Févarosi itéldtabla
11.Gf. 40.626/2010/4.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla az Imre és Tarsai Ugyvédi Iroda (felperes képvisel8jének cime;
ugyintézd6: dr. Imre Andras ugyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime.)
felperesnek, a dr. Petrovicz Krisztina tgyvéd (l. rend(i alperes képvisel6jének cime)
altal képviselt I. rend(i alperes neve ,f.a.” (l. rend(i alperes cime) I. rend(, valamint
dr. Bene Istvan Ugyvéd (ll. rendl alperes képvisel6jének cime) altal képviselt
[l.rendl alperes neve (ll.rend( alperes cime) Il. rendl alperes ellen szerz6dés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Févarosi Birdsag 2010.
oktober 26-an kelt 21.G. 40.696/2010/12. sorszamu itélete ellen a felperes 17.
sorszamu fellebbezése, valamint az |. rendl alperes perkdltségre vonatkoz6 16.
sorszamu fellebbezése miatt lefolytatott masodfoku eljarasban - a 2011. marcius 3-
an megtartott nyilvanos targyalason - meghozta a kdvetkezé

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku itélet nem fellebbezett részét nem érinti,
fellebbezett részét - annak fétargya tekintetében - helybenhagyija;

a perkoltség vonatkozasaban részben megvaltoztatja és az |. rend(i alperes javara
megitélt elséfoku perkdltséget 3.125.000 Ft-ra (harommillié-egyszazhuszonoétezer
forintra) felemeli.

Koételezi a felperest, valamint az I. rendi alperest, hogy fizessenek meg az allamnak
kialon felhivasra személyenként 142.500-142.500 Ft (szdznegyvenkettbezer-6tszaz-
szaznegyvenkettbezer-6tszaz forint) masodfoku eljarasi illetéket.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belil fizessen meg |. és Il. rendl alpereseknek
személyenként 1.600.000 - 1.600.000 Ft (egymillio-hatszazezer - egymillio-
hatszazezer forint) masodfoku perkoéltséget; tovabbi koltségeit a felperes maga
koteles viselni.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.



Indokolas:

Az elséfoku birdsag itéletében a felperes keresetét elutasitotta. Kotelezte 6t arra,
hogy 15 nap alatt fizessen meg az |. rendl alperesnek 1.250.000 Ft, Il. rend(
alperesnek 3.125.000 Ft perkoltséget.

Hatarozatanak indokolasaban rogzitett tényallas szerint: az I. rend( alperes 2009.
februar 7-én kerllt felszamolas hatalya ala. A felperes a felszamolasi eljarasban
2009. majus 15-én kelt levelében jelentette be hitelez6i igényét, amelyet a Cs.
Korlatolt Felel6sségli Tarsasag felszamoloként nyilvantartasba vett és
visszaigazolt.

Az |. rendl alperes felszamoldja az ados ingatlanait palyazat utjan kivanta
értékesiteni. A Cégkozlony 2009. december 17-ei szamaban kozzétett nyilvanos
palyazati felhivasban értékesitésre kinalta a ...i ... helyrajzi szamu, természetben a
. szam alatt talalhaté ,mliemlék tarsashaz” megjeldlési |. szamu ingatlant (...),
valamint a ...i ... helyrajzi szamu, természetben a ... szam alatt talalhato Il. szamu
ingatlan (...) bérleti jogat masik két ingatlannal egyutt. A felhivas szerint a
palyazatok beérkezésének végsé hatarideje 2010. januar 8. 112 éra volt. A
palyazati kiirds rogzitette: az adasvételi szerz6dés - palyazat nyertesével torténd -
megkotésének végso hatarideje a palyazat beérkezési hataridejét kovetd 30. nap.

A K.S. Korlatolt Felel6sségl Tarsasag és egy masik palyazo tett ajanlatot a ...i
ingatlanokra. A K.S. Kft. 280.000.000 Ft vételarat ajanlott a ... |. szamu ingatlan
tulajdonjogaért, és 20.000.000 Ft-ot a ... Il. szamu ingatlan bérleti jogaért. Az I.
rendd alperes felszamoloja ezt az ajanlatot elfogadta, errél a hitelezéket - tébbek
kozott a felperest is - 2010. januar 20-an kelt levelében értesitette. A
felszamolobiztos ebben a levélben leirta tovabba, hogy folyamatban van az
adasvételi szerz6dés elbkészitése, melyet annak elkésziilte utan megkild az
elévasarlasi jogosultnak nyilatkozattételre. Ezt kdvetbéen felhivta a ... |. szamu
ingatlan elévasarlasi jogosultjait, hogy nyilatkozzanak, élni kivannak-e elévasarlasi
jogukkal. A II. rendl alperes, mint elévasarlasi jogosult a megadott 15 napos
hataridén belll arrol tajékoztatta a felszamol6t, hogy abban az esetben tud
nyilatkozni, ha a teljes szerz6dést megkuldik a részére. Bar a felszamol6 nem
tartotta szikségesnek, hogy a nyertes palyazéval a szerzédést elkészitse, ha az
elévasarlasi jogosult él a jogaval, de a hosszan tartd jogvita elkerlilése végett a K.S.
Kft-vel 2010. marcius 2-an el6szerz6dést koétott. Ebben a felek rogzitették, hogy ha
a ll. rendi alperes az elévasarlasi jogat nem gyakorolja, a felek az elészerz6désben
megjeldlt tartalommal végleges adasvételi szerzédést kétnek 8 napon belll. Azt is
rogzitették, hogy az adasvételi szerzédést milyen tartalommal fogjak megkétni.
Ugyanezen a napon ezt a megallapodast az |. rendl alperes felszamoldja
megkuldte a Il. rendl alperes részére, aki 2010. marcius 18-an rendkivili Glést
tartott és hatarozatot hozott arrél, hogy él a ... I. szdmu ingatlanra fennallo
elévasarlasi jogaval, ennek megfeleléen azt megvasarolja 280.000.000 Ft - afa



