Févarosi itéldtabla
15.Gf.40.489/2012/5.

A Févaérosi itélétabla a Dr. Sebdk Imre Ugyvédi Iroda (jogi képviseld cime) altal
képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek,

a dr. Méryné dr. Varga Marta ugyvéd (jogi képvisel6 cime) altal képviselt |. rendi
alperes neve (l. rendi alperes cime) |. rend( alperes,

a Dr. Pusztai Jozsef Ugyvedi Iroda (jogi képviselé cime) altal képviselt Il. rend(i
alperes neve (ll.rend(i alperes cime) Il. rendd alperes,

a lll. rend( alperes neve (lll. rend(i alperes cime) lIl. rend( alperes,

a dr. Lipovits Dora vezetd jogtanacsos altal képviselt V. rendi alperes neve (V.
rend(i alperes cime) V. rend(i alperes és

a Vl.rend( alperes neve (Vl.rendl alperes cime) VI. rendi alperes ellen, szerz6dés
ervénytelenségének megallapitasa irant inditott perében,

a Fbvarosi Torvényszék 2012. junius 21. napjan kelt, 21.G.41.646/2011/19. szamu
itélete ellen, a felperes altal el6terjesztett fellebbezés folytan a 2013. februar 22.
napjan megtartott nyilvanos targyaldason meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg a Il. rendl alperesnek 100.000
(Egyszazezer) forint + afa masodfoku perkdltséget 15 napon belll.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

Az elséfoku birosag a felperes keresetét elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy
fizessen meg tizen6t nap alatt az I. és a Il. rendl alpereseknek kulon-kilén
1.270.000 forint perkoltséget.

Az iranyado tényallas szerint az |. rendd alperes tulajdonat képezte a ... helyrajzi
szamu, természetben a ... (A éplilet) szam alatt talalhatd, 4188 m? terilet(i 'A’
kategoriaju irodahaz ingatlan (tovabbiakban: perbeli ingatlan).



Az |. rend(i alperes 2010. junius 9-i kezd6 idéponttal felszamolas ala kerllt. A
felperes az |. rendl alperes felszamolasaban 1.529.748.060 forint téke dsszegu
koveteléssel nyilvantartasba vett hitelezo.

Az |. rendl alperes felszamoldja (tovabbiakban: felszamold) a perbeli ingatlant
nyilvanos palyazat keretében kivanta értékesiteni. Harom palyazati felhivast tett
kozzé. Az els6 palyazat eredménytelen volt, mert egyetlen palyazati ajanlat sem
érkezett, a masodik palyazatra egy ajanlat érkezett 220.000.000 forint 6sszegben,
azonban a felszamolo ezt elutasitotta. A harmadik palyazati felhivas 2011. julius 21.
napjan jelent meg a Cégkdzlony 29. szamaban, amely tartalmazta a jogszabalyban
irt feltételeket, tobbek kozott azt, hogy a palyazaton magyar és kulféldi természetes
személy, jogi személyisséggel rendelkezd, valamint jogi személyiség nélkuli
tarsasag vehet részt, valamint a vételarat a szerz6dés megkotését kovetd 15 napon
belll, de legkés6bb 2011. julius 16-ig kell megfizetni.

A felperes az I. rendl alperes felszamolasaban 2011. julius 25. napjan kifogast
terjesztett el6, melyben aggalyosnak tartotta, hogy a felszamolé lehetetlen palyazati
kiirds alapjan kivanja értékesiteni a perbeli ingatlant.

A palyazati felhivasra két palyazd nyujtott be ajanlatot, mindkét palyaz6 ajanlata
formailag megfelelt a kiirasnak. Az egyik palyazé 220.000.000 forint dsszegu
ajanlata nem érte el, mig a Il. rendd alperes nettdé 385.000.000 forint arajanlata
elérte a palyazati iranyar 50%-at. Az EB a palyazatot eredményesnek nyilvanitotta.
Az eredményes palyazat alapjan az |. rendd alperes és a Il. rendl alperes 2011.
augusztus 24. napjan adasvételi szerz6dést kotottek és az |. rendl alperes a perbeli
ingatlan tulajdonjogat atruhazta a Il. rend( alperesre 385.000.000 forint nettd vételar
ellenében. A vételar - a 17. pont 3. francia bekezdése szerint - a szerz6dés
alairadsatol szamitott 15 napon bellil esedékes.

A ... Korzeti Foéldhivatal a Il. rend alperes tulajdonjogat 2011. augusztus 25. napjan
bejegyezte. A Il. rend( alperes az ingatlant atruhazta a VI. rendi alperesre.

