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A feliilvizsgalati kérelmet benyujté fél: 1. rendi alperes

A masodfoku birosag neve és a feliilvizsgalni kért jogerés hatarozat szama:
Gy®ri [télétabla Gf.I1.20.069/2019/10/1. szamu itélet
Az els6foku birosag neve és a hatarozat szama:

Szombathelyi Torvényszék 13.G.40.037/2018/20/1. szamu itélet

Rendelkezo rész

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi az I. rendli alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 63.500
(hatvanharomezer-6tszaz) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget, valamint az allamnak —
felhivasra — 1.200.000 (egymillio-kétszazezer) forint le nem rott feliilvizsgalati eljarasi
illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] Az 1. renddi alperes és a felperes 2 — V% ardnyl k6zos tulajdondban éll a ...,
természetben .... szdmu ingatlan (a tovabbiakban: perbeli ingatlan), amelyet a II. rendii alperes
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jelzalogjoga terhelt.

[2] Az 1. rendii alperes 2010. aprilis 21. napi kezd6 idéponttal felszamolas alé kertilt. A
felszamolasi vagyon része az adds tulajdonat képezo ingatlanhanyad.
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[3] Az 1. rendii alperes felszamoldja tobbszori eredménytelen értékesitési kisérletet
kovetden az elektronikus értékesitési rendszerben (a tovabbiakban: EER) 2016 aprilisaban
nyilvanos palyazati hirdetményt tett kozz¢ az ados ingatlanhanyadanak értékesitésére,
amelyben az iranyarat 40.000.000 Ft-ban hatarozta meg, a palyazati hataridét pedig 2016.
majus 2-aban. Az értékesitési felhivasra az [.t.-tol érkezett 12.000.000 Ft 6sszegl vételi
ajanlat, amelyet az I. rendi alperes felszdmoloja 2016. majus 2-1 levelével kozolt a
felperessel, egytttal elévasarlasi joga miatt felhivta, hogy harom napon beliil nyilatkozzon, a
palyazoval azonos feltételekkel €lni kivan-e eldvasarlasi jogaval szerzodéskotés esetén.

[4] A felperes 2016. majus 4-én bejelentette az 1. rendi alperes felszdmoldjanak, hogy
elovasarlasi jogat érvényesiti, kész a szerzodés megkotésére és a 12.000.000 Ft-os vételar
megfizetésére.

[5] A felszamolo ezt kovetden 2016. majus 11-én eredménytelenné nyilvanitotta a
palyéazatot a vételi ajanlat alacsony dsszege miatt, az errél sz616 kozleményt az EER-ben
kozzétette az értékesitési eljaras kiértékelésére vonatkozo jegyzokonyvvel egyiitt, majd 2016.
majus 18-an arrol tajékoztatta a felperest, hogy a II. rendii alperes jelzadlogjoggal biztositott
hitelez6i igény jogosultjaként bejelentette vételi szandékat az 1. rendii alperes tulajdoni
hanyadara 40.000.000 Ft becsérték mellett, ezért felhivta a felperest az eldvasarlasi jogaval
kapcsolatos nyilatkozata megtételére.

[6] A felperes 2016. majus 20-1 valaszlevelében kifejtette, hogy elévasarlasi jogat 2016.
majus 4-én 12.000.000 Ft vételar mellett mar gyakorolta, ezért az Gjabb felhivas jogellenes.

[7] Az 1. és II. rend alperesek 2016. majus 23-an adasvételi szerzddést kotottek, amely
szerint az I. rendll alperes ingatlanhanyadat a II. rendii alperes jelzalogjogosult hitelezéként
40.000.000 Ft vételar kikotésével megvette, 36.382.900 Ft sszegii hitelezbi igénye
beszamitasaval.

[8] Az 1. rendii alperes felszamoldja az adasvételi szerz6dést 2016. junius 2-an megkiildte
az elOvasarlasra jogosult felperesnek, aki 2016. junius 6-an megismételte korabbi allaspontjat
a 2016. majus 4-én hatalyosan gyakorolt elovasarlasi jog miatt.

