Gyéri [télotabla
G£.11.20.069/2019/10/1.

A Gyéri [té16tabla a Téth és Toth Ugyvédi Iroda (...) altal képviselt felperes neve (...) felperesnek, a
Dr. Sebestyén Zsolt 35/1. szamu Ugyvédi iroda (...) altal képviselt Lr., Szilvagyi Ugyvédi Iroda (...)
altal képviselt IL.rendid alperes neve (...) ILr. alperesek ellen eldvasarlasi jog gyakorldsa irant
inditott perében a Szombathelyi Torvényszék 2019. februar 13. napjan kelt 13.G.40.037/2018/20/1.
szamu itélete ellen az Lr. alperes altal 21., a Il.r. alperes altal 22. sorszdm alatt elOterjesztett
fellebbezés folytan megtartott targyalas alapjan meghozta az alabbi

itéletet:

Az itélotabla az elsdfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Egyetemlegesen kotelezi az alpereseket, hogy 15 napon beliil fizessenek meg a felperesnek
635.000,- (Hatszazharmincotezer) Ft masodfoku perkoltséget.

Kotelezi az L.r. alperest, hogy fizessen meg az allamnak - az illetékiigyben eljard hatosag kiilon
felhivasara - 960.000,- (Kilencszazhatvanezer) Ft le nem rott fellebbezési illetéket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az 1. r. alperes 2010. 4prilis 21. napja ota all felszdmolas alatt, kijeldlt felszdmoloja a Felszamolo
Kft (felszamolo).

Az L. r. alperes és a felperes 1/2-1/2 aranya kozos tulajdonat képezte a ... hrsz-u, telephely
megnevezeési, Varos 1... szam alatti ingatlan. A felperes és az L.r. alperes tulajdoni hanyadat (2007.
¢év ota) a IL r. alperes ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jelzdlogjoga terhelte 200 milli6 forint és
jarulékai erejéig, a felperes tulajdoni hanyadara - szintén a II. r. alperes javara - 193.978.491.-Ft
erejéig 2016. februdr 3-an végrehajtasi jog kerlilt bejegyzésre.

A felszamol6 16 alkalommal, eredményteleniil kisérelte meg az I. r. alperes fenti tulajdoni hanyadat
értékesiteni a felszdmoldasi eljarasban, ezért arra 2016. aprilisban Gjabb nyilvanos palyazatot irt ki.
Ebben az iranyarat 40.000.000,- Ft-ban hatarozta meg azzal, hogy az ajanlatokat az Elektronikus
Ertékesitési Rendszer (EER) igénybevételével lehet teljesiteni. A palyazati kiirs tartalmazta, hogy:
»Az elovasarlasra jogosultak jogukat a palyazati kiiras keretein beliil gyakorolhatjak. Az ajanlatok
megtételének kezdd idépontja 2016. aprilis 11., a palyazati hataridd lezarasa 2016. majus 2., azzal,
hogy a palydzatok bontasadra a palyazati hataridé lejartat kovetd 5 napon beliil keriil sor. Az
értékelésrol szolo jegyzOkonyvet a palyazatbontastdl szamitott 10 napon belil késziti el a
felszamolo és a jegyzOkonyvet feltolti az EER felilletére. A felszamolo a palyazatot
eredménytelenné nyilvanitja, ha a palyazati kiirasban meghatarozott feltételeknek megfeleld
ajanlatot nem adtak be."

A felszamold 2016. majus 2-an tajékoztatta az eldvasarlasra jogosult felperest, hogy a palyazatra
egy ajanlat érkezett. A palyazé az Kft. Neve Kft., aki a 40.000.000,-Ft irdnyar helyett a megvételre
12.000.000,-Ft vételarat kinalt. A felszdmol6 felhivta a felperest: ,,harom napon beliil nyilatkozzon,
hogy szerzodéskotés esetén a palyazoval azonos feltételekkel €lni kivan-e az eldvasarlasi jogaval". A



felperes 2016. majus 4-én bejelentette, hogy ,.érvényesiti az elévasarlasi jogat, kész a szerzddés
megkotésére, a 12.000.000,-Ft vételar megfizetésére".

A felszamold 2016. majus 11-én - az alacsony Osszegli ajanlat elutasitdsa miatt - a palyazatot
eredménytelenné nyilvanitotta. Az errél sz616 kozleményt aznap az EER rendszerben kozzétette az
értékelési eljaras kiértékelésére vonatkozo jegyzokonyvvel egyiitt.

Ezt kovetéen a felszamold 2016. majus 18-a4n értesitette a felperest, hogy a II. r. alperes a
vagyontargyra vonatkozoan zalogjoggal rendelkezd hitelezoként a Cstv. 49/A.§ (5) bekezdése
alapjan az L. r. alperes 'z tulajdoni hadnyadara 40.000.000,- Ft becsérték 0sszegben bejelentette a
vételi szandékat. Felhivta a felperest, hogy 15 napon beliil nyilatkozzon, hogy szerz6déskotés esetén
azonos feltételekkel éIni kivan-e az eldvasarlasi jogaval. A felperes 2016. majus 20-an kozolte, hogy
2016. majus 4-én mar bejelentette az eldvasarlasi joga gyakorlasat 12.000.000,-Ft vételaron, ezért az
ismételt felhivas jogellenes. Allaspontja szerint a II. r. alperes jelzalogjogos hitelez8ként nem
rendelkezik olyan jogosultsaggal, hogy palyazaton kiviil utélagos ajanlatot tegyen, a korabban
megkiildott és elfogadott ajanlat ,koti az eladot". A felszamold 2016. majus 23-an tajékoztatta a
felperest, hogy az Lr. alperes )2 tulajdoni hdnyadara kordbban kiirt palyazatot - a beérkezett
12.000.000,-Ft-os alacsony vételi ajanlat, és a jelzdlogjogosult vételi ajanlata miatt -
eredménytelennek nyilvanitotta. Emiatt nincs ,,eredményes és érvényes vételi ajanlat", a 2016.
majus 2-i levele sem tartalmazta, hogy a palyazat eredményes lenne, ez csak arra vonatkozott, hogy
szerzOdéskotés esetén kivan-e a felperes az eldvasarlasi jogaval élni. Szerzodéskotésre nem kertilt
sor a palyazat eredménytelenné nyilvanitisa miatt, az errél szold jegyzOkényv az EER-ben
megtekinthetd. Megismételte, hogy a II. r. alperes jelzadlogos hitelezOként a Cstv. 49/A. § (5)
bekezdése alapjan 40.000.000,-Ft becsérték 0sszegen bejelentette a vételi szandékat.

