Févarosi [tél6tabla
11.Gf.40.154/2016/5.

A Févarosi [télétabla a felperesi képvisel6 altal képviselt Belvaros-Lipotvaros Budapest Févaros V.
keriilet Onkormanyzata (felperes cime) felperesnek a

L. r. alperes felszamoldja megbizasabol eljaro a L. r. alperesi képviselo képviselt L. r. alperes neve
(L.rendt alperes cime) 1. rendii alperes és

a IL. r. alperesi képvisel6 altal képviselt I1. r. alperes neve (Il.rendi alperes cime) II. rendili alperes
ellen,

- szerzOdés érvénytelenségének megallapitasa és eredeti allapot helyreallitasa irdnt - inditott perében
a Fovarosi Torvényszék 2016. februar 3. napjan kelt 30.G.44.764/2015/8. szamu itélet ellen a
felperes részérdl 9. szam alatt benyujtott fellebbezés folytan - a 2016. junius 1-jén tartott nyilvanos
targyaldson - meghozta az alabbi

részitéletet:

A Fovarosi [télétabla az elséfokl birdsag itéletét részben megvaltoztatja, és a megéllapitja, hogy a
..., belteriilet ... hrsz.-u, természetben a ... szam alatt talalhatd , kivett lakohdz, udvar" megjelolést ...
m2 alapteriiletii ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyada vonatkozasaban az 1. rendii és II. rendii alperes
kozott 2014. oktdber 9-én kelt adasvételi szerzodés érvénytelen.

Az érvénytelenség jogkovetkezményének levondsara eldterjesztett kereset targyaban az elséfoku
birosagot az eljaras folytatasara utasitja.

Kotelezi az I. és II. rendl alperest, hogy egyetemlegesen fizessen meg az allamnak kiilon felhivasra
1.500.000 (Egymillio-6tszazezer) forint elséfokt eljarasi illetéket és 2.500.000 (Kettémillio-
Otszazezer) forint fellebbezési illetéket; valamint

az I. és II. rendli alperes egyetemlegesen fizessen meg 15 napon belill a felperes részére 2.500.000
(Kettdmillio-6tszazezer) forint elsé és masodfoku perkoltséget.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

Az elséfokl birdsag a felperes keresetét elutasitotta. Hatarozatat azzal indokolta, hogy a felperes az
I. rendli alperes 2013. majus 7-ei kezdd id6ponti felszamolasaban hitelezd, aki hitelezoi
igénybejelentését azzal indokolta: a perbeli ... ... hrsz. alatt felvett, természetben a ..., ... szdm alatt
talalhato ingatlant értékesitette az I. rendii alperes részére 2009 esztenddben azzal a kitétellel, hogy -
keriileti lakosok érdekét is szolgalo - épitési beruhazast hajtson végre. Az ingatlanon a felépitmény
nem késziilt el, ezért a felperes 2012. junius 29-¢én elallt a szerz6déstdl, arra hivatkozva, hogy az I.
rendii alperes az adéasvételi szerzddésben vallalt kotelezettségét nem teljesitette ¢és ennek
kovetkeztében kar érte.

A felperes az ingatlan tulajdonjoganak visszaszerzése, az eredeti allapot helyreallitasa érdekében
pert inditott a Févarosi Torvényszék elétt 10.G.40.711/2014 szam alatt. A Févarosi Torvényszék
10.G.40.711/2014/40.  szam@, a keresetet elutasitd itélete a Fovarosi [tél5tabla



13.Gf.40.355/2015/15-1. szama itéletével 2015. oktdber 1. napjan jogerdre emelkedett.

A felszamolo6 2014. augusztus 21-én palyazatot hirdetett a perbeli ingatlan értékesitésére, az ingatlan
becsértékét nettd 571.430.000 Ft Osszegben, az ajanlati biztositékot 17.342.900 Ft Osszegben
hatarozta meg. A felperes 400.001.000 Ft, a II. rendii alperes pedig 460.000.000 Ft 6sszegi vételi
ajanlatot tett. A felszamolo a II. rendi alperes palyazatat fogadta el.

A felperes kérte, hogy a felszamol6 biztositsa részére a II. rendii alperes ajanlatanak megismerését:
Sérelmezte, hogy a palyazatok bontasarol késziilt kozjegyzoi okirat mellékleteként feltiintetett
részletes ajanlatot nem kapta kézhez, a felszamolo pedig iizleti titokra hivatkozva tagadta meg a II.
rendil alperes ajanlatdnak megismerését.

2014. oktober 9-én az 1. rendi alperes és II. rendli alperes adasvételi szerzodést kotott a perbeli
ingatlan vonatkozasaban. A szerzddésben rogzitésre keriilt, hogy a vevO tudomassal bir az
ingatlannal kapcsolatos perrél és a vevd az ingatlan tulajdonjogat a polgéri per kimenetelétdl
fliggben szerzi meg, vagyis a felperes tulajdonjoganak eredeti allapot helyredllitdsa jogcimén
torténd visszajegyzését a felek a szerzddés bonto feltételének tekintik. A felek a vételarat
460.000.000 Ft + Afa 6sszegben hatiroztak meg, megallapodtak, hogy az eladd a tulajdonjogat a
teljes vételar megfizetéséig fenntartja és hozzajarul, hogy a vevd javara a teljes ingatlan tekintetében
a tulajdonjog-fenntartassal tortént eladas ténye feljegyzésre keriiljon.

