Szegedi itélGtabla
Az ligy szama:

Gf.I11.30.058/2022/15. szdm

A felperes:

felperes neve Kft. (felperes székhelye)

A felperes meghatalmazott jogi képviseldje:

Noll Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Noll Laszl6 iigyvéd iigyvédi iroda cime.)
Az alperesek:

I. rendt alperes: I. r. alperes neve Bt. ,,.f.a” (1. r. alperes szé¢khelye)
II. rendi alperes: II. 1. alperes neve Kft. (II. r. alperes székhelye.)
IV. rend alperes: IV. r. alperes neve Kft. (IV. r. alperes székhelye)
V. rendii alperes: V. r. alperes neve Zrt. (V. r. alperes székhelye)

VI. rendt alperes: VI. r. alperes neve Zrt. (VI. 1. alperes székhelye)
VIL. rendt alperes: VII. r. alperes neve (cime))

VIIIL. rendi alperes: VIIL. r. alperes neve (VIIL. r. alperes székhelye)
IX. rendt alperes: IX. r. alperes neve Zrt. (IX. r. alperes szé¢khelye)
X. rendi alperes: X. r. alperes neve Kft. (X. r. alperes székhelye)

XI. rendt alperes: XI. r. alperes neve (XI. r. alperes székhelye)
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XII. rendii alperes: XII. r. alperes neve Kft. (IV. r. alperes székhelye)
Az alperesek meghatalmazott jogi képviseloi:
I. rendt alperes: Dr. Kallainé dr. Csilléry Alexandra tigyvéd (ligyvéd cime)

I1. és IV. rendii alperes: Dr. Hernadi Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Hernadi Gyula iigyvéd
iigyvédi iroda cime)

V. rendii alperes: Tarr Ugyvédi Iroda (ligyintézd: dr. Tarr Imre ligyvéd, ligvédi iroda cime)
VL. rendii alperes: Dr. Horvath Julianna tigyvéd (ligyvéd cime)

VILI. rendt alperes: Dr. Kamenyiczki Viktoria kamarai jogtanacsos (cime))

VIIL rendii alperes: Dr. Odor Zoltan kamarai jogtanacsos (cime)

IX. rendii alperes: Daniel Ugyvédi Iroda (iigyintéz6: dr. Daniel Csaba Imre iigyvéd ligyvédi
iroda cime)

XI. és XII. rendii alperes: Dr. Benedek Tamas ligyvéd (ligyvéd cime)
A per targya:

szerzOdés hatalytalansaganak megallapitasa

Az els6foku birosag neve és hatarozatanak szama:

Kecskeméti Torvényszék 9.G.20.667/2020/79.

A fellebbezést benyujto fél és a fellebbezés sorszama:

A felperes 9.G.20.667/2020/88.
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ITELET

Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az 1. rendli alperesnek 75 000
(hetvenotezer) forint, a II. és IV. rendii alpereseknek, mint egyiittes jogosultaknak 254 000
(kettdszazotvennégyezer) forint, valamint XI. és XII. rendli alpereseknek, mint egyiittes
jogosultaknak 75 000 (hetvendtezer) forint méasofoku perkoltséget

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg — leletezés terhe mellett — 4 000
(négyezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

A tényallas

[1] Az 1. rendli alperes tulajdonat képezik a ingatlan 1 hrsz. és ingatlan 2 hrsz.
ingatlanok, amelyekre a felperes javara eldvasarlasi jogot alapitottak a 2014. aprilis 14.
napjan megkotott szerzddéssel. Az eldvasarlasi jogot az ingatlan-nyilvantartasba nem
jegyezték be.

Ezt megel6zden az 1. rendli alperes mint bérbeado és a IV. rendli alperes mint bérld kozott
2014. janudr 9. napjan jott létre a fenti ingatlanok vonatkozasaban bérleti szerzddés,
amelyben a szerz0do felek a IV. rendi alperes javara eldvasarlasi jogot kotottek ki.

[2] Az ingatlanokat terheli a I'V. rendii alperes haszonélvezeti joga, az V. rendd, VI.
rendli és IX. rendi alperes jelzdlogjoga, a VII. és VIII. rendli alperes végrehajtasi joga,
valamint a X. rendii alperes vezetékjoga és végrehajtasi joga

[3] Az 1. rendii alperes felszamoléasat a Kecskeméti Torvényszék a 2015. julius 9.
napjan jogerére emelkedett 13.Fpk.03-14-000791/6. szamu végzésével rendelte el. A
felszamolas kezd6 idopontja 2015. augusztus 18. napja.

[4] A felszamolési eljarasban az ingatlanok egyiittes értékesitésére két
eredménytelen pdalyazatot kovetden a harmadik nyilvanos pélydzatot a felszdmolo a
Cégkozlony 2018. évi 21. kotetében irta ki, amelyben az ingatlanok minimalarat 50 %-ban,
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azaz 12500000 forintban hatirozta meg, ¢és nyilatkozott arrdl, hogy az ados
vagyontargyainak nyilvanos értékesitésére vonatkozd részletes szabalyokrdl, tovabba a
felszamolds szamviteli feladatair6l sz6lo 225/2000. (XII1.19.) Kormanyrendelet modositasara
kiadott 237/2009. (X.20.) Kormanyrendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 4. § (2)
bekezdésében megjeldlt személy nem ellenezte a minimalar csokkentését. Tajékoztatast adott
arrdl, hogy a palyazati ajanlat benyujtasara az Elektronikus Ertékesitési Rendszeren (a
tovabbiakban: EER) keresztiil van lehetdség. A palyézati kiiras — a korabbiakkal egyezéen —
azt tartalmazza, hogy elévasarlasi jogosult az ingatlanok vonatkozasaban nincs.

[5] Az EER-ben kozétett palyazati hirdetmény az ajanlati biztositékokkal
kapcsolatos egyéb koriilmények korében azt rogzitette, hogy a felszamold az iranyarhoz
képest 75% alatti ajanlatokat nem fogad el. A hirdetménynek a palydzatban szerepld
vagyontargyakra vonatkozo része szerint az ingatlanok becsértéke dsszesen 25 000 000 forint,
a minimalar 6sszesen 12 500 000 forint.

[6] A palydzaton két palyazo vett részt, a felperes 2018. jinius 22. napjan
12 800 000 forint Osszegli, a II. rendl alperes 2018. junius 21. napjan 13 500 000 forint
Osszegll ajanlatot tett hataridében.

[7] A felperes a 2018. junius 28. napjan kelt levélben a felszamoloval kozolte, az
ingatlanok tekintetében a kordbban bejelentett eldvasarlasi jogat ismételten bejelenti, €s
amennyiben a felszamolobiztos a 13 500 000 forint nyertes ajanlatot elfogadja, az elovasarlasi
joggal élni kivan. Az eldvasarlasi joga elfogaddsdnak hidnyaban artargyalas tartasat kérte.

[8] A palyazat kiértesitésérdl szolo, 2018. julius 4. napjan kelt jegyzékdnyvben a
felszamolod a palyazatot eredményesnek nyilvanitotta, és a II. rendii alperest hirdette ki
gy6ztesnek. Ezt kovetden a felszamold 2018. julius 5. napjan artargyalast tartott, amelyen a
felperes 12 ora 22 perckor 13 525 000 forint 6sszegli, a II. rendii alperes 16 6ra 55 perckor
13550 000 forint Osszegli vételi ajanlatot tett. Ez alapjan a felszamold palyazati
kozleményében azt tiintette fel, hogy a nyertes ajanlat 6sszege 13 550 000 forint, a nyertes
ajanlattevé azonositd szama ....... FEl — amely a II. rendi alperes¢ —, ¢és a nyertes
ajanlattevovel kerll sor a szerzodéskotésre.

[9] A felszamol6 a 2018. julius 25. napjan kelt levelében a felperest tajékoztatta
arrol, hogy eldvasarlasi joga érvényes fennallasat nem tudta elfogadni. Utalt arra, a II. rendii
alperesnek tudomadsa van arrol, hogy a felperes szerzédésen alapuld eldvasarlasi jogot kivan
gyakorolni.

[10] A felszamolo6 a II. renddl alperessel 2018. julius 27. napjan az ingatlanokra az
adasvételi szerz0dést megkototte.

[11] A felperes a 2018. augusztus 13. napjan a felszdmolonak irt e-mailben
nyilatkozott arrdl, hogy elfogadja az adasvételi szerzddésben meghatarozott feltételeket, a
vételar rendelkezésére all, amelyrdl sz616 igazolast csatolta.
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[12] A II. rendii alperes a 2018. augusztus 28. napjan kelt adasvételi szerzddéssel a
ingatlan 1 hrsz. helyrajzi szdmu ingatlan tulajdonjogat a XI. rend alperesre, mig a ingatlan 2
hrsz. ingatlan tulajdonjogat a XII. rendi alperesre ruhdzta at. A tulajdonjog valtozasok
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése nem tortént meg.

