Févarosi itéldtabla
15.Gf.40.659/2011/6.

A Févarosi Birosag a Kiss és Lanyi Ugyvédi Iroda (jogi képviseld cime) altal
képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek,

a Dr. Maros Ugyvédi Iroda (jogi képviseld cime) altal képviselt . rend(i alperes neve
(I. rend(i alperes cime) I. rend( alperes,

a Veréci Ugyvédi Iroda (jogi képviseld cime) altal képviselt Il. rend(i alperes neve (lI.
rendi alperes cime) Il. rendl( alperes ellen, szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasa és eredeti allapot helyreallitdsa irant inditott perében,

a Fovarosi Birésag 2011. november 11. napjan kelt, 26.G.41.077/2011/35. szadmu
itelete ellen a felperes altal elGterjesztett fellebbezés folytan, a 2012. marcius 2.
napjan megtartott nyilvanos targyalason meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdséag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg tizendét nap alatt az I. rendl alperesnek
1.000.000 (Egymilli¢) forint, a Il. rend(i alperesnek ugyancsak 1.000.000 (Egymillio)
forint masodfoku perkdltséget, tovabba az allamnak - kilén felhivasra - 900.000
(Kilencszazezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az elsbéfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta; kotelezte a felperest, hogy 15
napon belll fizessen meg az I. rend( alperesnek 2.000.000 forint, a Il. rend
alperesnek ugyancsak 2.000.000 forint perkdltséget, tovabba az allamnak kualén
felhivasra 900.000 forint le nem roétt kereseti illetéket.

Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint: az |. rend( alperes adossal
szemben a ... Birdsag elétt, 2009. julius 20. napjan indult felszamolasi eljarasban a
birosag 2010. aprilis 9. napjan rendelte el az I. rendl alperes felszamolasat,
felszamoloként az A Zrt.-t jeldlve ki. Az elrendelt felszamolas kdzzétételére 2010.
aprilis 15. napjan kerult sor, amely idépont a felszamolas kezdd idépontja.



A felperes - az |. rendl alperes tagja, aki a felszamolast megel6zéen annak
torvényes képviseldje is volt - a felszamolasi eljarasban az 1. rend( alperes
hitelezdje. A felperes a 40 napos hatariddn tul bejelentett hitelez6i igények kérében
206.718.804 forint 6sszegl ,h", illetve 100.000 forint ,f* kategodridba sorolt
nyilvantartasba-vételi dij hitelezdi igénnyel rendelkezik.

A felszamolas kezd6 idépontjaban az I. rendl alperes adds vagyonaba tartozott a ...
belteriilet, ... helyrajzi szamu, Kkivett Uduléépllet és wudvar megjeldlés,
természetben ..., ... sétany ... szadm alatt 1évd, 1,2081 ha terlletli ingatlan, a hozza
tartozo beépitett és beépitetlen eszkdzokkel, berendezési targyakkal.

Az |. rendl alperes felszamoldja az adds vagyonanak egyuttes értékesitése céljabdl
harom alkalommal tett k6zzé palyazati felhivast a Cégkdzlényben.

A Cégkozlony 2010. november 4-i szamaban az egyuttesen értékesiteni kivant
ingatlan és a hozza tartozé beépitett, beépitetlen eszk6zok értékét a felszamolo
1.510.000.000 forint + afa Osszegben hatarozta meg. A palyazat nem vezetett
eredményre; az egyetlen, 350.000.000 forint 6sszegl ajanlat a meghirdetett 6sszeg
50%-at sem érte el, ezért a felszamold a palyazati értékesitést eredménytelennek
nyilvanitotta.

Ezt kdvetben a Cégkozlony 2010. december 30-i szamaban a felszamold az -
egyuttesen értékesiteni kivant - ingatlan és a hozza tartozé beépitett, beépitetlen
eszkozok értékét 1.250.000.000 forint + afa 6sszegben hatarozta meg. Ertékelhetd
ajanlat nem érkezett, ezért a felszamold a harmadik alkalommal kdzzétett palyazati
felhivdsban tovabb cstkkentette a becsértéket.

A Cégkozlony 2011. aprilis 7-i szamaban kozzétett nyilvanos palyazati felhivas
szerint a felszamolo6 az I. rendl alperes tulajdonat képezb, ... belteriilet, ... helyrajzi
szam alatti, dul6éépllet és udvar megnevezésid, 1,2081 ha tertlet(i ingatlant, a
hozza tartozo beépitett és beépitetlen eszkdzokkel, berendezési targyakkal egyitt
hirdette meg, a becsiilt értékét 950.000.000 forint + afa, a banatpénzt 47.500.000
forint 6sszegben hatarozva meg azzal, hogy kellékszavatossagot nem vallal,
beszamitast nem fogad el, s annak kikdtésével, hogy a vevonek vallalnia kell az
esetleg felmerulé kornyezeti karok elharitdsat. Tajékoztatast adott arrdl, hogy az
ingatlanrol és az eszkdzokrél késziilt értékbecslés a felszamolo6 irodajaban, elézetes
idépont-egyeztetést kovetben tekinthetd meg. A palyazaton vald részvétel
feltételeként kikdtdtte a banatpénz adds bankszamlajara térténd befizetését ugy,
hogy az legkésdbb a palyazat benyujtasanak hataridejéig jovairasra keruljon,
tovabba, hogy a palyazé ajanlatat a beadasi hatarid6tél szamitott 40 napig tartsa
fenn. A palyazatok kotelez6 tartalmi elemeként hatarozta meg a palyazé fébb
adatait, az ajanlott vételarat, a banatpénz befizetésének igazolasat, s a fizetési
feltételekre vonatkozd nyilatkozatot, formai kellékként elGirta az irasos palyazati
ajanlat zart boritékban, két példanyban, a megjeldlt jeligével, a felszamolbbiztos
titkarsagan térténd benyujtasat, vagy postai uton valdé megklldését a kdzlemény
Cégkozlonyben valé megjelenését kdvetd 19. nap 12. 6rajaig. Fenntartotta a jogot,
hogy megfelelé ajanlat hianyaban a palyazatot eredménytelennek nyilvanitsa, Uj
palyazatot irjon ki. Kikototte, hogy a vételar teljes kiegyenlitése a tulajdonjog
megszerzése elbfeltétele, tovabba, hogy a palyazati felhivas a felszamol6 szamara
ertékesitési kotelezettséget nem jelent. Tajékoztatast adott arrdl is, hogy a
palyazatok felbontasa kbzjegyzd jelenlétében torténik, s hogy a felszamold biralja el