Az alperesek 2016. majus 23-an adasvételi szerzodést kotottek, mely szerint a II. r. alperes
jelzélogjogosult hitelezOként a Cstv. 49/A. § (5) bekezdése szerint megvette az Lr. alperestdl a ...
hrsz-u ingatlan 2 tulajdoni hanyadat 40.000.000,-Ft vételaron, amibdl 36.382.900.-Ft Osszeget
beszamitott a hitelez6i igényébe, a fennmaradd 3.617.100.-Ft-ot pedig 15 napon beliil vallalta
megfizetni. E szerzddést a felszamolo 2016. junius 2-an kiildte meg a felperesnek azzal, hogy
amennyiben 8 napon beliil nem nyilatkozik, ugy tekinti hogy az elévasarlasi jogaval nem kivan élni.
A felperes 2016. junius 6-an kozolte az alperesekkel, hogy a felszamold ismételt felhivasat is
jogellenesnek tartja. Eldadta, hogy a jelzalogjogosult ILr. alperes a korabbi nyilvanos palyazati
felhivas alapjan ajanlatot nem tett. A felszdmold korabbi tijékoztatasa szerint érvényes palyazati
ajanlat érkezett, amit a felszdmolo elfogadott, a felperes pedig a beérkezett érvényes palyazati
ajanlatra szabalyszerlien érvényesitette az elovasarlasi jogat.

Az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzodés alapjan a Varoes 1.. Keriileti Hivatala a perbeli
ingatlan vonatkozisaban az 1. rendli alperes 2 hdnyadban fennallé tulajdonjogat torolte, és
ugyanilyen hanyadban annak tulajdonosaként a II. rendi alperest jegyezte be a 2016. augusztus 18-
an kelt 119453/3/2016. szdm1 hatarozataval.

A felperes 2016. jinius 27-én eldterjesztett keresetében egyrészt annak megallapitasat kérte,
hogy az alperesek kozott 2016. majus 23-an 1étrejott adasvételi szerzodés vele szemben hatalytalan,
masrészt kozte €s az 1. r. alperes kozott - a 2016. majus 2-1 eldvasarlasi jogra felhivo nyilatkozat
elfogadéasaval - 12.000.000,-Ft vételaron a varos 1-i ... hrsz-1 ingatlan I. r. alperes tulajdonaban 1évo
2 tulajdoni hdnyadara az adasvételi szerzddés létrejott. Keresete jogalapjaként a csddeljarasrol és
felszamolasi eljarasrol szold 1991. évi XLIX. torvény (a tovabbiakban Cstv.) 48. § (2) és (4)
bekezdését, a 49. § (5) és (6) bekezdését, a 49/A. §-at, 49/C. § (3) bekezdését, valamint a 2/2009.
PK véleményt jelolte meg. Allaspontja szerint az Lr. alperes képviseletében eljard felszamolo a
jogszabalyi eldirasoknak megfeleléen hivta fel 2016. majus 2-an az eldvasarlasi joga gyakorlasara,



kozolve az altala akkor elfogadott ajanlat szerinti 12.000.000,-Ft 6sszegli vételarat. E vele kozolt
vételi ajanlatot pedig elfogadta, jogszerlien gyakorolta az eldvasarlasi jogat, amivel kozte €s az Lr.
alperes kozott az adasvételi szerzodés 1étrejott. Az 1. r. alperes a kozolt ajanlatot nem vonhatja
vissza, az eldvasarlasi joganak gyakorldsa utan az alperesek mar nem kothettek volna szerzodést.

Az alperesek érdemi ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. Az I. r. alperes arra
hivatkozott, hogy a 2016. majus 2-i levelében nem egy eredményes palyazaton elbiralt vételarat
kozolt, hanem a benyujtott palyazati 0sszeget, és palyazot jeldlt meg, és a felperes nyilatkozatat
kérte az eldvasarlasi joggal kapcsolatban egy esetleges szerzodéskotés esetére. Hangsulyozta, hogy
az eldvasarlasi jogosultak e jogukat kizarolag nyilvanos eredményhirdetés alapjan gyakorolhatjak. A
konkrét esetben a palyazati kiirdsra érvényes ajanlat érkezett, és ez lett kdzolve az elOvasarlasra
jogosult felperessel. Ezt kovette a palydzat elbiralasa, de a felszamold az alacsony ar miatt azt
eredménytelenek nyilvanitotta. Mivel a palyazat eredménytelen lett, nem volt olyan vételar, amelyen
a felperes elévasarlasi jogat gyakorolhatta volna. Az ezt kdvetden az alperesek kozott 1étrejott
adasvételi szerzddés keretében pedig a felperes nem ¢€lt az eldvasarlasi jogaval.