A felperes keresete és az alperesek védekezése

[13] A felperes a 2018. augusztus 16. napjan benyujtott, majd késébb a XI. rendi és
XII. rendii alperesekre kiterjesztett keresetében elsddlegesen a csédeljarasrol és a felszamolasi
eljarasrol szold 1991. évi XLIX. torvény (Cstv.) 49. § (6) bekezdése alapjan annak
megallapitasat kérte, hogy az 1. rendi és II. rendi alperes kozott a ingatlan 1 hrsz. és ingatlan
2 hrsz. ingatlanokra 1étrejott addsvételi szerzddés vele szemben hatalytalan, és az kozte €s az
I. rendli alperes kozott jott 1étre. Kérte tovabba a II. rendl alperes tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasbol valo torlését €s sajat tulajdonjoga bejegyzését, tovabba mindezek tiirésére
kotelezni a IV-XII. rendi alpereseket. Méasodlagos kereseti kérelme arra iranyult, hogy az I.
rendi és II. rend alperes kozott a fenti ingatlanokra 1étrejott adasvételi szerzodés Cstv. 49. §
(5) bekezdése alapjan érvénytelen. Kérte ezért az eredeti allapot helyreallitasat, és a IV-XIIL.
rendli alperesek ennek tiirésére kotelezeését.

Elsddleges kereseti kérelmét arra alapitotta, hogy az ingatlanokra vonatkozo6an a 2014. 4prilis
14. napjan létrejott szerzodés szerint eldvasarlasi joga van, amelynek gyakorlasat bejelentette
az I. rendl alperes felszamoloja részére, aki azt nem vette figyelembe. Ezért elévasarlasi joga
sérelme miatt a Cstv. 49. § (6) bekezdésére hivatkozva érvényesitette igényét. Allitotta, a II.
rendi alperes nem tekinthetd johiszemiinek, mivel tudott az eldvasarlasi jogrol, az 1. renddi
alperes ligyvezetdje ugyanis a II. rendi alperes testvérének élettarsa volt.

A masodlagos kereseti kérelme korében eldadta, az értékesités soran nem volt lehetdség a
minimalar 50 %-ban torténé megallapitasara a jelzalogjogosult hozzajarulasanak hianyaban.
Allaspontja szerint a felszamol6 a II. rendi alperes 13 550 000 forint Gsszegli vételi ajanlatat
nem fogadhatta volna el, mert az EER-ben kézzétett harmadik palyazati értékesités soran a
minimalédrat Ggy hatirozta meg, hogy az irdnyar 75%-nal nem lehet kevesebb. A Cstv. 49. §
(5) bekezdésében megkovetelt érdekeltségét a palyazaton vald részvételre és arra alapozta,
hogy a személy 1 nevedal kotott megallapodés alapjan a jovoben a kezes teljesitése esetében
az I. rendl alperes felszamolasi eljarasaban hitelezové valik,

[14] A felperes az eljaras soran keresetvaltoztatds irant terjesztett eld kérelmeket
(5.G.21.313/2018/120. és 121. sorszamu, valamint 9.G.20.667/2020/67. sorszamu
beadvanyok), amelyeket az elséfoku birdsag visszautasitott.

[15] Az 1. rendd, II. rendi, IV. rendii, XI. rendii és XII. rendii alperes ellenkérelme a
kereset elutasitasara irdnyult.

[16] Az 1. rendii alperes vitatta a felperes elOvasarlasi joganak létrejottét. Az
elévasarlasi jogrol szolo szerzddést 1étrejotte esetére szinleltség, jogszabaly megkeriilése és
joerkodlesbe iitkozés miatt semmisnek tartotta, figyelemmel arra, hogy fizetésképtelen
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helyzetben volt, és a szerzédést eltitkoltak. Ervelése szerint az elévasarlasi jogot a felperes
azért sem gyakorolhatja, mert azt a jogok ¢s kovetelések érvényesitésére eldirt egy éves
hataridén beliil nem jelentette be. Utalt arra, a felperes joggal visszaélve gyakorolta
elévasarlasi jogat, miutdn nem jelentette be, igy kijatszotta a Cstv. 40. §-dnak
alkalmazhatosagat. Kitért arra, a felszamold a zédlogjogosultakat a Korm. rendeletben
foglaltak alapjan az ingatlanok értékesitése idején megfelelden értesitette, kiilon személyes
egyeztetésre Osszehivta.

[17] A 1II. rendii alperes az I. rendii alperessel egyezden kétségesnek talalta a felperes
elovasarlasi joganak keletkezését, és hivatkozott a szerzddés szinleltség, joerkdlcsbe litkdzés
¢s jogszabadly megkeriilése miatti érvénytelenségére, valamint a felperes joggal valo
visszaélésére. Megitélése szerint az eldvasarlasi jogrol szold szerzddés érvénytelen amiatt is,
hogy azt a szerz6dést koto tarsasdgok cégszeri aldirdsanak hidnyaban nem teljes bizonyitd
erejll maganokiratba foglaltak, és a szerzédésben ellenértéket sem kotottek ki. Az eldvasarlasi
jog létesitéséhez sziikségesnek tekintette az ingatlan terhei jogosultjainak hozzéjaruldsat is.
Véleménye szerint a felperes lemondott eldvasarlasi jogardl azzal, hogy a palyazaton részt
vett, és azt nem is megfelelden jelentette be, mivel az értékesités soran az artargyaldst
megelézden kozolte, hogy milyen feltételekkel kivanja gyakorolni az eldvasarlasi jogat.
Eldadta, a felszamolo arrdl tajékoztatta, hogy eldvasarlasra jogosult nincs, ezért johiszemi
jogszerzo.

A masodlagos kereseti kérelemben kapcsan a felperes hitelez6i mindsége hianyaban a
perinditasi jogosultsagat vitatta.

[18] A IV. rendli alperes védekezése szerint a perbenalldsa sziikségtelen, mivel a
ingatlan 2 hrsz. ingatlan esetében a tulajdonjog II. rendl alperes altal tortént atruhazasat
kovetden haszonélvezeti jog mar nincs, mig masik ingatlanra bejegyzett haszonélvezeti jog a
per kimenetelétdl fiiggetleniil fennmarad, azt az esetleges tulajdonosvaltozas nem érinti.

[19] Az V. rendii alperes a kereseti kérelem teljesitését abban az esetben nem
ellenezte, amennyiben jogai valtozatlan formaban fennmaradnak.

[20] A IX. rendi alperes a keresetet nem vitatta.

[21] A XI. rendli és XII. rendli alperes is aggalyosnak tartotta az eldvasarldsi jog
létrejottének  megallapithatosagat. Allaspontja szerint az elévasarlasi jogot gyakorld
nyilatkozat alaki hidnyossdga miatt ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmatlan, és az
feltételhez kotott, amelyek mellett a felperes teljesitoképességét sem igazolta megfelelden. A
masodlagos kereseti kérelmet érinten arra hivatkozott, a felperes a felszamolasi eljaras soran
jogorvoslat lehetdségével nem élt.

[22] A VI. rendi, VII. rendt, VIII. rendl és X. rendii alperesek érdemi ellenkérelmet
nem terjesztettek eld.

Az elsofoku itélet
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[23] Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy
fizessen meg az . rendq, II. rendd, IV. rendli, XI. rendii és XII. rendii alpereseknek egyenként
500 000 forint, a IX. rendii alperesnek 7 000 forint perkoltséget. Rendelkezett a perinditas
tényének az ingatlan-nyilvantartasbol valo torlésérdl. Hatdrozatanak indokoldsa szerint a
felperes keresetvaltoztatasait azok visszautasitdsa miatt nem vizsgalta, mig az I. rendii alperes
viszontvalaszdban foglaltakat vette figyelembe a 2018. november 30. napjdn benyujtott
ellenkérelem elkésettsége miatt. Megallapitotta a szerzédést kotd felek képviseldinek
nyilatkozata és a szerzddésen szerepld alairasok alapjan, hogy a vitatott eldvasarlasi jogot
alapito szerzddést az alairo felek megkototték, az 1étrejott, amely kapcsan az itélet tényallas
részében tényként azt rogzitette, hogy a szerzddést az I. rendii alperes és a felperes 2014.
aprilis 14. napjan kototte meg.

[24] Az elsédleges kereseti kérelem kapcsan elséként azt vizsgalta, hogy a felperes a
Cstv. szabdlyai alapjan a felszamolési eljarasban az eldvasarlasi jogat érvényesithette-e.
Kifejtette, a Cstv. 49/C. § (3) bekezdését és 49. § (6) bekezdését a 83/R. § (3) bekezdése
értelmében a 2017. julius 1. napjat kovetden elrendelt csdd- és felszdmolasi eljarasokban kell
alkalmazni, ugyanakkor a Cstv. 49. § (6) bekezdése 2017. december 28. napjatél modosult, és
a modositd jogszabadly a hatdlybalépést illetden nem korlatozta a 49. § (6) bekezdés
alkalmazasi idejét. Ezért arra a kovetkeztetésre jutott, hogy 2017. julius 1. napja és 2017.
december 28. napja kozotti idében volt alkalmazhato a Cstv. azon szabélya, amely alapjan a
felszamolonak az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett elévasarlasi jogot is figyelembe
kellett vennie az ingatlan felszdmolas soran torténd értékesitéskor. Utalt arra, ez az értelmezés
kovetkezik az Alaptorvény 28. cikkébél és a Debreceni télstabla Gf.30.323/2019/6. szamu
itéletébdl. Miutan az értékesités 2017. december 28. napjat kovetden tortént, nem talélta
megallapithatonak, hogy a felszdmol6 az értékesités soran az eldvasarlasi jog
figyelembevételére vonatkozo kotelezettségét megszegte volna.

