Févarosi itéldtabla
11.Gf. 40.391/2007/8.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a Bagi és Bérces és Matyas Ugyvédi Iroda (felperes jogi
képvisel6jének cime; ligyintéz6: dr. Bérces Laszl6 ligyvéd) altal képviselt felperes
neve (felperes cime) felperes altal a Deak és Varnai Ugyvédi Iroda (I. rend(i alperes
jogi képvisel6jének cime; Ugyintéz6: dr. Varnai Zsuzsanna ugyvéd) altal képviselt I.
rend( alperes neve ,f.a." (I. rend( alperes cime) |. rend(i és a dr. Uzsoki Agnes
ugyvéd (ll. rendl alperes jogi képvisel6jének cime) altal képviselt Il. rendl alperes
neve (ll. rendii alperes cime) Il. rendli alperesek ellen, szerzédés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Févarosi Birdsag 2007.
junius 27-én kelt 22.G. 41.020/2006/17. szamu itélete ellen a felperes 18. sorszam
alatt elGterjesztett fellebbezése folytan lefolytatott masodfoku eljarasban a 2008.
januar 10-én megtartott nyilvanos targyalason meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi a birésag a felperest, hogy fizessen meg az alpereseknek 15 napon belll
600.000 - 600.000 (hatszdzezer - hatszazezer forint) Ft masodfoku perkdltséget,
tovabba az allamnak kuloén felhivasra 900.000 (kilencszazezer forint) Ft feljegyzett
masodfoku eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.



Indokolas

Az els6foku birosag itéletében a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte az
alperesek javara személyenként 1.200.000 Ft perkdltség, valamint az allamnak
kildn felhivasra 900.000 Ft els6foku eljarasi illeték megfizetésére.

Hatarozatanak indokolasaban megallapitotta, hogy a Budapest .... kerlletében
fekvo, belterileti, ... helyrajzi szamu, 11374 m? nagysagu beépitetlen ingatlan 1999.
oktober 11-étdl a felperes tulajdonaban allt, majd az ingatlan tulajdonjogat 2000.
december 21-én a felperes szerezte meg vagyonbevitel cimén. A felperes az
ingatlan tulajdonjogat 2003. december 1-jén létrejott adasvételi szerzGdés alapjan
atruhazta |. rendd alperesre. E megallapodasban a felek azt régzitették, hogy az
ingatlan forgalmi értékét az apportalasi értékkel egyezé mértékben 142.325.000 Ft
O0sszegben hatarozzak meg, az ingatlan vételarat és annak rendezésének maodjat
kildn megallapodasban fogjak meghatarozni. Az ingatlant 2003. szeptember 11-étél
kezd6dben a F.E. Kft. javara 8.500.000 Ft és jarulékai erejéig jelzalogjog terhelte,
ugyanezen 0sszeg erejéig ugyanazon jogosult javara 2005. oktober 21-t6l zarlat
kerult bejegyzésre. Ezen felll az addhatdésag javara 89.191.449 Ft és jarulékai
erejéig 2004. februar 16-ato6l végrehaijtasi jogot jegyeztek be.

Az |. rendli alperessel szemben 2005. szeptember 10-ei kezd6é id6ponttal
felszamolasi eljaras indult. A felszamolas soran hét hitelez4 jelentett be igényt
hataridében, akiknek hitelezéi igénye 89.369.045 Ft dsszegben lett nyilvantartasba
véve (hataridén tul még bejelentkezett négy hitelezd, O6sszesen 27.436.609 Ft
O0sszegl igénnyel). A felperes hataridében bejelentett, s felszamold altal
nyilvantartasba vett igénye ,d" kategoériaba 34.427.188 Ft, ,f* kategoriaban 100.000
Ft. A perbeli ingatlan tulajdoni lapjanak harmadik részére 2006. marcius 29-i
hatéllyal feljegyzésre kertlt a felszamolasi eljaras meginditasa, s ugyanezen napi
hatallyal a jelzalogjogot, zarlatot, végrehajtasi jogot toroltek.

A felszamol6 a fenti ingatlan felszamolasi eértékesitése érdekében 2006.
marciusaban ,dontést elbkészitd szakvéleményt" készittetett, melyben a felkért
szakertd a ,legkisebb kikialtasi ar" 6sszegeéet bruttd 80.000.000 Ft-ban javasolta
megallapitani. A felszadmold a Cégkozlony 2006. aprilis 27-én megjelent szamaban
tette k6zzé az arverési hirdetményt, melyben kikialtasi arként 79.000.000 Ft-ot jelolt
meg (ez tartalmazta a 20%-os A&ltalanos forgalmi adoét is). Az  arverés
megkezdésekor kdtelezéen befizetendd eldleget 4.000.000 Ft-ban hatarozta meg. A
hirdetmény tartalmazta az adds pontos megjeldlését, az arverés helyét és
id6épontjat, tovabba az ingatlan legfontosabb adatait, az arverésre vonatkozo
szabalyokat és azt, hogy az arverés lebonyolitdsanak részletes szabalyait rogzit
arverési feltételeket a felszamolé hivatalos helyiségében lehet atvenni.