A II. r. alperes Kkifejtette, hogy eredménytelen pélyazathoz eldvasarlasi jog nem kapcsolddhat.
Mivel a palyazat eredményteleniil zarult, emiatt a felszdmolo az eldvasarlasra jogosult felperest az
elévasarlasi jog gyakorldsara jogszerlien nem hivhatta fel. Az eredménytelen palyazatot kovetden
jelzalogjogosultként a Cstv. 49/A. § (5) bekezdése alapjan jogszertien kotott érvényes €s hatalyos
adasvételi szerzodést az L.r. alperessel.

Az elsofoku birdsag 2016. oktober 25-én kelt 13.G.40.017/2016/17/1. szamu itéletével a
keresetet elutasitotta, és a felperes fellebbezése folytan eljart Gyéri itélgtabla a 2017. aprilis
12-én kelt Gf.I1.20.231/2016/6/1. szamu itéletével az elsofoku itéletet helybenhagyta. A jogerds
itélet indokoldsa szerint a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban:
Ptk.) altalanos szabalyai (6:222. §) alapjan ugyan a vételi ajanlat kozlése magaban hordozza annak
tartalmat, hogy a tulajdonos a maga részérdl elfogadhatonak tartja az ajanlatot, az abban foglaltak
szerint hajland6 a szerz6dést megkotni, azonban a Cstv. specidlis szabalyozdsa miatt mégsem volt
ajanlat kozlésének tekinthetd az 1. rendl alperes felszamoldjanak 2016. majus 2-i levele.

A jogeros itélettel szemben a felperes terjesztett elé feliilvizsgalati kérelmet, és Kiuria, mint
feliilvizsgalati birosag a 2018. majus 8-an kelt Gfv.VIL.30.510/2017/14. szamu végzésével a
jogerds itéletet az elséfoku itéletre kiterjedden hatalyon kiviil helyezte, €s az elséfoku birosagot Gj
eljarasra és 0j hatarozat hozataldra utasitotta. A hatdrozat indokoldsa szerint az 1. rendl alperes
2016. majus 2-an a kapott vételi ajanlat kozlésével a szerzddés Iétrehozasat célzo
akaratnyilatkozatot (eladasi ajanlatot) tett a felperes felé [Ptk. 6:222. § (2) bekezdés]. A felperes
pedig ezt az ajanlatot a megjeldlt idon beliil tett nyilatkozataval az eldvasarlasi jogat gyakorolva
elfogadhatta. Ezért abban az esetben, ha a felperes az elévasarlési jogat hatalyosan gyakorolta, az I.
rendii alperest a tovabbiakban nem illette meg az a jog, hogy az elOvasarlasi joggal érintett
vagyontargyat akar az ajanlatot tevd harmadik személy ajanlatdnak megfelelden, akar kedvezobb
feltételek mellett eladja [Ptk. 6:222. § (3) bekezdés]. Az iigyben eljart birésagok azonban eltérd és
téves allaspontjuk miatt nem vizsgaltdk az eldvasarlasi jog megsértésével kotott szerzddés
hatalytalansaga, valamint az adasvételi szerzddés létrejottének megallapitdsara iranyuld perben
vizsgalatra szoruld tovabbi kérdéseket a kereset érdemi elbirdlasdhoz a 2/2009. (VI. 24.) PK
vélemény 8. pontja, a PK 9. szamu allasfoglalas VIII. pontja szerint. Ezért a Kuria a jogerds itéletet
az rPp. 275. § (4) bekezdése alapjan az elséfoku itéletre is kiterjedéen hatalyon kiviil helyezte és az
elséfoku birdsagot Uj eljarasra €és 0j hatarozat hozataldra utasitotta. Eldirta, hogy a megismételt
eljarasban a felperes elfogadd nyilatkozatanak komolysdga - a felperes teljesitOkészsége és -
képessége [2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 8. pontja, PK 9. szamu allasfoglalas VIII. pontja] -



korében sziikséges a hianyzo6 eljarasi cselekmények megtétele, a felek nyilatkozattételi felhivasa az
rPp. 141. § (2) és (6) bekezdése szerint, illetve a bizonyitasi eljaras lefolytatasa [rPp. 163. § (1) és
(2) bekezdés]. A felperes keresetérdl ezt kovetden hozhatdo megalapozott érdemi dontés.

Az itélotabla itéletének meghozatalat kovetden a II. rendii alperes arverési vétel jogcimén
megszerezte a felperesnek a perbeli ingatlanon fennalldé azon 1/2 aranyu tulajdoni illetéségét
amelyen a perben hivatkozott eldvasarlasi joga alapult. Ezt a valtozast az ingatlannyilvantartasi
hat6sag 145108/3/2017. szam® hatarozataval jegyezte be, azota a perbeli ingatlan egyediili - az
ingatlannyilvantartasba bejegyzett - tulajdonosa a II. rendii alperes.

Az igy megismétel elséfoku eljarasban a felperes keresetét fenntartotta azzal, hogy kérte 2
aranyu tulajdonjogénak bejegyzése végett a foldhivatal megkeresését is. Teljesitoképességének
igazolasara birdi letétbe helyezett 12.000.000,- Ft vételarat.