[25] Az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett, kotelmi hatalyt eldvasarlédsi jog
kapcsan — hivatkozva a BH2006.159. szamu eseti dontésre — rdmutatott, hogy az eldvasarlasi
jog jogosultja az ingatlanon johiszemiien tulajdonjogot szerzé vevovel szemben nem
hivatkozhat az eldvasarlasi jog megsértésére. A II. renda alperes térvényes képviseldje €s —
helyesen — tani 1 neve tanu egybehangzd eldadasara, tovabba a II. rendil és IV. rendl
alperesek perbeli nyilatkozataira figyelemmel nem talalta bizonyitottnak, hogy a II. rendi
alperes a felperes elovasarlasi jogat ismerte volna, azaz rosszhiszemi lenne. A felszaimolo
tajékoztatasabol — fliggetleniill annak helytallésagatol — sem kovetkeztethetd a
rosszhiszemiiség, mivel nem volt az elvarhato a II. rendli alperestdl, hogy az allitott
felszamoloi tajékoztatast megkérddjelezze, kiilonds tekintettel arra is, hogy az eldvasarlasi jog
érvényesitésére vonatkozo jogszabalyi rendelkezések idokdzben megvaltoztak.

[26] Ugy itélte, a felperes eldvasarlasi jogat a johiszemiiség &s tisztesség
kovetelményével ellentétesen, visszaélésszerlien gyakorolta azzal, hogy az értékesités soran
akként licitalt, hogy eldvasarlasi jogat igazoltan nem jelentette be, majd a magasabb vételi
ajanlat ismeretében eldvasarlasi jogarol eshetdlegesen nyilatkozott, a tovabbi artargyaldson
részt vett, magatartisaval az értékesités atlathatosdgdnak — a Debreceni [téldtabla
Gf.30.323/2019/6. szamu itéletében is megfogalmazott — elvét megsértette, é¢s a magatartasa
alkalmas arra, hogy a licitdlassal — sajat és maga altal ismert eldvasarlasi jog alapjan — a
potencidlisan elérhetd vételdrat negativan befolyasolja, és erdsen korlatozza a versenyt az
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eldvasarlasi jog allitott jogosultja és a szerzddést kotni kivand harmadik személy kozott. A
visszaélésszerl joggyakorlas miatt pedig a felperes eldvasarlasi jogot gyakorld nyilatkozata
joghatas kivaltasara nem alkalmas.

[27] A masodlagos kereset esetében kitért arra, a jogi érdekeltség akkor all fenn, ha
az eredményesen megtamadott érvénytelen értékesités esetén alkalmazandd eredeti allapot
helyreallitasaval egy ujabb értékesitésnél a fél olyan helyzetbe keriil, amit az eredeti,
sérelmezett eljarasban nem érvényesithetett, azaz anélkiil nem érhetett volna el, jogvédelme
masként nem lenne biztosithatd. A felperes ugyanakkor a sérelmezett nyilvanos palyazaton
maga is részt vett, licitalt, ezért olyan joga nem sériilt, amellyel a jogvédelme ne lett volna
biztosithat6. Megallapitotta, a felszdmolo6 igazolta, hogy az V. rendii alperes jogelddje mint
jelzalogjogosult a minimalar csokkentését nem ellenezte. Utalt tovabba arra, az EER-ben
meghirdetett palyazat é¢s a Cégkozlonyben megjelent nyilvanos pélyazatnak a minimaléar
csokkentésére vonatkozé tartalma kozti eltérés nem jelent olyan jogszabalysértést, illetdleg
olyan értékesitési hibat, amely a felperes jogérvényesitését megalapozna, figyelemmel arra is,
hogy a felperes mint palyazoé ezt a hibat nem kifogasolta.

[28] Melldzte az eldvasarlasi jogra vonatkozd szerzddés keletkezésének idejével
Osszefiiggésben irdsszakértd kirendelését, mivel a perben az elsddleges kereseti kérelem
alapjan azt vizsgalta, hogy a létrejott jog érvényesithetd volt-e. Sziikségtelennek tartotta a
felperes korabbi jogi képviseldjének a felszamolasi eljarasban betoltott €s az érintett alperesi
tarsasagokkal kapcsolatos szerepét, magatartasat vizsgalni, mert a felperes elévasarlasi joga
gyakorlasanak lehetdsége €s annak modja enélkiil is értékelhetd volt.

A fellebbezés és a fellebbezési ellenkérelem

[29] Az itélettel szemben a felperes terjesztett eld fellebbezést, annak a keresete
szerinti megvaltoztatasat kérte. Allaspontja szerint a Cstv. 49. § (6) bekezdésének 2017.
december 28. napjatoél hatdlyos modositasa nem zarja ki, hogy a folyamatban [évo
felszamolasi eljarasokban ne élhetne eldvasarlasi jogaval az, akinek e joga az ingatlan-
nyilvantartasba nem keriilt bejegyzésre. A kizardlag az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
elévasarlasi jog gyakorolhatosagat eldird jogszabalyi széveg ugyanis 2017. december 28.
napjatol nem valtozott, az ezt kovetden hatalyos rendelkezés csupan annyival egésziilt ki,
hogy amennyiben az értékesitési eljarasban megkotott adasvételi szerzddés eredményes
megtamadasa esetén a birdsag az eredeti allapot helyreallitasat rendeli el, beszamitasnak nincs
helye. Emellett a 2017. évi CXCIX. térvény nem modositotta és nem helyezte hatalyon kiviil
a Cstv. 83/R. § (1) és (3) bekezdését, igy a moddositds nem érintette a korabbi modosito
torvénynek azt a rendelkezését, hogy az eldvasarlasi jogra vonatkozd 1j szabalyokat csak a
2017. jalius 1. napjat kovetden elrendelt csdd- és felszamolasi eljarasokban kell alkalmazni.
Utalt tovabba arra, az eldvasarlési jog alapitdsa 2014. aprilis 14. napjan tortént meg, igy a
jogalkotasrol szol6 2010. évi CXXX. torvény 15. § (1) bekezdése alapjan sem alkalmazhato6 a
Cstv. 2017. jalius 1. napjatol, valamint 2017. december 28. napjatol hatalyos 49. § (6)
bekezdése. Kiemelte, a jogbiztonsag kovetelményeébdl eredeztetd szerzett jogok védelme és a
visszahato hataly tilalma alapjan sem vonhato el késdbbi jogszabalyi rendelkezéssel a 2014.
aprilis 14. napjan megkotott szerzodéssel megszerzett elovasarlasi joga. Hivatkozott arra, a
Debreceni [télétabla Gf.30.323/2019/6. szam@ itélete nem lehet irdanyadd, mivel annak
tényallasa Iényegesen eltér jelen per tényallasatol.
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Ervelése szerint az elséfoku birésag iratellenesen éllapitotta meg, hogy a II. rendii alperes
nem tudott a felperes eldvasarlasi jogardl. Az 1. rendl alperes felszamoldja ugyanis a 2018.
julius 25. napjén kelt levélben kozolte vele, hogy az altala becsatolt eldvasarlasi jogot alapito
okiratot annak ellentmondasossagara és a foldhivatali bejegyzés hianyara tekintettel nem
fogadja el, és a II. rendii alperes a perben kijelentette, hogy ennek tudataban kototte meg az
adasvételi szerzodést. Megitélése szerint ezért a II. rendii alperes nem hivatkozhat arra, hogy
johiszemii jogszerzOnek mindsiil.

Véleménye szerint elovasarlasi joga gyakorlasaval joggal valo visszaélést nem valdsitott meg,
akkor gyakorolta ugyanis jogat, amikor olyan ajanlat érkezett be a felszamol6 altal kozzétett
palyazati felhivasra, amelyet az 1. rendi alperes nevében eljard felszamolo elfogadott. Nem
létezett tehat korabban olyan szerzddés, amellyel kapcsolatban élhetett volna az eldvasarlasi
jogaval, figyelemmel a Kuria BH2009. 85. szamon kozzétett eseti dontésben foglaltakra is.

[30] A masodlagos kereseti kérelme vonatkozasdban a perbeli legitimacidjat
valtozatlanul megéllapithatonak tartotta az elséfoku eljarasban is megjeldlt koriilmények
alapjan. Utalt arra, a felszamolonak a valasztott értékesitési forma térvényben foglalt
valamennyi szabalyat be kell tartania, ezért a megtdmadasra ad alapot, ha barmelyik, az
értékesitési formara vonatkozo részletszabaly megsértésére keriil sor.