A kereset és az alperesek védekezése

[9] A felperes a 2016. junius 27-én benyujtott, majd a Kuria Gfv.VI1.30.510/2017/14.
szamu végzése alapjan megismételt eljarasban pontositott keresetében a csddeljarasrol és a
felszamolasi eljarasrol szol6 1991. évi XLIX. torvény (a tovabbiakban: Cstv.) 48. § (2), (4)
bekezdése, 49. § (5)-(6) bekezdése, 49/A. §-a, 49/C. § (3) bekezdése alapjan kérte az 1. és I1.
rendi alperesek kozott 2016. majus 23-an 1étrejott adasvételi szerzédés vele szembeni
hatélytalansaganak, tovabba annak megallapitasat, hogy a felperes és az 1. rendii alperes
kozott a 2016. majus 2-i elévasarlasi jogra felhivé nyilatkozat elfogadasaval 12.000.000 Ft
vételaron létrejott a budapesti 1 hrsz.-0 ingatlan 2 tulajdoni hdnyadara az adasvételi
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szerzddés. TeljesitOképességének igazolasara 12.000.000 Ft birdi letétbe helyezése mellett
kérte 2 aranyu tulajdonjoganak bejegyzése érdekében a foldhivatal megkeresését.

[10] Az alperesek a megismételt eljarasban pontositott ellenkérelmiikben a keresetinditas
elkésettsége miatt elsédlegesen a per megsziintetését, érdemben a kereset elutasitasat kérték.

Az elso- és a masodfoku hatarozat

[11] Az els6foku birdsag itéletével megallapitotta az alperesek kozott a perbeli ingatlan %2
tulajdoni részére 2016. majus 23-an létrejott adasvételi szerzddés hatalytalansagat az
elévasarlasra jogosult felperessel szemben, tovabba hogy az adasvételi szerzodés az I. rendii
alperes mint elado és a felperes mint vevd kozott az ingatlan Y% tulajdoni részére az 1. rendii
alperes 2016. majus 2-i eldvasarlasi jogra valo felhivasanak a felperes részérél 2016. majus 4-
én megtortént elfogadasaval 12.000.000 Ft vételaron létrejott. Rendelkezett egytttal a letétbe
helyezett vételardsszeg kiutaldsarol és a felperes tulajdonjoganak bejegyzésérol.

[12] Az rendi alperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag az elséfoku birdsag
itéletét helybenhagyta.

[13] A jogerds itélet indokolasdban a méasodfoku birosag leszégezte az igényérvényesitésre
iranyadoé jogvesztd hataridot illetden, hogy a Cstv. 49. § (6) bekezdésében foglalt rendelkezés
alkalmazasa sordn a Polgéri Torvénykonyvrdl sz616 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban:
Ptk.) 6:223. §-4ban irt altalanos szabalyok annyiban alkalmazhatok, amennyiben a Cstv. az
adott helyzetre nem ad kiilon rendelkezést. Ez azt jelenti, hogy a keresetinditasi hataridore a
Cstv. specidlis szabalya az iranyadd: a felperesnek az értékesitéstdl szamitott 30 nap allt
rendelkezésére keresete eldterjesztésére.

[14] Az itélétabla allaspontja szerint a Cstv. 49. §-aban irt perinditasi hataridd kapcsan az
értékesités idopontja nem azonosithato az alperesek kozti szerz6dés megkotésének idejével. A
Cstv. vizsgalt szabalyaban az a fordulat, hogy az ,,eldvasarlasi jog figyelembevételére
vonatkoz6 kotelezettségének nem tesz eleget” nem kizarélag az ajanlat elévasarlasra
jogosulttal torténd kozlésének elmaradasat jelenti, de ideérthetd minden olyan magatartas,
amely az eldvasarlési jog gyakorlasara vonatkozo6 jogszabalyi rendelkezésekbe titkozik.
Megalapozhatja a Cstv. 49. § (6) bekezdésének alkalmazasat az is, amennyiben a felszdmol6 a
palyazat érvényessé ¢€s eredményessé nyilvanitasa utan a szerzodéskotést megeldzéen nem
hivja fel az eldvasarlasra jogosultat joganak gyakorlasara, de akar az is — mint a perbeli
esetben —, hogy bar a szerz6déskotést kovetden felhivja joga gyakorlasara a jogosultat, az
eldvasarlasra jogosult pozitiv nyilatkozata ellenére azonban mégsem koti meg vele az
adasvételi szerzédést, attol elzarkozik. A perbeli, az EER rendszerben tortént
ingatlanértékesités esetén az eldvasarlasi joggal rendelkezd személyeknek az elektronikus
értékesitésben nem kellett részt venniiik [Cstv. 49/E. § (4) bekezdés], a felszdmolo6 a nyertes
ajanlatot viszont bemutatni tartozott az elévasarlasi joggal rendelkezdknek az dket megilletd
sorrendben annak érdekében, hogy nyilatkozzanak eldvasarlasi joguk gyakorlasarol. Azonos
tartalommal rendelkezik a felszamolasi eljarasban az adds vagyontargyainak elektronikus
értékesitésérdl szolo 17/2014. (1. 3.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Kormanyrendelet) 27.
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§ (4) bekezdése is azzal a kiegészitéssel, hogy a nyilatkozat megtételére legalabb 10 napot
biztositani kell.

