezdése szerinti, a
nyertes ajanlat bemutatisara vonatkoz6 kotelezettsége teljesitése alapjan nyilatkozhatott volna
elévasarlasi jogaval osszefliggésben. A BDT2016. 3537. szdmu jogeset sem alkalmazhat6 a
perbeli tényallasra az eldterjesztett keresetek és a tényallasok kiilonb6zdsége okan, a jogeset
szerint ugyanis a felszamold nem mulasztotta el a palyazati kiirdsban megjeldlni az
eldvasarlasi jogosultak, s fel is hivta ket joguk gyakorlaséra, igy a felperes keresete nem volt
e tényallassal adekvat.

[37] A perbeli esetben az érvénytelenséget az okozta, hogy a felszamold az
elévasarlasi jogosulttal szemben fennallo értesitési kotelezettségét sértette meg. A Cstv. 49. §-
a (5) és (6) bekezdése kapcsan nem csak az értékesitési forma (palyazat vagy arverés)
betartdsanak kotelezettsége vizsgalhatd, hanem az is, hogy a felszdmold a vélasztott
értékesitési forma torvénybe foglalt valamennyi szabalyat betartotta-e (Kuria EBH2013. G.5.;
Gyéri [télotabla GfI1.20.252/2017/7.; Szegedi itélétabla GfIIL30.136/2017/3.; Szegedi
ftéltabla P£.1.20.035/2003.; TH2018 81.).

[38] Amennyiben a masodfoku birdsag elfogadja a fellebbezés indokolasat abbol
kizardlag az els6foku itélet olyan értelmii megvaltoztatasa kovetkezhet, hogy a masodfoku
birosdg a harmadlagos keresetnek kell, hogy helyt adjon. TeljesitOképessége igazolasa
kapcsan tévesen hivatkozott az elséfoki birosag a Pécsi [téltabla P£.V.20.005/2019/4. szamu
hatarozataban foglaltakra. E hatdrozat - az elséfoku itéletben foglaltakkal szemben - éppen
arra mutat rd, hogy az eldvasarlasra jogosultnak elegendé a per soran igazolni a
teljesitoképességét. (BH2020. 38.; TH2019. 34.) A fellebbezésben szereplé kommentarrészlet
pedig azért nem vehetd figyelembe, mert az abban szerepld allaspont alapja a Legfelsébb
Birosag 4/1999. szamu Polgari Jogegységi hatdrozata volt, amit a 3/2015. PJE. hatarozat 1.
pontja 2015. julius 15. napjaval hatalyon kiviil helyezett.

[39] A per méasodfoku targyaldsan — anyagi pervezetést kovetden — keresetét akként
tartotta fenn, hogy hatdlytalansag iranti keresetét jelolte meg elsddleges keresetként,
eredetileg els6dleges keresetét masodlagosként, masodlagos keresetét harmadlagos
keresetként, tovabba egységesen a keresetek eshetdleges keresethalmazati viszonyara utalt,
valamint igazolta, hogy a vételarat letétbe helyezte.

V.

[40] Az itélotabla az els6fokt birdsag altal megallapitott tényallast — részben az
érthetdség okan sziikséges korben, részben a masodfokl eljards soran lefolytatott utdlagos
bizonyitas alapjan - az aldbbiakkal egésziti ki:

[41] Az 1. r. alperes, mint ados felszdmolasi eljarasdnak meginditdsara irdnyulo
kérelem benyujtasara 2016. november 17. napjan keriilt sor. (G.40.087/2019/1/F/4.) Az 1.
szamu (kivett telephely) ingatlant a II. szdmu ingatlan mindenkori tulajdonosa javéra
bejegyzett foldhasznalati jog terhelte 1518 m2 nagysagu tertiiletre. (G.40.087/2019/1/F/6.) A
II. sz. ingatlan vonatkozasaban az ados tulajdonjoganak bejegyzésére raépités cimén keriilt
sor. (G.40.087/2019/1/F/6.)
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[42] A palyazati hirdetmény az adds ingatlandnak értékesitésérdl szolt, amit az a
ciml10. szam alatti telephelyként jelolt meg, melynek Osszes alapteriilete 8913 m2. A
palyazatban szerepld vagyontargyak becsértékét dsszesen 120.500.000.Ft-ban, azok minimal
arat 60.250.000.Ft-ban hatarozta meg. (G.40.087/2019/1/F/7.)