- a vételar nagysaga és a fizetési feltételek alapjan - a palyazati ajanlatokat, azzal,
hogy tdbb megfeleld, azonos értékl (a vételar vonatkozasaban legfeljebb 10%-kal
eltér6) palyazat beérkezése esetén a torvény értelmében [Cstv. 49/A. § (4)
bekezdés] a palyazok kdzott artargyalast tart.

A 2011. 4prilis 7-i Cégkodzldnyben kozzétett palyazati felhivdsra két érvényes
palyazat érkezett: a R Kft. 550.000.000 forint + afa, valamint a RE Zrt. és az E-C Kift.
konzorcium palyazata. Ez utobbi, 620.000.000 forint + afa vételarat ajanlott oly
modon, hogy annak 10%-at a szerz4déskotéskor, a fennmaradd 90%-at pedig a
szerz6dés alairasatol szamitott 90 napon belll fizetik meg, vallalva az esetleges
kornyezeti karok elharitasat is. A benyujtott palyazati nyilatkozat szerint a
konzorcium nyertessége esetén dnall6 projekttarsasagot (,ll.rendi alperes") hoznak
létre az ingatlan megvasarlasara és hasznositasara.

A felszamol6 az altala felvett, 2011. majus 4-én kelt jegyzOkdnyv szerint a
benyujtott, kdzjegyzd jelenlétében felbontott palyazatok értékelését elvégezte. A két
palyazatot érvényesnek, a palyaztatast eredményesnek tekintve a magasabb
O0sszegl vételar-ajanlatot tevé konzorcium altal létrehozando6 ,ll.rend( alperes"
palyazatat nyilvanitotta nyertesnek.

A RE Znt., az E-C Kift., tovabba R.G.A. tagok altal a 2011. majus 2. napjan kelt
tarsasagi szerzédéssel alapitott Il. rendl alperest 2011. majus 6. napjaval jegyezték
be a cégjegyzékbe.

Ezt kovetben a nyilvanos értékesitéssel meghirdetett vagyon tulajdonjoganak
atruhazasa targyaban a felszamol6 altal képviselt I. rend(i alperes mint eladd és a ll.
rend( alperes mint vevd koOtott adasvételi szerzddéseket, kulon okiratban az
ingatlanra és az ingésagokra vonatkozdan.

A 2011. majus 10. napjan kelt ingatlan adasvételi szerz6dés szerint a ..., ... helyrajzi
szamu ingatlan vételarat 605.500.000 forint + afa 6sszegben hataroztdk meg, a
vételar Osszegbe a palyazoé altal befizetett 47.500.000 forint ,banatpénzt"
beszamitva régzitették, hogy a fennmarado6 558.000.000 forint vételarhatralékot a Il.
rend(i alperes a szerzddés alairasat kévetd 90 napon belll kbételes megfizetni. Az
adasvételi szerz6dést 2011. julius 4-én irasban mddositottak; eszerint a fennmaradd
558.000.000 forint vételarhatralékbol 312.418.000 forintot a Il. rendl alperes sajat
forrasbdl, 245.582.000 forintot a G Zrt. altal folydsitando hitel igénybevételével fizeti
meg.

Az ingatlan GUzemeltetéséhez szlkséges, értékesitésre meghirdetett eszkozok és
berendezések adasvétele targyaban az alperesek kozétt 2011. majus 10. napjan
|étrejott irasbeli szerz6désben a vételarat 14.500.000 forint + afa G6sszegben, a
vételar megfizetésének hataridejét pedig a szerzddés alairasat kdvetd 90 napos
hatarid6 kikotésével hataroztdk meg, a szerzddés mellékletében tételesen
felsorolva az egyes vagyontargyakat.

Az ingatlan adasvételi szerzédés alapjan a Il. rend(i alperes tulajdonjoga - a 2011.
majus 17. napjan benyujtott kérelemre - az ingatlan-nyilvantartdsba, a 2011. julius
6. napjan kelt bejegyzési engedély alapjan kerllt bejegyzésre.

A felperes megbizasara és felkérésére ...N.L. igazsagulgyi szakértd 2011. marcius
15. napjan készitett, ingatlanértékelési maganszakvéleményében az |. rendd
alperesi ingatlan piaci eértekét 1.994.000.000 forintban hatarozta meg.



A 2011. 4prilis 7. napi Cégkdzldnyben kdzzétett palyazati felhivassal kapcsolatban a
felszamolasi eljarasban eljaré birdsag el6tt kifogas targyaban eljaras indult. A
....Fpkh...-11-.... szamu kifogasban a felperes sérelmezte a felszamol6 altal
k6zzétett palyazati felhivasban szerepld becsértéket. A felszamolasi eljarast
lefolytatd birésag 2011. julius 5. napjan, a ....Fpkh....-11-.... szdmu végzéseével a
kifogast elkésettség miatt, érdemi vizsgalat nélkul elutasitotta.

