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A Févarosi [télétabla a Ugyvédi Iroda (cim. 1/3.; iigyintézd:iigyvéd) altal képviselt G M
Ingatlanberuhazo és- Forgalmazd Korlatolt Felel6sségti Tarsasag (cim) felperesnek, a Ugyvédi Iroda
(cim.; tgyintézd: ligyvéd) altal képviselt R Kereskedelmi és Szolgaltato Korlatolt Feleldsségii
Tarsasag ,,f.a." (\) L. rendd, a dr. igyvéd (cim) altal képviselt G Korlatolt Feleldsségli Tarsasag (.) 11.
rendii, a Ugyvédi Iroda (fél cime 4; iigyintézé: iigyvéd) altal képviselt IlL.rendii alperes neve (cim.)
III. renddi, a dr. (cim.) altal képviselt D Feleldsségii Tarsasadg (cim.) IV. rendli, a V.rendl alperes
neve (cim) V. rendli és a VILrendii alperes neve (cim.) VI. rendli alperesek ellen, szerzddés
megtamadasa irant inditott perében a Fodvarosi Torvényszeék 2019. januar 31-én meghozott
10.G.40.454/2017/59. sorszamu itélete ellen a felperes részérdl 63. sorszam, mig a II. és a I'V. rendli
alperesek altal 60. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezések folytan a 2019. jinius 19-én megtartott
nyilvanos targyaldson meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elsdfoku birosag itéletét azzal hagyja helyben, hogy a felperest az alperesek
javara megitélt perkdltség 15 napon beliili megfizetésére kotelezi, mig a II. r. és IV. r. alperesek
javara megitélt elséfoku perkoltség Osszegét egyiittesen 1.500.000 (egymillio-6tszazezer) forint +
afa 0sszegben allapitja meg.

Kotelezi a felperest, hogy az illetékes allami adohatosag felhivasara, a felhivasban irt modon és
szamlara fizessen meg 2.500.000 (Kétmillid-6tszazezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Kotelezi tovabba a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a I. rendii alperes részére 100.000
(szazezer) forint, a IIl. rendli alperes részére 75.000 (hetvenotezer) forint masodfoku eljarassal
felmeriilt tigyvédi koltséget, mig a II. r. é IV. r. alperesek javara egyiittesen 328.900
(haromszazhuszonnyolcezer-kilencszaz) forint masodfoka perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A fellebbezések elbiralasa szempontjabdl iranyadé tényallas szerint az 1. rendl alperes 2015. januar
19-t61 felszdmolas alatt 4ll. Tulajdonat képezték a per targyat képezd, a Paks belteriilet 4710/40.
hrsz. alatti kivett ipartelep megjelolésii, a Paks belteriilet 4710/41/A/2. hrsz. alatt felvett, egyéb
helyiség megjelolésti és a Paks belteriilet 4710/49. hrsz. alatti kivett ipartelep megjeldlésti
ingatlanok.

A felperes a hitelez6i valasztmany vezetdjeként 2015. augusztus 27-én az I. renddi alperes
felszamolojatol kérte az ingatlanokrol készitett értékbecslést megkiildését, majd 2016. szeptember
28-an a felszamold birdsagnal kérte az ingatlanok forgalmi értéke meghatarozéasa céljabol szakértd



kirendelését, €s felhivasra a szakértéi dijeloleget is letétbe helyezte. A felperes vitatta az 1. rendi
alperes felszamologja altal készitett értékbecslést és kérte az ingatlanok értékesitésének melldzését.

Az 1. rendl alperes felszdmoldja az ingatlanok értékesitésére a Cégkozlony 2016. oktodber 27-1
szamaban nyilvanos palyazati felhivast tett k6zzé, melyet kozzétett az elektronikus értékesitési
rendszer (EER) feliiletén is. Az ingatlanok egyiittes vételarat 75.000.000 forintban, mig a palyazatok
benyujtasanak hataridejét 2016. november 28. napjaban jelolte meg. A nyilvanos palyazati
felhivasban szerepelt, hogy a perbeli ingatlanok kizardlag egylittesen keriilnek értékesitésre.
Feltlintetésre keriilt ingatlanonként azok tipusa, teriilete, allapota, a kozmiivesitettség foka, az
esetleges terhek, a tulajdoni hdnyad és a becsérték, valamint az ingatlanok megtekinthetdségének
helye, ideje, illetve a vételar megfizetésének modja és hatarideje, valamint - egyebek mellett - a
szerz6déskotés hatarideje. Ezen tulmenden feltiintetésre keriiltek a 17/2014. (II.  3.)
Kormanyrendelet 12. § (5) bekezdése szerinti részletes feltételek, valamint a felszamolonak a
hirdetménnyel kapcsolatos egyéb kozleményei. Az 1. rendii alperes felszdmoloja a szakértd
kirendelésére vonatkoz6 felperesi kérelemmel kapcsolatos birdsagi végzést 2016. december 5-én, a
palyazat benyujtasara biztositott hataridé lejartat kovetden vette at. A felhivasra két palyazat
érkezett ¢és a felszamolo 2016. december 12-én a magasabb, 93.620.201 forint Osszegli vételi
ajanlatot tartalmazo palyazatot elfogadta. A felszamolast lefolytatd birdsag az értékesitési eljaras
felfiiggesztését nem rendelte el, mig a felperesnek az ingatlanok becsértékének a feliilvizsgélatara és
szakértd kirendelésére vonatkozo6 inditvanyat a 2017. marcius 9-én jogerdre emelkedett végzésével
elutasitotta.

Az 1. rendi alperes felszdmoloja 2017. januar 5-én adasvételi szerzédést kotott a I1. rendl alperessel
a perbeli ingatlanok vonatkozasaban.

Az 1. rendl alperes I. szamu kozbensé mérlegét a felszamold 2016. janudr 19-i forduldonappal
készitette el, melyben a targyi eszkozok (ingatlanok) értékét 55.783.000 forint Gsszegben
szerepeltette az értékbecslésnek megfelelden. A kozbensé mérleget a felperes 2016. marcius 17-én
atvette, arra észrevételt nem tett.

A felperes keresetében elsddlegesen a Cstv. 49. § (1) bekezdése [helyesen: (5) bekezdése], mig
masodlagosan a Ptk. 6:98. § (1) bekezdése alapjan kérte az 1. és II. rendi alperes kozott a perbeli
ingatlanok targyaban 2017. januar 5-én megkotott adasvételi szerzodés érvénytelenségének a
megallapitasat. Jogkovetkezményként az eredeti allapot helyredllitasat kérte akként, hogy az I.
rendll alperes fizesse vissza az ingatlanok vételarat a II. rendli alperesnek, rendelje el a II. rendi
alperes tulajdonjogdnak torlését a perbeli ingatlanok vonatkozdsdban, és az I. rendii alperes
tulajdonjogat allitsa vissza. Kérte az ingatlanok tekintetében a Ill.rendli alperes neve III. rendi
alperes javara bejegyzett jelzalogjog, illetve elidegenitési és terhelési tilalom torlését, illetve a III.
rendil alperes fentiek tiirésére kotelezését. Kérte tovabba a IV. rendii alperes kotelezését az 1. és 1.
rendi alperes kozott 1étrejott adasvételi szerz0dés érvénytelensége megallapitasanak, és az eredeti
allapot helyreallitasa korében a II. rendt alperes javara bejegyzett tulajdonjog torlésének tiirésére.
Az eredeti allapot helyreallitasa kdrében kérte az V. rendii alperesnek a Paks belteriilet 4710/41/A/2.
hrsz. alatti ingatlanra bejegyzett végrehajtasi joga visszajegyzésének az elrendelését, illetve a VI.
rendl alperes javara bejegyzett jelzdlogjog visszajegyzését. Kérte, hogy a birosag kotelezze a IlI-
IV-V-VI. rendt alpereseket az eredeti allapot helyreallitdsanak tiirésére, valamint kérte az alperesek
perkoltség megfizetésére kotelezését.

A keresetben foglalt allaspontja szerint a felszamolo a vagyonértékesités soran a térvényben foglalt
kotelezettségeinek nem tett eleget, de a szakértd bevezetését a felszamolast lefolytatd birdsag is
indokoltnak talalta. A felszdmold a forgalmi értek 50%-at el nem elérd 75.000.000 forint vételarért
hirdette meg az ingatlanokat, és a hirdetményben nem szerepeltette az ingatlanok azon jellemzdit,
amelyek az értéket befolyasoljak. igy nem mutatta be, hogy az ingatlanok az atomerémithoz képest



hol helyezkednek el, miként lehet azokat az autopalyarol megkdzeliteni, csatolnia kellett volna a
varos térképét, de sziikséges lett volna bemutatni a C Térsashazat, és az ott elhelyezkedd épiileteket
az eladasra kinalt harom ingatlannal egyiitt. Ezen tilmenden csatolni kellett volna az ingatlanok
helyiségeit feltiintetd alaprajzokat, az ingatlanok kontir méreteit a benne 1évé szerel6aknakkal és a
szocialis blokkok leirasaval, de ismertetni kellett volna a rendezési tervet, illetéleg utalni kellett
volna arra, hogy az ipari park teriiletén milyen beépithetdség érvényes. Egy drazatlan fotokkal
ellatott szakvélemény segitett volna egy magasabb értékesitési ar elérésében, és lehetové tette volna,
hogy ne csak az ingatlanok kozvetlen szomszédai, hanem masok is palydzzanak.

Az adasvételi szerzddés érvénytelensége korében arra hivatkozott, hogy a hirdetmény nem
tartalmazza azokat a jellemzdket, amelyek ahhoz sziikségesek, hogy a legmagasabb ar elérhetd
legyen a Cstv. 49/A. § (1) bekezdése szerint. A palyazati felhivasnak az értékesitésre keriilo vagyon
megjelolését olyan részletességgel kell megfogalmaznia, hogy a forgalomban elérhetd legmagasabb
aron torténhessen az értékesités. Elengedhetetlen a vagyontargy részletes koriilirasa, 1ényeges
tulajdonsagainak, jellemzdinek feltiintetése. Hivatkozott a 237/2009. (X. 20.) Korméanyrendelet 2. §
(3) bekezdésében és a Kuria 5/2013. elvi gazdasagi hatarozataban foglaltakra, allitva, hogy a kiiras
szabalytalan volt, mivel csak annak adott informaciét, aki ismerte az ingatlanokat. Megjegyezte, a
becsértékek 0sszege nem egyezett meg a palyazati iranyarral, igy sériilt a Kormanyrendelet 2. § (4)
bekezdése. Sértette tovabba a palyadzati kiirds a Cstv. 49/A. § (1) bekezdését, illetdleg a
Kormanyrendelet 2. § (5) bekezdését is, mivel a szamitand6 ajanlati biztositék Osszege téves. A
palyazat ezen tilmenden nem volt kellden tajékoztatd, figyelemfelhivo, nem keltette fel a palydzok
figyelmét arra, hogy az ingatlanok milyen értékesek, mik a fobb jellemzdi. Indokolatlanul melldzte
a kiir6 az ingatlanok megfeleld részletességli leirasat, mellyel megsértette a Cstv. palyazati
értékesitésre vonatkozo szabalyait. A hivatkozott gazdasagi elvi hatarozat szerint a felszdmolonak
az a kotelessége, hogy az ados vagyontargyat a lehetd legmagasabb aron értékesitse, ezért ugy kell
megjeldlni az értékesiteni kivant vagyontargyakat, hogy minél tobb potencialis érdekl6do figyelmét
felhivja.

Az 1. rendii alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben marasztalasat
kérte. Az ingatlanok értékesitése korében - egyebek mellett - eldadta, a palyazati felhivasban az
ingatlanok egyiittes iranyara 75.000.000 forint volt, melyre a II. rendi alperes adott be érvényes és
eredményes vételi ajanlatot 93.620.201 forint osszegben. Allitotta, a felperes kérésére megkiildte az
értékbecslést, mellyel a felperes a 2015. augusztus 27-én irt levele tartalma szerint nem értett egyet,
azonban ennek ellenére csak 2016. oktober 4-én kérte a becsérték feliilvizsgalatat. Utalt arra is, hogy
2016. januar 19-1 fordulonappal elkésziilt az adds 1. szamu kozbensé mérlege, mely szintén
tartalmazta az ingatlanok értékét, azonban arra a felperes észrevételt nem tett, az abban foglaltakat
elfogadta.

A palyazati felhivas 2016. oktober 27-én jelent meg, a palyazat benyljtasanak hatarideje 2016.
november 28. napja volt. A felperes 2016. oktdber 4-én kezdeményezte szakértd kirendelését,
melyrél a felszamoldé 2016. december 5-én értesiilt, azonban ekkor a palyazat benyujtasara
biztositott hataridd mar lejart. 2016. december 12-én a magasabb vételi ajanlatot tartalmazo
palyazatot elfogadta, figyelemmel arra is, hogy a felperes nem kérte az értékesitési eljaras
felfiiggesztését. A birdsag a felperes ingatlanok becsértéke feliilvizsgalatara vonatkozo inditvanyat
jogerds végzésével elutasitotta.

A Cstv. 49. § (5) bekezdésére alapitott elsddleges kereseti kérelme kapcsan hangstulyozta a
megtamadasi hataridé anyagi jogi jellegét, de kitért arra is, hogy a felperes nem jeldlte meg azt a
konkrét_jogszabalyhelyet, amit a felszamold megsértett. Allitotta, az értékesités formajara eldirt
jogszabalyi feltételeket betartotta a nyilvanos értékesitésre tekintettel. A Ptk. 6:98. § (1) bekezdésére
alapitott masodlagos kereseti kérelmet illetden eldadta, a felszamolasi eljards soran torténd
vagyonértékesités soran kotott szerzodés feltlind értékaranytalansagra hivatkozassal megtamadhato,



azonban abbdl kell kiindulni, hogy a forgalomban elérhetd legmagasabb vételar nem azonos a
vagyontargy piaci értékével. A megtamadas akkor lehet eredményes, ha a szerzédést megtamado
személy bizonyitja, hogy a nyilvanos és szabalyos értékesités mellett magasabb vételar lett volna
elérhetd. Az ingatlant a felszamolési eljardsban az értékesités idején a forgalomban elérhetd
legmagasabb aron kell értékesiteni, igy dnmagaban nem jogellenes, ha egy vagyontargy az elméleti
forgalmi értékénél alacsonyabb aron keriil értékesitésre. Az 1. rendi alperes felszdmoloja az
értékesitési formak koziil a nyilvanos palyazati felhivast valasztotta, melynek soran a legmagasabb
vételi ajanlatot tevd palyazoval kototte meg a szerzOdést, igy feltling értékardnytalansag miatt a
szerz0dés nem tamadhato. Utalt arra is, hogy az eredeti allapot a felperes altal kért modon nem
allithat6 helyre. A Cstv. 49. § (5) bekezdésére alapitott keresetben kizardlag a Cstv.-ben irt
rendelkezések megszegésére lehet hivatkozni, mig a Kormanyrendelet megsértésére nem, bar a
Kormanyrendelet rendelkezéseinek is megfelelt az eljaras.

Allaspontja szerint a felperes 2017 szeptemberét kovetd keresetmddositasa nem megengedhetd,
kivéve a IV. rendii alperest perbevond kérelme. A felperes 2017. junius 30-4n tudomast szerzett az I.
¢s II. rendt alperes ellenkérelmérdl, igy 30 napon beliil lett volna lehetdsége a keresetét modositani.

A 1II. rendt alperes ellenkérelmében szintén a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben valod
marasztalasat kérte, vitatva mind az els6dleges, mind a masodlagos kereset jogalapjat. Hivatkozott a
Cstv. 49. § (5) bekezdésére alapitott kereset tekintetében a jogvesztd hataridore, tovabba arra, hogy a
felperes nem jeldlte meg pontosan, hogy a felszamold mely torvényben foglalt rendelkezéseknek
nem tett eleget. A felperes olyan koriilményeknek a feltlintetését hianyolta, amit az iranyadé
jogszabalyok nem kovetelnek meg. Sziikségtelen elvarasokat fogalmaz meg, a palyazati kiiras
tartalma nem lehet olyan részletes, mint egy ingatlanfejlesztési, ingatlanhasznositasi, illetve lizleti
terv elkészitésére szolgald szakvélemény. A hidnyolt informacidk kapcsan allitotta, azok dontd
tobbségében nyilvanosan elérhetd ismeretekre vonatkoznak, mig a palyazati kiirds minden olyan
relevans informdciét tartalmazott, ami alapjan egy komoly és felkésziilt érdeklodd megfeleld
ajanlatot tud tenni. A palydzati kiirds tartalmazta az értékesitendd vagyonelemekrdl készitett
tenderflizet elérési lehetdségét. A palyazati felhivasban a vagyontargyak irdanyarat kell
meghatarozni, melyhez a felszdmolo eldzetes szakértdi véleményt is készittetett.

A felting értékaranytalansagra alapitott kereseti kérelem tekintetében eldadta, a felszdmolasi eljaras
soran torténd értékesitésre a Cstv. specialis rendelkezései vonatkoznak. A Cstv. 49. § (1)
bekezdésének felhivasat kovetéen hangsulyozta, az értékesités kényszer értékesités, igy a
forgalomban elérhetd legmagasabb ar nem azonos a szabad forgalomban elérheté legmagasabb
arral. Vagyis nem forgalmi értéken, hanem értékesités idején a forgalomban elérheté legmagasabb
aron kell értékesiteni, ami a Cstv. szabalyainak megfelelden tartott arverés vagy palyazat keretében
kialakult elérhetd legmagasabb arat jelenti. A szerz6dés megtamadasa akkor lehet eredményes, ha a
szerzOdést megtamadd személy bizonyitja, hogy a nyilvanos és szabalyos értékesités mellett elért
vételarnal a szerz0déskotés idOpontjaban nyilvanos és szabalyos értékesités mellett ténylegesen
magasabb vételar lett volna elérhetd. Adott esetben az ingatlanok a piaci ar felett lettek értékesitésre,
mig a felperes altal csatolt szakvélemény hidnyos, téves és megalapozatlan, a valds piaci
viszonyokat nem veszi figyelembe.

Az eredeti allapot helyreallitdsa a jogalap hidnyan tul nem is teljesithetd, de utalt arra is, hogy a
megtamadasi jogot a jogvesztd hataridon beliil lehet gyakorolni. A felperes a keresetmddositasaban
olyan mértékben megvaltoztatta a kereset ténybeli alapjat, hogy a 30 napos megtamadasi hataridd
lejartat kovetden a jog gyakorlasanak alapjaként nem vehet6 figyelembe.

A IIL. rendii alperes is a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben marasztalasat kérte. Allitotta,
az ados felszamolasi eljardsdban a hitelezdi valasztmany megalakitasa a Cstv. 5/A. §-ban foglalt
feltételeknek nem felel meg, igy jognyilatkozatai hatalytalanok. Tévesen értelmezi tovabba a



felperes a Cstv. 49. § (5) bekezdését is, ugyanis ez alapjan csak azt vitathatja, hogy a felszamolo
nem tartotta be a Cstv.-nek az értékesités formadira, illetdleg a kozjegyzo igénybevételére vonatkozo
rendelkezéseit. A Cstv. 51. § (1) bekezdése specialis jogorvoslati lehetdséget biztosit. A palyazat
2016. oktdber 27-én keriilt kozzétételre, igy kifogassal tdmadhatta volna meg. A felperes kifogéssal
nem ¢lt, igy a specialis jogorvoslati lehetoség elmulasztasara tekintettel azt érdemben mar nem
vitathatja. A palydzati felhivds az ingatlanok irdnyarat tartalmazta, igy amennyiben azt
jogszabalysértden alacsonynak tartotta, ugy ellene kifogdssal é€lhetett volna. A felperes még a
palyazat kozzététele elott kezdeményezte szakértd kirendelését, melyre a Cstv. nem ad lehetdséget.
Utalt arra is, hogy a Cstv. 49. § (2) bekezdése értelmében a hitelez6i valasztmanyt jogok illetik meg,
azonban ezekkel nem ¢élt, illetve szabalytalan megalakitdsa miatt nem is élhetett volna. A Cstv. 54.
§-ra utalva hangsulyozta, a felszdmol6 o©nallo feleldsséggel végzi tevékenységét, a
kotelezettségeinek megszegésével okozott karért felel. A felszdmold ©nallé dontési jogkorébe
tartozik a szerzodések megkotése, igy jogalap nélkiil terjesztett el kifogast a szerzodéskotéstol valod
eltiltas irant.

A feltiind értékaranytalansag fennallasat a felszdmolasi eljarasban az egyéb polgari jogi
szerzOdésektdl eltérden kell vizsgalni a Cstv. 49. § (1) bekezdésére figyelemmel. A vagyontargy
piaci forgalmi értékével nem azonos a forgalomban elérhetd legmagasabb vételar. Az eldzetes
értekbecslések és a perben beszerzett szakértdi vélemény értékmeghatarozasa nem jelenti egyben az
értékesités lehet0ségét is az adott iddpontban a megjelolt értéken, mivel az értékesités lehetdségét a
kereslet-kinalat hatarozza meg. A palyazati kiirasra két palyazat érkezett, azok nem kozelitették meg
a felperes altal hivatkozott, a csatolt szakvélemény szerinti arat.

A IV. rendii alperes II. rendi alperessel egyetértve a kereset elutasitasat és a perkoltség
megfizetésére a felperes kotelezést kérte.

Az V. és VL. rendi alperesek érdemi ellenkérelmet nem terjesztettek eld.

Az els6foku birdsag itéletében a felperes keresetét elutasitotta, és kotelezte a felperest, hogy az
allam kiilon felhivasra fizessen meg 1.500.000 forint eljarasi illetéket, tovabba az 1. rendi
alperesnek 300.000 forint, a II. rendii alperesnek 200.000 forint, a IIl. rendii alperesnek 150.000
forint és a I'V. rendii alperesnek 150.000 forint perkoltséget.

Dontése indokolasaban a Pp. 206. § (1) bekezdésének, a Pp. 146/A. § (1) bekezdésének és a Pp. 146.
§ (5) bekezdésének a felhivasat kdvetden rogzitette, a felperes az 1. és II. rendii alperesek érdemi
ellenkérelmének kézhezvételét megeldzden kérte az érvénytelenség jogkovetkezményeinek az
alkalmazasat, és a birdsag felhivasara pontositotta a kérelmét, perbe vonta a tovabbi alpereseket, igy
a felperes részérdl meg nem engedett keresetvaltoztatas nem tortént. Megallapitotta tovabba a Cstv.
49. § (5) bekezdésének felhivasat kdvetden azt is, hogy a perbeli adasvételi szerzédés megkotésére
2017. januar 5-én keriilt sor, mig a felperes a jogvesztd hatdridon beliil, 2017. februar 3-a4n
terjesztette eld a keresetét.

Az elsddleges kereseti kérelem elbirdlasa korében a Cstv. 49. § (1) bekezdésének felhivasat
kdovetden rogzitette, a forgalomban elérhetd legmagasabb ar fogalma nem azonos az irdnyarral, a
vagyontargy piaci értékével, illetve a becsértékkel, az a Cstv. szabalyai szerint a nyilvanos
értékesitési formak - palyazat, vagy arverés - alkalmazéasaval elérhetd legmagasabb arat jelenti. Az
értékesitést - ha a valasztmany ettdl eltéréen nem rendelkezik - a felszamolds kozzétételének
idépontjatol szamitott 100 napon beliil kell megkezdeni, mig a Cstv. 49/A. § (1) bekezdése
tartalmazza a Cégkozlonyben kozzéteendd nyilvanos palyazati felhivas tartalmara vonatkozé
eldirast. Az els6foku birésadg hangsulyozta, a Cstv. 49. § (5) bekezdése szerinti, az ,,értékesités
formaira vonatkozo" rendelkezés nem csak a palyazat vagy arverés, mint értékesitési forma



betartasanak kotelezettségét jelenti, hanem azt is, hogy a felszdmolonak a valasztott értékesitési
forma torvénybe foglalt valamennyi szabalyat be kell tartania. A palyazati kiiras a Cstv. 49/A. § (1)
bekezdésében, valamint a 237/2009. (X. 20.) Korm. rendelet 2. § (3) bekezdésében irtaknak
megfelelt, minden olyan relevans informacidt tartalmazott, amely alapjan egy felkésziilt €s komoly
érdeklddé megfeleld ajanlatot tehetett, de tartalmazta a vagyonelemekrdl készitett tenderflizet
elérési linkjét is. Kozzétette tovabba a felszamold az ingatlan 1ényegi tulajdonsagait. A palyazati
felhivasban a vagyontargyak iranyarat kell meghatarozni, melyhez a felszdmol6 elézetes szakértoi
véleményt is készittetett.

Kifejtette, a Cstv. 49. § (5) bekezdésén alapuldo megtamadas esetén - egyebek mellett - az vitathato,
hogy a felszamol6 nem tartotta be a Cstv.-nek az értékesités formaira vonatkozo térvényi eldirasait,
mig a Cstv. 51. § (1) bekezdése tartalmazza a kifogas lehetdségét. A kifogasolt palyazat 2016.
oktober 27-én keriilt kdzzétételre, igy ellene a tdrvényi hatdridon beliil élhetett volna kifogéssal a
felperes. Ezt a specidlis jogorvoslati lehetoséget elmulasztotta, a kiiras ellen kifogassal nem élt, igy
annak tartalmat jelen perben érdemben mar nem vitathatja. Amennyiben az iranyarat
jogszabalysértden alacsonynak tartotta, ugy kifogéassal tamadhatta volna, melyet elmulasztott. A
felperes a palyazat kozzététele elott kezdeményezte szakértd kirendelését, melyre a Cstv. nem ad
lehetOséget, illetdleg kifogasdban kérte a szerzOdés megkotésétdl a felszamolo eltiltasat. A
szerz6dés megkdtése azonban a felszdmold dontési jogkorébe tartozik, mig a megkotott szerzodés
csak peres eljarasban tdmadhatd. Erre tekintettel a felszamold a Cstv. 49. § (5) bekezdésében
irtaknak eleget tett.

A Ptk. 6:98. § (1) bekezdésére alapitott kereseti kérelem vonatkozasaban kifejtette, a Cstv. 49. § (5)
bekezdésében foglaltak nem zarjak ki a Ptk. szerz6dés érvénytelenségére vonatkozo szabalyainak az
alkalmazasat, vagyis a felszdmol6 eljarasban torténd vagyonértékesités feltiing értékaranytalansagra
hivatkozassal megtdmadhat6. A feltiind értékaranytalansag vizsgélata soran is abbol kell kiindulni,
hogy a forgalomban elérhetd legmagasabb vételar nem azonos a vagyontargy piaci értékével. A
megtamadas akkor lehet eredményes, ha a megtamadd bizonyitja, hogy a nyilvanos és szabalyos
értékesités mellett elért vételarnal a szerzodéskotés idopontjaban nyilvanos €s szabalyos értékesités
mellett Iényegesen magasabb vételar lett volna elérhetd. A felszdmolési eljarasban az ingatlant nem
forgalmi értéken, hanem az értékesités idején a forgalomban elérhetd legmagasabb aron kell
értékesiteni, ezért onmagaban nem jogellenes, ha egy vagyontargy az elméleti forgalmi értéknél
alacsonyabb aron keriil értékesitésre. A felszamolasi vagyon értékesitésekor a Cstv. altal eldirt
nyilvanos értékesitési modok koziil alkalmazott értékesitési forma utjan az adott idében elérhetd
legmagasabb vételar tekinthetd a vagyontargy fogalmi értékének.

Az 1. rendii alperes felszdmoldja a Cstv. 49. § (1) bekezdésében meghatarozott értékesitési formak
koziil a nyilvanos palyazati felhivast valasztotta, melynek sordn a legmagasabb vételi ajanlatot tevo
palyazoval kototte meg a szerzodést, mely vételar magasabb 0sszegli volt a felhivasban szerepld
iranyarnal, igy feltiind értékaranytalansag miatt a szerzédés nem tdmadhatd. Ezért az elséfoku
birdsag a felperes szakértd kirendelése iranti bizonyitasi inditvanyanak nem adott helyt.

A felszamolasi eljarasban torténd értékesitések esetén az eldzetes értékbecslések és a perben
beszerzett szakért6i vélemény értékmeghatirozasa nem jelenti egyben az értékesités lehetdoségét is.
Az értékesités lehetdségét a kereslet-kinalat viszonya hatarozta meg. A kozzétett palyazati felhivas
alapjan a becsérték nagysagaval egyet nem ért6 érdekelt kifogas utjan tdmadhatja ezt, és kérhetd
emellett az értékesités felfliggesztése, melyre adott esetben nem keriilt sor. A felszamol6 6nalld
feleldsséggel dont arrol, hogy a felajanlott vételar megfeleld-e.

Az elséfoku birdésag a pervesztes felperest kotelezte a pernyertes alperesek perkoltségeinek a
megfizetésére, mely magéaban foglalja az I-IV. rendl alperesek tekintetében a 32/2003. (VIII. 22.)
IM rendelet 3. § (2) bekezdésében foglaltak alapjan megallapitott és a (6) bekezdése szerint
mérsékelt Osszegl ligyvédi munkadijakat. Ennek soran figyelemmel volt az egyes alperesek altal



készitett beadvanyok szamara, terjedelmére, valamint a targyalason valé megjelenésre.
Az itélet ellen a felperes, valamint a I1. és I'V. rendi alperesek terjesztettek eld fellebbezést.

A felperes fellebbezésében elsddlegesen az elséfoku itélet megvaltoztatasat €s a keresetének torténd
helytadasat, mig mésodlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezését és az elsdfoku birosag uj eljaras
lefolytatasara €s 0j hatarozat hozataldra utasitasat kérte.

Hangsulyozta, hogy az 1. és II. rendii alperes kozott 2017. januar 5-én megkotott ingatlan-adasvételi
szerzOdés érvénytelenségének a megallapitasat elsddlegesen a Cstv. 49. § (5) bekezdése,
masodlagosan a Ptk. 6:98. § (1) bekezdése alapjan kérte, tovabba az eljards soran kérte az
érvénytelenség jogkovetkezményeinek az alkalmazasat és a Ptk. 6:112. § (1) bekezdése alapjan az
eredeti allapot helyreallitasat.

A keresetet elutasité dontés indokolasanak az ismertetését kovetden eldadta, adott tigyben hitelezoi
valasztmany alakult, melynek vezetdje a felperes, mig a felszdmolonak az értékesités soran a
hitelez6i valasztmannyal kapcsolatban kell allnia a Cstv. 49. § (2) bekezdése alapjan. Az értékesités
soran eldszor az értékesitendd vagyontargy becsértékét kell megallapitani, mely az a forgalmi érték,
amelyen eladasi szandék esetén az ingatlan az értékesités idopontjaban értékesithetd lenne,
feltételezve a megfeleld hirdetést, a felek jolértesiiltségét és koriiltekintését. Hangsulyozta, a toretlen
birosagi gyakorlat szerint a teljes értékesitési folyamat alapjan kell megallapitani, hogy az
értékesitési eldirdsok betartdsra keriiltek-e. Az EBH2013.G.5. szdmu dontésre utalva kifejtette, az
értékesités kapcsan a felszdmolonak a valasztott értékesitési forma térvényben foglalt valamennyi
szabalyat be kell tartani, melyet alatdmaszt tobb hasonld targyban hozott itélétablai dontés is. A
Cstv. 49. § (5) bekezdése alapjan indithat6 perben a teljes értékesitési folyamat szabalyossaga
vizsgdlandd, azonban az elséfoku birdsag az értékesités eldzményeit kirekesztette a vizsgalati
korbol.

E korben ismételten hivatkozott arra, hogy mar 2015. augusztus 27-én kérte az ingatlanokra
vonatkoz6 értékbecslés megkiildését, és mar ekkor a felszamold tudomasara hozta, hogy az
55.000.000 forint becsértéket a valasztmany irredlisan alacsonynak tartja, és ismert volt az I. rend
alperes szamara az is, hogy a korabbi hitelbiztositéki értékhez készitett értékbecslés 1ényegesen
magasabb értékben allapitotta meg az ingatlanok értékét. 2016. szeptember 28-an bejelentette a
felszamolast lefolytaté birdsagnak, hogy a felszamol6 irrealisan alacsony &ron kivanja az
ingatlanokat értékesiteni és szakértd kirendelését kérte. Bar a felszdmold tudott a hitelez6i
valasztmany kérelmérdl, a palyazatot eredményesnek nyilvanitotta és a nyertes palyazédval
megkototte az adasvételi szerzodést, ezért a felszadmolo birdsag a kérelmet elutasitotta.

Sérelmezte, hogy az 1. r. alperes a kérelmei ellenére 55.000.000 forint Osszegli becsérték és
75.000.000 forint 6sszegli iranyar mellett hirdette meg az ingatlanokat, igy eljarasa nem felelt meg a
bir6i gyakorlat azon elvarasanak, mely szerint az értéket tigy kell meghatarozni, hogy az atlathato és
kovethetd legyen az érdekelt hitelezOk szamara. A felszdmold a hitelez6i valasztmanyt kirekesztette
az értékesitési folyamatbol, mellyel megsértette a Cstv. 49. § eldirasait, de megsértette a lehetd
legmagasabb aron torténd értékesitési kotelezettségét is. A felszamolonak ugy kell megjeldlnie az
értékesitésre kinalt vagyontargyakat, hogy minél tobb potencidlis érdeklddé figyelmét felhivja,
azonban a felhivds nem tartalmazta az értékesitésre szant ingatlanok jellegad6, Iényegi
tulajdonsagait, melynek ismerete befolydsolja a keresletet, de nélkiilozte a figyelemfelhivast is.
Téves ezért a torvényszéknek az a megéllapitasa, mely szerint a palyazat megfelel a vonatkozo
jogszabalyi elvarasoknak, ugyanis a felhivas az ingatlan tulajdoni lapjaiban foglalt adatokon tul
semmilyen egyéb informéciot nem tartalmazott, de a tenderfiizet sem tartalmaz tovabbi informaciot.
Ezaltal a felszamolo az értékesitésre vonatkozo eldirasokat megszegte, mig az elsdfokl birdsag
megsértette az indokolasra vonatkozo kotelezettségét. Kérte a tényallas akként torténd kiegészitését,
hogy az I. rendii alperes megsértette a Cstv. vagyontargyak értékesitésére vonatkozo eldirasait



akkor, amikor a hitelez6i valasztmany jelzése ellenére a tényleges forgalmi érték 1/3 részében
allapitotta meg a becsértéket, illetve az iranyérat.

Ugy vélte, téves az elséfokt birosagnak az a megallapitasa is, mely szerint a palyazati kiiras elleni
kifogés hianyaban a perben érdemben mar nem vitathatd annak tartalma, de téves az is, mely szerint
jelen kifogas hianyaban a becsérték sem vizsgalhato. Allitotta, a perben a teljes értékesitési folyamat
vizsgalhatd. Kétségtelen, kifogas esetén a birdsag felfiiggeszthette volna az értékesitést, azonban
ugy vélte, mivel a palyazat kozzététele elott kérelmezte a szakértd kirendelését, ezért tovabbi
kifogast nem nyujtott be, bizva abban, hogy a felszamol6 melldzi az értékesitést. Allaspontja szerint
a felszamolo6 rosszhiszemiien gyorsitotta fel az értékesitést, figyelmen kiviil hagyta a valasztmany
kifogésait.

Az itélet indokolédsa szerint a jogszabaly nem ad lehetOséget a palyazat kozzététele eldtt szakértd
kirendelésére, azonban a felszamolas targyaban eljard birdsag a kérelmet befogadta, és pusztan azért
utasitotta el, mert idokozben az ingatlan értékesitése megtortént. Megalapozatlan az a megallapitas
is, mely szerint a felszamol6t nem lehet eltiltani a szerzédéskotéstdl, ugyanis birdsagi dontések
szerint a szerz6dés megkotéséig a birdsag donthet a kifogas targyaban. Erthetetlennek tartotta azt a
megallapitast is, mely szerint a szerzddés csak perben tdmadhatd, azonban ennek keretében az
elsofoku birosadg kizarta az érdemi vizsgalatot, mig a felszamold jogszerli magatartasat nem
alapozza meg a felperes esetleges hibaja.

A masodlagos felperesi kereseti kérelmet érintéen eldadta, allaspontjat szakértéi véleménnyel
igazolta, de ezen tulmenden tovabbi szakértdi vélemény beszerzését is inditvanyozta, amit az
els6foktl birésdg mell6zott, azonban ennek okarél szamot nem adott, igy indokolési
kotelezettségének e korben sem tett eleget. Az els6foku birdsag megitélése szerint a felszamold
felelossége annak eldontése, hogy a felajanlott vételarat megfelelonek tartja-e, azonban ez ellentétes
a jogintézmény lényegével.

Hangsulyozta, az e targyban hozott dontések értelmében a felszamolasi eljards sordn megkdotott
adasvételi szerzodés megtamadhato feltind aranytalansagra hivatkozassal is. Adott iligyben a
becsérték €s az irdnyar redlis Osszegben torténd meghatdrozasa esetén a felszdmold jelentdsen
magasabb értéken tudta volna a per targyat képezd ingatlanokat értékesiteni, mig a licitdlok az
ajanlatukat a meghirdetett ajanlati arhoz igazitjak. Az adott esetben az irrealisan alacsony értékhez
képest ajanlott tobbet a vevo, €s az ingatlanok értéke joval magasabb a megallapitott becsértéknél.
Az els6fokt birdsdg azonban allaspontja miatt a vételar indokoltsagat nem vizsgalta. Az els6foku
birosag sulyos eljarasi szabalysértést kovetett el, nem tarta fel a tényallast, az itélet ezért érdemi
feliilbiralatra alkalmatlan.

Utalt arra, hogy az els6foku eljaras soran illetékfeljegyzési jog kedvezményében részesiilt.

A 1II. és IV. rendli alperesek kizarolag az itélet perkoltséget megallapitd rendelkezése ellen
terjesztettek eld fellebbezést, kérve annak megvaltoztatdsat €s mint egyetemleges jogosultak javara
3.000.000 forint + afa 6sszegli perkoltség megfizetésére a felperes kotelezését. Kérték tovabba mint
egyetemleges jogosultak javara a masodfoku eljarassal felmeriilt brutté 219.710 forint ligyvédi
koltség megfizetésére a felperes kotelezését.

A jogorvoslati kérelmiik indokoldsédban, a dontés ismertetése korében eldadtak, hogy a birdsag a II.
rendii alperes vonatkozasaban 200.000 forint, mig a IV. rendl alperes tekintetében 150.000 forint
Osszegli perkoltség megfizetésére kotelezte a felperest, alkalmazva az {igyvédi munkadij
tekintetében a mérséklés lehetdségét az IM rendelet 3. § (6) bekezdésében foglaltak szerint.

Ugy vélték, a perkoltség alaptalanul és indokolatlanul alacsonyabb osszegben lett megallapitva,
ugyanis a 93.620.201 forint 6sszegli pertargyérték alapulvételével alperesenként 3.008.606 forint +
afa, azaz brutté 3.820.930 forint Gsszegli ligyvédi munkadij lenne megéllapithat6. Ehhez képest
Iényegesen alacsonyabb 0sszegli dijazast allapitott meg az elsdfokt birosag és a mérséklés okaként a



beadvanyok szamadra, terjedelmére, a targyalason valdo megjelenésre hivatkozott. Megjegyezték,
hogy a II. rendii alperes vonatkozasaban megallapitott perkoltség a rendelet szerinti dijnak az
5,23%-a, mig a I'V. rendii alperes vonatkozasaban a 3,92%-a.

Eldadtak, a jogi képviseld a tobb mint masfél évig tartd els6fokt eljarasban mindkét alperes
vonatkozasdban részletes irasbeli ellenkérelmet, ténybeli és jogi indokolassal ellatott irdsos
elokészitd iratot terjesztett eld, tobb mint 30 gépelt oldalt meghalad6 terjedelemben. A perben
relevans ténybeli és jogi kérdésre részletes okfejtést terjesztett eld, az iranyado itélkezési gyakorlatra
is hivatkozé védekezést fogalmazott meg. Ezen tulmenden 8 targyaldson részt vett, minden
alkalommal Pécsrdl utazott Budapestre, ami targyalasonként 480 km utazast és legalabb 6 oOras
utazasi id6t jelentett, vagyis legalabb 48 orat toltott utazassal. Ehhez hozzaadodik a targyaldsokon
valo részvétel, a beadvanyok megfogalmazasa, a targyalasokra vald felkésziilés, a felek
beadvanyainak tanulmdnyozasa, a jogirodalom és az itélkezési gyakorlat attekintése, illetve a
felekkel valo rendszeres személyes egyeztetés. Szilikségessé valt tovabba a kapcsolodo terjedelmes
jogszabalyi kornyezet és itélkezési gyakorlat tanulmanyozasa, ami specidlis jogteriilet, ezaltal a
perbeli jogvita nem tekinthetd egyszerii jogi megitélésiinek. A megitélt perkdltség nem all aranyban
a kifejtett ligyvédi tevékenységgel, az aranyban 4ll6 az egyiittes tevékenységért legalabb 3.000.000
forint + afa dij. Ugy vélték, nagyobb sullyal sziikséges figyelembe venni a tényleges kifejtett
igyvédi tevékenység mértékét, az ligy bonyolult ténybeli és jogi megitélését, valamint a pertargy
értékét, ami az eljard ligyvéd részére nagyobb feleldsséget jelent.

A 1I. és IV. rendt alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfokt itélet kereset elutasitd
részének a helybenhagyasat és a felperes masodfoku eljarasi koltségekben vald marasztalasat kérték
azzal, hogy a fellebbezésiik alapjan kizarolag a perkoltséget megallapité rendelkezés tekintetében
kérik az itélet fellebbezett rendelkezésének a megvaltoztatasat.

Az elsofoku eljaras soran is eldadottakat megismételve allitottak, a felperes nem jeldlte meg
pontosan, hogy a felszdmolo az ingatlanok értékesitése soran mely konkrét térvényi rendelkezésnek
nem tett eleget, mig a Cstv. 49. § (5) bekezdésére alapitott megtamadasi keresetben nem elegendd
altalanossagban a felszamold torvénysértésére hivatkozni. A felperes a palyazati hirdetményben
pusztan olyan koriilményeknek a szerepeltetését hidnyolta, amelyek feltiintetését a jogszabalyok
nem kovetelik meg. A felperes altal megjeloltek irredlis és €letszertitlen elvardsokat tartalmaznak, a
palyazati kiiras nem keverhetd 0ssze egy részletes ingatlanforgalmi értékbecsléssel, illetdleg annak
tartalmaval. A palydzati kiirdsnak az értékesitendd vagyontdrgyak Iényeges jellemzoéit kell
tartalmaznia.

A kormanyrendelet eldirdsainak a megsértésére torténd hivatkozas korében megjegyezték, a
jogszabaly a megtamadasi jogot kizardlag a Cstv.-ben foglalt szabalyok megsértése vonatkozasaban
biztositja. A Cstv. 49/A. § (1) bekezdésében foglaltak megsértése kapcsan allitottak, a felhozottak
téves felfogason alapulnak, ugyanis a birdi gyakorlat az értékesitésre szant ingatlan jellegadd
tulajdonsagainak a feltiintetését kivanja meg, melynek a kiiras, illetdleg a tenderfiizet megfelel. A
hitelezdi valasztmany kirekesztésére korabban a felperes nem hivatkozott, de a hivatkozas érdemben
sem alapos, mivel a jogszabaly szerinti kdzremikodési kotelezettsége nem 4all fenn, és a
valasztmany sem irt eld kotelezettséget a felszdmold szamara. A hitelezdi valasztmany magat
rekesztette ki az értékesitési folyamatbol azzal, hogy nem €It a Cstv. 49. § (2) bekezdésében foglalt
jogosultsagokkal.

A felperes kifogasolasi jogat illetéen a BDT2015. 3304. szamu dontésére hivatkoztak, mely szerint
az eljarasi jogokat rendeltetésszeriien, johiszemiien kell gyakorolni. Vagyis, ha a felperes a
becsértéket, az irdnyarat kifogas utjan nem vitatta, a felszamol6 eljarasat elfogadta, ugy nem felel
meg a johiszemi joggyakorlas kovetelményének, ha azt a peres eljarasban teszi.

A masodlagos kereseti kérelemre eldadott fellebbezési hivatkozést szintén alaptalannak itélték. A
Cstv. 49. § (1) bekezdése alapjan a felszamoldnak az adds vagyontargyait a forgalomban elérhetd



legmagasabb aron kell értékesiteni, azonban nem lehet eltekinteni attol, hogy a felszamoloi
értekesités kényszer értékesités, igy a forgalomban elérhetd legmagasabb ar nem azonos a szabad
forgalomban elérhetd legmagasabb arral. Az e targyban hozott birésagi dontésekre hivatkozést
érintden hangsulyoztak, a felszamolasi eljarasban a vagyont az értékesités idején a forgalomban
elérhetd legmagasabb aron kell értékesiteni. A forgalomban elérhetd legmagasabb ar pedig a
csOdtorvény szabalyainak megfelelden tartott arverés vagy palyazat keretében kialakult
legmagasabb ar. A szerzodés felting értékaranytalansagra hivatkozassal megtamadhat6, azonban a
forgalomban elérhetd legmagasabb vételar nem azonos a vagyontargy piaci értékével. A
megtamadas akkor lehet eredményes, ha a tdmadd bizonyitja, hogy a nyilvanos ¢és szabalyos
értékesités mellett elért vételarnal a szerzddéskotés iddpontjaban nyilvanos és szabalyos értékesités
mellett [ényegesen magasabb vételar lett volna elérhetd. A felperes ezt nem bizonyitotta, de nem is
allitotta. Adott esetben azonban feltlind értékardnytalansag nem 4ll fenn, mivel az ingatlanok a piaci
ar felett keriiltek értékesitésre. Az volt az allaspontjuk, hogy a felperes altal csatolt szakvélemény
nem elégiti ki a fliggetlen és szakszerli ingatlanforgalmi értékbecsléssel szemben tamasztott
kovetelményeket.

Az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek alkalmazasat érintden hangsulyoztak, az eredeti allapot
helyreallitasa iranti kérelem nem teljesithetd, mig a III. rendl alperes javara a perbeli ingatlanokra
bejegyzett jelzalogjog torlésére vonatkozo kereseti kérelem eldterjesztésére a felperes nem jogosult.
Allaspontjuk szerint nem allnak fenn a Ptk. 6:112. §-aban rogzitett feltételek, de nem teljesiiltek az
érvénytelenség jogkovetkezményeirdl szolé 1/2010. (VI 28.) PK véleményben foglalt
kovetelmények sem. Az I. rendl alperes a vételdrat a jelzalogjog jogosultja részére mar megfizette,
igy az L. rendii alperes nem rendelkezik a vételdrnak a kifizetett részével. Az eredeti allapot
helyreallitasara azért sem keriilhet sor, mert a szerzodés megkdtését kovetden a III. rendii alperes
javara jelzalogjog keriilt bejegyzésre, igy sziikséges a torlése, azonban a torlési kereset
elOterjesztésére a felperes nem jogosult az Inytv. 62. §-a alapjan.

A felperesi fellebbezés nem alapos, mig a II. és IV. 1. alperesek fellebbezése részben, az alabbiak
szerint alapos.

Egyetértett az ité¢lotabla az elséfokt birdsadg relevans tényallasbol levont, a kereset elutasitasat
eredményez6d jogkovetkeztetésével, a felperes fellebbezésében felhozottak nem adnak alapot az
elséfoku itélet megvaltoztatasara, de annak hatalyon kiviil helyezésére sem.

Felperes a 2017. februar 3-an eldterjesztett keresetében elsddlegesen a Cstv. 49. § (5) bekezdésére,
masodlagosan a Ptk. 6:98. § (1) bekezdésére alapitottan tdmadta az I. r. és a II. r. alperesek altal
2017. januar 5-én megkotott adasvételi szerzddést. Elsddlegesen arra hivatkozott, hogy az L. r.
alperest képviseld felszamold a vagyontargy értékesitése soran a Cstv-ben foglalt, az értékesités
formaira vonatkozo6 rendelkezéseknek nem tett eleget, mig masodlagos kérelmében allitotta, hogy a
szolgaltatas és az ellenszolgaltatas kozott felttinden nagy az értékkiilonbség.

A Cstv. 49. § (5) bekezdésére alapitott elsddleges kereseti kérelme alapjaul a felperes helytalldan
hivatkozott a 5/2013. szamu gazdasagi elvi hatarozatra. E hatarozat - azonttl, hogy rogziti, a Cstv.
49. § (5) bekezdése a Ptk.-ban meghatarozott megtdmadasi lehetéségeken feliil biztosit megtamadasi
jogot az érdekelt fél részére -, kimondja azt is, hogy az ,,értékesités formaira vonatkoz6 rendelkezés"
kifejezés nem csak a palyazat vagy az arverés, mint értékesitési forma betartdsanak kotelezettségét
tartalmazza, hanem azt is, hogy a felszamoldnak a valasztott értékesitési forma torvényben foglalt
valamennyi szabdlyat, illetve részletszabalyat be kell tartania.

E részletszabalyokat pedig a Cstv. szabalyaival 6sszhangban, illetve azokat részletezve, tartalommal
kitdltve a 237/2009. (X. 20.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Korméanyrendelet) tartalmazza, igy -
mint arra a felperes is alappal hivatkozott - az értékesitésnek ezeknek az eldirdsoknak is meg kell



felelniiik.

Ezt az allaspontot képviselte a Févarosi [télotabla a 15.Gf.40.464/2015/9. szami itéletében is,
leszogezve, hogy a Cstv. rendelkezései altalanos, keretszabaly jellegick a palyazati értékesités
formainak szabalyozasa korében - az e korben eldirast tartalmazo Cstv. 49/A. § (1) bekezdése nem
ad kimeritd szabalyozast -, mig a Kormanyrendelet az, ami a felszamolasi eljarasban az ados
vagyontargyainak értékesitésére vonatkozo részletes szabdlyokat meghatarozza. Ezaltal a vagyont
értékesitd felszamolo a Cstv. altalanos rendelkezései mellett az alapvetd torvényi eldirasok tartalmat
kitoltd részletszabalyokat is koteles betartani.

Mindezek ellenére azonban nem értett egyet az itélétabla a felperesnek azzal az allaspontjaval, mely
szerint az . . alperes megsértette az értékesités szabalyait, mivel a palyazati kiiras nem felelt meg a
jogszabalyi eldirasoknak, az értékesités nem a forgalomban elérhetd legmagasabb aron tortént,
illetve nem volt alkalmas a palyazat a potencialis érdeklodok figyelmének a felhivasara az ingatlan
jellegado tulajdonsagainak a feltiintetése hianyaban.

A hivatkozott, és a jelen eljarasban alkalmazand6 Kormanyrendelet 2. § (3) bekezdése értelmében a
palyazati felhivasban - az értékesitésre keriild vagyon megjelolésekor - ingatlan esetén fel kell
sorolni az ingatlan-nyilvantartasi adatok koziil a tulajdoni lap I. részében feltlintetett 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
kiilonosen: ipari céla ingatlan, tizlethelyiség).

Az adott ligyben kozzétett ,,Palydzati Hirdetmény" tartalmazza a Cstv. 49/A. § (1) bekezdés a)
pontjaban foglaltaknak megfelelden, annak tartalmat kitoltve a Korményrendelet 2. § (3)
bekezdésében rogzitetteket, vagyis az értékesitésre keriild vagyon megjelolését. Rogziti - egyebek
mellett - az eladésra kinalt ingatlanok helyrajzi szdmanak a feltiintetése mellett azok elhelyezkedését
(Paks, Kovedi uton talalhat6 ipari park), illetve a 4710/41/A/2. hrsz.-u ingatlan tekintetében azt,
hogy az eladdsra kinalt épiilet f6 rendeltetés szerinti jellege: miihely és iroda, mig a tovabbi
ingatlanok esetében a kivett ipartelep megjelolést is feltiinteti, de a kozmivesitettség foka
tekintetében is tartalmaz tdjékoztatast. A fenti adatok alapjan - figyelemmel arra is, hogy az
ingatlanok ipari parkban talalhatdak, illetve a palydzati hirdetményben az épiilet jellege is
feltiintetésre keriilt - a Paks teriiletén ingatlant vaséarolni szandékozok, vagyis a potencidlis
érdeklddok figyelmének felhivasara az itélotabla allaspontja szerint a palyazati felhivas alkalmas
volt. Alap nélkiil hivatkozott a felperes arra, hogy az autdpalyarol valo megkozelithetdségre, illetve
az atomerOmutdl vald tavolsagra vonatkozo adat, tovabba térkép, alaprajz, rendezési terv hianya
érdeklédést, keresletet befolyasold koriilmény, mivel ez az informacié minden ingatlant vasarolni
szandékozo szamara is nyilvanosan elérhetd volt.

Kiemeli az itélétabla, hogy a felperes sem jelolt meg a fellebbezésében olyan, a hivatkozott
Kormanyrendeletben megfogalmazott elvarast, melyeknek a felszdmold nem tett eleget, mig
altalanossagban a konkrét informacio kozlésének hianyara vald hivatkozas nem tekinthetd olyan,
érdeklédést befolyasolod koriilménynek, amely a palydzok szdmat novelhette volna. Mint arra az
alperesek is hivatkoztak, a felszdmolo biztositotta az ingatlanok megtekintését, vagyis a kozzétett,
illetve a nyilvanosan beszerezhetd adatok alapjan a telek szomszédain kiviil mdasoknak is
lehetOségiik volt az ingatlan megtekintésére, illetve tovabbi informécidok beszerzésére. Erre
tekintettel nem osztotta a masodfoku birdsag a felperesnek azt az allitasat, mely szerint a palyazati
felhivas nem volt ,figyelembe felhivo, figyelemfelkeltd" azaltal, hogy nem kelld részletességgel
jelolte meg az értékesitésre kinalt ingatlanok jellemzdit.



Az elsddleges kereseti kérelem korében tévesen hivatkozott tovabba felperes arra is, hogy a
torvényszeék nem a gazdasagi elvi hatdrozatban foglaltak szerint jart el, amikor nem vizsgélta a teljes
értékesitési folyamatot. Azontul ugyanis, hogy a dontés ilyen elvaradst nem fogalmaz meg, a
birésagnak a torvényben, illetve a Kormdanyrendeletben irtak, a vagyontargy értékesitésére
vonatkoz6 szabalyok teljesiilését kell vizsgalnia. E korben pedig helytalloan utalt a torvényszék
arra, hogy a hirdetmény tartalmaval (igy az irdnyarral kapcsolatosan is) a hitelezknek specialis
jogorvoslati lehetéségiik all fenn, mig azt nem bizonyitotta, hogy az értékesitési szabalyok
megsértésére figyelemmel az ingatlanok nem a forgalomban elérhetd legmagasabb aron keriiltek
értékesitésre.

Nem bir relevanciaval felperesnek az a fellebbezési érvelése sem, mely szerint az I. r. alperes
felszamolodja , kirekesztette" a hitelezdi valasztmanyt az értékesitési folyamatbol. Ennek vizsgélata
adott eljaras targyat nem képezheti, a Cstv. 49. § (2) bekezdése értelmében a megjeldlt jogok a
véalasztmany ilyen ,.eldirdsa" esetén gyakorolhatoak, melyek megsértése jelen eljarasban nem
sérelmezhetd. Ramutat a masodfoku birdsag, 2017. oktober 20. napjatél a Kormanyrendelet
1dokozbeni modositasa alapjan a 2. § (2) bekezdése értelmében a hitelezdi valasztmannyal szemben
eloirt kotelezettség megszegése is alapul szolgdl az értékesitési szabalyok megsértése
megallapitdsanak, azonban adott ligyben e rendelkezések még nem alkalmazhatoak.

Az elsOdleges kereseti kérelem megalapozatlansiga miatt a madasodlagos kereseti kérelem
alapossagat is helytalldan tette vizsgalat targyava az elséfoku birosag.

Alappal hivatkozott felperes, illetve a torvényszék arra, hogy addst képviseld felszamolo altal a
felszamolasi eljaras soran kotott adasvételi szerzodés a Cstv. altal biztositott specialis megtamadasi
lehetdségen til a Ptk. szabdlyai szerint is tdmadhatdé. E szerint, ha a szolgéltatds ¢és az
ellenszolgaltatas értéke kozott anélkiil, hogy az egyik felet az ingyenes juttatds szandéka vezetné, a
szerz6dés megkotésének idopontjaban (2017. januar 5.) feltlinden nagy az aranytalansag, a sérelmet
szenvedett fél a szerzodést megtamadhatja. (Ptk. 6:98 § (1) bek.)

Az adott ligyben a palyazati kiiras a harom ingatlan irdnyarat dsszesen 75.000.000 forint 6sszegben
hatarozta meg, kitérve arra is, hogy az ingatlanok kizarolag egyiittesen értékesithetok. A felhivasra
két ajanlat érkezett, melyek koziil a felszamold a magasabb, 93.620.201 forint vételarat ajanlo II. r.
alperessel kototte meg az adasvételi szerzodést.

A felperes keresetében Ilényegében arra hivatkozassal tamadta a szerzddést feltiing
értékaranytalansag cimén, hogy az ingatlanok alacsony iranyaron (aron alul) keriiltek meghirdetésre,
mig a redlis, magasabb iranyar esetén magasabb aron lettek volna azok értékesithetdk.
Allaspontjanak alatamasztasaként az altala csatolt, 2016. majus 31-én a Paksi Polgarmesteri Hivatal
megbizasa alapjan készitett szakvélemény megallapitadsara utalt, mely szerint az értékesitésre kinalt
ingatlanok forgalmi értéke 179.000.000 forint, de hivatkozott a szakért6 altal 2013. augusztus 2-an
készitett értékbecslésre is, mely szerint ekkor 144.500.000 forint volt az ingatlanok forgalmi értéke.

Az els6foku birésag dontése indokolasaban - helyesen - rogzitette, hogy a forgalomban elérhetd
legmagasabb vételar nem azonos a vagyontargy piaci értékével, igy lényegében ebbdl kiindulva
vizsgalta a felhivott megtadmadasi ok fennallasat. Egyetértett a masodfoku birosag a torvényszék e
korben tett megallapitasaval, mely szerint az iranyad6 birdi gyakorlat [2008.1873., 2008.1809.]
értelmében a felszamolasi vagyon értékesitésekor a Cstv. altal eldirt nyilvanos értékesitési modok
koziil alkalmazott értékesitési forma tjan az adott idoben elérhetd legmagasabb vételar tekinthetd a
vagyontargy forgalmi értékének. Helyesen mutatott ra arra is, hogy az e cimen el6terjesztett
megtamadas akkor lehet eredményes, ha a szerz6dést megtamado bizonyitja, hogy a nyilvanos ¢€s



szabalyos értékesités mellett elért vételarnal a szerzédéskotés idopontjaban nyilvanos és szabalyos
értékesités mellett 1ényegesen magasabb vételar lett volna elérhetd, példaul a nyilvanos értékesités
masik formajanak alkalmazasaval [BDT2008. 1809., 2011.2563.]. Osztotta az itélotabla azt a
megallapitdsat is, mely szerint 6nmagaban nem jogellenes az a felszdmoloi magatartas, hogy egy
vagyontargy az ,.,elméleti forgalmi értéknél" alacsonyabb aron kertil értékesitésre [BDT2006. 1479.].

Egyetértett az itélotabla a torvényszéknek azzal a megéllapitasaval is, mely szerint az értékesités
lehetdségét a kereslet-kindlat viszonyai hatdrozzak meg, mig a becsérték adott eljarasban nem
sérelmezhetd. Mint arra a Legfelsobb Birosag a Gfv.VIL.30.148/2010/7. szdmu dontésében
ramutatott, a becsérték nagysagaval egyet nem érté érdekelt a Cstv. 51. § (1) bekezdése értelmében
kifogast terjeszthet el0 a felszamolasi eljarasban, s a felszamolasi eljarast lefolytatd birosag az
értékesitést felfiiggesztheti a becsérték megallapitasaig.

A felperes a hitelez6i valasztmany elndkeként 2016. szeptember 28-an a Cstv. 49. § (2) bekezdése
alapjan biztositott jogkorében eljarva, a becsérték feliilvizsgéalatara a birdsagtol szakértd kirendelését
kezdeményezte, azonban a kérelem targyaban valdé dontés meghozatalat megelézéen megtortént a
palyazati kiirés, a palydzat eredményessé nyilvanitasa, illetve az adasvételi szerz6dés megkotése. A
palyazati kiirds tartalma miatt azonban kifogas eldterjesztésére nem keriilt sor, vagyis az erre
biztositott eljardsban felperes nem sérelmezte a becsérték dsszegét.

Kiemeli a masodfoku birdsag, hogy a hivatkozott Korméanyrendelet iddkézbeni mddositasa is - bar
adott iigyben a rendelkezései még nem alkalmazhatdak - 1ényegében a fenti allaspontot tiikrozi,
melynek 4. § (2) bekezdése kimondja, hogy az értékesitési hirdetményben kozzétett minimalar - az e
§-ban meghatarozott kivételekkel - nem lehet alacsonyabb a becsértéknél. A becsérték az aktualisan
megallapitott likvidacios érték, figyelembe véve azt is, hogy a vagyontdrgy a piaci folyamatok
figyelembevételével rovid idoszakon beliil legyen értékesithetd.