[43] Az alperesek kozott létrejott adasvételi szerzédés az 1. szdmua ingatlan
1519/8913-ad tulajdoni hanyadara ¢és a II. szamu ingatlan 1/1 tulajdoni héanyada
vonatkozasdban 85.100.000,-Ft vételar mellett jott létre, melybdl a szerzddés szerint
14.477.594,-Ft esett az 1. szamu, 70.622.406,-Ft a II. szamu ingatlanra.

[44] A 1II. r. alperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba mindkét ingatlan
vonatkozdsdban bejegyzésre keriilt. A felperes a Szombathelyi Torvényszék elott
36.Gpk.50.005/2021. szamon indult letéti eljarasban letétbe helyezett 85.100,-Ft-ot, amit a
birdsag 2021.02.11. napjan kelt 3.sz. alatti végzésével elfogadott. (Pf.8.sz.irat)

VL

[45] Az itélotabla a fellebbezést a 112/2021. (I11.6.) Kormanyrendelet 27.§-a (1) és
(2) bekezdése alapjan targyalason kiviil biralta el és azt a per érdemében nem talélta
alaposnak.

[46] Az alperes fellebbezési érvelése csupan annyiban volt alapos, hogy az elséfok
birosdg a szerzddés egésze érvénytelenségének megallapitasaval és az érvénytelenség
jogkovetkezményeinek levonasdval (az 1. sz. telekingatlan tekintetében) a kereseten
tulterjeszkedett. A telek vonatkozéasaban ugyanis a felperes valamennyi keresete csupan a
szerzOdés hatdlytalansdganak megallapitdsat és ennek jogkdvetkezményeit célozta. Csak a
felépitmény tekintetében hivatkozott elsddleges keresetében megtamadasi okra (Cstv.49.§ (5)
bek.), masodlagos keresetében (tényleges semmisségi ok megjeldlése nélkiil) semmisségre.
Amennyiben a szerz0dés (vagy annak elhatarolhato része) vonatkozasaban a felek egyike sem
kéri az érvénytelenség jogkovetkezményének alkalmazasat, ugy arrél a Pp. 342. § (2)
bekezdése értelmében a birdésag sem hatarozhat, s a Pp. 342. § (3) bekezdése értelmében —
torvény eltérd rendelkezése hianyaban — az érdemi dontés nem terjedhet ki olyan jogra,
amelyet a fél a perben nem allitott, igy a szerzddés érvénytelenségét — ilyen iranyt kereset

crer

birosag.

[47] Az elsofoku itéletben megjelolt Ptk. 6:108. § (3) bekezdése ugyan lehetdséget
biztosit a birdsag szaméra, hogy a fél kérelmétdl eltér6 modon is rendelkezhessen az
érvénytelenség jogkovetkezményeirdl — kivéve, ha a vélasztott mod ellen mindegyik fél
tiltakozik —, de ez kizarélag az érvénytelenség anyagi jogi kdvetkezményeitdl valo eltérésre
ad alapot, a nem Aallitott érvénytelenség nem kért jogkovetkezménye levonasat nem teszi
lehetévé. Megjegyzi az itélotabla, hogy az els6foku itéletben foglaltaknak megfeleléen
széljegy torlésére polgari per keretében egyébként sincs lehetéség. (Févarosi {tél6tabla Gf.13.
40.646/2011/8.)
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[48] Amennyiben a felperes altal eldterjesztett keresettdl eltéréen az érvénytelenség
csak a szerzddés egésze tekintetében értelmezhetd, ugy a kereset e hidnyossdga anyagi
pervezetéssel orvoslandd, s a szerzddés egészének érvénytelensége csak az e
jogkovetkezményt (is) célzo kereset esetén allapithatdé meg.