terhet nem viseld - 6sszeg ellenértékért. A hatarozat tartalmazta, hogy az adasvételi
szerz6dés hatadlyba l|épésének feltétele, hogy a kdrnyezetvédelemért felelds
miniszter, valamint a Kulturalis Orokségvédelmi Hatdsag a kiilén jogszabalyokon
alapulo elévasarlasi jogaval nem kivan élni.

A Il. rendld alperes nevében a polgarmester 2010. marcius 18-an tajékoztatta a
felszamolot, hogy a perbeli ingatlanra fennall6 elévasarlas jogaval a mellékelt
kdzgydlési hatarozatban foglaltak szerint éIni kivan. Ennek folytan a szerzédést az
alperesek 2010. marcius 26-an foglaltak irasba, melynek alapjan az I. rendl alperes
a perbeli ingatlan tulajdonjogat 280.000.000 Ft vételar ellenében atruhazta a Il.
rendd alperes részére. Az I. rend( alperes felszamoldja a felperest 2010. marcius
18-an tudatta errdl.

A 1l. rendld alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére 2010.
oktdber 5. napjan kertilt sor.

A felperes 2010. marcius 9-én kifogast nyujtott be a felszamolasi ugyben,
sérelmezve, hogy a felszamol6 eltért a palyazati kiirastol, mert az adas-vételi
szerz6dést nem kototte meg a palyazati hataridé lejartat koveté 30 napon belll”. A
felszamolasi Ugyben eljaré birésag 2010. junius 3-an ... sorszam alatt kifogast
elutasitd hatarozatot hozott. Fellebbezés folytan a jogvita a Févarosi [télétabla elé
kerult.

Jelen per soran az els6foku birésag 14. sorszamu 2010. november 5-én kelt és
jogerdre emelkedett hatarozata alapjan a per meginditasanak ténye az ingatlan-
nyilvantartasban feljegyzést nyert.

A felperes keresetében az alperesek kdzott 2010. marcius 26-an létrejott adasvételi
szerz6dés érvénytelenségének megallapitasat kérte. Elsédlegesen a Ptk. 5.§-ank
(1) és (2) bekezdései, valamint a Ptk. 200.§ (2) bekezdés elsé fordulata alapjan
allitotta, hogy a szerz6dés semmis. Masodlagosan a szerz6dést a Cstv. 49.§ (5)
bekezdése alapjan tamadta, allitva, hogy az érvénytelen, mert a felszamolo
megsértette a palyazati kiirasban foglaltakat, az adasvételi szerz6dést ugyanis
legkésobb 2010. februar 8-aig meg kellett volna kotnie, ez azonban nem tortént
meg. A palyadzok abban a hiszemben nyujthattdk be a palyazatukat, hogy 30 napon
belil a szerz6dés megkotésére sor kerll, ezzel a szerz6déskotési hataridovel a
felszamold lesziikitette azt a kort, hogy kik tehetnek ajanlatot. Allaspontja szerint, ha
hosszabb id6 allt volna rendelkezésre a szerz6déskotésre, mas ajanlatok is
érkeztek volna. Ezzel szemben a felszamolé a megszabott hataridét 44 nappal
tullépte, ezzel pedig a cs6dtérvénynek az értékesitésre, a nyilvdnossagra vonatkozo
rendelkezéseit megsértette.

A felperes jogi allaspontja szerint a Il. rendd alperes, mint el6vasarlasi jog
jogosultjanak 2010. marcius 18-an tett nyilatkozatatol szamitott 30 napon beldl volt
lehetéség a keresetinditasra. Nem 2010. marcius 2-atol kezd6dott a perinditasi



hatarid6, mert az ekkor kotott szerz6dés csupan elbszerz6dés volt az I. rend(
alperes és a palyazatnyertes cég kozaott.

A felperes megitélése szerint az elévasarlasi jog jogosultjanak mar a palyazat ideje
alatt be kellett volna jelentenie, hogy élni kivan-e az elévasarlasi jogaval. A Il. rendl
alperes ismerte a palyazatot, azonban ,kivart” és ezzel idéhuzast valositott meg,
amellyel sériilt a felperesi hitelezd érdeke. Allaspontja szerint a felszamolénak mar
a palyazati kiirasban jeleznie kellett volna az elGvasarlasi jogosultakat, ez nem
tortént meg, ez pedig felszamoldi jogsértés. Azt is kifogasolta, hogy a felszamol6 az
elévasarlasi jog jogosultjait nem a térvényi sorrendben hivta fel. Allitotta azt is, hogy
[I. rendl alperes marcius 18-ai bejelentésében a szerz6dés megkdtését feltételhez
kototte, ezt pedig nem tehette volna meg, mert csak a részére megkuldott
tartalommal fogadhatta volna el az ajanlatot. Amiatt is sértlt a hitelezd érdeke, hogy
a ll. rend(i alperes csak nyolc honappal késébb helyezte letétbe a vételarat.