[31] Az 1. rendii alperes ellenkérelme az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyasara iranyult annak helyes indokaira figyelemmel. Ervelése szerint a pontatlan
és utdlagos szerkesztésre utald tényeken tilmenden felperes ligyvezetdjének személyes
meghallgatasa is aldtamasztja, hogy a perbeli ingatlanra az ésszerli gazdalkodas alapjan sem
allhatott fenn az eldvasarlasi jog 1étesitésére valds szerzédeéskotési szandéka. Emellett 2014.
aprilis 14. napjan érvényesen ¢€s hatalyosan eldvasarlasi jogot megalapitd jogviszony nem
johetett 1étre azért sem, mert az V. rendii alperes jogelddje és az I. rendl alperes kozott
l1étrejott  keretbiztositéki jelzalogszerzoédés 5. pontja alapjan ahhoz a zalogjogosult
hozzajarulaséra lett volna sziikség. Allitotta, az elévasarlasi szerz6dés nem az iraton megjelolt
helyen ¢és idoben keletkezett, hanem joval késObbi idépontban, amely kovetkezik abbodl is,
hogy a 2017. november 6. napjan kelt megallapodds nem tartalmazza, hogy kordbban
eldvasarlasi jogot alapitd szerzddést kotott volna az 1. rendi alperes a felperessel. Ebbol
megallapithatonak tartotta a II. rendli alperes johiszemiiségét is. Véleménye szerint az
elOvasarlasi jogot alapitd szerzddés a jogszabaly megkeriilésével kottetett, és a hitelezok
megkarositasara iranyul. Hangsulyozta, a Cstv. 2017. december 28. napjatol hatalyos 49. § (6)
bekezdése alapjan a felszdmolési eljarasban az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett
elévasarlasi jog nem gyakorolhato.

Kitért arra, a joggal vald visszaélést tamasztja ald, hogy a felperes korabbi jogi képviseldje
latta el a II. rendi és IV. rendii alperes, valamint az I. rendl alperes, illetve ezen tarsasagok
tagjainak a jogi képviseletét, igy a korabbi felperesi jogi képviseld tudomadssal birt a
palyazatokrol és az annak kapcsan csatolt okiratokrol, mivel maga adta at a felszamolo
részére, amikor az I. rendii alperes képviseletét latta el. Hivatkozott arra, a felperes nem
igazolta teljesitoképességét.
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A masodlagos kereseti kérelem kapcsan utalt arra, a felperes a licitdlason részt vett, a
palyazati kiirds szamdra ismert volt, és nem terjesztett eld kifogast a felszamolo eljarasaval
szemben, valamint nincs jogi alapja az ingatlanok tulajdonjoganak megszerzésére.

[32] A 1II. és IV. rendi alperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku birdsag
itéletének helybenhagyasara iranyult annak helyes indokaira figyelemmel. A fellebbezéssel
kapcsolatos allaspontjat az I. rendii alperes fellebbezési ellenkérelmével tartalmilag egyezden
fejtette ki.

[33] A XI. rendi és XII. rendli alperesek fellebbezési ellenkérelme az elsdfoka
birosag itéletének helybenhagyasara iranyult annak helyes indokaira figyelemmel.

Az itélotabla dontésének indokai
[34] A fellebbezés alaptalan.

[35] A Pp. 370. § (1) bekezdése szerint a masodfokll birosag feliilbiralati jogkorét az
erre iranyul6 fellebbezési kérelemre, csatlakozé fellebbezésre, ellenkérelemre, azok korlatai
kozott gyakorolja. Ilyen korladtnak mindsiilnek a fellebbezés 370. § (1) és (2) bekezdésében
megjelolt tartalmi kovetelményei korében eldadottak. E jogszabalyi rendelkezésbol
kovetkezik, hogy korlatot nem csak az képez, hogy a fellebbezd fél milyen tartalmt
masodfokl dontést kért, hanem az is, hogy ezt milyen indokkal teszi, melyik eljarasi vagy
anyagi jogszabaly megsértésére hivatkozik.

[36] Ennek megfelelden az itélotabla — a fellebbezés indokaira figyelemmel —
vizsgalta egyrészt a Pp. 369. § (3) bekezdés a) pontja szerinti feliilbiralati jogkorében eljarva,
hogy a bizonyitas eredményének okszerlitlenné mindsitésével modosithato-e a tényallas a I1.
rendil alperesnek a felperes eldvasarlasi jogarol vald tudomasa kapcsan, masrészt a Pp. 369. §
(3) bekezdés c) és e) pontja szerinti feliilbiralati jogkorben az elséfoku itélet anyagi jognak
val6 megfelel0ségét.

[37] A felperes keresetében latszolagos targyi keresethalmazatként elsddlegesen a
Cstv. 49. § (6) bekezdése alapjan eldvasarlasi joganak a felszamolo altali megsértésére
hivatkozva, masodlagosan a Cstv. 49. § (5) bekezdésére figyelemmel az értékesitési
szabalyok megsértése miatti érvénytelenség irant érvényesitett igényt.

[38] A felperes elsddleges keresete alapjaul megjelolt eldvasarlasi joganak
gyakorlasa jelen esetben felszamoléasi eljarasban, felszamolasi vagyon értékesitéséhez
kapcsolddott, ezért figyelembe kell venni a Cstv. specialis szabalyait is, amelyek megelézik a
Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. térvénynek (Ptk.) mint generalis szabalynak az
eldvasarlasi joggal kapcsolatos rendelkezéseit (hasonléan BH2003. 247, Szegedi {tél6tabla
Gf.111.30.062/2019/9.).
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Az eldvasarlasi jog felszamolasi eljarasban tortént megsértése is a szerzddés hatalytalansagat
€s nem annak érvénytelenségét eredményezi (BDT2016. 3537).

[39] Jelen esetben az I. rendi alperes felszamolas elrendelése jogerdsen 2015. julius
9. napjan tortént meg, és 2018. évben kiirt palydzat eredményeként 2018. julius 27. napjan
kotott a felszamold adasvételi szerzodést a perbeli ingatlanokra, amely értékesitési eljarasban
a felperes a 2014. aprilis 14. napjan kikotott elévasarlasi jogat kivanta érvényesiteni. Az
elOvasarlasi jog felszamolasi eljarasban vald gyakorolhatosadgara vonatkozo szabalyok viszont
a felszdmolési eljaras soran 2017. julius 1-jei és 2017. december 28-i hatalybalépéssel
megvaltoztak. Helyesen vizsgalta ezért az els6foka birosag, hogy a jelen jogvita elbiralasakor
mely jogszabalyi rendelkezések alkalmazhaték. Nem értett egyet azonban az itélotabla az
elséfoku birdsagnak azzal az allaspontjaval, miszerint a perbeli ingatlanoknak az 1. rendi
alperes felszamolasi eljarasa soran torténd értékesitése esetén a modosult szabalyokat kellene
alkalmazni.

[40] A Cstv. 49/C. § (3) bekezdésének az 1. rendli alperes felszdmolasi eljarasanak
elrendelésekor hatalyos rendelkezései szerint, a jogszabaly vagy szerzddés alapjan
elévasarlasra jogosult e jogat a nyilvanos értékesitésen vagy azt kovetden a felszamold
felhivasara gyakorolhatja oly mddon, hogy a véglegesen kialkudott vételar ismeretében
nyilatkozik vételi szandékarol. A Cstv. fenti idépontban hatalyos 49. § (6) bekezdése alapjan
pedig ha a felszamol6 a vagyontargy értékesitése soran az eldvasarlasi jog figyelembevételére
vonatkozo kotelezettségének nem tesz eleget, az eldvasarlasra jogosult mint érdekelt fél, 30
napos jogvesztd hatarido alatt fordulhat keresettel a birésaghoz. E jogszabalyi rendelkezések
az I. rendl alperes felszdmolasi eljardsa sordn a Cstv., valamint az azzal 0sszefliggd egyes
torvények modositasardl sz616 2017. évi XLIX. térvény (tovabbiakban: Modl1tv.) 39. § 12. és
15. pontjaban foglaltak szerint 2017. julius 1-jei hatalybalépéssel megvaltoztak akként, hogy
a felszdmolas elrendelését megeldzden kozhiteles nyilvantartasba bejegyzett vagy jogszabaly
alapjan eldvasarlasara jogosult gyakorolhatja ezt a jogat a nyilvanos értékesitésen vagy azt
kovetden a felszamolo felhivasara [Cstv. 49/C. § (3) bekezdés], és az ilyen eldvasarlasi jog
figyelembevételére vonatkozo felszamoldi kotelezettség elmulasztdsa esetén van helye
perinditasnak [Cstv. 49. § (6) bekezdés]. A Cstv. 1) rendelkezései kapcsan a Mdodl1tv. altal
beiktatott Cstv. 83/R. § (3) bekezdése akként rendelkezik, hogy azokat a Modltv.
hatalybalépését kovetden elrendelt csddeljarasokban ¢és felszamolasi eljarasokban kell
alkalmazni.

