Févarosi [tél6tabla
15.Gf.40.464/2015/9/11.

A Fovarosi {télotabla a Tarr Ugyvédi Iroda (jogi képviselé cime) éltal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek,

a dr. Szentenszki Istvan felszdmolobiztos [AGRO-ALBA Szolgaltatd zartkorlien miikodo
Részvénytarsasag (képviseld cime] altal képviselt 1. rendii alperes neve (I. rendii alperes cime) I.
rendi és

a dr. Fendrik Lajos ligyvéd (jogi képviselé cime) és a Dr. Farkas Edit Ugyvédi Iroda (jogi képviselé
cime) altal képviselt II. rendii alperes neve (Il.rendii alperes cime) II. rendi alperesek ellen,
szerzOdés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében,

a Fovarosi Torvényszék 2015. marcius 3. napjan kelt, 23.G.41.624/2014/17. szam itélete ellen, az
I. és a II. rendl alperesek altal benyujtott fellebbezés folytan - a 2015. december 9. napjan
megtartott targyalason - meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az 1. és a II. rendii alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg tizendt napon beliil a
felperesnek 250.000 (Kettdszazétvenezer) forint + afa masodfoku perkoltséget, tovabba az allamnak
- kiilon felhivésra - 1.200.000 (Egymillio-kétszazezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Ezen itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az els6fokll birdsdg a 17. sorszamu itéletében megallapitotta, hogy a ... telepiilés, ... helyrajzi
szamu ingatlan 1160/10000 eszmei illetésége vonatkozasaban az I-II. rendi alperesek kozott 2014.
aprilis 7. napjan kelt adasvételi szerzddés érvénytelen; kotelezte a II. rendii alperest az ingatlan
visszabocsatasara az I. rendii alperes birtokdba a jogerét kovetd 15 napon beliil, az I. rendl alperest
pedig, hogy a Cégkozlony év.hd.nap. napi szamaban kozzétett palyazati kiirdsban meghatarozott
900.000 forint banatpénzt a jogerdt kovetd 15 napon beliil fizesse vissza a II. rendli alperesnek;
rogzitette, hogy a felperes jogosult visszaigényelni az illetékbélyegben lerdtt kereseti illetékbol
tévesen tobbletként megfizetett 600.000 forint illetéket; kotelezte az alpereseket, hogy
egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 900.000 forint illetéket és 650.000 forint + afa
iigyvédi munkadijat perkoltség keretében.

Hatérozatanak indokoldsdban a tényallas korében rogzitette, hogy az I. rendi alperes ... napi kezdd
idoponttal felszamoléas alatt all, tulajdonat képezi a ... telepiilés, ... helyrajzi szdm alatt
nyilvantartott, természetben ... szdm alatt talalhatdé 15.7215 m2 alapteriiletii, kivett {izem
megjelolésii ingatlan 1160/10000 eszmei illetdsége, amelyet az M Zrt. (a tovabbiakban: felperesi
jogeldd) keretbiztositéki jelzalogjoga terhel a tulajdoni lap I11/63. rovata szerint 185.000.000 forint
erejéig.



A felszamolasi eljarasban a felperes jogelddje hitelezoként bejelentette igényét az 1. rendii alperessel
szemben, kdvetelésének engedményezése miatt a hitelez6i pozicioban bekdvetkezett jogutddlast az
I. rend alperes felszamoloja atvezette a nyilvantartason, a felperest szerepelteti hitelezoként.

Az 1. rendl alperes felszamoloja tobb eredménytelen palyazati értékesitési kisérletet kdvetéen a
Cégkozlony év.hé.nap. napi szamaban nyilvanos palyazati felhivast tett kozz¢ a perbeli ingatlan
értékesitésére. A kozzétett palyazati felhivas tartalmazta az ingatlan helyrajzi szamat, az 1. rendl
alperes tulajdonaban allo illetéség megjelolését, a nettd irdnyar 30.000.000 forintosszegét, tovabba
azt is, hogy az ajanlattételi felhivas terjedelmi korlataira tekintettel tajékoztatd flizetben kozli a kiird
a meghirdetett vagyon tételes leirasat, az ajanlattétel és az értékesités feltételeit, amelyet a
felszamolo6 irodajaban lehet megtekinteni, illetve megvasarolni; a palyazati hirdetmény az ajanlat
érvényességi feltételeként 900.000 forint banatpénzt kotott ki.