Az |. rend(i alperes ellenkérelmében elsédlegesen a per megsziintetését kérte.
Allaspontja szerint a Cstv. 49.§ (5) bekezdésében foglalt 30 napos anyagi jogi
jogvesztd hataridé 2010. marcius 2-an kezd6dott, ezért a felperes 2010. aprilis 15-
én érkezett keresetlevele elkésett. Masodlagosan a kereset elutasitasat és a
felperes perkoltségben marasztalasat kérte. Arra hivatkozott, hogy a Ptk. 211.§-a és
213.§-a alapjan az adasvételi megallapodas az alperesek kozott az elfogadd
nyilatkozat ajanlattev6héz t6rténé megérkezésével a palyazatban megjeldlt
hataridével létrejott, a Il. rend(i alperes ugyanis a 2010. marcius 2-ai el6szerz6dés
megkuldésével kapta meg azt az eladoi tajékoztatast, hogy a palyazati nyertes
milyen ajanlatot tett. Ezt az ajanlatot marcius 18-an elfogadta, a szerzdédést pedig
marcius 26-an irasba foglaltak. A felszamold nem sértette meg a palyazati kiirdsban
foglaltakat.

Az I. rendl alperes allaspontja szerint az alperesek altal megkotott szerz6dés
semmilyen jogszabalyba, igy a Ptk. 5.§-4ba sem iitkdzik. Eppen a palyazat
eredménytelenné nyilvanitdsa és uj palyazat kiirasa sértené a hitelez6k érdekét,
mert ezzel elhuzédna a felszamolasi értékesités. Megitélése szerint a felszamol6 az
ertékesités formajara és a kozjegyz6 igénybevételére vonatkozd cséditdrvenyi
rendelkezéseket is betartotta, ezért a masodlagos jogcimen elbterjesztett kereset is
alaptalan.

A ll. rend( alperes szintén a per megszuntetését kérte elsédlegesen a Pp. 157.§ a)
pontja, valamint 130.§ (1) bekezdés f) pontja alapjan. Allaspontja szerint a perbeli
ingatlan értékesitése a palyazatra jelentkez6 ajanlattevok koéziul a K.S. Kift.
ajanlatanak elfogadasaval megtortént, ez 2010. januar 20-an toértént. Az
elészerz6dés rogzitése mar csak az ajanlat elfogadadsanak kévetkezménye volt az
elbévasarlasi jogosulttal kapcsolatos intézkedésekkel egyitt. Mindezek alapjan a
keresetinditasi hatarideje 2010. januar 20-at kévet6 30 nap elteltével lejart, de
elkésettnek mondhato a 2010. marcius 2-ai idépontot figyelembe véve is.

A 1l. rend( alperes kifejtette, hogy joggal valé visszaélést csak és kizardlag jogi
normaba fogalmazottak visszaélésszerl gyakorlasa esetén lehet megallapitani. Az



I. rend( alperes azon magatartasa, hogy a palyazat beérkezését kdvetd 30 napon
tul kotétte meg az adasvételi szerzddeést, jogszabalyt nem sértett, mert ilyen jogi
rendelkezés nem létezik. A masodiagos kereset azért alaptalan, mert a Cstv. 49.§
(5) bekezdésében leirtak alapjan akkor tamadhaté meg a szerzdédés, ha a
felszdmol6 a Cstv. 49/A., 49/B.§-aiban foglalt: a palyazatra és arverésre, mint
nyilvanos értékesitési formakra, illetve a kdzjegyz6 igénybevételére vonatkozo
szabalyokat sérti meg. A felszamoldé azonban ezen jogszabalyi rendelkezéseket
betartotta.

Az els6foku birdsag felperes keresetét alaptalannak itélte.

Jogi allaspontja szerint a palyazatra a K.S. Kft. altal tett ajanlat, illetdleg annak
felszamolo részérdl torténd elfogadasa még az adasvételi szerz6dést nem hozta
létre, mert a szerz6désnek a Ptk. 205.§-anak (1) és (2) bekezdése szerinti
valamennyi lényeges szerzddési feltételét is tartalmaznia kell. Az 6sszes sziikséges
és lényeges szerz6dési feltételt csak a 2010. marcius 2-ai elészerz6dés tartalmazta,
ez azonban a megallapodas targyat tekintve nem adasvételi szerz6dés, hanem
adasvételi szerz6dés megkotésére kotelezettséget vallalo elbszerzédésnek
minésult. A fenti okirat azonban tartalmazta a jévOben megkdtendd adasvételi
szerz6dés minden lényeges elemét, ezért a Il. rendl alperes ennek ismeretében
hatarozhatott felelésséggel arrdl, hogy az elévasarlasi jogaval élni kivan-e. Az
elévasarlasi jog jogosultja ezt a nyilatkozatat 2010. marcius 18-an tette meg, ezaltal
az alperesek kozott az adasvételi szerz6dés a Ptk. 373.§-anak (2) bekezdése
értelmében 2010. marcius 18-an jott létre. A Cstv. 49.§-anak (5) bekezdésében
foglalt 30 napos jogvesztdé anyagi-jogi hatarid6 2010. marcius 18-an kezd6dott,
tehat a felperes keresetének elbterjesztésével nem késett el.

