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A Févarosi [tél6tabla a Lichy Ugyvédi Iroda (Cim1., iigyintéz6: dr. Lichy Jozsef iigyvéd) altal
képviselt felperes1 (Cim2) felperesnek,

a dr. felszamolo biztos1 iigyvéd (Cim3) altal képviselt alperes] (cim4) 1. rendii alperes és

a dr. Bohli Krisztina tigyvéd (Cim5) altal képviselt alperes2 (Cim6) II. rendii alperesek ellen
szerz8dés érvénytelenségének megallapitasa irant indult perében,

a Fovarosi Torvényszek 2021. februar 24. napjan meghozott 13.G.41.337/2020/26. szamu
itélete ellen,

a felperes 32., 37. sorszam alatt, az 1. rendl alperes 29. sorszam alatt, a II. rendl alperes 31.
sorszam alatt eldterjesztett fellebbezése alapjan lefolytatott masodfokt eljarasban — 2021.
oktober 6. napjan megtartott nyilvanos targyalason — meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoki birdsag itéletét a per fotargya tekintetében helybenhagyja, a
felperest terheld I. és II. rendli alperesek részére fizetendd elséfoku perkdltség tekintetében
oly médon véltoztatja meg, hogy arra kotelezi a felperest, 15 napon beliil fizessen meg az 1.
¢és II. rendli alperes részére személyenként 1.600.000-1.600.000 (egymillid-hatszdzezer —
egymillio-hatszazezer) forint tigyvédi munkadijbol allo elséfokt perkdltséget.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. és II. rendii alperes részére
személyenként 800.000-800.000 (nyolcszazezer — nyolcszazezer) forint ligyvédi munkadijbol
allo masodfoku perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a II. rendii alperes részére 80.000
(nyolcvanezer) forint masodfokt fellebbezési illetéket, kotelezi tovabba a felperest és az
I. rendii alperest, hogy az allamnak kiilon felhivasra fizessenek meg személyenként 97.200 -
97.200 (kilencvenhétezer-kettészaz — kilencvenhétezer-kettdszaz) forint masodfoku eljarasi
illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas
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[1] Az els6foku birosag a felperes keresetét elutasitotta, kotelezte a felperest, hogy
15 napon beliil fizessen meg az 1. és II. rendi alperesek részére fejenként 500.000 forint
perkoltséget.

Az elséfoku birosag altal megallapitott tényallas szerint a jelen per I. rendii alperese mint
ados ellen a 2016. junius 20. napjan eldterjesztett kérelem alapjan 2017. januar 9-ei kezdd
idoponttal indult felszamolési eljaras, felszamoloja a felszamolol A felszamold a felperes
hitelezdi igényét nyilvantartasba vette a csddeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szol6 1991.
évi XLIX. torvény (a tovabbiakban: Cstv.) 49/D. § (1) bekezdése szerinti kategoériaban
437.082,92 euro, 123.453.809 forint és ,,f” kategdridban 400.000 forint 6sszegben.

[2] Az adds képviseletében eljard felszamold megbizasa alapjan szakértdl
igazsagligyi szakértd 2019. aprilis 6. napjan ingatlanforgalmi értékbecsld igazsagiigyi
miszaki szakértdi maganszakvéleményt adott az ados tulajdonat képezd cim6 szdm alatti
belteriilet helyrajzi szaml hrsz.-1 beépitett teriilet €s a helyrajzi szdm?2. hrsz.-1 izemi csarnok
¢s raktarépiilet ingatlanokrol, amely szerint a megrendeldi tulajdonrész szabad rendelkezésii
részének forgalmi értekét 136.788.000 forintban, a tulajdonrészhez kapcsoldodd likvidacios
értéket 96.000.000 forintban allapitotta meg.

[3] A felszamold a hitelez6k részére 2019. éprilis 16. napjan kelt levelében
tajékoztatast kiildott, amelyhez az igazsagiigyi szakérto szakvéleményét mellékelte és felhivta
a hitelezOket észrevételeik hataridoben valo eldterjesztésére azzal, hogy annak alapjan
palyazati felhivast szandékozik késziteni, amelynek tervezetét is megkdildi.

[4] A felszamol¢ tajékoztatta a hitelez6ket a 2019. majus 15. napjan kelt levelében
a Cégkozlonyben és az Elektronikus FErtékesitési Rendszerben EER-ben kozzéteendd
palyazatrol. A palyazati felhivas 2019. jinius 13-4n jelent meg a Cégkdzlonyben, amely
felhivasra azonban ajanlat nem érkezett, igy a felszdmold e palydzat eredménytelenségét
allapitotta meg.

[5] A felszamolé masodik alkalommal 2019. julius 16. napjan kelt levelében ismét
értesitette a hitelezoket arrol, hogy ujra palyazatot kivan a Cégkdzlonyben, illetve az EER-
ben kozzétenni.

[6] A 2019. augusztus 16. napjan meghirdetett értékesitési eljaras kiértékelésérdl a
felszamolo 2019. szeptember 24. napjan jegyzOkonyvet vett fel, amelyben megallapitotta,
hogy a palyazatok benyujtidsira biztositott hatdriddben Ot palyadzat érkezett, ebbdl kettd
palyazatot érvénytelennek mindsitett, az érvénytelen palyazatok koziil a Kft3. 150.000.000
forint 6sszegli nettd ajanlata esetében megallapitotta, hogy az nem felel meg a palyazati kiiras
feltételeinek, mert atutalassal torténd megfizetés helyett a palyazé meg nem hatarozott
vételarrészt készpénzben, masik részét valtoban kivant megfizetni. A felszdmold
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megallapitotta, hogy a valtdo nem felel meg a hatarozott pénzdsszeg fizetésére sz6l6 feltétlen
kotelezettségvallalasnak, tovabba a palyazati kiiras szerinti 15 nap helyett a palyazé 60 nap
alatt kivanta a vételar kifizetését teljesiteni. A Kft3-én kiviil a felszdmolo kizarta egyéb
érdekelt3 77.000.000 forint Osszegli ajanlattevot is, mert az ajanlattevé nem volt kétséget
kizaréan beazonosithatd. A kizardsokat kdvetden megallapitotta, hogy egyéb érdekeltl
91.000.000 forint 0sszegli, egyéb érdekelt2 81.000.000 forint, mig a Kft5. 77.000.000 forint
Osszegll érvényes ajanlatot nyujtott be. A felszdmold a legmagasabb Osszegli ajanlattevot
hatarozta meg nyertesnek.

A felszamol6 a palyazat eredményérdl tajékoztatta az eldvasarlasra jogosultakat a 2019.
szeptember 24. napjan kelt levelében arrdl, hogy eldvasarlasi jogukat a palyazat keretein beliil
gyakorolhatjak.

[7] A II. rendd alperes a 2019. szeptember 30. napjan kelt nyilatkozataval élt az
eldvasarlasi jogaval.
[8] A Févarosi Torvényszék a 31.Fpkh.298/2019/5. szamu 2019. oktober 1. napjan

kelt végzésében a palyazati eljarast felfliggesztette a Kft3 kifogasanak jogerds elbiralasaig. A
kifogds érdemben jogerOsen -elutasitasra keriilt. A birosdg a dontése indokolasaban
megallapitotta, hogy a felszdmol6 az irdnyado6 jogszabalyi rendelkezéseknek megfeleléen jart
el, a kifogasold altal benyujtott palyazat nem felelt meg a palyazati kiirasban foglalt
feltételeknek a vételar megfizetésének modja, és annak hatarideje tekintetében sem, igy a
felszamolo eljarasa a palyazati értékesités soran €s jogszabalyt nem sértett.

[9] A felperes, mint hitelezd is kifogast terjesztett elé a palyazati eredmény
megsemmisitése érdekében. A kifogast a felszamoléasi tligyben eljaro elséfokt birdsag
elutasitotta, amit a masodfokt birdsag helybenhagyott.

[10] Az ados tulajdonat képezo ingatlanokra vonatkozoan 2020. julius 13. napjan az
I. és II. rendli alperesek adasvételi szerz8dést kotottek a palyazat szerinti tartalommal. A II.
rendl alperes 91.000.000 forintért vasarolta meg az ingatlanokat. A tulajdonosvaltozas az
ingatlannyilvantartasban bejegyzésre keriilt.

[11] A felperes vagylagos keresetében elsddlegesen annak megallapitasat kérte, hogy
az L. és II. rendii alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzodés érvénytelen, a Cstv. 49. § (5), a
49. § (1) bekezdése és a polgari torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban:
Ptk.) 6:98. § (1) bekezdése alapjan. Kérte az érvénytelenség jogkovetkezményeként a Ptk.
6:112. §-a alapjan az eredeti allapot helyreallitasat, ennek korében a II. rendi alperes
tulajdonjoganak torlését, az 1. rendli alperes tulajdonjoganak bejegyzését, az 1. rendii alperest
kérte kotelezni a 91.000.000 forintos vételar I1. rendii alperes részére torténd visszafizetésére,
az I. és II. rendl alpereseket kérte a tulajdonvaltozas ingatlannyilvantartas szerinti
atvezetésének tlirésére is kotelezni.
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[12] A felperes masodlagosan annak megallapitasat kérte, hogy az 1. és II. rendi
alperesek altal megkdotott adasvételi szerz0dés az elsddleges keresetben meghatarozott
jogcimek folytan érvénytelen, az érvénytelenség jogkovetkezményeként a Ptk. 6:110. §-a
alapjan a szerz6dés megkdtésének iddpontjara visszamend hatdllyal a szerz6dés érvényessé
nyilvanitasat kérte akként, hogy a fennalldo érvénytelenséget és hitelez6i érdeksérelmet
eredményez6 feltlind értékaranytalansagot a birdsag a szerz6dés modositasaval a 91.000.000
forintos vételar 150.000.000 forintra torténd felemelésével II. rendii alperest kotelezze netto
59.000.000 forint vételarkiilonbozet megfizetésére és ezzel kiiszobdlje ki az érvénytelenségi
okot. Kérte az alpereseket az eljarassal felmeriilt perkoltség megfizetésére marasztalni az
altala lerott 1.500.000 forint eljarasi illeték ¢és a koltségjegyzékben feltiintetett ligyvédi
munkadij tekintetében.

[13] A felperes a perbeli legitimacidjat a Ptk. 6:89. § (2) bekezdése alapjan azzal
indokolta, hogy a szerzdédés megtamadasahoz jogi érdeke fiizddik, mert, mint nyilvantartasba
vett hitelezonek alapvetd érdeke az adods tulajdonaban 4llé6 vagyon minél magasabb Osszegii
értékesitése, mivel az értékesitési Osszeg hatarozza meg kovetelése tériilésének mértékeét.
Allaspontja szerint sérelmet szenved abban az esetben, ha az ados tarsasag tulajdonaban allo
vagyon értékesitésére feltlinden alacsony aron keriil sor. Kitért arra is, hogy a keresetet a
jogvesztd 30 napos hataridén beliil nyujtotta be, mivel a szerz6dés megkdtésére 2020. julius
13-4an keriilt sor, igy a 2020. augusztus 12. napjan eldterjesztett kereset hataridében érkezett.

[14] A felperes a keresete jogalapja korében arra hivatkozott, hogy az adds
vagyontargyainak értékesitése soran a felszamolasi eljarasban megkotott adasvételi szerzodés
feltiné értékaranytalansag cimén valé megtamadasat kizard, a Ptk. rendelkezésétdl eltérd
szabalyt a Cstv. nem tartalmaz, azonban a Cstv. mint lex specialis a nyilvanos értékesités
eredményekeént 1étrejott szerzodések kapcsan a szolgaltatds €s ellenszolgaltatas korében a
Ptk.-hoz képest a Ptk. egyenértékiiség elvét kimondd, de a szolgaltatds, illetve
ellenszolgaltatas értéke fogalmat tételesen meg nem hatarozd szabalyaval szemben eltérd
normat rogzit, amikor a Cstv. 49. § (1) bekezdésében az ados vagyontargyait a forgalomban
elérhetd legmagasabb aron rendeli a felszamold altal értékesiteni. Ebbdl vonta le azt a
kovetkeztetést, hogy a forgalomban elérhetd legmagasabb ar tartalmi meghatdrozasa jelen
kereset elbirdlasa szempontjabol meghataroz6. Hivatkozott a BDT2008.1809. szamu eseti
dontésére, kiemelte, hogy a szerzddés megtamadasa feltlind értékaranytalansagra alapozva
csak akkor lehet eredményes, hogyha az értékaranyossag mellett fennalld torvényi vélelem
megdontésre keriil, tehdt bizonyitani sziikséges, hogy az elért vételarndl a szerzddés
idépontjaban nyilvanos ¢és szabalyos értékesités mellett 1ényegesen magasabb vételar lett
volna elérhetd, példaul a nyilvanos értékesités masik forméjanak az alkalmazasaval.