[15] Mindebbdl kdvetkezden felszamolasi értékesités alatt nem a hétkdznapi értelemben
vett értékesités értendd, ami a Ptk. 6:223. § alkalmazéasa soran magéanak a szerzédésnek a
megkdotésével azonosithatd. A Cstv. 49. §-aban meghatarozott értékesités egy idoben
elhuzodo, tobb 1épesébdl allo folyamat, ami a felszamoldnak azt a tevékenységét jelenti,
amely az ados vagyontargyainak nyilvanos értékesitésre valo meghirdetésével kezdddik, az
értékesitésnek palyazat vagy arverés keretében torténd lebonyolitasaval folytatodik, majd az
értékesités érvényességének és eredményének megallapitasat kdvetden azzal fejezddik be,
hogy a nyertes ajanlatot az eldvasarlasi joggal rendelkezOknek bemutatja [Cstv. 49/E. (4)
bekezdés] annak érdekében, hogy nyilatkozzanak, ¢éIni kivannak-e elovasarlasi jogukkal.

[16] Jelen iigyben a felszamolo az alperesek kozti adasvételi szerzddést 2016. junius 2-an
kiildte meg az eldvasarlasra jogosult felperesnek és hivta fel e joga gyakorlasara, emiatt — az
egyébként is fiiggd hatalya — adasvételi szerzédés megkotésével az értékesités nem volt
befejezettnek tekinthetd. Az értékesités folyamatanak korabbi lezaratlansaga miatt ezért a
2016. junius 27-én eldterjesztett kereset nem volt elkésett. A felperes legkorabban 2016.
junius 2-an ismerhette fel, hogy a felszamolo a vételi ajanlat elfogadasa ellenére vevoként a
felperest nem ismeri el. Az értékesitési folyamat a perbeli esetben ezzel a mozzanattal volt
lezartnak tekinthetd — nem pedig az alperesek fliggd hatallyal kotott szerzodésének aldirasaval
—, és ezt kellett az ingatlan értékesitése iddpontjanak tekinteni, amelytdl szamitott 30 napon
beliil a felperes a keresetét eld kellett terjessze.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[17] Az rendi alperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil
helyezését és az eljaras megsziintetését kérte.

[18] Arra hivatkozott, hogy a jogerds itélet a Cstv. 49. § (5) €s (6) bekezdésébe iitkozden
jogszabalysérto.

[19] Eloadta, hogy iigyben eljart birosagok tévedtek, amikor a felperes elévasarlasi
joggyakorlasat illetden a perinditasi hatarid6 betartasat az alperesek 2016. majus 23-i
szerzddésével kapcsolatban vizsgaltak. A felperes ugyanis a 2016. majus 2-i el6vasarlasi
jogra felhivo értesités alapjan, az abban kozolt 12.000.000 Ft vételar mellett allitotta
elovasarlasi joganak sérelmét. Az az értékesitési folyamat, amelyre alapitottan a felperes
eldvasarlasi jogat gyakorolni kivanta, eredményteleniil lezarult, amelynek ténye az EER
rendszerben megjelent, arrdl az I. rendii alperes a felperest kiilon is tdjékoztatta. Allitotta
mindebbdl, hogy a felperes 2016. méjus 20-an, de legkésdbb majus 23-an tudott a korabbi
értékesitési folyamat eredményérdl. Kiemelte egyuttal, hogy irrelevans a felperes
tudomasszerzésének ideje az alperesek 2016. majus 23-1 szerz6désérdl. A felperes a jogvesztd
perinditasi hataridon tal nyujtotta be keresetét 2016. junius 27-én.
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[20] A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalyban fenntartasat kérte.
Egyetértett a jogerds itélet indokaival.

[21] AL rendt alperes nem tett nyilatkozatot a feliilvizsgalati eljarasban.

A Kiria dontése és annak jogi indokai

[22] A Kduria a jogerds itéletet a polgari perrendtartasrol sz616 1952. évi II1. torvény (a
tovabbiakban: rPp.) 275. § (2) bekezdése alapjan a feliilvizsgalati kérelem keretei kozott
vizsgalta, és azt az abban megjeldlt okbol nem talélta jogszabalysértonek.