Az els6foku birosag dsszefoglalta a felperes modositott keresetét, amelyben az
alperesek  altal megkotott  adasvételi  szerz6dés  érvénytelenségének
megallapitasaval az eredeti allapot helyreadllitdsat - e koérben a féldhivatal
megkeresését a Il. rendi alperes vevo tulajdonjoga torlése irant - és az alperesek
perkoltségben marasztalasat kérte. Keresetét elsédlegesen a Cstv. 49. § (5)
bekezdésére, masodsorban a Ptk. 201. § (2) bekezdésére alapitotta.

A Cstv. 49. § (5) bekezdésére alapitott elsddleges keresete kérében kifejtette, hogy
jogszabalysértdé [a 49/A. § (1) bekezdésébe (itk6z8] értékesitést eredményezett
egyrészt az ados ingatlan és ingd vagyontargyainak becsértéken bellli
megbontasa, tovabba az, hogy a fizetési feltételek felszamolo altali meghatarozasa
a palyazati felhivasban nem tortént meg, illetve, hogy a felszamolé a palyazati
kiirasban nem tette lehetévé projekttarsasag alapitasat. A Il. rendl alperes a
palyazat benyujtasakor még nem létezett, és nem is csupan a két konzorciumi tag,
hanem tovabbi harmadik személy alapitasaval jott létre. igy a ténylegesen nem
palyazé projekttarsasaggal megkotott szerzédés jogsértd. Tovabba a felszamolo
azzal, hogy a két (550.000.000 forint, illetve 620.000.000 forint dsszegre szolo)
vételi ajanlat - 10%-os mértéket csekély, 1,29%-ban meghaladdé - 11,29%-os
eltérése ellenére a palyazok kozott artargyalast nem tartott, megsértette a Cstv.
49/A. § (4) bekezdésében foglaltakat.

A Cstv. 49. § (5) bekezdésére alapitott keresete kdrében sérelmezte a Cstv. 2009.
évi LI. térvénnyel modositott Cstv. 49/B. § (3) bekezdésének, valamint a 237/2009.
(X. 20.) Korm. rendelet 2. § (4) bekezdése megsértését, tovabba, hogy a felszamold
az 50%-ot el nem érd ajanlat hidnyaban nem nyilvanitotta eredménytelennek a
palyazatot; hivatkozott a 237/2009. (X. 20.) Korm. rendelet 4. § (2) bekezdésében
elbirt rendelkezés megsértésére is.

A Ptk. 201. § (2) bekezdésére alapitott keresete korében a felperes altal beszerzett,
1,994 millidrd forint piaci értékét meghataroz6 maganszakvéleményben foglaltakra,
valamint a felszamolo altal beszerzett értékbecslésben kimutatott 1,51 milliard forint
értékre hivatkozott. Ezekre figyelemmel azt Aallitotta, hogy a felszamolé a
620.000.000 forint + afa vételarral mélyen és jelentGsen a piaci érték alatt
értékesitette az ados vagyonat. Allaspontja a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas
kozott feltlind értékaranytalansag all fenn.

Az |. rendl alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara és a felperes perkdltségben
marasztaldsara iranyult. Védekezésében a Cstv. 49. § (5) bekezdésére alapitott
keresettel szemben el6adta, hogy a Cstv. felszamolasi eljaras meginditasakor
hatalyos rendelkezéseinek betartasaval jart el. A palyazati felhivas tartalmara
jogszabaly - sem a vételar medfizetésének modja, sem hatarideje tekintetében -
elbirast nem tartalmazott. A felszamolé benyujtandd palyazatokra vonatkozdé
torvényi elbiras hianyaban nem sértett jogszabalyt, amikor az ados vagyonat
egyuttesen hirdette meg eladasra, anélkil, hogy azokat a palyazati kiirasban kalén



megbontva megjeldlte volna. Nem sértett jogszabalyt azaltal sem, hogy a magasabb
vételarat ajanlé konzorcium palyazataban megjeldlt, s megalapitott Il. rend(i alperes
projekttarsasaggal kotdtte meg az adasvételi szerz6dést. Jogszabalyi elbiras
hianyaban a felszamol6 dontési jogkdrébe tartozott, hogy lehetévé teszi-e, avagy
sem a palyazo részérdl projekttarsasag létrehozasat. Az ajanlatok kozti eltérés miatt
a Cstv. 49/A. § (4) bekezdése szerint artargyalast tartania nem kellett.

A Ptk. 201. § (2) bekezdésére alapitott kereseti kérelmet illetéen arra hivatkozott,
hogy a Cstv. szabalyainak betartasaval lefolytatott nyilvanos értékesitésen elért
vételar mellett vélelem sz6l. A felszamolas alatti  kényszerértékesités
eredmeényeként elért vételar a forgalomban elértheté legmagasabb ar, amely a biroi
gyakorlat szerint nem vetheté 6ssze a forgalmi értékkel. Ezért a piaci, a forgalmi
ertéektdl valo eltérés miatt feltiind értékaranytalansagra alapitva a felszamolas alatti
ertékesités kdrében megkotott adasveételi szerzédés alappal nem tdmadhaté.