[15] Hivatkozott a bir6i gyakorlatb6l a Kuaria P£v.20.783/2021/11. szamu
hatdrozatara, amely ramutatott arra, hogy a bir6sdg megalapozott dontést a forgalomban
elérhetd legmagasabb vételar kérdésében akkor hozhat, ha a felszamolasi eljaras valamennyi
koriilményét, igy azt is megvizsgalja, hogy a rovid hataridon beliil torténd értékesités akar egy
alacsonyabb 4arajanlat elfogaddsa altal is mennyiben szolgalja a hitelezOk érdekeit. A
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koriilmények vizsgéalatdnal jelen ligyben sziikségesnek tartotta értékelni azt, hogy az
ingatlanok bérleti szerzodéssel hasznositasra keriiltek, a bérleti dij folyamatosan biztositotta a
hitelezdi igények tériilését, az ingatlan Orzését, értékmegdrzését, igy a felszamolo részérdl a
masodik palydzat eredménytelenné nyilvanithato lett volna, egy megismételt értékesitési
eljaras a hitelezd6i érdekeket nem sértette volna, esetleg még elonyds is lehetett volna.

[16] Allaspontja szerint egy megismételt értékesitési eljarasban a nyilvanos
értékesités masik modjat valaszthatta volna a felszamolo. A palyéaztatas egy statikus, mig az
arverés egy dinamikus modja a felszamolasi értékesitésnek, egy ismételt értékesités esetén az
arverés licit Utjan magasabb vételarat eredményezhetett volna. Allaspontja szerint
bizonyossaggal allithatd, hogy a Kft3 a 150.000.000 forintos ajanlatat egy arverésen is
megtartotta volna.

[17] Ugy vélte, a forgalomban elérhetd legmagasabb ar vizsgalatanal hangsiilyos
szerepe lett volna a Kft3 150.000.000 forintos ajanlatanak annak ellenére, hogy a felszamolo
a palyazatat kizarta. A formai okok miatti kizaras tényétdl és jogszertiségétdl fliggetleniil —
allaspontja szerint — a felszamolonak észlelnie kellett volna, hogy a forgalomban elérhetd
vételar a nyertesnek itélt palyazati ajanlatnal mintegy 59.000.000 forinttal magasabb is lehet.

[18] Elismerte, hogy a forgalomban elérhetd legmagasabb vételarnak van jelentdsége
a feltind ¢értékaranytalansag megitélése tekintetében, azonban hivatkozott a
Gfv.VI1.30.191/2012. iigyszamU hatarozatra, mely szerint a forgalmi értékhez képest kiugro
¢s kirivo eltérést a felszamolasi eljardsban torténd kényszerértékesités sem indokolhatja.
Allitasa szerint az ingatlanok adasvételi szerzédéssel érintett tulajdoni hanyadanak forgalmi
értéke dsszesitve 280.000.000 forint, erre vonatkozéan maganszakértdi vélemény benyujtasat
inditvanyozta, kérte, hogy szakért62 igazsagiigyi szakértéi maganszakértéi véleményével
bizonyithassa, hogy az értékesitésre keriilt ingatlanok Osszesitett piaci értéke 280.000.000
forint. Ezt annak bizonyitasara kivanta felhasznalni, hogy a felszdmolasi eljardsban annak
kényszerértékesités jellegét is figyelembe véve a megtamadott szerzodésben kikotottnél
magasabb eladasi ar, igy a Kft3 4ltal ajanlott 150.000.000 forintos vételar is elérhetd lett
volna.

[19] A Cstv. 49. § (5) bekezdése alkalmazasi kore vonatkozéasaban a bir6i gyakorlat
korébol hivatkozott az EH2013.02.G5 birdsagi hatarozatban foglaltakra, amely szerint a Cstv.
49. § (5) bekezdése a Ptk.-ban meghatirozott megtamadasi lehetoségen feliil biztosit
megtamadasi okot az érdekelt fél részére. Ez a torvényi tényallds magaban foglalja azt is,
hogy a felszamolonak a valasztott értékesitési forma térvényben foglalt valamennyi szabalyat
be kell tartania. Ervelése szerint a felszamolo megsértette a Cstv. 49. § (1) bekezdését,
miszerint a forgalomban elérhetd legmagasabb aron kell az addés tarsasdg vagyonat
értékesiteni, amely jogsérelem a Ptk. 6:98. §-a alapjan feltiind értékaranytalan szerzodést
eredményezett, ennek kovetkeztében pedig az adasvételi szerzddés éErvénytelen, az
érvénytelenség okan pedig a Ptk. 6:112. §-a szerinti jogkdvetkezményt kell alkalmazni.
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[20] Az 1. rendi alperes az ellenkérelmében a felperes keresetének elutasitasat kérte
¢és koltségjegyzéken felszamitott 2.930.000 forint Osszegli ligyvédi munkadij iranti igényt
terjesztett eld. Eldadta, hogy csak az ingatlanokat érintd haszonélvezeti jog torlése érdekében
folyt peres eljards befejezését kovetden tudott a felszamold eleget tenni az adods
vagyonértékesitésére  vonatkoz6  jogszabalyi  kotelezettségének. Az ingatlanok
ingatlanforgalmi becsértékének (likvidacios értékének) megallapitasa érdekében megbizta
szakért6l igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6t, aki véleményében 2019. aprilisdban az
ingatlanok adoési tulajdonrészének szabad rendelkezésti forgalmi értékét 136.788.000 forint
értekben, likvidacios értékét (becsértékét) 96.000.000 forintban Aallapitotta meg. Errdl
tajékoztatta a hitelezOket, majd az iranyado 237/2009. (X. 20.) Korm.rendelet 4. § (2)
bekezdés alapjan éllapitotta meg a becsértéket, és errdl is értesitette a hitelezdket. A
felszamolo tajékoztatasat a felperes jogelddje, a Bankl hitelezd is tudomdsul vette, a
hirdetmény tartalmara, a becsértékre vonatkozoan kifogast nem terjesztett eld. Igy keriilt sor
az els6 palyazat kozzétételére. Az elsd eredményteleniil zarédd palyazatot kovetden a
masodik palyazati felhivas esetében az értékesitésre keriild ingatlanok becsértékét 96.000.000
forint 0sszegben hatarozta meg, de a minindl arat az ingatlanok becsértékének 80%-aban,
76.300.000 forint Osszegben jelolte meg. Ezen tervezett hirdetményrdl is értesitette a
hitelezoket, ez a palyazati felhivds mar eredményesen zarult, mert 6t palyazé nyujtott be
palyazatot, amelybdl kettd kizarasra keriilt. A legmagasabb értékli érvényes ajanlatot egyéb
érdekelt] palyazé tette 91.000.000 forint Osszegli ajanlataval, amelyet a felszdmold
legmagasabb vételarként elfogadott. A palyazatbol kizart Kft3. kifogassal élt, amelyet a
birésagok jogerdsen elutasitottak és megallapitottdk, hogy a palyazati kiirast a felszamolo
jogszabalyi eldirasoknak megfeleld tartalommal tette kézz¢, a felszdmold jogszabalyt nem
sértett, tovabba a vagyon értékesitése az Osszhitelez6i érdekek érvényesiilését szolgalja.

[21] Nem tartotta indokoltnak igazsagiigyi szakértd jelen perbe torténd bevezetését
az érintett ingatlanok forgalmi értéke meghatdrozasara, mert a szakértd csupan a forgalmi
értéket és nem az értékesités idején a forgalomban elérhetd legmagasabb vételarat tudja
meghatarozni.

[22] A keresethalmazatként elOterjesztett felperesi kereseteket hianyosnak
mindsitette, mivel nem tett eldadast a felperes arra vonatkozoan, hogy a felszamol6 az
értékesitési eljaras formai kovetelményeit pontosan mivel sértette meg. Hangstlyozta, hogy
az értékesitési eljarast az EER rendszerben folytatta le, az értékesités formai szabalyai
maradéktalanul megtartasra  keriiltek. Az adéasvételi szerzddés értékaranyossaga
vonatkozdsdban pedig figyelembe vette az irdnyadd jogszabalyokat: a 237/2009. (X. 20.)
Korm.rendelet 4. § (2) bekezdését, 2/A. §-at, 2. § (2) bekezdését, a Cstv. 49. § (1) bekezdését
¢s a Ptk. 6:98. § (1) bekezdését. Kiemelte, az értékesitésre keriilé addsi vagyontargynak a
hirdetményben a becsértékét kell meghatdroznia, amely azonos a vagyontargy aktualisan
megallapitott likvidacids értékével. Hivatkozott arra is, hogy az értékesitési felhivasban meg
kell hatdroznia a minimal 4rat is az iranyad6 jogszabalyi elirasok szerint. Allaspontja szerint
jelentdsége van annak is, hogy a felszamolo altal bevezetett, becsértékre vonatkozdan a
felperes jogelddjének észrevétele nem volt, kifogassal e korben nem élt.

[23] Vitatta a felperes azon érvelését, hogy a magasabb vételar elérését az értékesités
valasztott formdja akadalyozta volna meg, arverések esetén sem lehetett volna a minimalarnal
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alacsonyabb arat megadni. Az arverés Onmagédban az egymasra licitalas lehetdségét nyljtja,
de nem garantalt, hogy arverés esetén magasabb vételar lett volna elérhetd.

[24] Hivatkozott arra is, hogy a becsértéknél alacsonyabb minimalar
meghatarozasakor a felszdmold nem 70%-os mértéket, hanem a vagyontargy becsértékének
80%-at vette figyelembe. Az elsd alkalommal lefolytatott eljaras tapasztalatai alapjan ugyanis
megallapithato volt, hogy nem az értékesitési eljaras valasztott forméaja, a palyazat volt az oka
az érdeklddés hianyanak, hanem a megjelolt minimalar, igy a palyazati forma tekintetében
valtoztatasra indok nem volt. A masodik kiiras eredményesen zarult.

[25] A forgalomban elérhetd legmagasabb vételar korében egyértelmti a biroi
gyakorlat a tekintetben, hogy az értékaranyossag mellett fennalld torvényi vélelmet kell
megdonteni. A Kuria Gfv.20.783/2012/11. szamu eseti dontése iranymutatast ad arra, hogy a
piaci forgalmi érték és a felszdmolasi eljarasban torténd értékesités soran elérhetd
legmagasabb forgalmi érték két kiilon fogalom. A felperes allitdsa az ingatlan tulajdoni
hanyadanak a 280.000.000 forint 6sszegli forgalmi értékére vonatkozoan irrelevans.

A forgalomban elérhetd legmagasabb arnak azt az arat kell tekinteni, amelyet a felszamolo a
szabalyosan lefolytatott eljaras eredményeként elért, igy nem vizsgalhatdé annak
értékaranytalansaga. Ilyen esetben ugyanis ez a vagyontargy forgalomban elérhetd tényleges
érteke.