A palyézati felhivasra a II. rendi alperes nyujtott be ajanlatot, amelynek kozjegyzd elétt tortént
bontasat kovetden az I. rendl és a II. rendl alperes kozott, 2014. aprilis 7-én irasban 1étrejott az
adasvételi szerzddés 15.000.000 forint vételar kikotésével. Rogzitésre keriilt a szerz6désben, hogy
az adasvétel targyat a felperes jogelodjének jelzalogjoga terheli, illetve hogy a II. rendii alperes az
ingatlant bérleti szerz6dés alapjan mar birtokba vette.

A 1I. rendi alperes a 900.000 forint banatpénzt megfizette, az adasvételi szerz6dés 13.2. pontja
szerint fennmaradé vételarat (14.100.000 forint) azonban nem.

A felperes hitelezoként a 2014. majus 6-an benyujtott keresetében az alperesek kozott 2014. aprilis
7-én 1étrejott adasvételi szerzddés érvénytelenségének megallapitisat €s az eredeti allapot
helyreallitasat kérte, elsodlegesen a csddeljarasrol €s a felszamolasi eljarasrol szolo 1991. évi XLIX.
torvény (Cstv.) 49. §-anak (5) bekezdése alapjan, méasodlagosan a Polgéari Torvénykonyvrdl szolo
2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:95. §-a €és 6:96. §-a szerint jogszabalyba, illetve joerkdlcsbe tlitkozés
miatt; hivatkozott végiil lehetetlen szolgaltatasra iranyul6 szerzédés semmisségére is a Ptk. 6:107. §-
anak (1) bekezdése szerint.

Az elsddleges kereseti jogeim korében allitotta a felszamolasi eljarasban az ados vagyontargyainak
nyilvanos értékesitésére vonatkozo részletes szabalyokrol, tovabba a felszamolds szamviteli
feladatairol szo6l6 225/2000. (XII. 19.) Korm. rendelet modositasarol szolo 237/2009. (X. 20.) Korm.
rendelet [Kormanyrendelet] 2. § (3) bekezdésében irt rendelkezés megsértését, az ingatlan 1ényeges
tulajdonsagai feltiintetésének hianya miatt a palyazati kiirasban. Alldspontja szerint a év.hé.nap-an
meghirdetett palyazati értékesités kapcsan a Kormanyrendeletnek a 40/2012. (III. 14.) Korm.
rendelettel mddositott szabalyai voltak irdnyaddak.

Az alperesek az ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték, vitatva a kereset alapjaul megjelolt
érvénytelenségi okok, feltételek megvalosuldsat.

Arra hivatkoztak, hogy a palyazati értékesités megfelelt a jogszabalyi feltételeknek; az elsé palyazat
kozzétételének ideje [...] miatt az ekkor hatalyos eléirasokat kellett betartani. Allaspontjuk szerint a
év.ho.nap-i kiirasra nem vonatkoztak a Kormanyrendeletnek a 40/2012. (III. 14.) Korm. rendelettel
modositott szabalyai.

Az elséfoku birdsag az elsddleges kereseti jogcim, a Cstv. 49. § (5) bekezdésére alapitott igény
tekintetében elfogadta a felperes allaspontjat, és megallapitotta az értékesités formaira vonatkozo
rendelkezések sérelmét amiatt, hogy a év.hd.nap-i Cégkozlonyben megjelent palyazati kiirds nem
tartalmazta az ingatlan részletes adatait, az ingatlan jellegado, 1ényegi tulajdonséagait. Leszogezte,
hogy az adott palyazati értékesitésre vonatkozo hirdetmény Cégkozlonyben valdé megjelenésének
idépontja relevans az iranyad6 jogszabalyokkal kapcsolatban. A perbeli értékesitésre alkalmazni
kellett az ekkor mar hatalyos 40/2012. (III. 14.) Korm. rendelettel modositott Korméanyrendelet
eldirasait; ennek tiikrében kellett allast foglalni arrdl, hogy a felszamolo betartotta-e az értékesités
formaira vonatkoz6 rendelkezéseket.

