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A feliilvizsgalati kérelmet benyujté fél: felperes

A masodfoku birosag neve és a feliilvizsgalni kért jogerés hatarozat szama:
Gyo6ri [tél6tabla Gf.11.20.030/2023/9. szamt végzés
Az elsofoku birdsag neve és a hatarozatanak szama:

Tatabanyai Torvényszék 16.G.40.103/2022/12. szamu itélet

Rendelkezo rész

A Kuria a jogerds végzést hatalyon kiviil helyezi, és a méasodfoka birdsagot 0j eljarasra és 1]
hatarozat hozatalara utasitja.

Megallapitja, hogy a felperesnek 1.905.000 (egymillid-kilencszazotezer), az 1. rendii és a II.
rendli alperesnek — személyenként — 1.270.000 (egymillid-kétszazhetvenezer) forint
feliilvizsgalati eljarasi koltsége mertilt fel.

A végzés ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo6 tényallas

[1] A felperes a tulajdonosa a cim4 szamu ingatlannak, amelyen allo felépitmények
onallé helyrajzi szémon, ..., ..1, ..2 szam alatt az I. rendi alperes tulajdondba,
felszamoléasaval a felszamolasi vagyonaba tartoztak.

[2] Az 1. rendl alperes felszamoldja az adds vagyonanak értékesitésére 2020. aprilis 23-
an arverési hirdetményt tett kozz¢, melynek soran a ..., ...1, ...2 szdmu ingatlanokat és az ados

kovetelését a szintén felszamolas alatt 1évé D. Zrt.-vel szemben egyiittesen kivanta
értékesiteni. Az arverési hirdetmény az arverési eldleg Osszegét 11.150.000 forintban
hatdrozta meg, rogzitette tovabba, hogy az eldvasarlasra jogosultak a kialakult vételar



Kuria 3
11.Gfv.30.329/2023/8

ismeretében vételi szandékukrol irdsban tehetnek nyilatkozatot a felszdmolo felhivasanak
kézhezvételét kovetd 10 napon belill, Ugy, hogy pozitiv nyilatkozatuk megtételével
egyidejlileg az ajanlati biztositékkal megegyezd dsszeget kotelesek a felszdmold szamlajara
megfizetni. Enélkil a nyilatkozatuk hatéalytalan.

[3] Az arverés 2020. majus 26-an eredményesen zarult, nyertese a II. rendi alperes volt.
A felszamol6 az arverés eredményességének megallapitasat az EER feliiletén rogzitette, majd
felhivta a felperest az eredményes arverés €és a nyertes ajanlat Osszegének (401.000.000
forint) kozlésével, hogy 10 napon beliill nyilatkozzon eldvasarlasi joga gyakorlasarol.
Figyelmeztette, hogy ebben az idoben kell megfizetnie a 11.150.000 forint foglalonak
mindsiild 0sszeget is.

[4] A felperes a 2020. junius 10-i valaszlevelében nyilatkozott, hogy az eldvasarlasi
jogéval ¢éIni kivan, de a 11.150.000 forintot nem fizeti meg, az erre iranyuld felhivéas a
237/2009. (X. 20.) Korm.rendelet 2. § (8) bekezdésébe iitkozik.

[5] A felszdmol6 a 2020. junius 15-én adott és a felperes részére 2020. jinius 23-4n
kézbesitett levelében tajékoztatta a felperest, hogy az ajanlati biztositék megfizetésének
elmulasztdsa miatt hatdlytalannak tekinti az eldvasarlasi jog gyakorldsdra vonatkozo
nyilatkozatot.

[6] A felszamol6 2020. junius 15-én egyben meg is kototte az adasvételi szerzodést a II.
rendi alperessel, de azt — a vételar megfizetését igazold bizonylattal egylitt — csak 2020
oktoberében toltott fel az EER rendszerbe. Az EER feliiletén ezen iddponttol jelenik meg a
keresési eredménylistaban eredményesként a 2020. aprilis 23-1 arverés.

[7] Az alperesek kozti adasvételi szerzddés alapjan a tulajdonjog bejegyzésére irdnyuld
kérelem 2020. julius 17-én érkezett az ingatlaniigyi hatdsaghoz.

A felperes Kkeresete és az alperesek ellenkérelme

[8] A felperes a csOdeljarasrol és a felszdmolasi eljarasrol szold 1991. évi XLIX.
torvény (a tovabbiakban: Cstv.) 49. § (6) bekezdésére alapitott keresetében az alperesek kozti
fenti adasvételi szerzddés felperessel szembeni hatalytalansaganak, egyben annak
megallapitasat kérte, hogy az adasvételi szerzodés a felperes 2020. junius 11-1 elévasarlasi
joggyakorld nyilatkozata alapjan a felperes €s az . rendii alperes kozott jott 1étre 401.000.000
forint vételar kikotése mellett. Kérte a birdsagtdl a kormanyhivatal megkeresését az
ingatlanok tulajdonjoganak felperes javara torténd bejegyzése céljabol azzal, hogy a
tulajdonjog bejegyzésére a vételar teljes megfizetésének igazoldsat kovetden keriil sor,
valamint a vételdr megfizetésének igazolasatol fliggden az 1. rendli alperes kotelezését az
atruhazott kovetelésre vonatkozd engedményezési értesités kiadasara. Keresete a II. rendi
alperessel szemben a javara bejegyzett tulajdonjog torlésének, valamint a felperes
tulajdonjoga bejegyzésének tlirésére iranyult.
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[9] Az alperesek ellenkérelmiikben els6dlegesen a kereset elkésettségére hivatkoztak,
érdemben annak megalapozatlansagara, ¢s emiatt kérték azt elutasitani.

Az els6- és a masodfoku hatarozat
[10] Az els6foku birosag itéletével a keresetet elutasitotta.