[26] A bir6i gyakorlatbol eseti dontéseket jelolt meg arra, hogy a megajanlott
legmagasabb vételar nem alkalmas annak igazoldsara, hogy ez a forgalomban elérhetd
legmagasabb ar, foként ha az ajanlat érvénytelen volt. A legmagasabb elérhetd ar
meghatarozasat az érvénytelen ajanlat nem befolyasolhatja. Jelen esetben pedig a Kft3
ajanlata, amelyre mértékadoként hivatkozott a felperes, érvénytelen volt. Potencidlis vevonek
azonban csak az tekinthetd, aki szabalyszer(i palyazatot nyujt be. Hivatkozott arra is, hogy a
Cstv. specidlis rendelkezései folytdn a forgalmi érték tartalmat nem a PK267. szamu
allasfoglalasban kifejtett szempontok hatdrozzdk meg. Osszességében, amennyiben a
felszamold a vagyontargyat torvényben foglalt értékesitési formakra vonatkozo
rendelkezéseknek eleget téve, azokat betartva értékesiti, vélelem szol amellett, hogy ennek
keretében elért vételar a forgalomban elérhetd legmagasabb arnak felel meg.

[27] A felperesi szamitast mind mértékében, mind aranyositds mddjaban tévesnek
tartotta, mert a perbeli ingatlanok egyiittes becsértéke 96.000.000 forint volt, ehhez képest
91.000.000 forint vételaron keltek el, a vételar a becsértékhez (likvidacios értékhez) képest
5% eltérést mutatott, ami alapjan megallapithato, hogy a tdmadott szerz8dés szolgaltatasa és
ellenszolgaltatasa kozott feltiind aranytalansdg nem all fenn.

[28] A 1II. rendl alperes kérelme is a kereset elutasitasara irdnyult, megbizasi
szerzOdés alapjan kérte meghatarozni munkadijat és a felperes perkoltségben valo
marasztalasat. El0adta, hogy a felperes vagylagos kereseti kérelmet terjesztett eld, mindkét
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kereseti kérelem érvénytelenség megallapitasara irdnyult, csak a jogkovetkezmények
tekintetében van a kérelmek kozott eltérés. A keresethalmazatban érvényesitett kovetelések
esetében be kellett volna mutatni az egyes jogcimek kozott az dsszefliggést, meg kellett volna
jeldlni az egyes jogcimek érvényesitésének mi a jogi €s ténybeli alapja, ennek hianya miatt a
kereset stlyos hidnyossagokat tartalmaz.

[29] Erdemben kifejtette, hogy a Ptk.-ban szabalyozott érvénytelenségi jogcim a
vagyontargy piaci értékével méri Ossze a vételarat, a Cstv. pedig ezen Aaltalanos
rendelkezéshez képest specidlis szabalyt allit fel, amikor a vagyontargynak nem a piaci
(forgalmi) értékével szamol, hanem a forgalomban elérhetd legmagasabb aron torténd
értékesitést irja eld a Cstv. 49. § (1) bekezdésében. A felszamolo ingatlanforgalmi szakértot
vett igénybe a hirdetményben megjelolt iranyar (becsérték, illetdleg minimalar)
meghatarozasa érdekében. Az érvényes ajanlatok 91.000.000 és 77.000.000 forint kozott
mozogtak, az értékesitésbol kizarasra keriilt ajanlattevd ajanlata nem Osszemérhetd a tobbi
palyazo ajanlataval. A megajanlott magasabb vételar érvénytelen palyazat esetére nem
alkalmas annak igazoldsara, hogy ez a forgalomban elérheté legmagasabb ar. A felperes
érvelését alaptalannak talalta, mivel a felperes az ingatlanok piaci értékének bizonyitasat
tartotta meghatarozonak ¢és a Kft3 150.000.000 forintos 0Osszegli ajanlataval kivanta
bizonyitani az elérhetd legmagasabb forgalmi értéket. A felperes altal hivatkozott eseti
dontések nem igazoljak jelen ligyben a felperes allaspontjat, tigy vélte az adasvételi szerzodés
1étrejotte a perbeli esetben nem sértette a Cstv. 49. § (5) bekezdését, a felszamolo az eldirt
nyilvanos értékesitési formakat betartotta, formai hidnyossdgokat nem vétett. Allaspontja
szerint a Kft3 ajanlata nem 6sszemérheté mas palyazé ajanlataval, kizarasa jogszerl volt, az
arversenyt torzitotta volna az eltérd fizetési mod, és ezaltal nem tudta volna a felszamold
biztositani a palyazok esélyegyenloségét. A felperesnek el kell fogadnia, hogy a felszamolo
az értékesités korében tizleti dontéseket hoz, annak minden dontésével, kockazataval,
felelosségével egyiitt, a felszamolo feladata a felszdmolas alatt 4ll6 tarsasag kivezetése a
gazdasagbol. A felszdmldé maga mérlegeli és az értékesitési szempontrendszerét is maga
alakitja ki, ezért a felperes tovabbi értékesitésre vonatkozd javaslatai, bérleti jogviszony
fenntartasa, koltségelszdmolas szintén nem alkalmasak a vélelem megddntésére. Ramutatott
arra is, hogy tobbféle hitelez6i érdek konkural egymassal, az értékesitésnél, példaul a
hitelezOk minél nagyobb aranyu kielégitése, illetve a verseny tisztasdga, a palyazok
es¢lyegyenldsége, ezek azonban nem Osszemérhetoek, hiszen az eljarasi szabalyok
megtartdsa, a nyilvanossag biztositdsa minden esetben vitan feliil 4ll, mindenek felett egyuttal
elsdbbséget is élvez.

[30] A 1I. rendi alperes allaspontja szerint a felperes nem bizonyitotta, hogy az
értékesitéskor 1ényegesen magasabb vételdr is elérhetd lett volna, a szakért6i bizonyitdsra
nincs sziikség, mert az nem célravezetd, az irdnyadd joggyakorlat szerint a szakértoi
bizonyitas a perkoncentracid elvével ellentétes ¢s feleslegesen nytjtja a pertartamot.

[31] Az elséfoku birosag a felperes keresetét nem tartotta alaposnak, a vagylagosan
el6terjesztett keresetek tekintetében az érvénytelenség megallapitasa korében arra mutatott ra,
hogy a Ptk. szabalyai mellett specialis jogszabalyi rendelkezésként a Cstv. 49. § (5) bekezdés
rendelkezései is alkalmazanddk és iranyadoak, igy a Ptk. rendelkezései tartalmazzak az
altalanos, mig a Cstv. a specidlis szabalyokat. Els6dlegesen a specialis Cstv. 49. § (5)
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bekezdését kell figyelembe venni az érvénytelenség ¢és a feltlind értékaranytalansag
megitélése korében. Allaspontja szerint a felperes eldterjeszthette vagylagosan kereseti
kérelmét azzal, hogy kérelme tartalma szerint mindkét érvénytelenségi jogkdvetkezmény
alkalmazasat elfogadhatonak tartja. A vagylagosan -el6terjesztett kereseti kérelmeket
érdemben elbiralhatonak tartotta, ennek korében eldszor azt vizsgélta, hogy a torvényi
jogvesztd hataridében keriilt-e benyujtasra a kereset. Megallapitotta, hogy az adasvételi
szerz8dés megkotésének idOpontjahoz képest (2020. julius 13.) a 2020. augusztus 12-én
benyujtott kereset 30 napon beliil keriilt eldterjesztésre, igy a 30 napos jogvesztd hatarid6
megtartott volt. Hivatalbdl vizsgélta, hogy a felperesnek van-e kereshetdségi joga, ennek
soran megallapitotta, hogy a hitel az adds felszamolasi eljarasaban a felperes hitelezonek
mindsiil és a kereshetdségi joga érdemben is fennall, mert sikeres igényérvényesités esetén,
mint hitelez6 magasabb 6sszegli kielégitésben részesiilhet.

A Cstv. 49. § (5) bekezdése ¢és 49. § (1) bekezdése értelmezése korében kifejtette, a
felszamolo altal foganatositott értékesités kényszerértékesités, ezért nem az ingatlan valds
forgalmi értékének, hanem a forgalomban elérhetd legmagasabb aron valdé addsi vagyon
értékesitésének van jelentdsége. A felek helyesen hivatkoztak a BDT2008.1809. szamu eseti
dontésére, amely szerint a forgalomban elérhetd legmagasabb ar nem azonos a vagyontargy
piaci értékével. A forgalomban elérhetd legmagasabb ar a torvény altal eldirt nyilvanos
értekesitési formak alkalmazdsa mellett elérheté legmagasabb ar. A felszamol6 altal
megkotott adasvételi szerz0dés megtadmadasa feltling értékaranytalansdgra alapozva akkor
lehet eredményes, ha a megtamadas jogaval €16 az értékaranyossag mellett fennalld torvényi
vélelmet megdonti. Vagyis bizonyitja, hogy nyilvanos és szabalyos értékesités mellett az elért
vételarnal a szerzddéskotés idopontjaban Iényegesen magasabb vételar lett volna elérhetd,
példaul nyilvanos értékesités masik formajanak a meghatarozasaval. Ennek kovetkeztében
nem a forgalmi értéknek van jelentdsége, ezért a felperes altal inditvanyozott maganszakértoi
vélemény benyujtasanak az elséfoku birésag nem adott helyt.

[32] A Cstv. 49. § (5) bekezdése szerinti tényallds egyik legfontosabb eleme, a
forgalomban elérheté legmagasabb vételar is csak akkor vizsgalhatdo érdemben, ha a
felszamolonak volt olyan jogszabalysértésben megnyilvanulé mulasztasa vagy cselekedete,
amely megallapithatd. Az értékesitési eljarassal osszefiiggésben felperes altal elGterjesztett
kifogast a felszamolasi ligyben eljart birosagok alaptalannak tartottak. A felszdmolo részérdl a
Cstv. 49. § rendelkezésének és a 237/2009. (X. 20.) Korm. rendelet rendelkezéseinek
megsértése nem volt megallapithato és a felperes sem hivatkozott ilyenre.

[33] Megallapithato volt, hogy a felszamol6 a felszamoldési értékesités megkezdése
elétt a becsérték meghatarozasa érdekében igazsagligyi szakértét vett igénybe. Az
igazsagligyi szakértd az értékesitendd két ingatlan tulajdoni hanyadai vonatkozédsaban az
adosi tulajdonrész szabad rendelkezésti részének értékét 136.788.000 forintban, mig
likvidacios értékét 96.000.000 forintban allapitotta meg. A felszamold a szakértéi vélemény
megkiildése mellett tajékoztatast adott a felszdmoldsban részt vevo hitelezoknek a palyazatok
elézetes tartalmarol, a hitelezok a szakértéi vélemény megallapitasaira, az abban foglalt
likvidacios értékre, a kiirt palyazati feltételekre nem terjesztettek eld észrevételt, kifogast. A
felszamold a jogszabalyi rendelkezéseknek megfeleléen megjelentetett elsd palyazat
eredménytelenségét kovetden a likvidacids érték 80%-aban meghatirozott minimalarral irta
ki a masodik palyazatot, amelyre 6t ajanlat érkezett. A likvidacids érték fogalma kapcsan
kifejtette, hogy az nem lehet egyenld a tényleges fogalmi értékkel, hanem az egy
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alacsonyabb, csokkentett, de még az adott kényszerértékesités soran elérhetd legmagasabb
annak érdekében, hogy a vagyontargy a piaci folyamatok figyelembe vételével minél
rovidebb idén beliil értékesithetd legyen, az adds felszdmolasi eljardsdnak a célja ugyanis az
adds vagyontargyainak értékesitése, az adds cégjegyzékbdl vald torlése és a piaci
folyamatokbol valé mieldbbi kivezetése. A 237/2009. (X. 20.) Korm. rendelet 4. § (2a) pontja
alapjan a felszamold a megismételt értékesitési eljarasban kozzétett értékesitési
hirdetményében a minimalarat a becsérték 70%-aig leszallithatja. Jelen esetben ettdl eltérden
a hitelez6k szempontjabdl kedvezobb mértékben, 80%-ban kertilt a becsérték leszallitasra és a
minimalar meghatarozasra.

[34] Hangstlyozta, hogy a felszdmol6 valaszthatott az értékesitési formak koziil, és 6
a palyazati értékesitési format valasztotta. A felszamolonak az értékesitési mod
megvalasztasa és a meghirdetett értékesitési minimalar vonatkozasaban jogaban allt eldonteni
azt, hogy milyen értéken értékesithetd az ingatlan.

