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A Févarosi itélétabla a Dr. Tota Ugyvédi Iroda (felperes jogi képviselSjének cime,
ligyintézé: ifi. dr. Tota Aron ligyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek, a FISKALIS Gazdasagi és Pénziigyi Szolgaltatd Korlatolt Felelésségi
Tarsasag (l. rendl alperest képviseld felszamol6 cime, képviseli: dr. Karpati Zoltan
felszadmolobiztos) altal képviselt |. rend(i alperes neve (l. rendi alperes cime) |.
rend(i alperes, és a Simon Ugyvédi Iroda (ll. rendi alperes jogi képviselGjének cime,
ugyintézd: dr. Lassan Csaba ligyvéd) altal képviselt 1l. rendd alperes neve (ll. rendi
alperes cime) Il. rendl alperes ellen eldvasarlasi jog gyakorlasa irant inditott
perében, az Egri Torvényszek 2013. majus 29-én meghozott 4.G.20.068/2013/8.
szamu itélete ellen a felperes részérdl 9. sorszam alatt benyuijtott fellebbezés folytan
- targyalason kivil - meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a Il. r. alperes részére
200.000 (Kettbszazezer) forint masodfoku eljarassal felmerilt perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

A kereseti kérelem elbiralasa szempontjabdl iranyado tényallas szerint az |. rendd
alperes felszamolasat a 2009. junius 18-an elbterjesztett kérelem alapjan a ...i
Bir6sag .... szam alatt rendelte el, melynek kozzétételére - mely egyben a
felszamolas kezdd id6pontja - 2009. augusztus 28-an kerllt sor. A birésag az
ugyben felszamoldként a Fiskalis Gazdasagi és Pénzlgyi Szolgaltatdé Korlatolt
Felel6sségl Tarsasag felszamolo szervezetet jeldlte ki.

Az |. rend(i alperes felszamoldja tdbb eredménytelen értékesitési kisérletet
kovetben a Cégkozlony ...-i szamaban nyilvanos palyazati felhivast tett k6zzé a
felszamolas alatt all6 |. rend(i alperes felsorolt vagyontargyainak értékesitésére. igy
ertékesitésre hirdette meg az adés 1/1 aranyu, kizarélagos tulajdonaban allo ..., ....
hrsz. alatt nyilvantartott telephely megjelenési (helyesen: megjeldlésti) belterileti



ingatlant, melyre harmadik személy javara féldhasznalati jog volt bejegyezve. Az
ingatlannal kapcsolatosan per indult, a per feljegyzésre kerilt a tulajdoni lapon. Az
ingatlan palyazati vételarat 40.000.000 forint + &fa Osszegben hatarozta meg.
Meghirdetésre kerlt tovabba az adds 1/2-ed aranyu osztatlan k6zos tulajdonaban
allo ..., .... hrsz. alatt nyilvantartasba vett ingatlan 3.000.000 forint + &fa 6sszegu
palyazati vételaron, valamint az adds 1/1 aranyu kizardlagos tulajdonaban allé ...,

. és ... hrsz. alatt nyilvantartasba vett beépitetlen terlilet megjeldlésii ingatlant
500.000 forint + afa vételaron, illetéleg az adds 1/1 aranyu kizardlagos tulajdonaban
allé ..., amely a ...i telephelyre lett telepitve, és amelynek a palyazati vételara
1.500.000 forint + afa 0Osszegben kerllt meghatarozasra. A felszamol6o a
palyazatban rogzitette, hogy az értékesiteni kivant vagyontargyak egyuttes forgalmi
erteke 45.000.000 forint + afa és a vagyontargyakra csak egyben lehet palyazni,
egyes vagyontargyakra ajanlatot a felszamolé nem fogad el.

A ll. rend(i alperes 2011. augusztus 22-én a megjeldlt vagyontargyakra 28.000.000
forint + afa vételadron tett vételi ajanlatot. Banatpénz cimén 1.350.000 forintot
megfizetett, és a palyazat benyujtasatol szamitott 30 napra ajanlati kotdttséget
vallalt azzal, hogy a palyazat kdzjegyz6i bontasat kdvetbéen 15 napon belll az
adasvételi szerz6dést megkdti, és a vételarat a szerz6dés megkotésétdl szamitott
30 napon bellil teljesiti.

A palyazat .... pontjaban megjeldlt ...i .... hrsz.-u ingatlanra a felperesnek, mint a ...
beltertlet .../A. hrsz. alatti ingatlan tulajdonosanak féldhasznalati joga allt fenn,
amely a Ptk. 97. § (3) bekezdése alapjan részére eldvasarlasi jogot keletkeztetett.

A felszamolé 2011. oktéber 10-én a Il. rendl alperes részére értékesitette a
palyazati kiirdsban megjeldlt ..., ...., és .... jelzésli ingatlanokat akként, hogy a ...i ....
hrsz. alatti ingatlan vételarat 24.888.889 forint, a ... .... hrsz. alatt nyilvantartott
ingatlan 1/2-ed tulajdoni illetéségének vételarat 1.866.667 forint, mig a ... alatt
talalhatd ingatlanok vételarat 155.555-155.555 forint 6sszegben allapitotta meg, igy
minddsszesen 27.066.666 forint volt az ingatlanok vételara. A felszamold 2011.
oktober 12-én a szerz6dés megkulldésével egyidejlileg felhivia a felperest az
elévasarlasi jogaval kapcsolatos nyilatkozattételre, mig a felperes a 2011. oktdber
13-an irt levelében kért tajékoztatast a felszamolotdl arrdl, hogy a ...i ingatlanra
érkezett-e érvényes ajanlat.

A felperes az id6kdzben kézhez vett felszamoldi levélre 2011. oktdber 26-an
valaszolva k6zolte, hogy a megjeldlt ...i telephelyre fennallé elévasarlasi jogaval élni
kivan, ezért a Il. rendd alperes altal ezen ingatlan vonatkozasaban tett vétel
ajanlatot magaéva teszi, azt elfogadja, és kérte a felszamol6 tajékoztatasat a
szerz6dés megkotésének idépontjarodl. A felszamold a 2009. november 7-én irt és a
felperes altal 2011. november 9-én kézhez vett valaszaban kozdlte, hogy az ados
ingatlanjait egyben hirdette meg annak érdekében, hogy a vagyon a lehet6
legmagasabb aron kerlljon értékesitésre, és a hitelezOk a lehetd legmagasabb
kielégitéshez juthassanak. Mivel azonban a felperes nyilatkozata kizarélag a ...on
taladlhatd ingatlan vonatkozasaban tartalmaz elfogado6 nyilatkozatot, igy az a kivant
célt nem tudja betdlteni. A Ptk. 373. § (2) bekezdésére utalassal ugy vélte, hogy
jelen esetben a felperesnek valamennyi ingatlan vonatkozasaban kellett volna
hataridén belll élnie az elévasarlasi jogaval, és a teljes ajanlatot el kellett volna



fogadnia. Ezért ugy tekinti, hogy a felperes jogszerlien nem élt az elévasarlasi
jogaval. Hivatkozott e kérben az egységes birdi gyakorlatra, illetéleg a BH.2008. évi
124. szamu eseti dontésre.

A felperes valaszaban arra hivatkozott, hogy mar a 2010. augusztus 10-én irt
levelében tajékoztatta a felszdmolot arrdl az allaspontjardl, hogy célravezetébb az
ingatlanok egyenként torténd értékesitése. Hangoztatta, hogy az ingatlanok nem
képeznek gazdasagi egységet, és a felszamolo a kapott ajanlatot kételes lett volna
még a szerz6dés megkotéset megelb6zéen kdzolni vele.

A felperes a 2011. december 9-én elbterjesztett keresetében az I. és Il. rend(
alperes kozott 2011. oktober 10-én létrejétt adasvételi szerz6désnek a felperessel
szembeni hatalytalansaganak a megallapitasat kérte azzal, hogy a ..., .... (helyesen:
....) hrsz.-U ingatlan vonatkozasaban az adasvételi szerz6dés a felperes és az |.
rend(i alperes kozott létrejott. Keresetét a Ptk. 97. § (3) bekezdésére alapitotta,
eléadva, hogy eldvasarlasi joga kizarélag ezen ingatlan vonatkozasaban all fenn,
melynek szerz6dés szerinti vételara 24.888.889 forint.