A 1. rendld alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes
perkoltségben marasztalasat kérte. A Cstv. 49. § (5) bekezdésére alapitott
keresettel szemben el6adta: a felszamolasi eljaras 2009. julius 20. napi
meginditasakor hatalyos jogszabalyi rendelkezések betartasaval kerllt sor az adds
vagyonanak értékesitésére. Az |. rend(i alperes felszamoldja nem sértette meg
egyik, a felperes altal megjeldlt jogszabalyi rendelkezést sem. A Ptk. 201. § (2)
bekezdésére alapozott keresettel szemben kifejtette, hogy a felszamolas alatti
szabalyos értékesités mellett elért vételar a forgalomban elérthet6 legmagasabb ar;
alapos megtdmadasara kizardlag akkor van méd, ha bizonyithatd, hogy a Cstv.
szabalyai betartasaval, azaz nyilvanos és szabalyos értékesités mellett Iényegesen
magasabb vételar lett volna elérhetd; ezt a felperes nem bizonyitotta. Kiemelte,
hogy a perbeli idészakban az ingatlanok forgalmi értéke, kilénésen az |. rendl
alperes ingatlanahoz hasonl6, nagy értékl ingatlanoké drasztikusan csékkent, az
ingatlanpiaci, gazdasagi, hitelezési valsag miatt a kereslet élénkilése nem is
varhato, s hogy a Il. rend(i alperes ajanlatanak megtételét alapos, a szabad piaci
lehet6ségekre is kiterjed6 vizsgalat el6zte meg. A Il. rendl alperes a palyazatbeli
vételarnal magasabb 6sszeget nem kivant medfizetni; a vételarat egyébként az
illetékkiszabas soran a NAV is elfogadta.

Az els6foku birésag a keresetet megalapozatlannak talalta.

Az elsOfoku birosag rogzitette, hogy az I. rendu alperessel szemben 2009. julius 20.
napjaval indult felszamolasi eljaras, ezért a csbdeljarasrol és a felszamolasi
eljarasrol sz6ld 1991. évi XLIX. torvény (Cstv.) 2009. julius 20. napjan hatalyos
rendelkezései voltak iranyadok az ados vagyonanak értékesitésére. A 2009. évi LI.
torvény rendelkezéseit csak a 2009. szeptember 1. napja utan indult felszamolas
eljarasokban lehet alkalmazni [51. § (4) bekezdés]; a 237/2009. (X. 20.) Korm.
rendelet rendelkezései pedig csak a kihirdetésétol szamitott 8. napot kdvetden
kezdeményezett felszamolasi eljarasokra iranyadoak [7. § (1) bekezdés].

Az els6foku birésag ismertetve a Cstv. alkalmazandd 49. § (1), (5), a 49/A. § (1), (2),
(4) bekezdését, rogzitette, hogy a 30 napos jogvesztd perinditasi hataridon tul nincs
lehetéség és alap a kereseti igény eltéré ténybeli vagy jogi alapra helyezésére,
ezért a 2011. szeptember 14-i beadvanyaban ujonnan megjeldlt, az elsddleges
kereseti igény vonatkozasaban felsorakoztatott tovabbi jogszabalysértd



korilmények és jogszabalyi rendelkezések figyelembevételére, érdemi vizsgalatara
mar nem kerllhetett sor. Az elséfoku birosagnak a 30 napos perinditasi hataridon
belll elGterjesztett kereseti kérelemrdl kellett allast foglalnia.

Az elsofoku birosag arra az allaspontra helyezkedett, hogy a Cstv. vagyon-
értékesitésre vonatkozd, adott Ugyben iranyadd szabdlyai, el6irdsai nem
szenvedtek sérelmet azaltal, hogy a palyazati felhivas a vételar megfizetésének
maodjat, hataridejét konkrétan nem rogzitette. A Cstv. 49/A. § (1) bekezdés b) pontja
szerint a nyilvanos, felszamol6 altal kdzzétett palyazati felhivas kotelezd tartalmi
eleme az értékesités feltételeinek meghatarozasa, de a jogszabaly e kdrben sem
példalozo jellegli, sem taxativ felsorolast nem tartalmaz. Ennek megfeleléen a
felszamolo belatasara bizott, hogy a vagyon jellegére és az adds korilményeire
figyelemmel pontosan milyen, az értékesitéshez kapcsolodo feltételeket tart
szikségesnek. Amennyiben a palyazati felhivas az értékesités feltételei k6zott a
vételarfizetés hataridejét, modjat nem hatdrozza meg, ennek palyazatbeli
megjeldlése a palyazo belatasara bizott. Az, hogy a felszamolo kotelez6 jogszabalyi
el6iras hianyaban a vételar megfizetésének maédjat, hataridejét nem hatarozta meg,
nem eredmeényezi sem a palyazati kiirds, sem az annak eredményeként megkotott
adasvételi szerz6dés érvénytelenségét.

A 2011. szeptember 14-i beadvannyal Osszefliggésben az elséfoku birdsag
rogzitette, hogy az abban foglaltak érdemben sem vezethettek volna eredményre.
Az, hogy az ingatlan és ingd vagyon kulon, becsértékre kiterjedd megbontasa nem
tortént meg, kiuldén jogszabalyi elbiras hianyaban nem utkézik a Cstv. 49/A. § (1)
bekezdés a) pontjaba. A Cstv. 49/A. § (4) bekezdés sérelme sem volt
megallapithatd, mert a vételi ajanlatok nem vitasan 11,29%-o0s mértéki eltérése
miatt e rendelkezés a felszamolo kotelezettségét nem teremtette meg.

Az a harmadik, ugyancsak perinditasi hataridén tuli hivatkozas, hogy
projekttarsasag palyazatat is lehetévé tevé palyazati kiiras hianyaban
jogszabalysért6 az adasvételi szerz6dés projekttarsasaggal valdé megkotése, nem
teszi azt jogszabalyba Utk6zové. A konzorcium altal benyujtott palyazat érvényes, s
a legkedvezbbb palyazati ajanlatot tévé konzorcium altal, a palyazatban foglaltak
szerint megalapitott projekttarsasaggal megkotott adasvételi szerz6dés is érvényes.
Masodsorban, a Ptk. 201. § (2) bekezdésére alapitott keresetet is
megalapozatlannak talalta az elséfoku birdsag.