A felszamol6é 2006. majus 3-ra hitelezd értekezletet hivott 6ssze, ahol a megjelent
hat hitelez6 rendelkezésére bocsatotta az ados tevékenységét zar6 mérleget az
elfogadott hitelez6k jegyzékével. A megjelentek kézll négyen, kdztik a felperes is



2007. majus 9-én hitelez6i valasztmanyt alakitott. Az e napon készlilt jegyz6kényv
1. szamu hatarozata szerint dontottek a valasztmany jogosultsagairdl, mikodési
rendjérél. A 2/2006. majus 9. szamu valasztmanyi hatarozattal ugyanakkor
rogzitették, hogy az I. rend( alperes (ados) perbeli ingatlananak az arverési
tajékoztatbban meghatarozott kikialtasi ara csak tdéredéke a piaci arnak.
Allaspontjuk szerint az ingatlan értékesitése ezen az aron ellentmond a felszamolasi
vagyonba tartoz6 vagyontargyak lehetd legmagasabb aron térténd értékesitése
kovetelményének, ezért rogzitették, hogy az arverés megtartasa ellen kifogast kell
el6éterjeszteni, kérni kell a felszamolét, hogy az ingatlant az arverési tajékoztatoban
szerepl6 idépontban és aron ne értékesitse. A hitelez6i valasztmany elndke a 2006.
majus 11-én kelt és a felszamol6 birésaghoz 2006. majus 17-én érkezett
beadvanyaban bejelentette a valasztmany megalakulasat. (Az abban felsorolt
valasztmanyi tagok a H.F. Kft., a T. Kft., a H. Kft. és a felperes volt.)

Ugyanezen a napon a felszamold részére kuldott levelében kdzolte, hogy a
valasztmany a meghirdetett kikialtasi arat nem tartja elfogadhatonak. Utalt arra,
hogy a felszamolasi vagyon ilyen aron torténd értékesitése sulyosan sérti a
hitelez6k érdekeit, ellentmond a felszamolasi eljarasrél szold térvény 49.§ (1)
bekezdésében leirt kotelezettségnek, ezért ,az arverést a hitelez6i valasztmany
véleménye szerint nem szabad megtartani, a hitelez6i valasztmany kéri a
felszamolot, hogy az arverést ne tartsa meg." A levél tartalmazta azt is, hogy a
valasztmany tudomasa szerint annak a terlletnek a szabalyozasi terve, ahol a
kérdéses ingatlan is fekszik, varhatdéan 2006. év végeén kerll jovahagyasra, ezért a
valasztmany ezt kévetd idészakra javasolta az arverést kitlizni. A felszamol6 2006.
majus 19-én kelt valaszlevelében azzal érvelt, hogy az ingatlan értékesitését a
csodtorvény rendelkezéseinek megfeleléen készitette el és hirdette meg. Utalt arra
is, hogy a forgalomban elérhet6 legmagasabb ar a nyilvdnos arverés leltési ara
lesz, mert ezt a piaci érdekl6dés, kereslet fogja valéjaban meghatarozni.
Hangsulyozta, hogy az értékesitést a felszamolasi eljaras k6zzétételétdl szamitott
120 napon bellil meg kell kezdenie és ezt az intézkedést a ,b" kategorias
(jelzalogjoggal biztositott kovetelés) hitelezGje is kifejezetten igényelte.
Tajékoztatast adott arrdl is, hogy a hitelez6i valasztmanynak az adasvételi
szerzbdéssel kapcsolatosan észrevételezeési joga lesz, illetleg a szerz6dést a Cstv.
49.§ (5) bekezdése értelmében lehet keresettel megtamadni, az ott irt torvényi
feltételek fennalldsa esetén.

A 2006. majus 30-an készllt kdzjegyzlOi jegyzdkdnyv szerint az arverésen két
gazdalkodd szervezet jelent meg, képviseletében eljaré6 ugyanazon személlyel és
Ok a helyszinen készpénzben az arverési elbleget befizették. Régzitésre kerllt az is,
hogy a felszamol6 nem kapott értesitést a felszamolasi lgyben eljaré birésagtol a
kifogasokkal kapcsolatos birdsagi intézkedésekrél. Ezt kdvetéen a felszamolé az
arverést folytatta, majd a kikialtasi ar tébbszori leszallitasat kbovetéen megallapitotta,
hogy a Il. rendi alperes 40.500.000 Ft bruttdé arat ajanlott, s ezt elfogadva a
felszamolo az I. rendl alperes nevében Il. rendl alperessel szerzédést kotott.



A felperes 2006. majus 24-én kifogast terjesztett el6 a Févarosi Birdosaghoz a
felszamolo ingatlanértékesitési intézkedéseit sérelmezve, kérte az értékesités
felfiggesztését, illetbleg a felszamold intézkedésének megsemmisitését.
(Ugyanebben a targyban az adds lUgyvezetdje, a valasztmany elndke és tovabbi
harom hitelezd is kifogast terjesztett el6.) A birdsag 13.Fpkh. 01-2006-000138/3.
szamu 2006. majus 31-én kelt végzésével a felszamol6 ingatlan értékesitésével
kapcsolatos intézkedéseit felfliggesztette. A felszamold 2006. junius 2-an
bejelentette a felszamold birosaghoz, hogy a felfliggeszté hatarozat 2006. majus
31-én 13-kor telefaxon érkezett a részére, addigra pedig az adasvételi szerz6dés
aldirasa megtortént. A Foévarosi Birosag 2006. junius 14-én kelt végzésével a
kifogasi eljarast megsziintette. A Févarosi [télétabla 2007. marcius 20-an kelt
15.Fpkf. 44.358/2006/3. szamu veégzésével az elsdéfoku birésag megszintetd
végzéseét helybenhagyta, figyelemmel arra, hogy a felszamolasi eljaras keretében
indult kifogasi lUgyben a birésag a Cstv. 51.§ (3) bekezdésében meghatarozott
jogkdvetkezményeket csak az adasvételi szerz6dés megkdtéséig alkalmazhatja,
mert ezutan - tekintettel a felszamolasi Ugyben félként nem szereplé vevd
érintettségére - az érdeksérelem csak perben orvosolhaté.