[23] A feliilvizsgalati kérelem egyediil az ligyben irdnyadé perinditasi hataridé [Cstv. 49. §
(5) bekezdés] téves megitélése miatt allitotta a jogerds itélet jogszabalysértd jellegét,
elsddlegesen arra alapitottan, hogy a felperes elévasarlasi joganak sérelme, ezaltal igénye
birosag elotti érvényesitésének lehetdsége megeldzte az alperesek keresettel tamadott
szerzOdését. Ezen feliil az 1. rendi alperes 1ényegében a jogvesztd hataridd objektiv jellegére
¢s arra utalt, hogy nincs jelentdsége a hatarid6 szamitasa soran a perindito felperes
tudomasszerzésének.

[24] A jogeros itélet jogszabalysértés nélkiil foglalt allast a Cstv. 49. § (6) bekezdésére
alapitott kereset idobeliségérdl, a masodfoku birdsag jogi allaspontjaval a Kuria — a
felszamolas alatti értékesités folyamatanak a késObbiekben részletezett értelmezése mellett —
egyetértett.

[25] A Cstv. 49. § (6) bekezdése arra az esetre, ha a felszamold a vagyontargy értékesitése
soran nem tesz eleget a kozhiteles nyilvantartasba bejegyzett vagy jogszabalyon alapulo
elévasarlasi jog figyelembevételére vonatkozo kotelezettségének, az elovasarlasra jogosult
szamara a 49. § (5) bekezdésben irt jogvesztd perinditasi hataridén — vagyis az értékesitéstol
szamitott 30 napon — beliil biztositja, hogy keresetével birosaghoz forduljon és az ados
vagyonanak értékesitése soran kotott szerzddést megtamadja.

[26] A Kuria elérebocsatja, hogy valtozatlanul irdnymutaténak tartja az EBH2007. 1706.
szamu hatarozatdban megfogalmazott jogértelmezését. Hangstlyozza azonban, hogy ez a
hatarozat a vagyonértékesités szabalytalansdgai miatt az érdekelt altal a Cstv. 49. § (5)
bekezdése alapjan inditott perben sziiletett, a jelen per meginditasara viszont az eldvasarlasi
jog sérelme miatt keriilt sor. Az értékesités megtorténtének, az értékesitési folyamat
lezarultanak megallapitdsa korében pedig az adott eljaras, illetve a konkrét ligy egyedi
sajatossagait is értékelni kell, ahogyan arra — a Kuria (Legfelsébb Birdsag) gyakorlatara
utalva — a masodfoku birosag is ramutatott.

[27] A felperes eldvasarlasi joganak sérelme valoban a 2016 aprilisdban kiirt palyazattal
megindult értékesitési folyamathoz kapcsolodott, ez az értékesitési folyamat azonban nem
zarult le a felszamol6 2016. majus 2-i intézkedésével, a felperes jogsérelmét nem egyediil és
Onmagaban a felszamolonak az eldvasarlasi jog gyakorldsara felhivd 2016. majus 2-1
intézkedése ¢és a felperes arra adott nyilatkozatdnak jogszabalyba iitk6z6 melldzése idézte eld
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az el@vasarlasra jogosult felhivasat kovetden eredménytelenné nyilvanitott palyazattal. A
felszamol6 ugyanis nem irt ki 4j palyazatot, hanem az adott értékesitési folyamathoz szorosan
kapcsolodoan, kovetkezd 1épésként a zalogjogosult részére értékesitette az ingatlant. Ennek
kovetkeztében az adott ligyben az eldvasarlasi jog megsértése azaltal valt teljessé és
véglegessé, hogy a felszamolod a perbeli ingatlanhdnyad atruhazasara tovabbi palyazati kiiras
nélkiil, a zalogjogosult hitelezd II. rendi alperessel kotott szerzodést az ados nevében,
amelyre a Cstv. 49/A. § (5) bekezdése és a Kormanyrendelet 15. § (2) bekezdése tjabb
értékesitési hirdetmény kozzététele nélkiil adott lehetdséget.

[28] A feliilvizsgalati kérelem érvelésével ellentétben a nyertes ajanlat bemutatasa az
elévasarlasra jogosult részére a Cstv. 49/E. § (4) bekezdésének értelmében kiilon eleme az
elektronikus értékesitési rendszer igénybevételével lebonyolitott értékesitési folyamatnak,
ezért figyelembevétele a masodfoku birdsag részErdl nem vezetett az értékesitéshez kapcsolt
¢s ettdl szamitani rendelt perinditasi hataridé meg nem engedetten szubjektiv, a Kuria korabbi
itélkezési gyakorlataval szakitod értelmezéséhez.