[11] Hatarozatanak indokoldsa szerint a keresetet hatdriddben benyujtottnak tekintete.
Ertékelte idetartozoan, hogy az adasvételi szerz6dés EER rendszerbe valo feltltése mar nem
az értékesités része, és lényegtelen, hogy az ingatlan-nyilvantartdsba mikor jegyzik be az
arverési vevo tulajdonjogat. A keresetinditasi hatarido kapcsan a jogszabaly abbdl indul ki,
hogy az EER feliiletén kozzétett kozleménybdl a szerzddéskotés idépontja megéllapithaté. Az
adott ligyben a felperes a foldhivatali adatokbol, a széljegybdl kikovetkeztethetden szerzett
tudomast a szerz6déskotés iddpontjarol, amelyre tekintettel a 30 napos keresetinditési
hatarid6 — ettdl szdmitottan — betartottnak mindsiilt a részérol.

[12] A kereset érdemi megalapozatlansagdhoz vezetett azonban, hogy a felperes az ajanlati
biztositék/foglald dsszegét megfizetni tartozott — a felszdmolo felhivasa nem volt jogsértd —,
tovabba az is, hogy a felperes nem igazolta a teljesitoképességét a perben.

[13] A felperes fellebbezése alapjan eljart itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét hatalyon
kiviil helyezte, és az eljarast megsziintette.

[14] A jogerds végzés indokolasa szerint az itélétabla a masodfoku eljarasban hivatalbol
vette figyelembe a polgari perrendtartasrdl sz616 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban:
Pp.) 176. § (1) bekezdés i) pontja, 240. § (1) bekezdés a) pontja €s 379. §-a alapjan a
fellebbezés érdemi elbiralasat is gatlo pergatlo koriilményt, ami alldspontja szerint a jogvesztd
keresetinditasi hataridé elmulasztasaban jelentkezett. Kifejtette, hogy az eldvasarlasi jog
megszegésével kotott adasvételi szerzOdés hatalytalansagdnak megéallapitdsara iranyuld
perben a keresetlevél benyujtasanak hataridejét a Cstv. — eltérve a Polgari Torvénykonyvrol
sz616 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) szabalyozasatol — a 49. § (6) bekezdésének
utald szabalya folytdn a 49. § (5) bekezdésében jogvesztd 30 napos idétartamban hatarozza
meg. A hataridét a Cstv. 49/E. § (4) bekezdésére, a 17/2014. (II. 3.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: EER rendelet) 27. § (4) bekezdésére, a Kuria 1/2020. PJE hatérozatara
tekintettel annak értékelésével kellett szamitani, hogy az elévasarlasra jogosultnak az
elfogadd nyilatkozata megtételekor az eldvasarlasi joga megsértésébdl fakadoan igénye még
nincs. Igénye — nem a szerz0déskotésrél, hanem — az arrél vald tudoméasszerzéssel kezdddik,
hogy a felszamold az elOvasarlasi jogat megsértette. Erre vagy ugy keriil sor, hogy a
felszamold a nyertes ajanlatot nem kozli az eldvasarlasi jog jogosultjaval, vagy mas
magatartasaval sérti meg a Cstv. 49. § (6) bekezdése szerinti kotelezettségét. Ebbdl
kovetkezoen a Cstv. 49. § (5) bekezdése szerinti jogvesztd hataridot attol az idoponttdl kellett
szamitani, amikor a felperes felismerhette, hogy a felszamolo az eldvasarlasi joga
figyelembevételére vonatkozo torvényi kotelezettségének nem tett eleget.
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[15] A perbeli esetben a felszdmolo 2020. junius 4-én hivta fel a felperest eldvasarlasi
jogaval kapcsolatos nyilatkozata megtételére, melyre a felperes 2020. jinius 10-én ugy
véalaszolt, hogy eldvasarlasi jogaval élni kivan, de a felszdmolo altal meghatarozott
feltételeket nem fogadta el. A felszamold ezt kovetd, 2020. junius 15-i levele volt az,
amelybdl a felperes — a levél 2020. janius 23-i atvételével — tudomast szerzett arrdl, hogy az
6t megilletd elovasarlasi jogot a felszamold nem veszi figyelembe az értékesitési eljaras
soran. A felszamol6 ugyanis kozolte, hogy az ajanlati biztositék megfizetésének elmulasztasa
miatt az elévasarlasi jog gyakorldsara vonatkozoé nyilatkozatot hatalytalannak tekinti.

[16] Annak a tovabbi ténynek, hogy a felszamold 2020. junius 15-én egyben meg is
kototte az adasvételi szerz6dést a II. rendii alperessel, de az az EER rendelet 14. § (2)
bekezdésében irtak ellenére nem deriilt ki a felszamolo kozleményébdl, a masodfokt birdsag
nem tulajdonitott ligydontd jelentdséget. Megitélése szerint a felszamold 2020. junius 15-i
levelének kézbesitésével minden sziikséges adat rendelkezésére allt a felperesnek ahhoz, hogy
az eldvasarlasi joga megsértésére alapitott igényét érvényesitse.

[17] Az itélétabla allaspontja szerint ezért a keresetlevél a fentiek szerint szamitott — a
2020. janius 15-1 levél kézbesitésével megnyilt — 30 napos jogvesztd hataridon tul érkezett
2020. augusztus 6-an a birosagra, amelyet a Pp. 176. § (1) bekezdés 1) pontja alapjan vissza
kellett utasitani, ennek hidnydban az eljarast annak késébbi szakaszédban a Pp. 240. § (1)
bekezdés a) pontja alapjan meg kellett sziintetni.

Feliilvizsgalati kérelem, ellenkérelem

[18] A felperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds végzés hatalyon kiviil helyezését és az
iigyben masodfokon eljart birdsag utasitasat kérte 0j eljarasra és 0j hatdrozat hozatalara.