Az alperesek a 2006. majus 30-an alairt adasvételi szerz6dés 3. pontjaban ugy
rendelkeztek, hogy a Il. rendl alperes altal fizetett arverési elbleget foglalénak
mindsitik. A vevl a szerz6dés alairasaval egyidejlleg kifizet még 4.100.000 Ft-ot,
majd a fennmarad6é 32.400.000 Ft vételar medfizetésére a szerz6dés alairasat
kovetd 30 napon belll koteles azzal, hogy ,a fizetési hatarid6 a hitelezéi
valasztmany jelen értékesitésre vonatkozd esetleges kifogasara tekintettel
valtozhat". A szerzddés 5. pontjaban rogzitették, hogy a felszamolasi eljaras
meginditdsanak ténye bejegyzésével egyltt a foldhivatal a végrehajtasi jogokat,
zarlatot torolte. Az adasvételi szerz6désben a tulajdonjog atruhazasa a vételar
kifizetéséig jogfenntartassal tortént.

A felperes 2006. junius 21-én inditott pert az alperesekkel szemben a szerz6dés
érvénytelenségének megallapitasa irant. Modositott keresetét elsédlegesen a Cstv.
49.§ (2) és (5) bekezdésére alapitotta, hangsulyozva, hogy a felszamolo a hitelezéi
valasztmany irasba foglalt, hatarozott tartalmu felhivasa ellenére tartotta meg az
arverest. Masodlagosan a Ptk. 200.§ (2) bekezdésében foglaltakra hivatkozva kérte
annak megallapitasat, hogy az alperesek kdzott Iétrejott szerzddés jogszabalyba
utkozik, illetbleg azt jogszabaly megkerulésével kototték. E kdrben lényegében
azzal érvelt, hogy az I. rendi alperes, illetéleg annak felszamoldja a Ptk. 4.§-aban
rogzitett johiszemuiség és tisztesség kdvetelményébe Utk6z6 magatartas tanusitott a
szerz6dés megkotésekor, amikor figyelmen kivil hagyta a hitelez6i valasztmany
akaratat. Hivatkozott tovabba arra is, hogy az adasvételi szerz6dés 5. pontjanak -
az ingatlan-nyilvantartasbol toérolt zarlatra vonatkozé - rendelkezése a birdsagi
végrehaijtasrol kiadott térvénynek (Vht.) a birdsag altal elrendelt zarlat torlésére
vonatkoz6 szabalyai megkerulésével kerllt rogzitésre.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérteék. ElsOdlegesen a kereset elkésettségére
hivatkoztak. Ervelésik szerint a 2006. junius 21-én elbterjesztett keresetben



ugyanis a felperes csupan a Cstv. 49.§ (5) bekezdésének hataskori szabalyara
utalt, az érvénytelenség jogcimeként akkor még csak a Ptk. 200.§ (2) bekezdését
jelolte meg. A keresetének jogcimét a csddtorvény rendelkezéseire alapitva csak a
peres eljaras soran - a szerzddés megkotését koveté 30 nap elteltével -
mddositotta.

Masodlagosan azzal érveltek: a szerzG6dés megtamadasara a Cstv. 49.§ (5)
bekezdése alapjan kizarélag az értékesités formdira és a kozjegyzo
igénybevételével kapcsolatos Cstv. 49/A. és 49/B.§-aban foglalt toérvényi
rendelkezések megsértése esetén van lehetéség. A Cstv. 49.§ (2) bekezdésének
megsértéseére alapozva ilyen targyu per inditasara nincs jogi lehetbség.
Harmadlagosan arra hivatkoztak, hogy a hitelez6i valasztmany megalakuldsara
vonatkoz6 bejelentés nem felel meg a Cstv. 5.§ (4) bekezdésében meghatarozott
eléirasoknak, ennek megfelelbéen a valasztmany jogszerl hatarozatot sem hozhatott
az értékesités elhalasztasa targyaban. A Il. rend( alperes a valasztmany
megalakulasat azeért tette kétségessé, mert megitélése szerint a valasztmany a 8
napos bejelentési hataridét megsértette.

Végll azzal is érveltek, hogy a Cstv. 49.§ (2) bekezdése alapjan az értékesités
elhalasztasa csak a valasztmany kifejezett rendelkezése esetében kotelezd, ilyen
rendelkezést pedig a valasztmany nem tett.

Allaspontjuk szerint a felszamold a csédtérvényben elbirtaknak megfeleléen jart el
az ingatlan értékesitése soran, az alperesek kozotti szerzédés pedig a Vht. zarlatra
vonatkoz6 szabalyai megsértése nélkil jott 1étre.

A birosdg a keresetet mindkét jogcimen alaptalannak itélte. Elsédlegesen azt
vizsgalta, hogy a felperes a keresetét hataridoben terjesztette-e el6. Figyelembe
vette a Cstv. 49.§ (5) bekezdésében foglalt jogvesztd hataridét, megallapitotta, hogy
a felperes az eljarast megindité beadvanyat az adasvételi szerz6dés megkdtésétol
szamitott 30 napon belll el6terjesztette, melyben a Ptk. 200.§ (2), illetéleg a Cstv.
49.§ (1) és (2) bekezdésére is hivatkozott, a birésag hataskdorének és
illetékességének alapjaként pedig megjeldlte a Cstv. 49.§ (5) és a 6.§ (1)
bekezdését. A keresetlevél tartalmat a Ptk. 3.§ (2) bekezdés masodik fordulata
alapjan vizsgalva arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperes mar 2006.junius 21-
én a Cstv. 49.§ (5) bekezdése szerinti megtamadasi joga alapjan is érvényesitette
igényét, ebbdl kovetkezden annak elbterjesztése hataridében tortént.