[49] Az itélotabla az els6foku birdsag itéletének az I. r. alperesi fellebbezés szerinti
megvaltoztatasaval a kereset elutasitasara nem latott lehetdséget. Az elséfoku eljarasban még
harmadlagos ¢€s eshetdleges keresetként megjelolt keresetet a felperes a masodfoku eljarasban
mar elsddlegesként tartotta fenn, a szerz6dés - mindkét ingatlanra kiterjedd - hatalytalansaga
irant eloterjesztett kereset elbiralasahoz sziikséges adatok rendelkezésre alltak. Mivel
alapvetden jogkérdésben kellett az itéldtablanak donteni, igy az elséfoku itélet hatalyon kiviil
helyezésére nem volt ok, a hatalytalansag iranti kereset pedig — az alabbiakban részletesen
kifejtettek szerint - alaposnak bizonyult.

VIL

[50] A rendelkezésre allo tények alapjan azt helyesen ismerte fel az elséfoku birdsag,
hogy a kereset targyat képezd szerzddés csak egységesen biralhato el. A konkrét esetben
emiatt nem volt helye olyan kereset eldterjesztésének, mely - vagyontargyanként eltérd
jogkovetkezményként - részben a szerzOdés érvénytelenségét, részben hatalytalansagat
célozta. Az egységes elbirdlds indoka azonban nem az elséfoku itélet indokolasaban
kifejtettekben keresendd, hanem a szolgaltatas dologdsszesség jellegében.

[51] A felszamolasi eljarasban az ados vagyontargyainak nyilvanos értékesitésére
vonatkoz6 részletes szabalyokrol, tovabba a felszdmolds szamviteli feladatairol szo6l6
225/2000. (XII.19.) Kormanyrendelet —moddositasarol  szoldo  237/2009.  (X.20.)
Kormanyrendelet 4. § (1) bekezdése értelmében a kedvezObb arbevétel ¢s a foglalkoztatasi
szempontok érdekében a felszamolonak a telephelyet és annak berendezéseit egyiitt, 6nallo
termelési egységhez kapcsolodd eszkozként vagy a cég vagyontargyai egészét kell
értékesitésre meghirdetnie nyilvanos palydzat vagy arverés utjan. Az értékesitési
hirdetményben, tovabba a részletes palyazati feltételeket tartalmazé dokumentacioban fel kell
tiintetni, hogy az 6nallo termelési egységként vagy a cég vagyontargyai egészeként torténd
értékesités sikertelensége esetén az eljarast a felszamold eredménytelennek nyilvanitja vagy
pedig az értékesitési eljarast mely vagyoni elemekre nézve folytatja tovabb. Ez utobbi esetben
a kiilon is értékesithetd vagyontargyakat és azok becsértékét kiilon fel kell tiintetni. A
vagyontargyak becsértékét akkor is meg kell jeldlni, ha azokra méas-mas jogosultaknak van
zalogjoga vagy tobb jogosult szamara szolgal 6vadékul.

[52] Az alperesi érvelésnek megfelelden a felszamold nem a fentiek szerint, azaz
,onallo termelési egységként” hirdette meg az ingatlanokat, s nem is az adods teljes vagyonat
hirdette meg értékesitésre, igy nem kellett utalnia arra, hogy az értékesités sikertelensége
esetén hogyan folytatodik tovabba az eljaras, s a Kormanyrendelet 4. § (1) bekezdésében
foglaltak a perbeli esetben nem voltak iranyadoak.

[53] Az 1/2014. szamu Polgari Jogegységi Hatarozat 1. pontja értelmében az 0j Ptk.
alkalmazasi korében is megfeleléen irdnyadd, az eldvasarlasi joggal kapcsolatos egyes
jogértelmezési kérdésekrdl szolo 2/2009. (VI.24.) PK vélemény 9. pontja. A PK vélemény
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9.a. pontja értelmében, ha a tulajdonos az eldvasarlasi joggal terhelt dolgot mas dolgokkal
egylitt oszthatatlan szolgaltatasként (dologosszességként) akarja eladni, koteles a kapott vételi
ajanlatot az eldvésarlasra jogosulttal kozolni. A PK vélemény e pontjanak indokolasa szerint
dologosszesség alatt egymassal alkotorészi kapcsolatban nem all6, hanem egymassal csak
funkcionalis kapcsolatban 1évd (tehat fizikailag oszthatd szolgaltatdsnak mindsiild, csak a
gazdasagi forgalomban egységet alkoto) dolgokat értiink.