[19]  Arra hivatkozott, hogy a jogerds végzés a Cstv. 49. § (6) bekezdésébe, 49/E. § (4)
bekezdésébe, az EER rendelet 27. § (4) és (5) bekezdéseibe, a Ptk. 6:222. § (4) bekezdésébe,
6:223. § (1) bekezdésébe, tovabba a Pp. 36. §-aba, 176. § (2) bekezdés b) pontjaba és a 360.
§-aba litkozbden jogszabalysérto.

[20]  Eldadta, hogy a jogerds végzés figyelmen kiviil hagyta azt az elséfok végzésben is
szereplé tényallasi elemet, hogy bér a felszamolo kotelezettsége volt az EER rendelet 27. §
(5) bekezdése szerint az adasvételi szerz6dés feltoltése az EER rendszerbe, erre az adott
igyben csak 2020 oktoberében keriilt sor, vagyis az elektronikus értékesitési eljarasbol ezt
megeldzden a felperes szamara nem volt megallapithatd a vevo személye. Figyelmen kiviil
maradt tovabba az is, hogy az alperesek kozti adasvételi szerz6dés alapjan az eladas és a
tulajdonosvaltozas ténye az ingatlan-nyilvantartasi adatokbol valt ismertté a felperes eldtt a
2020. jalius 17-én benyujtott és ekkor széljegyzett bejegyzési kérelem alapjan. Ezek a
koriilmények a Kuria Gfv.VIL.30.100/2020/11. szdmu dontése szerint is jelentéséggel birtak a
keresetinditasi hataridd vizsgélata soran.

[21]  Hangsulyozta, hogy a masodfoku birdsag altal értékelt napon, 2020. jinius 23-dn a
felszamol6 egyedil azt kozolte vele, hogy hatalytalannak tekinti a felperes eldvasarléasi
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joggyakorlasat; a nyertes ajanlattevd és a szerzddéses vevd kilétét a felperes az 1. rendil
alperes felszamolojanak mulasztasai, szabalytalansdgai miatt egészen addig nem tudta
megismerni, ezaltal azt, hogy kivel szemben kell még a pert meginditani, amig az ingatlan-
nyilvantartasi adatokbol 2020. julius 21-én ezeket a koriillményeket meg nem ismerte.

[22] A Cstv. 49. § (5) és (6) bekezdéseire, 49/B. §-ara, 49/E, 49/F. §-aira, az EER rendelet
14-ara, 15. §-ara, 27. §-ara hivatkozassal részletesen kifejtette az értékesités fogalmat, mellyel
szemben a jogerds végzés tévesen tekintette a perinditasi hataridét megnyitd értékesités
tényének a 2020. junius 23-4n kézbesitett felszamoldi nyilatkozatot. Allitotta mindebbdl,
hogy a perbeli arverési értékesités esetében értékesitésrol, vagyis a megtortént eladasrol csak
az arverési értékesités befejezetté nyilvanitasaval lehet besz¢lni, amikor a vételar megfizetése
megtortént €s a tulajdonjog is bejegyzésre keriilt az ingatlan-nyilvantartasba, de legalabb a
tulajdonjog bejegyzési kérelem benyujtasa megtortént a foldhivatalhoz. Erre figyelemmel —
allaspontja szerint — megtartotta a 30 napos keresetinditasi hataridoét a 2020. augusztus 6-an
benyujtott keresetével.

[23]  Kitért a Cstv. 49. § (6) bekezdése szerinti perinditas specidlis feltételeire és azok
figyelmen kiviil hagyasara is az tigyben. Sérelmezte idetartozdan, hogy a masodfoku birosag
egyediil az eldvasarlasra jogosult nyilatkozatanak figyelmen kiviil hagyéasara volt tekintettel
¢s arra, hogy minderrdl a felperes mikor szerezhetett és milyen forrdsbdl tudomast; azt
azonban nem hatarozta meg, hogy a felperes mibdl tudott tudomast szerezni a megtdmadando
szerz6dés megkdtésének tényérdl, datumardl és a vevo személyérol.

[24]  Hangsulyozta a Cstv. 49. § (6) bekezdésében szabalyozott pertipus sajatossagait a
birdi gyakorlat alapjan [BH+ 2010.08.357., BH2002.9.373., 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény],
kiemelten azt, hogy az elévasarlasi joganak sérelmét allitd felperes igényét az adodssal és a
vele szerz8dd személlyel szemben inditott perben lehet elbiralni. A vevd perbenallasa nélkiil
az eldvasarlasi jog sérelmére alapitott igény nem biralhato el. A Cstv. 49. § (6) bekezdésére
alapitott kereset egy konkrétan létrejott adasvételi szerzddés relativ hatdlytalansdganak
megallapitasara iranyul, amelyet elengedhetetleniil meg kell inditani az elad6 és a vevd ellen
is.

[25] Kitért a Cstv. 49/E. § (4) bekezdése alapjan arra is, hogy eldvasarlasi joganal fogva
nem kellett részt vennie az elektronikus értékesitésben. Az EER rendelet szabalyozasa szerint
csupan betekintdnek mindsiilt; egyediil a felszamolotdl, illetve a nyilvanos ingatlan-
nyilvantartasbol tudott informaciokat szerezni. Az EER rendszerben a keresetinditésig, illetve
2020 oktoberéig nem volt nyoma a szerz6déskotés tényleges datumanak. Megjegyezte, hogy
maga a felszamolo hatarozta meg az értékesitési folyamatot, amelynek eleme volt, hogy az
ingatlan tulajdonjogénak atruhdzasara, a bejegyzési engedély kiadasara a vételar teljes
megfizetését kdvetden keriilhetett sor, mindaddig a bejegyzési engedélyek iigyvédi letétben
voltak. A felszdmolo hatarozta meg ezéltal, hogy a 2020. junius 15-én megkotott adasvételi
szerzOdés ingatlan-nyilvantartasi benyujtasara csak 2020. julius 17-én keriilt sor, és a
tulajdonjog bejegyzése is igy torténhetett meg csak 2020. julius 28-an.