[41] Ezt kovetden a Cstv. 49. § (6) bekezdését az allami vagyonnal és a nemzeti
pénziigyi szolgaltatasokkal Osszefliggd egyes torvények modositasardl szolo 2017. évi
CXCIX. torvény (tovabbiakba: Mod2tv.) 3. § (2) bekezdése 2017. december 28-i hatallyal
modositotta, amely térvény ugyanakkor nem tartalmazott szabalyozast az 0 rendelkezések
alkalmazhat6saga kapcsan. Tény, a Mod2tv. 3. § (2) bekezdése a Cstv. 49. § (6) bekezdésének
korabbi teljes szovege helyébe 1épd rendelkezést hatarozta meg, azonban a 2017. december
27. napjaig hatalyos szdveghez képest e bekezdés annyiban valtozott, hogy az masodik ¢s
harmadik mondattal egésziilt ki, az el@vasarlasi jog felszamold altali megsértésére vonatkozo
els0 mondata véaltozatlan maradt, mint ahogyan az ezzel Osszefiiggd Cstv. 49/C. § (3)
bekezdése is. Nem érintette tovabba a Mod2tv. a Cstv. 83/R. § (3) bekezdésének a 2017. julius
1. napjatol hatdlyos szabalyok alkalmazhatosagara vonatkozd &atmeneti szabalyozési
rendelkezését sem. Ezért az elséfoku birdsdg allaspontjatol eltéréen a Cstv. 49. § (6)
bekezdésének 2017. december 28. napjatol hatdlyos moddositasabol nem vonhatd le olyan
kovetkeztetés, hogy a folyamatban 1év6 felszamolasi eljarasokban is csak azon eldvasarlasra
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jogosult érvényesithetne igényt e joganak felszamolo altali megsértésekor, akinek a joga a
felszamolas elrendelését megeldzden kozhiteles nyilvantartasba bejegyzésre keriilt vagy
jogszabaly alapjan all fenn. Kovetkezésképpen amennyiben a felszamolas elrendelésére 2017.
julius 1. napjat megeldzden keriilt sor, a szerzddés alapjan eldvasarlasra jogosult is
gyakorolhatja e jogat a felszdmolési eljaras soran, €és az eldvasarlasi jog figyelembevételére
vonatkoz6 felszamolodi kotelezettség elmulasztasa esetén birdsaghoz fordulhat.

[42] Jelen esetben a felszdmolas elrendelése 2017. julius 1. napjat megelézden
tortént, igy a Cstv. 83/R. §-a alapjan a Cstv. ezen idOpontot megeldzden hatalyos 49. § (6)
bekezdése és 49/C. § (3) bekezdéseinek rendelkezései alkalmazandok. Ezért az itélotabla —
egyetértve a felperes fellebbezésében foglaltakkal — megéllapitotta, hogy az I. rendli alperes
felszamolasi eljarasdban nem csak a jogszabalyon alapuld vagy a kozhiteles nyilvantartasba
bejegyzett elévasarlasi jog, hanem a szerzddéses, de az ingatlan-nyilvantartidsba be nem
jegyzett eldvasarlasi jog is gyakorolhatd. Ezaltal — eltérden az elséfoku birdsag itéletében
foglaltaktol — az elsddleges kereset elutasitasanak nincsen helye azon okbol, hogy a felperes
elOvasarlasi joga szerzddésen alapul €s az ingatlan-nyilvantartasba nem bejegyzett.

[43] Az elséfoku eljarasban a felperes allitotta, hogy az eldvésarldsi jogat létesitd
szerz6dés 2014. aprilis 14. napjan létrejott, amelyet az I, I1., IV., XI. és XII. rendii alperesek
vitattak. Az elséfokl birdsag itéletének tényallasi részében tényként rogzitette, hogy az
elOvasarlasi jogra vonatkozo szerzodést 2014. 4aprilis 14. napjan megkotottek, és
indokoldsaban utalt arra, hogy a szerzédés létrejott. Dontésében tehat a felperes eldvasarlasi
jogat létezonek itélte, és az 1. rendi alperes felszdmolasanak elrendelését megel6zo 1€trejottét
elfogadta. Az 1. rendl, II. rendli és IV. rendii alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben
hivatkoztak arra, hogy az eldvasarlasi jogot alapitdé szerz6dés nem jott 1étre, azonban az
alperesek az itélettel szemben fellebbezést nem terjesztettek eld, a fellebbezési ellenkérelem
pedig nem elegendd ahhoz, hogy az els6foku birosag itéletben megjelolt megallapitasat a
masodfoku birosag feliilbirdlja. Ezért a masodfoku eljarasban ugy kellett tekinteni, hogy a
felperes részére a perbeli ingatlanokon eldvasarlasi jogot alapitd szerzédés 2014. aprilis 14.
napjan, azaz az I. rend alperes felszamoldsanak elrendelését megeldzden létrejott.

[44] Az els6foku birdsag eltérd jogi allaspontja folytdn nem biralta el azonban az
alperesek ellenkérelmének valamennyi hivatkozasat, ezért az itélétabla a Pp. 369. § (3)
bekezdés e) pontja alapjan eljarva vizsgalta a felperesi keresettel szemben az
ellenkérelmekben foglaltakat.

[45] Ennek kapcsan az itélétabla elsdként az eldvasarlasi jogot alapitdé szerzodés
érvénytelenségére vonatkozo kifogasokat vizsgalta.

[46] Alaptalanul sérelmezték az alperesek, hogy a teljes bizonyitd erejii magéanokirati
forma ¢€s az ellenszolgaltatas feltiintetésének hianyaban az eldvasarlasi jogot alapitd szerz0dés
érvénytelen. A Ptk. 6:226. § (1) bekezdése értelmében az eldvasarldsi jog alapitasara
vonatkozé szerzOdést irdsba kell foglalni. E jogszabalyi rendelkezés az irasba foglalast
érintéen ugyanakkor tovabbi okirati kotottséget nem hataroz meg, igy nem eredményezi a
szerzOdés érvénytelenségét, ha esetlegesen azt a felek nem teljes bizonyitd erejlii
maganokiratba foglaljadk. Az el@vasarlasi jog alapitdsa esetére a Ptk. nem rendelkezik arrol,
hogy az ilyen szerzddésnek az ellenszolgaltatas kikotése kotelezd tartalmi eleme lenne, igy az
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ellenszolgaltatds hidnya sem teszi az eldvasarlasi jogot alapitd szerzddést érvénytelenné,
mivel a Ptk. 6:7. § (1) bekezdése értelmében az érvényességhez a Iényeges tartalom irasba
foglalasa sziikséges.

[47] Ugyszintén nem érinti az elévasarlasi jogot alapitd szerz6dés érvényességét az,
hogy az I. rendli alperes mint zalogkdtelezett és az V. rendii alperes jogelddje mint
zalogjogosult kozott 2011. aprilis 1. napjan 1étrejott jelzadlogszerzodésben a szerz6do felek
abban allapodtak meg, hogy a =zalogjogosult hozzajarulasa sziikséges az ingatlan
elidegenitéséhez és terheléséhez, amely utdbbi korébe tartozoként a jelzalogszerzddés
egyebek mellett az elovasarlasi jogot kiilon is nevesiti. A jelzalogszerzddés e rendelkezése
annak tartalma szerint elidegenitési és terhelési tilalomnak mindsiil, amelyet a Ptk. hatalyba
1épését megeldzden alapitottak. A Ptk. hatalybalépéssel Osszefiiggd atmeneti és felhatalmazo
rendelkezésekrél szold 2013. évi CLXXXVII. torvény 46. §-a szerint ugyanakkor az
elidegenitési tilalom, az elidegenitési és terhelési tilalom, illetve a rendelkezési jogat mas
moddon korlatozo tilalom esetén ennek joghatasai tekintetében a Ptk. hatalybalépését kovetden
a Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni akkor is, ha a tilalmat a Ptk. hatalyba 1épése elott
kotottek ki, vagy az mar a Ptk. hatdlyba 1épésekor fennallt. A Ptk. 5:32. § (1) bekezdése az
elidegenitési ¢és terhelési tilalommal ellentétes rendelkezéshez azonban nem fiizi az
érvénytelenség jogkovetkezményét, hanem az ilyen rendelkezést hatdlytalannak mindsiil
azzal szemben, akinek jogat a tilalom biztositja. Az V. rendii alperes és annak jogelddje mint
zalogjogosultak azonban ilyen relativ hatalytalansagra nem hivatkoztak.

[48] Nem allapithatdé meg az sem, hogy az eldvasarlasi jogot alapitdé szerzddés
szinlelt szerz6dés lenne. Szinlelt szerz0dés esetén kétoldalt akarthibar6l van szd, amely
esetében a szerzddési akaratok és azok nyilatkozatban valé megjelenése nincs dsszhangban
egymassal mindkét fél esetében. A szerzddés szinleltség miatti érvénytelensége tehat akkor
allapithatd meg, ha valamennyi szerz6d6 fél tudatosan szinlelte az iligyletkotési akaratat
(BH2017. 149.). A felperes a szerzddésen alapuld eldvasarlasi jogat az I. rendii alperes
felszamolasi eljarasa soran gyakorolta, igy nem vonhato le olyan kovetkeztetés, hogy ne lett
volna szandéka az eldvésarldsi jogot alapitd szerzédés megkotésére, a szandék hidnyat
onmagaban nem jelenti, hogy az 1. rendli alperes felszdmoldjat a jogosultsagarol a
felszamoléas késobbi szakaszaban tdjékoztatta. Szinleltségre az ellenszolgaltatas hianya sem
utal, mivel a mar kifejtettek szerint az elovasarlasi jogot alapitd szerzédésnek erre vonatkozéd
jogszabalyi rendelkezés hianyaban nem kotelezd tartalmi elem az ellenszolgaltatas kikotése.
A II. rendii és IV. rendi alperes altal e korben hivatkozott, 2017. november 6. napjan kelt
megallapodas szerint az 1. rendii alperesnek nincs kdvetelése, amely engedményezhetd lenne,
igy az eldvasarlasi jogot alapitd szerzédés a felperes €s az I. rendli alperes kozotti
engedményezési szerzOdést sem leplezhet.