[54] A perbeli esetben lehetdség lett volna a telek (telekhanyad) és a felépitmény
kiilon torténd értékesitésére is. A birdi gyakorlat szerint fennall a dologdsszességként torténd
értékesités lehetdsége olyan esetben is, ha a szerzddés céljabol kovetkezik az, hogy az elado6 a
dolgokat oszthatatlan szolgaltatasként kivanja eladni, vagy a vevd azokat ilyen modon akarja
megvenni az eladhatdsag, illetve a jobb eladhatdsag érdekében.

[55] A konkrét esetben a telektulajdoni hanyad és a felépitmény egyiittes értékesitése
gazdasagilag indokolt volt, az egylittes értékesités a forgalomképességet, illetve a vételarat
ndveld tényezd. Ilyen esetekben, amikor az eladas, illetve a vételi szandék indokolhatéan tobb
dolog ko6zos értékesitésére iranyul, nincs mod arra, hogy azokbdl az eldvasarlasra jogosult
egyes dolgokat kivalogasson. (EBH2010. 2226; BH2018. 200)

[56] Bar ez kifejezetten valéban nem szerepelt a palyazati hirdetményben, ennek
megfelelden jart el a felszdmold is. A hirdetmény tartalmabol egyértelmi, hogy
dologdsszességként kivanta értékesiteni az adds kizarolagos tulajdonat képezd felépitményi
irodaingatlant és az ahhoz kapcsolddd telek tulajdoni hanyadot, s ezt a felszamolas célja
(Cstv.1.§ (3) bek.) is indokolttad tette. A nyilvanos palyazati felhivds szovege maga is
egyetlen ingatlanként jeloli meg az értékesitendd vagyont (,,nyilvanos palyazati felhivas utjan
az alabbi feltételekkel értékesiti az adds ingatlanat™). A palyazatban szerepld vagyontargyként
a ciml0. szdm alatti telephelyet jeloli meg, majd részletezi a telek és a felépitmény
paramétereit, miiszaki adottsagait. Kétségtelen, hogy megjelolte a telephelyet alkoté mindkét
ingatlant is és azok becsértékét kiilon is kozolte, azonban a palyazatban szerepld
vagontargyak minimalarat kizarélag az egylittes értékhez (a 120.500.000.Ft-os becsértékhez)
viszonyitva adta meg, amit megismételt a hirdetmény végén taldlhato, a felszdmold
hirdetménnyel kapcsolatos egyéb kozleménye rovatban is. A palyazati felhivas tartalmabol
egyértelmii kellett, hogy legyen az, hogy a telek tulajdoni hanyadra és a felépitményre
kizardlag egyiittesen volt vételi ajanlat tehetd, s a II. r. alperes is ennek megfelelden jart el.

[57] A dologosszességként torténd értékesités miatti egységes jogi jelleg €s az eredeti
elsddleges és masodlagos kereset kozotti disszonancia indokolta volna e keresetek kapcsan az
elsofoku birosdg anyagi pervezetését (Pp.237). A szerzddés érvénytelenségét az elséfoku
birésag csak az anyagi jogi pervezetést kovetden eldterjesztett €s a szerzddés egészének
érvénytelenségét célzo kereset alapjan allapithatta volna meg.

