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Az els6foku birosag neve és fellebbezéssel tamadott hatarozatanak szama:
Tatabanyai Torvényszék
16.G.40.103/2022/12.
A fellebbezést eloterjeszto fél és a fellebbezés sorszama: 13.
felperes
itélet
Az itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az Lr. alperesnek 3.873.500,-
(Harommillié — nyolcszazhetvenhdromezer — 6tszdz) Ft, mig a IL.r. alperesnek 3.943.350,-
(Harommilli6 — kilencszaznegyvenharomezer — haromszazotven) Ft masodfoku perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil — lelet készitésének terhe mellett — fizessen meg a
Tatabanyai Torvényszék illetékbevételi szamlajara 1.500.000,- (Egymilli6 — 6tszazezer) Ft
kereseti- és 2.500.000,- (Kettomillié — 6tszazezer) Ft fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A helységli hrsz1 hrsz-0 ingatlan tulajdonosa a felperes. Az erre az ingatlanra
¢épiilt - az ingatlan-nyilvantartasban a helységli hrsz1/A, hrsz1/B, hrsz1/C helyrajzi szamon,
onallé ingatlanként feltiintetett - csarnokok tulajdonosa a felszamolas alatt allo 1. r. alperes.
Az L. 1. alperes felszamoldja 2020. aprilis 23-an kozzétett arverési hirdetményében a fenti
harom csarnokot és az adost a Zrt"fa"l-val szemben megilletd kovetelést
vagyondsszességként hirdette meg értékesitésre. Az arverési eldleg 11.150.000,- Ft volt. Az
eldvasarlasra jogosultak a kialakult vételar ismeretében vételi szandékukrol irdsban tehettek
nyilatkozatot a felszdmol6i felhivas kézhezvételét kovetd 10 napon beliil, pozitiv
nyilatkozatuk megtételével egyidejiileg az arverési eldleggel megegyezd Osszegii foglalot
voltak kotelesek fizetni azzal, hogy enélkiil a nyilatkozatuk hatilytalan. A felszamol6 a
Cégkozlonyben torténd kozzétételre elkiildését megeldzden az arverés kitlizésérél nem
értesitette az eldvasarldsra jogosult felperest. A felszdmoladsi eljardsban az ados
vagyontargyainak elektronikus értékesitésérdl sz616 17/2014. (I1.3.) Kormanyrendelet (EER)
alapjan az EER feliiletén kozzétett adatok szerint az arverés 2020. méjus 26-an eredményesen



Gyori [télétabla 3
11/F.G£.20.088/2024/4/1.

zarult, nyertese a IL. r. alperes. A felhasznalok szdmara az EER feliiletén elérheté adatokbél a
nyertes személyazonossaga nem volt megallapithatd, ezt a felszdmold6 sem hozta
nyilvanossagra. Az éltala feltoltott - az arverési hirdetmény tartalmaval megegyez0 - arverési
kozlemény szerint ,,az adasvételi szerzOdés aldirdsara az ajanlat elfogadasardl szold eladoi
nyilatkozat nyertes ajanlatot tevd altali kézhezvételétdl szamitott 15 napon beliil keriil sor”.

[2] A felszamold 2020. mdajus 26-an kelt - 2020. jinius 4-én kézbesitett —
levelében arrdl tajékoztatta a felperest, hogy az arverés eredményes volt, a nyertes ajanlat
Osszege 401.000.000,- Ft. Felhivta a felperest az elévasarlasi joggal kapcsolatos nyilatkozata
10 napon beliil torténd megtételére, azzal, hogy ezen idon beliil kell megfizetni a 11.150.000,-
Ft foglalonak mindsiilé Osszeget is. A felperes a 2020. junius 10-an kelt - a felszamolo részére
junius 11-én kézbesitett — valaszaban bejelentette, hogy ¢l az eldvasarlasi jogéaval, de a
11.150.000,- Ft foglalét nem hajlandé e nyilatkozataval egyidejiileg megfizetni. Allaspontja
szerint ugyanis a felszamold erre iranyuld felhivasa jogszabalyi rendelkezésbe - a
felszamolési eljarasban az adds vagyontargyainak nyilvanos értékesitésére vonatkozo
részletes szabalyokrol, tovabba a felszamolas szamviteli feladatairol szolo 225/2000. (XI1.19.)
Kormanyrendelet moédositasarol szolé a 237/2009. (X.20.) Korméanyrendelet (a tovabbiakban:
Korm.rendelet) 2. § (8) bekezdésébe — litkozik, mert az eldvasarlasi jog gyakorldsa nem
tehetd fiiggévé ajanlati biztositék megfizetésétdl. Sérelmesnek tartotta azt is, hogy a
felszamolo a csddeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szold 1991. évi XLIX. torvény (Cstv.)
48. § (2) bekezdésében irtak ellenére az értékesités megkezdése elétt nem tajékoztatta Ot
(mint elévasarlasra jogosultat) az arverésrol.

[3] A felszamol6 a 2020. junius 15-én kelt - a felperes részére 2020. junius 23-an
kézbesitett - valaszlevelében kozolte, hogy az ajanlati biztositék megfizetésének elmulasztasa
miatt az eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo felperesi nyilatkozat hatdlytalan. E napon
megkototte az adasvételi szerzddést a II. r. alperessel. Errdl a felszdmold az adasvételi
szerzddést és a vételar megfizetését igazold bizonylatot csak 2020. oktdberében toltotte fel az
EER rendszerbe, innentdl ott a keresési eredménylistaban is eredményesként jelent meg a
2020. aprilis 23-an meghirdetett arverés.

II.

[4] A felperes keresetében annak megéllapitasat kérte, hogy az EER rendszerében
lefolytatott nyilvanos arverés alapjan az alperesek altal megkdtott adasvételi szerzodés vele
szemben hatalytalan, a szerz6dés 2020. junius 11-én kozte és az I. r. alperes kozott jott 1étre,
az éarverési hirdetmény ¢s dokumentacio feltételeivel egyezd, a legmagasabb 0Osszegii
ajanlatnak megfelel6 401.000.000,- Ft-os vételar mellett. Kérte, hogy a birdsag kotelezze a II.
r. alperest a javara bejegyzett tulajdonjog torlése, a felperes tulajdonjoga bejegyzésének
tirésére. Kérte, a birdsag keresse meg az illetékes kormanyhivatalt a teljes vételar
megfizetésének igazolasat kovetéen az ingatlanok tulajdonjoganak a javara torténd
bejegyzése irant. Kérte, hogy kotelezze - a vételar megfizetésének igazolasatol fiiggden - az 1.
r. alperest az atruhazott kovetelésre vonatkozd engedményezési értesités kiadasara. Kereseti
kérelme jogalapjaként a Cstv. 49. § (6) bekezdését, a Polgari torvénykonyvrol szolo 2013. évi
V. torvény (Ptk.) 6:223. § (1) bekezdését, 6:222. § (4) bekezdését, 6:215. §-at, 6:193. §-at,
valamint az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 30. § (2a)
bekezdés a) pontjat és 47/A. § (1a) bekezdését jeldlte meg.
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[5] Arra hivatkozott, hogy Polgari torvénykodnyvrdl sz6l6 1959. évi IV. torvény
(rPtk.) 97. § (3) bekezdése alapjan eldvasarlasi jog illette meg a harom csarnokra és mivel a
felszamolo a vagyontargyakat vagyondsszességként értékesitette, elovasarlasi joga kiterjedt a
kovetelésre is. ElOvasarlasi jogat joghatdlyosan gyakorolta. Az adasvételi szerzodés az
eldvasarlasi jogot gyakorld nyilatkozata alapjan 1étre is jott, a felszadmol6 ennek ellenére a I1.
r. alperessel kotott szerzodést. Az arverési hirdetmény és a felszamold eldvasarlasi jog
gyakorlasara felhivé nyilatkozata nem felelt meg a jogszabdlyi rendelkezéseknek, mert az
azok szerint a foglaldé cimén fizetendd 0sszeg ténylegesen nem a Ptk. 6:185. § (1) bekezdése
szerinti foglal6, hanem ajanlati biztositék volt. A Korm.rendelet 2. § (8) bekezdése
értelmében eldvasarlasi jog gyakorlasa nem tehetd fiiggdvé ajanlati biztositék megfizetésétol.
A keresetlevél hataridon beliil keriilt benyujtasra. A Ptk. 6:222. § (4) bekezdésére alapitottan
terjesztette eld keresetét, igy teljesitoképességét nem kellett igazolnia, mert e kotelezettség
csak a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésére alapitott kereset esetén terhelné.