Erdemben elsédlegesen azt vizsgalta, hogy a Cstv. 49.§ (5) bekezdése alapjan a
felszamolasi vagyon értékesitése kdrében megkotott szerz6dés megtamadhatosaga
milyen tartalommal illeti meg az érdekelt felet. Alldspontja szerint az idézett
torvényhelyen a tdrvényhozo csak szik korben kivanta biztositani a megtamadasi
jogot. Nem barmely csddtérvényben foglalt rendelkezés megsértése, hanem
kizarolag az érickesites formaira és a koézjegyzo igenybevételere vonatkozo
rendelkezések mellozése esetére alkotott torvényi lehetéséget, ezért szabott Ki
rovid és jogvesztd hataridot. Az els6foku birdosag jogi okfejtése szerint a Cstv. 49.§
(1) bekezdése szerinti értékesitési formaként a palyazat és az arverés Kerllt



meghatarozasra, melyeknek szabalyait a 49/A. és 49/B.§ tartalmazza, mindkét
ertékesitési formanal kotelez6 a kézjegyzb igénybevétele. A tényallas alapjan azt a
kovetkeztetést vonta le, hogy a felszamolo a csédtdérvénynek az értékesités formaira
€s a kozjegyz6 igénybevételére vonatkozd rendelkezéseit maradéktalanul
betartotta. Allaspontja szerint a szerz6dés megtamadasara nem szolgal alapul a
Cstv. 49.§ (2) bekezdésében irt rendelkezés megsértése, ennek megfeleléen a
felperes keresetének elbiralasa szempontjabdl irrelevans, hogy a valasztmany
megalakulasa és annak bejelentése megfeleléen megtortént-e, tovabba, hogy a
valasztmany hatarozata az 4&ltalanos szabalyként megfogalmazott értékesitési
kezdd id6ponttdl ,eltérd rendelkezésnek” mindsul-e.

Vizsgalta a felperes masodlagosan el6terjesztett keresetét is, azaz, a szerzddeés
Ptk. 200.§ (2) bekezdése szerinti jogszabalyba Uitk6zd voltara, illetdleg a szerz6dés
jogszabaly megkerilésével tortén6 megkotésére alapitott  érvénytelenség
megallapithatésagat. E koérben utalt arra, hogy a Cstv.49.§ (5) bekezdésében
szabalyozott felhatalmazas, valamint a Ptk. 234.§ (1) bekezdése értelmében a
semmis szerz0dés érvénytelenségére hivatkozd hitelez6 perlési jogosultsaga
fennall. Ramutatott a Pp. 3.§ (1) bekezdés masodik fordulatdnak rendelkezésére,
melynek értelmében a felmerdlt jogvita elbiralasara iranyulo kérelmet csak a vitaban
érdekelt fél terjesztheti el6. Tekintettel arra, hogy a felperes jogi érdekeltségét - nem
vitatott - hitelez6i min6sége egyértelmiien megalapozza, a kereshetdségi joga nem
vitathato el.

Az els6foku birésag kitért arra is: a felszdmold a hitelezék, illetleg a hitelezéi
valasztmany elbterjesztett észrevétele, birdsaghoz benyuijtott kifogasa tényének
figyelmen kivil hagyasaval folytatta le az ingatlan értékesitésére vonatkozo6 eljarast.
E korben felvethetd, hogy nem ugy jart el, ahogy az adott helyzetben &ltaldban a
felszamolotol elvarhatd, ez a magatartas azonban nem érinti a perbeli szerzédés
érvényességét, mert ezek a korilmények az adasvételi szerz6dést megeldz6, a
felszamolasi eljarasra vonatkozd jogszabaly szerint a felszamoléra haruld
kotelezettségek kdrében merilnek fel.

Alaptalannak talalta a Vht. zarlattal kapcsolatos rendelkezései ,megkerilése" okan
eléterjesztett keresetet is, kifejtve, hogy az ingatlant terhel6 jogok és tények
tekintetében - akar rosszhiszemuen, akar szandékosan - adott téves tajékoztatas a
szerzbdés érvénytelenségének jogkdvetkezményét nem vonhatja maga utan, emiatt
a szerz0d6 fél adott eljaras keretében a (jog)szavatossagi igényét érvényesitheti.

A felperest a Pp. 78.§ (1) bekezdése, valamint a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3.§
(2) bekezdés c) pontja alapjan megallapitott alperesi tgyveédi dijak medfizetésére
kotelezte. A felperes személyes illetékfeljegyzési joga folytan koltségjegyzékre
feljegyzett elséfoku eljarasi illeték targyaban a felperes marasztalasat a 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 13.§-anak (2) bekezdésére alapitotta.

Az elséfoku itélet ellen a felperes élt fellebbezéssel. A mddositott fellebbezési
kérelmében elsbdlegesen kérte, hogy a birésag a keresetének adjon helyt,
megvaltoztatva az els6éfoku déntést, masodlagosan az els6foku itélet hatalyon kivdl



helyezését és az elséfoku birdsag ujabb eljarasra utasitasat inditvanyozta, mert
allaspontja szerint nincs elegendé adat ahhoz, hogy a felszamold terhére roétt
magatartast a birésag kellbképpen megitélje.