A felperes elsddlegesen elbterjesztett keresetét azért itélte alaptalannak, mert az |
rendd alperes felszamoldja a csédtdérvényben biztositott jogai és kotelezettségei
szerint tette meg a perbeli ingatlan értékesitéséhez szikséges intézkedéseket,
amikor nyilvanos palyazat utjan értékesitette a perbeli ingatlant. Magatartasa nem
iranyult a jog tarsadalmi rendeltetésével 6ssze nem fér6 célra, s a hitelezék
erdekének csorbitasara sem. Ellenkezdleg, a hitelez6k igényeinek kielégitési alapjat
célozta megszerezni az ingatlan értékesitésével. A felperesnek, mint hitelezdnek is
az volt az érdeke, hogy az I|. rend( alperes a tulajdonaban all6 ingatlan
értékesitésével bevételt szerezzen, amely a hitelez6k ko6zott a csodtérvény
szabalyai szerint feloszthat6. Az pedig csupan felperesi feltételezés, hogyha a
palyazati felhivas nem 30 napos, hanem hosszabb hataridét tartalmazott volna a
szerz6dés kotésére, akkor lehet, hogy magasabb vételi arat tartalmazo ajanlatok is
érkeztek volna. Tény, hogy a palyazati kiirdsban szereplé 30 napos hataridét az
adasvételi szerz6dés megkdtése vonatkozasaban a felszamol6é nem tartotta be,
ezzel azonban jogszabalyi rendelkezést nem sértett (s6t nem befolyasolta a
palyazék korét sem). A felszamoldé a nyilvanos palyazat soran a szikséges
dontéseket maga hozhatjia meg, mert a felszamolasi vagyonnal kapcsolatos
jognyilatkozatot csak 6 tehet a Cstv. 34.§ (2) bekezdése értelmében. A palyazati
feltételeket 6 irja ki, azok azonban nem jogi normak, igy a palyazati kiirastél eltérd
idében torténd szerzddéskotés miatt jogi normasértés nem allapithatd meg. A



felszamolo a Cstv. 49/A.§ (1) bekezdésének b) pontjaban foglaltakat sem sértette
meg, hiszen a palyazati felhivas tartalmazta az értékesités feltételeit, és az
értékesités nyilvanosan, a csddtérvényben meghatarozott egyik moédon kdzjegyz6
részvételével tortént.

Az els6foku birdsag hatarozataban kitért arra is, hogy a felperes tovabbi bizonyitasi
inditvanyat mellézte, mert szlikségtelennek talalta az |. rendld alperes
felszamolobiztosanak meghallgatasat, illetve a tovabbi tanuk kihallgatasat,
tekintettel arra, hogy a per soran benyujtott okiratok elegenddek voltak a jogvita
elbiraldasa szempontjabdl relevans tényallas teljes korGen megallapitasahoz.
Ramutatott arra is, hogy a perbeli jogvita targyat nem képezte az alperesek kozott
|étrejott adasveételi szerzbdés teljesitése, kizardlag azt kellett elbiralni a kereseti
kérelmek alapjan, hogy a felperes altal megjeldlt jogi indokok alapjan a szerz6dés
érvénytelen-e.

A perkoltségben a felperest a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan marasztalta. Az |.
rend( alperes jogi képvisel6jének munkadijat a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3.§
(2) bekezdés a), b), c) pontjai alapjan hatarozta meg, de a (6) bekezdésben
foglaltak szerint mérsékelte a perben ténylegesen elvégzett tevékenységre
figyelemmel. A Il. rend(i alperes jogi képvisel6jének Ugyvédi munkadijat a fél és
képvisel6je kdzott létrejott megbizasi szerz6dés alapjan hatarozta meg azzal, hogy
ezen Ugyveédi munkadij 6sszegét a 2.§ (2) bekezdésében foglaltak alapjan 50%-ra
meérsékelte, mert megitélése szerint a jogi képviselé altal perben ténylegesen
elvégzett munkaval és a pertargy értékével ez volt aranyos.

Az els6foku érdemi dontés ellen a felperes fellebbezett. A jogorvoslati kérelmében
inditvanyozta az els6foku dontés megvaltoztatdsat a keresete szerint. Kérte
tovabba, hogy alpereseket marasztalja a birésag az els6- és masodfoku eljarasi
koltség megfizetésére.

Sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag a tényallas megallapitasakor figyelmen kivil
hagyta azt a tényt, hogy a felszamoldbiztos 2010. januar 29-én mar megkereste a Il
rendd alperest, valamint az ingatlankezel6 Zrt-t annak érdekében, hogy az
elévasarlasi joggal kapcsolatosan nyilatkozzanak. E levél tartalmazta, hogy a ... I.
szamu ingatlan nettd6 280.000.000 Ft-os vételaron kerllne értékesitésre, melynek
megfizetési modja atutalas, a teljesitésének ideje a szerzddés alairasat kdvetd 60
nap. A felszamolobiztos felhivita a cimzetteket arra, hogy e levél kézhezvételét
kovetd 15 napon belll valaszoljanak irasban. Ezen hataridon belll csupan az
ingatlankezel® Zrt. nyilatkozott. Azt valaszolta, hogy csupan a szerzddés
tervezetének ismeretében lesz jogosult donteni arrol, hogy kivan-e élni az
elévasarlasi jogaval.

Allaspontja szerint a felszamolé megsértette a nyilvanos értékesitésre vonatkozo
szabalyokat akkor, amikor nem tartotta be a sajat palyazati felhivasat, amely szerint
az adasvételi szerz6dést 30 napon belll kellett volna megkétnie legkésébb, a
palyazat beérkezését kovetden. A felszamoldo tobb hodénapos késlekedésével
szlletett meg marcius végén az adasvételi szerzédés, mellyel megsértette a Cstv.



49.§ (1) bekezdésében irt azon kitételt, hogy a forgalomban elérheté legmagasabb
aron értékesitse a vagyontargyakat. Azért sértette meg ezt a rendelkezést, mert a
palyazatban kozzétett fenti kiirdssal behatarolta azt a gazdasagi kort, amelynek
readlis lehetdsége volt a palyazati arak figyelembe vételével palyazni. Véleménye
szerint a csodtorvény 49.§ (1) bekezdésében irtak a hitelezék érdekeinek védelmét
célozzak. Ha a felszamold eltérhet a palyazati kiirasoktdl, ugy egyes palyazokat
elénydsebb helyzetbe hozhat masokhoz képest, illetbleg megakadalyozhatja olyan
potencialis palyazok indulasat, akik a palyazati feltételek ismeretében nem vallaljak
az ajanlattételt. Semmilyen jogszabalyi lehetésége nincs a felszamolonak arra, hogy
a sajat maga altal kiirt palyazattol eltérjen és ezzel versenyelbnybe hozzon
egyeseket.

Megitélése szerint a felszamold megsértette a Ptk. 373.§-aban foglalt
rendelkezéseket is. A felszamold januar 29-ei levelében mar kozdlte az adasvételi
szerz6dés valamennyi Iényeges elemét az eldvasarlasi jogosulttal, igy az adasvétel
targyat, arat, a fizetés maodjat és a hataridejét, ebbdl kifolydlag a kdézlés megfelelt a
Ptk. 365.§ (1) bekezdésében, valamint a 373.§ (1) bekezdésében irtaknak és a
Legfels6bb Birésag XXV. irdnyelvében foglaltaknak is. Mivel a Il. rend(i alperes nem
tett elfogadd nyilatkozatot 15 napon belll, a felszamolénak meg kellett volna
allapitania, hogy a Il. rendl alperes az el6vasarlasi jogaval nem élt. Tekintettel
pedig arra, hogy eltelt a szerz6dés megkotésére kiirt 30 napos hataridd, Uj
palyazatot kellett volna kiirnia. Azzal, hogy a felszamol6 lehetéséget biztositott a Il
rend( alperesnek arra, hogy oly mdédon gyakorolja az elévasarlasi jogat, amelyre a
jogszabalyok nem adnak lehet6séget, versenyelénybe hozta az dnkormanyzatot.

Jogorvoslati kérelmet terjesztett el6 az |. rend( alperes is, melyben a részére
megitélt perkdltség mértékét vitatta. Ramutatott arra, hogy a 32/2003. (VIII. 22. ) IM
rendelet 3.§ (2) bekezdés a), c) pontjai alapjan 280.000.000 Ft pertargyérték alapul
vételével kiszamithatd tgyvédi munkadij 6sszesen 5.000.000 Ft + ara, azaz bruttd
6.000.000 Ft. Részletesen kifejtette, hogy az ugyvédi tevékenység magasan
kvalifikalt szakképzettséget feltételez, illetbleg az ligyvédi tevékenysége soran nem
csak a konkrét feladattal, hanem a vallalkozoi tevékenységgel 6sszefuggésben is
felmerllnek koéltségei és kiadasai. Ramutatott arra, hogy jelen perben a magas
pertargyérték és az adott jogvita altal megkivant kiterjedt alperesi védekezés miatt
legalabb az altalanosnak megfeleld mértéki Ugyvédi munka elvégzése volt
szuikséges. Mindezek alapjan az ugyvédi dij kiszamitott mértékétél eltérést, annak
mérseéklését indokolatlannak itélte, kérte ezért az elséfoku perkdltségének
felemelését 6.000.000 Ft bruttd 6sszegre.