[26] Allaspontja szerint a masodfoku birésag a Karia Gfv.VI1.30.100/2020/11. szamu
végzésében foglaltakat is félreértelmezte. A hatarozat helyes, az ligyre vonatkoztatott
értelmezése szerint is megallapithatd az értékesitési folyamat lezarulta a kifejtettek szerint.
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[27] A Pp. 370. § (1) bekezdésének sérelmét a masodfoku feliilbiradlati jogkor tallépése
miatt allitotta. Az els6foku birdsag kiilon jogerds végzéssel elutasitotta az alperesek
megsziintetési kérelmét, ezért a masodfokll birdsagot mar nem illette meg allaspontja szerint
az a jog, hogy a keresetinditas iddbelisége feldl sajat hataskorben hivatalbol allast foglaljon.
A Pp. 360. §-anak megsértéséhez pedig az vezetett, hogy ugyanazon felek kozott a Cstv. 49. §
(5) bekezdése szerint indult perben a Gyéri [télétabla a GfI1.20.138/2021/25/1. szamu
itéletében betartottnak tekintette a felperes részérdl a perinditasi hatariddt a perbelivel azonos
tények értékelésével.

[28] Az 1. rendli és a II. rendli alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds végzés
hatalyban fenntartasara iranyult. Egyetértettek a jogerds végzés indokaival.

A Kuria dontése és annak jogi indokai

[29] A Kauria a jogerds végzést a Pp. 423. § (1) bekezdése alapjan a feliilvizsgalati kérelem
keretei kozott vizsgélta, és azt az ott megjelolt okbol — az aldbbiak szerint —
jogszabalysértonek talalta.

[30] Elséként azt rogziti a feliilvizsgalati kérelem ezzel ellentétes, azonban téves
allaspontjara tekintettel, hogy a masodfoku birdsag eljarasi szabalysértés nélkiil vizsgalta
hivatalbol a Cstv. 49. § (6) bekezdése szerinti perre irdnyado jogvesztd perinditasi hataridd
betartottsagat. Az itél6tabla eljarasat ebben a korben anyagi jogeréhatas sem zarta ki.

[31] A Pp. 240. § (1) bekezdésébdl kitlinden az tigyben eljard birdsagot az eljaras barmely
szakaszaban, tehat az elsd fokon eljard birdsagot és a masodfoku birdsagot egyforman
megilletd jogkor az tligyben felmeriilt perakadaly észlelése. A pergatld koriilmények
mindegyikének — ilyen tobbek kozott a perinditdsi hatarid6 jogvesztd jellege [Pp. 176. (1)
bekezdés 1) pont] — az eljards egészét végighatd sajatja, hogy fennalldsa kizéarja a kereset
érdemi elbiralasat, mely esetben a birdsadgnak (ha a keresetlevél visszautasitasara nem kertilt
sor) a felek kérelmétdl és rendelkezésétdl fliggetleniil, a per barmely szakaszaban az eljaras
megsziintetése feldl kell rendelkeznie. Kiilon kifejezi az eldzdeket a Pp. a fellebbezési eljarasi
szabalyok kozott az elsdfoku itélet kotelezd hatalyon kiviil helyezésének szabalyaban (Pp.
379. §) és a feliilvizsgalati kérelem elbirdlasdnak a Pp. 413. § (1) bekezdésében irt
kivételszabalyaban is.

[32] A felperes allaspontjatol eltérden nem zarta ki az itéldtabla részérdl a keresetinditasi
hataridé vizsgalatdit az sem, hogy ugyanazon felszamolési értékesitéssel Osszefiiggésben
ugyan, de a perbelitdl eltérd jog érvényesitése targydban — nem a Cstv. 49. § (6) bekezdése,
hanem a Cstv. 49. § (5) bekezdése alapjan — kezdeményezett ligyben jogerds itélet (Gyori
[télstabla Gf.11.20.138/2021/25/1.) allast foglalt a 30 napos perinditasi hataridd ott vizsgalt
alakulasarol. A Pp. 360. § (1) bekezdésébdl kitlinben az anyagi jogerd a keresettel (és a
beszamitdssal) érvényesitett és érdemben elbirdlt joghoz fiz6dd, és eszerint értelmezhetd
jogintézmény. A hivatkozott jogerds itélet eredményeként ezért a Cstv. 49. § (5)
bekezdésében meghatarozott keresetinditdsi hataridd az adott felszamolasi értékesitéssel
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Osszefliggésben egyediil a felszdmolasi értékesités formaira és a kozjegyz0 igénybevételére
vonatkoz6 rendelkezések megsértésébdl kovetkezo kiillon megtamadasi jog [a Cstv. 49. § (5)
bekezdése szerinti per] tekintetében mindsiilt véglegesen meghatarozottnak és csak az adott
felek kozott; a jelen perben érvényesitett, de az elbiralttol kiilonbozé jogot — a felperes
elévasarlasi jogadnak sérelme miatt tdmasztott igényét [Cstv. 49. § (6) bekezdés] — illetéen
nem.

[33] Az gy érdemét tekintve elsOként azt emeli ki a Kuria, hogy a jogerds végzés
indokolédsabdl kitlinéen a masodfokll birdsag jogi allaspontja 1ényegében a Kuridnak a mezo-
¢s erdogazdasagi hasznositasu fold eladasa esetén az eldvasarlasi jog megsértésébol fakado
igény érvényesitése targyaban hozott 1/2020. PJE hatarozata (a tovabbiakban: PJE hatarozat)
iigybeli alkalmazéasabol kovetkezett.