A felperes érvelése szerint az értékesitési eljaras soran a felszamolé nem jart el
megfeleld gondossaggal és johiszemiien, mert nem varta meg a kifogas
benyujtasara meghatarozott hataridé lejartdt, pedig tudta, hogy a hitelezéi
valasztmany tiltakozik az értékesités megkezdése ellen. A valasztmany tiltakozott
az ellen is, hogy a kikialtasi ar a felszamolo altal meghatarozott 6sszegben kerljon
meghatarozasra. A felszamol6 arrdl is tudomassal birt, hogy intézkedése ellen
kifogas kerllt elGterjesztésre, a szerz6dést mégis megkototte. Ezen tulmenden
teljesen alkalmatlan szakvéleményt hasznalt fel a kikiadltasi ar meghatarozasara
értékesitési intézkedése soran rendkivili vagyonvesztést okozva az adosnak, igy
kézvetve a hitelezOknek is. A Ptk. 367.§ (1) bekezdésének szabalyat is megszegte,
mert vagy tudott, vagy tudnia kellett volna arrél, hogy az ingatlanon zarlat van,
ennek ellenére e teher elhallgatdsaval értékesitette az ingatlant. A felszamolo6 tehat
jogellenesen, rosszhiszemien és tudatosan toéroltette a zarlatot, igy téve lehetbvé a
teher- és igénymentes eladast.

A felperes Aallaspontja szerint nem zarhato ki a Cstv.49.§ (5) bekezdése
értelmezésénél, hogy a sérelmet szenvedett fél a 49.§ (2) bekezdésének
megsértésére alapitsa a megtamadas lehetéségét. A Cstv.49.§-aban foglalt
altalanos szabalyok megszegése ugyanis az értékesités formaira vonatkozdé
szabalyok megszegését is jelenti. Ezen megtamadasi lehetéség mell6zésével kizart
lenne a szerz6dés megtdmadasanak lehetésége, ha a felszamol6é a 49/A.§ vagy
49/B.§ szerinti palyazati illetdleg arverési eljarasi rendet meg nem sérti. Hivatkozott
arra is, hogy a Ptk. 200.§ (2) bekezdése alapjan mindenképpen meg kell allapitani a
jogszabalysértést, hiszen jelen esetben az értékesités a Cstv. 49.§ (2) bekezdésébe
utk6z6 modon tortént. Sérelmezte, hogy az els6foku birdosag allaspontja szerint
jelen tgyben a Ptk. 200.§ (2) bekezdése alkalmazasaval a semmisség azért nem
allapithatd meg, mert a felszamold kotelezetiségszegése nem az adasvételi
szerz6dés megkotésével, hanem az azt megel6zé eljarassal kapcsolatban mer(lt
fel, ebbdl kdvetkezéen a csddtorveny rendelkezései szerint értékelhetd. Ugyanakkor
a felszamol6 ezen magatartasat nem értékelte a 49.§ (5) bekezdése szerinti
megtamadasi alapként.

Az alperesek a fellebbezési ellenkérelmikben tovabbra is hangsulyoztak, a
felszamolo az értékesitési eljarasa és az adasvételi szerz6dés megkotése soran
nem sértett, s nem is kerllt meg jogszabalyt, ezért az adasvételi szerz6dés
semmissége a Ptk. 200.§ (2) bekezdése alapjan fel sem merllhet. A per targyat
képez6 adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasara csak a Cstv.
49.§ (5) bekezdésében foglalt esetekben lenne lehetéség, jelen tigyben azonban az
I. rendl alperes sem az értékesités formajara, sem a kozjegyzd igénybevételére
vonatkoz6 szabalyokat nem sértette meg, azokat maradéktalanul kdvette, ezért ez a
kereseti kérelem minden alapot nélklléz.

A ll. rendl alperes a fellebbezési ellenkérelmét kiegészitve azzal érvelt: a Cstv. 49.§
(2) bekezdése értelmében a hitelezéi valasztmany rendelkezési joga pusztan arra



terjed ki, hogy mentesitse a felszamol6t a ra vonatkozé hataridé betartasanak
kotelezettsége alol, azaz az ilyen tartalmu valasztmanyi rendelkezés esetén a
felszdmolonak nem kell megkezdenie az értékesitést a felszamolas kdzzétételének
idépontjatdl szamitott 120 napon bellil. Ez a rendelkezés azonban nem
értelmezhetd oly mddon, hogy a térvényben meghatarozott hataridé megtartasatol a
valasztmany eltiltsa a felszamolot.

Mindezek alapjan az alperesek inditvanyoztak az elséfoku itélet helybenhagyasat és
a felperes marasztalasat a perkoltségekben.

A fellebbezés nem alapos.

Az elsGfoku birosag a relevans tényeket helytalléan allapitotta meg, azokat a
masodfoku eljards soran becsatolt okiratok alapjan a Févarosi Itélétabla az
alabbiakkal egésziti ki:

A Il. rendld alperes 2006. augusztus 2-an eleget tett a vételarfizetési
kotelezettségének és a fennmaradd 32.400.000 Ft osszegl vételarhatralékot
kifizette az |. rend( alperes részére. Az |. rendl alperes - erre tekintettel - 2006.
augusztus 5-én hozzajarulasat adta a Il. rend( alperes tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasba torténé bejegyzéséhez. A Il. rendl alperes a tulajdonjog bejegyzése
iranti kérelmet a Foldhivatalhoz benyujtotta, az széljegyzésre kerdlt.