[58] Az elséfoku eljaras soran elmulasztott anyagi pervezetést az itélétabla potolta
(Pp.369.§ (4) bek. a) és b) pont.). A felperes az anyagi pervezetés ellenére valtozatlanul
fenntartotta a vegyes (érvénytelenségi ¢s hatalytalansagi) jogkdvetkezményeket feldleld
kereseteit is, s keresetét csupan a keresethalmazatban allo keresetek sorrendjét illetden ¢€s a
keresetek belsd keresethalmazati viszonyait érintden modositotta. Megjegyzi az itélétabla,
hogy mar a felperes altal eredetileg eldterjesztett keresethalmazat elemei is latszolagos (€s
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nem a felperes altal eredetileg megjeldlt vagylagos) viszonyban alltak egymadssal, s csak
ekként voltak értelmezhetdek.

[59] Emiatt érdemben elbiralhatd kereset kizardlag a tisztan hatalytalansagi
harmadlagos - azaz a mddositott elsddleges - kereset volt. E kereset kapcsan a Pp. 369.§ (4)
bekezdése b) pontja keretén belill az itélotabla vizsgalta a felperes a felperes
teljesitoképességét.

[60] A teljesség kedvéért jegyzi meg az itélotabla, hogy a kereset anyagi pervezetést
kovetd modositasa hidnyaban is ugyanerre keriilt volna sor. Ha a masodfoku birdésagnak az
elséfoku birdsagtol eltérd allaspontja szerint az eshetdleges viszonyban allo keresetek koziil
az elsédleges kereset alaptalan, akkor a masodfoku birdsadg - hatdlyon kiviil helyezési ok
hidnyéaban - az iigy érdemében dont [383. § (1) bek.].Ha - a halmazatban 4116 keresetek szoros
ténybeli és jogi Osszefiiggése miatt - a sorrendben késobbi kereset vonatkozésaban sincs
sziikség tovabbi targyalasra, akkor a masodfoku birdsag az iligy érdemében - ezen beliil a
sorrendben késdbbi keresetrdl - a rendelkezésre allo adatok alapjan dont [384. § (2) bek. a)
pont]. Ha pedig a sorrendben késobbi kereset érdemi elbirdlasahoz tovabbi targyaldsra van
sziikség, a masodfoku birosag részitéletével az elséfokl itéletet megvaltoztatja és az
elsddleges keresetet elutasitja [341. § (3) bek., 383. § (4) bek.], ezt kdvetden az eljarast az
elséfoku birosag folytatja [341. § (3) bek.]. (Civilisztikai Kollégiumvezetdk 2017. november
20-21-e1 Orszagos Tanacskozasanak 24. allasfoglalasa) Megjegyzi az itélotabla, hogy hasonld
esetekben mar rPp. gyakorlatdban is csak az eljards egyfokuva valasanak elkeriilése
érdekében kertilt sor az els6éfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére.

[61] Az elséfoku birdsag azonban — ugyan az anyagi jogbol kdvetkezé azon elvvel,
hogy csak érvényes szerzddés lehet hatalytalan és az érvénytelenség fennalltaval kapcsolatos
allaspontjaval Osszhangban nem 4ll6 modon — érdemben is vizsgalta és elbiralta a
hatalytalansag irant el6terjesztett keresetet, s - a felperes teljesitoképességének igazolasara
vonatkozo bizonyitast részletesen elemezve — indokolta is dontését. (Az itélete rendelkezd
részebdl és indokolasabol is ez kovetkezik: ,,a birdsag a hatalytalansag korében a kereseti
kérelmeket elutasitotta.) Emiatt a masodfoku eljarasban a hatalytalansag irani kereset érdemi
elbiralasanak a fentiek alapjan sem volt akadalya.

VIIIL

[62] Abban a kérdésben helyes jogi allaspontot foglalt el az els6fokt birdsag, hogy a
felperest a telekre vonatkozoan, mint tulajdonostarsat, a felépitményre vonatkozdan pedig,
mint foldtulajdonost térvényen alapuld eldvasarlasi jog illette meg, e korben a felek kozott
sem volt vita. Ugyancsak nem volt vitds, hogy a felszamolo a felperes eldvasarlasi joganak
figyelmen kiviil hagyasaval jart el. A Cstv.49.§ (6) bekezdése alkalmazhatdsdga kapcsan a
felek kozott vita a teljesitOképesség igazolt volta és annak kapcsan alakult ki, hogy
teljesitoképességét az eljaras mely szakdban tartozott igazolni a felperes.