A perbeli ingatlan piaci értékét |. rendl alperes megbizasabol a CM Kift. 2009.
december 31-én 1.741.286.000 forintban, az erdltetett értékesitési értéket
1.218.900.000 forintban allapitotta meg, a felperes felkérésére az | Kft. 2011.
marcius 31. napjan 1.155.000.000 forintban hatarozta meg.

A felperes elsOdleges keresetében a Cstv. 49. § (5) bekezdése alapjan kérte az |. és
a Il. rendl alperesek kozott Iétrejott adasvételi szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasat. Allitotta, hogy a Cégkodziény 2011. julius 21-i szamaban megjelent
palyazati hirdetés lehetetlen feltételt tartalmazott, mivel a fizetés idépontjaként a
Cégkozlony megjelenése elbtti idépontot, 2011. julius 16. napjat jeldlte meg, ezért -
a palyaztatas Iényeges szabalyainak megszegése miatt - a palyazat alapjan
megkotott szerz8dés érvénytelen. Hangsulyozta, hogy a Cstv. 49. § (5)
bekezdésében szabalyozott intézmény célja, hogy azokat a szabalytalansagokat
reparalja, amelyek a piacon elérhetd legmagasabb ar sérelmére kdévetnek el.
Kifejtette, hogy a felperes e lehetetlen feltétel miatt nem vett részt a palyazaton.
Masodlagos keresetében kérte, a birosag allapitsa meg, hogy az I. és a Il. rend
alperes kozott létrejott szerzOdés a szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozotti
feltinéen nagy értékklldonbség miatt érvénytelen. Az  érvénytelenség
jogkovetkezményeként kérte, a Il. rendli alperest 684.000.000 forint
értékklléonbozetnek az |. rend( alperes felszamolasi vagyonaba torténd



visszafizetésére kotelezni. Allaspontja szerint az értékaranytalansagot a két
értékbecslés alatamasztja.

Alll, IV. és VL. rend(i alpereseket ennek tlirésére kérte kodtelezni.

Az |. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte. Kiemelte, hogy a kiiras szerint a
fizetés a szerz6dés megkotését kovetd 15 napon belll, de legkésdbb 2011. julius
16-ig esedékes, és a palyazat teljes szdvegét és a megjelenés id6pontjat
egybevetve megallapithatd, hogy a 2011. julius 16-i fizetési hataridé eliras volt.
Hangsulyozta, hogy a felperes ismerte a palyazati kiirast, amennyiben részt kivant
volna venni azon, minden lehetésége megvolt ra.

A masodlagos kereseti kérelem elutasitasat is kérte, kifejtetve, hogy a felszamolas
soran kényszerértékesitésrol van szo, a forgalomban elérhetd vételar a Cstv. altal
eléirt nyilvanos értékesitési formak alkalmazasaval elérhetdé legmagasabb arat
jelenti és a felszamold ezen a legmagasabb aron értékesitette a perbeli ingatlant,
ezért az nem tekinthet6 értékaranytalannak.

A 1. rend( alperes a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja szerint jelentéktelen
adminisztrativ hiba kerllt a palyazati kiirasban, azonban ez nem volt kihatassal az
ingatlan vételarara. A masodlagosan el6terjesztett kereseti kérelem elutasitasat is
kérte, mert a felszamolo eljarasa megfelelt a jogszabalyi kdvetelményeknek.

A lll. rendl alperes a perben érdemi nyilatkozatot nem tett.

Az V. rendl alperes a kereset teljesitését nem ellenezte, azonban az eredeti allapot
helyreallitdsa esetére kérte a torolt végrehajtasi és jelzalogjogat visszajegyezni.