A fentiekkel kiegeszitett tényallas alapjan megallapithatd, hogy az elstfoku birdsag
dontése helytalld, annak jogi indokait a Févarosi Itélétabla az alabbiakkal egésziti ki:

A Polgari Toérvénykonyvrél szélo 1959. évi V. toérvény (Ptk.) anyagi jogi
rendelkezéseihez képest a csddeljarasrél és felszamolasi eljarasrél szold -
tobbszér modositott - 1991. évi XLIX. térvény (Cstv.) - egyes jogviszonyokra -
specialis rendelkezéseket tartalmaz. Ezért a jelen lgyben a jogvita elbiraldsanal a
Ptk 200.§ (2) bekezdésének alkalmazhatosagat a Cstv.49.§ (1) és (5) bekezdése
tikrében kell vizsgalni.

A Ptk. 200.§ (2) bekezdése értelmében semmis az a szerzddés, amely
jogszabalyba Utkdzik, vagy amelyet jogszabaly megkerilésével kotottek, kivéve, ha
ahhoz a jogszabaly mas jogkbévetkezményt fliz. E rendelkezés a semmisség két
korét hatarozza meg. A szerzddés akkor utkozik jogszabalyba, ha az a térvény
kotelez6  érvényesilését megkivand szabalyaival ellentétes. Jogszabaly
megkertlésével kétott az az Ugylet, ha felek a jogszabaly altal elbirt kbtelez6 eljaras
mell6zésével, vagy az abban foglaltak megsértésével koétik a megallapodast. A Ptk.
fenti rendelkezése alapjan a jogszabalyba (itk6z6, vagy annak megkerllésével
kotott szerz6dés csak abban az esetben vonja maga utan semmisség
jogkdvetkezményét, ha ahhoz a jogszabaly nem f(iz eltér6 jogkdvetkezményt.

A Cstv.49.§ (1) bekezdése értelmében a felszamolé az adds vagyontargyait
nyilvanosan értékesiti a forgalomban elérhetd legmagasabb aron. A felszamol6 az
értékesitést palyazat vagy arverés keretében végzi. Ezen eljarasok alkalmazasatol



csak akkor tekinthet el a felszamolo, ha ehhez a valasztmany hozzajarul, vagy ha a
varhatéo bevételek nem fedezik az értékesités koltségeit, vagy ha a varhatd
bevételek és az értékesités elbrelathato koltségei kdzotti kiilbnbség kevesebb, mint
100 000 Ft. Ebben az esetben a felszamold az értékesités egyeéb nyilvanos formajat
is alkalmazhatja a kedvezdbb eredmény elérése érdekében.

A Cstv. 49.§ (5) bekezdése alapjan ha a felszamoldé a vagyontargy értékesitése
soran az e torvényben (csédtorvényben) foglalt - az értékesités formaira és a
kOzjegyz6 igénybevételére vonatkozo - rendelkezéseknek nem tesz eleget, az
érdekelt fél az értékesitéstél szamitott 30 napon beliil az értékesités eredményeként
megkotott adasveételi szerzédést a birosagnal (6.§ (1) bekezdés) keresettel
megtamadhatja. E hatarid6é elmulasztasa jogvesztéssel jar.

A Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan semmisségre lehet hivatkozni, ha a szerz6dés
valamely koételezé polgari anyagi jogi szabalyt sért, vagy a felek annak megkétése
soran mell6zték a jogszabaly altal kotelezéen eldirt eljarast. A Ptk. 234.§ (1)
bekezdése alkalmazasaval a semmis szerz6dés érvénytelenségére - ha a térvény
kivételt nem tesz - barki hataridd nélkul hivatkozhat. A csddtorvény fenti
rendelkezései a Ptk-tdl eltér6 rendelkezéseket tartalmaznak, eltér6 lehet6séget
biztositanak arra az esetre, amikor a felszamolé a vagyon értékesitése soran a
csOdtorvény értékesitésre vonatkozo szabalyait megseérti: llyen esetben nem barki,
hanem a felszamolasi eljarasban ,érdekelt fél", tObbnyire a hitelez6 élhet a
jogérvényesitési lehetbéséggel. Az érdekelt fél megtamadasi keresetet nyujthat be, s
e per targyalasara az a megyei, fovarosi birésag rendelkezik - értékhatartol
fuggetlendl - hataskaorrel és illetékességgel, amely birosag a felszamolasi nemperes
eljarast is intézi. A megtamadasi hatarid6é az értékesitéstol szamitott 30 nap, amely
jogveszt6 jellegl. Megtamadasra csak az (5) bekezdés tartalma szerint van alap,
azaz az érdekeltek nem minden - a felszamolasi vagyontargyak értékesitésével
Osszefliggésbe hozhatdé - szabadly megsértésére alapithatjak keresetliket. A
jogugylet megtamadasara akkor van lehet6ség, ha azt igazoljak, hogy a felszamolé
a csédtorvényben elbirt s a vagyonértékesités formaira és a kdozjegyzb
igénybevételére vonatkozd rendelkezéseknek nem tesz eleget. A jogszabalyba
utk6zo illetdleg kerlld szerz6dés jogkdvetkezményeinek levonasara a csddtorvény
tehat eltér6 szabalyozast tartalmaz, ezért ilyen jogalapu igény érvényesitésére a
Pik. 200.§ (2) bekezdése nem alkalmazhato.

Az elsddleges kereset jogcimének elbiradlasakor abban kellett még allast foglalni,
hogy a Cstv. 49.§ (5) bekezdése, jelesil ,az értékesités formaira és a kdzjegyzo
igénybevételére vonatkozo rendelkezések megsértése" miképpen értelmezendo.