Ismertetve a Ptk. 201. § (2) bekezdését arra hivatkozott, hogy a kialakult biroi
gyakorlat szerint a Cstv. 49. § (5) bekezdésében foglalt, a Ptk. megtamadasi
szabalyaihoz képest (235-236. §) ujabb, kuldn perinditasi lehetdséget szabalyozd
rendelkezésen kivll, a hitelezéket a Ptk.-ban foglalt altalanos szabalyok szerint is
megilleti a felszamolasi eljaras alatt kotott adasvételi szerz6dés megtamadasi joga
(BDT2009. 1979., BDT2008. 1809., BDT2008. 1873.). A Cstv. 49. § (1)
bekezdésében foglalt azon rendelkezés, hogy a felszamold a forgalomban elérhetd
legmagasabb aron értékesiti - nyilvanosan - az ados vagyontargyait, a Ptk. tovabbi
rendelkezéseivel egyittesen értelmezendd. Figyelemmel arra, hogy a felszamolasi
eljarasban a Cstv. 48. § (1) bekezdése szerint a felszamolo koételezd feladatanak
megfeleléen kényszer(i vagyonértékesités zajlik, és hogy ebben az értékesitési
folyamatban kotott szerz6dést feltind értékaranytalansagra hivatkozassal hitelez6 is
jogosult megtdmadni. E megtamadasi jog kizardlag a Cstv. 49. § (1) bekezdése



szerinti, a forgalomban elérhet6 legmagasabb vételar kdvetelménye egyidejl
alkalmazasaval érvényesithet6 és alkalmazhat6. A Cstv. 49. § (1) bekezdésében
foglalt rendelkezés az adds vagyontargyait a forgalomban elérhet6 legmagasabb
vételaron rendeli értékesiteni, egyidejlleg elbirva a nyilvanos értékesités
kdvetelményeit, meghatarozva az értékesités formait.

A kialakult biroi gyakorlat szerint a forgalomban elérhet6 legmagasabb vételar
kovetelménye azt jelenti, hogy ez az érték egyben a szolgaltatas, az értékesitett
vagyontargy értéke is. A Cstv. rendelkezéseibdl adoddan vélelem szol amellett,
hogy az ennek megfelel6 vételar, az ellenszolgaltatdas e szolgaltatassal
értékaranyos. A vagyontargy piaci értékével nem azonos a forgalomban elérhet6
legmagasabb ar mint az értékesitett vagyontargy értéken; ez ugyanis az a
legmagasabb ar, ami a torvény altal eldirt nyilvanos értékesitési formak alkalmazasa
mellett elérheté. Amennyiben a felszamoldé a vagyontargyat a Cstv.-ben foglalt
értékesitési formakra vonatkoz6 rendelkezéseknek eleget téve, azokat betartva
értékesiti, vélelem szo6l amellett, hogy az ennek keretében elért vételar a
forgalomban elért legmagasabb arnak felel meg, ami egyben megfelel a
vagyontargy ertékének. Ekként a Cstv. szabalyai szerinti vagyoneértékesités
eredményeként megkotott adasvételi szerz6dés feltiind értékaranytalansagra
alapitott megtamadasa akkor lehet eredményes, ha megddél az értékaranyossag
fennallasa mellett sz0l6 térvényi vélelem.

A Cstv. 49. § (1) bekezdésében irt, forgalomban elérhetd legmagasabb aron a Cstv.
szabalyainak megfeleléen megtartott palyazat, vagy arverés, vagy az un. egyéb
nyilvanos értékesitési forma keretében kialakult, elérheté legmagasabb arat kell
érteni. Forgalomban elérhetd arnak nem a barhol, barmikor, hanem a kitliz6tt
palyazat vagy arverés, illetve az értékesités egyéb nyilvanos formaja soran, annak
keretei kdzott kell kialakulnia. A felszamold az ajanlatok értékelését kdvetben a
legkedvezébb ajanlatot tevbvel koéthet szerzdédést. A felszamolasi eljaras alatt
ekként megkotott szerzédés feltlind értékaranytalansag cimén valdé megtamadasa
ezért akkor lehet eredményes, ha megddl az értékaranyossag mellett sz6l6 vélelem,
a szerzodést megtamadd felperes bizonyitja, hogy a nyilvanos és szabalyos
értékesités mellett elért vételarnal a szerz6déskotés idépontjaban, tehat ugyanakkor
nyilvanos és szabalyos értékesités mellett az elért vételarnal Iényegesen magasabb
vételar lett volna elérhet6 (BDT2005. 1247., BDT2008. 1873.).

A Pp. 164. § (1) bekezdése szerint a szerz6dést megtamado felperesnek e korben
azt kellett tehat bizonyitania, hogy a nyilvanos és a fent kifejtettek szerint szabalyos
ertékesités mellett elért 620.000.000 forint + afa Osszegl vételarnal a
szerz6déskotés idépontjaban, a Cstv. szabdlyai szerinti nyilvanos és szabalyos
értékesités mellett Iényegesen magasabb vételar lett volna elérhetd. Azonban a
felperes e kdrben értékelhet6, kelld bizonyitasi inditvannyal nem élt.