[6] A felszdmold6 nem tett eleget az értékesitést megel6z0 értesitési
kotelezettségének (Cstv. 48. § (2) bekezdése). Az ajanlatot nem teljes terjedelmében
ismertette vele, abbol nem dertilt ki a vevé személye. A 10 napos nyilatkozattételi hatarido
ugyan megfelelt az EER eldirasainak, de nem felelt meg a Ptk. 6:222. § (2) bekezdésében,
6:65. § (1) bekezdés b) pontjaban, 6:75. § (2) bekezdésében, valamint az elévasarlasi joggal
kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrol szolo 2/2009. (VI1.24.) PK vélemény 1.
pontjaban foglaltaknak. A szerzédést készitd és ellenjegyzd tligyvéd személyében pedig
Osszeférhetetlenségi ok allt fenn.

[7] Az 1. és II. r. alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Arra
hivatkoztak, hogy a keresetinditasi hatarid6 az adasvételi szerz6dés megkdtésének napjatol
(2020. janius 15.) szamitando, igy a kereset elkésett, az a Cstv. 49. § (6) bekezdése szerinti 30
napos jogveszt0 hataridon tul keriilt elGterjesztésre. A felperes eldvasarlasi jogot gyakorld
nyilatkozata a foglalé megfizetésének hianyaban hatalytalan. A hirdetmény és a felszamolo
felhivasa is egyértelmii volt, a felszdmold nem ajanlati biztositékot, hanem azzal egyezo
Osszegli foglalot kért. Sem a hirdetmény, sem a felszdmolo felhivdsa nem volt
torvénysértdnek tekinthetd amiatt, mert az ajanlati biztositék Osszegével egyezd foglald
megfizetésére hivta fel a felperest, mert ezzel keriilt volna azonos helyzetbe az arverés
nyertesével. A felperes a teljesitoképességét nem igazolta, birdi felhivas ellenére birdi letétre
nem keriilt sor, a helyette csatolt fizetési igérvény pedig nem kdételezd érvényti és feltételektdl
fliggd. A felperes keresetét nem alapozhatja meg olyan koriilmény, ami alapjan a Cstv.51.§
(1) bekezdése szerinti kifogassal élhetett volna. A felperes kiviil esik azon a személyi koron,
mely a Korm.rendelet 2.§ (2) bekezdése alapjan eldzetesen értesitendd. Az adds volt
vezetdjeként tudott az értékesitésrdl, az arverési hirdetményt meg is tdmadta. A hirdetmény
alapjan volt ideje felkésziilni a teljesitésre. A teljes ajanlat kozolve lett a felperessel.
Szabadon vélaszthattak meg az eljaro tigyvédet, személye nem Osszeférhetetlen.

I1I.

[8] Az els6foku birosag fellebbezett itéletével a keresetet elutasitotta és kotelezte a
felperest az I. r. és II. r. alperesek javara személyenként 2.540.000,-Ft els6foku perkoltség
megfizetésére. Alaptalannak taldlta a kereseti kérelem elkésettségével kapcsolatos alaki
védekezést, ugyanakkor osztotta az alperesek azon érvelését, hogy a felperes elovasarlasi jog
gyakorlasara vonatkozo nyilatkozata hatalytalan €s a teljesitOképessége nem igazolt.
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[9] Az elévasarlasi jog gyakorlasdra vonatkozo nyilatkozatot amiatt tekintette
hatalytalannak, mert a foglalo egyideji megfizetésre vonatkozd (de nem teljesitett)
felszamoloi elvards jogszerii volt. Onmagéban az &sszegszeri egyezés nem mindsitette a
foglalot arverési eldleggé (ajanlati biztositékkd). Az eldvasarlasra jogosult éppen azzal kertil
az arverési vevovel azonos helyzetbe, hogy a szerzédés 1étrejottekor (az elfogadod nyilatkozat
megtételekor) foglalot ad, igy mindketten foglaloval biztositottan varjak a végleges szerzddés
megkotését. Az eldvasarlasra jogosult az értékesitési folyamat azon szakaszaban kapott
becsatlakozasi lehetdséget, amikor a végleges szerzddés megkdtése elott mar foglalot kell
teljesiteni, s azt kell (a végleges szerzddés alapjan) a teljes vételarra kiegésziteni. A foglald
elszdmolasa eltéré az arverési vevo altal fizetett arverési eléleghez képest, ugyanis amig az
arverési eldleget késébb konyvelik foglaloként, a felperes ezt az dsszeget eleve foglaloként
fizetné meg.

[10] A felperes teljesitOképességét sem talalta igazoltnak. Ramutatott, hogy a
teljesitoképesség nem csak akkor igazolandd, ha az eldvasarlasra jogosultat fel sem hivjak e
joga gyakorlasara, hanem akkor is, ha az elfogad6 nyilatkozatat hagyjak figyelmen kiviil. A
teljesitoképesség a per alatt is igazolhaté és nem csak bir6i letét fogadhatd el, de az
igazolasanak ki kell terjednie arra, hogy a teljesitOképesség az eldvasarlasi jog gyakorlasara
vonatkoz6 nyilatkozat megtételekor is fennallt. Az elad6 azon érdeke az elsddleges, hogy a
szerzOdési feltételek szerinti hataridében hozzajusson a vételarhoz. A felperes biroi felhivas
ellenére nem helyezte birdi letétbe az arverési vételarat. Az altala csatolt ,,fizetési igérvény”
¢s a felperes hazastarsanak a bankszdmla kivonata a teljesitOképesség igazolasara
alkalmatlan. A felperes hdzastarsanak a bankszamlajarél csatolt igazolas (12/F/1) csak a
foglald (és nem a vételar) meglétét igazolja. Az igérvény az eldvasarlési jog gyakorlasakor
még nem is allt rendelkezésre, az nem csak a peres felektol fliggd feltételeket (az itélet
jogerdre emelkedését; a feliilvizsgalat elmaradésat; az ingatlanok hasznal6tdl mentességét; a
felperes altali biztositékadast) tartalmaz. Emiatt abbol nem kovetkezik az, hogy az eladd
biztosan és a szerz8dés szerinti hataridében hozzajut a vételarhoz. A felperes hivatkozésai
alaptalanok voltak, igy nem volt sziikség a teljesitoképeség tovabbi vizsgalatara, kiilondsen a
felperes altal csatolni vallalt megéllapodas beszerzésére.