A masodfoku birosag allaspontja szerint a felperes tdgabban, alperesek sziikebben
értelmezték a fenti szabalyt. A felszamolasi értékesités altalanos szabalyait a 49.§
(1) bekezdése hatarozza meg. Ez rdgziti, hogy a vagyonértékesités két legfobb
formaja a palyazat és az arverés, a harmadik formaja pedig olyan egyéb mdd,
amelyet esetenként az adott korilmények diktalnak. Rogziti e harmadik fajtaju
értékesitési forma alkalmazasanak feltételeit is. Kimondja, hogy az értékesitésnek
minden esetben nyilvanosnak kell lennie, melynek soran a felszamold koteles a
forgalomban elérhetd legmagasabb arbevétel megszerzésére toérekedni. Az



értékesités két fébb modozatanak, a palyazatnak és az arverésnek részletes
szabalyait is megadja a Cstv.49/A. és a 49/B.§-okban. Itt hatarozza meg, hogy e két
esetben a Cégkdzlonyben milyen adatokat kell kézzétenni az értékesitésekkel
kapcsolatosan, a kézjegyzének milyen feladatai vannak, illetbleg a vételarat a
felszdmolonak miképpen kell meghataroznia (pl. arverésnél az eredetileg kozolt
vételarat mikor és mennyire szallithatja le). A Févarosi itélétabla allaspontja szerint
e jogszabalyi rendelkezések - az altalanos (49.§ (1) bekezdés) és a részletes
(49/A.§,49/B.§) szabalyok - megsértése ad lehetbséget a felszamolasi értékesités
soran kotott szerz6dés megtamadasara. A csédtorvény fenti bekezdését tehat nem
lehet olyan megszoritdan értelmezni, hogy csak akkor tamadhaté meg a szerzddés,
ha annak megkotésére nem palyazat vagy arverés kovetkeztében kerilt sor,
illetbleg a kozjegyz6 kozremikodését mell6zték. A kialakult birésagi gyakorlat
szerint is az Osszes értékesitési formara kotelezd elvek megsértése (pl. a
nyilvanossag elvének megsértése) és a részletszabalyok be nem tartasa okan
érvényesithetd ez a jogvédelmi eszkdz.

A masodfoku birosag allaspontja szerint a felperes a Cstv.49.§ (2) bekezdésének
rendelkezését tévesen értelmezte, e kdrben a Il. rendl alperes jogi okfejtését
osztotta a kdvetkez6 indokok miatt:

A Cstv. 49.§ (2) bekezdése azt tartalmazza: a felszamoldnak az értékesitést - ha a
valasztmany ettdl eltérében nem rendelkezik - a felszamolas kozzétételének
id6épontjatdl szamitott 120 napon belll kell megkezdeni. E rendelkezés mddositott
szOvegét a torvényhozo az 1997. évi XXVII. torvénnyel iktatta be, egyutt a Cstv.
46.§ (3) bekezdésének mobdositasaval. Ez utobbi tdérvényhely értelmében, ,ha a
hitelezOk véalasztmanyt alakitottak, a felszamolé az addés gazdasagi
tevékenységenek felszamolas alatti tovabb folytatasdhoz koteles megszerezni a
valasztmany hozzajarulasat a felszamolas kdzzétételét kovetd 120 napon beldl ..".
E rendelkezések egyitt értelmezhetbek, hiszen a felszamolasi nemperes eljaras
célja az addés gazdalkodo szervezet - két éven bellli - jogutdod nélkali
megszlntetése oly modon, hogy a hitelezGk igényei az e térvényben
meghatarozottak szerint kielégitést nyerjenek (1.§ (3) bekezdés). Ennek érdekében
a felszamol6 az ados felszamolasi vagyonat koteles a lehetd legmagasabb aron
értékesiteni, a befolyt bevételbél szarmazd pénzvagyon pedig a csodtérvény
szabalyai szerint a hitelezOk k6zott vegul felosztasra kerll. Az altalanos esetekben
ezért a felszamold elsbdleges kotelezettsége a vagyonértékesités. Az értékesitési
feladatokat a 49.§ (2) bekezdésében el6irt hataridén belll, azaz a felszamolas
k6zzétételétél szamitott 120 napon belll kell megkezdenie. Ha nem kezdi meg az
értékesitést, azzal jogszabalysértést, mulasztast kdvet el, amely mulasztas a
Cstv.51. § (1) bekezdése értelmében kifogassal orvosolhato. Kimentheti azonban a
felszamol6 a mulasztasat, hogyha igazolja, hogy az addés vagyona a
tevékenységeének tovabbi folytatdsahoz sziikséges, melyhez a valasztmany a
hozzajarulasat megadta. Ez ugyanis azt is jelenti, hogy a valasztmanytél a mikodés
tovabbfolytatashoz szikséges vagyontargyak értékesitése alol iddlegesen
felmentést kapott. Mindebbél tehat arra lehet kodvetkeztetni, hogy a valasztmany
nem barmely indokra hivatkozva szodlhat bele az értékesités megkezdésebe, és
olyan rendelkezési jogosultsagot pedig a csédtérvény nem biztosit a valasztmany



részére, hogy a felszamol6 jogszabalyban meghatarozott kotelezettségének
teljesitését, a vagyonértékesitést illetdleg annak megkezdését megtiltsa.