A kereset alapjaul el6adott - maganszakértdi véleményen alapuld - piaci, forgalmi
érték d6nmagaban jelentéséggel a perbeli jogvita elbiralasa soran nem birt, hiszen a
fent kifejtettek szerint a nyilvanossag Cstv. szerinti biztositasaval, a Cstv. szerinti
értékesitési forma  betartasaval megvaldsitott  felszamolasi  eljarasbeli
vagyonértékesités, mégpedig kényszerértékesités eredményeként a forgalomban
elérhetd legmagasabb ar alatt a szabad forgalomban elérhet6 legmagasabb ar, a
piaci ar nem volt érthetd. Ugyan kdztudomasu, de ezen oknal fogva dnmagaban



nem tamadhaté a Ptk. szerint, hogy felszamolasi eljardsban tortént
kényszerértékesités alkalmaval elért ar a szabad forgalomban elérhetd piaci arnal
alacsonyabb. A vagyontargy piaci értékével nem azonos, e perben vizsgalando
forgalomban elérhetd legmagasabb ar, mint az értékesitett vagyontargy értéke az az
ar, ami a Cstv. altal el6irt nyilvanos értékesitési formak alkalmazasa mellett és azok
keretében elérhetd6 legmagasabb ar. Az els6foku birésag ezért a Pp. 3. § (4)
bekezdése szerint mellbzte a felperes részérél az addsi vagyontargy, az ingatlan
piaci, forgalmi értéke meghatarozasa irant elGterjesztett szakértd kirendelése iranti
bizonyitasi inditvanyt, mint a jogvita elbiraldsa szempontjabdl szikségtelen
bizonyitasi cselekményt (annak megjegyzésével, hogy a felperes hataridén tul
elélegezte a sziikséges szakertoi dij elbleget).

Az elséfoku birosag itéletét a felperes tamadta meg fellebbezéssel, és elsédlegesen
annak megvaltoztatasaval keresetének torténé helyt adast és alperesek
egyetemleges kotelezését kérte a perkoltség megfizetésére; masodlagosan az
els6foku birésag itéletének hatalyon kivil helyezését, és az elsé6foku birésag ujabb
eljarasra és ujabb hatarozat meghozatalara utasitasat kérte.

Ismertetve az els6foku birdsag itéletének tartalmat arra az allaspontra helyezkedett,
hogy az egyrészt téves, masrészt a vételar aranytalansagat illetéen
megalapozatlan.

El6adta: az iranyado 1991. évi XLIX. (Cstv.) szabalyozasi rendszere nem azon
alapul, hogy mindent lehet, amit nem tilt, hanem a felszamolasi eljaras csak olyan
szabalyok és |épések szerint folyhat le, amelyeket a torvény lehetove tesz.

A gazdasagi tarsasagokrél szolo 2006. évi V. térvény (Gt.) 11. §-aban irtak szerint a
gazdasagi tarsasag tarsasagi szerzédésének alairasaval jon létre, ennek
id6épontjaig nem létezik, tehat nevében koételezettség vallalasra és jogszerzésre nem
kerilhet sor. Tehat a frissen megalakult tarsasag ugyan jogképes, azonban
gazdasagi tevékenységet bejegyzési kérelme benyujtasaig nem folytathat. A
felszdmol6 olyan céget nyilvanitott a nyilvanos palyazat nyertesének, amely
palyazata 2011. aprilis 22-ei benyujtasakor még nem is létezett, a tarsasagi
szerzb6dés 2011. majus 6-an, 2 nappal azutan kelt, hogy nem létez6 cégként
benyujtott palyazatat a felszamold érvényesnek és eredményesnek nyilvanitotta.

A Csdodtérvény nem teszi lehetdvé azt, hogy a palyazat nyertese vételi lehetéségét
azonos feltételekkel barki masnak atengedje, a felszamoldnak azzal kell a
szerz6dést megkétnie, aki az optimalis tartalmu palyazatot benyujtotta. A széban
forgo felszamolasi eljarasban még nem iranyado 237/2009. (X. 20.) Korm. rendelet
2. §-anak (5) bekezdésében foglaltak szerint ,Ha a palyazati eljaras eredményes, az
ajanlati biztositékot a nyertes palyazonal a vételarba be kell szadmitani...". A mas
ugyekben mar iranyado jogszabaly szerint a nyertes palyazénal kell elszamolni az
ajanlati biztositékot, amibél az kdvetkezik, hogy az értékesitésre iranyul6é szerzédést
is vele kell megkdtni. Ez a jogszabaly sem ad lehetbéséget a vételi lehetfség
atengedésére, amibll az a kdvetkeztetés vonhatd le, hogy a jogalkotd ezt tovabbra
sem kivanta megengedni a felszamolasok soran torténd értékesitések esetében.

A nyilvanos értékesitésen a palyazok a RE Zrt. és az E-C Kft. voltak. A
rendelkezésre allé cégkivonat szerint pedig a Il. rendl alperes tagjai nem kizarélag
a vételi ajanlatot tevé cégekbdl allnak, hanem abban legalabb 25%-0s



részesedéssel rendelkezik R.G.A. is. Az alperesek is elismerték, hogy olyan
személyt is ,bevettek" a palydzok a projekttarsasagba, akinek az esetében nem
helytalld az alperesi érvelés, miszerint konzorciumként palyaztak.

Az ingatlant végul megvasarld Il. rendl alperes az értékesitésre nem palyazott,
akkor még nem is létezett, a palyazati értékesitési felhivas pedig a vétel
lehetéségének atengedését - a jogszabalynak megfeleléen - nem biztositotta,
valamint a projekttarsasagban olyan személy is tagként szerepel, aki szintén nem
palyazott, igy megallapithato, hogy jogszabalysértden jart el a felszamolo, amikor az
ingatlant a Il. rendld alperes részére értékesitette. A Cstv. 49/A. §-anak (1)
bekezdése szerint a nyilvanos palyazati felhivasnak egyebek mellett tartalmaznia
kell az értékesités feltételeit is. E kdvetelménynek a palyazati felhivas nem tett
eleget, ugyanis az semmilyen értékesitési feltételt nem tartalmazott, pusztan a
950.000.000 forint + &fa 6sszegl becsértéket és a banatpénz dsszegét. Tekintettel
arra, hogy a felszamol6 a felhivasban nemcsak az ingatlant, hanem ,a hozza
tartozo beépitett és beépitetlen eszk6zdket és berendezési targyakat” is értékesiteni
kivanta, igy alapkdvetelmény lett volna a becsértéket - mas szdzszamra kodzzétett
értékesitési hirdetményekhez hasonléan - megbontani az ingatlanra és az
ingésagokra es6 vételarrészre, amely megbontas esetén a felszamol6 még mindig
kikGthette volna azok egylttes értékesitését.