Az alperesek a megismételt eljarasban elsodlegesen a Cstv. 49. § (6) bekezdése szerinti
perinditasi hatarido elmulasztasara hivatkozassal a per megsziintetését, érdemben pedig
tovabbra is a kereset elutasitasat kérték. Az I. rendii alperes arra hivatkozott, hogy a felperes
elkésett az igénye érvényesitésével, ugyanis a Cstv. 49.§ (5) és (6) bekezdése szerint a kozte és a II.
rendii alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzodést az értékesités idopontjatdl, azaz a szerzddés
megkotésének napjatdl (2016. majus 23-to6l) szamitott 30 napon belill tdmadhatta volna meg -
jogvesztd hataridével. A felperes teljesitoképességét nem igazolta az eldvasarlasi joga
gyakorlasadnak bejelentésével egyidejiileg, késébb ezt mar nem teheti meg. A II. rendii alperes
csatlakozott az I. rendl alperes védekezéséhez, allaspontja szerint a kozte és I. rendl alperes kozott
1étrejott adasvételi szerzodés 2016. majus 23 -i idOpontjahoz képest a felperes az igénye
érvényesitésével elkésett, mivel a keresetét csupan 2016. junius 27- én nyujtotta be. Hivatkozott arra
is, hogy a felperes az ingatlanon korabban fennalld 1/2 aranyu tulajdonjogat utdbb, a jogerds itélet
meghozatalat kovetden az arverés alkalmaval elveszitette, ezéltal az elévasarlasi jogra vald
jogosultsaga is megsziint, mivel annak nem csak az eldvasarlasi jog gyakorlasdnak bejelentése
idoépontjaban kell fennallnia, hanem a peres eljaras teljes idOtartama alatt is. Emiatt a felperes
perbeli legitimacioval nem rendelkezik, ezért keresetét emiatt is el kell utasitani.

Az els6foku birdsag a megismételt eljarasban meghozott fellebbezéssel tamadott itéletével
megallapitotta, hogy az I. rendii alperes, mint elado és a II. rendi alperes, mint vevo kozott a Varos
1 ... helyrajzi szamu, "kivett telephely" megjeldlésii, természetben Varos 1 ... szam alatti, 3869 m2
alapteriiletli ingatlan 1/2 tulajdoni részére 2016. majus 23-an Iétrejott adasvételi szerzddés a
felperessel, mint eldvasarlasi jogra jogosulttal szemben hatalytalan. Az I. rendl alperes mint elad6
¢s a felperes mint vevd kozott a Varoes 1 ... helyrajzi szamu, "kivett telephely" megjelolési,
természetben Varos 1 ... szam alatti, 3869 m2 alapteriiletli ingatlan 1/2 tulajdoni részére az I. rendii
alperes elad6 2016. majus 2 -an kelt el6vasarlasi jogra valo felhivasa felperes részérdl 2016. majus 4
- én kelt elfogadasaval 12.000.000,- Ft vételaron adasvételi szerzddés jott 1étre. Az itélet jogerdre
emelkedése utan megkeresni rendelte a birdsagi gazdasagi hivatalt, hogy a felperes altal letétbe
helyezett, ¢s a BL.269/2018./1. szdmon kezelt 12.000.000,- Ft 6sszeget az 1. rendi alperes részére
vételar cimén utalja ki. Megkeresni rendelte a Varos 1... kertileti Hivatalat, hogy a fenti ingatlan 1/2
részErdl a IlI. rendi alperes tulajdonjogat torolje, és helyébe a felperes tulajdonjogat jegyezze be. Az
alpereseket kotelezte személyenként az allamnak felhivasara 1.440.000,-Ft illeték, és a felperesnek
500.000,-Ft perkoltség megfizetésére. Hatarozatdnak indokolasaban idézte a Ptk. 5:81.§ (1)
bekezdését, 6:222. § (1), (2) és (4) bekezdését, 6:223. § (1) €s (2) bekezdését, valamint a Cstv. 49/C.
§ (3) bekezdését és 49/E. § (4) bekezdését. Rogzitette, hogy a BH2018. 285. szdmon kdozétett
dontéssel alakitott birdi gyakorlat szerint az adoés altal tett eladasi ajanlatnak mindsiil, ha a



felszamolo kozli az érvényes €és eredményes palyazati értékesités nyertes ajanlatat az elovasarlasra
jogosulttal, és felhivja 6t, hogy nyilatkozzon eldvésarlasi joga gyakorlasarol. Az, hogy a felszamolo
elmulasztja a palyazat értékesitésére vonatkoz6 dontése jegyzokonyvbe foglalasat és a jegyzOkonyv
kozzétételét, a felszamold altal az eldvasarlasra jogosulthoz intézett nyilatkozat eladasi ajanlatként
vald mindsitését, illetve az eladasi ajanlat hatalyosulasdt nem érinti. EbbOl kovetkezden, ha a
palyazati értékesités érvényesnek és eredményesnek bizonyult, az a koriilmény, hogy a felszamolo
an¢lkiil hivja fel az eldvasarlasi jogosultat joga gyakorlasara, vagyis anélkiil kozli az elovasarlasra
jogosulttal a nyertes ajanlatot, hogy a palyazat értékelésére vonatkozd dontését eldzetesen
jegyzokonyvbe foglalta és kozzétette volna, nem zarja ki a felszamolo jognyilatkozatdnak eladasi
ajanlatként valo mindsitését, az eladasi ajanlatot nem teszi hatalytalanna.