[49] Nem mindsiil tovabba az elévasarlasi jogot alapitdé szerzodés a Cstv. 40. § (1)
bekezdésének megkeriilése iranyuld szerzédésnek sem. Onmagiban az elévasarldsi jogot
alapito szerz6dés alapjan ugyanis a felszamolas ala keriil6 gazdalkodo szervezet vagyona nem
csokken, igy a Cstv. 40. § (1) bekezdése alapjan az eldvasarlasi jogot alapitd szerzOdés
megtamadasanak nincs helye.

[50] Az eldvasarlasi jogot alapitod szerzodés joerkdlcsbe sem iitkozik. A Ptk. 6:96. §-
a alapjan a szerzédésnek nyilvanvaldan joerkodlcsbe kell iitkoznie ahhoz, hogy semmissége
megallapithatd legyen. A nyilvanvald jelleg akkor teljesiil, ha a szerzddés tartalma, célja
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egyértelmiien és minden kétséget kizardan ellentétes a tarsadalmi kozfelfogassal. A joerkdlcs
- polgari jogi értelemben - a tarsadalom altalanos értékitéletét, a maganautondmianak, a
szerzOdéses szabadsdgnak a tarsadalmi kozmegegyezés altal meghatarozott korlatait, az
altalanosan elvarhatd magatartas zsinormértékét fejezi ki. A joerkolcsbe iitkozés nyitott
torvényi tényallas, a részletez6 normakkal ellentétben nem meghatarozott magatartasokat tilt
vagy tesz kotelezdvé, hanem az absztrakcid magas szintjén megfogalmazott, a maganjogi
szabadsag moralis hatarat kijel6l6 generalklauzula. E semmisségi oknak a joggyakorlat altal
kimunkalt értelmezése szerint semmis az a szerzddés, amit jogszabaly nem tilt, de az azzal
elérni kivant cél, a vallalt kotelezettség jellege vagy azért ellenszolgaltatas felajanlasa, illetve
a szerzOdés targya az altalanosan elfogadott erkdlcsi normékat, szokdsokat nyilvanvaldéan
sérti, ezért azt az altalanos tarsadalmi megitélés is egyértelmiien tisztességtelennek mindsiti
(BH2021. 171). Lényeges, ezen érvénytelenségi oknak is, igy az azt megalapozo
koriilménynek a szerz6dés megkotésekor kell fennallnia.

[51] Az elévasarlasi jognak az a célja és rendeltetése, hogy a dolog tulajdonjogat
annak értékesitésekor e jog jogosultja szerezze meg, a vételi ajanlattal megegyezo feltételek
mellett. Az tehat, hogy az eldvasarlasi jog miatt a felszdmoldsi eljarasban nem a palyazaton
legjobb ajanlatot tevd személy szerezheti meg az ingatlan tulajdonjogat, hanem az
elévasarlasi jog jogosultja, nem sért altalanosan elfogadott tarsadalmi normat. Az eldvasarlasi
jog létrejottéhez — erre vonatkozd jogszabalyi rendelkezés hidnyaban — nem sziikséges az
ingatlan-nyilvantartdsba torténd bejegyzése, annak elmulasztasdhoz a Ptk. ilyen
jogkdvetkezményt nem fliz. Nincs ezért jelentdésége a szerzddés joerkolcsbe iitkozése
szempontjabol sem az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés hianyanak. Abbol pedig, hogy utobb
egy esetlegesen bekovetkezd felszamolasi eljarasban csak az eljaras késobbi szakaszaban
jelentik be az eldvasarlasi jogot, nem lehet a szerzédéskotés idopontjara nézve barmilyen
megallapitast is tenni.

[52] Mindezek alapjan az alperesek altal hivatkozott érvénytelenségi okok hianyaban
a felperes elOvasarlasi jogat alapitd szerzddés érvényes, igy ezt kovetden az alperesi
ellenkérelmére figyelemmel azt kellett vizsgalni, hogy az eldvasarlasi jog megsziint-e, illetve
az elOvasarlasi jog gyakorldsanak alaki hibgja van-e.

[53] A Cstv. 28. § (1) bekezdés f) pontja, 37. § (1), (2) és (3) bekezdése az adossal
szembeni kovetelések felszamolasi eljarasban vald érvényesitéséhez bejelentési hatarid6t
allapit meg. Az elévasarlési jog azonban nem az adossal szembeni pénzkdvetelés, hanem egy
alakité jog, amely kizarolag az azzal terhelt vagyontargy értékesitésekor gyakorolhatd. A
Cstv. 38. § (4) bekezdésének masodik mondata pedig kifejezetten rendelkezik arrdl, hogy a
felszamolasi eljarasban az eldvasarlasi jog akkor szlinik meg, ha a jogosult e jogaval nem ¢l
vagy a torvény szerint nem élhet. Ezért az eldvasarlasi jog fennalltdt nem érinti, ha azt a
jogosultja a Cstv. 28. § (1) bekezdés f) pontja, 37. § (1), (2) és (3) bekezdése szerinti
hataridében a felszamolonak nem jelenti be.

[54] Nem eredményezi az elévasarlasi jog megsziinését az értékesitési eljarasban
palyazoként valo részvétel sem. A felszamolasi eljarasban valo értékesités soran a palyazaton
az el6vasarlasi jog jogosultjdnak részvételét jogszabaly nem zarja ki, és Onmagéiban a
részvétel ténye nem tekinthetd az eldvasarlasi jogrol vald lemondéasnak sem. Jogrol
lemondani ugyanis a Ptk. 6:9. § (3) bekezdése értelmében csak kifejezett nyilatkozattal lehet,
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tehat a jogrol valé lemondasnak egyértelmiinek, hatarozottnak kell lenni. Ilyen nyilatkozatot
pedig a felperes nem tett, azt az alperesek nem is allitottak.

[55] Alaptalanul hivatkozott a XI. rendl és XII. rendii alperes ellenkérelmében arra,
hogy az eldvasarlasi jog gyakorldsa nem megfelelden tortént a 2018. junius 25. napjan kelt
nyilatkozatban, mivel az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre nem alkalmas. Az eldvasarlasi
jog gyakorladsara a Ptk. 6:622. § (4) bekezdése alakszeriiségi kovetelményt nem ir eld,
azonban ingatlanra vonatkozo eldvasarlasi jog esetén a Ptk. 6:215. § (2) bekezdésébol
kovetkezben a jogosult nyilatkozatdhoz irasbeliség sziikséges. Ezen tulmenden — a jelen
igyben nem alkalmazand6 Ptk. 6:7. § (4) bekezdésén kivil — a jognyilatkozat
érvényességéhez jogszabdly tovabbi alaki kovetelményt nem hatiroz meg. Ezért az
elOvasarlasi jogot gyakorldo nyilatkozat irasba foglalasanak kovetelményét az egyszeri
okiratba foglalas is kielégiti. Az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997. évi CXLI. torvény 32. §
(3) bekezdése nem a szerzddés alaki érvényességi kellékét, hanem az ingatlan-nyilvantartéasi
bejegyzéshez sziikséges alaki kelléket hatarozza meg (BH2021. 202).

[56] Az elséfoku eljarasban az 1. rendd, II. rendi és IV. rendl alperes hivatkoztak
arra, hogy a felperes eldvasarlasi joganak gyakorldsa annak modja miatt a Ptk. 1:5. § (1)
bekezdésében tiltott joggal vald visszaélésnek mindsiil, amelyet az elséfoku birosag
megallapithatonak talalt. Egyetértett ugyanakkor az itélétabla a felperesnek azon fellebbezési
érvelésével, miszerint az eldvésarlasi joga gyakorldsa nem (iitkézik a fenti jogszabalyi
rendelkezésbe.

A polgari jog alanyat — f0szabaly szerint — megilleti az alanyi jogok szabad gyakorlasa. A
szabad joggyakorlasnak is vannak azonban korlatai, amelyek kozé tartozik a joggal vald
visszaélés tilalma. Joggal vald visszaélésnek akkor mindsiil az alanyi jog gyakorlasa, ha az
kifejezetten ellentétben all az adott alanyi jog tarsadalmi rendeltetésével. Joggal vald
visszaélés esetén az elvi kiindulasa alapjan jogos magatartds, az alanyi jog adott konkrét
modon torténd gyakorlasa, az alanyi joggal vald visszaélés miatt, jogellenes magatartassa
valik. Joggal valo visszaélés akkor valdésul meg, ha egy jog gyakorlasa ugyan nem {itkozik
semmilyen mas konkrét tilalomba, azonban a joggyakorlas jogellenessége azért mutathato ki,
mert a jog gyakorlasanak e modja nem advekvat a rendeltetésével (BH2018. 347).

[57] Jelen esetben az I. rendii alperes 2015. év ota tartd felszamolasi eljardsaban az
ingatlanok értékesitésére iranyuld harmadik palyéazati eljaras soran, 2018. évben jelentette be
a felperes, hogy az ingatlanokra eldvasarlasi joga van, amellyel €lni kivan. A mar kifejtettek
szerint az I. rendi alperes felszamolasi eljarasban torténd vagyonértékesités soran
szerzOdésen alapuld, az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett eldvasarlasi jog is
gyakorolhat6. Ezért 6nmagédban az ilyen eldvasarlasi jog gyakorldsa nem litkozik a joggal
valo visszaélés tilalmaba. Az ingatlan-nyilvantartisba be nem jegyzett eldvasarlasi jog
jogosultja pedig megteheti, hogy e jogat nem jelenti be a felszamoldnak, mivel nincs az
elovasarlasi jog kapcsan jogszabalyban meghatarozott bejelentési hatarido és kotelezettség. A
bejelentés elmulasztasaval az elévasarlasi jog jogosultja maga viseli annak kockazatat, ha
emiatt a felszamolasi eljarasban torténd értékesités soran a jogaval nem tud élni.