[11] Az 1. 1. alperes érvelésével szemben a Cstv. 51.§ (1) bekezdése szerinti kifogas
hidnya nem =zarja ki az igény érvényesitését. A hatalytalansag iranti per a kifogdssal
parhuzamos jogorvoslati lehetdség. A Korm. rendelet 2.§ (2) bekezdése nem emliti az
elOvasarlasra jogosultat az eldzetesen értesitendok kozott. Az értékesités idopontjaban ilyen
kotelezettség a Cstv. 48. § (2) bekezdése alapjan sem allt fenn. Ha fenn is allna, az csak az
elsé hirdetményre vonatkozik. Ha e kovetelmény mégis sérilt volna, annak
jogkovetkezménye nem a hatalytalansag. A Cstv. 49/E. § (6) bekezdésébdl kovetkezden az
elovasarlasi jogosulttal nem kell kozdlni a vevd személyét, ha mégis kozlendd, annak sincs
jelentdsége, mert az eldvasarlasi jog gyakorlasa és foglalé megfizetésének visszautasitisa
soran a felperes ennek nem tulajdonitott jelentdséget, igy az ezzel Osszefiiggd jogsértésre
hivatkozasa joggal vald visszaélés. Az ellenjegyzd tligyvéd személye a hatalytalansag
szempontjabol irrelevans. A joggyakorlasra biztositott 10 nap megfelel az EER Rendelet 27.§
(4) bekezdésében foglaltaknak. A kordbbi értékesitési kisérletek és a hirdetmény alapjan volt
ideje a felperesnek a teljesitésre felkésziilni.
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Az alperesek javara fizetendd ligyvédi munkadij mértékét a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet
(Ukr.) alapjan mérsékelte. Ennek soran értékelte, hogy nem indokolt az 4ltala megallapitottat
meghaladé ligyvédi munkadij az irasbeli eldkészités, a targyaldsok szdma és idOtartama
alapjan, s értékelend6 volt az is, hogy a G.40.048/2020.sz. jogerdsen befejezett per nagyobb
részt azonos ténybeli alap és irasbeli elokészités mellett folyt.

IV.

[12] A felperes fellebbezésében elsddlegesen az elséfoku itélet keresete szerinti
megvaltoztatasat, masodlagosan az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését, harmadsorban az
alperesek javara megallapitott perkoltség tovabbi, mindkét alperes vonatkozasaban 450.000,-
Ft + 4fa Osszegre torténd mérséklését és az alperesek méasodfoku perkdltségben (Ukr. 3.§+4fa
iigyvédi munkadij) marasztalasat kérte.

[13] Kifejtett allaspontja szerint az els6fokl birdsag tévesen allapitotta meg azt, hogy
a felszamolo nem sértette meg az eldvasarlasi jogat. A konkrét tigyben a Cstv. - 2017. évi
XLIX. torvény hatalybalépését megel6zd szovegli - 48. § (2) bekezdése az iranyado, ami
eldirta az eldvasarlasra jogosult elOzetes értesitését. A jelen eljarasra a Cstv. 49/E. § (4)
bekezdése és nem a Cstv. 49/E. § (6) bekezdése az iranyadd, a nyertes ajanlat teljes
terjedelemben (mindenféle adattorlés nélkiil) volt bemutatando a részére. (Ptk.6:222.§. (1)
bekezdés; 2/2009. PK vélemény 1. pont) Erre nem Kkertilt sor, mert a kdzolt adatokbol a vevd
személye nem volt megallapithat6. Az eldvasarlasi jogot gyakorld nyilatkozatdban (F/9) ezt
kifejezetten sérelmezte, emiatt az els6foku itélet azon hivatkozasa is iratellenes, hogy ezt a
hianyossagot tudomasul vette. Az egyes értékesitési aktusok tartalma valtozhat, igy az
értesités minden egyes értékesitési kisérletnél onalloan terhelte a felszdmolot. Ez kovetkezik a
Cstv. 48. § (2b) bekezdése elovasarlasi jogosultakrdl vezetendd nyilvantartasra vonatkozd
szabalyabdl is.

[14] Az arverési elbleg, illetdleg ajanlati biztositék kérdésében is téves allaspontot
foglalt el az elséfoku birésag. A Korm.rendelet 2. § (8) bekezdése nem részletezi mi lehet
ajanlati biztositék. Az azonban egyértelmii, hogy az eldvésarlasi jogot gyakorld nyilatkozat
hatalya nem kothetd ajanlati biztositék vagy - megnevezésétdl fiiggetleniil — barmely mas
Osszeg megfizetéséhez. (Févarosi [télotabla Gf.40.146/2019/4.) Emiatt a hirdetmény és a
felszamolo felhivasa az ajanlati biztositék kikotésének tilalmaba iitk6zo volt, illetve annak
megkeriilésére iranyult. A felszamold felhivasat a Ptk.6:95.§-a alapjan érvénytelen kikotés
nélkiil kell figyelembe venni, igy annak teljesitését alappal tagadta meg. A felszdmol6 altal
megjeldlt Osszeg - tartalma szerint - nem is a Ptk. 6:185. § (1) bekezdése szerint foglalo.
Egyrészt nem a szerz0dés, hanem az eldvasarlasi jogot gyakorld nyilatkozat megerdsitésére
szolgal, annak hatalyat koti az Osszeg megfizetéséhez. Masrészt a szerz6dés megkotése,
illetve az elsdvasarlasi jogot gyakorlo nyilatkozat felszamoldhoz torténd megérkezte elott
nem is beszélhetiink foglaloval megerdsithetd kotelezettségvallalasrol. Az nem lett volna
kifogéasolhato, hogy a felszamolo6 az elévasarlasi jog gyakorlasa utan, a szerzédés megkotését
kovetd id6pontra irta volna eld a szamara foglald fizetését, de az eldvasarlasi jog
gyakorlasanak stadiumaban ilyen igénnyel nem élhet.

[15] A torvényszek itélete sérti a Ptk. 6:222. § (4) bekezdését, a Ptk. 6:223.§ (2)
bekezdését és a Cstv.49.§ (6) bekezdését. E rendelkezések értelmében nem volt koteles
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igazolni a teljesitOképességét, ha mégis, azt megfelelden igazolta. Amennyiben pedig nem
igazolta megfelelden, gy ennek oka az, hogy az elséfoku birosag elmulasztotta a Pp.237.§-a
szerinti anyagi pervezetési kotelezettsége teljesitését és jogsértden melldzte bizonyitasi
inditvanyai teljesitését.