Az |. r. alperes a kereset elutasitasat kérve eléadta, hogy a felperes a perinditassal
a Cstv. 49. § (5) és (6) bekezdése alapjan elkésett, tekintettel arra, hogy a megjelolt
30 napos jogvesztd hatarido leteltét kdvetben nyujtotta be a keresetét, mivel a
perinditasi hatarid6 2011. oktéber 10. napjatdél szamitandd. Abban az esetben, ha ez
a hatarid6 a szerz6déskotésrol torténd tudomasszerzéstol szamitana, a szerzédést
2011. november 9-én vette kézhez, igy a 30 nap ehhez képest is eltelt. A Il. rendi
alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult, ugyancsak a jogveszt6
hataridd elteltére hivatkozassal.

Az els6foku birosag itéletében a felperes keresetét, mint megalapozatlant
elutasitotta, és koételezte a felperest a Il. r. alperes részére 728.133 forint perkdltség
medfizetésére.

Az itélet indokolasaban irtak szerint az eljaras folyaman az |. rendl alperes
képviseletében eljaré felszamol6 elbéadta, hogy a ...-i palyazati kiirasra érkezett
palyazatok kozll a kedvezébb ajanlatot tevd Il. rend( alperessel két szerzédést
kotott: egyiket az ingatlanokra, masikat a ... ingdésagra. Az ingatlanokra koétott
adasvételi szerz6dést kiuldte meg az elévasarlasra jogosult felperesnek, aki csak és
kizardlag a ...i ingatlanra tett ajanlatot. El6adta azt is, hogy a vagyontargyak
egyuttes értékesitése mellett azért dontdtt, mert a vagyonfelmérés soran
egyértelmien megallapithaté volt, hogy a leginkabb keresett vagyontargy a ...i
ingatlan, mivel az adods résztulajdonat képez6 ...i csaladi haz 1/2-ed tulajdoni
illetéségét a tulajdonostars holtig tarté haszonélvezeti joga terhelte. Ezért ugy vélte,
hogy redlis esélye nem volt annak, hogy ez az ingatlan, amely egyébként az ados
vagyontargyai k6zil a masodik legértékesebb ingatlan, énalléan eladasra keruljon.
A ...i beépitetlen tertlettel kapcsolatban el6adta, hogy azok nyilvantartasi értéke
minddsszesen 250.000 forint volt. El6adta azt is, hogy az ingdésag azért kertlt
ugyancsak egyben értékesitésre az ingatlanokkal, mert az a ...i ingatlanon kertilt
beépitésre, igy fizikailag a ...i ingatlannal alkot egységet. A felszamold a Cstv. 49. §
(5) bekezdésében megszabott 30 napos jogvesztd hataridd letelte miatt kérte az



eljaras megszintetését, illetbleg a mas birésag el6tt az I. rendl alperes és tarsai
ellen folyamatban lévé per jogerds befejezéséig jelen eljaras felfliggesztését.

Az els6foku birésag a per felfliggesztése iranti kérelemnek helyt adott, majd a
felflggesztés okanak a megszlinését kévetben a Il. rendl alperes fenntartotta azt
az elb6adasat, mely szerint a keresetinditasra nyitva all6 jogveszt6 hataridét a
felperes elmulasztotta. Kérte erre hivatkozassal az eljaras megsziintetését.

Az eljard torvényszék hatarozataban megallapitotta, hogy a felperes a keresetét
hataridOben terjesztette eld.

Rdégzitette, a felek k6zo6tt nem volt vitatott, hogy a felperest a per targyat képezé ...i
ingatlanra, mint a ...i .../A hrsz. alatti ingatlan tulajdonosat, elévasarlasi jog illeti
meg. A Ptk. 97. § (3) bekezdésének, valamint a Ptk. 373. §-aban irtaknak a
felhivasat kdvetéen megallapitotta, hogy adott eljarasban az adds vagyontargyainak
az értékesitésére a Cstv. 2009. augusztus 28-an hatalyos rendelkezései az
iranyadoak. A Cstv. 49. § (5) és (6) bekezdésében irtak alapjan a térvényszék
vizsgalta, hogy a felperes, mint elévasarlasi jogosult a Cstv.-ben meghatarozott 30
napos jogvesztdé hataridén belll terjesztette-e el6 keresetét. Ennek eredményeként
arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a kereset hataridén belul kerilt eléterjesztésre,
mivel a Cstv. 49/C. § (2) bekezdése értelmében a felperes a véglegesen kialakult
vételar ismeretében jogosult az elbvasarlasi joggal kapcsolatos nyilatkozatat
megtenni. A felszamol6 altal nem vitatottan, a felperes a részére megkuldott
adasvételi szerzddés ismeretében tette meg a nyilatkozatat, amelyet a felszamolo a
felperes altal 2011. november 9-én kézhez vett levelével utasitott el. A birdsag
allaspontja szerint a Cstv. 49. § (6) bekezdésébdl nem lehet azt a kdvetkeztetést
levonni, hogy a jogveszto hataridé kezd6 id6épontja a Cstv. 49. § (5) bekezdésében
foglaltakkal egyez6 idépontban, vagyis az értékesités napjan kezdédne. Az ilyen
értelmezés teret engedne az elbvasarlasi jogra vonatkozd térvényi rendelkezések
mell6zésének, illetbleg a joggal valé visszaélésnek. A tdrvény ugyanis kilon
hataridét nem szab a felszamolo részére arra vonatkozdan, hogy az adasvétel
szerzb6dés megkotését kovetdben milyen hataridével kozoélje a vételi ajanlatot,
illetbleg kuldje meg a szerzédést az eldvasarlasi jogosultnak, igy a felszamolo
abban az esetben is hivatkozhatna a jogveszt6 hataridd leteltére, ha a szerzddést
az el6vasarlasi jogra vonatkozo nyilatkozat megtétele érdekében eleve az
értékesitéstél szamitott 30 napon tul, vagy olyan idépontban kildené csak el, amikor
a jogosult mar csak a 30 nap leteltét kdvetben szerezne arrdl tudomast. Ugyanez
vonatkozik jelen esetre, vagyis arra, ha az I. rend(i alperes felszamoldja altal
megjeldlt hataridbben tett eldévasarlasi nyilatkozat elutasitasa csak olyan
hataridében érkezik meg az elévasarlasi jogosulthoz, amely mindéssze egy napos
perinditasi hataridét eredményez.

A birésag allaspontja szerint ezért a Cstv. 49. § (6) bekezdése és a Cstv. 49/C. § (2)
bekezdése alapjan, a fenti tényallas mellett a keresetinditasara nyitva allé hataridé
az |. rendl alperes felszamolojanak a 2011. november 7-én irt elutasitdé levele
kézhezvételével, vagyis 2011. november 9-én nyilt meg. Ehhez képest a kereset 30
napon beldl, 2011. december 9-én elGterjesztésre kertlt, igy az nem tekinthetd
elkésettnek.



A kereset érdemét illetben azonban a térvényszék a felperesi keresetet
megalapozatlannak talalta és azt elutasitotta.

Roégzitette, hogy a Cstv. 49. § (1) bekezdése értelmében a felszamoldnak a térvény
széleskdori meérlegelési, dontési jogosultsagot biztosit az értékesitéssel
kapcsolatban. A toérvényi feltétel vele szemben az, hogy az adési vagyont a
forgalomban elérhet6 legmagasabb aron értékesitse. A Cstv. 49. § (1) bekezdésén
alapuldé dontési jogkdérében a felszamold jogosult az addés vagyonat osztatlan
szolgaltatasnak tekinteni és akként értékesiteni. A szolgaltatas oszthatatlansagara
vonatkozé jogirodalmi allaspont ismertetését kdvetbéen megallapitotta, hogy a
felszamolo a palyazati felhivasban az addés vagyonat oszthatatlan szolgaltatasként
hirdette meg, arra a Il. rend( alperes ilyen modon tette meg 2011. augusztus 22-ei
ajanlatat, és ilyen mddon kerllt a vagyon értékesitésre is. A felperes az I. rend(
alperes felszamolasi eljarasaban hitelezének minésl, igy lehetésége lett volna a
palyazati kiirdssal, illetéleg annak tartalmaval kapcsolatosan a Cstv. 51. §-a alapjan
kifogast elbterjeszteni, azonban ilyen kifogas elbterjesztésre nem kerdilt.