[63] A Ptk. 6:223. § (2) bekezdés elsé mondata szerint a hatalytalansagbol eredd
igényeket a jogosult a szerz8déskotésrdl vald tudomdsszerzéstdl szamitott harminc napon
beliil érvényesitheti azzal a feltétellel, hogy az igényérvényesitéssel egyidejiileg az ajanlatot
elfogadd nyilatkozatot tesz, és igazolja teljesitOképességét. Az 1/2014. szaml Polgari
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jogegységi hatarozat V.1. pontjabol kdvetkezden a Ptk-ba beépiiltnek tekintendd PK 9. szamu
allasfoglalas VIII. pontja értelmében, ha az eldvasarlasra jogosult keresetében annak
megallapitasat kéri, hogy a sérelmére megkotott adasvételi szerzddés vele szemben
hatalytalan, tartozik egyuttal a vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatot is tenni. A birosag e
nyilatkozatnak a komolysagat, valamint a teljesitOkészségnek és képességnek a valosagos
voltat ellendrzi.

[64] Az elsofoku birdsag itéletében elfoglalt jogi allasponttal, illetve az alperesek
ellenkérelmében megjelend - kommentar hivatkozassal is megerdsitett - jogi allasponttal
szemben a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerinti, a teljesitOképesség igényervényesitéssel
egyidejli igazolasara vonatkozo kotelezettség helyes értelme az, hogy a felperes nem mar a
keresetlevél benyujtasakor, hanem a per alatt koteles eleget tenni e kotelezettségnek. A
keresetlevél benyujtdsa eljarasjogi, az igényérvényesités anyagi jogi fogalom,
teljesitoképességét a felperes nem a keresetlevél visszautasitasanak terhe, hanem a kereset
(érdemi) itélettel torténd elutasitdsa terhe mellett koteles teljesiteni. Az igényérvényesités
polgari anyagi jog altal szabott feltételei a birosdg a per egész folyamata alatt koteles
vizsgalni, a felperes pedig a per soran koteles azt teljesiteni (BH2020. 38.).

[65] A bir6oi gyakorlat szerint a teljesitOképesség igazolasanak a modjat is a
birdsadgnak kell meghatdrozni figyelemmel a vételarra, a vételar megfizetésének szerzddés
szerinti feltételeire és a letéti szabdlyozasra. A teljesitoképesség igazolasa a bizonyitas
szabalyai szerint zajlik, az azzal kapcsolatos megallapitds pedig az itéleti tényallas része
(BH2019. 324; BH2019. 18; Kuria P{v.V1.20.042/2018/12.; P{v.V1.21.158/2018/11.;
Pfv.V1.20.035/2019/4.; Pécsi tél6tabla P£.V.20.005/2019/4.)

[66] Az itélotabla az els6foku birdsag ezzel Osszefliggésben elmulasztott anyagi
pervezetését is potolta, a felperes a vételarat letétbe helyezte, amivel teljesit6képességét
igazolta, amire tekintettel az itél6tabla az elséfoku birosag itéletét a hatdlytalansag iranti
keresettel egyezd tartalommal valtoztatta meg.

IX.

[67] Csupén a teljesség kedvéért mutat rd az itéldtabla az alabbiakra. A Pp. 170. § (4)
bekezdésében foglaltakra tekintettel az egymadssal eshetdleges viszonyban allo tobb kereset
esetén az elbirdlas kért sorrendjét is meg kell hatarozni. A Pp. 342. § (4) bekezdése
értelmében a birdsdg az egymassal eshetdleges viszonyban allo keresetekrdl csak azok
eldterjesztett sorrendjében donthet. E megkotés nem érinti a 2/2010. (VII.28.) PK vélemény
6.a. pontjaban foglaltak alkalmazhatosagat. (Uj Pp. KT.4. sz. allasfoglalas; Wopera Zsuzsa
altal szerkesztett Kommentar a polgari perrendtartashoz; Bp, 2019. 861-862.0.). Az 1/2014.
PJE hatarozat 1. pontjdban foglaltak értelmében az 0j Ptk. vonatkozéasiban is megfeleléen
iranyado 2/2010. (VIL.28.) PK vélemény 6.a. pontja szerint, ha a fél keresetében semmiségi
okra hivatkozik, a birosagnak elsdként azt kell vizsgdlni, s a birdsdg csak ennek
eredménytelensége esetén térhet 4t a fél altal felhozott megtamadasi okok, vagy egyéb
igények megalapozottsaganak vizsgalatara.