[16] Megismételte azon érvelését, hogy a Cstv.49.§ (6) bekezdése — minden tovabbi
nélkiil - lehetové tette a perinditidsat és miutan a Ptk. 6:222. § (4) bekezdése alapjan kérte a
szerzOdés létrejottének megallapitasat, igy — szemben a Ptk. 6:223.§ (2) bekezdésében
értékelt helyzettel - nem kellett a keresettel egyidejiileg elfogadd nyilatkozatot tennie és
teljesitoképességét igazolnia. (BH2018.200.; 1H2019.34.) A Ptk. 6:223. § (2) bekezdése
szerinti igényérvényesités esetén - az eldvasarlasi jog korabbi gyakorldsa hidnya miatt —
nyilvanvaloan csak a perinditds idépontjara értelmezhetd a teljesitoképesség igazolasa. A
perbeli esetben azonban eldvasarlasi jog gyakorldsdra vonatkozo nyilatkozata kozlésével a
szerzOdés 1étrejott, keresete csak a tulajdonszerzését biztositja. A nyilatkozata hatalya €s az
adasvételi szerz6dés létrejotte nem fligg a teljesitoképességtol, egy mar létrejott szerzodés
vonatkozasdban nem kovetelhetd6 meg a teljesitoképesség igazolasa. Eldvasarlasi joga
gyakorldsakor nem kellett arra késziilnie, hogy erre az idOpontra kell igazolni a
teljesitoképességét. A teljesitOképességnek a szerzodés szerinti teljesitési hataridében kell
fennallnia. Igazoldsanak elmaradasa az eladonak nem jelent kockéazatot, mert a tulajdonjog
bejegyzésének €s a birtokbaadasnak is feltétele a teljesités, elmulasztasa esetén az eladd
gyakorolhatja a szerzodésszegésbol eredd jogait.

[17] Ha mégis feltétel lenne a teljesitoképesség igazolasa, ugy a térvényszék az ezzel
kapcsolatos bizonyitékokat tévesen értékelte. Nem volt figyelemmel a felperes személyes
eldadasara. Allitotta, hogy az értékesitéskor 350 milli6 Ft fedezettel rendezett, s ezt az
alperesek nem vitattak. Ugy nyilatkozott, hogy a vételarnak megfelel$ 6sszeg megvan, azt
csak a vitas birtokallapotok miatt nem helyezte birdi letétbe, a per targyat képezd ingatlanok
ugyanis egy perben nem all6 tarsasag birtokdban vannak, amelyet nem tud 2019 6ta onnan
kitenni. A per alatt a teljesitoképesség (letéttdl eltéré modon torténd) igazolasara csatolta az
Zrt2 2021. jinius 22-i fizetési igérvényét (42/F/1), valamint hazastarsa bankszamla kivonatat,
mely a foglalot meghaladd (12 millio forint feletti) fedezetet igazolt eldvasarldsi joga
gyakorldsa id6pontjara. Az els6fokil birdsdg ezeket tévesen értékelte a teljesitOképesség
igazolasara alkalmatlannak.

[18] Az els6foku birdsag a fizetési igérvény feltételeit is tévesen értelmezte. Csak a
peres felektdl fliggott az Zrt2 teljesitése. A keresetnek megfeleld itélet esetén a
feliilvizsgalatrol az alperesek dontenek. A vételar kifizetéséig az eladd helyzete (tulajdonjog,
birtok) biztositott. A hasznalati jogoktol mentesség volt a fizetés feltétele és nem a
birtokbaadds, ami nem tobb, mint az elad6 adasvételi szerz6dés 6. pontjdban tett
kotelezettségvallalasa, s csak a Ptk.6:215.§ (2) bekezdése szerinti, az L.-II. r. alperes altal
konnyen teljesithetd torvényi kotelezettség az [. r. alperes daltal a haszonkodleson
felmondésaval, mig a II. r. alperes altal a kozte és a cég3 Kft. kozott 1étrejott bérleti szerzodés
rendes (indokolas nélkiili, 30 napra sz610) felmondasaval. A fizetési igérvény 11/2/f pontjaban
a felperestdl kért - szerzOdések megkotésére iranyuld - biztositék is teljesithetd lett volna.
Zalogjoggal a jovObeni és feltételes kovetelés is biztosithatd és zalogjog akar a perbeli harom
felépitményre is alapithato lett volna. Az ellene folyo végrehajtds nem volt akadalya annak,
hogy harmadik személy (pl. csalddtagjai) adjanak biztositékot.
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[19] Az els6foku birosag felektdl eltérd - és a birdsag korabbi felhivasaibol és anyagi
pervezetésébdl nem kdvetkezd — értelmezése volt az, hogy a teljesitoképesség a perben
igazolhato, de az igazolasnak ki kell terjednie arra, hogy a teljesit6képesség az eldvasarlasi
jog gyakorlasanak idépontjaban is fennallt és most is fennall. Erre a Pp. 237. § (3) bekezdése
szerinti anyagi pervezetés keretén beliil fel kellett volna hivnia a felek figyelmét és
lehetdséget kellett volna adnia a tényallitasok megtételére és a bizonyitasra. Mulasztasaval az
els6fokl birdsag megsértette a Pp. 6.§-a és 237.§ (1) bekezdését és un. ,,meglepetés itélet”
sziiletett.

[20] Az els6foku birdsag nem dontétt a fizetési igérvény I1/2/d pontja szerinti (lizleti
titoknak mindsiil6) hattérmegallapodas becsatolasara vonatkozo inditvanyarol, azt a Pp. 279.§
(1) bekezdése megsértésével - kifejezett mell6zése nélkiil (Pp.276.§ (5) bekezdés) - figyelmen
kiviil hagyta. A birdésdg a Pp.110.§ (2) bekezdését megsértve - felperes igazolt tavolléte
ellenére - nem halasztotta el az utolso targyalédst, nem biztositotta azon a felperes jelenlétét,
igy az nem tudta gyakorolnia a jogait, holott a felperes tisztazhatta volna a fizetési igérvény
kotelezo erejét, s eléadhatta volna, hogy a perbeli ingatlanok koriil a csaladja és az azokhoz
tartozd vallalkozasok bdséges fedezetet nytjtd tovabbi 14 ingatlant tulajdonolnak.

[21] Arra az esetre, ha a teljesitOképesség bizonyitatlansaga korében mégis az
elséfoku itéletben kifejtett allaspont lenne helyes, kérte az itélétabla anyagi pervezetését ¢s a
Pp.373.§ (5) bekezdése szerinti utodlagos bizonyitds keretében bizonyitékként kérte
figyelembe venni a fellebbezéséhez csatolt iratokat (F/16-F/19), valamint az Zrt2 vezetd
tisztségviseldjének (tanulnak) a tanukénti meghallgatasat. Eldadta, hogy az F/16 alatti
adasvételi szerz6dés 400 milli6 Ft-ot meghalado vételarrész az elévasarlasi jog gyakorlasakor
¢s szerzddés szerinti fizetési hataridore rendelkezésre allasat igazolja. A fizetési igérvényt
megerdsitd 2021. junius 28-an kelt megéllapodas (F/17) értelmében a fizetési igérvény
érvényes, hatalyos és az Zrt2-t tényleges fizetésre kotelezO megallapodas. A tani ugyanezt
tudja megerdsiteni. Az F/18 alatt csatolt birtokbabadasi jegyz6konyv pedig azt igazolja, hogy
az alperesek kozotti haszonkodlcson jogviszony konnyen megsziintethetd. A I1. r. alperes és a
cég3 Kft. kozott 1étrejott bérleti szerzddés (F/19) pedig barmely fél altal gyakorolhaté 30
napon beliili felmondast szabalyoz.