Utalt arra is a torvényszek, hogy nem volt jelentdsége a Cstv. 49. § (5) bekezdésére alapitott kereset
elbiralasa soran sem annak, hogy a felperes kifogassal tdmadta-e a felszdmolo intézkedését, a



palyazatot a Cstv. 51. §-a alapjan, sem pedig annak a koriilménynek, hogy a vagyon milyen aron,
piaci értéken keriilt-e értékesitésre, kiviil esett a sziikséges bizonyitds korén az is, hogy a
Cégkozlony lektoratusa elfogadta a palyazat megszovegezését.

Kifejtette az elséfoku birdsag, hogy a felszamold alapvetd kotelezettsége az adds vagyonanak a
lehetd legmagasabb aron vald értékesitése a hitelezok érdekeinek védelme miatt; ezen alapvetd
elvarassal Osszhangban koveteli meg a Kormanyrendelet az értékesitésre kinalt vagyontargy
megjelolése korében az ingatlan jellegadd, 1ényegi tulajdonsagainak felsorolasat, hogy a megjelent
szoveg minél tobb potencialis érdekldodd figyelmét keltse fel. A felszamold hirdetménye nélkiilozte
a kell6 figyelemfelkeltést, a palyazati felhivas nem tartalmazta az ingatlan részletes adatait, sem a
kornyezeti terhekkel kapcsolatos tdjékoztatast, a meghirdetett ingatlanvagyonrdl a tenderfiizet sem
tartalmazott részletes informaciot.

Az érvénytelenség jogkdvetkezményei korében az elséfoku birésag az 1. rendll alperest az ingatlan
birtokanak visszaaddsara kotelezte, a II. rendii alperest pedig az I. rendii alperesi teljesités, a
banatpénz visszafizetésére; dontésének alapjaul megjeldlve a 2/2010. (VI. 28.) PK vélemény 11.,
10.b. pontjait, illetve azt is, hogy figyelembe vette a torvényszék a felszamolasi eljaras sajatossagait
¢s a birosagi gyakorlatot az EBH 2013.G.5. szamu dontésben foglaltak szerint.

Az itélettel szemben az 1. és a II. rendii alperesek nyujtottak be fellebbezést.

Az 1. rendii alperes az elséfoku itélet megvaltoztatasat és a kereset elutasitasat kérte.

Arra hivatkozott, hogy a Kormanyrendelet 7. § (1) és (1a) bekezdése értelmében nem volt iranyadé
a 2012. aprilis 13-t6l hatalyos 2. § (3) bekezdésben irt eldiras a perbeli értékesitésre; tévesen
allapitotta meg az elséfoku birdsag, hogy a palyazati kiirds nem tartalmazta az ingatlan jellegado,
Iényegi tulajdonsagait. Utalt a palyazati kiiras részét képezo tenderfiizetre is, amelynek mellékletét
képezte az ingatlan tulajdoni lapja, teljeskoriien tartalmazva az ingatlan 1ényegi tulajdonsagait, az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett kornyezeti teher tényét is.

Fenntartotta, hogy a hirdetés moddja, a zalogjogosult értesitése, a kozjegyzo eldtti bontas korében
egyarant Dbetartotta a jogszabalyi eldirdsokat, a palyazati kiirds megfelelt a torvényi
rendelkezéseknek; eredménytelen értékesitési probalkozasokat kovetden szabalyos és érvényes
palyazat eredményeképpen kototte meg az adasvételi szerzddést a palyazoé I1. rendii alperessel.
Ramutatott arra is, fedezet hianydban nem készittetett kornyezeti tanulméanyt a felszamolo,
ugyanakkor jogszeriien kizarhatja felel6sségét az adosi vagyonon esetleg fennalldé kornyezeti
teherrel kapcsolatban, erre figyelemmel sem volt jogsértonek tekinthetd a palyazati kiirds tartalma,
ami utalast tartalmazott a kdrnyezeti teherre.