[34] Az itélétabla a PJE hatarozatban foglalt jogértelmezést tekintette irdnyadonak, és igy
kovetkeztetett arra, hogy a felperes eldvasarlasi joganak sérelme, ezaltal igénye birdsag elotti
érvényesitésének lehetdsége Onmagiban a felszamold 2020. janius 15-1 levelével — a
felperesnek az elOvasarlasi joga gyakorlasardl tett nyilatkozata félretételével — bekovetkezett,
fiiggetleniil az alperesek keresettel tdimadott szerzddésétol.

[35] A Kuria a PJE hatdrozatban azonban a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol
sz616 2013. évi CXXII. torvénynek (a tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) specidlis szabalyaira
tekintettel vizsgalta a torvény hatdlya ala tartozd fold tulajdonjoga atruhazasardl szo6ld, de
mikénti gyakorlasat és sérelme esetén az eldvasarlasra jogosult igényérvényesitésének
modjat.

[36] Szemben a Ptk. 6:222. §-aban foglalt szabalyozéssal — és a Cstv.-nek ebben a kérben a
Ptk.-val egyez0, illetve attol el nem téro szabalyaival [Cstv. 49/E. § (4) bekezdés] —, amelynek
értelmében a tulajdonos a szdmara elfogadhato vételi ajanlatot kell kozolje mint sajat eladasi
ajanlatat az eldvasarlasra jogosulttal, és az igy kozolt vételi ajanlat megfeleld elfogadasa
létrehozza az adasvételi szerzddést a tulajdonos és az eldvasarlasra jogosult kozott [Ptk.
6:222. § (1) bekezdés, Cstv. 49/E. § (4) bekezdés; Ptk. 6:222. § (4) bekezdés], a Foldforgalmi
tv. szabalyozasi logikdja mas: fold eladasa esetén a tulajdonos nem a vételi ajanlatot, hanem
az altala a szerzddéses vevovel mar megkotott adasvételi szerzodést kell kozolje az
elévasarlasra jogosultakkal, melyet kdvetden, ha az eldvasarlasra jogosult sikerrel gyakorolja
az elOvasarlasi jogat, a mar megkdtott adasvételi szerzodés szerinti vevo helyébe 1ép
[Foldforgalmi tv. 21. § (1) bekezdés, 22. § (2) bekezdés].

[37] A Foldforgalmi tv. el6z6 szabalyozasi sajatossagabol — tehat abbol, hogy az
elévasarlasra jogosult jognyilatkozatat és az eldvasarlasi jognak a jogosult nyilatkozata
felretételébol kovetkezd megsértését idoben mindenképpen megeldzi a tulajdonos és a vevo
adasvételi szerzddése — kovetkeztet a PJE hatarozat egyben arra, hogy a Foldforgalmi tv.
vizsgalt rendelkezéseinek hatdlya alatt az eldvésarlasra jogosultnak az eldvasarlasi joga
megsértésébdl fakadd igénye nem a mar megkotott szerzddésrdl vald tudomésszerzéssel
(hiszen annak megismerésével kell nyilatkozzon az eldvasarlasi joga gyakorlasarol), hanem
ezt kovetden keletkezik: nevezetesen amikor mar arrdl is tudomast szerez, hogy bar
gyakorolta, eldvasarlasi joga végiil azért sériil, mert az eladé azt nem fogadta el, figyelmen
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kiviil hagyta, és a tulajdonos és a vevd az altaluk kordbban mar megkdtott adasvételi
szerz6dést teljesitik.

[38] A Ptk. és vele egyezden a Cstv. szabalyozasi modellje — amellyel egyezden valosult
meg a jelen tigyben iranyadé tényallas is — mas: a vételi ajanlat kozlésének és joghatasanak
mar ismertetett szabalyaival, valamint az eldvésarlasi jog megszegésével kotott szerzodés
hatalytalansdganak és a hatdlytalansagbol eredd igények érvényesitésének rendjével [Ptk.
6:223. § (1) és (2) bekezdés, Cstv. 49. § (6) bekezdés] azt veszi alapul, hogy az eldvasarlasi
jog megsértése az adasvételi szerzodés megkotésével valik véglegessé. Az adasvételi
szerzOdés ebben a szabalyozasi modellben nem megeldzi, hanem koveti az eldvasarlasra
jogosultnak a vele k6zolt vételi ajanlatra tett elfogadd nyilatkozatat.

[39] A Cstv. 49. § (6) bekezdése az el6zOeknek megfelelden biztositja az eldvasarlasra
jogosult szdmdara a birdsdghoz fordulds lehetdségét magatdl az értékesitéstdl szamitott 30
napos jogvesztd perinditasi hataridon [49. § (5) bekezdés] belill, ha a felszdmolo a
vagyontargy értékesitése soran nem tesz eleget a kozhiteles nyilvantartdsba bejegyzett vagy
jogszabalyon alapul6 eldvasarlasi jog figyelembevételére vonatkozo kotelezettségének.

[40] A Kuria rogziti, hogy a perinditasi hataridére vonatkoz6 szabaly értelmezését illetéen
— ahogy tette azt korabban a Gfv.VIL.30.100/2020/11. szamu itéletében is — valtozatlanul
iranymutatonak tartja, hogy az értékesités megtorténtének, az értékesitési folyamat
lezarultanak megallapitasa korében az adott eljaras, illetve a konkrét ligy egyedi sajatossagait
is értékelni kell.