Az eldvasarlasi jog bejelentésének hianyaban, a palyazat eldvasarlasi jog fennallta nélkiili
kiirdsa, az értékesitést sem befolydsolja. Az eldvasarlasi jog palyazati kiirdsban vald
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feltliintetése ugyanis az, amely alkalmas a potencialis palyazok tavoltartasara, és emiatt a
forgalomban elérhetd legmagasabb ar érvényesiilésének, érvényesitésének
megakadalyozasira. A Debreceni [tél6tabla hivatkozott GfIV.30.323/2019/6. szamu
itéletében is ezt rogzitette. A versenyt tehat éppen az korlatozhatja, ha a palyazati kiiras azt
tiinteti fel, hogy az ingatlanon eldvasarlasi jog van. Nem értékelhetd tovabba joggal vald
visszaélésnek az sem, hogy a 2018. junius 25. napjan kelt nyilatkozatdban a felperes
feltételesen fogalmazott. Ebben az id6pontban a felszamol6 a palyazatot még nem biralta el,
nem dontdtt valamely ajanlat elfogadasardl, a véglegesen kialakult vételarat nem hatarozta
meg, igy a felperes ekkor mas tartalmt nyilatkozatot tenni nem tudott, majd a felszdmolo
arrol tajékoztatta, hogy az eldvasarlasi jogat nem fogja figyelembe venni. Nem tekinthetd
tehat jogellenesnek az, hogy a felperes eldvasarlasi jogaval €lni kivant.

[58] Alaptalanul sérelmezte ugyanakkor a felperes a fellebbezésében az elséfoku
birosagnak azt a megallapitasat, hogy a szerz6désen alapulo, de az ingatlan-nyilvantartasba be
nem jegyzett eldvasarlasi jogat II. rendi alperessel szemben annak johiszemiisége miatt nem
érvényesitheti.

A szerzédésen alapuld eldvasarlasi jogot az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés teszi dologi
hatalytivd abban az értelemben, hogy a bejegyzés esetén arra mindazokkal szemben
hivatkozni lehet, akik azt kdvetden szereztek az ingatlanon tulajdonjogot [Ptk. 6:226. § (2)
bekezdés]. Ennek elmaradasa esetén az elovasarlasi jog alapitasara vonatkozd megallapodas
csak kotelmi hatalyu, vagyis csak a szerz8dést kotd felek egymas kozotti viszonyaban létesit
jogokat ¢és kotelezettségeket. Ebbol eredéen ez esetben a szerzddésbdl eredd jogok
megsértésére is csak a szerz6dd felek hivatkozhatnak egymas kozti jogviszonyukban és az
ebbdl eredd igényeiket egymassal szemben érvényesithetik. Ennek alapjan alakult ki az a
birdi gyakorlat, hogy az ingatlan-nyilvantartdsba be nem jegyzett szerzddésen alapulo
eldvasarlasi jog jogosultja az ingatlanon johiszemtien tulajdonjogot szerzett vevovel szemben
nem hivatkozhat elévasarlasi joganak megsértésére [2/2009. PK vélemény 4. pont, BH2006.
159.]. A 2/2009. PK vélemény az 1/2014. Polgari Jogegységi Hatarozat V.1.b. pontja alapjan
a Ptk. alkalmazasakor nem iranyadd, azonban a Ptk. alapjan elbiralando6 iigyekben a kotelmi
hatalyt eldvasarlasi jog kapcsan, az annak megsértése miatt inditott hatdlytalansagi perben,
eltérd jogi szabalyozas hidnydban, tovabbra is jelentdsége van a jogszerzd jO- vagy
rosszhiszemiiségének. Ez, illetve az, hogy ki tekinthetd johiszemiinek — az ingatlan-
nyilvantartds kozhitelességére vonatkozé — Ptk. 6tddik konyv, negyedik rész XI. cim
szabalyaibodl vezethetd le. A Ptk. 5:174. § (2) bekezdése értelmében a szerzd johiszemiisége
az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlése irant vagy az ingatlan-nyilvantartasban
sz¢éljegyzett bejegyzési igény alapjaul szolgéld jogiigylet érvénytelenségének vagy ezen igény
eléviilésének megallapitdsa irant inditott perben nem bir jogi jelentdséggel. Ebbdl
kovetkezOen a hatalytalansagi keresettel szemben a jogszerzd védekezhet azzal, hogy
johiszemiien és ellenérték fejében szerzett [Kuaria Pv.VI1.20.087/2020/10.]. Emellett miutan a
felperesnek az eldvasarlasi joga az ingatlan-nyilvantartasba nem keriilt bejegyzésre, mig a II.
rendi alperes tulajdonjogédnak bejegyzése iranti kérelem mdar az ingatlan-nyilvantartési
sz¢éljegyen szerepel, alkalmazand6 a Ptk. 5:175. § (1) bekezdése, amely szerint az ingatlan-
nyilvantartason kiviil jogot szerzd személy vagy az ingatlan-nyilvantartdsban feljegyezhetd
tény jogosultja a szerzett jogat, illetve a feljegyezhetd tényt nem érvényesitheti az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett vagy az 6t bejegyzési igénnyel rangsorban megel6z0d, johiszemi
szerzOvel szemben. Vizsgalni kellett ezért, hogy megallapithato-e a II. rendii alperes
rosszhiszemiisége.
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[59] A Ptk. 5:172. § (2) bekezdése meghatarozza, hogy nem tekinthetd johiszemiinek
az a jogot szerzO vagy a johiszemiiség védelme ala esé egyéb cselekményt végzo személy, aki
jogénak szerzésekor vagy a cselekmény véghezvitelének iddpontjadban az ingatlan-
nyilvantartds tartalmanak helytelenségér6l vagy az ingatlan-nyilvantartasban jogosultként
bejegyzett személy joganak korlatozottsagarol tudott vagy akinek arrdl tudnia kellett.

[60] Az elséfoku birdsag a II. rendl alperesnek a felperes elévasarléasi jogardl vald
tudomasat nem taldlta megallapithatonak a bizonyitékok mérlegelése alapjan, amelyet a
felperes a fellebbezésében tdmadott. A Pp. 369. § (3) bekezdés a) pontja értelmében azonban
a masodfoku eljarasban a mérlegelési szabadsag korlatozott, ugyanis a masodfoku birésag a
bizonyitas eredményét csak akkor mérlegelheti feliil, ha az okszerlitlen volt. Ez akkor
allapithatdo meg, ha a tényallas iratellenes, hianyos vagy logikai ellentmondasokat tartalmaz,
tovabba ha a bizonyitékokbdl csak a fellebbezéssel tamadott hatdrozattol eltérd
kovetkeztetésre lehet jutni. Nem ad alapot ezért a bizonyitékok feliilmérlegelésére, ha az
egyes bizonyitékokbdl eltérd kovetkeztetés is levonhato lett volna.

[61] Az elséfoku birosdg a II. rendi alperes johiszemiiségét a bizonyitékok
értekelésének modjara is kiterjedden megindokolta. Kifejtette, hogy a bizonyitékok
mérlegelésénél milyen koriilményeket vett irdanyadonak, egyes bizonyitékoknak milyen okok
miatt tulajdonitott bizonyit6 erét, mas bizonyitékokat miért nem fogadott el.

[62] A felperes értelmezésével szemben a II. rendii alperes ellenkérelmében tett
nyilatkozata nem annak elismerését jelenti, hogy a felperes eldvasarlasi jogardl tudott volna.
E nyilatkozat tartalmabol kovetkezden arra vonatkozik, hogy a II. rendii alperesnek arro6l volt
tudomasa, hogy a felszamolasi eljards sordn a felperes bejelentette, hogy eldvasarlasi jogot
kivan gyakorolni, amelyet azonban a felszdmol6 nem fogadott el, vitatta annak 1étét. A
nyilatkozata nem arra vonatkozik, hogy ismerte volna az eldvasarlési jogot alapitd szerzddést.
A 1I. rendl alperesnek tehat a nyilatkozat szerint arrdl lehetett tudomasa a palyazati eljaras
lezarultat kdvetden és az adasvételi szerz6dés megkotését megeldzden, hogy eldvasarlasi jog
gyakorlasat jelentették be, amely azonban nem egyezik meg az eldvasarlasi jog tényleges
fennalltardl vald tudomasszerzéssel. A felszdmolo tajékoztatasa alapjan pedig arrol lehetett
tudomasa, hogy azt a felszdmold sem tekinti 1étezének, és a perben a II. rendl alperes nem
allitotta, hogy az eldvasarlasi jogot alapitd szerzédést megismerte volna. Nem lehet ezért a II.
rendii alperes perbeli nyilatkozatabol olyan kovetkeztetést levonni, hogy a felperes
eldvasarlasi joganak fennalltardl tudott volna.