Az értékelési jegyzokonyv tartalmazta a Kft3. 150.000.000 forintos vételi ajanlata
kizarasanak indokait, a 60 napos hatariddben részben valtoval torténd teljesités a palyazati
kiirasban foglalt feltételeknek nem felelt meg, elfogadasa sértette volna a 237/2009. (X. 20.)
Korm. rendelet 3. § (1) bekezdése szerinti esélyegyenldséget is. Ezen tul kizarasra kertilt
Roézsvolgyi Janos ajanlata is, igy harom érvényes ajanlat maradt, amelyek koziil a
legmagasabb ajanlat egyéb érdekelt1tol szarmazott 91.000.000 forint dsszeggel. Az elséfoku
birésag megallapitotta, hogy az értékesitési eljaras soran a felszamolo jogszerlien jart el,
amikor a masodik palyazra benytjtott ajanlatok koziil a legmagasabb vételarat kinal6 palyazo
ajanlatat kivanta elfogadni. A 237/2009. (X. 20.) Korm. rendelet 4. § (2f) pontja rendelkezik
arrol, hogy eredménytelennek kell nyilvanitani az értékesitést, ha nem adtak be az értékesitési
hirdetményben meghatarozott feltételeknek megfeleld érvényes ajanlatot, az értékesités
eredménytelenségének okat indokoléassal jegyzokonyvben kell rogziteni. A felszdmolonak
tehat nem volt indoka a maésodik palyazati eljarast érvénytelennek nyilvanitani. Az
eldvasarlasi jogosult a vételarat elfogadta, igy a felszdmolonak vele kellett szerzédést kotni,
amelyre 2020. julius 13-an keriilt sor.

[35] A peradatok alapjan ugy itélte meg, hogy a felperes nem tudta megddnteni a
felszamolo6 intézkedése melletti torvényi vélelmet, a maganszakértéi vélemény benyujtasara
vonatkoz6 Dbizonyitadsi inditvdny nem volt indokolt. Egyetértett az alperesek azon
hivatkozéasaval, hogy a Kft3. 150.000.000 forintos ajanlatdt nem lehetett figyelembe venni,
mivel az érvénytelen ajanlat volt, azt ugy kellett tekinteni, mintha nem is 1étezne. Jelentdséget
tulajdonitott annak is, hogy szakértd1l igazsagiligyi szakértd szakvéleményére a felszamolasi
eljarasban a hitelez6k észrevételt nem tettek, a 2019. aprilis 6. napjan eldterjesztett
szakvéleményben foglalt likvidacios értéket nem vitattak.

[36] Allaspontja szerint a felszamold dontési kompetenciajaba tartozik, hogy az
értékesitést arverés utjdn vagy palyazat tjan folytatja le, az eljards sordn a jogszabalyi
rendelkezéseknek megfelelden jart el a felszamold, igy a felperes nem sérelmezheti alappal
azt, hogy nem nyilvanitotta a mdasodik palyazatot érvénytelennek és nem tért a4t masik
értékesitési modra.
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[37] A felperesnek a havi nettdo 500.000 forint bérleti dij jelentdsége kapcsan kifejtett
allaspontjat ugy értékelte, az értékesitésnek ezen korlilményre valé elhalasztisa a
felszamolasi eljaras céljaval ellentétben all, az ados vagyontargyait értékesiteni kellett a
legmagasabb elérhetd vételarat ajanlod palyazo szdmara, ezért a felszamold részérdl mulasztas
nem allapithaté meg e korben sem.

[38] Osszességében az elséfokil birdsdg mindkét jogcimen megalapozatlannak
tartotta a felperes keresetét, ezért annak elutasitasarol hatarozott.

[39] A Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a pervesztes felet a pernyertes fél
koltségeinek a viselésére. Ennek korében a pervesztes felperes terhén maradt a lerott
1.500.000 forint elséfoku eljarasi illeték és kotelezte az I. és II. rendi alperesek részére
igyvédi munkadijbol allé perkoltség megfizetésére. Az 1. rendii alperes a 91.000.000 forint
pertargyérték alapjan koltségjegyzékben felszamitottan a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. §
(2) bekezdése alapjan 2.930.000 forint {igyvédi munkadijat szamitott fel, mig a II. rendl
alperes megbizasi szerzodésre hivatkozva 2.500.000 forint munkadijigényt terjesztett eld. Az
els6foktl birosag mérlegeléssel hatarozta meg az 1. és a II. rendii alperes perkoltségét a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan azzal, hogy mérsékelte a 3. § (2)
bekezdés a) és b) pontja alapjan az igényelt ligyvédi munkadijat és annak mértékét 500.000
forintban hatarozta meg mind az I., mind a II. rendli alperes részére. Indokai szerint egy
napon tartott targyaldst a birésag, amelyen a specidlis jogszabalyi rendelkezések folytan
felkésziilve kellett megjelenniiik a jogi képviseloknek, tovabba két érdemi elokészitd iratot
(az ellenkérelmet és a viszontvalaszt) terjesztettek eld, erre figyelemmel ennél magasabb
iigyvédi munkadij megallapitasa allaspontja szerint nem volt indokolt.

[40] Az elséfoku birosag itéletének érdemi része ellen a felperes terjesztett eld
fellebbezést, mig a perkdltség megallapitassal szemben az I. és II. rendli alperes nytjtott be
fellebbezést.

[41] A felperes a Pp. 369. § (3) bekezdésére hivatkozassal a masodfoku birdsagtol
anyagi-jogi feliilvizsgalat korében kérte, hogy az els6fokl birosag itéletét valtoztassa meg,
vagy helyezze hatalyon kiviil.

[42] Az értékesitett ingatlan bérbeadasa és a forgalmi érték relevanciaja korében
kifejtette, a biréi gyakorlat alapjan az eljar6 birdsagnak vizsgélnia kell a palyazat és a
felszamolasi eljards soran felmeriilé valamennyi koriilményt, sajatossagot, igy kiilondsen azt,
hogy a felszamold miért nem tartja az adott palyazat vonatkozasaban indokoltnak 0j palyazat
kiirasat, a szerz6déskotés idépontjaban mekkora volt az ingatlan forgalmi értéke és ehhez
képest milyen vételaron értékesitette azt a felszdmolo. Csak az Osszes koriilmény vizsgalata



Févarosi [télétabla 12
11.G£.40.124/2021/8-11

alapjan itélheti meg a birdsdg, hogy az értékesitett vagyontargy a forgalomban elérhetd
legmagasabb aron keriilt-e értékesitésre.

Egy ingatlan forgalmi értéket meghataroz6 szakértéi vélemény irdnymutatd, a felszdmolo
szamadra is alapot ad, hogy milyen 4ron hirdesse meg az értékesitésre az ingatlant, a palyazati
ajanlat elfogadasa azonban a felszamoldo mérlegelési korébe tartozik. A mérlegelés soran
azonban a felszdmolonak valamennyi koriilményt vizsgalnia kell, nem csak kizardlag a
felajanlott arat. Azt is figyelembe kell vennie, hogy volt-e magasabb 6sszegli ajanlat, tudja-e
az Ujabb értékesitésig esetleg megfelelden hasznositani az adott vagyontargyat, a vagyontargy
értékesitésének mellézése, a palydzat eredménytelenné nyilvanitasa nem okoz-e nagyobb
koltséget, tehat nem keriil-e tobbe az adott vagyontargy Orzése, karbantartasa,
értékmegOrzése, mint amekkora vételarat kinalhatnak egy esetleges 1) ajanlatban.

Allaspontja szerint az elséfoka birdsag a kovetkezetes birdsagi gyakorlattal ellentétben nem
értékelte megfelelden azokat a koriilményeket, amelyeket figyelembe kellett volna vennie a
forgalomban elérhetd legmagasabb vételar vonatkozasaban. A forgalomban elérhetd
legmagasabb vételar birdsagi vizsgéalata nem Onmagaban egy Osszegnek, szamértéknek a
vizsgalata, a kialakult birdsagi gyakorlat szerint a forgalomban elérheté legmagasabb vételar
meghatarozasa, illetve erre alapitva a feltlin értékaranytalansag kérdésében meghozott
dontés egy soktényezOs értékelési szempont alapjan meghozott mérlegelés eredménye. Az
elséfoku birdésag pedig a soktényezds értékelési szempontrendszert figyelmen kiviil hagyva
hozott dontést. Nem értékelte, hogy az ingatlan bérbeadasabol az esetleges ujabb értékesitésig
megfelelden hasznositani lehet az adott vagyontargyat. Valoban nem a forgalmi érték a
kiindul6 érték, azonban az értékelési szempontrendszerben a forgalmi értéknek is annyiban
szerepe van, hogy ezen forgalmi értékhez képest kiugro és kirivd eltérést a felszdmolasi
eljarasban torténd kényszerértékesités sem indokolhat. Ezért tévesen utasitotta el a forgalmi
értékre vonatkoz6 ingatlanforgalmi szakértdi vélemény benyujtasat.

[43] A Cstv. 49. § (5) bekezdése értelmezése korében nem értett egyet az elséfoku
birosag allaspontjaval, ugy vélte, az elséfoku birdsag a Cstv.-t és a nemperes eljarasban hozott
kifogasokat elutasitd végzések egyiittes €s kiterjesztd értelmezésével jutott arra az allaspontra,
hogy a Cstv. 49. § (5) bekezdése alapjan nem allapithatd meg a felszamolo jogsértése ¢€s a
felperes nem is bizonyitott jogszabalysértést. Allaspontja szerint a felszamold
jogszabalysértése a Cstv. 49. § (1) bekezdése megsértésében valosult meg, azzal, hogy a
felszamol6 az adds vagyontargyat ugyan nyilvanosan értékesitette, de nem a forgalomban
elérhetd legmagasabb aron.

A BDT2008.1809. szamu birosagi dontés helyes értelmezése alapjan allaspontja szerint azt a
vélelmet kell megdontenie, hogy az ingatlan egy nyilvanos ¢és szabalyos értékesitési
eljarasban a szerz0déses vételarnal 1ényegesen magasabb aron értékesithetd. Egy szabalyos
eljarasban pedig lényegesen magasabb vételar elérhetd lett volna, példaul a nyilvanos
értékesités mas formdinak az alkalmazéasaval és e korben van jelentosége a Kft3 kizart
ajanlatanak.

[44] A Kft3 kizart ajanlata értékelése korében eldadta, hogy a forgalomban elérhetd
legmagasabb vételar kérdésében torténd dontéshozatal egy soktényezds mérlegelést kovetden
lehet megalapozott, ezen mérlegelési szempontrendszer, amelyet a birdsagi gyakorlat alakitott
ki, nem hagyhatja figyelmen kivil valamennyi palydzati ajanlatot. A vételar
meghatarozasakor és értékelésekor a birdsagnak is alapul kell vennie valamennyi palyéazatot,
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ez esetben a Kft3 150.000.000 forintos ajanlata nem volt az értékelésnél figyelmen kiviil
hagyhato.

E korben hivatkozott arra is, hogy az elért vételarnal 1ényegesen magasabb vételar lett volna
elérhetd a nyilvanos értékesités masik formdajanak az alkalmazédsival, amennyiben a
felszamolo nyilvanos értékesitésnek nem a statikus, hanem a dinamikus moédjat, az arverést
véalasztja és engedi a licit Gtjdn az ajanlat tevOknek azt, hogy az értékesitésre keriild
vagyontargy arat egymas ajanlatat figyelembe véve is alakithassak, bizonyossaggal allithatd,
hogy a Kft3 150.000.000 forintos, a palyazatban is tett ajanlatit egy arverésen megtartotta
volna.

[45] Az 1. rendl alperes az els6foku itéletnek a részére az els6foku eljarasban
megallapitott 500.000 forint perkoltség Osszeg vonatkozédsaban eldterjesztett fellebbezési
kérelme az itélet e részének megvaltoztatasara iranyult és az 1. rendil alperest illetd elsdfoka
perkoltség 0sszegét 2.930.000 forint Osszegre kérte felemelni. Kérte tovabba a fellebbezéssel
Osszefiiggd masodfokt perkoltséget 60.000 forintban megallapitani és a felperest ennek
megfizetésére kotelezni. Sérelmezte, hogy az elséfoku itélet a felperest az 1. és II. rendil
alperesek részére fejenként csupan 500.000 forint perkdltség megfizetésére annak ellenére,
hogy a Pp. 80. §, illetve Pp. 83. §-a, valamint az tigyvédi koltségekrdl sz6l6 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdése alapjan 2.930.000 forintban hatarozta meg iigyvédi
munkadij igényét.

Jogi érvelése szerint az ligyvédi koltségekrdl szold 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdése hatarozza meg a pertargyértéknek megfeleld jogi képviseleti munkadij szamitasat.
Az IM rendelet 3. § (6) bekezdése lehetdvé teszi a munkadij Osszegének indokolt esetben
torténd mérsékléseét, amit azonban csak abban az esetben tehet meg a birdsag, ha az iigyveédi
munka nem 4all aranyban a ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenységgel, ezt a birésdgnak
részletesen indokolnia sziikséges. Sérelmezte, hogy az els6fokt hatarozat indokolésa ([66]
pont) a perkoltség mérséklésének okaként csupan arra hivatkozik, hogy egy targyalast tartott,
amelyen a specialis jogszabalyi rendelkezések folytan felkésziilve kellett megjelenni, tovabba
két érdemi el6készitd irat keriilt 1. rendii alperes részérdl elSterjesztésre. Allaspontja szerint a
fenti indokokra hivatkozva az ligyvédi munkadij mérséklése teljességgel alaptalan és annak
indokolésa hidnyos, az itélet perkoltségre vonatkozo rendelkezése jogszabalysértd, mert mint
pernyertes félnek igénye van arra, hogy a Pp. 83. § (1) bekezdése szerinti perrel kapcsolatos
koltségei a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdése alapjan megtériiljenek.
Kifejtette, hogy a jogszabalyalkotd a pertargy értéket tette az iigyvédi munkadij szamitas
alapjaul, amely novekedésével nem linedrisan novekszik az ligyvédi munkadij mértéke, a
mérséklésre pedig kizarolag kirivo esetekben kertilhet sor.

[46] Sérelmezte, hogy a ténylegesen elvégzett ligyvédi munka €s annak ellenértékiil
szolgald perkoltség megallapitdsa soran az elséfoku birosag nem értékelte, hogy a felperes
részérdl vagylagos keresetek két kiilon keresetként értékelenddk. Sérelmezte tovabba, hogy az
els6foktl birosag az I. rendli alperes beadvanyait szdmuk alapjan értékelte, nem vette
figyelembe, hogy milyen terjedelmi és tartalmi munkét nyujtott be. A két érdemi el6készitd
irat terjedelme mellékletek nélkiil 24 oldal volt, ebbdl az ellenkérelem 16 oldal, a
viszontvalasz 8 oldal.
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[47] Hivatkozott az elvégzett munka szakszerliségére, mindségére, amit igazol, hogy
jogi érvelése az elséfoku itélet alapjaul szolgalt. Tobb mint szaz oldal terjedelmii iratot kellett
attekinteni, a kapcsolédd joganyagot, kommentart, az eseti dontéseket meg kellett ismerni,
amelybdl kozel tiz eseti dontésre kiilon is hivatkozott. A targyalasra felkésziilés és azon
megjelenés és nyilatkozattétel nélkiil a kifejtett igyvédi tevékenység meghaladta a 60 orat.
Ugy vélte az altala eléterjesztett iratok a kereseti kovetelésekkel Osszefiiggd tényallas
felderitését teljes mértékben megalapoztdk, az érdemi elbiralashoz sziikséges tényeket
feltartak, a jogkérdéseket dokumentumok €és mas bizonyitékok sokasagaval tisztaztak, amely
els@sorban az alperes érdeme volt. Kiilon kiemelte, hogy a felperes nem tett ellenvetést az I.
rendi alperes perkoltség igényére. Mindezek figyelmen kiviil hagyasaval az elséfoka birdsag
az Ugyvédi dijat a pertargy érték 0,5%-anak megfeleld mértékében allapitotta meg. A
mérséklés mértéke ennél fogva nyilvanvaldan talzo.

[48] A 1I. rend alperes a Pp. 366. § (2) bekezdés a) pontja, valamint 383. §-a alapjan
kérte az elséfoku birdsag itélete megvaltoztatasat €s a II. rendl alperes javara megallapitott
500.000 forint dsszegli perkoltség 0sszegének az alperesi ellenkérelemmel egyez6 2.500.000
forint 0sszegre torténd felemelését.

Jogi érvelése korében hivatkozott a Pp. 80. §, 81. § rendelkezéseire, az Utv.-ben
meghatarozott elvekre, annak 30. § (1) bekezdésére, valamint a 32/2003. (VIIL. 22.) IM
rendeletre. A perkoltségigénye az elséfoku eljards soran koltségjegyzék szerint kertilt
felszamitasra azzal, hogy a II. rendl alperes a képviseletét ellatdé iigyvéddel megkdotott
dijmegallapodasra hivatkozott, amely alapjan az eljaré iigyvéd munkadija 2.500.000 forint.
Sérelmezte, hogy az els6foku birosag a felek kozotti megallapodast a perkoltség
megallapitasnal figyelmen kiviil hagyta. A perkoltség mértéke tekintetében tehat jelen ligyben
elsdsorban a felek megallapoddsa volt az iranyadd. Nem volt tudomasa arrdl, hogy a
megbizasi szerz6dés nem 4all a birdsag rendelkezésére, amennyiben tudomasa lett volna errél,
a megallapodast a targyaldson csatolta volna. A birdsagok a felszdmitott perkoltségtol valo
eltérést kotelesek indokolni, a mérséklésnek csak akkor van helye, ha a felszamitott dij nem
all aranyban a ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenységgel. A birdsag kizardlag az alperesi
beadvanyok darabszamat és a targyaldsok szdmat vette alapul, amikor a jelentds mérséklésrol
dontott. Eldadta, hogy a targyaldson valo részvétel, az arra valo felkésziilés legalabb 62 6rat
vett igénybe, errdl egy kimutatast csatolt, amely 40.000 forint/6radijjal szamolt. Az els6foku
birdsag altal megallapitott 500.000 forint 0sszegli perkdltséget rendkiviil alacsonynak talélta.
Allaspontja szerint a birdsag nem mérlegelte

az uigyvéd altal szerkesztett beadvanyok munkaigényességét, az alapos perel6készitd munkat,
az Ugy targyanak szakami nehézségét, az ligyvéd targyaldson kifejtett tevékenységét, a
pertargy értékét,

az elvégzett ligyvédi munkanak a célszerli pervitelben és az iigy lényegretérd ésszerli idon
beliili elbiradlasaban val6 kozrehatasat.

[49] Az 1. rendli alperes a felperes fellebbezésére tett ellenkérelmében tartalmilag az
elsofoku itéletnek a per fotargya tekintetében hozott dontése helybenhagyasat kérte és az 1.
rendl alperest illetd felperesi fellebbezéssel 0sszefliggd masodfoku perkoltséget a 32/2003.
(VII. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan 1.465.000 forint Osszegben kérte
megallapitani és annak megfizetésére a felperest kotelezni. Kiemelte, a felperes figyelmen
kiviil hagyta a jogelddjének a jelen jogvitdval érintett, felszamolasi eljarasbeli értékesités
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soran tanusitott magatartasat, masrészt, kiilondsen az 4altala hivatkozott eseti dontések
vonatkozasdban nem vette figyelembe, hogy jelen jogvitaval érintett felszamolasi eljarasbeli
értékesitésre az EER rendszeren keresztill keriilt sor, az ehhez kapcsolodé jogszabalyi
kornyezetben [Cstv., 237/2009. (X. 20.) Korm. rendelet 17/2014. (II. 3.) Korm. rendelet]. A
felperes altal a forgalmi érték vélt relevanciaja korében hangsulyozta, hogy az EER rendszer
bevezetésével az értékesitésre keriild ingatlannak a becsértékét nem annak forgalmi értéke,
hanem likvidacios értéke hatdrozza meg a 237/2009. (X. 20.) Korm. rendelet 4. § (2), (2a)
bekezdése az alabbiak szerint: ,,A becsérték az aktualisan megallapitott likvidacios érték,
figyelembe véve azt is, hogy a vagyontargy a piaci folyamatok figyelembe vételével rovid
idészakon beliil legyen értékesithetd.”. Az értékmeghatarozas céljabol a felszamold a
szakértéi véleményt beszerezte, a szakvélemény a felperes jogelddje részére ismertetésre
keriilt, amit a jogeldd el is fogadott. Az els6foku birésag helyesen rogzitette, hogy nem a
forgalmi értéken, hanem az értékesités idején a forgalomban elérhetd legmagasabb aron kell
értékesiteni az addsi vagyontargyakat. Ramutatott arra, hogy feltlind értékaranytalansag
cimén az adasvételi szerz6dés megtdmadasa csak akkor lehet eredményes, ha az
értékaranyossag mellett fennalld torvényi vélelmet az eljarast kezdeményezé megdonti és
bizonyitja, hogy az elért vételarnal Iényegesen magasabb vételar lett volna elérhetd. A bérleti
jogviszony vélt relevancidja korében pedig tévesen hivatkozott a felperes arra, hogy az adosi
vagyon mihamarabb jogszerli értékesitése alol mentességet adna a bérleti hasznositas.

[50] A Cstv. 49. § (5) bekezdés els6foku birdsag altali értelmezése kritikajaval
kapcsolatban eldadta, hogy a felperesi hivatkozas téves, az értékesités formai szabalyait a
felszamold nem sértette meg. A Cstv. 49. § (5) bekezdése a Ptk.-hoz képest tobblet
jogosultsagot biztosit, ugyanakkor a Cstv. 49. § szerinti megtamadasi ok az értékaranyossag
kérdésével nincs 0sszefiiggésben.

[51] A Kft3 kizart palydzata nem vehetd figyelembe az elérhetd legmagasabb
arajanlat korében. A felperesi érvrendszerrel szemben eldadta, hogy a Cstv.-ben és a
kapcsolodo kormanyrendeletben szabalyozott értékesitési formak egyenrangtak, a jogalkotd
egyik értékesitési format sem helyezi a masik elé. A felszamold az értékesités barmely
formajat valaszthatja a palyazat és az arverés koziil. Sajat jogkorében donthet arrol, hogy az
értékesités mely formdja szolgalja jobban a hitelezdi érdekeket.

[52] A 1II. rendii alperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku hatdrozat
keresetet elutasitd dontésének a helybenhagyasat kérte, tovabba a fellebbezéssel Osszefliggd
masodfokl perkodltséget a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan
1.250.000 forint 6sszegben kérte megallapitani és annak megfizetésére a felperest kotelezni.

[53] Jogi érvelése szerint az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg és
helyes volt az abbol levont jogi kdvetkeztetése is, igy hatarozata megalapozott. Hangsulyozta,
hogy a felszamol6 az értékesités soran meghozott dontésekor tobb szempontot mérlegelt,
ezért a alapjan felperes fellebbezésben eldadott hivatkozasai alaptalanok.

A felperes allitasa szerint az elséfoku birdsag nem értékelte az értékesités koriilményeit, igy
kiilondsen az ingatlan bérbeadasabol szarmazd tobblet jovedelemszerzés lehetdségét. Ezzel
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szemben az itélet egyértelmlien kiemelte, a felperesi hivatkozés ellentétes a felszdmolasi
eljaras céljaval, miutan érvényes ajanlat érkezett, a felszamolonak az adds vagyontargyait
értékesiteni kellett. A Cstv. 49. § (5) bekezdése helytelen birdsagi értelmezése korében sem
értett egyet a felperes allaspontjaval. A felperes érvei a felszdmold részérdl elkdvetett
jogszabalysértés bizonyitasara alkalmatlanok voltak. A felperes a fellebbezésében felszamoloi
jogszabalysértésként azt jelolte meg, hogy a felszamol6 a vagyontargyat a nyilvanos
értékesitéskor nem a forgalomban elérhetd legmagasabb aron értékesitette, igy megsértette a
Cstv. 49. § (1) bekezdését. Ezzel szemben fenntartotta, hogy ha a felszdmold betartotta az
értékesitésre vonatkozd jogszabalyi eldirasokat, és ennek eredményeképpen értékesitette az
adds vagyontargyat, az elért vételar a forgalomban elért legmagasabb arnak felel meg. Jelen
esetben felszamoloi jogszabalysértés hidnydban nem hivatkozhatott a Cstv. 49. § (1)
bekezdése sérelmére.

[54] Ismét kiemelte, hogy a Kft3 palydzata alakilag hibas volt, igy az nem volt olyan
palyazati ajanlatnak tekinthetd, ami az érvényes palyazatokkal Osszevethetd, Osszemérhetd
lett volna. A felperes jogelddje nem ¢élt azzal a lehetdséggel, hogy kérte volna a becsérték
fellilvizsgalatat, 0j becsérték megallapitasat a felszdmolasi eljarasban részt vevd hitelezok
nem kezdeményezték.

[55] A felperes az els6foku birosag itélete érdemi részének egészét fellebbezte, mig
az . és II. rendii alperesek a perkoltségre vonatkozo részt, igy az itéletnek nem volt a Pp. 358.
§ (5) bekezdése alapjan jogerdre emelkedett rendelkezése, ennélfogva a masodfoku birdsag az
els6foku birdsag itéletét teljes egészében biralta feliil.

[56] A felperes fellebbezése nem alapos, az 1. és II. rendli alperes fellebbezése
részben alapos.

[57] Az elséfokil birdsag helyesen allapitotta meg a kereset elbiralasa alapjaul
szolgdlo tényallast, az igy megallapitott tényallas alapjan az abbdl levont jogi
kovetkeztetésekkel a Févarosi [tél6tabla egyetértett, a pernyertes alpereseket illeté perkoltség
megallapitasa kivételével, ennek kovetkeztében megallapitotta, hogy az elsdfoku birosag a
per fOtargya tekintetében érdemben helyes dontést hozott, mig a perkoltség tligyvédi
munkadijra vonatkozd része tekintetében dontése csak részben volt megalapozott, ezért az
itéletet az 1. és II. rendl alperes jogi képviseldjét illetd munkadij tekintetében — annak
részbeni felemelésével — megvaltoztatta, a keresetet elutasitd rendelkezést helybenhagyta. A
felperes fellebbezésében eldadott érvelése alapjan a dontés indokait az aldbbiakkal erdsiti
meg.

[58] A felperes kereseteiben megjeldlt jogszabalyi helyek a kovetkezdk voltak:

A Cstv. 49. § (1) bekezdés szerint, a felszamol6 az adds vagyontargyait nyilvanosan értékesiti
a forgalomban elérhetd legmagasabb aron. A felszamol6 az értékesitést palyazat vagy arverés
keretében végzi. Ezen eljarasok alkalmazasatol csak akkor tekinthet el a felszamolo, ha ehhez
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a valasztmany hozzajarul, vagy ha a vagyontargy gyorsan romld termék, vagy ha a palyazati
vagy arverés formdjaban torténd értékesitésbol varhatd bevételek nem fedezik az értékesités
koltségeit, vagy ha a varhat6 bevételek és az értékesités eldrelathatd koltségei kozotti
kiilonbség kevesebb, mint 100 000 Ft. Ebben az esetben a felszdmold az értékesités egyéb
nyilvanos formé4jat is alkalmazhatja a kedvez6bb eredmény elérése érdekében.

A Cstv. 49. § (5) bekezdése szerint, ha a felszamold a vagyontargy értékesitése sordn az e
torvényben foglalt — az értékesités formadira ¢és a kozjegyzd igénybevételére vonatkozod —
rendelkezéseknek nem tesz eleget, az érdekelt fél az értékesitéstdl szamitott 30 napon beliil az
értékesités — igy kiilondsen a palyazat, arverés — eredményeként megkotott adasvételi
szerz6dést a birdsagnal [6. § (1) bek.] keresettel megtamadhatja. E hataridé elmulasztisa
jogvesztéssel jar. Az adds vagyonanak értékesitése soran kotott szerzddések eredményes
megtamadasa esetén a hitelezének a bevételbdl részére kifizetett Osszeg mértékéig
visszatéritési kotelezettsége van az ados felé, amennyiben az eredeti allapot helyreallitasa
korében a vételar visszafizetését a birdsag elrendeli. Ebben az esetben a hitelezé nem ¢élhet a
36. § (1) bekezdésében irt beszdmitasi jogaval.

A Ptk. 6:98. § (1) bekezdése értelmében ha a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas értéke kozott
anélkiil, hogy az egyik felet az ingyenes juttatds szandéka vezetné, a szerz6dés megkotésének
idopontjaban feltinben nagy az ardnytalansag, a sérelmet szenvedett fél a szerzddést
megtamadhatja. Nem tdmadhatja meg a szerz0dést az, aki a feltind értékaranytalansagot
felismerhette vagy annak kockazatat vallalta.

[59] A felperes mind az ,,elsédleges”, mind a ,,masodlagos” keresetét valojaban két
kiilon jogcimre alapitotta, a Cstv. 49. § (5) bekezdésére, valamint a Ptk. 6:98. § (1)
bekezdésére. A keresete vagylagossdgat abban hatdrozta meg, hogy az ,elsddleges”
keresetében az érvénytelenség jogkdvetkezményeként az eredeti allapot helyreéllitasat, mig
,masodlagos” keresete alapjan az adasvételi szerzOdés érvénytelensége
jogkdvetkezményeként a szerzédés érvényessé nyilvanitasat kérte. Az elséfoku birdsag a
hatarozata indokoldsabol kitlinden a latszolagos targyi keresethalmazatot a Cstv.-re €s a Ptk.
rendelkezéseire alapitott jogcimenként kiilon-kiilon vizsgélta. A Cstv. 49. § (5) bekezdésére
alapitott megtamadas esetében a kialakult bir6i gyakorlatot is figyelembe véve a torvényi
rendelkezés szoros értelmezésén tul figyelemmel volt arra, hogy a rendelkezés az értékesitési
formakra vonatkozo hivatkozason tal magéaban foglalja azt is, hogy a felszamolonak a
valasztott értékesitési forma torvényben foglalt valamennyi szabalyat be kell tartania, igy
ezen szempont figyelembe vételével vizsgalta a felszamolod eljarasat az adds ingatlanvagyona
értekesitése korében. A Ptk. rendelkezéseire alapitott megtamadasi ok vonatkozasaban pedig
kiemelte, hogy a Ptk.-ban eldirt megtdmadasi ok vizsgélata soran az altalanos szabalyoktol
eltérden a felszamolasi eljarasra vonatkozd Cstv. specidlis szabdlyai is figyelembe veenddek,
igy elsddlegesen a kényszerértékesitésre iranyado Cstv. 49. § (1) bekezdésére tekintettel nem
az ingatlan forgalmi értékét, hanem a forgalomban elérhetd legmagasabb arat kellett
Osszevetni a tényleges vételarral.

[60] Az itélotabla allaspontja szerint az els6foku birdésag helyesen jart el akkor,
amikor a felperes 4altal megjelolt jogcimeket kiilon-kiilon vizsgalta. A Kuria
Gfv.VIL.30.125/2012/13. szamu hatarozataban kifejtettek nyoman a Ptk.-ban és a Cstv.-ben
szabalyozott megtamadasi jogcimek egymashoz vald viszonya szerint a Cstv. 49. § (5)
bekezdése a Ptk.-ban meghatarozott megtamadasi lehetdségeken feliil biztosit megtamadasi
jogot az érdekelt fél részére. A Kuria e mellett kifejtette azt is, hogy a Cstv. 49. § (5)
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bekezdésében talalhato az ,.értékesités formdira vonatkozé rendelkezés™ kifejezés nem csak a
palyazat vagy az arverés, mint értékesitési forma betartasdnak kotelezettségét foglalja
magaba, hanem azt is, hogy a felszamolonak a valasztott értékesitési forma térvényben foglalt
valamennyi szabalyat be kell tartania. Ebbo6l kovetkezéen akkor is megtdmadhato az
adasvételi szerzOdés, ha barmelyik értékesitési formara vonatkozo részletszabaly
megsértésére kertilt sor.

[61] Az itéldtabla allaspontja szerint mivel jelen perben a Cstv.-n és a Ptk.-n alapul6
jogcim is eldterjesztésre keriil a felperes részérdl, elsddlegesen a specialis Cstv. 49. § (5)
bekezdése szerinti megtamadasi ok volt vizsgalandd. Abban az esetben, ha a Cstv. 49. § (5)
bekezdésére alapitott megtamadasi ok alaptalan felszamoloi jogszabalysértés hianyaban, nem
tiltott a Ptk.-n alapuld jogcim, a feltlind értékaranytalansagra alapitott megtamadasi ok
vizsgalata érdemi tartalmat is a Cstv. specidlis szabalya a Cstv. 49. § (1) bekezdése adja,
figyelemmel arra, hogy az eladasi arat nem a forgalmi (piaci) értékhez kell viszonyitani,
hanem a forgalomban elérhetd legmagasabb arhoz. Ramutat azonban arra, hogy ha a
felszamold a palyazati értékesitési eljards soran valamennyi jogszabalyban eldirt
kotelezettségeinek, feladatanak maradéktalanul eleget tesz, az eljarasi szabalyokat betartja,
igy részérdl mulasztds, jogszabalysértés nem dallapithatd meg, és az értékesitési eljaras
eredményre vezet, az ily modon értékesitett ingatlan vételara lesz a forgalomban elérhetd
legmagasabb ar.

[62] A felperes keresetében, illetve az elséfoku eljaras soran nem jel6lt meg a
felszamolo részérdl az értékesitési eljaras soran megvaldsuld mulasztast, vagy elkovetett
jogszabalysértést. Felszamoloi jogszabalysértést abban latta megallapithatonak, hogy a Cstv.
49. § (1) bekezdésében foglaltak ellenére nem a forgalomban elérheté legmagasabb aron
értékesitette az ingatlant, mert feltevése szerint egy harmadik — arverés utjan torténd —
értékesitéssel magasabb arat érhetett volna el.

[63] Az els6foku birosag helyesen jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy a felszamolo
részEérol az értékesitési eljards sordn mulasztds nem volt megallapithato, figyelemmel arra,
hogy a rendelkezésre all6 iratokbdl megallapithatd, hogy a felszdmold az értékesitési eljaras
soran az értékesitésre vonatkozd jogszabalyokat betartotta, a becsérték meghatdrozasa
érdekében szakértot vett igénybe, a hitelezoket tajékoztatta a szakvéleményben foglaltakrol és
a tervezett hirdetményrdl. A hitelezOk kifogdssal nem ¢éltek sem a becsérték, sem a
hirdetményben foglalt feltételek vonatkozasaban. Ezt kovetden a felszamold a szakvélemény
alapjan gy jart el, ahogyan azt a Cstv. és a 237/2009. (X. 20.) Korm.rendelet rendelkezései
eldirtdk szamara, meghatarozva a szakvélemény alapjan a becsértéket, gondoskodott a
hirdetmény kozzétételérdl, amely elsé pélyaztatds eredményre nem vezetett. A masodik
palyazati kiirds soran a Kormanyrendelet alapjan ujra meghatarozta a becsértéket és a
minimal 4rat, utobbit a jogszabalyi 70%-os csokkentési lehetdséget ki sem hasznalva 80%-
ban csokkentette és ennek megfelelden keriilt sor a hirdetmény kozzétételére. Erre 6t palyazat
érkezett, ebbdl két palyazat kizarasra keriilt. A hdrom érvényes palyazat koziil a legmagasabb
ajanlott vételar 91.000.000 forint volt. A palyaztatassal Osszefiiggésben két kifogas
elbirdlasara is sor keriilt, amelyek fellebbezés folytdin masodfoku birdsdg hatdrozataval
emelkedtek jogerére, ezen eljardsokban a kifogasok elutasitdsra keriiltek. A kifogasok
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eredménye is azt tdmasztotta ald, hogy a felszamold az értékesitési eljarast szabalyszeriien
folytatta le.

[64] Helytélloan zarta ki a felszdmol6 a Kormanyrendelet 4. § (2f) pontja alapjan a
Kft3 ajanlatat, figyelemmel arra, hogy az ajanlat nem felelt meg a palyazati kiirasi
feltételeknek, mivel a palyaz6 a 15 napos teljesitési hataridd helyett 60 napot ¢&s
készpénzfizetés helyett részben valto teljesitést ajanlott. Erre tekintettel a Kft3 150.000.000
forintos vételarra tett ajanlata nem volt értékelhetd, igy azt figyelmen kiviil kellett hagyni a
masodik palyazat eredményhirdetése soran. Az érvénytelen ajanlat a jelen perben sem volt
értékelhetd 0sszehasonlitasi adatként, mert az alapjan nem kothetd adasvételi szerzodés, ebbol
kovetkezOen az érvénytelen ajanlatban megjelolt O0sszeg nem tekinthetd a felszamolasi
értékesitési eljarasban elérhetd legmagasabb arnak.

[65] Az itéldtabla osztotta az els6fokll birdsag jogi okfejtését, miszerint a Cstv. 49. §
(5) bekezdése alapjan eldterjesztett kereset alaptalan. A felszdmoldé minden jogszabalyi
eldirast betartott az értékesitésre vonatkozdan, igy a Cstv. 49/A. §-aban, illetve a 237/20009.
(X. 20.) Kormanyrendeletben foglalt eldirasokat, eljarasi szabalyokat. Az iratokbol
megallapithatd, hogy a felszamold a forgalmi értékbdl kiindulva hatarozta meg a becsértéket,
hiszen szakértéi véleményt készittetett, a szakértd pedig elsOként az értékesitésre szant
ingatlanok tulajdoni hanyadanak a forgalmi értéket hatarozta meg 136.788.000 forintban és
ebbdl szamitotta ki a likvidacids értéket (becsértéket) 96.000.000forint értékben. A
felszamolo a szakértdi véleményt a hitelezd, illetve ekkor még a hitelez6i jogeldd tudomasara
hozta. Amennyiben a becsértéket nem tartottdk a hitelezOk megfelelonek, az értékesitési
eljarast megel6zden kifogassal tdmadhattdk volna a felszdmol6 altal meghatarozott Gsszeget,
majd amikor a felszamold a hirdetményt kozzé tette, akkor a Cstv.-ben meghatarozott
hataridén beliil a hirdetményben meghatarozott feltételek miatt is kifogassal élhettek volna.
Ilyen azonban nem tortént €s a felszdmold ezek utan a szakértéi vélemény alapjan a palyazati
értékesitési eljaras soran ugy jart el, ahogyan azt a jogszabalyok szamara meghataroztak.

[66] A felperes allaspontja szerint a masodik palyaztatast is eredménytelennek kellett
volna nyilvanitani a magasabb ar elérhet6sége érdekében. E korben emeli ki az itéldbala,
hogy jelen jogvita elbirdlasara iranyadd rendelkezések a korabbi szabalyoktol eltéréen a
felszamolo részére szigoruan eldirjak az értékesitési eljaras soran kovetendd eljarasrendet,
feladatai, kotelezettségei, lehetdségei jogszabalyok altal behataroltak.

[67] Hangstlyosan ramutat az itélotabla arra, hogy a peres felek altal hivatkozott
Kuriai dontések olyan tényallasokon alapulnak, amikor a felszdmolonak a red vonatkozo
jogszabalyok sokkal tagabb lehetOséget biztositottak az értékesitési eljaras soran. A
jogszabalyi rendelkezések szigoritasat megelézden a felszamolo johiszemiien, szakvélemény
nélkiil, sajat tudasa alapjan is meghatarozhatta a felszdmolasi eljarasban az értékesitendd
ingatlan becsértékét, ez alapjan meghirdethette, és amennyiben az eljaras soran be is tartotta a
szabalyokat, egy feltlind értékaranytalansagra alapitott megtamadasi perben megallapitast
nyerhetett, hogy a felszamold feltlinden aranytalanul alacsony Osszegben értékesitette az
ingatlant.
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Korabban tehdt nem volt kotelezd eldirds, hogy a felszdmold szakértét vegyen igénybe €s
szakvéleményre alapitsa a becsértéket, tovabba, hogy a becsértékrdl tajékoztatast adjon a
torvény altal meghatarozott hitelez6i kor részére; nem volt biztositva az sem, hogy egyet nem
értésilik esetén kérhetik Gjabb szakérté bevonasat, szakvélemény beszerzését.

[68] Az ados vagyontargyainak nyilvanos értékesitésére a Cstv. 49/E-49/H. §-aban
meghatarozott szabalyok alapjan létrehozott, a vilaghalon elérhetd elektronikus értékékesitési
rendszert (a tovabbiakban: EER) 2015. januar 1-jétdl kotelez$ alkalmazni, mindazon
esetekben, amikor a 49. § (1) bekezdése értelmében a nyilvanos értékesités kotelezo.

[69] Tehat 2015. janudr 1-jét6l palyazatot csak elektronikus uton lehet kiirni. Az
elektronikus értékesités részletszabalyait tartalmazo 17/2014. (II. 3.) Korm.rendelet (EER
rendelet) 1. § (1) bekezdése eldirja: az ados vagyontargyainak nyilvanos értékesitésére a Cstv.
49/E-49/G. §-dban meghatarozott szabalyok alapjan létrehozott, a vilaghalon elérhetd
elektronikus értékesitési rendszert (EER) 2015. januar 1-jétdl kell alkalmazni, mindazon
esetekben, amikor a Cstv. 49. § (1) bekezdése értelmében a nyilvanos értékesités kotelezod,
kivéve az értékpapiroknak a felszamolasi eljardsban az ados vagyontargyainak nyilvanos
értékesitésére vonatkozod részletes szabalyokrol, tovabba a felszdmolas szamviteli feladatairdl
sz6l6 225/2000. (XII. 19.) Korm.rendelet modositasarol szolo 237/2009. (X. 20.)
Korm.rendelet (a tovabbiakban: Ert. Korm.r.) 4. § (6) bekezdése szerinti médon torténé
értékesitését. Az EER rendelet 12. § (5) bekezdése hatarozza meg, hogy amennyiben az
értékesitési forma palyazat, meg kell hatarozni a részletes palyazati feltételeket is, amelyeket
a)-c) pontban mint kiilondsen sziikséges feltételeket sorolja fel. A 24. § (1) bekezdés szerint
palyazat esetén a szamitdgépes rendszer formai vizsgalatot néz arra nézve, hogy a palyazat
hataridében érkezett-e €s a mellékleteket szkennelt forméaban kell csatolni. A (2) bekezdés a
palyazok esélyegyenldségét ¢és a benyujtott palydzat nem nyilvdnos tartalmanak
megismerhetdségét szabalyozza, a (3) €s (4) bekezdés rogziti az egyéb eljarasi szabalyokat.

A palyazatok nyilvanossagat biztosito szabalyozast az Ert. Korm.r. 2. § (1) bekezdése
szolgalja, mig ezen talmenden az EER rendelet 10. § (5) és (6) bekezdéseinek eldirasait is
figyelembe kell venni, amely eldirasokkal a jogalkotd azt kivanta biztositani, hogy az
értékesitésrél mindenki tudomast szerezzen.

Az Ert. Korm.r. 2017. évi modositassal vezette be a jogalkoté a minimalar fogalmat és
hatarozta meg a becsértéket. R. 4. § (2) bekezdésre értelmében az értékesitési hirdetményben
kozzétett minimalar — az e szakaszban meghatarozott kivételekkel — nem lehet alacsonyabb a
becsértéknél. A becsérték az aktualisan megallapitott likvidacios érték, figyelembe véve azt
is, hogy a vagyontargy a piaci folyamatok figyelembe vételével rovid idészakon beliil legyen
értékesitheté. Az Ert. Korm.r. palyazati felhivas adatai tartalméat a 300/2017. Korm.rendelettel
tortént modositas kiszélesitette, miutdn a felszamoldnak nyilatkoznia kell arrél is, hogy a
vagyonelem elsd, vagy megismételt, vagy ezt kovetd tovabbi megismételt értékesitésére kertil
sor, minimalar csokkentésére a 4. § melyik rendelkezése alapjan milyen mértékben keril sor,
a becsérték modositasa esetén a 4. § (2¢) vagy (2e) bekezdését kell alkalmazni.

A Cstv.-ben és az Ert. Korm.rendeletben foglaltakat egészitette ki az EER rendelet a 10. § (1)-
(6) bekezdései tartalmaznak az ¢értékesités rendjére tovabbi részletszabalyokat. Az
esé¢lyegyenldség biztositadsa érdekében a vagyontargyak megtekintésére szolgald idépontokat
a felszamolo a palyazati felhivasban koteles kozzétenni [R. 3. § (1)-(3) bekezdés]. A palyazati
feltételek részletezését szolgalja az tgynevezett tenderfiizet, erre vonatkozéan az EER



Févarosi [télétabla 21
11.G£.40.124/2021/8-11

rendelet 12. § (3) bekezdésében tartalmaz eldirasokat. A VI. Cstv. novella értékesitési
formakra vonatkoz6 eldirdsai irdnyadok az ajanlatok bontidsanal, a jegyzOkonyvvel
kapcsolatok feladatok ellatasa soran, az EER rendelet 14. § (1) bekezdésében tartalmaz ezen
tilmenden az eljaras tartalmat illetéen részletszabalyokat. Az EER rendelet elektronikus
értékesités esetére kiilon szabalyozza az érvénytelenné és eredménytelenné nyilvanitast, az
érvénytelenné nyilvanitas szabalyait a 15. § tartalmazza.

A Cstv. 49/A. §-a, illetve az Ert. Korm.r. a szerz6déskotésre nézve kiilon szabalyokat nem
tartalmaz, az EER rendelet viszont részletesen szabalyozza a szerzédés megkotésére és a
vételar kifizetésére vonatkozo eldirdsokat, mind a pdalydzat, mind az darverés esetén
iranyadoak ezek a szabalyok, amelyek az EER rendelet 27. § (1)-(6) és 27/A. §-aban keriiltek
rogzitésre.

A lakoéingatlannal kapcsolatos eldvasarlasi jogot a 49/C. § (2) és (3) bekezdése rendezi és az
Ert. Korm.r. 2. § (2) és (8) bekezdése. Elektronikus értékesités esetén az EER rendelet
részletes szabalyokat tartalmaz, a Cstv. 49/E. § (4) bekezdése kiilon kimondja, hogy az
elévasarlasi joggal rendelkezonek nem kell részt venni az elektronikus értékesitésben. A
felszamolo az elektronikus értékesités érvényességeének és eredményességének megallapitasat
kovetden a nyertes ajanlatot bemutatja az eldvasarldsi joggal rendelkezOknek, az dket
megilletd sorrendben, annak érdekében, hogy nyilatkozzanak: kivannak-e ¢€lni eldvasarlasi
jogukkal.

[70] A fenti jogszabalyok eldirdsai pontosan és igen részletesen meghatarozzak a
felszamolo feladatat, kotelezettségét, lehetdségeit. A jelenlegi jogszabalyi kornyezet és
ezekben meghatarozott garancialis szabalyok betartdsa — az itél6tabla allaspontja szerint — azt
eredményezheti, hogy a Ptk.-an alapul6 megtdmadasi per nem vezethet eredményre, ha a
Cstv. 49. § (5) bekezdésére alapitott megtadmadas alaptalan.