A perbeli esetben az I. rendii alperesi felszdmold 2016. majus 2-an irasban, konkrét vételar
megjelolésével eldvasarlasi jog gyakorolhatosagara tett ajanlatot a felperesnek, aki azt elfogadta. A
2/2009. (VI.24.) PK. véleményben foglaltak alapjan utalt arra, hogy az el6vasarlasi jog
jogintézményének és gyakorlatanak lényeges szabalya az eldvasarlasra jogosulttal kozolt eladési
ajanlat visszavonasanak tilalma, amelynek a felszdmolasi értékesités esetében is megfeleléen
érvényesiilnie kell. Az a felszdmoloi gyakorlat, amely adott értékesitést érvényesnek,
eredményesnek tekintve objektiv és elfogadhatd indok nélkiil félreteszi a megallapitasa - egyébként
teljesithetd - rogzitésének (jegyzokonyvkészités, kozlemény) szabalyat, ugyanakkor az eldvasarlasra
jogosult iranyaban a Cstv- ben eldirt mdédon Iép fel, alkalmas lehet a Ptk. 6:65. § (4) bekezdésének -
amely szerint a hatdlyossa valt ajanlat nem vonhat6 vissza - megkertilésére.

A perbeli esetben az 1. rendi alperesi felszamolo 2016. majus 2-i, a felperest a palyazati értékesités
soran kialakult vételar kozlésével eldvasarlasi joga gyakorlasara felhivo nyilatkozata megtételekor
semmilyen objektiv akadalya nem volt az értékesités értékelése, eredményessége kifejezett
megallapitasanak és jegyzOkonyvben valo rogzitésének. Az ajanlattételi hataridd lejartaval nem csak
a benyujtott vételi ajanlat érvényessége, de a nyertes ajanlat - Kft. Neve Kft. 12.000.000,- Ft -os
ajanlata - is megallapithaté volt. Az 1. rendii alperes felszdmoldjatol szarmazo, 2016. majus 2 -an
kelt irat nem csak az értékesités soran kialakult vételar kozlését illetden vilagos és félreérthetetlen,
de az eldvasarlasra jogosult felhivasa korében is a joga gyakorlasara (Ptk. 6:8. § (1) bekezdés), ezért
tartalma ¢€s célja szerint is azonosithatd volt a Cstv. 49/C. § (3) bekezdésében szabalyozott
intézkedésként. Ezt a nyilatkozatot akkor lehetett volna csak tdjékoztatd jelleginek mindsiteni,
amennyiben a nyilatkozat kifejezetten rogzitette volna, ilyet azonban nem tartalmaz. Mindez azt
jelenti, hogy az 1. rendi alperes 2016. majus 2 -an tett vételi ajanlat kozlésével a szerzddés
l1étrehozasat célzd akaratnyilatkozatot (eladasi ajanlatot) tett a felperes felé, aki ezt az ajanlatot a
megjelolt idon beliil tett nyilatkozatdval az elOvasarlasi jogéat gyakorolva elfogadta. Ebbdl
kovetkezOen az 1. rendl alperest a tovabbiakban nem illette meg az a jog, hogy az eldvasarlasi
joggal érintett vagyontargyat akar az ajanlatot tevo harmadik személy ajanlatanak megfelelen, akar
kedvezobb feltételek mellett eladja.

A felperes a keresetlevélhez csatolt bankszamla kivonattal igazolta, hogy a szamlajan rendelkezik a
vételarral, €s a megismételt eljarasban 12.000.000,- Ft-ot bir6i letétbe is helyezett.

Az 1. rendli alperes felszamolobiztosa 2016. méjus 23-an kelt levelében értesitette a felperest, hogy a
12.000.000,- Ft 6sszegli alacsony vételi ajanlat, valamint a II. rendli alperes jelzalogjogosult vételi
ajanlatara tekintettel a palyazati eljarast eredménytelennek nyilvanitotta. Ugyanezen a napon az
alperesek megkototték az adasvételi szerzodést 40.000.000,- Ft vételaron, amelyet az 1. rendi
alperes felszamoldja 2016. jinius 2-an kiildte meg a felperesnek azzal, hogy 8 napon beliil
nyilatkozzon, kivanja- e 40.000.000,- Ft 6sszegben gyakorolni az elovasarlasi jogat. Ehhez képest a
felperes 2016. junius 27 - én nyujtotta be a keresetét. Erre tekintettel az els6foku birdsag azt
vizsgalta, hogy mikor kezd6dott a keresetinditdsi hataridé. Allaspontja szerint masnak vald
értékesitésrol az eldvasarlasi jog jogosultja csak a felszdmold kozlésébol szerzett tudomast, ennek
id6pontja pedig a felszamolotdl fiigg. Masrészt az elovasarlasi jog megsértése miatti perinditds nem



érinti az adods felszdmolas hatalya ald es6 vagyonat, hiszen a hatalytalansag megallapitasa esetén az
adasvételi szerzddés targya - a felszamolo dltal eladott vagyontargy - nem a felszamolasi vagyonba,
hanem a vev0 tulajdonabdl az eldvasarlasra jogosult tulajdondba keriil. Ezért az alperesek altal
hivatkozott, a Cstv. 49.§ (5) és (6) bekezdésében megjeldlt jogvesztd hataridét az eldvasarlasi jog
gyakorlasa kapcsan ugy kell értelmezni, hogy a 30 napos hataridé a tudomasszerzéstdl indul, az
altalanos polgari jogi szabalyok szerint illeti meg az eldvasarlasi jog jogosultjat. Erre tekintettel a
Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében szabalyozott 30 napos hataridot kell figyelembe venni, aminek a
felperes a kereset benyujtasakor eleget tett.

A fentiek alapjan a torvényszék megallapitotta, hogy az I. rendu alperes vételi ajanlata felperes
részEérdl vald elfogadasaval a felperes €s az I. rendii alperes kozott az adasvételi szerzddés 1étrejott,
melyre tekintettel az alperesek kozti adasvételi szerzédést - a felperes elovasarlasi joganak
megseértése miatt - hatalytalannak kell tekinteni. Mivel az adasvételi szerz6dés felperes részérdl
kozolt elfogadassal jott 1étre, ezért nincs jelentdsége annak, hogy késobb a felperes arveréssel
elveszitette az 1/2 - ed tulajdoni illetéségét, amelyen az eldvasarlasi joga alapult.