Harmadlagos fellebbezési kérelmében ramutatott, hogy az alperesek javara megallapitott
igyvédi munkadij eltulzott. Az els6foku itéletben emlitett (hasonld) G. 40.048/2020. sz.
perben 1.000.000,-Ft+Afa iigyvédi munkadij lett megallapitva. Az azonos ténybeli alap és a
hasonlo irasbeli elokészités miatt e perben ennél alacsonyabb munkadij alkalmazasa indokolt.
A magas perérték mellett is figyelembe kell venni a tényleges munkavégzést. Az 1. r. alperes
3 beadvanya 8 oldal terjedelmt, a II. r. alperes két beadvanya 6 oldal terjedelmii volt. A
harom targyalds is rovid volt (1 o6ra 11’°perc; 15° perc; 56 perc). Oldalanként egy ora, a harom
targyalasra 7,5 ora alapulvételével az 1. r. alperes 15,5, a II. r. alperes 13,5 d6ra utan jogosult az
atlagos 28.000,-Ft/ora dijazasra.

[22] Az 1. 1. alperes fellebbezési ellenkérelmében az elsdfoku itélet helybenhagyasat
kérte. Anélkiil, hogy e korben fellebbezéssel ¢€lne, fenntartotta, hogy a felperes a
keresetinditasi hataridét elmulasztotta. Kiemelte, hogy a hirdetmény kifogassal nem tamadott
tartalmara jog nem alapithato. A Cstv. 49/E. § (4) és (6) bekezdése egyiittes értelme szerint
nem ismerhette meg a konkrét ajanlattevé személyét a felperes, de ennek nincs jelentdsége,
mert ez nem tartotta vissza az eldvasarlasi jog gyakorlasatol. Az ,,arverési hirdetmény” €s a
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legjobb ajanlat ,,elfogadasa” miatt az arverésen is résztvevd ajanlattevére és az eldvasarlasi
jog gyakorldjara azonos szabalyok vonatkoznak. Az elséfoki birésag sem anyagi, sem
eljarasjogi jogszabalyt nem sértett a teljesitoképesség vizsgalata soran, a felperesnek az
elévasarlasi jog gyakorlasa id6pontjaban fennallo teljesitéképességét kellett volna igazolni.
Ellenezte a fellebbezésben eldterjesztett bizonyitasi inditvanyok foganatositasat. A specialis
jogi szaktudast igényld perben az ligyvédi munkadij tovabbi mérséklésének nincs helye.

[23] A 1I. 1. alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6éfoku itélet helybenhagyésat
kérte. Osztotta a torvénysz€k azon jogi allaspontjat, hogy minden esetben igazoland6 az
elovasarlasi jog gyakorlasakor fennallo teljesitOképesség. Ramutatott, hogy a fellebbezés
alaptalanul hivatkozik a Pp. 237. § (1), (2) és (3) bekezdései megsértésére, mert nincs helye
anyagi pervezetésnek akkor, ha a felek valamelyike értelmezi - a masik féltdl €s a birosagtol
eltérden - a jogszabalyokat. A PK 9. szamu allasfoglalas korabbi 8. pontjat az 1/2014. PJE
csupan azért nem tartotta fenn hatadlydban, mert azzal azonos rendelkezés épiilt be a Ptk.
szovegébe. A felperes a teljesitOképességét nem igazolta. Vagy letétbe kellett volna helyezni a
vételarat, vagy azt kellett volna igazolnia, hogy az igérvény teljesedésbe ment €s 60 maga
rendelkezik a vételarral. Az utolsé targyalas elhalasztasanak jogszabalyi feltételei nem alltak
fenn. A fellebbezésben eldterjesztett utdlagos bizonyitas figyelmen kiviil hagyando, a felperes
nem indokolta, miért nem terheli onhiba annak el6terjesztésével kapcsolatban, illetve a
felajanlott bizonyitds sem igazol teljesitOképességet. Az {iigyvédi munkadij tovabbi
mérséklésének nincs helye.

[24] A Gyéri [télétabla Gf.11.20.030/2023/9. szamt végzésével az elséfoku itéletet
hatalyon kiviil helyezte és az eljarast megsziintette. A Kuaria Gfv.111.30.329/2023/8. szamu
végzésével a jogerds végzést hatadlyon kiviil helyezte és a masodfoka birosagot 1 eljarasra és
Uj hatdrozat hozatalara utasitotta. Megallapitotta, hogy a felperes megtartotta a jogvesztd
perinditasi hataridot.

V.
[25] A felperes fellebbezése nem alapos.
[26] A megismételt masodfoku eljarasban - a Kuria Gfv.I11.30.329/2023/8. szamu

végzésében foglaltakra tekintettel - az mar nem volt vitathato, hogy a felperes megtartotta a
keresetinditasi hataridét. Az ligy érdemében az itélétabla — az aldbbiakban részletesen is
kifejtettek szerint — nem osztotta az els6foku birdésag azon jogi allaspontjat, hogy az
eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo felperesi nyilatkozat hatalytalan, az elséfoku birdsag
teljesitdképesség igazolasanak elmaradasara vonatkoz6 allaspontjaval azonban egyetértett. Az
utolagos bizonyitds eljardsjogi feltételei fenndllta hidnyaban (a teljesitOképesség igazolasa
érdekében) az elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezésére irdnyulé masodlagos fellebbezési
kérelem teljesitésére, illetve az érdemben helytalld elsdfoku itélet elsddleges fellebbezési
kérelem szerinti megvaltoztatisara, tovabba a harmadlagos fellebbezési kérelemnek
megfelelden a perkdltség tovabbi mérseklésére az itéltabla nem latott lehetdséget.

VL
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[27] Elérebocsatja az itélétabla, hogy a szerzddés hatalytalansdga szempontjabol
kizardlag az elévasarlasi jogot gyakorld nyilatkozat hatalytalansaga és a felperes
teljesitoképessége birt jelentdséggel. A felperes altal hivatkozott ,.egyéb koriilmények™ a
jogvita elbiralasa szempontjabdl nem relevansak, igy azok értékelése is sziikségtelen. A
felperes az arverési hirdetménnyel, illetve a felszamolo eljarasaval kapcsolatos sérelmeit a
Cstv. 51. § (1) bekezdése szerinti kifogas, illetve a Cstv. 49. § (5) bekezdése szerinti per
keretében érvényesithette volna.

[28] Az itélotabla nem értett egyet az elséfoku itélet azon elsddleges indokaval, ami
a felperes eldvasarlasi jogot gyakorld nyilatkozata hatalytalansagan alapult. A felperes
arverési eldleg, illetve (az adasvételi szerz0dés aldirasat megel6zden) foglald megfizetésére
nem volt koteles. Az arverési hirdetmény és felszamoloi felhivas jogszabalyba {itk6zo
rendelkezése teljesitésének elmaraddsa nem tette a felperes eldvasarldsi jogot gyakorlod
nyilatkozatat hatalytalannd. Az arverés nyertese, a II. r. alperes ,,arverési eldleg” (és nem
ajanlati biztositék) fizetésére volt koteles. A Korm. rendelet 2. § (7b) bekezdése az egyes
felszamolasi  targya  Kormanyrendeletek  modositasarol  szolo  92/2024. (IV.23.)
Kormanyrendelettel keriilt beiktatasra és 2024. junius 23. napjatdl hatalyos, jelen ligyben nem
alkalmazand6o. A Korm.rendelet perbeli arverés szempontjabdl relevans (2014. december 6.
napjatol hatalyos) 2. § (7a) bekezdése értelmében, ha a szerzédés az arverés nyertesének
érdekkorében felmeriilé okbol nem jon létre, vagy az arverés nyertese a vételarat az eldirt
hataridoben nem fizeti meg, az arverési eldleget elvesziti. A Cstv. 49/B. § (4) bekezdése ¢és a
Korm.rendelet 2. § (7a) bekezdése szerinti ,,arverési eléleg” nem azonos a polgari jogban
ismert eldleggel, az tartalmazza ugyan a foglald, illetve a banatpénz egyes jegyeit, de ,,sui
generis” csak a felszamolasi eljarasban ismert jogintézmény. (A magyar fizetésképtelenségi
jog kézikonyve - Juhdsz Laszlo6 HVG-Orac Lap- és Konyvkiado Kft. 2016. 883. oldal)

[29] A Kormanyrendelet 2.§ (8) bekezdése csak a palyadzatra iranyado ,,ajanlati
biztositék™ vonatkozasaban mondja ki azt, hogy az elévasarlasi jog gyakorlasat [Cstv. 49/C. §
(3) bekezdés] nem lehet az ajanlati biztositék megfizetésétdl fiiggdvé tenni. Hasonlo
rendelkezést az ,,arverési eldlegre” nem tartalmaz. Nem hagyhaté azonban figyelmen kiviil
az, hogy tartalma szerint mind az ,,ajanlati biztositék”, mind az ,,arverési eldleg” az ajanlat,
illetve a licit komolysagat igazold, az ajanlattevé ajanlati kotottségéhez kapesolodo biztositék.
A biztositékok azonos funkcidja miatt a Korm.rendelet 2.§ (8) bekezdése szerinti korlatozas
értelemszertien irdnyadod az arverési eldlegre is. Emiatt a felperes eldvésarlasi joganak
gyakorlasa sem volt jogszerlien az arverési eldleggel megegyezd Osszeg megfizetéséhez
kothetd.

[30] Ezen Osszeg teljesitése foglaldo cimén sem volt jogszeriien eldirhatd a felperes
szamara. Az arverési hirdetmény szerint a II. r. alperes az arverési eldleget (foglalot)
meghaladé vételarat volt koteles megfizetni az adasvételi szerzddés irasba foglalasatol
szamitott legfeljebb 15 napon beliil. Ha ezt elmulasztja, ugy az adasvételi szerz6désben
meghatarozottak szerint a foglalonak mindsiilé arverési eléleg Osszegét elvesziti. Az arverési
eléleg azonban nem automatikusan (az ajanlat/licit érvényessége €s a nyilvanos értékesités
eredményessége megallapitasaval) mindsiilt foglalonak, hanem azt a II. r. alperessel
megkotott adasvételi szerzddés 4. pontja utolsé bekezdése mindsitette foglalova. E pont
szerint a megfizetett arverési eldleget a felek a ,jelen szerzddés alairasaval foglaloként
kezelik”. Ez all Osszhangban a foglaldo fogalméval is. A Ptk. 6:185. § (1) bekezdése
értelmében a masik félnek fizetett pénzt ugyanis akkor lehet foglalonak tekinteni, ha annak
fizetésére a kotelezettségvallalas megerdsitéseként kertil sor €s ez a rendeltetés a szerz6désbol
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egyértelmiien kitlinik. Ebbdl az is kovetkezik, hogy a foglalora vonatkozo
kotelezettségvallalas mar 1étrejott szerzodést (el0szerzddést) feltételez. A felszamolas alatti
vagyonértékesités sordn a palydzatra tett ajanlat és a palyazo nyertessé nyilvanitdsa azonban
még nem hoz létre sem eldszerzodést, sem végleges adasvételi szerzédést. (BDT2016.3516.)
Ugyanez iranyadd az arverés nyertesének ajanlatira és nyertessé nyilvanitdsara is. A
felszamoldo - az elektronikus értékesités érvényességének ¢€s eredményességének
megallapitasat kovetden - mindkét esetben koteles még bemutatni a nyertes ajanlatot az
elovasarlasi joggal rendelkezOknek - az 6ket megilletd sorrendben - annak érdekében, hogy
nyilatkozzanak arrol, hogy kivannak-e élni elévasarlasi jogukkal.

[31] Egy mar létrejott szerz6dés és foglald cimen fizetett 6sszeg hidnydban az I. r.
alperes nem kothette volna az eldvasarlasi jogot gyakorld nyilatkozat hatalyossagat foglalo
megfizetéséhez. A foglalé megfizetésének kotelezettsége (e hatéllyal) a II. r. alperest is csak
az adasvételi szerz6dés megkotésével egyidejlileg terhelte, még akkor is, ha az arverési eldleg
foglalova ,,atmindsitése” folytan tényleges pénzfizetés nem tortént. Amennyiben az
elOvasarlasra jogosultnak az ingatlannyilvantartasba torténd bejegyzésre is alkalmas
adasvételi szerzddés alairasat megel6zden kellene foglalét teljesitenie, (agy, hogy ekkor az
arverés nyertesét még foglalo biztositasara vonatkozo kotelezettség nem terheli) ez az elvaras
nem lenne az arverés nyertesével azonos feltételekkel torténd joggyakorlasnak tekinthetd €s a
Korm.rendelet 2. § (8) bekezdésébe litkozik. Ez a kiilonbség annak figyelembevétele mellett
is fennall, hogy az adasvételi szerz6dés a felperes és a II. r. alperes kozott csak annak
alairasaval jott 1étre, ugyanakkor a felperes €s az I. r. alperes k6zott az adasvételi szerzodés a
felszamoloi felhivasa (mint az adds eladasra iranyulo ajanlata) elfogadaséaval 1étrejon.

VIL

[32] A lényeges szerzddési tartalom ismeretében a felperes az elévasarlasi jogat — az
arverési eldlegnek megfeleld Osszegli foglald egyideji megfizetése kivételével, amitol
jogszerlien zarkozott el — a hirdetményben és a felszamold felhivasdban foglaltaknak
megfelelden gyakorolta. A teljesitdképesség igazolasa nem az eldvasarlasi jog hatalyos
gyakorldsdhoz volt sziikséges, hanem az alperesek kozotti adasvételi szerzdés
hatalytalansagabol fakad6 igény eredményes érvényesitésének konjunktiv anyagi jogi
elofeltétele. A felperes a teljesitOképességét — ahogy ezt az elséfoku birdsag is helyesen
ismerte fel - nem igazolta megfeleléen. E korben azonban az itéldtabla az elséfoku itélet
indokolasat az alabbiak szerint pontositja és egésziti ki.