A masodfoku eljaras soran |Il. rendl alperes 3. sorszam alatt fellebbezési
ellenkérelmet terjesztett el6, melyben kérte az elséfoku dontés helybenhagyasat,
felperes masodfoku perkoéltségben marasztalasat. Megismételte, hogy az adasvételi
szerz6dés tartalma, az abban vallalt feltételek nem tkbéznek jogszabalyba, a
szerz6dés semmissége tehat azon az alapon nem allapithatd meg, hogy az
jogszabalyba utkdzne. A szerzOdéskotést megel6z6 palyazatban rogzitett kiiras
megsértése sem ad erre jogi alapot. A felszamol6 a Cstv. 34.§ (2) bekezdés alapjan



a felszamolasi vagyonnal kapcsolatosan egyedll van feljogositva jognyilatkozat
megtételére, igy arra is jogosult volt, hogy az altala meghatarozott szerzé6déskotési
hatarid6t meghosszabbitsa. A palyazati feltételek nem jogi normak, igy a Ptk. 5.§-
anak (2) bekezdésében foglalt feltételek sem valdsultak meg azzal, hogy a
szerz6déskotésre késdbb kerllt sor. A felszamolé a feltart tények alapjan nem tett
olyan intézkedést, ami akar a felperes, akar mas hitelezék jogait, vagy tdérvényes
érdekeit csorbitotta volna.

Fenntartotta a korabban kifejtett allaspontjat azzal kapcsolatosan is, hogy a
felszamolo a Cstv. 49/A. és 49/B.§-aban szabalyozott nyilvanos értékesitési
formakra kotelezé kdzjegyz6 igénybevételére vonatkoz6é szabalyokat betartotta,
ebbdél kovetkezGen az erre alapitott megtamadasi igény is alaptalan. Ramutatott
arra, hogy a felperesnek egyéb kereseti kérelme nem volt, jogorvoslati kérelmében
az elbvasarlasi jogosultakra vonatkoz6 szabalyok megsértését uj indokként hozza
el6. Hangsulyozta, hogy megfontolt érdemi dontés meghozataldhoz a lényeges
szerzddési feltételek teljeskorl ismeretére sziiksége volt, ezért nem réhaté a
terhére a nyertes palyazoval kotendd szerzédés teljes tartalma megismerésének
igénye.

Ramutatott arra is, hogy az ingatlankezeld Zrt. az Onkormanyzati tulajdonu
ingatlanok vonatkozasaban latja el a Il. rendl alperesi tulajdonos teljeskor(
képviseletét, tehat gyakorlatilag az ingatlankezelé Zrt. vezérigazgatdja a Il. rendl
alperes képviseletében és az 6 elbvasarlasi joggyakorlasaval Osszefliggésben
nyilatkozott.

Megitélése szerint azok a vallalkozasok, akik Uzletpolitikajuk alapjan felszamolasi
eljardsban értékesiteni kivant vagyontargyak megvasarlasaval foglalkoznak,
rendszeresen figyelemmel kdvetik a cégkdzlony hirdetményeit, és ennek alapjan
lehetéségik van arra, hogy az ott Kiirt palyazatokon részt vegyenek. Véleménye
szerint a gazdasagi valsag kezdete oOta az ingatlanok forgalmi értéke
nagymértékben csbékken, tobbszérés tulkinalat van, igy az eredeti allapot
helyreallitasaval és uj palyazat kiirdsaval egyaltalan nem bizonyos az a felperesi
feltevés, hogy magasabb eladasi ar lenne elérhetb.

Ramutatott arra is, hogy a Cstv. 49.§ (6) bekezdés alapjan az el6vasarlasi jog
szabalyaival kapcsolatos megsértésre hivatkozassal a Cstv. 49.§ (6) bekezdése
értelmében jogveszté hataridon belll csak az elGvasarlasi jogosult jogosult a
megallapodast megtamadni. Megitélése szerint azonban a felszamolé az
elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo rendelkezéseket nem sértette meg, ezért a
Ptk. 373.§ (1) és (2) bekezdésében foglalt rendelkezések megsértése a tényallas
ismeretében fel sem merilhet.

A felperes fellebbezése nem alapos, |. rend( alperes fellebbezése részben alapos.

Az elséfoku birésag az érdemi dontéshez szorosan kapcsolddd relevans tényeket
helytalléan allapitotta meg és helyes az abbdl levont jogi kdvetkeztetése is, itéletét
ezért - annak f6 targya tekintetében - a Févarosi [télétabla a Pp. 253.§ (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.



A Févarosi (télétabla elérebocsatja, hogy hivatalbél beszerezte a kifogasi igyben
eljar6 Foévarosi itélétabla, mint masodfoku birosdg 2011. februar 8-an kelt ...
sorszamu dontését, melyben az els6foku - kifogast elutasitdé - végzést
helybenhagyta. Radmutatott arra hogy a felszamoldénak az adds vagyontargyai
értékesitésével kapcsolatos intézkedése kifogassal csak addig tamadhatd, amig a
felszamolo az értékesités eredményeként a szerz6dést meg nem koti. Ezt kdvetben
mar kifogasi eljarasban a jogsérelem nem orvosolhat6, az érdekelt keresetét perben
kell adasvételi szerz6dés megtamadasa korében vizsgalat targyava tenni. Ebbdl
kovetkez6en a kifogas ugyében hozott déntés - mely tartalmilag ugyanazt a
sérelmet vizsgalta, mint amire a felperes a keresetét alapozta - érdemben itélt
dolognak nem mindsithetd.