[68] A kereset fenti hianyossaganak és az ezzel Osszefiiggésben elmaradt anyagi
pervezetésnek amiatt nem volt a konkrét jogvita érdemi elbiralasara kihat6 jelentdsége (s
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emiatt a masodfoku eljarasban sem tett indokolttd ezirdnyll anyagi pervezetést), mert a
felperes masodlagos keresetben érvénytelenségi okként megjeldlt koriilmény -az alapelvbe
itkozés - nem semmisségi ok, fenndllta sem adna alapot a szerzddés érvénytelenségének
megallapitdsara. Amennyiben ugyanis a dologdsszességként vald értékesités az eldvasarlasi
jog meghiulsitasat célozza és emiatt a rPtk. 5. § (1) bekezdésébe (Ptk. 1:5.§ (1) bekezdésébe)
foglalt tilalomba iitk6zd, annak jogkdvetkezményét az eldvasarlasi jog gyakorlasa és a
szerzOdés hatdlytalansadga korében kell levonni. Azt teszi lehetdvé, hogy a felperes — a
dologosszességként értékesités ellenére — ne a teljes értékesitett vagyon, hanem kizarolag az
eldvasarlasi jogéaval érintett vagyonelem vonatkozésdban is élhessen eldvasarlasi jogaval,
azaz csak e vagyoni korre szoritottan is kérhesse a hatdlytalansdga jogkovetkezményeinek
alkalmazasat. [2/2009. (VI.24.) PK vélemény 9. pont c) pont]. A felperest a
dologdsszességként meghirdetett valamennyi elem vonatkozasdban eldvasarlasi jog illette
meg, s a felperes szandéka is valamennyi vagyonelem tulajdonjogdnak megszerzésére
iranyult, visszaélésszerli joggyakorlasra utalo adat pedig a dologdsszességként torténd
értékesitéssel Osszefliggésben egyébként sem meriilt fel. Emiatt a keresetek sorrendjének ezt
felolel6 modositasanak megkovetelése is formalis lett volna.

[69] Ugyancsak a teljesség korében — az elséfoku itélet indokolasaban foglaltaktol
eltérd jogi allaspontja miatt - mutat ra az itélétabla, hogy a Cstv. 49. § (5) bekezdése 30
napos, jogvesztd keresetinditdsi hataridot szabalyoz, igy a felperes e jogszabalyhelyre
alapitott keresete kapcsan csak a palydzat azon fogyatékossdgai vehetéek figyelembe,
melyeket a felperes a jogvesztd hataridoben eldterjesztett keresetében megjelolt. A jogvesztd
hataridé letelte utdn megjeldlt fogyatékossag értékelésére az aktiv perbeli legitimécio
fennallta esetén sincs lehetdség. Ennek megfelelden kizardlag az volt a jogvesztd hataridéon
beliil eldterjesztett kereset kapcsan értékelhetd, hogy a palyazat a valdsagtol eltérden utalt
arra, hogy eldvasarlasra jogosult nincs, illetve az, hogy felszdmol6 a felperest nem értesitette
az ¢értékesités megkezdésérdl és az 6t megilletd jogokra vonatkozoan nyilvantartadst sem
vezetett [Cstv. 48. § (2) és (2b) bekezdés], s nem tett eleget a felszamold a nyertes ajanlat
bemutatasara vonatkozé kotelezettségének sem. [Cstv. 49/E. § (4) bekezdés.