[41]  Jelen iigyben a felperes eldvasarlasi joganak sérelméhez nem egyediil az vezetett,
hogy a felszamold a 2020. junius 15-i nyilatkozatdban foglaltak szerint hatalytalannak
tekintette a felperes elfogado nyilatkozatat. Amellett, hogy maga az értékesitési folyamat sem
volt lezartnak tekinthetd ez utobbi és a jogerds végzésben kiemelt felszamoloi intézkedéssel,
a felperes jogsérelmét megallapithatéan az eldvasarlasi jog gyakorlasarol tett nyilatkozatanak
mellézése és az alperesek kozti adasvételi szerzodés megkotése egylittesen eredményezte.
Mivel a felszdmold az elOvasarlasi jog gyakorlasanak félretétele mellett értékesitette is az
adoés vagyonat, ennek kovetkeztében az eldvasarlasi jog megsértése azaltal valt teljessé és
véglegessé, hogy a felszamold az ados nevében megkototte az adasvételi szerzodést az ados
vagyontargyainak atruhazasara a vevo II. rendi alperessel.

[42] A felperes az igy sériilt elOvasarldsi joga orvosldsdt — a jogsérelmet egyiittesen
eléidézo koriilményeknek megfeleléen — nem egyediil az eldvésarlasi jogat hatalytalannak
tekintd felszamoloi intézkedéssel, hanem azzal egyiitt az alperesek kozti adasvételi
szerzodéssel szemben érhette el. Ehhez eldvasarlasra jogosultként — miként azt a Kuria
2/2009. (VL. 24.) PK véleménye is tartalmazza — sajatos, két sziikségszerli, egymadssal
Osszefliggd €és egymast feltételezd részbdl all6 megallapitasi keresetet kellett elterjesztenie:
egyidejlileg kellett kérnie az alperesek kozti adasvételi szerzédés hatdlytalansaganak és
mellette annak megallapitasat, hogy az adasvételi szerzodés kozte és a tulajdonos 1. renda
alperes kozott a sérelmére megkotott adasvételi szerzodéssel azonos tartalommal 1étrejott (PK
vélemény 8. pont és a hozza tartozé indokolas).
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[43] Az elévésarlasi jog idébeli gyakorlasat és az igényérvényesitési hataridé kezdd
idépontjat illetden leszogezi a Kuria, hogy mar a Cstv.-nek az 1997. évi XXVII. torvénnyel
modositott szabalyai alkalmazéasaval is aszerint értelmezte a 49. § (5) bekezdését, hogy a
vagyontargy értékesitési idopontjanak megallapitasdhoz figyelembe kell venni az ajanlat
teljes terjedelmil ismertetésének megtorténtét, illetve azt is, hogy mikor valt nyilvanvalova az
elévasarlasra jogosult szamara, hogy a felszamol6 az addssal késébb szerz6do fél részére
értékesiti a vagyontargyat (BH2007. 90. — Legfelsébb Birosag Gfv.X1.30.207/2006.).

[44] A hatélyos szabalyozéi kornyezetet tekintve kiemeli a Kuria, hogy a Cstv.-be 2012.
marcius 1-jével épitette be a 2011. évi CXCVII. térvény az elektronikus értékesités torvényi
keretszabalyait (Cstv. 49/E-49/G. §), amelyhez kapcsolodo részletszabalyokat adja meg az
EER rendelet. Az elektronikus értékesités ilyen modon bevezetett intézményének és
szabalyainak egyértelmii célja a felszamolas alatti értékesités egyszerlsitése és atlathatova
tétele.

[45] Az EER rendelet szabalyozasanak — és az abbol a kovetkezékben részletesen vizsgalt
rendelkezéseknek — felismerhetd az a masodlagos rendeltetése is, ami a Cstv. 49. § (5) és (6)
bekezdéseiben intézményesitett pertipusokat érinti. Az EER szabalyozasanak alapvetd
szerepe van abban, hogy a felszamolas alatti értékesitéssel dsszefliggésben késobb pert indito
személy miként és mely relevans adatokrol szerzett, illetve szerezhetett kelld gondossag
esetén tudomast és gyakorolta ezaltal a perinditasi jogat hataridében.

[46]  Kiemelt jelentéséggel bir az EER rendelet 14. § (2) bekezdésének elbirasa, amely
szerint a felszamold értékesitdként kozleményt koteles kozzétenni az EER feliiletén az
elektronikus értékesités érvényességének és eredményességének megallapitasarol (vagy
érvénytelenné, illetéleg eredménytelenné nyilvanitasarol), és amennyiben az értékesités
érvényes €s eredményes, a kozleménynek tartalmaznia kell egyben — a nyertes ajanlat
Osszegén, a nyertes ajanlattevd azonositdé szaman tulmenden — a szerzOdéskotés datumat,
valamint azt is, hogy a szerzddés a nyertes ajanlattevével keriil megkotésre vagy pedig
elévasarlasi jog jogosultjanak megkeresése sziikséges.

[47] Az EER rendelet ide illeszkedd szabélya a 27. § (4) bekezdésben foglalt rendelkezés
iigyben relevans tartalma, amellyel egyezden rendelkezik maga a Cstv. is a 49/E. § (4)
bekezdésben. E rendelkezések értelmében tovabbi kotelezettsége a felszamolonak az
elektronikus értékesités érvényességének és eredményességének megallapitasaval, hogy a
nyertes ajanlatot bemutassa az eldvasarlasi joggal rendelkezoknek, az Oket megilletd
sorrendben, annak érdekében, hogy nyilatkozzanak, kivannak-e éIni az elévasarlasi jogukkal.

[48] Az EER rendelet a 27. § (5)bekezdése pedig kotelezettségévé teszi még a
felszamolonak a szerz6dés megkotésétdl szamitott 10 napon beliil az adasvételi szerz8dés
szkennelt valtozatanak feloltését az EER feliiletére.