Az itél6tabla az elsofoku itéletet a fellebbezések korlataira tekintettel biralta felll,
ezért a fellebbezéssel nem tamadott - perinditasi hatarid6 kezd6 idépontjara
vonatkozo - jogi allaspontot nem érinti.

Els6dlegesen abban a kérdésben foglalt allast, hogy az alperesek kézoétt 2010.
marcius 18-an létrejott és 2010. marcius 26. irasba foglalt szerz6dés jogszabalyba
utkozik-e. E vonatkozasban osztotta az els6foku birosag jogi megitélését arrdl, hogy
a felszamold palyazatban régzitett - szerz6déskotési hataridére vonatkozo - kiirasa
nem mindsul jogszabalyi rendelkezésnek. A csédtorvény nem tartalmaz koételez6
rendelkezést arra, hogy a felszamoldnak milyen hataridén belll kell a szerz6dést
megkotnie a palyazat nyertesével. A felszamolé csodtorvényben meghatarozott
kételezettsége az, hogy az ados felszamolasi vagyona kérébe tartozé ingatlanokat
nyilvanos modon értékesitse, azaz fdszabalyként arverés vagy palyazat utjan.

Helytall6 az az itéleti indokolas is, mely szerint a felszdmol6 a Cstv. 49/A. és 49/B.§-
aiban foglalt kotelezettségeit maradeéktalanul teljesitette, tehat az értékesités
nyilvanossagara vonatkozé szabalyokat, a kozjegyzd igénybevételre vonatkozo
kotelezettségeket betartotta. Ebbél kdvetkezben a felperes masodlagosan
eléterjesztett keresete sem volt alapos. A nyilvanos értékesités szabalyanak
tartalma ugyanis éppen az, hogy az érdekeltek az értékesités teljes folyamata alatt
figyelemmel kisérhetik a vételi ajanlatokat, értestilhetnek az ajanlatokrdl, illetleg a
legmagasabb 6sszegl ajanlatrol, a palyazat eredményérdl tudomast szerezhetnek,
tovabba megismerhetik az elévasarlasi jogosultak nyilatkozatait is.

Ramutat a Févarosi [télétabla arra is, hogy a Cstv. 49.§ (6) bekezdése alapjan csak
a sérelmet szenvedett elévasarlasi jogosult élhet a térvényben meghatarozott
jogvesztdé hataridé alatt a perinditas lehetéségével. A csbdeljarasrél és a
felszamolasi eljarasrél szolo 1991. évi XLIX. térvény (Cstv.) fenti rendelkezése
ugyanis kimondja: ha a felszamol6 a vagyontargy értékesitése soran az elévasarlasi
jog figyelembevételére vonatkozd kotelezettségének nem tesz eleget, az
elbvasariasra jogosult az (5) bekezdésben foglalt jogvesztdé hataridé alatt
keresetével a birésaghoz (6.§ (1) bekezdése) fordulhat.



Jelen Ggyben elévasarlasi jogosultsaggal a Il. rendl alperes rendelkezett és nem a
felperes. A Il. rend(i alperes az el6vasarlasi joganak megsértésére nem hivatkozott,
ilyen tartalmu ellenkérelmet, viszontkeresetet értelemszeriien nem terjesztett eld.

A Févarosi [télétabla allaspontja szerint a Il. rendd alperes, mint elévasarlasi
jogosult nem kototte feltételhez a vételi ajanlat elfogadasat, csupan szamitasba
vette, hogy a tdérvény erejénél fogva mas elévasarlasi jogosultak az 6 elévasarlasi
jogérvényesitését megeldzhetik.

Megallapithatdé, hogy a IlI. rendd alperes mar 2010. januarjaban értesilt az
eredményes palyazatrol és az elfogadott arajanlatrél. Ingatlanvagyonanak kezeldje,
az ingatlankezel6 Zrt. utjan hataridében valaszolt a felszdmolonak, amikor a teljes
tartalmu szerz6déstervezet rendelkezésre bocsatasat kérte. A felszamolo teljesitette
az elbvasarlasi jogosult igényét, amikor részletes tartalommal bird el6szerz6dést
kotott a K.S. Kft. ajanlattevdvel avégett, hogy a kétendé megallapodas teljességét
megismerhesse a Il. rendi alperesi 6nkormanyzat.

Az elbvasarlasi jog ilyetén gyakorlasa, illetbleg az elévasarlasi jogosult kérésének
felszamolo altali teljesitése nem mindsithetd a hitelez6 érdekeinek csorbitdsara
iranyul6 térekvésnek. A feltart tények azt mutatjak, hogy a felszamol6 az 6t terheld
gondossagon feluli elbvigyazatossaggal jart el, amikor az elGvasarlasi jogosult
kivansagat teljesitve elészerzédést koétott a palyazat nyertesével, mely tartalmazta a
megallapodas teljes tartalmat. Pusztan emiatt azonban a hitelez6k érdeke nem
sérult, hiszen ugyanilyen tartalommal ugyanezen vételar ellenében a felszamol6 a
palyazat nyertesével koétott volna végleges szerzédést, ha az elévasarlasi jogosultak
a jogukkal nem élnek.