Az elséfoki itélet ellen az alperesek terjesztettek elé fellebbezést, amelyben annak hatdlyon
kiviil helyezését ¢és a per megszintetését kérték, megismételve ¢€s fenntartva azon jogi
allaspontjukat, hogy a felperes a Cstv. 49. § (6) bekezdése szerinti jogvesztd perinditasi hatarid6t
elmulasztotta. Kifejtették, hogy téves az elsdfok(i birdsag azon allaspontja, hogy a felperes
elévasarlasi jogara nem a Cstv. specialis szabdlyait, hanem a Ptk. szabalyait kell alkalmazni. A
felszamolasi eljarasban az adoés vagyondnak a nyilvanos értékesitésre vonatkozd jogsértd
mell6zésével megkotott szerzédésnek a Cstv. szabalyaira alapitott megtdmadéasa esetén a
megtamadasi hatarid6 az értékesités idopontjatdl szamitott 30 nap. Elmulasztisa esetén a
keresetlevél elutasitasanak, utobb pedig a per megsziintetésének van helye. A Ptk.-nak a
semmisségre vonatkozo szabalyai nem alkalmazhatdk (Ptk. 200. § (2) bek., Cstv. 49. § (1) és (5)
bek., 49/A. §, 49/B. §) Ennek kovetkeztében az e jogszabalyhely megsértésével megkotott
adasvételi szerzddés kizardlag ebbdl az okbol nem a Ptk. altalanos szabalyai, hanem a Cstv. 49. §-
anak (5) bekezdése alapjan tdamadhatdo meg keresettel a birdsagon. A felperes tudomdasszerzésének
idopontja a konkrét esetben irrelevans, az nem azonosithatd az értékesités torvényi fogalmaval. A
keresetinditasi hataridd kezdd idOpontjat a torvény objektive szabalyozza, amikor azt a
tudomasszerzéstdl fliggetleniil az értékesités tényében hatarozza meg. Az alperesek kozott 2016.
majus 23. napjan létrejott adasvételi szerzodéshez képest a felperes a keresetinditasra nyitva allo
jogvesztd 30 napos hataridét elmulasztotta, tekintettel arra, hogy a keresetet 2016. junius 27. napjan
nyujtotta be a birésaghoz. Ezen jogvesztd hatarido elteltét kdvetden az ados vagyontargyaira kotott
szerzOdés az értékesitési szabalyok megsértése, vagy megkeriilése alapjan mar nem tamadhaté meg
az rPtk. 200. § (2) bekezdése alapjan sem, mert a jogszabalyba ({itk6z6 szerzodés
jogkdvetkezményeinek levonasarara maga a Cstv. tartalmaz eltérd szabalyokat. (Cstv. 49. § (5) bek.)
Tekintettel arra, hogy a felperes a Cstv-ben meghatarozott igényérvényesitési hataridét
elmulasztotta, tovabba figyelemmel arra, hogy a rPtk. és a Cstv. - a polgari anyagi jogi szabalyokat
illetden - egymassal a lex generalis és a lex specialis viszonyaban allnak, a Ptk. szabdlyai szerint
nem volt a felperesnek jogszabalyi lehetOsége a szerzdédés megtdmadasara, igy a felhivott eseti
dontések alapjan a pert meg kell sziintetni.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyésat kérte, annak helyes
indokai alapjan. Utalt arra is, hogy amennyiben a kereset elkésett volna, az a megel6zo

feliilvizsgalat korében a Kuria figyelmét nem keriilte volna el.

A fellebbezések nem alaposak.



Az elséfoku birésag a perben relevans tényeket helytalloan allapitotta meg, és érdemi dontése is
helytalld, de annak indokaival az itél6tabla maradéktalanul nem értett egyet.

Az alperesi fellebbezések tartalmara figyelemmel az itélétablanak a masodfoku eljarasban kizardlag
abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy a felperes eldvasarlasra jogosultként a konkrét
esetben az igényérvényesitésére iranyado jogvesztd hataridon beliil terjesztette-e eld a keresetét
vagy sem.

A Cstv. jelen eljarasban iranyadd - a 2017. évi CXCIX. térvény 3. §-aval torténé modositasat
megeldzd szovegezésli - 49. § (6) bekezdése szerint, ha a felszdmolod a vagyontargy értékesitése
soran az elOvasarlasi jog figyelembevételére vonatkozo kotelezettségének nem tesz eleget, az
elévasarlasra jogosult az (5) bekezdésben foglalt jogvesztd hataridd alatt keresetével a birésaghoz
(6. § (1) bekezdés) fordulhat. A Cstv. 49. § (5) bekezdése szerint az érdekelt fél az értékesitéstol
szamitott 30 napon beliil fordulhat a bir6saghoz, mely hatarid6 elmulasztasa jogvesztéssel jar.

A fenti rendelkezés helyes értelme az, hogy mig amennyiben felszamold a vagyontargy értékesitése
soran a Cstv. - értékesités formaira és a kozjegyzd igénybevételére vonatkozé - rendelkezéseinek
nem tesz eleget, ugy az érdekelt fél a Cstv. 49. § (5) bekezdése alapjan a szerzodés megtamadasara
jogosult, a Cstv. 49. § (6) bekezdése szerinti esetben nem a szerzddét tamadhatja, hanem a Ptk.
6:223. §-a alapjan, az ott irt feltételek teljesitésére készen a szerzddés vele szembeni
hatalytalansaganak megallapitasat kérheti. (Lasd Csoke Andrea: Nagykommentir a
csédeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szolo 1991. évi XLIX. torvényhez Cstv. 49. § (5)-(6)
bekezdéséhez flizott magyardzatat Kerszov CompLex CD Jogtar; BDT.2016.3537.).