Az els6foku birdsag a keresetet alaptalannak talalta. A Cstv. 49. § (1), (5)
bekezdését, a 49/A. § (1), (2), (3) bekezdését ismertetve megallapitotta, hogy az |.
rendd alperes felszamoldja az értékesités formajara vonatkozd jogszabalyi
rendelkezéseket betartva tette k6zzé a Cégkozlbnyben a palyazati felhivast, sem az
eértékesités formajara, sem a nyilvanossagra vonatkozo jogszabalyi rendelkezéseket
nem sértette meg. A palyazati kiirds tartalmazta a Cstv. 49/A. § (1) bekezdésében
foglaltakat és a 237/2009. (X. 20.) Kormanyrendeletben (tovabbiakban:
Kormanyrendelet) irt adatokat is. A palyazati kiiras szerint a fizetés a szerz6dés
megkotését kovetd 15 napon belil, de legkésébb 2011. julius 16-ig esedékes. Az
els6foku birdsag arra az allaspontra helyezkedett, hogy a datum eliras,
adminisztraciés hiba volt, a palyazati kiiras teljes szdvegébdl, az abban foglalt
adatokbdl, valamint a palyazati kiirast tartalmaz6é Cégkoziony datumabdl, valamint
abbdl, hogy a fizetés modja a szerz6dés megkotesét kovetd 15 napon belll torténd
teljesités, kdvetkeztetni lehet arra, hogy a 2011. julius 16-i datum téves. E csekély
sulyu elirasnak nem volt kihatasa a nyilvanos palyazati felhivas, az értékesitési
eljaras és ennek alapjan megko6toétt szerz6dés jogszerlségére, az elirdsnak nem
lehetett kihatasa arra, hogy 6sszesen két ajanlat érkezett a palyazatra, és a felperes
nem nyujtott be ajanlatot. A felperes tudomassal birt a palyazati kiiras
Cégkozlonyben térténd megjelentetésérél, amennyiben szandéka lett volna,
benyujthatta volna ajanlatat, vagy vételi ajanlatot tehetett volna.

A felperes masodlagosan elGterjesztett kereseti kérelme kapcsan az elséfoku
birésag kifejtette, hogy az EB megindokolta, miért fogadta el a Il. rend(i alperes
ajanlatat. A felszamolasban az addés vagyontargyainak értékesitése
kényszerértékesités, amelynél nem az ar-értékarany alapulvételével t6rténd piaci
forgalmi érték az iranyadd, hanem az, hogy a felszamolé a forgalomban elérhetd



legmagasabb aron értékesitse az ingatlant. A felszamol6 nem sértett jogszabalyt,
amikor a Il. rend( alperes ajanlata alapjan eredményesnek nyilvanitotta a harmadik
palyazatot. A felperes egyetlen palyazati kiiras alapjan sem tett ajanlatot, vevd
felkutatasaban nem m(kddott koézre, a feltinden nagy értékkuldénbséget
megalapozo tdbblettényallasi elemet nem adott el6.

Az els6foku birosdg mellbézte a felperes altal bejelentett tanuk kihallgatasara,
szakértd kirendelésére tett bizonyitasi inditvanyt, mert ezek a jogvita elbiralasa
szempontjabdl sziikségtelenek voltak.

Az itélet ellen a felperes ¢élt fellebbezéssel és elsédlegesen annak
megvaltoztatasaval kérte megallapitani, hogy a palyazati kiiras lehetetlen feltételt
tartalmazott, ezért beleltkozik a Cstv. 49/A. § (1) bekezdés szerinti és annak
részletes szabalyait tartalmazé Kormanyrendelet értékesitési formakra vonatkozo
szabalyaiba, ezért a palyazat alapjan megko6tott adasvételi szerzé6dés érvénytelen.
Kérte a Il. rend(i alperes tulajdonjogat térdlni és az eredeti allapotot helyreallitani
akként, hogy az I. rend( alperes tulajdonjoga visszajegyzésre kertiljon.
Masodlagosan kérte megallapitani, hogy 2011. augusztus 24. napjan kelt adasvételi
szerzbdés feltiind értékaranytalansag miatt érvénytelen, és ennek eredményeként
kérte a Il. rendd alperest 684.000.000 forint eértekkilonbbozet megfizetéseére
kételezni az I. rendl alperes vagyonaba késedelmi kamataival egydtt.
Harmadlagosan az els6 foku itélet hatalyon kivil helyezésével az els6foku birosagot
Ujabb eljarasra és ujabb hatdrozat hozatalara kérte utasitani, mert az elséfoku
bir6sag a tényallast nem tarta fel teljes mélységében.

Kiemelte, fellebbezésének alapkérdése, hogy a hibas palyazati Kiirds
eredményezhette-e az ingatlanpiaci szereplék tavolmaradasat, emiatt sérilt-e a
forgalomban elérhetd legnagyobb ar elve. Két személy kdzotti ajanlatban a téves
fizetési hataridd meghatarozas kénnyen korrigalhatd, de a Cstv. rendszerében
komoly hiba, ami a befektetbket - akik tartanak a szerz6dés esetleges
megtamadasatol - tavol tarthatja a palyazattol. Allaspontja szerint a felszamolé a
palyazat ujabb kiirasaval, csekély koltséggel orvosolhatta volna e hibat.