[70] E jogszabalyi rendelkezések elmulasztasa valoban megallapithatd a felszamolo
terhére. A Cstv 49.§ (5) bekezdése csak az érdekelt fél szamara teszi lehetové a szerzodés
megtamadasat. Erdekelt fél lehet az ados, a palyazok, az ados hitelez6i, illetve — tényallastol
fliggden — az ingatlanra bejegyzett jog jogosultja. A felperes esetében nem egy absztrakt
érdekeltség fennallta vizsgalando, hanem az, hogy a jogvesztd hataridon beliil eldterjesztett
keresetben megjelolt mulasztasokkal sszefiiggésben megallapithatd-e az oldalan a szerzédés
hatdlytalansagan talmutatd, a Cstv. 49.§ (5) bekezdése szerinti érvénytelenségi keresetet
megalapozo jogi érdek fennallta.

[71] Felperes nem amiatt kérte a szerz6dés érvénytelenségének megallapitasat, hogy
egy esetleges megismételt palydzat kapcsan 6 is ajanlatot tehessen. A jogvesztd hataridén
beliil megjelolt hibdk nem az ingatlan vételara szempontjabol arfelhajtdé koriilményeket
oleltek fel, kizarolag az elOvasarlasi joganak mellézésével alltak Osszefliggésben. Jogi
érdekeltségét a felperes amiatt latta fennallonak, mert - eldadéasa szerint - amennyiben a II.
szamu ingatlan vonatkozisiban érvénytelen a szerzddés, ugy - egy megismételt értékesités
soran - a Ptk. 5:20. §-a szerint, vélhetéen mar kedvezobb feltételek (vételar) mellett
gyakorolhatnd a felépitmény vonatkozasaban torvényes eldvasarlasi jogat. (Pf.7. sz. jkv.) A
felperes a felépitmény vonatkozasaban a Ptk. 5:20. §-a alapjan elévasarlasi jog gyakorlasara
egyediil, mint a telek tobbségi tulajdonosa jogosult volt anélkiil, hogy a telek kizarélagos
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tulajdonosava valt volna. A konkrét esetben a telek felperesen kiviili masik tulajdonostarsa
éppen az ados, és mivel az ados ingatlanait értékesitette a felszamolo, igy konkurald
eldvasarlasi jogokrol sem beszélhetiink. Erre tekintettel a felperes az adasvételi szerz8dés
érvénytelenségének megallapitdsa hidnydban is teljeskoriien gyakorolhatja az 6t megilletd
eldvasarlasi jogat, illetve annak melldzése esetén az adasvételi szerz6dés hatdlytalansdga irant
terjeszthetett eld keresetet.A felperes oldalan a szerzddés hatalytalansagan tulmutatd, a Cstv.
49.§ (5) bekezdése szerinti érvénytelenségi keresetet megalapozd jogi érdek fennallta nem
allapithaté meg, tizleti varakozasa annak nem tekinthetd. (EBH2011. 2327) Jogvédelme a
Cstv.49.§ (6) bekezdése altal biztositott. (BH2004. 503).

[72] Az itélotabla a fentiekre figyelemmel a Pp.383.§ (2) bekezdése alapjan az
elsofoku birosag itéletét - a felperes hatalytalansagi keresetének megfeleld tartalommal — a
per fo targya tekintetében megvaltoztatta. Az elséfoku itéletben a felperes részleges
pernyertessége alapjan kalkulalt, az I. r. alperes marasztalasa alapjaul perkoltség mértékét a
felperes nem sérelmezte, ezért annak felemelésére lehetdség nem volt.

[73] A fellebbezés ellenére a per érdemét érintden pervesztes I. r. alperes koteles a
felperes masodfoku perkdltségének megtéritésére, ami a felperesi jogi képviseld altal kifejtett
tevékenységgel aranyban a 32/2003. (VIII.22) IM rendelet 3.§ (2) és (5)-(6) bekezdése
alapjan, a 4/A.§ szerint Afaval novelten allapitott meg az itél5tébla.

Gyor, 2021. aprilis 14.

Dr.Szalai Gyorgy s.k. Dr.Mészaros Zsolt s.k. Dr.Ferencz
y Tamas s.k.

a tanacs elnoke el6ado bird bird