Alaptalanul hivatkozott a felperes arra, hogy az adds értékesitett vagyona, mint
vagyontdmeg sem jogilag oszthatatlan szolgaltatdsnak, sem dologésszességnek
nem tekinthetd. A Legfels6bb Birosag PK 9. szamu allasfoglalasaban foglaltak
kiegészitése targyaban hozott 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 9. pontjaban foglaltak,
illetbleg az ezzel kapcsolatos indokolas ismertetését kdvetéen régzitette, hogy az
ingésag és az ingatlanok kilon szerz6désben torténd értékesitése az ingatlanok
dologOsszességként tortend értékesitésének tényét nem érinti. Ezért a felperesnek
az a kifogasa, mely szerint a részére kuldott vételi ajanlat nem teljes terjedelmében
tartalmazta az ajanlatot, nem teszi a vagyonértékesitést az elbvasarlasi jog
szabalyaiba Utk6zévé, mivel a szerz6dés egy vagy tobb okiratba, vagy
jognyilatkozatba foglalasa nem teszi az elad6 &ltal oszthatatlannak mindsitett
szolgaltatast oszthatova. Az els6foku birdsag megjegyezte, hogy az elévasarlasi jog
sérelme ennek az allaspontnak az el nem fogadasa esetén sem lenne
megallapithatd, mert ez esetben is csak azt lehetne megallapitani, hogy a palyazati
kiirasban oszthatatlannak tekintett vagyontdmegre benyujtott vételi ajanlat
elfogadasat kovetben a megjelolt ingatlanokat tekintették oszthatatlan
szolgaltatasnak, mig az ingosagra, mint kulon szolgaltatasra kulon kotottek
szerzddest.

Mivel az adasvételi szerz6dés megkotésére a Il. rendi alperesi palyazat alapjan
kerllt sor, és a palyazati kiiras, illetbleg az ennek alapjan benyuijtott ajanlat jogilag
oszthatatlannak tekintette az adds vagyontargyait, igy az alperesek altal jogilag
oszthatatlannak tekintett dologdsszességre a felperes csak olyan elfogadd ajanlatot
tehetett, amelyben a szerz6dés tartalmat magara nézve teljes egészében elfogadja.
Ennek hianyaban ugyanis - mint arra a hivatkozott PK vélemény 9. b) pontja is kitér
- az elfogaddé nyilatkozat Uj ajanlatnak mindsul és mint ilyen, nem alkalmas arra,
hogy a felperes és az |. rend( alperes kozott hozza létre a ...i .... hrsz. alatti
ingatlanra az adasvételi szerz6dést. Ezért a felperesnek az a nyilatkozata, amely
alapjan kozte és az I. rend(i alperes kozo6tt a szerzddés Iétrehozasat kéri, nem felel
meg az elbvasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatban kifejtett jogi allaspontnak.

Az elsé fokon eljart birosag kiemelte, hogy a PK vélemény 9. c) pontja alapjan sem
hozhatd létre a szerz6dés a felperes és az |. rend( alperes kdzo6tt, mivel arra



vonatkozd tébblettényallds, amelybdl arra lehetett volna kévetkeztetni, hogy a
felszamolo azért kivanta oszthatatlan szolgaltatasként értékesiteni az ados
vagyontdmegét, hogy ezzel a felperesi elévasarlasi jog gyakorlasat meghiusitsa, és
ezt rosszhiszem(en, tisztességtelenul, visszaélésszerlien tegye meg, nem Kerult
eléadasra. Onmagaban a felperesnek az a hivatkozasa, hogy az I. r. és a Il. rend(i
alperesek tulajdonosai egymas hozzatartoz6i, a joggal valé visszaélés
megallapitasara nem alkalmasak. A vagyontdmeg tulajdonjogat ugyanis a Il. rend
alperes szerezte meg, a Il. rend( alperes a felperes altal hivatkozott személyi
Osszefliggések ellenére nem volt jogszabaly alapjan kizarva abbol, hogy a
nyilvanosan meghirdetett palyazatra vételi ajanlatot tegyen. A torvényszék
allaspontja szerint adott tényallas tobblettényallasi elem hidnyaban kizarja a Ptk. 5.
§ (1) bekezdése alkalmazasat, illetve hogy a birdsag azt allapitsa meg, miszerint a
szerz6dés a felperes és az |. rendld alperes kdzott jott 1étre a perbeli ingatlan
vonatkozasaban.

A torvényszék a Il. r. alperest megilletd Ugyvédi munkadij 06sszegének
megallapitasanal a pertargyértéket vette alapul, mig a jogi képvisel6 nélkil eljard |.
r. alperes részére munkadijat nem allapitott meg.

Az itélet ellen a felperes terjesztett el fellebbezést, melyben az itélet
megvaltoztatasat és a kereseti kérelemnek megfeleléen annak megallapitasat kérte,
hogy az |. rend( alperes és Il. rendl alperes kozott 2011. oktober 10-én létrejott
adasvételi szerz6dés a felperessel szemben hatalytalan. Egyuttal kérte annak
megallapitasat, hogy a ..., .... (helyesen: ...) hrsz. szamu ingatlan vonatkozasaban
az adasvételi szerzddés a felperes és az |. rend(i alperes kdzoétt jott Iétre.

A jogorvoslati kérelme indokolasaban kifejtette, az itélet tébb elirast tartalmaz, de a
jogorvoslati tdjékoztatas is pontatlan, mivel nem megfeleld tdjékoztatast adott a
torvényszék az elbterjesztendd fellebbezési példanyszamot illetéen. Utalt a
felszamolasi eljaras elrendelésének (Ggyszamara, amely valdjaban a
fizetésképtelenség megallapitasdnak az Ugyszdma, valamint arra, hogy a
torvényszék a telephely megjeldlés helyett ,telephely megjelenési" belterileti
ingatlanként tlintette fel a ...i ingatlant. Ezen tulmenden a Il. r. alperes ajanlatanak
datumat 2011. év helyett 211. évben jeldlte meg, de eliras tapasztalhatd az ingatlan
adasvételi szerzddés résztvevdi korében is, mivel nem a Il. rend( felperes, hanem a
Il. rendi alperes vasarolta meg a kérdéses ingatlant, mig a szerz6dés megkotésével
kapcsolatos nyilatkozatra a felszamolé nem az |. rend( alperest, hanem a felperest
hivta fel.

Allaspontja szerint a torvényszék altal megallapitott tényallas tébb helyen hianyos
és pontatlan. E kérben sérelmezte, hogy az elséfoku birésag pontatlanul hivatkozott
arra, hogy a tényallast ,a felek nyilatkozatai, a csatolt iratok alapjan" allapitotta meg,
ugyanis az |. rend(i alperes felszamoldja az eljaras folyaman kizardlag a
felflggesztés iranti kérelméhez csatolt iratokat - a birésag a felszamolo altal
k6zzétett nyilvanos palyazati felhivasok becsatolasat is a felperestdl kérte - és az 1.
r. alperes csupan egyetlen alkalommal, a kereseti kérelem érdemi részére
vonatkozdan terjesztett eld irasbeli beadvanyt. A peres eljaras soran a Il. rendd
alperes részér6l semmilyen okirati bizonyiték nem Kkerult becsatolasra, mig a
.kereseti kérelem elutasitasan tul" érdemi nyilatkozatot nem terjesztett el6. A Il



rend(i alperes Kkizarélag az |. rendl alperes Aalldspontjdval megegyez6
nyilatkozatokat tett, részben a kereset elkésettsége, részben a per felfliggesztése
kapcsan. Hivatkozott tovabba arra is, hogy a kereseti kérelem
megalapozottsaganak az igazolasara szamos okiratot csatolt, igy tdbbek kdzétt az
ingatlanok tulajdoni lapjanak masolatait, fényképfelvételeket, szerz6déseket,
tovabba a palyazati felhivasok masolatait.