A felszamoldé a felszamolas soran a jogkdrében 06nallé felelésséggel jar el,
kotelezettségei teljesitése soran - a csédtdérvényben meghatarozott esetekben - a
valasztmany felé tdbbnyire tajékoztatasi és adatkdzlési feladatai vannak. A
csOdtérvény csupan harom esetben kivanja meg azt, hogy a felszamold beszerezze
a valasztmany egyetértését, illetve hozzgjarulasat. (A valasztmany hozzajarulasa
szlikséges a nem altalanos értékesitési mod valasztasahoz - 49.§ (1) bekezdése; az
ados tovabbmukodtetéséhez - 46.§ (3) bekezdése és egyetértése szikséges a
munkabérek emelésére vonatkozd koételezettségvallalasahoz - 47.§ (6) bekezdés.)
A 49.§ (2) bekezdése nem rendelkezik arrol, hogy az értékesités megkezdéséhez
valasztmanyi hozzajarulas, egyetértés sziikséges. A fentiek figyelembe vételével a
Févarosi [télétabla allaspontja szerint a felszamold azzal a magatartasaval, hogy a
valasztmany kérése ellenére folytatta az értékesitési eljarast és azt nem halasztotta
el, nem cselekedett a Cstv.49.§ (2) bekezdésébe (tk6z6 modon. E
jogszabalyhelybe (tkdzéség okan elbterjesztett megtamadasi kereset tehat
alaptalan. Ez azonban nem jelenti azt, hogy a birosag a felszamold elleni esetleges
kartéritési perben a felszamolo eljarasanak kérilményeit és eredményét terhére ne
értékelhesse, ha a Cstv.54.§-ban foglalt - kartéritési felelésséget magalapoz6 -
torvenyi tényallas bizonyitast nyer.

A masodfoku birésag allaspontja szerint a Ptk. 4.§-anak megsértésére, tovabba a
Vht. szabalyainak megsértésére alapitott keresetek elutasitasa szintén helytalld. Az
els6foku birésag e korben Kkifejtett indokai teljes mértékben helytalléak. A
fellebbezés kapcsan a masodfoku birésag az alabbiakra mutat ra:

A Ptk. 4.§-anak (1) bekezdésében megfogalmazott alapelv rdgziti, hogy a polgari
jogok gyakorlasa és kotelezettségek teljesitése soran a felek a j6hiszemiség és a
tisztesség kovetelményeinek megfeleléen, kdlcsdndsen egylttmiikddve kotelesek
eljarni. Egy polgari jogi szerz6dés azonban abban az esetben értékelhetd a Pik.
200.§ (2) bekezdését kimeritben jogszabalyba utk6z6nek és emiatt semmissé
nyilvanithatonak, ha ezt valamely polgari jogi relevanciaval rendelkezé norma
kifejezetten kimondja, vagy a szerz6dés targya tiltott. A johiszemUiség és tisztesseég
alapelvének megsértéséhez a Ptk. nem fliz kifejezetten semmiségi
jogkodvetkezményt. Még lényegesebb azonban, hogy jelen esetben a felperes
valéjaban nem is a szerz6doé fél, az I. rendi alperesi gazdalkodd szervezet (elado)
eljarasat, hanem a felszamolas soran tanusitott felszamoloi magatartast kifogasolta.
A Cstv. 54.§-a értelmében a felszamolo a felszdmolas soran az adott helyzetben
altalaban elvarhatdé gondossaggal koteles eljarni. A kotelezettségeinek
megszegésevel okozott karért a polgari jogi felelésség altaldanos szabalyai szerint
felel. A felszamol6 feleléssége az addésnak a felszamolas kezdd idépontjaban
meglévo, illetve a felszamolas alatt szerzett vagyonara (4.§ (2) bekezdés) terjed ki.
E rendelkezések alapjan a masodfoku birdsag egyetért az els6foku birdsag
allaspontjaval, melyben arra mutatott ra, hogy a felperes altal hivatkozott
felszamoloi magatartas, amelyet a szerz6déskotés soran tanusitott, a csédtdérvény



szabalyai (Cstv.54.§-a) alapjan értékelhet6. A felszamoldé egy ellene inditott
kartéritési perben hozott marasztalé6 hatdrozat alapjan tartozhat helytallni a
hitelez6(k) felé, ha a felszamolas soran tanusitott felrohaté magatartasaval kart
okozott.

Az els6foku eljarasban a birosag végzése alapjan e per meginditdsanak ténye
feljegyzésre kerilt. A perfeljegyzés tényének torlésérél az elsdéfoku birésag - a
kereset elutasitasaval egyidejlleg - nem rendelkezett. Az ingatlan-nyilvantartasrol
kiadott 1997. évi CXLI. toérvény (Inytv.) 65.§ (2) bekezdése értelmében a
perfeljegyzést tordlni kell, ha az érdekelt igazolja, hogy a birésag jogerés
hatarozattal az eljarast megszintette, vagy a keresetet elutasitotta, illetbleg
felmenté itéletet hozott. E rendelkezés alapjan a masodfoku birdsag tajékoztatja az
alpereseket, hogy kérelmet terjeszthetnek el6 az illetékes fdldhivatal el6tt a
perfeljegyzés tényének torlése targyaban, melyhez csatolniuk kell a Févarosi
Birosag elséfoki és a Févarosi (télétabla masodfoku itéletét, amelybdl
megallapithaté, hogy a perfeliegyzés alapjaul szolgaldé keresetek jogerés
elutasitasra kerultek.

A pervesztes felperes a Pp. 78.§ (1) bekezdése, valamint a 239.§ rendelkezései
értelmében koteles megfizetni a perkdltséget. Az alperesek jogi képviseletével
kapcsolatos koltségét a masodfoku birosag a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3.§-
anak (2)bekezdés c, pontja és az (5) bekezdései alkalmazasaval, mérlegeléssel
hatarozta meg. A koltségjegyzékre feljegyzett masodfoku eljarasi illetéket a felperes
a 6/1986. (VI. 24.) IM rendelet 13.§-anak (2) bekezdése alapjan koteles az allamnak
az adbéhatdésag felhivasara teljesiteni.

Budapest, 2008. januar 10.

Botka Laszloné dr. s.k.
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