[49] Az elézéeket a Cstv. 49. §-dban intézményesitett kiilon pertipusra vonatkoztatva
megallapithaté: az EER rendelet 14. § (2) bekezdés szerinti kozleménybél ki kell tiinjon —
egyebek mellett — az elektronikus értékesités érvényességének ¢és eredményességének
megallapitasaval egylitt a szerz0déskotés prognosztizalt daituma és az a tovabbi adat is, hogy a
szerzOdés a nyertes ajanlattevdvel keriil megkotésre vagy pedig eldvasarlasi jog jogosultjanak



Karia 11
I11.G1v.30.329/2023/8

megkeresése sziikséges. Az elOvasarlasra jogosultak szamara ismertté kell valjon tovabba a
felszamolonak az EER rendelet 27. § (4) bekezdése szerinti [Cstv. 49/E. § (4) bekezdés]
eljarasaval a nyertes ajanlat teljes, annak minden lényeges elemére és a nyertes ajanlattevd
személyére is kiterjedd tartalma, ahogyan azt a bir6éi gyakorlat korabban kimunkalta. A
jogosult az eldvasarlasi jogat kizardlag a vele kozolt ajanlat teljes terjedelmi, feltétel nélkiili
elfogadasaval gyakorolhatja hatalyosan; megalapozott dontéséhez elengedhetetlen a vevd
személyének ismerete is [2/2009. (V1. 24.) PK vélemény 1., 7. pont]. Végiil pedig az EER
rendelet 27. § (5) bekezdése szerinti dokumentum-feltoltés eredményeként — a szerzédés
megkotésétdl szamitott 10 napon beliill — az adasvételi szerzddés tényleges megkotésének
ténye kell ismertté valjon {sem a szerz6dés konkrét tartalma, sem annak fobb elemei nem
valnak ezaltal megismerhetdvé; a feltoltott dokumentum csak a birdsdg szdmara
megismerhetd az EER rendszerbél; a licitalok és a betekintSk elbtt egyediil az értékesitési
hirdetmények valnak ismertté [EER rendelet 5. § (1) bekezdés e) pont, 8. § (1) és (3)
bekezdés]}.

[50] Mindebbdl kovetkezben az elévasarlasra jogosult az EER-ben megjelent értékesitési
hirdetmények el6tte megismerhet tartalmabdl és a felszamold hozza intézett kiilon
felhivasanak adataibol, tehat az eldvasarlasi jogaval érintett adosi vagyon értékesitésének
eredményességébdl, a szerz6déskotés varhatod idejébol, a felszamolo altal nyertesnek tekintett
ajanlatbol és a kiilon felhivas mikénti megvaldsulasabol, az ezt kovetd szerzodéskotés
tényébdl — ahogy azt a vizsgalt szabalyozas modellezi — tudomast kell szerezzen arrdl a
koriilményrol, hogy a felszamolo6 figyelembe vette-e, avagy megsértette az elovasarlasi jogat.
Az el6vasarlasra jogosult joganak igy realizdlhatd megsértése esetén ahhoz, hogy ebbdl
kovetkezo igényét birdsag eldtt érvényesitse, €s ott a mar jelzett tartalmu sajatos megallapitasi
keresetet az eladd adossal és a vevOvel szemben eldterjessze, a sziikséges adatok eldtte
ismertnek tekinthetok, mind a szdmadra sérelmes szerzddés megkdtése, mind annak lényegi
tartalma. Az EER rendeletben modellezett f3szabaly szerinti eset egyben azt is egyértelmiivé
teszi: az elOvasarlasra jogosult vonatkozasdban igy tekinthetd megvaldsultnak és lezartnak az
értékesités, amely megnyitja szamara a perinditas lehetdségét. (Ettdl nyilvanvaldan eltéréen
alakul a Cstv. 49. § (5) bekezdése szerint fellépd felperesnek a hatdlyos szabalyozési
kornyezetben figyelembe vehetd helyzete: elStte az EER 14. § (2) bekezdésébdl és a 27. § (5)
bekezdésébdl az értékesités eredményessége és a szerzodéskotés ténye valhat ismertté, sem a
nyertes ajanlat, sem a szerz0dés maga nem; a szerzddés lényeges elemeirdl csak kiilon
forrasbol szerezhet tudomast, miutan megismerte az EER adatait.)

[51]  Jelen iigyet specializalta, hogy a felszamolo az EER rendelet 27. § (5) bekezdésében
meghatarozott kotelezettségét nem teljesitette, az adasvételi szerz0dés megkdtésének tényét
ilyen modon (a szdmara kotelezd eldiras betartasaval) nem tette ismertté. Mulasztott tovabba
ezt megeldzden is, amikor a felperes eldvasarlasi joga gyakorlasara vonatkozé felhivassal
egylitt csak a nyertes ajanlat Osszegét kozolte, magat a nyertes ajanlatot nem mutatta be a
felperes részére [Cstv. 49/E. § (4) bekezdés, EER rendelet 27. § (4) bekezdés].

[52] A felszamolénak az EER rendeletbe iitk6zé fenti eljardsa vezetett oda, hogy az
alperesek kozti adasvételi szerz6dés megkotésérdl és a vevo személyérdl a felperes magatol a
felszamolotol sem kozvetleniil, sem az EER egyébként kotelezd tartalman [EER rendelet 14.
§ (2) bekezdés, 27. § (4) és (5) bekezdés] keresztiil nem értesiilt. A felperes a keresete
benyujtasat megeldzden arrdl, hogy a felszdmolo az értékesitési eljards eredményeként az
adds vagyonat értékesitette, és hogy azt a II. rendi alperes részére tette, a felszdmold
tobbszords mulasztisa miatt az értékesitési eljards adataibol (EER rendszer, felszamold
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felhivdsa) nem, csak az ingatlan-nyilvantartdsbol szerezhetett és szerzett biztos tudomast,
amely nem lehetett koradbbi, mint az alperesek kozti szerzddés alapjan a tulajdonjog
bejegyzésére iranyul6 kérelem 2020. julius 17-1 benytjtasa.