A jelen perben a felperes 2014. november 6-an eldterjesztett keresetében kérte allapitsa meg a
birésag az alperesek kozott létrejott adasvételi szerzddés érvénytelenségét a Cstv. 49. § (5)
bekezdése alapjan és intézkedjen az eredeti allapot helyreallitasa irant. Eldadta, hogy a felszamol6
szabalytalanul tagadta meg a nyertes ajanlat és a szerz6dés megismerését.

Arra hivatkozott, hogy a felszdmol6 megsértette a Cstv. 49. § (1) bekezdésében foglalt nyilvanossag
kovetelményét, ez pedig azt a feltételezést erdsiti meg, hogy a palyazati felhivas és a II. rendil
alperes ajanlata eltér egymastol és a szerz0désben nem a palyazati felhivasnak megfeleld feltételek
kertiltek. Amennyiben a II. rendli alperes ajanlata nem felelt meg a palyazati kiirasnak, az
értékesitési eljaras érvénytelen. Utalt a Karia K-H-GJ-2011-70. szamu hatarozatara, mely szerint az
értékesités formaira vonatkoz6 rendelkezés nemcsak az értékesités formai betartdsanak
kotelezettségét foglalja magaban, hanem azt is, hogy a felszamolonak a valasztott értékesitési forma
torvényben foglalt valamennyi szabalyat be kell tartani, a részletszabalyokat is.

A felperes 2015. januar 22-én elOterjesztett 8. sorszdmu beadvanyédban - a nyertes ajanlat és a
szerz6dés ismeretében - keresete tovabbi megalapozasaul eldadta:

A 1I. rendli alperes fedezetigazoldsa nem felel meg a palyazati kiirasnak, mert az tigyvédi letéti
szerz6dés a letét jogosultjat nem jeloli meg; nem tartalmazza a letétbdl vald kiadas feltételeit; az
igazolas nem hatarozza meg, hogy mely adasvételi szerzodésre vonatkozik, abban kik a felek és
valoban az alperesek kozotti szerz6dés biztositékaul szolgal-e a letét; nem kertilt igazolasra, hogy
valoban rendelkezésre all az igazolasban hivatkozott 6sszeg, mert a II. rendii alperes nem csatolta
sem az atutalasi, sem a letéti szamla igazolast.

A palyazati kiirds az adasvételi szerzodés alairasat koveté 30 napon beliili vételar fizetésrdl szol,
ezzel szemben a kétnyelvi letéti szerz6dés ugy rendelkezik, hogy az adasvételi szerzodés alairasat
kovetd 30 napon beliil elegendd bemutatni az tigyvédi letéti szerzodés meglétét €s az igazolas
szerinti pénzosszeg ligyvédi letétbe torténd elhelyezését; az adasvételi szerzédés szerint pedig a
vételar megtizetését csak a perfeljegyz0 hatarozat jogerds torlésétdl szamitott 30 napon beliil kell
teljesitenie II. rendii alperesnek.

A felperes hangsulyozta, hogy II. rendl alperes palyazata nem felelt meg a palyazati feltételeknek,
az altala ajanlott vételar Osszegszeriien ugyan magasabb volt, de egyéb feltételeknek megfelelés
hianyaban a palyazat érvénytelen volt,; a felszdmold megszegte a Cstv. 49/A. § (4) bekezdésének
rendelkezéseit és ez az adasvételi szerz0dés érvénytelenségét eredményezi.

A felperes e beadvanyaban is eldadta azt, hogy a keresetinditasra nyitva all6 hataridéig nem volt



lehetésége megismerni valamennyi relevans iratot, mert a felszamold nem biztositotta részére a II.
rendli alperes ajanlatdnak és az adasvételi szerzddésnek a megismerését, csak a felszdmolési
eljarasban, a felszamolo ellen inditott kifogasolasi eljarasban, a birésag felhivasara tette lehetové e
dokumentumok megismerését, ezért nem tudta eldéadni e tényeket a keresetlevelében. Sérelmezte,
hogy az alperesek az iratok visszatartasaval azt akartak elérni, hogy kifusson a jogvesztd perinditasi
hataridébdl.

Az 1. rendi alperes a kereset elutasitasat kérte eldadva, hogy a felszdmold jogszertien jart el az
értékesités soran: a palyazatban irt pertdl fiiggd hatallyal értékesitette II. rendii alperes részére az
ingatlant. Hivatkozott a Debreceni [tél6tabla Gf.IV.30.499/2011/7. szamu itéletére, mely szerint ha a
palyazati eljaras szabalyait a felszamolo betartotta, a Cstv. 49. § (5) bekezdése alapjan a palyazati
eljaras eredményeként megkotott szerzodés érvénytelenségének megallapitdsara nem kertilhet sor.

A felperes 2015. januar 22-ei beadvanyaval kapcsolatban hangsulyozta, hogy az a perben nem
vehetd figyelembe, mert a Cstv. 49. § (5) bekezdésében rogzitett 30 napos jogvesztd perinditdsi
hataridé leteltét kovetden keriilt eloterjesztésre, és olyan Uj tényeket tartalmazott, amit a
keresetlevélben nem is emlitett a felperes. Hivatkozott a F3varosi {télétabla 10.Gf.40.092/2013/5.
szamu itéletére, mely szerint a keresetinditasi hatariddhéz képest tovabbi jogcimek tekintetében a
keresetmoddositédsra is iranyadd perinditasi hataridé lejartat kovetden eldterjesztett keresetmodositas
elkésett.