[33] A Ptk. V. Konyvének XIX. fejezetéhez flizott indokoléds szerint a jogalkoto a
kialakitott biroi gyakorlat mai viszonyok kozétt is indokolt elemeit elsdésorban a PK 9. szamu
kollégiumi allasfoglalas torvény szovegébe vald beépitése utjan tovabbra is fenntartotta. A
PK 9. sz. kollégiumi allasfoglalas VIII. pontja szerint,ha az eldvasarlasra jogosult
keresetében annak megallapitasat kéri, hogy a sérelmére megkotott adasvételi szerzodés vele
szemben hatalytalan, tartozik egyuttal a vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatot is tenni. A
birdsdg e nyilatkozatnak a komolysagat, valamint a teljesitOkészségnek és képességnek a
valosagos voltat ellenérzi. A PK 9. sz. kollégiumi allasfoglalas VIII. pontja indokolasa is ezt
erdsiti, az elado és a vevo érdekeinek kelld védelme érdekében az emlitett feltételek meglétét
a birosag ellendrzi. Ezért a birdsag az ellenérdekli fél kérelmére az érdemi dontés elott
felhivhatja az eldvasarlasra jogosultat arra, hogy az ajanlat szerint esetleg mar esedékessé valt
vételarat vagy vételarrészt megfeleld hataridd alatt — az elado, illetéleg annyiban, amennyiben
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teljesités tortént, az 6 jogdn a vevd javara — helyezze birosagi letétbe. Ennek megtorténtét
vagy elmaradasat a birdsag az érdemi dontés meghozatalanal értékeli. Az eldvasarlasi joggal
kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrdl szold 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 8.
pontjahoz fiizott indokolds szerint pedig a PK 9. sz. allasfoglalas VIII. pontja az eldvasarlasi
jog valamennyi esetkorére alkalmazhaté médon tartalmaz arra az esetre szabalyokat, ha az
eladd az adasvételi szerzodést nem az eldvasarlasra jogosulttal, hanem massal koti meg. Az
allasfoglalas szerint ebben az esetben az eldvasarlasra jogosult az altala a szerzddés
hatalytalansaganak megallapitasa irant inditott perben egyuttal a vételi ajanlatott elfogado
nyilatkozatot is tartozik tenni. A birésagnak pedig ellendriznie kell az elfogadd nyilatkozat
komolysagat, az eldvasarlasra jogosult teljesitOkészségének és képességének valos voltat. A
teljesitoképességnek az elfogadd nyilatkozat megtételekor kell fennéllnia. A birdi gyakorlat is
ennek megfelelden alakult. (BH2002.107.)

[34] Nem osztotta az itél6tabla a felperes azon jogi allaspontjat, hogy miutan 6t
elévasarlasi joganak gyakorlasara felhivtak, a helyzetére a Ptk. 6:223. §. (2) bekezdésében
foglaltakkal szemben a Ptk. 6:222. § (4) bekezdése irdnyado, s igy 6t nem terheli a
teljesitoképesség igazoldsa. Nem allapithatdé meg az, hogy a teljesitoképesség igazolasa
kérdésében a jogalkotoi szandék a Ptk. 6:222. § (4) bekezdése és a Ptk. 6:223. §. (2)
bekezdése szerinti esetekben eltérd lett volna, illetve eltérne a korabbi szabalyozastdl és az
ahhoz kapcsolodd birdi gyakorlattol, s csak arra az esetre tette volna az igényérvényesités
feltételévé a teljesitOképesség igazolasat, ha az eldvasarlasra jogosult teljes melldzésével
keriil sor az elad6 és a harmadik személy kozott a szerzodéskotésre.

[35] Helyesen mutatott rd az elséfoku birésag arra, hogy az eldvasarlasi jog
megsértésének mindkét esetében igazolandd a teljesitOképesség. Annak értelmezése korében
alakultak ki csak eltér6 allaspontok, hogy az eldvasarlasra jogosult elfogad6 nyilatkozataval
(pontosabban az igényérvényesitéssel, azaz a keresetinditassal) egyidejlileg, ezen iddbeli
korlattal (azaz mar a keresetlevélben) vagy még a PK 9. szdmu kollégiumi allasfoglalés
talajan kialakult gyakorlatnak megfelelden, azaz a per folyaman a bizonyitas szabalyai szerint
kell, hogy igazolja a teljesitoképességét. A Kliria az utdbbi értelmezés mellett foglalt allast.

[36] Az itélotabla a felperes altal felhivott, IH2019.34. szdmon kozzétett dontésben
foglaltakkal nem ért egyet, s megjegyzi, hogy a BH2020.38. szamon kozzétett dontésében a
Kiria nem is ezt dontést biralta feliil.

[37] A Kuria a term6foldre vonatkozd eldvasarlasi jog figyelmen kiviil hagyasa
mellett torténd értékesités specidlis esetére — a Ptk. 6:223. §-a (2) bekezdése szerinti
igényérvényesitéssel 0Osszefiigésben - csak azt mondta ki, hogy az eldvasarlasi jog
gyakorldsdnak nem feltétele a teljesitoképesség igazoldsa. Azt nem mondta ki, hogy az
igényérvényesitésnek ez ne lenne feltétele és azt sem mondta ki, hogy Ptk. 6:222.§ (4)
bekezdése alapjan torténd igényérvényesités (ami anyagi jogi fogalom) esetén ne kellene a
perben igazolni az aktudlis teljesitoképeséget, illetve azt, hogy a teljesitoképesség az
esedékességkor fennallt. Csak azt allapitotta meg, hogy a teljesitOképesség igényérvényesités
soran torténd igazolasa nem azt jelenti, hogy a teljesitoképeséget mar a keresetlevél
benyujtasakor kell igazolni (ami eljarasjogi kérdés), hanem azt, hogy mindez a per érdemére
tartozo (anyagi jogi) bizonyitasi kérdés, az ezzel kapcsolatos megallapitasok az itéleti
tényallas részei. (BH2019.324. (11) és (12) bekezdés; BH.2020.38. (12) bekezdés)
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[38] Emiatt helyesen jart el az elséfoku birdsadg, amikor - a felek kozott kialakult
vitara figyelemmel - felhivta a felperest a teljesitOképesség igazolasara, egyuttal meghatarozta
annak modjat is. Az elséfoku itélet jogi indokolasa csak annyiban helyesbitendd, hogy nem az
elévasarlasi jog gyakorlasa, hanem az annak folytan létrejovo szerzddés szerinti esedékesség
idépontjaban fennalld teljesitOképesség 1igazolandd a nyilatkozat komolysaga ¢és
megalapozottsaga megitélhetéségéhez. (BH2018.200.) E teljesitoképesség értelemszeriien a
per folyaman, a hatarozathozatal iddpontjaban is fent kell, hogy alljon.

[39] A konkrét esetben a felperes koltségkedvezmény biztositasa irdnt terjesztett eld
kérelmet és ellene — nem vitatottan — kezesi mindsége miatt szamos végrehajtasi eljaras
folyik. A 31. sz beadvanyaban (kozvetve) maga is elismerte azt, hogy az eldvasarlasi jog
gyakorlasakor még fennallonak allitott teljesitOképessége mar hidnyzik, emiatt kezdett 0j
targyalasokat a biztositékokrol és a fedezet igazolasanak modjardl. Az elfogadd nyilatkozat
komolyséaga, teljesitokészségének és képességének valos volta és aktudlis fennallta is
mindezek fényében volt vizsgalandd. Dontd jelentdésége annak volt, hogy a felperes altal
csatolt bizonyitékok még (masodlagos érvelése szerint) altala is bizonyitandonak tartott
aktualis teljesitoképesség igazolasara sem voltak alkalmasak.

[40] Helyesen ismerte fel az els6fokt birdsag, hogy a fizetési igérvény (ami eleve az
adasvételi szerzddésben foglalt esedékességnél késdbbi teljesitOképességre vonatkozd
nyilatkozatot tartalmazott) szamos olyan bizonytalansadgi elemet is hordozott magaban,
melyre figyelemmel sziikségtelenné valt az adéasvételi szerzOdés szerinti esedékességkor
fennallod teljesitoképesség tovabbi vizsgalata és a fizetési igérvény ,hattérmegallapodasanak™
beszerzése. A fizetési igérvénynek 6nmagaban — a felperes ahhoz kapcsolt magyarazata vagy
a fizetési igérvény kiallitojanak tanuvallomésa nélkiil — is alkalmasnak kellett volna lenni a
teljesitOképesség igazolasara. A fizetési igérvény feltételessége korében azzal egésziti ki az
itélotabla az elséfoku itélet indokait, hogy nem csak a peres felektdl fliggetlen feltételek
zarjdk ki az igérvény teljesitOképesség igazolasara vald alkalmassagat, ilyennek
mindsiilhetnek a peres felektdl fliggd feltételek is. Ha az alperesek feliilvizsgalati kérelmet
nyUjtanak be a jogerds itélet ellen, akkor sem keriil sor a fizetési igérvény alapjan a szerzédés
szerinti esedékességi idOpontban a teljesitésre. Tovabbi bizonytalansagi elem az, hogy a
felperes képes-e megfeleld biztositékok nyujtasara. Nem deriil ki az igérvénybdl, hogy a
feltételek teljesiilése esetén a felperes miként rendelkezhet az Osszeg felett. Miutdn nem
pénzintézeti hiteligérvényérél van sz6, magénak a fizetési igérvény kotelezettjének a
teljesitoképessége sem igazolt.