[63] A 1II. rendti alperes ligyvezetdje és a I1. rendu alperes iigyeit intéz6 tanl 1 neve a
tanivallomésaban azt mondta el, hogy nem tudtak arrdél, hogy a felperes javara a perbeli
ingatlanokon eldvasarlasi jogot alapitottak. személy 1 neve tantvallomdsdban ugyan
altalanossagban akként nyilatkozott, hogy tanu 1 neve mindenben egyiitt dontottek az 1. rendi
alperes ligyeiben, azonban az eldvasarlasi jogra vonatkozd szerzddéskotés koriilményeire
vonatkozé részletes eldaddsaban meg sem emlitette, hogy annak folyamataban vele a
szerz6dést miként beszélte volna meg. Emellett viszont akként nyilatkozott, hogy a
szerzOdéssel a megkotését kovetden nem is foglalkozott (G.21.313/2018/89. szamu
jegyzOkonyv 17. oldal utolsé bekezdés), nem tartotta a fontosnak az elévasarlast
(G.21.313/2018/89. szamu jegyzOkonyv 20. oldal 3. bekezdés). Nem utal tovabba a 2017.
november 6. napjan kelt, a tanu 1 neve és személy 1 neve altal is aldirt megallapodéas sem az
elOvasarlasi jog tényére, holott az okirat a perbeli ingatlanok adasvételére is kitér. személy 1
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neve tanivalloméasa igy a II. rendli alperes iligyvezetdje ¢és tani 1 neve tanu egyezd
eléadasaval ellentétes tény alatamasztasara nem alkalmas.

[64] Mindezekre tekintettel nem allapithaté meg, hogy a bizonyitékokbdl kizarolag
azt a kovetkeztetést lehetne levonni, hogy a II. rendii alperes tudott vagy tudnia kellett volna
arrdl, hogy az ingatlan-nyilvantartas adataitol eltéréen a felperesnek eldvasarlasi joga van a
perbeli ingatlanokra. Kovetkezésképpen a felperes mint kotelmi hatalyu eldvasérlasi jog
jogosultja a II. rendli alperessel mint az ingatlanokon johiszemiien tulajdonjogot szerzé
vevovel szemben nem hivatkozhat eldvasarlasi joganak megsértésére, igy a felperes az
elOvasarlasi joga megsértésébol fakadod igényt nem érvényesithet.

[65] Az elsddleges kereseti kérelem alaptalansdga miatt el kellett biralni a felperes
masodlagos, a Cstv. 49. § (5) bekezdésére alapitott kereseti kérelmét.

E jogszabalyi rendelkezés értelmében az adds vagyontargyanak felszdmol6 altali nyilvanos
értékesitése eredményeként megkotott adasvételi szerzodés keresettel megtamadhato,
megtamadasra az érdekelt fél jogosult. Ilyen kereset benyujtasara jogosult érdekelt félnek kell
tekinteni az adods hitelezdjét abban az esetben, ha a szerzédés érvénytelensége folytan a
felszamoldasi eljarasban bejelentett hitelezdi igénye megtériilhet (Kuria
Gfv.VIL.30.291/2018/14. szam). A kereshet6ségi jogot emellett megalapozhatja az is, ha a
felperes az értékesitésre vonatkozd palyazaton részt vett (Szegedi {télStabla
Gf.II1.30.208/2015/4., Debreceni [tél6tabla Gf.IV.30.471/2017/8. szam).

[66] Az 1. rendl alperes felszdmolasi eljarasaban a felperes nem hitelezo, ezt maga
sem allitotta, hanem csupan arra hivatkozott, hogy az 1. rendii alperes iigyvezetdjével kotott
megallapodas alapjan az 1. rendii alperes hitelezdjévé valhat. A hitelez6i mindségnek, igy a
kereshetdségi jognak azonban a perben kell fennallnia, a kereshetdségi jogot jovObeni
koriilmény nem alapozza meg. A felperes ugyanakkor a perbeli ingatlanok értékesitésére
iranyuld palyéazati eljarasban részt vett, amely miatt rendelkezik kereshetdségi joggal a
palyazati eljaras eredményeként megkotott adasvételi szerzodés Cstv. 49. § (5) bekezdése
szerinti megtamadasara. Ezért érdemben kellett vizsgélni, hogy a felperes altal megjelolt
okokbol az adasvételi szerzodés érvénytelen-e.

[67] A felszamolo két eredménytelen értékesitési eljarast kovetden irta ki a perrel
érintett palyazatot, amely sordn a Korm. rendelet 4. § (2b) bekezdése értelmében lehetdség
van a minimaldrnak a becsérték 50%-aig vald csokkentésére, ha azt a biztositék (jelzalogjog,
alzélogjog, végrehajtasi jog, Cstv. 38. § (5a) bekezdésében felsorolt biztositéki célu jog) elsd
ranghelyi jogosultja nem ellenzi. Ilyen jogosultnak a perbeli ingatlanok esetében az V. rendii
alperes jogelddje mindsiil jelzalogjogosultként, aki tekintetében az elséfokti birdsag
megallapitotta, hogy a minimalar csokkentését nem ellenezte. Ezt a felperes fellebbezésében
nem vitatta, igy ekorben a Pp. 370. § (1) bekezdése alapjan az elséfoku birdsag itélete nem
volt feliilbirdlhatd, és emiatt a masodfoku eljardsban a minimalar leszallitasanak feltétele
hidnya nem volt megallapithato.

[68] Kétségtelen, az EER-ben kozzétett palyazati hirdetményben az szerepelt, hogy a
felszamoldo a minimalar 75%-anal kisebb 0Osszegli ajanlatot nem fogad el, azonban a
hirdetmény az 50 %-ra leszallitott minimalarat Gsszegszerlien a Cégkozlonyben kdzzétett,
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Korm. rendelet 4. § (2b) bekezdése szerinti feltételeknek megfeleld palyazati kiirdssal
egyezOen tartalmazza. Mindezekbdl Osszességében az tlinik ki, hogy a felszamold a
minimalar a becsérték 50 %-ara csokkentette az értékesités soran. A felperes a palyazaton a
becsérték 75%-anal kevesebb, de a minimaldrat meghaladd ajanlatot tett, és palyazatat a
felszamol6 nem emiatt nem fogadta el. Miutan pedig a minimalar 50 %-ra valo leszallitasanak
jogszabalyi feltételei nem hidnyoztak, a masik palydzo ajanlata is megfelelt a minimalarra
vonatkoz6 kovetelménynek. Nem volt ezért kihatdsa a felperes pdlyazati ajanlatdnak
elbirdlasara az EER-ben kozzétett hirdetmény azon részének, hogy a felszamold nem fogad el
becsérték 75%-anal kisebb 0sszegli ajanlatot. Az elséfoku birdsag ennek kapcsan értékesitési
hibat nem talalt megéllapithatonak, amelyt6]l a masodfoku eljarasban eltérni nem is lehetett a
Pp. 370. § (1) bekezdésére figyelemmel, mivel a felperes fellebbezésében ezt nem vitatta.

[69] Mindezek alapjan a felperes altal megjelolt okokbol a palyazati eljaras soran az
értékesitési szabalyokat a felszamold nem sértette meg, ezért a palydzati eljaras
eredményeként kotott adasvételi szerzédés nem érvénytelen, azaz a masodlagos kereseti
kérelem is alaptalan.

[70] A kifejtettekre tekintettel az itélotabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 383. §
(2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[71] A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 83. § (1)
bekezdése alapjan koteles megtériteni az I. rendd, II. rendd, IV. rendii, XI. rendt és XII. rendii
alperesnek a jogi képviseletével felmeriilt, a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (6)
bekezdése alapjan a kifejtett tevékenységgel aranyos iigyvédi munkadijbol allé masodfoka
perkoltségét. Az itéldtabla az ligyvédi munkadij megallapitasa soran figyelembe vette, hogy a
jogi képviselok a masodfoku targyalason megjelentek és fellebbezési ellenkérelmet
terjesztettek eld, amely kapcsan értékelte, hogy az 1. rendii alperes fellebbezési ellenkérelme
szamos helyen szoveg szerint megegyezd a II. rendi és IV. rendi alperes fellebbezési
ellenkérelmével, mig a XI. rendli és XII. rendii alperes ellenkérelme rdvid, lényegében az
elsofoku itélet megallapitasainak helyességér utal.

[72] A masodfoku eljarasban a pertargy értéke a perrel érintett ingatlanoknak az
adasvételi szerzodésben meghatarozott értéke, azaz 13 550 000 forint, amely alapjan a
fellebbezési eljarasi illeték osszege az illetékekrol szold 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 47. §
(1) bekezdése alapjan 1 084 000 forint. Ehhez képest a felperes 1 080 000 forint illetéket

fizetett meg, igy az itélotabla az Itv. 74. § (2) bekezdése alapjan leletezés terhe mellett
kotelezte a felperest tovabbi 4 000 forint fellebbezési eljarasi illeték megfizetésére.

Szeged, 2022. szeptember 15.

Dr. Jobbagy Ildiko s.k. Dr. Tolna Andrés s.k. Dr. Dobler Laszl6 s.k.

a tanacs elnoke el6ado bird tablabird
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