A 1I. rendli alperes szintén a kereset elutasitasat kérte. Hangsulyozta, hogy a perbeli palyazattal
Osszefiiggésben minden garancidlis hitelez6i érdekeket védoé eldirds betartasra keriilt, igy a
szerzOdés €rvényesen létrejott. A felperes 2015. januar 22-ei beadvanya szerinte is elkésett, ezért az
abban eldadottak a jelen perben nem vizsgalhatok.

Az els6foku birdsag a felperes keresetét alaptalannak talélta.

Elsédlegesen megallapitotta, hogy a 2015. januar 22-én el6terjesztett 8. szamu beadvanyt nem lehet
figyelembe venni a kereset érdemi elbirdlasa sordn, mert nincs mod arra, hogy a jogvesztd
perinditasi hatarid6 leteltét kovetden a felperes megvaltoztassa a kereset alapjat képezd tényallast.
Utalt arra, hogy megilleti a felperest a Cstv. 54. §-a alapjan a jogellenes felszamoldsi magatartasbol
fakado igényérvényesitési jogosultsag; valamint a felperesnek a per soran mddja volt nem jogveszto
hataridéhoz kotott jogalapra helyeznie a keresetét.

Az elséfoku birosag megallapitotta, hogy a felperes keresetét a Cstv. 49. § (5) bekezdésére és a
49/A. § (2)-(4) bekezdésében foglaltakra alapitotta. Az adott ligyben a palyazat megismerése, a
kozjegyz0i okirat és a felszamolo altal felvett jegyzOkonyv felperes altali atvétele nem volt vitatott,
a felperes csupan azt allitotta, hogy a palydzatokat is tartalmaz6 mellékleteket nem bocsatottak
rendelkezésére, azokat nem ismerhette meg. E korben az elséfoku birdsag vizsgalta, hogy
mennyiben eredményezte a Cstv. 49/A. § (3) bekezdésének sérelmét az a tény, hogy a felszamolo
nem adta at ezen iratokat a felperes részére. Megallapitotta, hogy a Cstv. 49/A. § (2) bekezdése az
értékesitési eljaras atlathatosagat célozza. A felszdmoldénak nem volt olyan kotelezettsége, hogy
biztositsa a palyazoknak a masik palyazé ajanlatanak részletes megismerését, mindez nem iitkozik a
Cstv. 49. § (1) bekezdése szerinti nyilvanos értékesités rendelkezéseibe.

A Cstv. két kiilon jegyzokonyv felvételét irja eld, az egyiket az ajanlatok bontdsardl kell késziteni
kozjegyzé jelenlétében, a masik jegyzOkonyv pedig a felszamolo altal készitett értékelést
tartalmazza. Az adott ligyben a palyazatok bontasa kozjegyzO jelenlétében tortént, aki a
jegyzOkdnyvben rogzitette a beérkezett ajanlatokat, valamint azt is, hogy a palydzatok a kiirasnak
megfelelden keriiltek benyujtasra; a felszamold altal készitett értékelési jegyzOkonyv szerint a
legmagasabb ajanlattevd palyazatat fogadta el. A jegyzokonyvek ily moédon megfelelnek a Cstv.
49/A. § (2) bekezdésében irtaknak.



A pertdl fiiggd tulajdonszerzés tekintetében kifejtett felperesi aggalyok az elséfoku birdsag szerint
alaptalanok, mert a palydzati hirdetmény tartalmazta az ingatlan terhei korében a perfeljegyzés
tényét; a 1. rendi alperes ajanlata a megkotendd szerzddes hatalyba 1épésének feltételeként ismerte
el a perfeljegyzés torlését; a szerzOdés pedig rogzitette a pertdl fiiggd hatallyal torténd
tulajdonszerzést és azt is, hogy felperes tulajdonjogénak visszajegyzése bonto feltétel. Ezért az
elsdfoku birdsag allaspontja szerint az ajanlati nyilatkozat és a szerzddéses kikotés megfeleléen
tartalmazza a pert6l fiiggd tulajdonszerzés tényének kikotését és elfogadasat.

Az itélet ellen a felperes €It fellebbezéssel, és kérte az els6foku itélet megvaltoztatasaval a kereseti
kérelmének helyt adast, és az alpereseket els6- és masodfoku perkoltségben marasztalni.

Kifejtette, hogy az elséfoku birosag tévesen mellozte a 2015. janudr 22-ei beadvanyaban irtak
vizsgalatat. Hangstlyozta, hogy ezen el6készitd irata a felperesi kereset jogalapjanak és ténybeli
alapjanak valtozatlansaga mellett keriilt eldterjesztésre, csupan az [. rendii alperes altal
jogszertitleniil visszatartott informéciok eldadasara kertilt sor, miutan a felperes ezeket megismerte.
Hivatkozott arra, hogy az I. rendii alperes csupan a felszamolasi kifogasa alapjan indult eljarasban a
birdsag felhivéasara tette lehetévé részére a kért dokumentumok megismerését. Eldadta, hogy a
felszamoloi onkénynek engedne teret, ha a birdsag a felszamold szabdlytalan eljardsa miatt
visszatartott informaciokat nem vizsgélna.

Allaspontja szerint a kuriai itélet a jogvesztd hataridd tekintetében a kereset alapjaul szolgald
tényallas és jogalap megvaltoztatasat zarja ki, azonban jelen perben sem a jogalap, sem a tényallas
megvaltoztatasara nem keriilt sor.