A csatolt okiratok alapjan ugy vélte tovabba, hogy az itéletben megallapitott
tényallas pontositasra és kiegészitésre is szorul. igy az itéleti tényallasbol nem tiinik
ki, hogy a felszamolobiztos a ...-i felhivast megel6z6en hany alkalommal és milyen
formaban kisérelte meg az |. rendl alperes vagyontargyainak az értékesitését,
holott a csatolt iratok alapjan az allapithatd meg, hogy ezt megel6zéen négy
alkalommal tett kisérletet az |. rendl alperes vagyontargyainak nyilvanos palyazati
felhivas utjan torténd értékesitésére, melyekbdl megallapithatd az is, hogy a
palyazati felhivasok tartalma egymastdl eltérd. Hidnyolta annak rogzitését is, hogy a
felperes a Il. rend( alperes 2011. augusztus 22-én kelt ajanlatat mikor és milyen
korilmények kozott ismerhette meg, de a tényallasban nem szerepel sem a
palyazati felhivas lejaratanak idépontja, sem az ajanlatok kdzjegyz6i bontasanak az
id6épontja. Megismételte az elséfoku eljarasban tett korabbi el6adasat, mely szerint
a Il. rendl alperes teljes ajanlatat csak 2011. november 21-én ismerhette meg,
melynek rdgzitését elengedhetetlen tartja. Megjegyezte, hogy a palyazat
benyujtasara nyitva allé hataridé 2011. augusztus 24-én lejart, mig a palyazatok
k6zjegyz6i bontasanak idépontjarol, a bontasrol készilt kdzjegyz6i okirat szamardl,
illetve tartalmarol informacioval nem rendelkezik, de erre nézve az alperesek sem
tettek nyilatkozatot, és a kdzjegyz6i okirat sem keriilt becsatolasra. Ugy vélte, az
ingatlanok értékesitésére vonatkozo tényallas szintén pontositasra és kiegészitésre
szorul, mivel az adasvételi szerz6dés nem tartalmaz utalast a palyazati felhivas
pontjaira, és kulon-kiloén sorolja fel a szerz6dés targyat képezd ingatlanokat. A
szerz6désbél egyértelimien Kkitlinik, hogy az ingatlanok vételarat nem a
felszamolobiztos allapitotta meg egyoldaluan, ezért a vételarak felszamol6 altali
meghatarozasara iranyuld megallapitas ellentétes az adasveételi szerzddeés
tartalmaval. Megjegyezte azt is, hogy a ...i ingatlanok vételarainak rdgzitése
kapcsan ugy tlnik, hogy az ingatlanok egyben keriltek atruhazasra, holott a
szerz6dés kuldn-kildén tartalmazza az adatokat. Kérte viszont mell6zni az itélet
indokolasabdl az ingatlanok Osszesitett vételaranak a feltintetését, mivel a
szerzbdésben a vételar kildén-kildn szerepel, mig hianyolta a felperesi szempontbal
perdontonek is tekintett azt a rendelkezést, mely szerint a felek rogzitették, hogy a
kérdéses ...i ingatlannal kapcsolatosan a fdéldhasznaldé ,elévasarlasi jog
gyakorlasara vonatkoz6 felhivast 8 napon belll az eladd 15 napos hatarid6
biztositasaval kezdeményezi". Vagyis a szerzddésbdl egyértelmien Kkitlnik,
miszerint az alperesek azt rogzitették, hogy a felperest az I. rend(i alperes a ...i
ingatlannal kapcsolatban hivja fel az elévasarlasi jog gyakorlasara. Kitért arra is,
hogy mar 2010. augusztus 10-én felhivta a figyelmét az elévasarlasi jogara, illetbleg
arra, hogy elévasarlasi joga nem all fenn valamennyi ajanlattal érintett ingatlanra. E
levélre a felszamolo irasbeli valaszt nem adott, mig arra vonatkoz6 bizonyitékot
szolgaltatni nem tudott, mely szerint szoban egyeztetett a felperessel a vagyontargy
értékesitésével kapcsolatosan. Mindez igazolja, hogy a felszamolbbiztos



elévasarlasi jog terjedelmével kapcsolatos allaspontjat csak 2011. november 9-én
ismerhette meg.

Hivatkozott arra is, hogy megitélése szerint a torvényszék a rendelkezésre allé
bizonyitékokat nem a Pp. 206. §-aban foglaltak szerint értékelte, igy az abbdl levont
jogi kdvetkeztetései sem helytalldak.

Tévesen értelmezte az elsdfoku birésag a Cstv. 49. § (1) bekezdését, mivel a
felszamolo altal tortént értékesités kényszerértékesités, és a Cstv. az értékesités
kapcsan korlatozottabb jogokat biztosit a felszamolonak, mint a tulajdonos részére.
Kifogasolta, hogy a birésag az alperesek rosszhiszemiségét érintéen figyelmen
kivil hagyta az erre vonatkozo6 bizonyitékokat. Megjegyezte, nem hivatkozott arra,
hogy a Il. rendl alperes nem volt jogosult ajanlatot tenni, azonban az ajanlattételi
jogosultsag fennalldsa automatikusan nem zarja ki a felek rosszhiszemiségeét.
Allaspontja szerint az alperesek rosszhiszemiiségét tadmasztja ald a kereset
elkésettségére torténd kitartd hivatkozas, illetve az, hogy a vagyontargyak egyben
torténd értékesitése kizardlag az I. rendl alperes tulajdonosainak és kozeli
hozzatartozéinak, €és nem a hitelez6k érdekeit szolgalta. E kérben utalt a felek
ko6zo6tti rokoni kapcsolatra, illetbleg arra, hogy a ...i ingatlan bérléje a Il. rend(
alperes, mely ingatlant az I. rend(i alperes zalogul lekététte a Il. rendl alperes
tartozasanak a fedezeteként. Ugy vélte, a rosszhiszemiiséget tamasztja ala emellett
az is, hogy a felszamol6 az elévasarlasi joggal kapcsolatos ellentétes allaspontjarol
nem tajékoztatta a felperest, igy a felperesi allaspont ismeretében az alperesek
szamara lehet6ség adddott az elévasarlasi jog kijatszasara. Utalt arra is, hogy a
bir6i gyakorlat alapjan a rosszhiszemiség megallapithatd mar akkor is, ha a
dologOsszességként torténd értékesités realis és nyomds indokara a felek a
szerz6désben nem utalnak, mig adott szerz6désbdl sem a dologdsszességként
torténd értékesités, sem annak indoka nem allapithatéo meg.

Hangsulyozta, hogy a rendelkezésére bocsatott bizonyitékokkal ellentétesen
allapitotta meg a térvényszeék azt is, hogy a vagyontargyak értékesitése oszthatatlan
szolgaltatasként, dologésszességként tortént, és tévesen értelmezte a felhivott PK.
vélemény 9. a) pontjat is, amikor figyelmen kivil hagyta az ingatlanok kdzotti
funkcionalis kapcsolat hianyat. A PK. vélemény és a Ptk. 373. § (1) bekezdése
alapjan kitért arra is, hogy az elévasarlasi jog jogosultjanak nem az elad6 palyazati
felhivasaban foglalt feltételeit, hanem a vevd ajanlataban foglaltakat kell magaéva
tennie. Adott igyben azonban a Il. rendl alperes ajanlatanak megkuldése helyett az
I. rend(i alperes a mar megkoétdtt adasvételi szerz6dést kildte meg, igy a vevo
ajanlata is csak a szerzddésbél volt megismerhetd. Ezaltal az elbvasarlasi jog
gyakorlasa kapcsan csak azokat a kérilményeket lehet figyelembe venni a terhére,
amelyek a szerz6désbdl egyértelmden kitlinnek. Megjegyezte, hogy az ajanlatot az
elévasarlasi jog gyakorlasat kdvetbéen tobb mint egy honap elteltével ismerte meg,
mig az elfogad6 nyilatkozat megtételének idépontjaban az nem volt ismert a
szamara. Allaspontja szerint a palyazati felhivasokban egyaltalan nem szerepel a
vagyontargyak dologdsszességként, oszthatatlan szolgaltatasként toérténd
ertékesitése, mig az, hogy a felszamold egy szerzédésben kivan kulénbdzé
targyakat eladni, nem teszi ezeket a vagyontargyakat dologbdsszességgé.
Ismételten hangsulyozta, az adasvételi szerz6désbdl egyaltalan nem tdnik ki, hogy
a szerz6dd felek az ingatlanokat dologdsszességnek tekintették volna, melyet



alatamaszt az is, hogy ez nem kertlt rogzitésre, illetéleg erre még csak utalast sem
tartalmaz a szerz6dés. Magabdl a szerz6désbdl kitlinik viszont az, maguk a felek is
ugy tekintették, hogy csupan a ...i ingatlan vonatkozasaban illeti meg a felperest az
elévasarlasi jog, de a felperesi allaspontot igazolja az is, hogy a felek az egyes
ingatlanok vételarait kilon-kilén hataroztak meg. Kiemelte, hogy a bir6éi gyakorlat
szikségesnek tartfa a dologdsszességként torténd eértékesitésre iranyuld
egyértelmi szandéknak az elbvasarlasi jog jogosultjaval valé kdzlését, melynek
mell6zése az elbvasarlasi jog kijatszasara iranyul.