[41] A 12/F/1 alatt csatolt bankszdmlakivonat sem volt alkalmas az adasvételi
szerzOdés szerinti esedékesség idOpontjaban fennallo felperesi teljesitOképesség igazolasara.
Az els6foku birosag altal értékelt azon koriilményen tul, hogy a bankszamlakivonat eleve
csak a foglalo meglétét tanusithatta, az sem igazolt, hogy ezen Gsszeg felett mennyiben és
miért lenne a felperes a rendelkezésre jogosult. Ha a hazastarsi bankszamla egyenlege részben
vagy egészben a felperes vagyonanak (kiillonvagyonanak) mindsiilne, ugy az a felperes ellen
folyd szamos végrehajtasi eljaras keretében lefoglalasra kertiilt volna kovetelésként.

[42] Az els6foktl birdsdgnak nem kellett figyelemmel lennie a felperes azon
személyes el0adasara - mely szerint a vételarnak megfeleld 6sszeg megvan és azt csak az
ingatlan birtoklasdhoz fiz6d6 vita miatt nem helyezi letétbe -, mert azt a felperes nem tarta a
birosag elé a fizetési igérvényen és a 12/F/1. alatt csatolt bankszamlakivonaton tilmenden,
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hogy milyen mas forméaban allna rendelkezésére fedezet. Nincs annak jelentsége, hogy az
elsofoku eljaras soran a felperes allitott-e olyat, hogy az elovasarlasi joga gyakorlasakor 350
millié forint fedezettel rendelkezett és ezt az alperesek vitattdk-e. Ezen allitolagos fedezet
semmivel ald nem tamasztott, eleve alacsonyabb 0sszegli, mint a vételar, masrészt az aktualis
teljesitoképesség igazolasara nem is alkalmas.

[43] Az elséfoku itélet nem ,,meglepetés itélet”. A fizetési igérvény, illetve a 12/F/1
alatt csatolt bankszamlakivonat a felperes altal is bizonyitandonak tartott aktualis
teljesitképesség igazoldsara sem volt alkalmas. Emiatt sziikségtelenné valt (Pp.276.§ (5)
bekezdés) az adasvételi szerzodés szerinti esedékesség iddpontjara vizsgalni a felperes
teljesitoképeségét. Erre figyelemmel az els6fokt birdsdgnak nem kellett anyagi pervezetéssel
¢lnie az utobbi idépontra vonatkozo6 teljesitoképesség igazolasa kérdésében, eljarasa nem sérti
a Pp. 6. §, 237.§ (1) és (3) bekezdésében foglaltakat. Nem kellett kiilon végzést hoznia a
fizetési igérvény hattérmegallapodasara vonatkozé felperesi bizonyitas mell6zésérol sem (Pp.
276. § (5) bekezdés). Az itélethozatalt megeldzd targyalas elhalasztasara egyoldalil kérelem
alapjan az els6foku birésagnak nem volt lehetdsége (Pp.229.§), a felperes képviselete e
targyaldson biztositott volt, igy a Pp.110.§ (2) bekezdése nem sériilt.

[44] Olyan anyagi pervezetési hianyossdg nem all fenn, mely indokolna az itélotabla
anyagi pervezetését és a felperes utodlagos bizonyitasa teljesitése érdekében az elséfoku
eljards megismétlését. Az itélétabla fentiekben kifejtett jogi allaspontja miatt nincs sziikség,
illetve a Pp. 369. § (4) bekezdésében irtak és Pp. 373. § (4) bekezdése szerinti utdlagos
bizonyitasra alapot ado helyzet hidnyaban nincs lehetdség a masodfoku eljaras keretében az
Zrt2 vezetd tisztségviseldje (tanul) tanukénti meghallgatdsara, illetve a fellebbezéshez csatolt
bizonyitékok figyelembevételére.

[45] A fentiekre tekintetettel az itélétabla a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan az
elsofoku itéletet - a jogi indokolas fenti helyesbitése és kiegészitése mellett - helybenhagyta.

[46] Az alpereseket megilletd iigyvédi munkadij alapja nem az Ukr. 3. § (3)
bekezdése (azaz a munkadrak szdma), hanem az Ukr. 3. § (2) bekezdése. Emiatt nem latott
lehetdséget az itélotabla a harmadlagos fellebbezési kérelem alapjan az els6foka birosag altal
a pertargyérték alapjan szamitott ligyvédi munkadij tovabbi mérséklésére €s a felperes altal
megjelolt oradij alapt (28.000,- Ft/ora) dijazas alkalmazéasara. Tovabbi mérséklést a hasonld
targyt G.40.048/2020. sz. per és a ténylegesen kifejtett ligyvédi munka sem indokolt.

[47] Eszlelte az itél6tabla, hogy a felperes a kereseti és a fellebbezési illetéket a
Gyéri [télétabla Gf.I1.20.030/2023/9/1. szamu végzése alapjan visszaigényelte. A Kuria
Gfv.111.30.329/2023/8.sz. végzése alapjan azonban a Gyéri [tél6tabla fenti végzése hatalyon
kiviil helyezésre keriilt. Erre tekintettel az itél6tdbla a hianyzo illeték megfizetésére az
illetékekrol szolo 1990. évi XCIIIL. torvény 74.§ (2) bekezdése és 83.§- a alapjan — lelet
készitésének terhe mellett — hivta fel a felperest. (Pp.383. § (6) bekezdés)

[48] Az eredményteleniil fellebbezé felperes a Pp. 83. § (5) bekezdése alapjan a
masodfoku perkoltségét maga viseli. A felperes a Pp 83.§ (1) bekezdése alapjan koteles a
pernyertes alperesek masodfoku tigyvédi munkadijabol allo perkoltség megfizetésére, melyet
az itélétabla az Ukr. 3. § (2) bekezdés a), c) pontja és 3. § (5) bekezdése, valamint 4/A. § (1)
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bekezdése alapjan az alperesek altal felszamitott 6sszegben (Gf.4. jkv.) hatarozott meg a
rendelkezé részben foglaltak szerint. A Kuria Gfv.I11.30.329/2023/8.sz. végzésében az
alperesek javara megallapitott feliilvizsgalati koltséget a Pp. 82.§ (3) bekezdése masodik
mondata alapjan figyelmen kiviil hagyta, mert az alperesi felszamitas arra nem terjedt ki.

Gyor, 2024. oktober 10.

Dr.Ferenczy Tamas s.k. Dr.Mészéros Zsolt s.k. Dr.Lezsék Jozsef
s.k.

a tanacs elnoke el6ado bird bird