Allaspontja szerint nem jelentds hidnyossdg, az ingatlan adataiban bekovetkezett elirds nem
alapozhatja meg a palyazat jogszabalysértd voltit, sem az annak eredményeként megkotott
adasvételi szerzodés érvénytelenségét. Meg nem engedett Kkiterjesztd jogértelmezést jelent,
amennyiben az ingatlan jellegadd 1ényegi tulajdonsagai alapjan torténik annak megitélése, hogy
jogszerl-e az értékesités, az adasvételi szerzodés.

A 2015. oktober 2-an érkezett beadvanyaban arra is hivatkozott a ... Kormanyhivatala 2015.
szeptember 4-én kelt, ... ligyiratszdmu hatarozata alapjan, hogy kérdéses a felperes perbeli
legitimécidja, e korben sem helytalld az elséfoku birdsag dontése. Allaspontja szerint amiatt, hogy
jogerdsen elutasitasra kertilt a felperes zalogjoganak ingatlan-nyilvantartasi atvezetése, nem lehet
sz6 a felperes zalogjogosult hitelez6i mindségérol.

A 1II. rendli alperes a jogorvoslati kérelmében az elséfoku itélet megvaltoztatdsat és a kereset
elutasitasat kérte.

Arra hivatkozott, hogy a Cstv. 49. §-dnak (5) bekezdése szerint kizarolag a torvényben foglalt
eldirasok betartasa ellendrizhetd; a birdsag azt vizsgalhatja, hogy a Cstv.-ben rogzitett szabalyok az



értékesités formaira vagy a kozjegyzo igénybevételére vonatkozdan sériiltek-e. A Cstv. 49. § (5)
bekezdése szerinti megtamadas alapjan allaspontja szerint nincs helye a Kormanyrendeleten alapuld
vizsgalodasnak, a 2. § (3) bekezdésében irt kovetelmények tiikkrében sem. Utalt e korben a Pécsi
[té16tabla 3/2004. (V1. 4.) ajanlaséra is.

Arra is ramutatott, hogy a Cstv. 49/A. § (1) bekezdésének a)-d) pontjai, a 49/B. § (1) bekezdésnek
a)-f) pontjai nem kdvetelik meg sem a kornyezeti terhek, sem pedig az ingatlan részletes adatainak
feltiintetését a palyazati kiiras elemeként. A Kuaria Gfv.X.30.125/2012. szamu végzésére utaldssal
allitotta, hogy kizarélag a torvényben rogzitett részletszabaly megsértése vezethet az adasvételi
szerzOdés érvénytelenségéhez, tovabba azt is, hogy a jelen eljaras targyat képezdé hirdetményben
meghatarozasra kerliltek az értékesitésre szant ingatlan jellegado, 1ényegi tulajdonségai.
Megjegyezte, hogy a palyazati felhivas figyelemfelkelto jellegének hidnya megalapozatlan itéleti
megallapitds, ezzel kapcsolatban az els6foku birdésag nem is tarta fel kelloképpen a tényallast.
Figyelemmel arra, hogy a felszamol6 eldirta a palydzo nyilatkozatat a kornyezeti teherrel vald
értékesités elfogadasara, megallapithato alldspontja szerint, hogy a palyazati kiirasban szerepelt az
ingatlant érint6 kornyezetkarosodas ténye, a kiird tadjékoztatasanak részét képezd tenderflizeten, a
tulajdoni lap adattartalman tul.

A 2015. december 9-1 masodfoku targyalason a II. rendl alperes is hivatkozott a felperes perbeli

crer

szerzOdés érvénytelenségének megallapitasaval.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat kérte.