Kiemelte, hogy a palyézati felhivas pertdl fiiggd hatalyl tulajdonszerzési kikotése tobbféleképpen
értelmezhetd: A I1. rendl alperes ajanlata szerint az adasvételi szerzodés hatalyba 1épésének feltétele
volt a perfeljegyz6 hatarozat foldhivatal altali jogerds torlése. A felperes allaspontja szerint a pertdl
fliggd hatalyu tulajdonszerzés azt jelenti, hogy az abbodl eredd kockazattal szerzi meg az ingatlant a
vevo, miutan megkototte a szerzodést és kifizette a vételarat. Egészen mas dolog a teherrel egylitt
megszerezni egy ingatlant és vallalni az ebbdl ered kockazatot, mintha valaki nem vallalja azt. A
pertdl fliggd hatéllyal torténd tulajdonszerzés nem azonos azzal, hogy a perfeljegyzés jogerds torlése
esetén 1ép hatalyba a szerzddés. Az elséfoku birdsag tévesen foglalt allast a pertdl fiiggd hatallyal
torténd tulajdonszerzés kérdésében.

Kiemelte, a palyazati kiiras tartalmazta, hogy az adasvételi szerzodés megkdtésétol szamitott 30
napon beliil kell a vételarat megfizetni. Ezzel szemben az alperesek altal kotott szerzodés nem felel
meg ennek, ily modon a II. rendi alperes valdjaban nem a pertdl fiiggd hatéllyal, az ebbdl eredd
kockézatokat vallalva szerezte meg a perbeli ingatlant.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az els6foki hatdrozat helybenhagyasat kérték.
Mindketten hangstlyoztdk, hogy a felperes 2015. janudr 22-i beadvanya a keresetlevél hianyait
kivanta potolni, a jogvesztd perinditasi hataridon tal érkezett, nem lehet figyelembe venni.

Az L. 1. alperes kiemelte, hogy a IL. r. alperes palyazata és az adasvételi szerzddés is részletesen
tartalmazta a perfeljegyzés tényét és a felek arra vonatkozé egyértelmii nyilatkozatat, hogy a vevo
az ingatlan tulajdonjogat az azt érintd per kimenetelétdl fiiggden szerzi meg. Kiemelte, hogy a II. .
alperes vételi ajanlata 60.000.000 Ft-tal magasabb volt, mint a felperesé, ezen tilmenden az ingatlan
tulajdoni lapjan feljegyzett perinditas a felperes altal mesterségesen eldidézett koriilmény, mivel a
feljegyzett pert a felperes inditotta.

Az 1. 1. alperes a banatpénz letétkénti kezelését valoszintsitette.

A 1L r. alperes eldadta, hogy a perfeljegyzés célja, hogy a perbeli ingatlan tulajdonjoga a per
feljegyzését kovetden bejegyzett terhektdl mentesen megszerezhetd legyen a pernyertes felperes



szamara. Allaspontja szerint a perfeljegyzéssel terhelt ingatlan palyazati Gton torténé megvasarlasa
kapcsan éppen a felperesnek nem volt semmi kockaztatni valdja, hiszen ha a feljegyzett perben nyer,
ennek folytan megszerzi az ingatlan tulajdonjogat, ha viszont valamilyen okbdl elveszti a feljegyzett
pert, akkor is megszerezhette volna az ingatlant a palyazati eljarasban.

A Fovarosi [té16tabla a rendelkezésre 4116 adatok alapjan az alabbiakat allapitotta meg:

A Cégkozlony 2014. augusztus 21-ei szdméanak masodik kotetében a felszamold nyilvanos
palyazatot hirdetett a perbeli ingatlan értékesitése céljabol. A palyazati kiirdsban rogzitésre keriilt,
hogy az ,,ingatlanon perfeljegyzés talalhato, a leend6 tulajdonos a pertdl fiiggd hatéllyal szerzi meg
a tulajdonjogot."

A palyazat alapfeltételei 7 pontban voltak felsorolva: a 3. pont 4. francia bekezdése értelmében a
palyazatnak tartalmaznia kell a palyazo részletes és jogilag kotelezd erejli nyilatkozatat, a 30 napon
beliili fizetésképesség igazolasa banki vagy egyéb okirattal (banki fedezetigazolas kizarélagos
felhasznalassal, célnevesitett hiteligérvény, vagy letétkezeld iigyvéd altal igazolt tigyvédi letét
kizarolagos hozzaféréssel); az 5. francia bekezdése értelmében a palydzatnak tartalmaznia kell a
palyazoé vallalasat, hogy az adasvételi szerz0dés megkotésétdl szamitott 30 napon beliil a vételarat
az elkiilonitett fedezeti 6sszegbdl megfizeti.

A 7. pontot kovetd bekezdésben hét francia bekezdésben rogzitésre keriilt, hogy milyen feltételek
esetén érvénytelen a palyazat. A harmadik francia bekezdés szerint az a palyazat érvénytelen, amely
nem felel meg a palyazati kiiras alapfeltételeiben foglaltaknak.

A IL. 1. alperes 2014. szeptember 4. keltli vételi ajanlata - tobbek kozott - az alabbiakat tartalmazta:
»Az adasvételi szerzOdés  hatalybalépésének  feltétele, hogy a  tulajdoni lapon
132.196/2/2012/12.11.19 sorszamu perfeljegyz6 hatarozatot a foldhivatal jogerdsen torolje. A teljes
vételar kifizetése az adasvételi szerzddés hatalybalépését kovetd 30 napon beliil az elkiilonitett
fedezeti 6sszegbdl banki atutalassal”.