Sérelmezte, hogy a felszamold nem értesitette elézetesen a zalogjogosult felperest
a palyazati kiiras szovegerdl a felszamolodi gyakorlat ellenére.

Elbadta, hogy a felszamol6 a palydzok korét Ilesziikitve csupan a
maganszemélyeknek és a gazdasagi élet résztvevbinek biztositotta a palyazaton
vald részvételt, és ezzel is a piacon elérhetd legmagasabb ar elvét sértette. Jelentds
forrassal rendelkeznek a nem gazdalkodd szervezetek is, nem lett volna szabad
kizarni 6ket e palyazatbdl.

A masodlagos keresetével kapcsolatban kifejtette, hogy éppen a szabdlytalan
palyazati kiiras okozta a feltind értékaranytalansagot, hiszen a piac tavol tartja
magat a félreérhetd és jogszabalyoknak nem megfelelé kiirasoktdl. Sérelmezte,
hogy az els6foku birdsag a feltlind értékaranytalansag kérében nem indokolta az
itéletet. Alldspontja szerint csak szakérté allapithatia meg, hogy a hibas kiiras
milyen értékcsokkentd hatassal birt a palyazat megitélésénél, gatolta-e az
arverseny kialakulasat, a téves fizetési hataridére reagalhatott-e a piac
tavolmaradassal és ilyen eset milyen értéktorzulast jelenthetett befektetdi
szempontbal.



A ll. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében az elsé foku itélet helybenhagyasat
kérte.

Az I. rendl, az V. rendli és a VI. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmet nem
terjesztett el6.

Az els6foku birosag 14-1. szamu végzésével a IV. rend( alperessel szemben
megszuntette a pert.

A fellebbezés az alabbiak szerint alaptalan.

Az elséfoku birosag a tényallast helyesen &llapitotta meg és helytalld az abbdl
levont jogi kdvetkeztetése is. Helyesen foglalt allast az elséfoku birésag az adott
ugyben iranyadd, a csbdeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol sz6lé 1991. évi XLIX.
torvény (Cstv.) 49/A. § (1) bekezdésére tekintettel abban a kérdésben, hogy a
palyazati kiiras a jogszabalyoknak megfelelt.

Az itélétabla maradéktalanul osztja az els6foku birdsag elsédleges kereset
tekintetében kialakitott allaspontjat, mely szerint a palyazati kiiras vételar
megfizetésének idépontjara vonatkozo tévedeés jelentéktelen, csekély sulyu eliras
volt. A vételar medgfizetésének idépontjara vonatkozé meghatarozas alapvetéen a
szerzOdéskotést kdvetd 15 napos idotartam volt, a konkrét datum csupan a végsé
id6épontot tartalmazta, és ez a palyazat szévegebdl kitlinéen nyilvanvaldan elirasra
kerilt. A megtamadott szerz6dés 17. pontjaban eszerint - a szerz6dés megkdtését
kovetd 15 napon belll - kerllt meghatarozasra a vételarfizetés. lly mddon e
kérdésben az elséfoku birosag megalapozott dontést hozott.

A masodlagos kereseti kérelem a Ptk. 201. § (2) bekezdésén alapult, de elbiralasa
soran az els6foku birésag helytalldéan hivatkozott arra, hogy a felszamolasi
eljarasban - a kikristalyosodott biréi gyakorlat szerint - kényszerértékesités torténik.
A vagyontargy piaci ertékével nem azonos a forgalomban elérhet6 legmagasabb ar,
ugyanis ebben a specialis esetben az a legmagasabb ar, ami a térvény altal elbirt
értékesitési formak alkalmazasa mellett elérhetd. Amennyiben a felszamolo a
vagyontargyat a  Cstv.-ben foglalt  értékesitési formakra  vonatkozé
rendelkezéseknek eleget téve, azokat betartva értékesiti, az elért vételar a
forgalomban elért legmagasabb &rnak felel meg, ami egyben megfelel a
vagyontargy ertékének is.

lly modon a Cstv. 49. § (1) bekezdésében irt, forgalomban elérheté legmagasabb
aron a Cstv. szabalyainak megfeleléen megtartott palyazat keretében kialakult
legmagasabb arat kell érteni, a forgalomban elérhet6 arnak a kitlizott palyazat
keretei kdzott kell kialakulnia. A felszamold az ajanlatok értékelését kdvetben a
legkedvez6bb ajanlatot tevbvel kothet szerzdédést. A felszamolasi eljaras alatt
ekként megkotott szerzédés feltlind értékaranytalansag cimén valdé megtamadasa
ezért akkor lehet eredményes, ha a szerz6dést megtamado fél bizonyitja, hogy a
nyilvanos és szabalyos értékesités mellett elért vételarnal a szerzdédéskotés



id6épontjaban, ugyanilyen feltételek mellett Iényegesen magasabb vételar lett volna
elérhetdé (BDT2005. 1247., BDT2008 . 1873.). A felperes altal hivatkozott BDT2008.
1809. szamu eseti dontés is ezt tamasztja ala.