Allaspontja szerint az |. rendd alperes nem adta alapos, ésszer( és gazdasagilag
indokolt nyomoés indokat a kilonb6z6 vagyontargyak dologdsszességként torténd
értékesitésének, de emellett az egyben térténd értékesités akadalyat képezi annak
is, hogy a forgalomban elérhet6 legmagasabb aron értékesitse azt. A felszamolo a
vagyontargyak 6nallo értékesitését meg sem kisérelte, igy a keresletet, érdeklédést
sem ismerte. A vagyontargyak egyuttes értékesitése gazdasagilag sem volt
indokolt, melyet alatdmaszt a vagyontargyak értékesitésébdl befolyt Osszeg,
illetdleg az, hogy az els6é négy palyazati felhivas is eredménytelen volt.

Az ingosagra kotott kulon adasveételi szerzddést érintéen elbadta, hogy az
csatolasra nem Kkerilt, ennek hianyaban pedig nem allapithatd meg, hogy az
ing0sag az ingatlanokkal oszthatatlan szolgaltatasként kerult atruhazasra.

A kifogas elbterjesztésének elmaradasa tekintetében hangsulyozta, hogy a 2010.
augusztus 10-én irt levélben foglalt eltér6 allaspontjardl a felszamold nem
tajékoztatta, igy azzal szamolhatott, hogy azt a felszamolé elfogadta.

Az 1. rendli alperes fellebbezési ellenkéreimében elsdédlegesen a per
megszintetését, és a fellebbezéssel tamadott itélet hatalyon kivil helyezését, mig
masodlagosan az els6foku birosdg érdemben helytalld itéletének a
helybenhagyasat kérte.

Az elséfoku eljaras soran el6adottakat fenntartva azt hangsulyozta, hogy adott
esetben a per megszintetésének van helye, mivel a felperes a keresetét a Cstv.-
ben meghatarozott jogveszt6 hataridén tul terjesztette el6. A Cstv. 49. § (5) és (6)
bekezdésének felhivasat kdvetbéen ugy vélte, a birosagnak a 30 napos jogvesztd
hatarid6 kezd6 idépontjara vonatkoz6 értelmezése ellentétes a jogszaballyal és a
kialakult gyakorlattal. A Legfels6bb Birosag e kdrben hozott EBH.2007.1706. szamu
hatarozatara, illetbleg mas eseti dontés tartalmara utalassal hangsulyozta, hogy a
perinditas hataridejeként megszabott 30 napos jogvesztd hataridé kezdd napja a
vagyontargy eértékesitésének napja. Mivel a felperes az igényét a Cstv. 49. § (6)
bekezdésére alapitotta - bar 2012. marcius 12-én a 13. sorszam alatt elGterjesztett
beadvanyadban ezzel ellentétes hivatkozast tett -, igy a keresetet az elséfoku
birosagnak a Pp. 130. § (1) bekezdés f) pontja alapjan idézés kibocsatasa nélkul el
kellett volna utasitania, illetve a pert a Pp. 157. § a) pontja alapjan meg kellett volna
szlntetnie. Amennyiben a masodfoku birésag nem osztana az elsédleges kérelmét,
ugy kérte az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat, csatlakozva a Il. rend
alperes altal elGterjesztett fellebbezési ellenkérelemben foglaltakhoz.

A ll. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat,
és a felperes perkoltség viselésére vald kotelezését kérte.



Allaspontja szerint a felperes tévesen értelmezi a Cstv. 49. § (1) bekezdésének
rendelkezését, e jogszabalyhely ugyanis széleskorld dontési lehetbéséget biztosit a
felszamolonak, és szabadon doénthet arrél, hogy az addés vagyonat
vagyonelemenként vagy oszthatatlan szolgaltatasként értékesiti, melynek soran a
forgalomban elérhet6 legmagasabb ar elérése a cél. A palyazati felhivasokbdl
lathatd, hogy a felszamold eleget tett a torvényi kotelezettségeinek. Az adds
vagyonanak oszthatatlan szolgaltatasként térténé meghirdetésére a tdérvény alapjan
lehetésége volt, mely dontés a torvényi cél elérése érdekében megfeleld, arra is
figyelemmel, hogy az értékesitésre kerllé vagyontargyak kdzoétt olyan ingatlanok is
szerepeltek, amelyek 6nall6 értékesitése ,minimum kérdéses".

A felperes a felszamolasi eljaras soran nem élt a kifogas lehetéségével a
szolgaltatas oszthatatlannak mindsitésével szemben, és az sem vitas, hogy a Il.
rendd alperes az oszthatatlan szolgaltatas feltételeire figyelemmel tette meg az
ajanlatat.

Az elbvasarlasi jog gyakorlasa tekintetében a PK 9. szdmu &llasfoglalasban irtakat
elfogadva ugy vélte, a felperesnek csak olyan elfogado ajanlat megtétele esetén lett
volna jogos a perben érvényesiteni kivant igénye, mely a szerzédés tartalmat teljes
egészében elfogadja. A Ptk. 373. § (2) bekezdését idézve hangsulyozta, jelen
esetben a felperes ilyen nyilatkozatot nem tett, igy a nyilatkozatat csak uj ajanlatként
lehet értelmezni.

Visszautasitotta a felperes Il. rendl alperes rosszhiszemiségére vonatkozo
allitdsat, mig a felszamol6 helyesen és megalapozottan dontétt a meglévd
vagyontdomeg egyseges értékesitésérdél, hiszen a legmagasabb ar igy volt elérhet6.
Ezt tamasztja ala az is, hogy a felszdmolasi eljarasban még igy is négy
eredménytelen palyazati felhivasra kerllt sor. A felperes az eljaras soran olyan
tobblettényallasi elemet nem igazolt, amelybél arra lehetne kdvetkeztetni, hogy a
felszdmol6 a vagyonelemek oszthatatlan szolgaltatasként t6rténd értékesitését az
elévasarlasi jog gyakorlasanak a meghiusitdsa érdekében hatarozta el. Nincs
tudomasa tovabba arrdl, hogy a felszamold korabban magasabb 6sszeg(i ajanlatot
visszautasitott, de ezt a felperes sem bizonyitotta. A palyazat soran érvényesen tett
ajanlatot, és semmi sem zarta ki abbdl, hogy 6nallé jogi személyként ajanlatot
tegyen, szerzOdést kdsson. A felszamolasi eljarasban nyilvanosan meghirdetett
palyazatrél volt sz6, a hitelezOknek jogorvoslati lehetéségik fennallt, mellyel a
felperes nem élt.

A felperes a masodfoku eljaras soran becsatolta a 2012. évi mérlegét és
eredménykimutatasat, valamint a 2012. éves beszamolohoz késziilt kiegészitd
mellékletet a felperes teljesitoképességének az igazolasara.

A 1. rend(i alperes altal el6terjesztett fellebbezési ellenkérelemre eléadta, hogy az
értékesités célja az |. rend( alperes vagyonanak a lehet6 legalacsonyabb aron
torténd értékesitése, illetbleg megszerzése volt, melynek oka az |. és Il. rendd
alperesi tarsasagok kozotti gazdasagi és tulajdonosi kapcsolat. A felszamolébiztos
az eljaras soran nem tudta tényszerlien bebizonyitani, hogy a vagyontargyak
egyben torténd értékesitésével magasabb forgalmi értéket tudott elérni, mely
allitasa egyébként a felszamolo feltételezésén alapult. E feltételezés
megalapozatlansagat tamasztotta ald a négy eredménytelen értékesitési kisérlet,



valamint a szakért6 altal megallapitott értéktdl is jelentésen alacsonyabb eladasi ar,
amely 6sszeegyeztethet6 a Il. rendl alperes érdekeivel.