A felperes a konkrét esetben a Cstv. 49.§ (6) bekezdése alapjan eldvasarlasra jogosultként tehat
felléphetett az alperesek kozotti szerzodés hatalytalansdganak megallapitasa iranti igényével.

A felszamolés kezd6 iddpontjatdl azonban az adds vagyontargya vonatkozasaban eldvasarlasi joggal
rendelkezdk csak a Cstv. Ptk-hoz képest specidlis szabalyait betartva gyakorolhatjak jogaikat, illetve
teljesitik  kotelezettségeiket, s a Ptk. altalanos szabalyai fOszabalyként csak annyiban
alkalmazhatoak, amelyre a Cstv. nem tartalmaz kiilon rendelkezést. Ez egyuttal azt is jelenti, hogy a
keresetinditasi hataridore is - az alperesek helytallo fellebbezési érvelése szerint - a Cstv.49.§ (6)
bekezdése alkalmazando.

Nem osztotta az itéldtabla ezért az elsdfoku birosdg allaspontjat a tekintetben, hogy ,,a Cstv. 49. §
(5) és (6) bekezdése szerinti jogvesztd hataridot az eldvasarlasi jog gyakorlasa kapcsan ugy kell
értelmezni, hogy a 30 napos hataridd a tudomadsszerzéstdl indul, és az altalanos polgari jogi
szabalyok szerint illeti meg az eldvasarlasi jog jogosultjat a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerint."

A jogalkoto a felszdmolési eljards idobeli korlataira figyelemmel a jogbiztonsadg érdekében vezetett
be ugyanis a jogvesztd keresetinditasi hataridét, mely - amennyiben az eldvasarlasra jogosultnak
modjaban 4ll az igény érvényesitése e hataridon beliil -, igy nem keriilhetd meg 6nmagdban a Ptk.
altalanos szabdlyaira torténd hivatkozassal.

A fentiekbdl kovetkezden a konkrét esetben a felperesnek helyesen nem a tudomasszerzéstdl, hanem
az értékesitéstol szamitott 30 nap allt a rendelkezésére, hogy a keresetlevelét eléterjeszthesse.

Nem értett egyet ugyanakkor az itélétabla az alperesekkel abban, hogy az értékesités idopontja
megegyezik az alperesek kozotti szerzédés megkdtésével napjaval.



A keresetinditasi hataridé megtartottsdga vonatkozasaban ugyanis az igényérvényesitési hatarido
kezdetének szamito ,,értékesités" fogalma kapcsan figyelemmel kell lenni az aldbbiakra is:

»AZ elovasarlasi jog figyelembevételére vonatkozo kotelezettségének nem tesz eleget" fordulat,
nem kizarolag az ajanlat eldvasarlasra jogosulttal torténd kozlésének elmaraddsat, vagy az
elovasarlasi jog valamely meghatarozott modon torténd megsértésére korlatozodik, hanem minden
olyan magatartas ideértendd, mely az eldvasarlasi jog gyakorldsara vonatkoz6 jogszabalyi
rendelkezéseket sérti. A konkrét esetben - egyéb torvényi feltételek fennallta mellett - az is
megalapozhatja a Cstv.49.§ (6) bekezdése alkalmazésat, ha a felszdmold a palyazat érvényessé és
eredményessé nyilvanitasa utdn a szerzodéskotést megelézéen nem hivja fel az eldvasarlasra
jogosultat joganak gyakorlasara, vagy - mint a perbeli esetben - bar a szerzddéskotést kdvetden
ugyan felhivja e joganak gyakorlasara a jogosultat, de az el0vasarlasra jogosult pozitiv nyilatkozata
ellenére sem koti meg vele az adasvételi szerzOdést, hanem attol kifejezetten elzarkodzik, vagy
passzivitast mutat.

A Cstv. 49/C. § (3) bekezdése értelmében ugyanis a jogszabaly, vagy szerzddés alapjan
eldvasarlasra jogosult jogat a nyilvanos értékesitésen, vagy azt kovetden a felszamolo felhivasara
gyakorolhatja, oly modon, hogy a véglegesen kialakult vételar ismeretében nyilatkozik vételi
szandékarol. A perbeli esetben az ingatlan értékesitésére eredetileg az EER rendszerében keriilt sor.
Az erre iranyado Cstv. 49/E. § (4) bekezdése értelmében az elévasarlasi joggal rendelkezdknek nem
kell részt venniiik az elektronikus értékesitésben. A felszdmolé az elektronikus értékesités
érvényességének és eredményének megallapitdsat kovetden a nyertes ajanlatot bemutatja az
elévasarlasi joggal rendelkezOknek, az Oket megilletd sorrendben, annak érdekében, hogy
nyilatkozzanak, kivannak-e ¢élni eldvasarlasi jogukkal. Ezzel azonosan rendelkezik a felszamolési
eljarasban az adoés vagyontargyainak elektronikus értékesitésérél szolo 17/2014. (I1.3.)
Kormanyrendelet - a tovabbiakban értékesitési rendelet - 27. § (4) bekezdése, mely ezt kiegésziti
azzal, hogy a nyilatkozat tételére legalabb 10 napot kell biztositani.