Részletesen kifejtette, hogy az elséfoku birdsag jogi és logikai szempontbdl egyarant megalapozott,
kellden indokolt itélettel biralta el a keresetet. Fenntartotta, hogy a palyazati kiiras idején hatalyos
Kormanyrendelet 2. § (3) bekezdésében foglalt eldirdsnak a év.hd.nap-i hirdetmény tartalma nem
felelt meg, ezért helyesen allapitotta meg a torvényszék az adasvételi szerzddés érvénytelenségét a
Cstv. 49. § (5) bekezdése alapjan. Utalt arra is, hogy a palyazati kiiras megfeleld tartalma sziikséges
az ingatlanrdl torténd valds kép kialakitasdhoz; az ingatlan birtokdban levé II. rendl alperes
azonban tisztdban volt az ingatlan allapotaval.

mindenképpen megalapozza keresetinditasi jogat a jogszabalysértd palyazati eljaras eredményeként
kotott szerz6dés megtamadasara. Ramutatott tovabba arra is, hogy a felszamol6 altal vezetett
hitelez6i nyilvantartasban a Cstv. 49/D. §-a szerinti besorolassal szerepel az igénye, amelyhez nem
volt sziikség a bejegyzett zalogjog ingatlan-nyilvantartasi atvezetésére.

A fellebbezések nem alaposak.

Az elséfoku birdsdg helyesen allapitotta meg a tényallast és helytalldo az abbdl levont jogi
kovetkeztetése is, amellyel a masodfoku birdsag egyetértett.

Az itélotabla a fellebbezésekkel kapcsolatban elséként arra mutat ra, hogy az I. rendii alperessel
szembeni felszamolasi eljarasban a felperes hitelezd a Cstv. 3. § (1) bekezdésének c) pontja szerint,
félnek mindsiil [Cstv. 6. § (4) bekezdés]; ezen statusza - a felszdmolasi eljarasnak a Cstv. 1. § (3)
bekezdésében irt céljara is tekintettel - SGnmagaban megalapozza kereshetdségi jogat, a felszamolasi
vagyonba tartozo ingatlanra a felszamold eljarasaval kotott adasvételi szerzodés érvénytelenségével
kapcsolatban, mind a Cstv. 49. § (5) bekezdésében irt kiilon megtamadasi jog gyakorlasaval, mind
pedig egyéb - a Ptk. rendelkezésein alapuld - érvénytelenségi ok miatt [BH 2009. 216.].



A masodfoku birdsagnak a jogorvoslati kérelmek érdemével kapcsolatban abban a kérdésben kellett
allast foglalnia, hogy a Cstv. 49. § (5) bekezdése szerinti érvénytelenségi ok vizsgalatakor, a
felszamolasi eljarasban vald értékesités formaira vonatkozd szabalyok megsértése korében
iranyadd-e a Kormanyrendelet szabalyozisa, amennyiben igen, alkalmazni kellett-e a perbeli
értékesitési eljarasra a Kormanyrendeletnek a 40/2012. (III. 14.) Korm. rendelettel kibdvitett 2. § (3)
bekezdését.

A Fovérosi [télotabla leszogezi, hogy altaldnos, keretszabaly jellegiiek a Cstv. rendelkezései a
palyazati értékesités formajanak szabdlyozasa korében; a Cstv. 49/A. § (1) bekezdése nem ad
kimerito, részletes szabalyozast a palyazati kiiras tartalmaval kapcsolatban, sem az a) pontban az
értékesitésre keriild vagyon megjelolésének eldirasaval, sem pedig a b)-d) pontok szerinti tartalmi
kovetelmények tekintetében.

A Cstv. 84/A. § (1) bekezdésében foglalt felhatalmazas alapjan a Kormanyrendelet az a jogszabaly,
ami a felszdmolasi eljarasban az adds vagyontargyainak értékesitésére vonatkozd részletes
szabalyokat meghatarozza. A felszdmol6 az adds vagyontargyainak nyilvanos értékesitése soran
nem csak a Cstv. altaldnos rendelkezéseit, hanem az alapvetd torvényi eldirasok tartalmat kitoltd
részletszabalyokat is koteles betartani jogszabaly kotelezo eldirasai szerint.