[29] Amellett, hogy a Cstv. 49/C. § (3) bekezdése az értékesités altalanos szabalyai kozott
maga is kifejezi, hogy a jogszabaly vagy szerzddés alapjan eldévasarlasra jogosult e jogat —a
nyilvanos értékesitésen vagy azt kovetden a felszdmolo felhivasara — a véglegesen kialakult
vételar ismeretében kell gyakorolja, a torvény 2012. marcius 1-jétdl hatalyos 49/E. § (4)
bekezdése az elektronikus értékesités rendszerében lebonyolitott értékesitésekre nézve ezen
tulmenden is egyértelmiivé teszi: az eldvasarlasi joggal rendelkezOknek nem kell részt
venniiik az elektronikus értékesitésben, résziikre a felszamold a nyertes ajanlatot egyedi
intézkedéssel bemutatni koteles ahhoz, hogy nyilatkozzanak elévasarlasi joguk gyakorlasarol.
Amennyiben az elektronikus értékesités érvényes és eredményes, az eldvasarlasra jogosultnak
e joga gyakorlasardl a nyertes ajanlat részére tortént kiilon bemutatdsa utan kell nyilatkoznia.

[30] A Cstv. 49/C. § (3) bekezdésébdl, 49/E. § (4) bekezdésébdl és a 49. § (5) bekezdésébdl
egylittesen kovetkezik, hogy az elektronikus értékesitési folyamatnak kiilon nevesitett része —
amennyiben a zalogjogosulttal palyazati kiiras nélkiil kotott adasvételi szerzodést idében
koveti, 1ényegében zardeleme — az eldvasarlasra jogosultak felhivéasa a Cstv. 49/E. § (4)
bekezdése ¢s a Kormanyrendelet 27. § (4) bekezdése szerint.

[31] Mindebbdl kdvetkezden jelen ligyben nem volt lezartnak tekinthetd a felszamolas
alatti elektronikus értékesités az alperesek adasvételi szerzédésének megkotésével, sem pedig
azt megelozden a mar kifejtettek szerint. A felszamolo a 2016. junius 2-1 intézkedésével
kiildte meg az el@vasarlasra jogosult felperesnek az alperesek szerzddését, ezért a Cstv. 49. §
(5) bekezdésének alkalmazasa soran az adott ligy sajatossagaira tekintettel ezt az idépontot
kellett az értékesités idopontjanak tekinteni, amelytél szamitott harminc napon beliil
terjesztette eld keresetét a felperes 2016. junius 27-én.

[32] Megjegyzi végiil a Kuria, hogy az eldvasarlasi jog idobeli gyakorlasat illetéen mar a
Cstv.-nek az 1997. évi XXVII. torvénnyel modositott szabalyai alkalmazasaval is aszerint
értelmezte a 49. § (5) bekezdését, hogy a vagyontargy értékesitési iddpontjanak
megallapitasdhoz figyelembe kell venni az ajanlat teljes terjedelmii ismertetésének
megtorténtét, illetve azt is, hogy mikor valt nyilvanvaldva az elévéasarlasra jogosult szamara,
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hogy a felszamold az addssal késébb szerz8do fél részére értékesiti a vagyontargyat (BH2007.
90.).

[33] A kifejtettek értelmében a Kuria a jogerds itéletet az rPp. 275. § (3) bekezdése alapjan
hatélyaban fenntartotta.

7.Ar0 rész

[34] A feliilvizsgalati kérelem eredménytelensége miatt az 1. rendii alperes koteles
megfizetni a felperes ligyvédi munkadijbol allo feliilvizsgalati eljarasi koltségét, valamint az
illetékfeljegyzési jogra tekintettel le nem rott feliilvizsgalati eljarasi illetéket az rPp. 270. § (1)
bekezdése folytan alkalmazando rPp. 78. § (1) bekezdése, illetve az illetékekrdl sz616 1990.
évi XCIIL. torvény (Itv.) 59. § (1) bekezdése, 74. § (3) bekezdése és a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdése szerint. Az ligyvédi munkadij 4faval novelt 6sszegét a Kuria a
kifejtett tigyvédi tevékenység mérlegelésével a birdsagi eljarasban megallapithato tigyvédi
koltségekrdl szold 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. § (3) és (5) bekezdései, 4/A. § (1)
bekezdése alapjan hatarozta meg.

[35] A Kauria a feliilvizsgalati kérelmet az rPp. 274. § (1) bekezdése alapjan targyalason
biralta el.

Budapest, 2021. marcius 9.

Dr. Farkas Attila s.k. a tanacs elndke, Dr. Gaspar Monika s.k. el6ad6 bird, Dr. Cséke Andrea
s.k. bird

A kiadmany hitelél:



