Févarosi [tél6tabla
3.Pf.21.230/2018/6/11.

A Fovarosi [télotabla a Varga Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek a dr. Galdi Gyorgy iigyvéd altal képviselt Lr. alperes neve (L.r. alperes cime) I. rendii és
a ILr. alperes neve (IL.r. alperes cime) II. rendl alperes elleni szerzddés érvénytelenségének
megallapitdsa irdnti perében a FOvarosi Torvényszék 2018. majus 31. napjan kelt
29.P.20.403/2018/12. szamu itélete ellen a felperes 13. és 16. sorszam alatti fellebbezése folytan
meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi {tél6tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyija azzal, hogy a II. rendii alperes
javara fizetendd perkoltség Osszegét 2.352.400 (azaz kétmillido-haromszazotvenkétezer-négyszaz)
Ft-ra felemeli.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak kiilon felhivasra 2.500.000 (azaz kétmillio-
Otszazezer) Ft feljegyzett fellebbezési illetéket.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendii alperesnek 500.000 (azaz
Otszazezer) Ft + afa iigyvédi munkadijbol all6, a II. rendl alperesnek pedig 520.000 (azaz
Otszazhtszezer) Ft + afa ligyvédi munkadijbol és 86.600 (azaz nyolcvanhatezer-hatszaz) Ft
illetékbdl all6 masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az 1. és a II. rendii alperesek kozott 2015.
november 24. napjan a B. hrszl-hrsz164-ig terjed0 helyrajzi szamu ingatlanok adasvételére
vonatkoz6 szerz0dés jogszabalyba iitkozik, illetve jogszabaly megkeriilésével kotott szerzodés, ezért
a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:95. §-a alapjan semmis. Az
érvénytelen szerz0dés jogkovetkezményeit a Ptk. 6:112. §-a alapjan kérte meghatarozni. Az eredeti
allapot helyreallitasa korében a II. rendl alperest annak tlirésére kérte kotelezni, hogy a fenti
ingatlanok tulajdoni lapjardl a bejegyzett tulajdonjog torlésre keriiljon az 1. rendi alperes
tulajdonjoganak visszajegyzése mellett. Kérte kotelezni az 1. rendi alperest vételar cimén
565.000.000 Ft visszafizetésére, amely 91.812.906 Ft készpénzbdl és 473.187.094 Ft értékii valtobol
all. Kérte az illetékes kormanyhivatal megkeresését a fenti ingatlanok tulajdoni lapjarol az I. rendii
alperes tulajdonjoganak visszajegyzésére, a II. rendii alperes tulajdonjoganak torlésére.

A keresetében eldadta, hogy a felszamolasi eljaras sordn meghirdetett palyazat alapjan az 1. és II.
rendii alperesek kozott 2015. november 24. napjan adasvételi szerzddés jott 1étre. Az adasvételi
szerzddésben azonban a vételar megfizetésének modja és iitemezése nem a felhivasban megjeldlt
tartalommal kerllt meghatarozasra. Az adéasvételi szerzddés I1.4. pontja szerint a foglald
beszamitdsa utan fennmaradt vételar egy részét a Il. rendi alperes az adasvételi szerz6dés alairasatol
szamitott 40 napon beliil, leghamarabb a birtokba adés napjat kovetden valto kiallitasaval fizeti meg
az L. rendi alperes részére. A felek 2016. marcius 10. napjan moédositottak az adasvételi szerzodést,
a II.4. pontot tigy valtoztattdk meg, hogy a vételarhatralékbol 473.187.094 Ft vételarrészletet a II.



rendii alperes valtdé atadasaval fizet meg. A valtoval vald fizetési mod azonban nem szerepelt a
palyazati felhivasban. A palyazati felhivas a palyazat érvényességének feltételeként irta el a teljes
vételar rendelkezésre allasarol banki fedezet igazolas, bankgarancia, ligyvédi letéti szerzodés vagy a
banki hiteligérvény csatoldsat. Az I. rendi alperes azon magatartasa, hogy a nyertes palyazo részére
lehetové tette, hogy 40 napon beliili utalas helyett valtoval teljesitsen, a szerzodéskotés korében
sértette a tobbi palyazo jogait és érdekeit, ezért a szerzddés a 237/2009. (X.20.) Korm. rendelet 3. §
(1) bekezdésébe iitkozott. A felperes allaspontja szerint az alperesek a palyazati kiirastol
indokolatlanul a II. rendl alperes érdekkorében felmeriild okbol tértek el, és ezaltal a tobbi palyazo
érdekei sérelmet szenvedtek.

A felperes kifejtette tovabba, hogy a II. rendi alperes 2015-0s tevékenységérdl szoldo mérleg ¢€s
mellékletei a vételar teljes 0sszegének rendelkezésre allasat nem tamasztjak ala.

A felperes utalt tovabba arra, hogy 2014 oktdberében élni kivant vételi jogaval 720.000.000 Ft
vételar megfizetése mellett, amelyet sem az I. rendi alperes képviseletében eljaro felszamolo, sem a
Pénzintézet mint hitelezd nem fogadott el.

Hivatkozott tovabba arra, hogy a felperesnek vételi joga 4ll fenn az ingatlanokon. 2014. januar 14-
én a Pénzintézet ¢és az 1. rendi alperes kdlcsonszerzodést kotott, amelynek biztositékaként a felek
jelzélogjogot, valamint vételi jogot alapitd szerzOdést kotottek az adasvételi szerzodéssel érintett
valamennyi ingatlan vonatkozasdban. A szerzddés tovabbi biztositékaként a felperes kezességet
vallalt a koleson visszafizetéséért. A Ptk. 276. § (1) bekezdése alapjan a felperes a szerzdédésben
szabalyozott mddon bejelentette az opcids joganak gyakorlasat valamennyi albetét vonatkozasaban.
A felszamol6 a vételi jog érvényesitését vitatta, erre tekintettel a felek kozott per volt folyamatban,
amely per targyalasat a birdsag felfliggesztette a Fovarosi Torvényszék elott 22.P.25.026/2015. szam
alatt folyamatban 1évé tulajdonjog megallapitasa iranti per befejezéséig. A felperes a kezességi
jogviszony alapjan a hitelezdi igényét a csddeljarasrol és felszamoldsi eljarasrol szold 1991. évi
XLIX. torvény (Csddtv.) szerint bejelentette, azt a felszamold elismert kovetelésként nyilvantartasba
vette a Csddtv. 57. § (1) bekezdés b) pontja szerinti kategoriaban.

A felperes sérelmezte tovabba, hogy a felszamolo6 a zalogtargy értékesitését kovetden nem a Csodtv.
49/D. § (1) bekezdése alapjan jart el. A felperest mint zalogjoggal biztositott kdvetelés jogosultjat a
zéalogtargy értékesitésébdl befolyd vételar aranyos része illette volna meg, a felperes azonban abbol
nem részesiilt. Az I. rendii alperes képviseletében eljard felszdmold vitatta ezen kovetelést, igy a
hitelezdi igény targyaban birosagi eljaras van folyamatban. A Pénzintézet és az 1. rendl alperes
kozott 1étrejott kolesonszerzodés elsddleges biztositéka a perrel érintett ingatlanokra mint fedezeti
ingatlanokra alapitott jelzalogjog volt, ezaltal a fedezeti ingatlanok értékesitésébdl befolyod vételar a
fokotelezettség csokkentésén keresztiil kihat a jarulékos kotelezettekre, igy a kezes helyzetére is.
Mindezek alapjan a felperes szamara ez megalapozza a jogi érdekeltséget a fedezeti ingatlanokra
vonatkoz6 adasvételi szerzodés érvénytelenségének megallapitasara.

Kifejtette tovabba, hogy a valtonak nem volt fedezete, a II. rendi alperes teljes vagyona, sajat tokéje
5.032.000 Ft volt, amellyel szemben allt mar egy 44.536.000 Ft-os tartozéas. A palyazati kiirastol
val6 eltérés, a valtoval torténd fizetés ezért a II. rendii alperes érdekkorében felmeriilé okbol tortént.

s

hivatkoztak a BH2012. 5.2013. szamu eseti dontésre. Hangsulyoztak, a szerzddés érvénytelensége
esetén sem nyilna lehetdség a felperes kovetelésének kielégitésére, ezért perbeli legitimacidja nem
allapithatdo meg. A felperest nem illeti meg a perinditasi jogosultsag az 0j Ptk. 6:88. §-a alapjan sem,



mert nem jelolte meg pontosan, miért all érdekében az adasvételi szerzodés érvénytelenségének a
megallapitdsa. Amennyiben zalogjoggal rendelkezik, akkor a vételarbol a Csddtv. 49. §-anak
megfelelden részesiil, ezért nem érdeke a szerzddés megsziintetése. Ha a kolcson kezese, akkor a
vételar jelentds része a Pénzintézet kovetelését, ezaltal a kezes helytallasi kotelezettségét is
csokkenti. Amennyiben hitelezé a felszamolasi eljarasban, akkor pedig a II. rendii alperes altal
atutalt kozel 100.000.000 Ft a felszamolasi vagyonban a felperes mint hitelez6 kielégitési alapjaul is
szolgal.

Eldadtak, hogy a II. rendi alperes 2015. évi beszamoldjanak semmilyen jelentdsége nincs a perrel
tamadott szerzddés semmissége korében. A 2014. évi palyazat nem befolyasolhatja az adasvételi
szerzOdés semmisségét. A régi Ptk. 276. és 331. §-a, valamint 329. § (1) bekezdésére tekintettel
allapithaté meg, hogy mely jogok szallnak 4t a teljesitd kezesre, illetve a zalogjogosultra. A vételi
jog nem jarulékos kotelezettség, a régi Ptk.-ban a szerzddések biztositékai kozott nem keriilt
felsorolasra. Ezen kiviil a vételi jog az ingatlan egy részére nem gyakorolhato.

crer

kezesként teljesitett 500.000 Ft erejéig a felszamolasi eljarasban jogosult hitelezoként bejelentkezni.
Az ingatlan értékesitésébdl azonban kielégitést nem kaphatott, mivel az ingatlan-nyilvantartasrol
szolo 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasarol szold 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 90. §-a
alapjan a kezesre atszalld zalogjog csak az eredeti zalogjogosult kielégitését kovetden jelent a tobbi
hitelezdvel szemben kielégitési elsObbséget. A valtdval torténd fizetés nem sértette a Csdodtv.
rendelkezéseit, nem jelentett semmilyen hatranyt a felperes kielégitési jogaban. Kérték tovabba a
felperes perkoltségben marasztalasat.

Az els6foku birdsag a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte 6t arra, hogy fizessen meg 15 napon
beliil az I. és a II. rendii alperes részére kiilon-kiilon 1.270.000 Ft perkoltséget.

Az els6foka birdésag altal megallapitott tényallas szerint 2006. januar 24. napjan az
Onkorményzat, valamint a M. Zrt. részvételével felperes neve ligyvezetd (a felperes) 6nallo
képviseleti jogaval létrejott az alperes. Az Onkormanyzat tulajdonaban &ll6 B. szdm/24
helyrajzi szam alatt felvett, természetben az B. ... szam alatt talalhat6é ingatlanon az |.
rendl alperes idések lakohelyéll szant 164 lakéegységbdl allé apartmanhazat épitett. Az
ingatlan az I. rend( alperes tulajdonaba kerdilt.

A felépult apartmanhaz lGzemeltetésére az |. rend(i alperes szerz6dést kotott a szintén
felperes tulajdondban allt S. Kft.-vel. Az |. rendl alperes a beruhazashoz a Pénzintézettél
jelentés 6sszegu kolcsdnt vett igénybe. A fizetési késedelem miatt a bank a szerz6déseket
felmondta, és az I|. rendl alperessel szemben felszamolasi eljarast kezdeményezett. A
felszamolas kezd6 idépontja: 2012. aprilis 5. napja volt. Ezen id6ponttél az I. rendi alperes
képviseletére kizarolag a felszamolobiztos, J. P. valt jogosulita.

A felszdmol6 a Csédtérvény alapjan az I. rendl alperes és a S. Kft. kdz6tti lzemeltetési
szerz8dést felmondta és kovetelte, hogy az ingatlant a S. Kft. bocsassa az |. rend alperes
birtokaba, valamint a kiilénb6zé jogcimeken fizetend6 dijakat a lakdk az I. rendi alperes és
ne a S. Kift. részére teljesitsék. A S. Kft. és az I. rendl alperes kdz6tt jogvita alakult ki,
amelynek folytan a felszdmold pert inditott az ingatlanok birtokdanak megszerzése
érdekében. A Févarosi [télétabla 2014. oktdber 9. napjan kelt 14.Gf.40.857/2013/11.
szamu itéletében kotelezte a S. Kft.-t, hogy az ingatlanbdl az altala birtokolt tertletet adja
az |. rend( alperes birtokaba.



A felszamolé6 az |. rendl alperes tulajdondban all6 ingatlanok Csdédtv. szerinti
ertékesitésére nyilvanos palyazatot irt ki, a palyazatok benyujtdsanak hatarideje 2015.
november 2. napja volt. A palyazoknak 31.910.000 Ft ajanlati biztositékot kellett adniuk és
teljesitbképességliket fedezet igazolassal, bankgaranciaval, banki hiteligérvénnyel vagy
ugyvédi letéti igazolassal kellett valoszindsitenitik. A palyazati felhivasban a felszamolo
rogzitette, hogy az adasvétel targyat képezd ingatlant végrehajtasi eljaras soran a palyazat
alatt veszi birtokba, a vételar megfizetésére az adasvételi szerz6désben foglaltak szerint
kerll sor 40 napon belll. A palyazé a vételarat bankkdlcsonbdl is rendezhette és azt
atutalassal kellett teljesitenie, beszamitasra nem volt mod.

A 1l. rendl alperes, a Pénzintézet leanyvallalata. A bank azért hozta létre, hogy az
egytételli, nagyobb befektetést igényld koveteléskezelési feladatokat a tarsasagon
keresztll oldja meg. A Il. rend( alperes palyazatot nyujtott be, amelyben 565.000.000 Ft
vételar megfizetését vallalta. A palyazatdban jelezte, hogy a palyazati felhivassal
0sszhangban a vételar megfizetésére a birtokba adas utan vallal kotelezettséget. A
palyazé az ajanlati biztositékot a felszamolé altal megadott szamlara atutalta, és csatolta a
Pénzintézet hiteligérvényét, mellyel a bank feltétel nélkili kbélcsén nyujtasat vallalta a
vételar megfizetése érdekében.

A vételi ajanlatot a felszamol6 elfogadta, majd a felek k6z6tt az adasvételi szerzédés 2015.
november 24. napjan létrejott, a foldhivatal a vevd tulajdonjogat valamennyi albetétre
bejegyezte. A vételar medfizetésének modja az adasvételi szerz6désben ugy kertlt
rogzitésre, hogy a korabban atutalt ajanlati biztositék feletti vételarbdl 59.902.906 Ft-ot a
vevod atutalt, mig 473.187.094 Ft-rol feltétlen fizetési kdtelezettséget keletkeztet6 valtot allit
ki. A Csédtv. 49/B. § rendelkezései szerint a Pénzintézet-t mint zalogjogosultat a valtonak
megfelel6 dsszeg illette meg, mig a felszamolasi vagyonba az ezt meghaladé 91.812.906
Ft kerllt. A Pénzintézet irasban hozzajarult ahhoz, hogy a felszamolé a bankra esé
vételarat a Il. rend(i alperes altal kiallitott valté atadasaval teljesitse és a felszamol6 e valtét
forgassa a bankra a zalogjogosultat megillet6 6sszeg megfizetésére. A vételar fedezetét a
Pénzintézet és a Il. rend(i alperes kdz6tt 1étrejott hitelszerz6dés biztositotta, mely alapjan a
Pénzintézet a Il. rendi alperes javara 625.000.000 Ft-ot rendelkezésre bocsatott. A valto
bemutatdja javara a Pénzintézet altal biztositott hitel felhasznalasaval teljesitett a Il. rend(
alperes. A valto a kiallitds napjan esedékes volt, tehat azonnali lehivasi jogot biztositott a
valtobirtokosnak. A felszamolé a valtét a Pénzintézet-re forgatta, igy teljesitve a bankot
megilleté dsszeget. A bank a valtot bevaltva a Il. rendi alperes részére kdlcsont folydsitott,
igy a valtdé altal megtestesitett 6sszeget a Il. rendl alperes atutalassal fizette meg a
Pénzintézet-nek. A valton alapuld pénziigyi teljesités technikailag atutalassal megvalosult.

A fenti tényallas alapjan az els6fok birosag a felperes keresetét megalapozatlannak itélte.

A birosag elsddlegesen a felperes kereshetdségi joganak fennallasat vizsgélta a Ptk. 6:95. §-ara
alapitott kereseti kérelmek vonatkozasaban. A 2/2010. (VI. 28.) PK vélemény 10. pontja alapjan
vizsgalta a felperesnek az érvénytelenségi perrel védendd jogi érdeke fennallasat. Kiemelte, hogy a
szerzOdéskotésben részt nem vevd harmadik személy a szerz6dés semmisségére csak akkor
hivatkozhat, ha jogszabalyi felhatalmazas vagy jogi érdekeltség megalapozza a perlési jogosultsagot
(BH2004. 503., BDT2007. 1687., BDT2006. 1419.). A felperes mint hitelez6 rendelkezik olyan jogi
érdekkel, amely alapjan lehetsége van a szerzddés érvénytelenségének megallapitasat kérni; e
korben perbeli legitimécioval rendelkezik.



Megallapitotta azonban, hogy a felperes altal megjelolt jogi érdek nem indokolja, hogy az
érvénytelenség barmelyik jogkdvetkezményének levondsat, igy az eredeti allapot helyreallitasat
kérje. Az adasvételi szerz0dés érvénytelenné nyilvanitasa esetén sem illeti meg nagyobb aranyu
kielégités, mint az adasvételi szerzddés teljesiilése esetén. Az eredeti allapot helyreallitasara
iranyulo kereseti kérelmet a birosagnak a 2/2010. (VI. 28.) PK vélemény 11. pontja alapjan el kellett
utasitania, mivel az azonos perbeli oldalon all6 szerzddést kotd felek egymdssal szembeni
marasztalasara eljarasjogi okbol sem volt lehetdség. Mindezek alapjan a tamadott szerzddés
érvénytelensége jogkovetkezményének levonasara, azaz az eredeti allapot helyreéllitasara
vonatkoz6 kereseti kérelmet az elséfoku birosag elutasitotta.

A felperes keresetében arra hivatkozott, hogy az alperesek szerzodése jogszabalyba iitkozik. A
felperes altal megjeldlt jogszabalyok, igy a 237/2009. (X. 20.) Korm. rendelet 2. § (4) bekezdése, a
3. § (1) bekezdése, valamint a 17/2014. (II. 3.) Korm. rendelet 12. § (2) bekezdése azonban nem
mondja ki jogkdvetkezményként a semmisséget. Onmagéban a Ptk. 6:95. §-aban foglaltakra torténd
hivatkozéas pedig a bir6éi gyakorlat alapjan nem elegendd. A targyi esetben az els6fokll birdsag
allaspontja szerint nem tortént olyan jogszabalysértés, amely alapjan megallapithatd lenne a
szerzOdés érvénytelensége, illetve annak jogkdvetkezményeként az eredeti allapot helyreallitasa
indokolt lenne. Osztotta az alperesek azon allaspontjat, hogy a valtoval torténd fizetés nem sértette a
Csodtv. rendelkezéseit, nem akadalyozta a felszamold tartalékképzési kotelezettségeit és nem
jelentett semmilyen hatranyt a felperes kielégitési jogaban. Lényegében mas palyazo nem volt, igy a
felszamolo eljarasa nem {itkozhetett az esélyegyenldség elvébe sem. A palyazati szabalyok
megsértése Onmagaban nem eredményezi a szerzédés semmisségét (EBH2004. 1117., BH2001.
234., BH2001. 384. ¢s BDT2006. 1450.).

Az elséfoku birésag nem osztotta a felperes azon érveit, mely szerint az adasvételi szerzodés egyes
rendelkezései és annak modositasa a palyazati kiirastdl vald olyan utolagos eltérés, amely a II. rendii
alperes elonyben részesitését ¢s mas palyazo jogainak kijatszasat célozza. Az els6foku birdsag
figyelemmel volt arra is, hogy érvényes palyazatot csak a II. rendl alperes terjesztett eld. A
Pénzintézet mint elso ranghellyel rendelkezé hitelezé a kielégitési rangsorban egyébként is kiemelt
helyen szerepelt. Nem bizonyitott az alperesek részérdl olyan szandék, amely alapjan egyértelmiien
a 237/2009. (X. 20.) Korm. rendelet 3. § (1) bekezdés és 5. § (1) bekezdésében foglalt szabalyok
esetleges megkeriilésére iranyult volna a magatartasuk. Annak sincs relevanciaja, hogy a II. rendli
alperes 2015. és 2016. évi beszamoldjaban szerepelt-e a hitelszerzodés.

Az els6foku birdsag a perkoltség viselésérdl a Polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi II1. torvény
(régi Pp.) 78. § (1) bekezdése alapjan rendelkezett. Az I. és II. rendli alperes jogi képvisel6jének
munkadijat a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés c¢) pontja alapjan allapitotta meg, €s
a 3. § (6) bekezdés alapjan mérsékelte. Az alpereseknek a perinditas tényének torlésével
kapcsolatban felmeriilt igazgatasi szolgaltatasi dijat perkoltségként a régi Pp. 75. § (1) bekezdésére
tekintettel nem fogadta el.

Az elséfoku birdsag itéletével szemben a felperes terjesztett el fellebbezést, amelyben annak
megvaltoztatasat kérte a régi Pp. 253. § (2) bekezdés masodik fordulata alapjan oly modon, hogy a
birdsag allapitsa meg, hogy 1. rendii és a II. rendii alperesek kozott 2015. november 24. napjan a B.
hrsz1-hrsz64-ig terjedd helyrajzi szamu ingatlanok vonatkozasaban 1étrejott adasvételi szerzodés
érvénytelen annak semmissége folytan, mivel az a Ptk. 6:95. §-aba iitk6z0 tilos szerz6dés, tovabba a
Ptk. 6:112. §-a alapjan rendelje el az eredeti allapot helyreallitasat a II. rendli alperes
tulajdonjoganak torlésével és az 1. rendl alperes tulajdonjoganak, valamint az értékesitést megel6z6
terhek visszajegyzésével egyidejiileg és kotelezze az 1. rendli alperest a vételar cimén kapott



565.000.000 Ft ellenérték visszatéritésére, ezen beliil 91.812.906 Ft II. renda alperes részére valo
visszafizetésére, valamint 473.187.094 Ft 6sszegrol kiallitott valtd II. rendl alperes részére valo
atadasara. Kérte tovabba az alpereseket egyetemlegesen marasztalni az els6- és masodfoku
perkoltségben. Allaspontja szerint az elsé fokon eljart birosag a tényallast tévesen allapitotta meg, és
abbol helytelen jogi kdvetkeztetéseket vont le.

Kiemelte, hogy a felperes keresetének jogalapja nem a szerzddéskotést megeldzd palyaztatasi
szabalysértés volt, hanem az, hogy az I. rendii alperes az adasvételi szerzodést a nyertes palyazo II.
rendil alperessel nem a palyazati felhivasban foglaltak szerint kotdtte meg. Az alperesek a palyazati
eljaras lezarasat kovetden tanusitottak jogszabalyba iitk6z6 magatartast azaltal, hogy indokolatlanul
eltértek a palyazatban kozzétett feltételektol. Ezekrol az itélet 1ényegében nem rendelkezik, ezt nem
is vizsgalta. Tényként allapithatd meg, hogy az alperesek a vételarfizetés hatarideje tekintetében
eltértek a palyazati feltételektol. A palyazati felhivas szerint a vételarat 40 napon beliil kellett volna
megfizetni, a palyazoknak a vételarfizetésen kiviil a folyamatban 1év6 perekben kotelezettségeket
kellett vallalniuk a jogutddlasra. A vételarat a birtokbavételtdl fiiggetleniil kellett volna a
szerz6déskotéstol szamitott 40 napon beliil megfizetni. Ettdl eltéréen az adasvételi szerz0dés ugy
rendelkezett, hogy a vételarat elegendd a birtokba adastol szamitott 40 napon beliil megfizetni, ami
egyértelmil teljesitési haladékot jelentett. Sérelmezte, hogy az itélet nem tartja relevansnak sem a
fizetés modjat, sem annak hataridejét.

Az elsofoku birosag itélete figyelmen kiviil hagyta a birtokbavétellel kapcsolatos eltéréseket is. E
korben hivatkozott a 237/2009. (X. 20.) Korm. rendelet 5. § (1)-(3) bekezdéseire. A II. rendi alperes
a birtokba adastol tette fiiggdvé tehat a fizetést, ami altal haladékhoz jutott, az ingatlan
birtokbavételével €s Orzésével kapcsolatos 22.881.012 Ft Osszegli hitelez6i igényét pedig a
felszamolo a Csddtv. 57. § (1) bekezdés a) pontja alapjan nyilvantartasba vette. Ezt a kdvetelést a
Csodtv. 49/D. §-a alapjan az értékesités soran befolyt vételarbol le kellett volna vonni, és csak a
levondsokat kovetden fennmaradd Osszeget kellett volna a zalogjoggal biztositott kovetelés
kielégitésére forditani. Mindezek alapjan téves az itéletnek az a megallapitasa, hogy a hitelez6i
igények besoroldsakor hatrébb alld hitelezOk nem szenvedtek hatranyt az alperesek kozott 1étrejott
szerzOdés alapjan.

Az itélet indokolasa a vételarfizetési moddal kapcsolatosan pusztdn azt tartalmazza, hogy az
ajanlattételi felhivas nem tartalmazott olyan rendelkezést, mely szerint valtoval ne lehetett volna
teljesiteni. A Legfelsébb Birdsag hatdrozataban (BH2011. 162.) kifejtette, a palyazati kiirastol valo
minden eltérés tiltott. A hivatkozott eseti dontés a megkdtott szerzodés jogszabalyba litkdzésének
megitélése kapcsan az utdlagos eltérés indokanak tulajdonit jelentdséget, illetve annak, hogy az ok
kinek az érdekkorében meriilt fel. Ehhez kapcsolédoan vizsgalandd kérdés a II. rendl alperes
teljesitoképessége korében a valtd fedezetét képezod hitelszerzodés megkdtése, annak iddpontja. A
2015. évi beszamolo a 2015. oktdber 30-an megkdtott hitelszerzodés tekintetében adatot nem
tartalmaz, arra csak a 2016. évi beszamold kiegészité mellékletének II1.6. pontja utal. Ennek
tilkrében inditvanyozta az alperesek meghallgatasat az eltérés indokoldsa korében, azonban az
els6fokl birdsag az erre vonatkozo6 bizonyitési inditvanyt indokolas nélkiil figyelmen kiviil hagyta.

Sérelmezte az itélet azon megéllapitasat is, hogy mas palyazo hidnyaban az eljaras nem iitkdzhetett
az esélyegyenloség elvébe. A perbeli esetben éppen azaltal valosult meg az esélyegyenldség
sérelme, hogy az alperesek indokolatlanul eltértek a palyazati kiirastol az adasvételi szerz6dés olyan
Iényeges elemei tekintetében, mint a vételar teljesitésének modja, ideje, vagy a birtokba adas, amire
figyelemmel a II. rendli alperes szerzddési nyilatkozata 0j ajanlatnak mindsiil, ami a palyazat
lezarasat kovetden mar nem volt eldterjeszthetd.



A 1II. rendi alperes csatlakozé fellebbezést terjesztett eld, amelyben kérte, hogy az els6foku birdsag
perkoltségrol szolo rendelkezését az itéldtabla oly modon valtoztassa meg, hogy a II. rendl alperes
javara a megitélt perkoltség felett kotelezze még a felperest 1.082.400 Ft megfizetésére. E korben
eldadta, hogy az els6foku birdsag 9. sorszdmu végzésével rendelte el a perinditas tényének
feljegyzését az ingatlanok tulajdoni lapjara. A II. rendi alperes az els6foku birdsag fenti hatarozatat
fellebbezéssel tamadta. A FOvarosi {tél6tabla 3.Pkf.26.513/2017/2. szamu végzésével a elséfoku
birdsag végzését megvaltoztatta, a perfeljegyzés iranti kérelmet elutasitotta és melldzte az elézetes
végrehajthatosdg kimondasat. Az illetékes kormanyhivatal foldhivatali osztilya a megkiildott
hatdrozat alapjan a perfeljegyzéseket torolte és a torlés igazgatasi-szolgaltatasi dijanak
megfizetésére a II. rendii alperest kotelezte. A hatarozatot a II. rendii alperes 2018. majus 24. napjan
vette kézhez. Még ezen a napon kérte, hogy a torvényszék az igazgatdsi szolgaltatasi dijat
perkoltségként a felperesre terhelje. A kérelem eldterjesztésekor azonban a térvényszék mar
berekesztette a targyaldst és ezért a kérelemrdl nem dontott. A II. rendii alperes azonban arra
hivatkozott, hogy a régi Pp. 78. § (2) bekezdése értelmében a birdsagnak a perkoltségrdl hivatalbol
kellett volna dontenie, ezért nem relevans az a kérdés, hogy a II. rendii alperes a dij pontos 0sszegét
csak a per berekesztését kovetden jelentette be. E korben utalt a BDT2014. 3126. szam alatti eseti
dontésre.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyésat kérték.
Eldadtak, hogy az I. rendii alperes felszamoldsaban 11j felszdmolo jar el, a korabbi felszamold cég
végelszamolas alatt all. Az ingatlanok vételara a Csdédtv. 49/D. § (1) bekezdése szerint a zalogjogos
hitelez6 részére kifizetésre keriilt. Mivel mind a korabbi felszamolo, aki részére a befolyt 6sszegbdl
5% kifizetésre keriilt, mind a zalogjogos hitelezd jelen perben nem fél, ezért olyan rendelkezés nem
hozhatd, hogy 6k fizessék vissza a korabban megkapott 6sszegeket. A felszamolas alatt allo 1. rendi
alperes teljesitésre nem képes, hiszen fizetésképtelen, igy az eredeti allapot helyreallitasa lehetetlen.

Nem értettek egyet a felperes azon érvelésével, mely szerint az 1. rendii alperes a palyazati kiirastol
olyan mértékben tért el az adasvételi szerzOdésben, ami annak semmisségét eredményezné.
Tévesnek itélték a felperesnek a birtokbavétellel kapcsolatosan kifejtett allaspontja is. A
vagyontargy sajat koltségen torténd birtokbavétele csak arra az esetre vonatkozik, ha az eladd
birtokdban van az ingatlan, és azt at akarja adni a vevOnek. Jelen esetben azonban az I. rendii alperes
nem volt birtokban, ezért természetes, hogy a II. rendii alperes akkor akart fizetni, amikor az I.
rendi alperes képes a megvasarolt dolog birtokdnak atruhdzasara. Ez igen hosszl idd alatt, tobb
jegyzOi és birosagi hatdrozaton keresztiil valosult csak meg. A felszamold vételarat felosztd
rendelkezései sem adnak alapot az adasvételi szerzddés érvénytelensége megallapitasara, mert a
szerzOdés érvényességét megkotésének idOpontjaban kell vizsgalni. A felszamolonak a Csddtv.
szerinti eljardsa nem eredményezi az adasvételi szerz6dés semmisségének megallapitasat.

A valt6 utalassal kertilt kiegyenlitésre az atruhdzas napjan, annak fedezete biztositott volt, a vételar
megfizetése tehat megtortént. A felperes altal hivatkozott BH2011. 162. szam alatti eseti dontés
éppen azt allapitotta meg, hogy a palyazattdl torténd eltérés dGnmagdban nem teszi érvénytelenné a
megkotott szerzodést. Mindezek alapjan az els6foku birosag altal megallapitott tényallas és az abbol
levont jogi kovetkeztetése is helytallo.

Az alperesek kérték perkoltségként az ligyvédi munkadij megallapitasat a 32/2003. (VIIL.22.) IM
rendelet alapjan azzal, hogy a jogi képvisel6jiik afa koteles.

A felperes az alperesek fellebbezési ellenkérelmére reagalva eldadta, hogy a szerzddés



érvénytelenségének megallapitdsa iranti, harmadik személy altal inditott perben csak a sérelmet
szenvedett harmadik személy és a szerzddést kotd felek perben allasa sziikséges, annak nincs
jelentésége, hogy a befolyt vételarbol ki, milyen jogcimen részestilt. Az I. rendl alperes korabbi
felszamolojanak és a Pénzintézetnek a perben alldsara ezért nincs sziikség.

Az alperesek tévesen értelmezik a BH2011. 162. szdmu birosagi dontést, hiszen annak Iényege az,
hogy harmadik személy akkor tud sikerrel hivatkozni a szerzddés semmisségére, ha a kotelezd
palyazat feltételeitél indokolatlanul oly modon tértek el, hogy azaltal a tobbi palyazéd érdekei
sérelmet szenvedtek. Ilyen eltérés volt tobbek kozott a birtokba adas modja és idejének a
meghatarozasa. Az adasvételi szerzodés IV. pontja a birtok atruhazasa korében a palyazatban
foglaltaktol eltéréen rendelkezett. A II. rendli alperes mar az adasvételi szerzédés megkdtését
megeldzden a per targyat képezo ingatlanokra lizemeltetési szerzodést kotott, ami arra utal, hogy az
adasvételi szerzddés megkotését mar eldre biztosra vette. A palyazati felhivas ezen kiviil nem
biztositott lehetdséget a vételar fizetési hataridejének "eltolasara", azt a szerzddéskotéstdl szamitott
40 napon beliil a birtokbavételtdl fliiggetleniil meg kellett fizetni. Az adasvételi szerzddés, illetdleg
annak modositdsa azonban ettdl eltéréen rendelkezett. Mindez alkalmas volt a tobbi palyazo
jogainak kijatszasara, sot kifejezetten arra irdnyult. Ezt tdmasztja ald az 1. rendd alperes korabbi
felszamolojanak azon intézkedése is, amellyel a palyazat utols6 munkanapjan értesitette az esetleges
palyazokat arr6l, hogy a cégjegyzék adatai szerint az aktiv bankszamlaval technikai problémak
meriiltek fel. Az errdl szo6l6 kozlemény megjelenését kovetd fél ora mulva a II. rendl alperes
elinditotta az ajanlati biztositék utaldsat.

Hivatkozott az 1. rendli alperes felszamolasi iratanyagdban az els6foka targyalds berekesztését
kovetden, 2019. januar 7. napjan fellelt 14. sorszamu alatti eléterjesztésre. Ebben a Pénzintézet
mint a II. rend( alperes tulajdonosa azt irja, hogy a felszamolasi palyazaton a bankcsoporti ajanlat
keriil benyujtasra, mar a kiirdst megelézéen az ajanlatot tevd projekt tarsasag megallapodik a
birtokbavételnél kozremiitkodo 6rzé-veédo tarsasaggal és lizemeltetovel, majd felkéri a felszamolot a
bank 4altal megjeldlt 6rz6-védod tarsasag megbizasara és a palydzat kiirdsara. A felperes
hangsulyozta, hogy jelentésége van a 2018 szeptemberében, az értékesités kapcsan elkészitett
tenderflizetnek is, mert az egyetlen szoval sem ad tajékoztatast a jelen érvénytelenségi per targyarol
¢s tartalmarol.