A becsérték alacsony Osszegére torténd felperesi hivatkozast illetden hangstlyozza a masodfoku
birdsag, hogy a 2013. augusztus 2-an készitett szakvélemény idején az adds nem allt felszamolas
alatt, mig a felszamolasi ideje alatt, 2016. évben készitett szakvélemény célja az ingatlan forgalmi
(piaci) értékének a megallapitasa volt befektetd bevonasahoz. Igy a szakérté az ingatlan nyilt piacon
torténd értékesitésérol €s hasznositasarol foglalt allast. Mivel pedig a felszamolési eljaras soran
torténd értékesités Un. kényszer értékesités, a vagyontargy piaci értékével a forgalomban elérhetd
legmagasabb ar nem azonosithatd, a befektetdé bevonasa érdekében készitett véleményben foglaltak
e korben nem irdnyadok. Ramutat tovabba arra is az itélétdbla, a felszamolasi eljards soran
elOterjesztett egyezségi javaslat is 89.000.000 forint értékben szerepelteti a szerzodés targyat képezo
ingatlanokat, de a kozbensd mérlegben is alacsonyabb Osszegben lettek meghatarozva a perbeli
ingatlanok értékei.

Figyelemmel arra, hogy a felszdmolé a magasabb ajanlatot tevd palyazoval kotdtte meg az
adasvételi szerzddést, mely meghaladta az iranyarat is, igy a szerzddés feltling értékaranytalansaga
nem allapithatd meg. Egyetértett a masodfoku birdsdg azzal a torvényszéki allasponttal is, mely
szerint adott eljarasban szakértd kirendelése nem indokolt, mivel adott tényallas mellett a szakértd
csupan a forgalmi értéket, és nem az értékesités idején a forgalomban elérheté legmagasabb
vételarat tudta volna meghatarozni.

A Il 1. és IV. 1. alperesek fellebbezése azonban aldbbiak szerint részben alapos.

Az alperesek fellebbezésiikben sérelmezték a résziikre megitélt ligyvédi koltség indokolatlan
alacsony Osszegben torténd megallapitasat, tlzott mértékli mérséklését.



A Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a pernyertes fél koltségeinek a megfizetésére a pervesztes felet
kell kotelezni; ez aldl annyiban van helye kivételnek, amennyiben a 80-83. §-ok eltéréen
rendelkeznek, vagy a torvény egyéb kifejezett rendelkezése a koltséget a per eldontésétol
fliggetleniil masnak a terhére rdja. A perkoltség fogalmat a Pp. 75. § hatarozza meg, melynek (2)
bekezdése értelmében a perkdltséghez hozza kell szdmitani - tobbek kozott - a felet képviseld
igyvéd készkiadasait €s munkadijat is.

A birosagi eljarasban megallapithatd tigyvédi koltségekrdl a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet
tartalmaz rendelkezéseket. E rendelet 3. § (1) bekezdése alapjan abban az esetben, ha a fél és az
iigyvéd kozott nincs az ligy ellatasara vonatkozo dijmegallapodas, vagy ha a fél ezt kéri, a birdsag a
képviselet ellatdsdval felmeriilt munkadij Osszegét a (2)-(6) bekezdésben foglaltak
figyelembevételével allapitja meg.

A rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja értelmében polgari perben a munkadij 6sszege a 10 millid
forintot meg nem haladé pertargyérték esetén a pertargyérték 5%-a, de legalabb 10 000 forint, mig a
b) pont értelmében a 10 milli6 forint feletti, de 100 000 forintot meg nem haladd pertargyérték
esetén az a) pontban meghatirozott munkadij és a 10 milli6 forint feletti 6sszeg 3%-a, de legalabb
100 000 forint. A (6) bekezdés szerint a munkadij megallapitasa soran a munkadij 6sszegét a birdsag
indokolt esetben mérsékelheti, ha az nem 4ll ardnyban a ténylegesen elvégzett tigyvédi
tevékenységgel. A birdsag a munkadij eltérd 0sszegben torténd megallapitasat indokolni koteles.

Az adott ligy pertargyanak az értéke 93.620.201 forint, igy mint arra az alperesek is hivatkoztak
fellebbezésiikben, az IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) és b) pontjaira figyelemmel a megallapithato
igyvédi dij osszege 3.008.606 forint. A torvényszék azonban alkalmazta az iigyvédi munkadij
mérséklésének a lehetdségét, és a Il. r. alperes részére 200.000 forintban, mig a IV. r. javara 150.000
forintban hatdrozta meg az ligyvédi munkadijat.

Alappal hivatkoztak alperesek a fellebbezésiikben arra, hogy a megallapitott ligyvédi munkadij nem
all aranyban sem a pertargy értékével, sem a kifejtett iigyvédi tevékenységgel. Osztotta az itéldtabla
azt az fellebbezdi allaspontot is, mely szerint a jelentds Osszegli pertargyértékhez nagyobb
feleldsség tarsul, de az elséfoku eljaras sordn kifejtett tevékenység is indokolja az tigyvédi munkadij
magasabb 0sszegben torténd megallapitasat.

Nem értett egyet azonban az itéldtabla a megallapitani kért 0sszeg nagysagaval. Kétségtelen, hogy
az elsofoku eljaras soran - elsésorban a II. r. alperes, majd 2018. marcius 19. napjatol a IV. r. alperes
képviseletében is - a jogi képviseld tobb (8) targyalason vett részt, illetve tobb (6) beadvanyt
szerkesztett. A felperes tobb kereseti kérelme nagyobb joganyag attekintését, illetve felkésziilést tett
indokoltta, azonban az alperesek jogi allaspontja végig kovetkezetes volt. Alperesek a felperes
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megjelolésének, illetve a szerzddés feltliing értékaranytalansaganak hianyara hivatkoztak.

Kétségtelen, a fellebbezd alperesek a pertargy érték alapulvételével kiszamithatdo perkoltség
Osszegét lényegében a felére csokkentették azaltal, hogy a rendelet alapjan alperesenként
megallapithatd Osszeg helyett a II. 1. és a IV. r. alperesek, mint egyetemleges jogosultak javara
kérték a megallapithato 3 millio forint + afa megfizetését. Az itéldtabla allaspontja szerint azonban
az igy megallapitani kért munkadij 6sszege nem all dsszhangban a kifejtett tevékenységgel, ugyanis
bar két alperes képviseletében jart el a jogi képviseld, azonban ez annak a kovetkezménye, hogy a
perbeli ingatlanokat id6kozben a IV. r. alperesre ruhdzta at a II. r. alperes. Ebbdl kdvetkezben az,



hogy a jogi képviseld két alperest képviselt, nem jelentette a jogi képviselettel felmeriild6 munka
mennyiségi és mindségi valtozasat.

Az ligyvédi munkadij megallapitasanal a birdsag a fellebbezésben eldadottak alapjan figyelemmel
volt a targyaldsok, illetve az elGterjesztett beadvanyok szamara, azok tartalmara, a megkivant
specialis jogi ismeretre, de értékelte azt is, hogy a két alperes képviselete azonos tartalmu képviselet
ellatasat jelentette, tovabba azt, hogy az eljaras tartama alatt 1ényegében a kereset targyaban, az
érvénytelenség jogkovetkezménye alkalmazdsanak kérésén, illetve a tovabbi alperesek
perbevonasan tal valtozas nem tortént.

A fentiek alapjan az itélétabla az elsdfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan azzal
hagyta helyben, hogy a felperest a II. r. és IV. r. alperesek javara egyiittesen 1.500.000 forint + afa
elséfoku eljarassal felmeriilt tigyvédi koltség 15 napon beliili megfizetésére kotelezte. Az itélotabla
a tovabbi alperesek tekintetében is a perkoltség 15 napon beliili megfizetésére kotelezte a felperest.

A felperesi fellebbezés eredményre nem vezetett, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a felperes a
masodfoku eljarassal felmeriilt perkoltség megfizetésére koteles. Ennek soran megfizetni tartozik az
illetékekrdl szolod tobbszor modositott 1990. évi XCIIIL. térvény 46. § (1) bekezdése alapjan
megallapitott, azonban az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott 2.500.000 forint masodfoku
eljarasi illetéket.

Megfizetni tartozik tovabba a I. r. és III. r. alperesek masodfoku eljarassal felmerilt ligyvédi
koltségét, melynek Osszegét a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdése alapjan
mérlegeléssel az I. r. alperes tekintetében 100.000 forint 6sszegben, mig a III. r. alperes tekintetében
75.000 forint 6sszegben allapitotta meg.

Mivel a II. 1. és IV. 1. alperesek fellebbezése részben vezetett eredményre, ezért a felperes megfizetni
tartozik ezen alperesek masodfoku eljarassal e kdrben felmertilt koltségeit is, mely az IM rendelet 3.
§ (5) és (6) bekezdése, valamint 4/A. § alapjan megallapitott, az alperesek jogi képviseletével
felmeriilt, és az alpereseket egyiittesen megilleté 150.000 forint + afa dsszegl tigyvédi koltségbol,
valamint a lerott illetéek 50%-abol, vagyis 138.400 forintbdl tevédik ossze.

Budapest, 2019. junius 19.

Dr. Hunyady Mariann s.k.. Czifra
Veronika s.k.. Horvath Andrea s.k.
a tanacs elnoke eldado bird biro