A 1II. 1. alperes altal ajanlatdhoz csatolt ,,ligyvéd altal kiallitott letéti igazolas" 2014. szeptember 5-ei
keltezést, e szerint a II. r. alperes 2014. szeptember 5-én 2.400.000 EUR 6sszeget iligyvédi letétbe
helyezett Dalia A. T. Al Ramabhi jordaniai iigyvédnél a vételar kifizetése céljabol. Az ligyfél feltétlen
¢s visszavonhatatlan hozzajaruldsat adta ahhoz, hogy a letéti Osszeg erejéig kizardlagos
hozzatéréssel a vételar fedezetére az elado felhasznalja az adéasvételi szerzodésnek megfelelden.

Az 1. 1. alperes felszamoloja nem készitett ,.értékelési jegyzokonyv"-et, hanem a felperes részére
megkiildott levelét tekintette ,,értékelési jegyzokonyv'"-nek, melyben rogzitette, hogy a felperes éltal
benyujtott ajanlat 400.001.000 Ft, a II. r. alperes altal benyujtott vételi ajanlat 460.000.000 Ft és a
legmagasabb vételi ajanlatot tevd palyazat ajanlatat fogadta el, vele kivanja az adasvételi szerz6dést
megkotni.

A perbeni ingatlan tulajdonlapjanak III. rész 12. pontja 2012. november 19-én rogzitette a felperes
altal inditott per feljegyzését.

Az ingatlan tulajdoni lapjénak III. részén 15. pont alatt keriilt feltiintetésre a 2014. oktober 14-én
érkezett ,,tulajdonjog-fenntartassal tortént eladas a per kimenetelétdl fiiggd hatallyal" a II. r. alperes
javara.

Az alperesek 2014. oktober 9-én kotottek adasvételi szerzodést a perbeli ingatlan tekintetében .

A szerz6dés 8. pontjaban rogzitésre keriilt, hogy a felperes az ingatlan tulajdonjogat érintd pert
inditott a Févarosi Torvényszék elott 15.G.41.925/2012. szam alatt. ,,E szerzédés teljesedésbe
menése a fenti per kimenetelétdl fiigg." Amennyiben a per eredményeként a felperes tulajdonjogat
visszajegyzik, ezt a felek e szerzddés bonto feltételének tekintik.

A felek a vételar kiegyenlitésérdl a 13. pontban rendelkeztek, megallapitva, hogy 17.342.900 Ft



banatpénz vételar eldlegként a vételarba beszamit. A fennmarado 442.657.100 Ft vételar-hatralékot
a vevo kiilfoldi tigyvédi irodanal letétbe helyezte és vallalta, hogy az adasvételi szerzodés alairasat
kovetd 30 napon beliil egy két nyelven megszovegezett ligyvédi letéti szerzddést ad at az eladd
részére. Megallapodtak, hogy a letétbe helyezett hatralékos vételar 6sszeget a szerzddés 8. pontjaban
megjelolt peres eljaras jogerds befejezését kovetd 30 napon beliil kdteles megfizetni a vevo.

A 14. pontban az I. r. alperes hozzajarult, hogy a vevo II. rendii alperes javara a perbeli ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadara a tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényét feljegyezzeék.

Az 1. rendli alperes csatolta a 2014. november 3-an kelt kétnyelvii ligyvédi letéti szerzddést,
melynek masodik pontja szerint 1.500.000 EUR vételar-hatralékot helyezett letétbe II. rendii alperes
az iigyvédnél.

A felperes keresetében az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzddés érvénytelenségének
megallapitasat kérte a Cstv. 49. § (5) bekezdése alapjan és az eredeti allapot helyreallitasat.
Hangsulyozta, hogy az 1. rendl alperestdl, illetve a kozjegyzotdl a palyazattal kapcsolatos teljes
korti iratanyagot nem kapta meg, nem ismeri a II. rendii alperes ajanlatat, annak ellenére, hogy mind
az 1. rendl alperestdl, mind a kozjegyz6tdl kérte ezt. Az 1. rendii alperes tizleti titokra hivatkozva
tagadta meg az ajanlat megismerését, a kozjegyzo pedig kizarolag a jegyzOkonyvet adta at részére,
annak mellékleteként feltiintetett II. rendi alperesi vételi ajanlatot nem. Eldadta, hogy a felszamolo
az adasvételi szerzodés megismerésétol elzarta.

A felperes 2015. januar 22-én érkezett elokészitd iratdban keresetét fenntartva kérte az eredeti
allapot helyreallitasa korében az adasvételi szerzodéssel 0sszefiiggésben a tulajdonjog fenntartassal
torténd eladas ténye feljegyzésének torlését és ennek atvezetése érdekében a foldhivatal
megkeresését, az alpereseket a fentiek tlirésére kérte kotelezni.

Csatolta a Fdvarosi Torvényszék elétt folyamatban volt, az 1. rendli felperes felszamolasi
eljarasaban inditott 3.Fpkh.01-14-000484 szamu kifogésolasi eljarasban 2014. december 8-an kelt 8.
szamu végzést, melyben a birdsadg felhivta a felszamolot, hogy a 2014. szeptember 10-én kelt
kozjegyzOi okiratban foglalt jegyzokonyv két mellékletét kiildje meg a birésag és a hitelezd (jelen
per felperese) részére, biztositson lehetdséget a hitelezének a felszamolonal tarolt eredeti iratokkal
torténd Osszevetésre. Eldadta, hogy csak a kifogéasolasi eljaras soran jutott szamos olyan
informacidhoz, melyet jelen beadvanyéahoz csatolt.