[71] Hangstlyozza az itéldtabla, hogy csak az érvényes palyazati kiirdsnak megfeleld
palyazatok vehetdk figyelembe, az érvényes ajanlatok koziil kell a legmagasabb arat ajanlot
figyelembe venni. Jelen esetben a felszdmolo6 a Kft3-t megalapozottan zérta ki az ajanlattevok
koziil. Abban az esetben, ha a felszamol6 olyan palyazot zart volna ki jogszabalysértden, aki a
forgalomban elérhetd legmagasabb 4rat ajanlotta, eredményre vezethetett volna a
megtamadasi per. Adott masodik palyazati eljaras soran azonban a Kft3 ajanlatanak kizarasa
esetében jogszabalysértés nem volt megallapithato, ily modon a Kft3 palyazatat nem lehetett
figyelembe venni. Kiemeli az itél6tabla, hogy a Kft3 palyazata a felperes hivatkozasaval
szemben az érvénytelenségén tal azért sem tekintheté komoly vételi ajanlatnak, mert joval a
palyazatban kiirt teljesitési hataridén tal, részben valtoban kivant teljesiteni, ennek a
koriilménynek a felperes 4ltal hivatkozott masik értékesitési mod az esetleges arverés
valasztasa soran kiilonosen nagy jelentdsége lett volna, mert ezen értékesitési forma esetében
a vételarat nyomban pénzben kell teljesiteni. A felperes altal az értékesitési forma
tekintetében kifejtett azon allaspontja, hogy a masodik palyazati eljarast eredménytelennek
kellett volna nyilvanitani és a felszdmolonak az értékesités masik formajara, az arverésre
kellett volna esetleg attérnie, hogy ennek soran magasabb arat lehessen elérni, a felperesnek
ez az eléadasa csak egy feltevés volt. Feltételezte, amennyiben a felszdmol6 attért volna egy
masik értékesitési modra, példaul arverésre, akkor magasabb arat érhetett volna el.
Ugyanakkor a Kft3 fizetOképessége a fentiek okan nem volt kellden alatamasztott, a 60 napos
részbeni valtobeli fizetési ajanlatdval. A felperesnek az értékesités valasztott formajaval
kapcsolatos kritikaja soran az érvei csak a feltételezés szintjén maradtak és ebben a perben
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egyaltalan nem Kkeriiltek bizonyitdsra, hogy egy mdsik mod megvalasztdsdval magasabb
értéket lehetett volna elérni.

[72] A masodik palyazati eljardsa soran az itélétabla allaspontja szerint a
felszamolotol nem volt tovabbi intézkedés elvarhatd, ugyanakkor, figyelemmel arra, hogy
minden eljarasi szabalyt betartva a palyazati eljardsban érvényes ajanlatok kertiltek
benyujtasra, amennyiben azt alapos indok nélkiil nem fogadja el annak okan, hogy mas
értékesitési formara kivan mégis csak attérni, akkor a felszdmolo intézkedése éppen emiatt
valik kifogasolhatova, ugyanis a felszamolasi eljarasban nem térhet el attdl a jogszabalyban
rogzitette eljarasi rendtdl, amik meghatarozzak a tevékenységét az értékesitési eljaras soran.
A felperes altal felhozott azon indok sem alapozhatta meg az érvényes ajanlatok mellett egy
masik értékesitési formara torténd attérést, hogy az ingatlan bérbeadas Utjan hasznositasra
keriilt, amely kell6 bevételt biztositott, hiszen a felszamolas alapvetd célja, minél révidebb
1d6 alatt az ados vagyontdrgyainak az értékesitése €s a hitelezok kovetelésének a kielégitése,
valamint az adds tarsasag kivezetése a gazdasagi életbol.

[73] Miutdn a CsOdtorvény a feltlind értékaranytalansdg cimén vald adasvételi
szerz0dés megtamadasat nem zarja ki, lehetdéség van a megtamadasra. Az e korben kialakult
joggyakorlat egységes abban és kimondja azt, hogy nem a piaci érték és az ellenérték az
Osszehasonlitas alapja, hanem a forgalomban elérhetd legmagasabb arat és az ellenértéket kell
O0sszemérni. Jelen esetben nem allapithatdé meg, hogy a 91.000.000 forint ellenérték nem a
forgalomban elérhetd legmagasabb érték volt, ugyanis a szabalyszerlien lefolytatott
értékesitési eljarasban értékesitett ingatlan vételara a forgalomban elérheté legmagasabb ar,
amely aron az adds képviseletében a felszamold az elévasarlasi jogosulttal meg is kototte az
adasvételi szerzddést.

[74] A szakértéi vélemény benyujtasara iranyuld kérelem elutasitasat az itélotabla
azért mindsitette helyes eljarasi intézkedésnek, mert a forgalmi érték és az abbdl megéllapitott
becsérték mértékének vitatdsa és Ujabb szakértdé bevondsaval torténd megallapitisa a
felszamolasi eljaras alatt, kifogas keretében lett volna érvényesithetd. Az itéldtabla allaspontja
szerint nem megengedhetd, hogy ha a hitelez6 a felszamolas sordn a kifogas el6terjesztésével
nem ¢€l, a hitelezdi jogutdd azt késObb, egy megtamadasi perben tegye vitassa.

[75] Az itélétabla egyetértett az elsdfoku itéletben kifejtett allasponttal, miszerint a
felszamold az elérhetd legmagasabb 4aron értékesitette az adds tulajdonat képezd
ingatlanhdnyadait a felszamoléasi eljarasban iranyaddé ingatlan-értékesitési szabalyoknak
megfelelden, igy nem allapithaté meg részérdl jogellenes magatartas. Alaptalanul hivatkozott
tehat a felperes fellebbezésében, hogy az elsdfokti birdsag a soktényezds értékelési
szempontrendszert figyelmen kiviil hagyva hozott a felperes keresetében dontést, miutan az
értékesitett ingatlan bérbe adasanak és forgalmi értékének jogi jelentdsége a kereset elbiralasa
szempontjabol nem volt, tovabba a Kft3 kizart ajanlata figyelmen kiviil hagyasa is jogszerii
volt, és az elséfoku birosdg a Cstv. 49. § (5) bekezdése helyes értelmezésével vonta le
jogkovetkeztetéseit.



Févarosi [télétabla 23
11.G£.40.124/2021/8-11

[76] A fentiek alapjan a FSvarosi [tél6tabla — az anyagi-jogi feliilbiralat jogkdrében —
az elséfoku itéletet a per fotargya tekintetében a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

[77] Az 1. és II. rendli alperesnek a perkdltséget érintden a jogi képviseleti munkadij
megallapitdsara vonatkozé fellebbezését részben megalapozottnak talélta.

[78] Az 1. rendl alperes a 91.000.000 forint pertargyérték alapjan szamitotta ki az
els6foktl eljarasbeli perkoltség oOsszegét 2.930.000 forintban, mig a II. rendii alperes
megbizasi szerzodésben foglaltak szerint igényelt 2.500.000 forint dijat. Az itélétabla
elfogadva az alperesek jogi érvelését abban a korben, hogy az tigyvédi koltségekrdl szolo
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdése hatirozza meg a pertargyértéknek
megfeleld jogi képviseleti munkadij szamitasat kiemeli, hogy annak azonban mérséklésére is
lehetdséget biztosit a rendelet 3. § (6) bekezdése. Az els6foku birdsag azon indokolasaval
egyetértett az itélotabla, hogy jelen per rovid idon beliil, egy érdemi targyalast kdvetden
dontés meghozatalaval befejez0dott, ami még az atlagos pertartamot sem érte el, amely
koriilmény a munkadij mérséklésére adhat okot, azonban a mésodfokt birdsag az elséfoku
birosag altal alkalmazott mérséklési mértéket rendkiviil tulzonak taldlta. Az els6fokt birdsag
altal az I. és II. rendi alperesek részére 500.000-500.000 forint tligyvédi munkadij
megfizetésére kotelezte a felperest, amely az itélotabla allaspontja szerint nem all aranyban az
alperesi jogi képviselok altal kifejtett tevékenység mennyiségével és mindségével. Az iratok
attanulmanyozasat kovetden megallapitotta, hogy az alperesek jogi képviseldi az
ellenkérelmiik elkészitéséhez széleskori elokészitd tevékenységet, kutatdmunkat végeztek az
iranyado joggyakorlat ismertetése korében, ennek a szakmai mindségében magas szinvonalat
elérd munkanak az eredménye az ellenkérelmiikben megnyilvanult, az ellenkérelmiik jogi
indokait kelloképpen ala tudtdk tdmasztani, ezért az itélotalba mérlegeléssel ugy itélte meg,
hogy az 1. és II. rendli alperes jogi képviseldje részére — akik azonos moédon eredményesen
lattak el feladatukat — kifejtett tevékenységiikre tekintettel 1.600.000-1.600.000 forint
igyvédi munkadijat indokolt els6fokt eljarasi koltségként megallapitani. Ezért a felperest
kotelezte a felemelt eljarasi koltség alperesek részére torténd megfizetésére.

[79] A masodfokl birdsag a fellebbezési eljarasban az elséfoku eljaras koltségéhez
igazodoan annak fele Osszegében allapitotta meg az alperesek iigyvédi munkadijbdl allé
eljarasi koltségét — a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése és (6) bekezdése
alapjan —, mert az elvégzett munkaval a kifejtett tevékenységgel 6sszhangban a targyaldson
valo részvételt is figyelembe véve ez all aranyban.

[80] Az 1. és II. rendll alperes a perkoltség megallapitasara iranyuld fellebbezésiik
tekintetében részbeni pernyertességiik alapjan viselik fele ardnyban sajat jogi képviselettel
kapcsolatos koltségiiket, valamint e korben a fellebbezési illeték fele részét a Pp. 83. § (2)
bekezdése alapjan. A II. rendli alperes altal lerétt 160.000 forint illetékbdl 80.000 forint
illeték viselésére koteles, mig kotelezte az itélotabla a felperest, hogy a tovabbi 80.000 forint
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fellebbezési illetékrészt fizesse meg a II. rendil alperes részére, ugyanakkor az I. rendii alperes
illetékfeljegyzési joga folytan nem lett volna sziikség a 194.000 forint fellebbezési illeték
lerovasara, igy kotelezte az I. rendii alperest, hogy az allamnak kiilon felhivasra fizessen meg
97.200 forintot, mig a felperes szintén a fennmaradd 97.200 forint masodfoku eljarasi illetéket
fizessen meg az allamnak kiilon felhivasra a Pp. 101. § (1) bekezdése alapjan.

Tajékoztatja egyben az itélétabla az 1. rendl alperest, hogy illetékfeljegyzési joga ellenére
sziikségteleniil lerott 194.000 forint illeték visszaigénylésére jogosult ezen itéletre valo
hivatkozassal az illetékes adohatdsagtol az illetékekrdl sz6l6 1990. évi XCIII. térvény 80. §
(1) bekezdés 1) pontja alapjan.

[81] Az 1. és II. rendi alperes a felperes keresete elutasitdsanak helybenhagyésa
folytan a per f6 targya tekintetében teljes egészében pernyertes lett, igy erre tekintettel a Pp.
83. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a felperest résziikre személyenként 800.000-800.000
forint tigyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkéltség megfizetésére, amelyet — a 32/2003.
(VIIL 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdése alapjan — mérlegeléssel allapitott meg.

[82] Az itélétabla észlelte, hogy a felperes kérelmére az elséfokl birdsag a
13.G.41.337/2020/7-1. szam alatt elrendelte a per targyat képezd ingatlanok esetében a
perinditds tényének az ingatlannyilvantartdsba vald feljegyzését és a Pest Megyei
Kormanyhivatal a 162776/4/2020.09.18. szamu végzésével a perinditas tényét feljegyezte az
ados tulajdonat képezd tulajdoni hanyadokra, amelyek a felszamoldsi eljards soran
értékesitésre keriiltek. Az ingatlannyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. térvény 65. § (2)
bekezdése alapjan az érdekelt igazolasa alapjan kérhetd a perfeljegyzés torlése.

Budapest, 2021. oktober 6.
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