A palyazati felhivas nem tartalmazott kévetelményt a fizetési feltételekre nézve, igy
arra, hogy a felszamol6 elfogad-e részletfizetést vagy sem, milyen hataridén beldl
kivanja a teljes vételar megfizetését, a birtokbavételre mikor kerilhet sor.
Nyilvanvalo, hogy ilyen nagysagrendd vételarat barmely palyazé csak banki
finanszirozas igénybevételével teremthet el6, amint ez a Il. rend( alperes esetében
is tortént, aki a G Zrt.-t6l vett fel e célbdl kdlcsont. Az ,értékesitési feltételeknek ilyen
mértékd hianya olyan mértékben megneheziti a palyazok helyzetét, hogy ez az
értékesités révén |étrejott adasvételi szerzédés érvénytelenségét kell, hogy
eredményezze".

A vételdr aranytalansagéat illetéen ..N.L. igazsagugyi szakértd altal 2011
marciusdban készitett értékbecslés szerint az ingatlan forgalmi értéke
1.994.000.000 forint + afa, mig a felszamold altal készittetett értékbecslés szerint
1.510.000.000 forint + afa volt. Ezekhez a szakértdi véleményekhez képest az
ingatlan 605.500.000 forint + &fa, azaz az értékbecslések szerinti forgalmi érték 33,
illetbleg 40%-aért kerilt értékesitésre, amely igen jelentds kilonbségnek mondhato.
A kllénbség olyan hatalmas mértékd, hogy a felszamoldénak eredménytelennek
kellett volna nyilvanitania a palyazatot és a késébbiek soran egy uj nyilvanos
palyazatot kellett volna kiirnia. Ezt az is indokolta, hogy a Il. rend(i alperes altal
fizetett vételar kizarélag az ingatlanon zalogjoggal rendelkezé C Zrt. kdvetelésére
lenne nagyjabol elegendd, mig a tdbbi hitelezdi igény fedezetlen marad. E hitelezéi
érdekeket a felszamolé nem hagyhatta volna figyelmen Kivll, biztositania kellett
volna egy ujabb lehetbséget az egyéb hitelezdi igények megtérilésére is.

Az |. rendl alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyasara és a felperes perkoltség fizetésének kdtelezésére iranyult.



Részletesen reagalva a fellebbezésben felhozottakra kiemelte: a palyazék mar
palyazatukban jelezték, hogy nyertességuk esetén projekttarsasagot hoznak létre,
melyet meg is neveztek.

A Il. rendl alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyasara és a felperes perkodltségben marasztalasara iranyult.

A fellebbezés nem alapos.

Az elséfoku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, s helytallé az abbdl levont
jogi kovetkeztetése is. Helyesen foglalt allast az els6foku birosag az adott tgyben
irAnyado, a csddeljarasroél és a felszamolasi eljarasrol szolo 1991. évi XLIX. térvény
(Cstv.) 49/A. § (1) bekezdésére tekintettel abban a kérdésben, hogy a palyazati
Kiiras az irdnyado jogszabalyoknak megfelelt, illetve, hogy a 49/A. § (4) bekezdése
értelmében a felszamolé a szabalyoknak megfeleléen, a szabalyok betartasaval
mell6zte az artargyalast.

Az els6foku birésag helyesen allapitotta meg, hogy a perbeli ingatlanra a RE Zrt.,
tovabba az E-C Kift. konzorciumként nyujtott be palyazatot, mar a palyazatban
rogzitve, hogy nyertessége esetén onallo projekttarsasagot hoz létre az ingatlan
megvasarlasara és hasznositdsara. Miutan a felszamol6 - az ingatlan két korabbi
sikertelen értékesitését kovetben - a legmagasabb vételarat ajanlé konzorcium
gy6ztes palyazata alapjan, a palyaztatasi eljarast eredményesnek nyilvanitotta, nem
kOvetett el jogszabalysértést, amikor a nyertes palyazat alapjan a kés6bbiekben
megalapitott projekttarsasaggal kotdtte meg az adasvételi szerz6dést. Ezt sem a
Cstv. rendelkezése, sem a felszamolo altal kézzétett palydzat nem tiltotta, és ez
megfelelt a konzorcium 4&ltal benyujtott palyazatnak is. Ezen a tényen az sem
valtoztat, hogy utobb a projekttarsasag egy harmadik személlyel bévilt, hiszen
ennek a valtozasnak a célja az volt, hogy a nyertes palyazo a palyazatban foglalt és
legmagasabbnak talalt vételarat az adésnak megfizethesse. A felszamolé mar a
meghirdetett palyazatban kozdlte, hogy a palyazati ajanlatokat a vételar nagysaga
és a fizetési feltételek alapjan birdlja el. A felszamolonak ez az eljarasa
O0sszhangban all az ados, illetve az adds hitelezbinek érdekeivel, melynek célja a
vagyonértékesités sordan a lehetd6 legmagasabb vételar elérése a hitelez6k
igényeinek mind magasabb aranyu kielégitése érdekében. Figyelemmel a két
korabbi eredménytelen palyazatra is, a gybéztes konzorcium altal benyujtott
palyazatban szerepld vételar volt a legmagasabbnak tekinthetd. Nem talalta az
itélétabla alaposnak a felperesnek azt az érvelését, mely szerint a felszamold nem a
palyazaton nyertes palyazéval, hanem egy harmadik személlyel kotott szerzédést,
hiszen a palyazd konzorcium mar eleve igy palyazott, kikdtve, hogy eredményes
palyazata esetén a palyazok altal létrehozand6 projekttarsasag kivan az adéssal
szerzddést kotni. A projekttarsasagot a konzorcium tagjai eszkdzként hasznaltak az
értékesitett vagyon k6z6s megszerzéséhez, ez pedig nem tekinthetd jogsértének.
Ebbél a szempontbol annak volt jelentdsége, hogy a felszamol6 altal megkotott