A fentiekbdl pedig az kovetkezik, hogy a felszamolasi eljaras soran az értékesités alatt nem egy
»atlagos, hétkoznapi értelemben vett" értékesitést kell érteni, ami a Ptk. 6:223. §-a szerint valoban
azonosithatd a szerzdédés megkdtésével. A Cstv. 49.§-dban meghatarozott értékesités egy idében
elhuzodo, tobb 1épcsébdl allo folyamat, ami a felszamolonak azt a tevékenységét jelenti, amely az
adds vagyontargyainak nyilvanos értékesitésre valdo meghirdetésével kezdddik, az értékesitésnek
palyazat vagy arverés keretében torténd lebonyolitdsaval folytatdodik, majd az értékesités
érvényességének ¢és eredményének megallapitasat kovetden azzal fejezddik be, hogy a felszamolo a
Cstv. 49/E. § (4) bekezdésének megfelelden a nyertes ajanlatot bemutatja az eldvasarlasi joggal
rendelkezdknek, hogy nyilatkozzanak, kivannak-e éIni eldvasarlasi jogukkal.

A konkrét esetben az eldvasarlasi joggal érintett ingatlan tekintetében a felperes nem élhetett
elévasarlasi jogaval az EER rendszerében zajlé nyilvanos értékesités soran. A felszamol6 az alperek
kozott 1étrejott adasvételi szerzodést csak 2016. junius 2-an kiildte meg a felperesnek, és hivta fel az
elévasarlasi joganak gyakorlasara, a Cstv. 49/E. § (4) bekezdésének megfelelden, emiatt - az
egyébként is fiiggd hatalyl - adasvételi szerzodés megkotésével az ,,értékesités" nem tekinthetd
befejezettnek.

Az értékesités folyvamatanak lezaratlansagara figvelemmel a  2016. junius 27. napjan
eldterjesztett kereset nem tekintheté elkésettnek. A felperes legkorabban 2016. jinius 2. napjaval
ismerhette fel azt, hogy a felszdmold a vételi ajanlat elfogadasa ellenére sem kivanja vevoként 6t




elismerni. Ezzel a mozzanattal tekinthetd az értékesitési folyamatnak lezartnak, s nem pedig az
alperesek kozotti fiiggd hatallyal megkotott szerzodés aldirasaval. (Hasonldan foglalt allast a
Legfelsobb Birosag BH.2007.90. szamon kozzétett dontésében.) A perbeli értékesités sajatossagaira
figyelemmel tehat, ezt az id6pontot kell az ingatlan értékesitése idépontjanak tekinteni, és az ettdl
szamitott 30 napon beliil pedig a felperes keresetét eldterjesztette. Ebbol kovetkezéen a per
megsziintetésének nem volt helye, az elséfokt birdsag helytalldan jart el, amikor a per érdemében
dontott.

Megjegyzi az itélotabla, hogy helytalloan hivatkozott a felperes a fellebbezési ellenkérelmében arra
is, hogy a Kuria el6tti feliilvizsgélati eljarasnak ugyan nem kifejezetten a kereset elkésettsége volt a
targya, a&m amennyiben ez lett volna a Kuria allapontja, agy a Pp. 275. § (2) bekezdésének
megfelelden mar a megel6z0 feliilvizsgalati eljaras soran hivatalbol megsziintette volna a pert, erre
azonban nem kertilt sor.

Az lgy érdemét illetben a Kuria a hatalyon kiviil helyezd végzésében a megismételt eljaras
vonatkozdsdban egyértelmi iranymutatast adott, kijeldlve a vizsgdlat targyanak és ezaltal a
lehetséges érdemi dontés kereteit.

Ezzel kapcsolatban felperes a 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 8. pontja és a PK 9. szamu
allasfoglaldas  VIII.  pontjaban  foglaltaknak  megfeleléen  maradéktalanul igazolta a
teljesitokészségének ¢és képességének valos voltat. Az eljards adataibol (keresetlevélhez csatolt
bankszamlakivonat, a vételar idokozbeni biroi letétbe helyezése) megallapithatoan a felperes
teljesitoképessége az elfogadd nyilatkozat megtételekor is, és jelenleg is fenndl, rendelkezik a
sziikséges mértékii vételarral. Ezt az alperesek egyébként mar a fellebbezésiikben sem tették vitassa.

A fellebbezésben eldadottak tehat az érdemben helyes els6foku itélet megvaltoztatasara nem adnak
alapot, ezért az itélétabla az elséfoku birosag itéletét a rendelkezd részben foglaltak szerint - az
indokolas kiegészitésével €s részbeni modositasaval - a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért a masodfokt eljarasban is pervesztes alperesek a Pp.
239.§-a folytdn alkalmazandd Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan viselni kotelesek a mdasodfoku
eljarasban felmeriilt sajat, valamint a felperes ligyvédi munkadijbol allo perkoltségét. A felperes jogi
képviseldjének munkadijat az itélétabla a Pp. 79.§ (1) bekezdése, valamint a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM
rendelet 3.§ (2), (5) és (6) bekezdései alapjan - a per egyéb adataira figyelemmel - a kifejtett
ligyvédi munka mérlegelésével és a fellebbezési pertargyérték alapulvételével Afaval novelten
allapitotta meg. Koteles tovabba az 1. rendi alperes a Pp. 239. §-a folytan alkalmazandé Pp. 78. §
(1) bekezdés, az Itv. 59. § (1) bekezdése ¢és 74. § (3) bekezdése, valamint a 6/1986. (VI. 26.) IM.
rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan az allamnak felhivasra megfizetni az illetékfeljegyzési joga
folytan le nem rott fellebbezési illetéket.

Gy6r, 2019. oktober 9.

Dr. Szalai Gyorgy sk. a Dr. Bajnok Istvan sk. Dr. Ferenczy Tamas sk.
tanacs elnoke eldado bird bird