Mindezek alapjan kérte, hogy az iratbetekintés soran készitett fényképfelvételeket, igy az emlitett
eloterjesztést, az értékesitési eljaras értékelésérol szolo jegyzokonyvet, a "megallapodas
elszamolasrol" megjeldlést okiratot, a 2016. marcius 18. napjan kelt birtokbaadasi jegyzokonyvet,
valamint a Csddtv. 49/D. §-a szerinti elszamolast is bizonyitékként értékelje a masodfoku birdsag. A
masolati példanyok beszerzése érdekében sziikség esetén keresse meg az 1. rendl alperes
felszamolojat, valamint szerezze be a II. rendli alperes azon nyilatkozatat, hogy az ingatlanra kiirt
értékesitési eljaras sikeresen zarult-e, megkototték-e az adasvételi szerzodést.

A fellebbezés alaptalan, a csatlakoz6 fellebbezés viszont alapos.

Az elséfoku birosdg a tényallast részben hidnyosan allapitotta meg, az érdemi dontésével a
masodfokl birdésag azonban egyetértett, de részben eltérdé indokok miatt.

A masodfoku birosag az ligy eldontése szempontjabdl relevans tényallast kiegésziti azzal, hogy az
I. rendi alperes ¢és a Pénzintézet kozott 2010. januar 14. napjan létrejott kolcsonszerzodéssel
egyidejlileg kotott a felperes a bankkal készfizetd kezességvallaldsi megallapodast, valamint kotott
az 1. rendl alperes a bankkal opcids szerzodést. A felperes valamennyi ingatlan tekintetében 2014.
december 22. napjan ¢élt az opciods szerzddés I11./2 pontjaban leirtak szerint vételi nyilatkozattal és a
IV./3. pontja szerinti vevo kijeldlési joggal.



Az els6fokt birosag helyesen eldszor azt vizsgélta, hogy a felperes rendelkezik-e kereshetdségi
joggal a szerzddés érvénytelenségének  megallapitasara, illetve az  érvénytelenség
jogkovetkezményeinek levondsara iranyulo keresetei kapcsan.

Az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek levonasat illetden okszerlien jutott arra a kovetkeztetésre,
hogy ilyen igény eldterjesztésére a felperes nem jogosult. E korben a masodfoku birdsag az els6foku
birdsag altal kifejtett indokokkal mindenben egyetért, azt megismételni nem kivanja.

A masodfoku bir6sadg ugyanakkor ramutat arra, hogy a felperes mint harmadik személy, a masok
altal kotott szerzddés érvénytelenségének megallapitasdra iranyuld keresete targyaban sem
rendelkezik kereshetdségi joggal. A Ptk. 6:88. §-anak (3) bekezdése alapjan a felperes a szerzddés
semmisségére abban az esetben hivatkozhatna és ezzel kapcsolatos peres eljarast is csak akkor
indithatna, ha ehhez jogi érdeke fliz6dne vagy erre 6t torvény feljogositana. Ilyen keresetinditasra
feljogosité torvény hidnyaban azt kellett volna vizsgalnia az els6fokt birésagnak, hogy a
felperesnek flizddik-e jogi érdeke a szerzddés érvénytelenségének megallapitasara. Az elséfokt
birosag az ezzel 0sszefiiggd kereshetdségi jogot azért latta indokoltnak, mert a felperes az 1. rendt
alperes hitelezdje.

ered. Az I. rendii alperes altal felvett hitel készfizetd kezeseként tobb mint 1.000.000.000 Ft 6sszegii
kolcson visszafizetéséért vallalt készfizetd kezességet a Pénzintézet fel¢ az ados, azaz az I. rendi
alperes tartozasaért. Ebbol eredden a hitelez6i mindsége, illetéleg annak tartalma (456.930 Ft
Amennyiben a szerz6dés érvénytelen és a kolesonbe ado Pénzintézet( aki a felszamolasi eljarasban
szintén hitelezd) a vételarbdl torlesztett kdlcsonhdz nem jut hozza, ugy a készfizetd kezes felperes
helytallasi kotelezettsége valtozatlan, nem csokken. Az adasvételi szerzddésbol befolyt vételar
azonban a kolcsonbe ado hitelezd kovetelését csokkentette, ezaltal a felperes készfizetdé kezesi
helytallasanak mértéke is csokkent, jogi érdekei tehat nem sériiltek. A felperes mint hitelezé nem a
vételar nagysagat, hanem a fizetés modjat, idejét és a birtokba adas feltételeit sérelmezte. A vételar
Osszegének vitatdsa hidnyaban a felperes helyzete nem kedvezébb akkor sem, ha 6 nyer kielégitést a
vételarbol, mert akkor neki mint készfizeté kezesnek kell a kdlcsonbe add részére ezt az Osszeget
megfizetnie. A hitelez6i mindségét az annak alapjdul szolgald készfizetd kezesi helytéllasi
kotelezettségével egylittesen kell jelen perben értékelni. Minderre tekintettel semmilyen jogi érdeke
nem flizédik hitelezoként a szerzddés érvénytelenségének megallapitisahoz.

A masodfoku birdsag kiemeli, a felszamolonak azon magatartasa, hogy a jelzalogjoggal biztositott
felperesi kovetelést a befolyt vételarbol nem elégitette ki, jelen perben a felperes kereshetdségi jogat
nem alapozza meg. A felszamold eljarasat ugyanis a Csédtv. szerinti kifogés utjan lehet sérelmezni.
Ezen tulmenden a masodfoku birdsag értékelte azt a tényt is, hogy egy 500.000 Ft-ot el nem érd
hitelezdi igény jogosultja nem hivatkozhat jogi érdekeltségre egy olyan szerzédés érvénytelenné
nyilvanitasa kapcsan, amelynek az értéke 565.000.000 Ft, tehat a hitelezd igényének tobb mint
ezerszerese.

A felperes jogi érdekeltségét nem alapozza meg az sem, hogy az esélyegyenldség megsértésére
hivatkozassal kérte a szerzédések semmisségének megallapitasat a Ptk. 6:95. §-a alapjan, mivel az
adasvételi szerzddés alapjat képezd palyazaton mint palyazé nem vett részt. Az, hogy korabban tett
ajanlatot az ingatlan megvasarlasara, jogi érdekeltségét a perbeli szerzédés érvénytelenségének
megallapitdsara nem alapozza meg.