[53] Mindebbdl egyiittesen kdvetkezden jelen iigyben az értékesités nem volt lezartnak
tekinthetd a felszamolonak a jogerds végzésben értékelt 2020. junius 15-1 nyilatkozata
kézbesitésével. A felperes el6tt 2020. julius 17-ét megelézéen nem volt megismerhetd az
alperesek kozti szerzddés ténye: sem az, hogy a felszdmold az adds nevében a szerzodést
megkototte, sem pedig annak lIényegi tartalma a birdsag eldtti igényérvényesitéshez. A Cstv.
49. § (5) bekezdésének alkalmazasa soran az adott ligy sajatossdgaira tekintettel azt az
iddpontot kellett az értékesités iddpontjanak tekinteni, amikor a felperes el6tt nyilvanvalova
valt, hogy a felszdmol6 a II. rendii alperes részére értékesiti az adds vagyonat, vele kot
szerzOdést. Erre a felperes sajat, ebben a vonatkozasban kétségbe nem vont eldadasa szerint a
2020. julius 17-e utan megismerhetd ingatlan-nyilvantartdsi adatokbol 2020. jalius 21-én
kertilt sor, melytdl szamitott harminc napon beliil terjesztette eld a felperes a keresetét 2020.
augusztus 6-an. (Hataridében érkezettnek mindsiilne a kereset a 2020. julius 17-ét6l
megismerhetd  ingatlan-nyilvantartdsi és  ebbdl  kovetkezd  értékesitési  adatok
figyelembevételével is.) Az I. rendi alperes feliilvizsgalati ellenkérelmétdl eltéréen nem volt
a felperes idetartoz6 mulasztasaként értékelhetd, hogy iratbetekintési jogat nem az elbtte
addig ismeretlen felszamolasi iratokkal 6sszefiiggésben gyakorolta, olyan iratok tekintetében,
amelyekrél nem ezen a modon, hanem a felszdmolo kozlésébdl és kdzleményébdl kellett
volna tudomast szereznie.

[54] Mindebbdl kovetkezden tévesen kovetkeztetett az tigyben méasodfokon eljart birosag a
jogvesztd keresetinditdsi hataridé elmulasztasara, és ebbdl az okbol az eljaras
megsziintetésének igy teljesiilo feltételére.

[55] A kifejtettek értelmében a Kuria a jogerds végzést a Pp. 424. § (3) bekezdése alapjan
hatalyon kiviil helyezte, és az ligyben masodfokon eljart birésagot 0j eljarasra és 0 hatarozat
hozatalara utasitotta.

[56] A megismételt masodfoku eljarasban az elézoek figyelembevételével kell dontenie a
birdésagnak a felperes fellebbezésérdl €s az elséfoku itélet feliilbiralatarol.

7.Ar0 rész

[57] A felilvizsgalati eljarasban felmeriilt koltség korében a Kuria a felek jogi
képviseletével felmeriilt tigyvédi munkadijak afaval novelt Osszegét, a kifejtett tevékenység
mérlegelésével [32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdés, 4/A. §] a Pp.
424. § (4) bekezdése szerint csak megallapitotta, viselésiikrél a megismételt eljarasban kell
dontenie a birosagnak.

[58] A feliilvizsgalati eljaras az illetékekrol szolo 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 57. § (1)
bekezdés a) pontjanak alkalmazésaval illetékmentes volt.
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[59] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet targyalason kiviil birélta el.

A hatarozat elvi tartalma

I. Ha a felszdmol6 figyelmen kiviil hagyja az eldvésarlasi jog jogosultjdnak az eladési
ajanlatot elfogadd nyilatkozatat, az elOvasarlasi jog megsértése azaltal valik teljessé¢ és
véglegessé, hogy a felszdmolod az adds vagyontdrgyainak atruhdzésira az adds nevében
megkoti az adasvételi szerzOdést a harmadik személy vevdvel.

II. Az igy sériilt elévasarlasi joga orvoslasdhoz az eldvasarlasra jogosultnak sajatos, két
szliikségszerli, egymassal Osszefiiggd és egymast feltételezd részbdl allo megallapitasi
keresetet kell eléterjesztenie: egyidejlileg kell kérnie az alperesek kozti adasvételi szerzédés
relativ hatalytalansdganak és mellette annak megallapitasat, hogy az adasvételi szerzddés
kozte és a tulajdonos kozott a sérelmére megkotott adasvételi szerzddéssel azonos
tartalommal 1étrejott.

III. A Cstv. 49. § (6) bekezdése alapjan inditott perben a Cstv. 49. § (5) bekezdésének
alkalmazésa, a keresetinditasi hataridé vizsgéalata soran azt az iddpontot kell az értékesités
idopontjanak, vagyis a keresetinditasi hataridé kezdé iddpontjanak tekinteni, amikor a
sérelmet szenvedett el@vasarlasra jogosult tudomast szerzett, illetve az adott ligy egyedi
sajatossagaira tekintettel tudomast kellett, hogy szerezzen arrdl, hogy a felszamold harmadik
személy vevd részére értékesiti az adds vagyonat, harmadik személy vevovel kotott
szerzddést.

A hatarozat alapjaul szolgalé jogszabalyok és joggyakorlat
a Polgari Torvénykonyvrdl sz616 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:222. §, 6:223. §;

a csOdeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szold 1991. évi XLIX. torvény (Cstv.) 49. § (5) és
(6) bekezdés, 49/E. § (4) bekezdés;

17/2014. (IL. 3.) Korm. rendelet (EER rendelet) 14. § (2) bekezdés, 27. § (4) és (5) bekezdés;

Kuria Gfv.VIL.30.100/2020/11., 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény

Budapest, 2024. éprilis 16.

Dr. Farkas Attila s.k. a tanacs elndke, Dr. Gaspar Monika s.k. el6ado bird, Dr. Bajnok Istvan
s.k. bird, Salamonné dr. Piltz Judit s.k. bird, Dr. Zumbok Péter s.k. bird
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