szerzbdéskotéskor az emlitett projekttarsasag, az Il. rendd alperes mar rendelkezett
jogalanyisaggal.

A Févarosi itélétabla a masodlagos kereseti kérelemmel dsszefiiggésben arra utal,
hogy - mint arra mar tdébb eseti dontésében ramutatott -: a Csddtérvény
szabalyainak megfeleléen, szabalyosan lefolytatott palyazaton kialakult vételarat,
amennyiben a felszamolé a palyazatot eredményesnek nyilvanitja, az adott
korilmények kozott elérhetd legmagasabb vételarnak kell tekinteni. Annyiban
pontositja az itél6tabla az els6foku birésag e koérben elbéadott okfejtését, hogy ez
esetben nem vélelemrél, hanem tényrdl van sz0, nevezetesen arrol, hogy a
palyazati eljarasban melyik volt a legmagasabb ajanlati vételar. E kérben az
itélétabla tekintettel volt arra is, hogy a korabbi két eredménytelennek nyilvanitott
palyazat alkalmaval sem volt a harmadik palyazat soran kialakult legmagasabb
vételarnal kedvezébb ajanlat.

A Févarosi [télétabla nem taldlta megalapozotinak a felperes maganszakértéi
véleményre valo hivatkozasat, ugyanis az azokban szereplé 6sszehasonlitd adatok
- amennyire ez a szakvéleménybdl megallapithat6é - nem felszamolasi értékesitésre
vonatkoztak. Marpedig, amint arra az els6foku birdsag is ramutatott, a felszamolasi
eljarasban érvényesulé kényszerértékesitésre [Cstv. 49. § (1), (2) bekezdés]
figyelemmel, a felszamolasi eljarasban lefolytatott értékesités soran kialakult
vételarral csak ilyen vételar vethetd Ossze, hiszen - a felszamolas jogi
szabalyozasabol adoddoan, egyebek mellett a Cstv. 49. § (2) és 52. § (2)
bekezdésére tekintettel - a felszamolonak nincsen mddja arra, hogy kivarja az
ingatlanpiac konjukturalis fellendiilését. Ezért a maganszakértéi véleményben
foglaltakat az itél6tabla figyelmen kivil hagyta. Az emlitett szakértéi véleményben
szerepld adatok figyelmen kivil hagyasat indokolta, hogy az ellentétben allt a
korabbi két sikertelen és a harmadik sikeres palyazati eljarasban benyujtott veétel
ajanlatokban szerepl6 vételar tényeével, illetve a NAV 2011. szeptember 12-i, ...
szamu hatarozatanak tartalmaval. Ezekb6l az adatokbdl tényszerlen
megallapithatd volt az, hogy milyen vételaron mutatkozott valodi kereslet a konkrét
perbeli ingatlanra, illetve, hogy a vételarat a NAV a tulajdonszerzési illeték alapjaul
elfogadta.

Az els6foku birésag helyesen utasitotta el a felperes szakértd kirendelésére
vonatkozo bizonyitasi inditvanyat, melyet a felperes elkésetten, illetve a johiszema
pervitellel 6ssze nem egyeztetheté modon terjesztett el [Pp. 3. § (4) bekezdés]. A
felperes ugyanis egy olyan perben késlekedett a szakérd kirendelésére vonatkozo
bizonyitasi inditvannyal, illetve a szakeért6i kdltségek elblegezésével, amelyet eleve
amiatt és azon az alapon inditott, hogy a felszamol6 nem megfelel6 vételaron
értékesitette a perbeli ingatlant.

A fentiek alapjan a Févarosi itélétabla az elséfoku birosag itéletét helybenhagyta
[Pp. 253. § (2) bekezdés].



Az elséfoku birdsag altal elrendelt perfeljegyzés torlését az ingatlan-nyilvantartasrol
sz0l6 1997. évi CXLI. térvény 65. § (2) bekezdése alapjan lehet kérni a féldhivataltol
a keresetet elutasito itélet alapjan.

Mivel a fellebbezés nem vezetett eredményre, a Févarosi tél6tabla kotelezte a
felperest, hogy fizessen meg az allamnak - kilén felhivasra - 900.000 forint
feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket [(6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdés], tovabba 15 nap alatt fizessen meg az alpereseknek személyenként
1.000.000 forint Ggyvédi munkadijbdl ered6 masodfoku eljarasi kdltséget, melynek
0sszege az altalanos forgalmi adot is tartalmazza [32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3.
§ (1), (2), (5) bekezdés].

Budapest, 2012. marcius 2.

Palné dr. Mikola Julia s.k.
a tanacs elnoke

dr. Vuleta Csaba s.k. dr. Farkas Maria s.k.

eléado bird bird

A kiadmany hitelédl:
(Varga Beatrix)