Az iranyadd biréi gyakorlatra hivatkozassal el6adta, az a tény, hogy egy
szerz6désben kivant a felszamolo eladni kilénb6z6 vagyontargyakat, nem teszi a
vagyontargyakat dologdsszességgé. Utalt arra is, hogy a dologdsszességként
torténd értékesitésre iranyuld egyeértelmd szandeékot kifejezetten el kell adni. Mivel
a palyazati felhivasokban ez nem szerepel, ezért ennek elmaradasa azt igazolja,
hogy az értékesités az eldvasarlasi jog kijatszasara iranyult. Felhivta a figyelmet
arra is, a Il. rendd alperes nem hivatkozott arra, hogy a vagyontargyakat
dologOsszességként vasarolta meg, mig a fellebbezési ellenkérelemben uj tényt
allitani csak a torvényi feltételek fennallasa esetén lehet. Kitért arra is, hogy elséfoku
eljarasban az alperesek az ugy érdeme helyett a kereseti kérelem elkésettségével,
illetéleg a felfliggesztés szikségessegével foglalkoztak, mig arra az I. rendd alperes
ésszerl magyarazatot nem adott, hogy a vagyontargyakat milyen alapon tekintette
dologOsszességnek. A dologOsszességként torténd értékesités indokanak a
bizonyitdsa az alpereseket terhelte, mivel az ezekkel kapcsolatos bizonyitékok az 6
rendelkezésukre alltak.

Az |. r. alperes altal elGterjesztett fellebbezési ellenkérelemre valaszolva
megjegyezte, hogy az késve kerllt elbterjesztésre, melyet az alperes
rosszhiszemlségének az igazolasaként kert figyelembe venni.

Hangsulyozta, hogy a kereseti kérelmében a Ptk. 97. § (3) bekezdésére, illetve a
2/2009. PK véleményre hivatkozott, igy iratellenes a felszamolonak az az allitasa,
hogy a felperes kizardlag a Cstv. 49. § (6) bekezdésére alapitotta a kereseti
kérelmét. El6adta, a kereseti kérelme annak megallapitasara iranyult, hogy a perbeli
ingatlan vonatkozasaban az adasvételi szerz6dés a felperes és az I. r. alperes
kozott jott létre, mivel a felperes el6vasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo
nyilatkozata érvényes és joghatalyos. A szerz6dés az eladd és az elévasarlasi jog
jogosultja kozétt az ajanlat elfogadasat tartalmazd nyilatkozat eladohoz térténé
megérkezésével, a Ptk. 373. § (2) bekezdése alapjan jon létre. Hivatkozott
beadvanyaban arra is, hogy a felszamol6 részér6l a Cstv. 49. § (6) bekezdése
szerinti elévasarlasi jog figyelembevételi kbtelezettség megszegése nem all fenn,
mivel a felszamol6 a Ptk. 373. § (1) bekezdésében irt kdtelezettségének eleget tett.
Hangsulyozta azt is, hogy az adasvételi szerz6dés az elévasarlasi jog jogosultjaval
szemben csakis fliggé hatallyal j6hetett Iétre, mivel az ajanlat elfogadasa esetén a
szerz6dés a Ptk. 373. § (2) bekezdése alapjan e jog jogosultjaval jon létre. A Cstv.
49. § (5) bekezdésében irt hataridé kizarolag a szerzédés felperessel szemben
torténd hatalyossa valasatol szamithatd. Ezért az elfogad6 nyilatkozat felszamolo
altali elutasitasarol torténdé tudomasszerzés lehet a legkorabbi idépont, amikor a
szerzddés a felperessel szemben hatalyba léphetett volna.

Hivatkozott tovabba arra is, hogy a felszamoldbiztos eljarasa ellentétes a Kuria altal
hozott és hivatkozott eseti dontésben foglaltakkal, illetve a mar korabban el6adottak
alapjan hivatkozott az |. r. alperes eljarasanak rosszhiszemiségére, mely az
elévasarlasi jog gyakorlasanak az ellehetetlenllését eredményezte. Tovabbra is
allitotta, hogy a hatarid0 szamitasanal a BH2007.90. szamu eseti dontésben
foglaltak az iranyadoak.



A felek az ligyben targyalas tartasat nem kérték, ezért a Févarosi télétabla a Pp.
256/A. § (1) bekezdés f) pontja alapjan a fellebbezést targyalason kivl biralta el.

A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (3) bekezdése folytan -
figyelemmel a Pp. 247. §-ara is - a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai
kozott biralta felil, mivel a felperesi fellebbezés a keresetinditasi hatarido
szamitasara vonatkozo els6foku birdsagi allaspontot nem érintette, mig az |I. r.
alperes e korben fellebbezést, illetve csatlakoz6 fellebbezést nem terjesztett el6.

A fellebbezés az alabbiak szerint nem alapos.

Az elséfoku birosag a fellebbezéssel érintett kbrben a tényallast helyesen allapitotta
meg, és helytallé az abbdl levont jogi kdvetkeztetése is. A felperes fellebbezésben
felhozottak nem alkalmasak az els6foku itélet megvaltoztatasara.

A Févarosi itélétabla osztotta az elséfoku birdsag jogi allaspontjat a kereset
megalapozatlansaga tekintetében, azt megismételni nem kivanja. A fellebbezésben
foglaltakra figyelemmel azonban az aldbbiakat emeli ki.

Tekintettel arra, hogy a cégadatok szerint az |. r. alperes vonatkozasaban a
felszamolasi kérelem elbterjesztésére 2009. junius 18-an kertlt sor, igy a
felszamolasi eljarasban az |. r. alperes vagyontargyainak értékesitésére meég a
2006. évi VI. térvénnyel, valamint a 2007. évi LXXVIII. térvénnyel mddositott 1991.
évi XLIX. térvény (Cstv.) rendelkezései az iranyaddak.

Mint arra az els6foku birésag is hivatkozott, a Cstv. 49. § (1) bekezdése alapjan a
felszdmol6 az adds vagyontargyait nyilvanosan értékesiti a forgalomban elérhetd
legmagasabb vételaron. A felszamolé az értékesitést palyazat vagy arverés
keretében végzi. E térvényhely (5) bekezdése szerint, ha a felszamolé a
vagyontargy értékesitése soran az e torvényben foglalt - az értékesités formaira és
a kozjegyz6 igénybevételére vonatkozd - rendelkezéseknek nem tesz eleget, az
érdekelt fél az értékesitéstdl szamitott 30 napon belll az értékesités - igy kaldndsen
a palyazat, arverés - eredményeként megko6tott adasvételi szerzédést a birdosagnal
[6. § (1) bek.] keresettel megtamadhatja. E hatarid6 elmulasztasa jogvesztéssel jar.
A (6) bekezdés szerint, ha a felszamolé a vagyontargy értékesitése soran az
elévasarlasi jog figyelembevételére vonatkozo kotelezettségének nem tesz eleget,
az elbvasarlasi jogosult az (5) bekezdésben foglalt jogveszté hataridé alatt
keresetével a birésaghoz [6. § (1) bek.] fordulhat. A Cstv. 49/C. § (2) bekezdése
értelmében az eldvasarlasra jogosult jogat a nyilvanos értékesitésen gyakorolja oly
modon, hogy a véglegesen kialakult ar ismeretében nyilatkozik a vételi szandékaral.
A Ptk. 373.§ (1) bekezdése - egyebek mellett - kimondja, hogy ha a tulajdonos
meghatarozott dologra nézve irasbeli megallapodassal elévasarlasi jogot enged, és
a dolgot el akarja adni, a kapott ajanlatot a szerz6dés megkotése el6tt koteles az
elévasarlasra jogosulttal k6zdlni. A (2) bekezdés értelmében, ha az elévasarlasra
jogosult a tulajdonoshoz intézett nyilatkozataban az ajanlat tartalmat magaéva teszi,
a szerz6dés kdzottik létrejon.