A felperes arra sem hivatkozhat, hogy mint az opcioés jog jogosultjat kereshetdségi jog illeti meg a
szerzddés érvénytelenségének megallapitasa targyaban. E korben a 2010. januar 14. napjan kotott
kolcsonszerzodés, valamint az ugyanezen napon kelt készfizetd kezességvallalasi megallapodas
alapjan a jogosultat részben kielégitd kezest csak a kielégités erejének mértékéig illeti meg a
kovetelést biztositd és a kezességvallalast megel6zden keletkezett jog a régi Ptk. 276. § (1)
bekezdése értelmében. A régi Ptk. 276. § (1) bekezdése értelmében az opcids jog nem a
kezességvallalast megel6zden keletkezett, hanem azzal egyidejiileg, igy ezen jog még részben sem
szall at ra. Tovabba a felperes nem csatolt olyan olyan vételi jognyilatkozatot, ami a kielégités
mértékének megfelelden az altala teljesitett Osszegre vonatkozott volna. Az opcids jog hianyaban a
felperes jogi érdekeltsége szintén nem allapithatd meg.

A fent kifejtettekre tekintettel annak mar nem volt jelentésége, hogy az 1. és a II. rendli alperes
kozott 1étrejott adasvételi szerzodés semmis-e a Ptk. 6:95. §-a alapjan, ezért az els6foku birosagnak
e korben tovabbi bizonyitast sem kellett volna lefolytatnia, a felperes e kdrben eldterjesztett tovabbi
bizonyitasi inditvanyai is irrelevansak voltak. A kereshetdségi jog hidnyaban a masodfoku birdsag
sem vizsgalta az adasvételi szerzOdés érvénytelenségét. A felperes masodfokt eljarasban
elOterjesztett bizonyitasi inditvanyainak nem adott helyt, azok a kereshet0ségi jog hianya miatt
szlikségtelenek voltak.

A 1II. rend alperes altal el6terjesztett csatlakozé fellebbezés megalapozott volt. A régi Pp. 235. § (1)
bekezdése értelmében 1) tényként értékelte, hogy a II. rendli alperes a foldhivatal perfeljegyzést
torld és az igazgatdsi szolgaltatasi dij megfizetésére kotelezd hatdrozatat az elséfoku targyalas
berekesztését kovetden vette kézhez. Az elséfoku birdsag a targyalast 2018. majus 17. napjan
rekesztette be, az els6foku kozigazgatdsi hatarozat pedig 2018. majus 14. napjan kelt. Az a
masodfokt hatarozat pedig, amely az els6foku hatarozat rendelkezd részének dijfizetési felhivasat
modositotta és a II. rendi alperest 1.082.400 Ft igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetésére kotelezte,
2018. julius 5. napjan kelt. Mindezek alapjan megallapithato, hogy a II. rendii alperes ezen koltsége
felmertiltét azért nem tudta bejelenteni, mivel arrdl csak a targyalds berekesztése utan értesiilt. A
perfeljegyzés torlésével Osszefiiggd igazgatasi szolgaltatasi dij azért meriilt fel a II. rendi alperes
részerél, mert az els6foku birdsadg a felperes kérelmére megkereste az ingatlaniigyi hatdsagot a
perinditas tényének torlésére, amely végzést az alperesi fellebbezés folytan eljar6 masodfokt
birdsdg megvaltoztatott, a perfeljegyzés iranti kérelmet elutasitotta és az eldzetes végrehajthatdsag
kimondasat melldzte. A II. rendii alperesnek ez a koltsége a célszerii és johiszemii pervitellel
kapcsolatosan mertiilt fel a Pp. 75. § (1) bekezdése értelmében. A felperes pervesztességére,
valamint arra figyelemmel, hogy 6 volt az, aki a perfeljegyzés elrendelését kérte kelld jogalap
hianyaban, a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles a pernyertes II. rendii alperes javara ezt a dijat
perkoltségként megfizetni.

A fent kifejtettekre tekintettel a masodfoku birdsag a régi Pp. 253. § (2) bekezdése értelmében az
elsdfoku birosag itéletét azzal hagyta helyben, hogy a II. rendii alperes javara fizetendd perkoltség
Osszegét 2.352.400 Ft-ra emelte fel. A felperes a II. rendli alperes javara nemcsak az 1.270.000 Ft
igyvédi munkadijat, hanem még ezen felil a II. rendi alperes altal megfizetett igazgatasi
szolgaltatasi dijat, azaz 1.082.400 Ft-ot is koteles megfizetni els6foka perkoltségként.

A masodfoku eljarasban a felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért az illetékfeljegyzési
joga folytan le nem rott fellebbezési illetéket koteles az allamnak kiilon felhivasra megfizetni a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése és a régi Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan.

Az 1. rend alperes javara koteles megfizetni a régi Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan az 6t képviseld
iigyvéd munkadijat, amely a masodfoku eljarasban meriilt fel. Az ligyvédi munkadijat a masodfokt



birosag a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdése alapjan mérsékelt Gsszegben, a
jogi képviseld altal kifejtett tigyvédi tevékenységgel aranyosan allapitotta meg.

A felperes koteles a régi Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a II. rendli alperes masodfoku
perkoltségének megfizetésére is. A II. rendi alperest képviseld iligyvéd munkadija allt egyrészt a
felperes fellebbezése, masrészt a II. rendi alperes csatlakozo fellebbezése korében felmertilt
iigyvédi munkadijbol, amelyet a felperesi fellebbezés kapcsan 500.000 Ft-ban, a II. rendl alperes
csatlakozo fellebbezése kapcsan 20.000 Ft-ban allapitott meg a masodfokt birosag a 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdése alapjan, a jogi képviseld altal kifejtett tevékenység
figyelembe vételével. Ezen kiviil a II. rendli alperes csatlakozd fellebbezéséhez lerott illeték
megfizetésére is koteles a felperes a régi Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan.

Budapest 2019. januar 9.

Dr. Pestovics Ilona s.k.
a tanacs elnoke
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