Fenntartotta a korabban elOadottakat, mely szerint a pertdl fliggd tulajdonszerzés, az ennek
megfeleld palyazati kiirds és az e feltételt elfogadd palyazati anyag megléte ennek teljes
biztonsaggal valo ellendrizhetdsége €s szabalyossaga az egész eljaras érvényességét meghatarozza.
Kiemelte, hogy a palyazati felhivas Iényeges és alapvetd értékesitési feltételeitdl jelentdsen eltér a
II. r. alperes ajanlata, €és az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzodés, és ezen tilmenden a II. .
alperes nem a palydzatnak megfeleld ajanlati biztositékot nyujtott. Véleménye szerint a
felszamolonak érvénytelennek kellett volna nyilvanitania a II. r. alperes palyazatat. A II. r. alperes
ajanlata Osszegszerlien magasabb volt ugyan, de nem a nyilvanos palydzat alapjan keriilt
meghatarozasra, igy nem tekinthet6 a forgalomban elérhetd legmagasabb arnak.

Allaspontjat részletezve kifejtette, hogy a IL. r. alperes ajanlata nem tartalmazta a pertél fliggd
hatalyt tulajdonszerzés elfogadasat; az ajanlatot forintban tette meg, azonban a letéti igazolasban
euréban kivanta igazolni a vételar-fedezet meglétét; az ligyvédi letét nem felel meg a letéti
szerzOdés alapfeltételeinek, mert az igazolas nem tiinteti fel a letét jogosultjat, a letétbol valo kiadas
feltételeit, ez az igazolds Onmagaban alkalmatlan annak megallapitdsara, hogy az igazoladsban
hivatkozott 0sszeg valdoban rendelkezésre all-e Jordanidban, mert nem keriilt csatoltdsra sem az
atutalasi, sem a letéti szamla igazolas.

Az alperesek masodfoku targyalason tett egybehangzo nyilatkozata szerint a perbeli ingatlan
vételara a targyalds napjaig sem keriilt kifizetésre, mert az alperesek jelen per meginditasat kovetden



az adasvételi szerzodést kiegészitették azzal, hogy csak e per jogerds befejezését kdvetden koteles a
vételar megfizetésére a II. rendi alperes.

A fellebbezés az aldbbiak szerint alapos.

A Févarosi [té16tablanak a fellebbezés kapcsan az alabbi kérdésekben kellett allast foglalnia:
1. A Cstv. 49. §-ban irt nyilvanos értékesités soran a felszamold koteles-e ismertetni a nyertes
ajanlatot a tobbi ajanlattevovel?
2. A felszamolo koteles-e megteremteni, illetve megkdvetelni a palyazati kiiras, a vételi ajanlat
¢s az adasvételi szerzddés 6sszhangjat?

A csddeljarasrol és a felszamolési eljarasrol szold 1991. évi XLIX. térvény (Cstv.) 49. § (1)
bekezdése értelmében a felszdmold az adds vagyontargyait nyilvadnosan értékesiti a forgalomban
elérhetd legmagasabb aron, palyazat vagy arverés keretében. Az (5) bekezdés ugy rendelkezik, hogy
ha a felszamol6 a vagyontargy értékesitése soran az e torvényben foglalt - az értékesités formadira és
a kozjegyzo igénybevételére vonatkozd - rendelkezéseknek nem tesz eleget, az érdekelt fél az
értékesitéstél szamitott 30 napon belill az értékesités - igy kiillondsen a palyazat, arverés -
eredményeként megkdtott adasvételi szerzodést a birosagnal keresettel megtdmadhatja. E hatarido
elmulasztasa jogvesztéssel jar.

A felszamolasi eljarasban az addés vagyontargyainak nyilvanos értékesitésére vonatkozo
részletszabalyokrol szolo  225/2000.(X1I1.19.) Kormdanyrendeletet modositd  237/2009.(X.20.)
Kormany rendelet 3. § (1) bekezdése értelmében a palyaztatas soran biztositani kell a palyazok
esélyegyenldségét.

A biroi gyakorlat kovetkezetes a tekintetben, hogy a jogvesztd hataridét kovetden a jogalap, a
kereset alapjaul szolgald tényallas nem valtoztathatd meg (Kuaria Pfv.X.20.783/2012/11. szdmu eseti
dontés). A Kuria a K-H-GJ-2012-70. szamu eseti dontésében ugy foglalt allast, hogy akkor is
megtamadhatd a szerz6dés, ha barmelyik értékesitési formara vonatkozd részletszabaly
megsértésére keriilt sor.

L.

Jelen tligyben a felperes a perbeli adasvételi szerzodés érvénytelenségének megallapitasat kérte
keresetlevelében is, és a 8. szamu, 2015. januar 22-én érkezett elokészitd irataban is. A felperes
keresetlevelében keresetét alatamaszto tényallast részben feltételezésekre alapitotta, nem tudta teljes
kortien bizonyitékkal alatdmasztani, mert az I. r. alperes felszdmoldja jogellenesen elzarta azon
informacioktol, melyek az adasvételi szerz6dés megtamadéasahoz sziikségesek: a felszdmolo csak az
L. r. alperes felszamoldsaban meginditott kifogasolasi eljarasban a birosag felhivasara biztositotta a
felperes részére a Il. r. alperes ajanlatanak megtekintését €s az adasvételi szerzodést.

Ily mddon az I. r. alperes felszamoldja jogsérté magatartdsa kovetkeztében keriilt a felperes olyan
helyzetbe, hogy keresetlevelében nem tudta teljesen pontosan megjeldlni a kereset alapjaul szolgalod
tényallast és a 2015. januar 22-ei beadvanyban volt kénytelen az eldadasat pontositani, okiratokkal
alatdmasztani.