A fentiekbdl kdvetkezden a felszamold a felszamolas alatt allé adds vagyonat csak
nyilvanosan értékesitheti. Abban az esetben pedig, ha az értékesiteni kivant dolgot
valamely jogosult javara el6vasarlasi jog terheli, e jogat az elévasarlasi jog
jogosultia a felszamolasi eljaras soran torténd értékesitéskor is gyakorolhatja,
vagyis e jog jogosultja egyoldalu nyilatkozataval a dolgot megvasarolhatja. Ennek
modja, hogy az elévasarlasi jog jogosultja a véglegesen kialakult ar ismeretében
nyilatkozik a veételi szandékarol, mely nyilatkozatat a vételi ar megismeréseét
kovetéen teheti meg. Ezért az elbvasarlasi jog gyakorlasanak feltétele a kapott
vételi ajanlat kdzlése az eldvasarlasi jog jogosultjaval, akinek a vételi ajanlat teljes,
megismert terjedelmében térténd elfogadasardl kell nyilatkoznia ahhoz, hogy az
elado vele kdsse meg a szerzddés. Abban az esetben, ha az el6vasarlasra jogosult
kizardlag csak arra a dologra nézve tesz elfogadd nyilatkozatot, amelyre az
elévasarlasi joga vonatkozik, a nyilatkozata Uj ajanlatnak minésil. Kozte, valamint
az eladd kozott a szerzédés csak akkor jon létre, ha azt a tulajdonos (elado)
elfogadja. Ennek hianyaban a tulajdonos szabadul a kételezettsége aldl.

A felszamolasi eljaras soran torténd vagyonértékesitéssel, illetve az elbvasarlasi jog
gyakorlasaval kapcsolatos jogvitara f6 szabalyként a Cstv. rendelkezései
vonatkoznak. A Ptk. altalanos szabalyai, illetve ehhez kapcsoloéddéan az els6foku
birésag altal is felhivott PK. 9. szamu allasfoglalas, valamint a PK vélemény csak
abban az esetben alkalmazhato, ha a Cstv. ettdl eltér6 rendelkezést nem tartalmaz,
illetve ha a jogszabalyi rendelkezések, illetve az ehhez kapcsolodo allasfoglalas és
vélemény nem ellentétes a Cstv. specialis rendelkezésével.

A felszamolé a tevékenysége soran 6nallé felelésséggel jar el, azonban a Cstv.
specialis rendelkezései alapjan a hitelez6i érdekek védelmében arra kell térekednie,
hogy az ado6s a vagyon értékesitése soran a lehetd legmagasabb &sszegqli
bevételhez jusson.

Az adott tigyben annak elddntése képezte az eljart birosag feladatat, hogy az adosi
vagyon Il. r. alperes részére torténd értékesitése a felperest megilleté elévasarlasi
jog megsértésével tortént-e.

A rendelkezésre allé peradatokbdl kitiinben az alperesek 2010. oktober 10-én
adasvételi szerz6dést kotottek a ,palyazati kiirdsban foglaltaknak megfeleléen” az I.
r. alperes tulajdonat képezd, és a szerz6désben pontosan megjeldlt ingatlanokra,
mely ingatlanok kozil a felek altal sem vitatottan a ..., .... hrsz. alatti ingatlan
vonatkozdsaban a felperest elévasarlasi jog illette meg. Az elado vallalta, hogy az
elbévasarlasi jog gyakorldsara vonatkozé felhivast az elévasarlasi jog jogosultjaival
szemben kezdeményezi, mig a szerz6dés 3./ pontjaban foglaltak szerint a vevd a
hatralékos 0Osszesen 25.766.666 forint veételar megfizetését az elbvasarlasi
jogosultak nyilatkozatainak beszerzését, illetve hataridd leteltét kdvetben vallalta. Az
l. r. alperes megkeresésére azonban a felperes csupan ,kizarolag" a ...i ingatlanra
vonatkozé vételi ajanlatot fogadta el, igy az |. r. alperes ugy tekintette, hogy a
felperes jogszerlien nem élt az eldvasarlasi jogaval, és a Il. r. alperessel megkotott
szerzbdést tekintette hatalyosnak. A felperes az eljaras sordan - és igy a



fellebbezésében is - jogszabalysértbnek tartotta, és sérelmezte az I. r. alperesi
vagyontargyak egyulttes értékesitését. Erre figyelemmel kérte a megkotott
szerz6dés vele szembeni hatadlytalansaganak a megallapitasat az eldévasarlasi
joganak a megfelel6 gyakorlasara figyelemmel.

A masodfoku birésag egyetértett az elsé fokon eljart térvényszékkel abban, hogy a
felszamolo a széleskorl dontési és mérlegelési jogosultsaga alapjan, a Cstv. 49. §
(1) bekezdésében foglalt cél elérése érdekében jogosult az adds vagyonat
egylttesen  értékesiteni, mely doéntésének (a vagyontargyak egyuttes
meghirdetésének és értékesitésének) egyébként a felszamol6 az eljaras folyaman
indokat is adta.

A felperes megalapozatlanul hivatkozott arra, hogy az értékesités kényszerjellege
korlatozottabb jogokat biztosit a felszamolo szamara, igy a térvényi keretek k6zott, a
jobb eladhatésag érdekében nem valaszthatja az értékesités olyan formajat, amely
a forgalomban elérhetd legmagasabb ar elérését biztositia. Nem osztotta a
masodfoku birosag a felperesnek azt az allaspontjat sem, mely szerint adott Ggyben
a vagyon dologdsszességként torténd értékesitésének a feltételei nem alltak fenn.

A felszamold felmérve az értékesités realis esélyeit, donthetett az addsi vagyon
egyuttes értékesitésérdl, mely feltételt - ,A vagyontargyakra csak egyben lehet
palyazni, az egyes vagyontargyakra tett ajanlatot a felszamol6 nem fogad el" - a
palyazati felhivas is tartalmazta. A nyilvanos palyazati felhivas alapjan pedig a felek
igazoltan tudomassal birtak a vagyontargyak egyittes értékesitésérdl, illetve arrdl,
hogy egyes vagyontargyakra tett ajanlatot a felszamolé nem fogad el. A nyilvanos
palyazati felhivas tdjékoztatast adott tovabbda arra vonatkozdan is, hogy az
elévasarlasi jog jogosultjai ,elévételi jogukat a véglegesen kialakult ar és egyéb
feltételek ismeretében a torvény szerint gyakorolhatjak", vagyis a felperes e kdérben
is kell6 informacioval rendelkezett. Mivel azonban a felperes, mint a ...i ingatlanon
fennalld elévasarlasi jog jogosultja nem a Il. r. alperes altal tett teljes veételi ajanlat
elfogadasardl, hanem csupan az &6 el6vasarlasi jogaval terhelt ingatlan
vonatkozasaban megjeldlt vételar elfogadasardl nyilatkozott, igy e nyilatkozat a
vételi ajanlat elfogadasanak nem tekinthet6. A mar ismertettek alapjan ugyanis csak
a vételi ajanlattal azonos feltételek elfogadasaval léphetett volna a vevo a |l. r.
alperes helyébe. Az a koérilmény pedig, hogy a felperesnek a meghirdetett
ingatlanok kozll csupan egy ingatlanra vonatkozoan allt fenn elévasarlasi joga, nem
jelentheti az ingatlanok egyben torténd értékesitésének az akadalyat. Hasonld
allaspontot képviselt a Legfelsébb Birosag az EBH2010.2226. szdmu dontésében,
melyben - egyebek mellett - kimondta, fennall az egyuttes értékesités lehetésége
olyan esetekben is, ha a szerzddés céljabol az kdvetkezik, hogy az eladd a dolgokat
oszthatatlan szolgaltatasként kivanja eladni, vagy a vev6 azokat ilyen mddon
kivanja megvasarolni. A dontés szerint ingatlan adasvétele esetén lehetséges
példaul egy nagyobb és egy kisebb értéki ingatlan egyittes eladasa az
eladhatdsag, illetve a jobb eladhatésag érdekében. llyen esetben az eladasi, illetve
a vételi szandék indokolhatéan tobb dolog k6z0s értékesitésére iranyul, nincs mod
ezért arra, hogy azokbdl az elévasarlasra jogosult egyes dolgokat kivalogasson.



Megjegyzi a Fdvarosi itélétabla, hogy a felszamolasi eljarasokban - éppen az
ertékesités ,kényszerértékesités" jellege, illetve az eljarasi koltségek csokkentése
érdekében - altalanosan elterjedt az adoési vagyon egyben torténd értékesitése a
nehezen értékesithetd vagyontargyak miel6bbi értékesitése, és a hitelezéi igények
mihamarabb t6rténd kielégithetésége érdekében.