A felszamolasi eljarasban lefolytatott értékesités soran kialakult vételarral csak az
ugyanilyen vételar vethetd6 6ssze, hiszen - a felszamolas jogi szabalyozasabdl
adddodan, a Cstv. 49. § (2) és 52. § (2) bekezdésére is tekintettel - a felszamoldnak
nincsen modja arra, hogy kivarja az ingatlanpiac konjunkturalis fellendilését.

A felperes tévesen allitotta, hogy a szerz6déskdtés datumara vonatkozo6 eliras
kihatassal volt a vételar kialakulasara. A korabbi két sikertelen palyazati eljarasbdl
megallapithatd volt, hogy milyen vételaron mutatkozott valddi kereslet a konkrét
perbeli ingatlanra. A felperes nem bizonyitotta, hogy magasabb vételarat lehetett
volna elérni nyilvanos értékesités mellett. Az altala hivatkozott, t6bbsz6ros
feltételezés, tények hianyaban nem alapozza meg allaspontjat.

Az adott palyazatban a személyek kdrének szlikitése sem sértette a legmagasabb
ar elvét. A felperes nem bizonyitotta, de még csak nem is allitotta, hogy az altala
megjeldlt személyi korbdl barkinek szandékaban allt volna palyazni, barkinek vételi
szandéka lett volna az ingatlan vonatkozasaban. Az EB jegyzdkényvébél kitlinéen a
felszamolo nyitott volt a felperes vevéjeldlésére, azonban a felperes a bevételi
elvarason tulmenden az elénydsebb értékesités érdekében nem munkalkodott.

Alaptalanul hivatkozott a felperes arra is, hogy a palyazat szbvege elbzetes
megkuldésének hidnya jogsértd. A jogszabaly nem irja el6 e kotelezettséget a
felszamolo részére, a Kormanyrendelet 2. § (2) bekezdése csupan értesitési
kotelezettséget tartalmaz, melynek a felszamold eleget tett. Az a tény, hogy a
felszdmolok esetlegesen egyeztetnek a megjelentetendd szovegrél, nem teszi
kételezbve az elbzetes egyeztetést.

lly médon a felperes nem bizonyitotta a palyazati kiiras szabalytalansagat, és azt
sem, hogy a nyilvanos és szabalyos eértékesités mellett elért vételarnal a
szerz6déskotés idépontjaban, ugyanilyen feltételek mellett Iényegesen magasabb
vételar lett volna elérheto.

Az els6foku birésag helyesen utasitotta el a felperes szakértdé kirendelésére
vonatkozd bizonyitasi inditvanyat, mert annak a ténynek megitélése, hogy a kiiras
hibdja arcsokkentd hatassal birt-e, a piaci szereplok tavolmaradasat okozhatta-e,
nem szakkérdés, a birésagnak kellett megitélnie.

Mindezekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét Iényegében
helyes indokai alapjan helybenhagyta [Pp. 253. § (2) bekezdés], indokolasat csupan
a fellebbezésre tekintettel egészitette ki.

Az els6foku birésag altal elrendelt perfeljegyzés torlését az ingatlan-nyilvantartasrol
sz016 1997. évi CXLI. térvény 65. § (2) bekezdése alapjan lehet kérni a féldhivataltol
a keresetet elutasito itélet alapjan.



A Pp. 78. § alapjan kotelezte az itél6tabla a sikertelenll fellebbezé felperest a Il.
rendd alperes masodfoku eljarasban felmerilt Ggyvédi munkadijbdl allé koltségei
viselésére, melynek mértékét a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (1), (2), (5)
bekezdés alapjan mérlegeléssel allapitotta meg. Az 1., Ill., V. és VI. rendl alperes
részér6l a masodfoku eljarasban kdltség nem mertilt fel, ezért e vonatkozasban az
itélétabla a hatarozathozatalt mell6zte.

Budapest, 2013. februar 22.

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

dr. Csanyi Terézia Katalin s.k. dr. Volein Anna s.k.
eléadé bird biré

A kiadmany hitelédl:
(Varga Beatrix)