Ekkor eldterjesztett eredeti allapot helyreallitasa iranti kereseti kérelme sem teljes korti, mert csupan
a tulajdonjog fenntartasaval torténd eladas ténye feljegyzésének torlését kérte annak ismeretében,
hogy a megtadmadott adasvételi szerzédés értelmében vételdreldleget fizetett a II. r. alperes a
banatpénz beszamitasaval.

Ezért a 8. sorszamu beadvany nem tekinthetd keresetmodositdsnak, mert a kereset csak az eredeti
allapot helyreallitasa korében keriilt kiegészitésre, melyre a felperes a biroi gyakorlat értelmében



koteles volt. Nem tekinthetd tényallas valtoztatdsnak sem, mert csupan olyan 10j bizonyiték
eléterjesztésére keriilt sor, melyet az alpresek altal sem vitatottan a felszamolo jogsértd eldaddsa
miatt nem tudott elterjeszteni a felperes a keresetlevelében.

Az els6foku birdsag helytalloan hivatkozott arra, hogy a Cstv. 49/A. § (2) bekezdésében foglalt
eldiras az eljaras atlathatosaganak megdrzését célozza. Az atlathatdsag korében a felszamold koteles
biztositani a nem nyertes palyazo részére a nyertes ajanlat megismerését, ahogyan ezt a gondosan
eljar6 felszamolok akar az ajanlat megkiildésével is biztositjak.

Minderre tekintettel a Févarosi [télétabla dontése soran figyelembe vette a felperes 8. sorszamu
2015. januar 22-én eldterjesztett elokészitd iratdban irtakat, az ahhoz mellékelt dokumentumokat is.

1I.

A felszamol6 feladata, hogy a nyilvanos értékesités teljes folyamatat, minden intézkedését az
atlathatosag, esélyegyenlOség, tisztességes eljaras elvének figyelembevételével tegye meg, ennek
megfelelden jarjon el.

A palyazati értékesitési mod egységes egészként értékelendd.

Jelen iigyben a palyazati felhivas azon alapfeltétele, hogy ,,a leenddé tulajdonos a pertdl fiiggd
hatallyal szerzi meg a tulajdonjogot" csak azzal a masik alapfeltétellel egyiitt értelmezendd, hogy az
»adasvételi szerzodés megkotésétol szamitott 30 napon beliil a vételarat az elkiilonitett (fedezeti)
0sszegbol megfizeti". Az egyiittes értelmezés kétséget kizardan azt jelenti, hogy a vevo a feljegyzett
per eredményekénti szerzddés érvénytelenné nyilvanitasa esetére vallalja azt a kockézatot, hogy a
felszamolas alatt all6 eladé nem tudja visszafizetni részére a vételdrat, mert abbodl a felszamolas
szabalyai szerint a hitelezok kovetelését kell kielégiteni, és nem marad vagyona a vételar
visszafizetésére.

Azonban a II. r. alperes ezt a kockdzatot nem vallalta, mert vételi ajanlatdban a perfeljegyzés torlését
kovetd hatalybalépési feltételt szabott. A palyazati kiirastol eltérd vételi ajanlat a palyazati kiiras
szerint a palyazat érvénytelenségét eredményezi.

A gondosan kimunkalt, megfelelden alatamasztott ajanlatnak a vételar fedezet rendelkezésre allasat
ellendrizhet6 modon igazolnia kellett volna. Az tigyvédi letéti fedezetigazolas kikotés nem
tartalmazta az ellendrizhetdség feltételeit. A magyar jogi személy II. r. alperes olyan letéti igazolast
csatolt, mely szerint jordaniai tigyvédnél keriilt letétbe helyezésre a vételar. A II. r. alperes nem
igazolta, hogy a letétet elfogadod tligyvéd a jordaniai ligyvédi kamardnal bejegyzett tigyvéd (a
fénymasolt ligyvédi igazolvany erre nem alkalmas) és ezen igazolas feliilhitelesitésére sem kertilt
sor, a letéti szerz0déshez nem keriilt csatolasra a letétet kezeld bank igazolasa, hogy a letét banknal
torténd elhelyezése megtortént, és a bank milyen feltételekkel fizeti ki a jogosult részére.

A fentiek szerint a jelen ligyben csatolt ligyvédi letét nem alkalmas annak kétségtelen igazoléasara,
hogy az ingatlan vételara az I. r. alperes rendelkezésére kifizetheto.

A fentiek alapjan kétséget kizaroan megallapithato, hogy a palyazati kiiras €s az ajanlat nem felel
meg egymasnak a vételar megfizetése tekintetében sem. A felszdmol6 azonban a palyéazat értékelése
soran csak a vételar-ajanlatok Osszegét vetette Ossze, a palyazati kiirasnak nem megfeleld, az
ajanlatot érvénytelenné tevo kikotéseket figyelmen kiviil hagyta.

A palyazati kiiras értelmében az 1. r. alperes felszdmolojanak a II. r. alperes vételi ajanlatat
érvénytelennek kellett volna nyilvanitani a pertdl fliggd hatalyu tulajdonszerzési kikotés miatt; az
adasvételi szerzOdés hatalyba 1épésével kapcsolatos feltétel miatt; az eltérd vételar megfizetési



hataridé miatt, valamint az tigyvédi letét hianyai miatt.