A Korményrendelet 2. §-anak (3) bekezdése kimondja, hogy a palydzati felhivasban - az
értékesitésre keriild vagyon megjelolésekor - ingatlan esetén fel kell sorolni az ingatlan-
nyilvantartasi adatok koziil a tulajdoni lap I. részében feltiintetett adatokat és utalni kell arra, hogy a
tulajdoni lap III. részében milyen jogok vannak bejegyezve, milyen tények vannak feljegyezve.
Tajékoztatast kell adni az ingatlanra jellemzd egyéb sajatossagokrol is (igy kiilondsen: ipari célu
ingatlan, mezdgazdasagi célu ingatlan, lizlethelyiség, lakoépiilet esetében az a tény, hogy lakott-e).
Az egyéb vagyoni elemek esetén fel kell tiintetni a targyi eszkodz (igy kiilonosen: miiszaki
berendezés, gép, jarmi, egyéb berendezés, felszerelés, tenyészallatok), a készlet (igy kiilondsen:
anyagok, félkész termékek, késztermékek, allatallomany), az egyéb vagyoni elemek (igy kiilondsen:
vagyoni értékill jogok, kovetelések, részesedések, értékpapirok) jellegét és fobb adatait, jellemzdit.

Leszdgezi a masodfoku birdsag, hogy a Kormanyrendelet 2. § (3) bekezdésében irt rendelkezés a
Cstv. 49/A. § (1) bekezdésének a) pontjaban foglalt - az értékesitésre keriild vagyon megjelolésére
vonatkozo - eldiras részletszabalyat jelenti; a palydzati kiiras a Kormanyrendeletben meghatarozott
adattartalommal tehet eleget a Cstv. 49/A. § (1) bekezdés a) pontja szerinti térvényi
kovetelménynek.

Helyesen jart el az elséfoku birdsag, amikor a Cstv. 49. § (5) bekezdésére alapitott kereset, az
értékesités formdira vonatkozd rendelkezések betartdsanak értékelésekor érdemben vizsgalta a
Kormanyrendelet eldirasainak teljesiilését; megalapozott a kdvetkeztetése a Kormanyrendelet 2. §
(3) bekezdésének sérelmére, a év.hé.nap-i palyazati felhivas elégtelen tartalma miatt.

Osztotta a masodfoki birésag az els6foku itélet jogi indokolasat abban a korben is, hogy a
Cégkozlonyben vald kozzététellel - év.hé.nmap-an -  indult értékesitési eljarasban a
Kormanyrendeletnek a 40/2012. (III. 14.) Korm. rendelette]l mddositott eldirdsai voltak iranyadoak,
a Kormanyrendelet 7. § (1a) bekezdése szerint. Felszamolasi eljaras alatt az adds vagyontargyanak
értékesitésére korabban kezdeményezett - eredménytelen, illetve lezart - palydzati (vagy arverési)
értékesitési eljards nem hat ki a késObb, 0j felhivassal kezdeményezett értékesitésre, annak
szabalyaira; a kordbbi palyazati hirdetmény kozzétételének idejével nem rogziilnek a késébbi
értékesitési eljarasok szabalyai.



A kifejtettekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoka birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.

A fellebbezések nem vezettek eredményre, ezért az alperesek kotelesek viselni az oldalukon
felmeriilt masodfokt perkoltséget [Pp. 239. §, 78. § (1) bekezdés]; kotelesek tovabba megfizetni a
felperes masodfoku eljarasban felmertilt perkoltségét, valamint az illetékfeljegyzési jogra tekintettel
le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket [32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (5), (6), 4/A. § (1)
bekezdése, Itv. 46. § (1), 59. § (1) bekezdése, 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése].

Budapest, 2015. december 9.

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

dr. Gaspar Monika s.k. dr. Senyei Gyorgy
s.k.

eléado bird bird
A kiadmany hiteléiil:

(Varga Beatrix)