A felperes sem a palyazat kiirasakor, sem a palyazat eredményessé nyilvanitasat
kdvetd 8 napon belll nem kifogasolta a palyazatban rogzitett iranyarat, illetbleg az
elfogadott vételarat. Csupan allitotta, hogy a 30 napos szerz6déskotési hataridé
kiirasanak mell6zése esetén tdbben és magasabb Osszegl ajanlattal palyaztak
volna (de ez is csak az eredeti mell6zésre lenne vonatkoztathatd). Ezen ala nem
tamasztott feltételezés 6nmagaban ezért nem igazolja, hogy a felszamold
intézkedése nem felelt meg a csédiorvény 49.§-anak (1) bekezdésében rogzitett
azon elvarasnak, miszerint a felszdmoldé az adés vagyontargyait nyilvanosan, a
forgalomban elérhet6 legmagasabb aron koteles értékesiteni.

A polgari toérvénykdnyv rendelkezései jogi lehetéséget biztositanak arra, hogy a
felszamolasi eljarasbeli vagyonértékesités soran megkotott szerzdédést az
érdeksérelmet szenvedé fél feltiné értékaranytalansagra hivatkozassal
megtadmadja. Ebben az esetben azonban a megtamado félnek azt kell igazolnia,
hogy a felszamolé nem a forgalommal elérhetd legmagasabb vételaron, hanem
aranytalanul alacsonyabb 6sszegért értékesitette a vagyontargyat. Bizonyitnia kell,
hogy a nyilvanos és szabalyos értékesités mellett elért vételarnal - a szerz6dés
megkotésének id6pontjaban - a szabalyok betartasa mellett is |ényegesen
magasabb vételar lett volna elérhetd, példaul nyilvdnos értékesités masik



formajanak alkalmazasaval. llyen allitassal, illetbleg ezen a jogcimen a felperes
keresetet nem terjesztett el6.

Az |. rendld alperes perkoltség felemelésére iranyulé fellebbezési kérelme az
alabbiak szerint volt részben alapos:

Jelen ligyben a pertargy értékét az ingatlan adasvételi szerzédés targyanak értéke
hatarozta meg 280.000.000 Ft 6sszegben. A birésagi eljarasban megallapithato
ugyvédi koltségekrdl szélé 32/2003. (V. 22.) IM rendelet 3.§-anak (1), valamit (2)
bekezdése ugy rendelkezik, hogy ha nincs a felek kozott dijmegallapodas, a
pertargy értéket kell alapul venni oly médon, hogy 10.000.000 Ft-ig a pertargy
ertéke 5%-a, a 10.000.000 Ft feletti, de 100.000.000 Ft-ot meg nem haladd
0sszegnek 3%-a, a 100.000.000 Ft-ot meghaladd értéknek az 1%-a szamitandd
O0ssze. Az igy kiszamithat6 Ggyvédi dij jelen tigyben valéban 5.000.000 Ft, melyhez
a fenti IM rendelet 4/A.§-a értelmében hozzaadand6 az altalanos forgalmi ado
mértéke is. A fenti IM rendelet 3.§-anak (3) bekezdése azonban lehet6séget ad a
birosagnak arra, hogy indokolt esetben a munkadij megallapitdsa soran a munkadij
O0sszegét mérsékelje, ha az nem all aranyban a ténylegesen elvégzett tgyvédi
tevékenységgel. Jelen esetben a jogvita a felszadmolasi érintettségére tekintettel
bonyolultnak mindsithetd. A célszer(i és pontos birdi pervezetésre figyelemmel
azonban csupan két érdemi targyalas megtartasara kerilt sor, melyen mindkét
alperes jogi képviselGje részt vett. Ugyancsak mindkét jogi képviseld nyujtott be
érdemi ellenkérelmet, illetdleg egy-egy észrevételt. Ebbdl kdvetkez6en munkajuk
azonos mértéklnek tekinthetd, ezért dijazasukban a kllénbségtétel nem indokolt.
Mindezek alapjan az I. rendl alperes részére jaré els6foku eljarasi koltséget a
Févarosi [télétabla 3.125.000 Ft brutté dsszegre felemelte.

A masodfoku eljarasban az |. rendl alperes fellebbezése vonatkozasaban a
felperes és I. rend(i alperes 50-50%-ban tekinthet6 pernyertesnek/pervesztesnek,
ezért az I. rendl alperes illetékfeljegyzeési joga folytan e kérben feljegyzett 285.000
Ft eljarasi illetékbdl adodd perkoliséget fele-fele aranyban kell viselniik a 6/1986.
(VI. 24.) IM rendelet 13.§ (2) bekezdése alapjan.

A felperes érdemi dontésre kihatd fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért e
vonatkozasban az I. és Il. rendl alperes tekintheté pernyertesnek. A jogi képviselbk
altal kifejtett tevékenység meérlegelésével és a fellebbezési perérték figyelembe
vételével kotelezte a birésag a felperest az alperesek javara személyenként
1.600.000 - 1.600.000 Ft brutté masodfoku kéltség megfizetésére a mar hivatkozott
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3.§-anak (1) és (2) bekezdés a), b), c) pontja,
valamint (5) bekezdése alapjan, mely tartalmazza az altalanos forgalmi adoé
mértékét is.

Budapest, 2011. marcius 3.
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