Azonban a felszdmol6 a II. r. alperes vételi ajanlatat nyertesnek mindsitette és adasvételi szerzédést
kotott vele. Az adasvételi szerzodést az alperesek a II. r. alperes vételi ajanlatanak megfeleléen
kotottek meg, igy az sem felelt meg a palyazati kiirasnak.

Az Févarosi [télétabla egyetért a felperessel abban, hogy az ajanlatok dsszehasonlitasa soran nem
csupan a vételar bir jelentdséggel, a vételar megfizetésének idépontja, a vevo altal vallalt kockazat
mértéke is igen jelentds. A palydzati kiirasnak megfeleld szerz0dés alairasaval a II. r. alperes a
feljegyzett per eredményekénti szerzodés érvénytelenné nyilvanitasa esetére vallalta volna annak
kockézatat, hogy a felszdmolas alatt all6 I. r. alperes nem tudja visszafizetni részére a vételdrat.
Azonban a II. r. alperes ezt a kockazatot nem vallalta, sét jelen per kockazatdt sem, mivel az
alperesek kozott 1étrejott szerzddés alapjan a felperes altal inditott korabbi per jogerdre emelkedését
(2015. oktober 1. napjat) kovetden ki kellett volna fizetnie a vételarat, de az alperesek olyan
szerzddési kikotéssel egészitették ki a megtadmadott adasvételi szerzodést, amely a jelen per jogerds
befejezéséhez koti a I1. r. alperes altal teljesitendd vételar fizetési hataridejét.

Ily moédon a II. r. alperes nem vallalta sem a feljegyzett, sem a jelen pertél fiiggd hatalyu
tulajdonszerzés kockazatat.

A nyilvanos értékesités soran a felszamolo koteles biztositani a nyilvanos palyazati kiiras, az ajanlat
¢s az adasvételi szerzddés rendelkezéseinek dsszhangjat. Amennyiben a felszamold ezt nem teremti
meg, jogsértést kovet el, ami az adasvételi szerzodés érvénytelenségét alapozza meg.

A Cstv. 49. § (5) bekezdésében irt rendelkezéseknek megfelelés a fent idézett kuriai dontés
értelmében is nem csupan az alakisagoknak torténd megfelelést jelenti, hanem a részletszabalyok
betartasat. Az itél6tabla allaspontja szerint ebbe kétségteleniil bele értendd a palyazati kiiras, az
ajanlat és az adasvételi szerz0dés Osszhangja is, azaz csak a palyazati kiirdsnak megfeleld ajanlat
tehetd és ennek megfeleld adasvételi szerzodés kotheto.

Csak a palyaztatassal kapcsolatos jogszabalyok fenti értelmezése biztositja a nyilvanos felszamolasi
értékesités atlathatdsagat, az esélyegyenldséget, a tisztességes eljarast.

Az ettdl eltérd értelmezés - ahogyan alperesek értelmezték a jogszabalyt - az értékesités soran
jogsérelemre vezetne, ahogyan az a jelen perben is megallapithat6 volt.

Minderre tekintettel a Févarosi [tél6tabla az elséfoku birosag itéletét a szerz8dés érvénytelenségével
kapcsolatos kereseti kérelem korében megvaltoztatta a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan és az
adasvételi szerz0dés érvénytelenségét részitéletében kimondta, mert a megallapitasi kereset erre
lehetdséget nyujt.

A felperes az eredeti allapot helyreallitasa korében annak modjara nézve teljes korti kereseti
kérelmet nem terjesztett eld és az els6foku birdsag eltérd jogi allaspontja miatt nem is hivta fel erre
a felperest. A kereset tartalma, a felperes hatarozott kérelme arra vonatkozoan, hogy milyen
jogvédelmet kivan a birdsagtol, a kereset targyanak és tartalmanak a megjelolése a keresetlevél
legfontosabb kellékei kozé tartozik. A kereseti kérelem pontositdsara a masodfoku eljarasban nem
volt lehetdség, ezért e korben az itélétabla az elséfoku itéletet a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan
hatalyon kiviil helyezte.

A megismételt eljarasban pontositandd e korben a kereset (teljes, vagy csonka helyreallitast kér a
felperes), ¢és tisztdzandd a befizetett Gsszeg letéti vagy vételar eldleg jellege, illetve ezen Osszeg
visszafizetésének mikéntje is. Ezt kovetden hozhatdé dontés az eredeti allapot helyreallitasara
iranyulo keresetrol.

A Pp. 78. § alapjan kotelezte az itéldtabla az 1. r. és II. r. alperest az elséfoku eljaras 1.500.000 Ft, és



a masodfoku eljaras 2.500.000 Ft illetékének allam javara torténd megtizetésére, arra figyelemmel,
hogy a felperes teljes személyes illet¢kmentessége folytdn az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII.
torvény (Itv.) 5. § a) pontja alapjan a felperes teljes személyes illetékmentességben részesiil.

A 32/2003.(VIIL.22.) IM. rendelet 3. § (2) bekezdés c) pontja és (5) bekezdés alapjan kotelezte az
itélotabla 1. r. és IL. r. alperest egyetemlegesen a felperes javara megfizetendd elsé- és masodfoku
perkoltség megfizetésére. Az eljaras ezen szakaszdig felmeriilt tigyvédi munkadijat (elséfoku
eljarasban 1.700.000 Ft, masodfoku eljarasban 800.000 Ft 6sszegben) mérlegeléssel allapitotta meg
¢s ennek megfizetésére kotelezte az alpereseket, mely tartalmazza az 4ltalanos forgalmi adé
mértékét is (IM 1. 4/A. §.)

Budapest, 2016. junius 1.
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