A fentiek alapjan ezért alap nélkil hivatkozott a felperes fellebbezésében arra, hogy
a dologdsszességkent torténd értékesités szandéka a palyazati felhivasbal, illetve a
szerz6désbél nem volt megallapithato, mig az jelentéséggel nem bir, hogy az egyes
vagyontargyak értékei kulon is megjelolésre keriltek. Alaptalanul allitotta tovabba
azt is, hogy a felszamolé nem adta indokat az egyuttes értékesitésnek, mig az
ingésagok kulon okiratban torténd értékesitése ugyancsak nem tamasztja ala
allaspontjat, mivel az értékesitésre torténd meghirdetés cafolja ezt.

Helytalldan hivatkozott azonban a felperes arra, hogy a felszamol6 nem a Il. r.
alperes vételi ajanlatat, hanem az adasvételi szerzddést kildte meg a részére. Tény
ugyanakkor, hogy a felperes a teljes vételi ajanlatrol a szerzédés tartalmanak a
megismerése utjan tudomast szerzett, melyet nem fogadott el, ezaltal pedig az
eladd szabadult a kételezettsége alol.

Egyetértett a FSvarosi itélétabla az elséfoku birdsagnak azzal az allaspontjaval is,
mely szerint az alperesek rosszhiszemlisége az eljaras folyaman igazolast nem
nyert, de nem tdmasztja ala ezt a felperes fellebbezésben kifejtett és Iényegében
mar az elséfoku eljaras soran is eléadott allaspontja sem. E kdrben tévesen allitotta,
miszerint a térvényszék figyelmen kivil hagyta az alperesek koézti kapcsolatot,
illetve azt, hogy a felek rosszhiszemlségét tamasztja ala az is, hogy a
vagyontargyak dologdsszességként torténé értékesitésére a felek a szerz6désben
nem utaltak. Egyrészt a térvényszék dontése indokolasaban értékelte a hivatkozott
kordlményeket, mig arra vonatkozd bizonyiték csatolasra nem kertlt, mely szerint a
Ptk. 5. § (1) bekezdésébe Utk6zben, visszaélésszerlen kerilt sor a vagyontargyak
egylttes értékesitésére. Arra vonatkozd konkrét adatot pedig a felperes a
fellebbezésében sem jelolt meg, mely azt tamasztotta volna ala, hogy az |I. r.
alperes a felperes elévasarlasi joganak a kijatszasa, illetve az adosi vagyon Il. r.
alperes részére torténd ,atjatszasa" érdekében hirdette meg egyben az addsi
vagyont, kilénos figyelemmel arra is, hogy az ingatlanok dologdsszességként
torténdé megvasarlasara a felperesnek is lehetésége volt.

Alappal hivatkozott tovabba a térvényszék a PK 9. szamu allasfoglalas, illetve a
2/2009. (VI. 24.) PK vélemény vonatkozé rendelkezéseire is, mely tekintetben
elfoglalt allaspontjat ugyancsak maradéktalanul osztotta a masodfoku birésag. A
mar kifejtettek alapjan tehat a felszamolé jogszerlien értékesitette a
vagyontargyakat egyben, igy azzal, hogy kozlOlte a teljes vételi ajanlatot az
elévasarlasi jog jogosultjaval, eleget tett a Ptk. 373. § (2) bekezdésében irt
kotelezettségének, mely ajanlatot a felperes csak teljes egészében fogadhatott
volna el, mivel csak ebben az esetben valdsult volna meg a felek kozott az
adasvételi szerzddés létrejottét eredményez6 konszenzus.



Tévesen hivatkozott felperes a fellebbezésében arra is, hogy a megallapitott
tényallds hianyos és pontatlan, az pontositdsra és kiegészitésre szorul, illetve a
torvényszék a rendelkezésre allo bizonyitékokat nem a Pp. 206. §-aban foglaltak
szerint értékelte.

A hatarozat tartalmara a Pp. 220. § - 223. §-a tartalmaz rendelkezést. A Pp. 221. §
(1) bekezdése szerint az itélet indokolasaban roviden eld kell adni a birosag altal
megallapitott tényallast, az arra vonatkoz6 bizonyitékok megjeldlésével, hivatkozni
kell azokra a jogszabalyokra, amelyeken a birdsag itélete alapszik. Meg kell réviden
emliteni azokat a korilményeket, amelyeket a birosag a bizonyitékok
mérlegelésénél iranyadonak vett, végul utalni kell azokra az okokra, amelyek miatt a
birosag valamely tényt nem talalt bizonyitottnak, vagy amelyek miatt a felajanlott
bizonyitast mell6zte.

A Févarosi itélétabla allaspontja szerint az elséfoku itélet indokolasa, illetéleg azon
bellil a megallapitott tényallas megfelel a torvényi kdvetelményeknek. A kereseti
kérelem eldontése szempontjabdl relevans korilmények rogzitésre keriltek, melyek
kellben és tényszerlen tamasztjak ala a torvényszék dontését, mig a kért
kiegészités, illetve mell6zés az érdemi dontés tekintetében jelentéséggel nem bir,
de nem is indokolt.

Mint arra a felperes is helytalldan hivatkozott, a Pp. 206. § (1) bekezdése alapjan a
birosag a tényallast a felek elbadasanak és a bizonyitasi eljaras soran felmerult
bizonyitékoknak az egybevetése alapjan allapitia meg; a bizonyitékokat a maguk
O0sszességeben értékeli, és meggy6zédése szerint biralja el. Annak azonban, hogy
melyik fél hany beadvanyt szerkesztett, illetve milyen iratokat csatolt, a felek
allitasaihoz kapcsolddd bizonyitasi kotelezettség teljesitésével dsszefiiggésben, a
bizonyitékok ertekelésénél van jelentGsége, a felperesi kereset
megalapozottsaganak eldontéséhez sziikséges korben. A mar kifejtettek szerint
pedig értékelésre kerlltek a rosszhiszemliség korében a felperes altal megjeldlt
korilmények is, azonban ezek a hivatkozasok tobblettényallasi elemek hidanyaban -
a masodfoku birdésag allaspontja szerint sem tamasztottak ala az alperesek
rosszhiszemUségét, illetve azt, hogy a felperesi elévasarlasi jog meghiusitasa
érdekében kertlt sor az adodsi vagyon egyben torténd értékesitésére.

Kétségtelen, hogy az itélet indokolasa néhany helyen - az gy érdemét nem érinto -
elirast, illetve pontatlan tajékoztatast tartalmaz - mely hasonld eliras egyébként a
felperesi fellebbezésben is fellelheté a helyrajzi szam megjel6lésénél -, azonban
ezek az elirdsok a tartalmi kdrnyezet alapjan egyértelmuien értelmezhetok.

Mivel - a kifejtettek alapjan - nem nyert megallapitast, hogy az alperesek a felperes
elévasarlasi joganak a megsértésével kotottek szerz6dést, ezért a Fdvarosi
itélétabla az elséfokl birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése szerint - helytalld
indokai alapjan, a fellebbezésben foglaltakra tett kiegészitéssel - helybenhagyta.

Tajékoztatia egyidejlileg a Févarosi [télétabla a feleket, hogy az ingatlan-



nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. térvény 65. § (2) bekezdése alapjan kérhetik
az illetékes ingatlantgyi hatdésagtol a perbeli ingatlan vonatkozasaban az Egri
Torvényszeék .... szamu végzeésével elrendelt perfeljegyzés torlését.

A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a
masodfoku eljarassal felmertlt kdltségek viselésére a felperes koteles. Ennek soran
viseli az illetékekrél szél6 tébbszdér modositott 1990. évi XCIII. térvény 46. § (1)
bekezdésében meghatarozott meértéki fellebbezési eljarasi illetéket, valamint
megfizetni tartozik a Il. r. alperes részére a masodfoku eljarassal felmerilt Ggyvédi
képviselet koltségét. Ennek 6sszegét a masodfoku birésag a 32/2003. (VIII. 22.) IM
rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdése alapjan - a jogi képviseld altal ténylegesen
elvégzett Ggyvédi tevékenységre tekintettel - hivatalbdl, mérlegeléssel allapitotta
meg.

Budapest, 2013. november 13.

Dr. Hunyady Mariann s.k.
a tanacs elnoke
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