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A Gyéri {télétabla a jogtanacsos altal képviselt felperesnek a dr. Miksné dr. Szokrényes
Erzsébet iigyvéd 4ltal képviselt Lr. és a Hajda Ugyvédi Iroda altal képviselt ILr. alperesek
ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitisa iranti perében a Komdarom-Esztergom
Megyei Birosag 2010. november 15. napjan kelt 15.G.40.039/2010/11. szamu itélete ellen a
felperes részérdl 14., 16. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan megtartott targyalds
alapjan meghozta az alabbi

itéletet:

Az itélotabla az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a birosag a felperest, hogy 15 napon belill fizessen meg az I. és IL.r. alperesnek
fejenként 500.000,- (Otszdzezer) Ft masodfoku perkoltséget, viselje tovabba a fellebbezési
eljarasban felmertilt koltségeit.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A Komarom-Esztergom Megyei Birosag fellebbezéssel tamadott itéletével a felperes
szerz0dés érvénytelenségének megallapitdsara iranyuld kereseti kérelmét -elutasitotta.
Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg L.r. alperes jogi képviseldje részére
1.500.000,-Ft + AFA, ILr. alperes jogi képviselSje részére szintén 1.500.000,-Ft + AFA
0sszegli munkadijat.

itéletének indokolasaban megallapitotta, hogy a felperes a felszdmolas alatt 4116 Lr. alperes
regisztralt hitelezdje.

A felszamold két izben - 250.000.000,-Ft, majd 200.000.000,-Ft vételar megjelolésével -
eredményteleniil kisérelte meg értékesiteni az ados tulajdondban allo helység 1-i .... hrsz.
alatti ingatlant.

A felszamol6 2010. marcius 25-¢én nettd 120.000.000,-Ft irdnyaron hirdette meg az ingatlant,
amelyre a ILr. alperes nytjtott be 65.000.000,-Ft 6sszegli ajanlatot. A felperes tudomassal



birt a 2010. 4prilis 22. napjan megtartott igynevezett ,,artargyalas"-rol, ahol a felszdmolo -
az egyediili ajanlattevo - IL.r. alperessel 67.000.000,-Ft-os vételarban allapodott meg. 2010.
aprilis 28. napjan keriilt sor az I-IL.r. alperes kozti adasvételi szerzdés megkotésére, majd a
tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasban torténd atvezetésére.

A felperes arra hivatkozassal kérte kereseti kérelmében az I-IL.r. alperesek kozott 1étrejott
adasvételi szerzddés érvénytelenségének megallapitasat, hogy a felszdmold az ingatlan
értékesitése soran megsértette A csddeljarasrdl €és a felszamolasi eljarasrol szolo 1991. évi
XLIX. torvény (Cstv.) 49. §. (1) bekezdésében foglaltakat azzal, hogy ILr. alperes
65.000.000,-Ft-os arajanlatdt nem fogadta el, majd ezt kovetden artargyaldst tartott, ahol
olyan feltételek mellett keriilt sor az adasvételi szerz0dés megkdtésére, amely feltételek nem
keriiltek nyilvanossagra. Kereseti kérelme kizardlag az alperesek kozti szerzOdés
érvénytelenségének megallapitasara iranyult.

Az els6éfoku birosadg a kereseti kérelmet elutasitotta. Kifejtette, hogy felperesnek, mint az
adasvételi szerz6dés megtamadasara jogosult harmadik személynek - a Legfelsdbb Birosag
2/2010. (VI1.28.) PK véleményének 10/b. pontja értelmében - lehetdsége lett volna nemcsak a
szerzOdés érvénytelenségének megallapitasat, hanem az érvénytelenség
jogkdvetkezményeként az eredeti allapot helyreallitasat is kérni. Eziranyt kérelmet azonban
a felperes nem terjesztett eld, igy a megallapitasi kereset Pp. 123. §-aban eldirt feltételei -
azaz a jogvédelem sziikségessége mellett az a feltétel, hogy a felperes a jogviszony
természeténél fogva, vagy a kotelezettség lejartanak hidnyaban, vagy valamely mas okbol
teljesitést nem kovetelhet - nem allt fenn.

Az itélettel szemben felperes ¢€lt fellebbezéssel. Elsddlegesen - hivatkozassal a Pp. 247. §.
(1) bekezdés c.) pontjaban irtakra - kérte az els6foku itélet megvaltoztatasat és az alperesek
kozti adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa mellett a szerz6déskotést
megel6zd 4allapot helyreallitasat €s az illetékes foldhivatal megkeresését az érvénytelen
szerzOdésen alapulo tulajdonjog-bejegyzés torlése végett. Masodlagosan kérte az elsdfoku
itélet megvaltoztatasa mellett az els6foku eljarasban eldterjesztett kereseti kérelemnek
megfelelden az adasvételi szerz0dés érvénytelenségének megéllapitdsat. Harmadlagosan az
elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku birdsag 1) targyaldsra, 0j hatarozat
hozatalara utasitasat kérte az elséfoku eljaras Iényeges szabalyainak - Pp. 3. §. (2) bekezdés,
123. §. és 213. §. (1) bekezdésének - megsértése miatt. Negyedlegesen kérte a talzott
mértekll tigyvédi munkadij csokkentését és mindkét alperesi jogi képviseld munkadijanak
750.000,-Ft + AFA Gsszegben torténd meghatarozasat.

Felperes - fellebbezésében és a fellebbezési ellenkérelemre tett észrevételeiben is kifejtett -
allaspontja szerint az els6fokt birdsag altal hivatkozott 2/2010. (V1.28.) PK vélemény helyes
értelmezése szerint nincs akadalya annak, hogy a felperes az alperesek kozott 1étrejott
adasvételi szerzddés érvénytelenségének a megallapitasat kérje anélkiil, hogy teljesitést
kovetelne. Szerzddéses jogviszony hianydban a felperes az alperesektdl teljesitést nem
kérhet, a torlési kereset eldterjesztése pedig nem mindsiil a Pp. 123. §. szerinti teljesités
kovetelésének. gy az elséfoku birdsag tévedett, amikor azt éallapitotta meg, hogy a
megallapitasi kereset torvényi feltételei nem alltak fent.



Hivatkozott arra is, hogy a keresetlevél benyujtasakor a foldhivatal még nem vezette at az
érvénytelen szerzédésen alapuld tulajdonosvaltozést, igy a felperes kereseti kérelme nem is
iranyulhatott az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreallitasara, egyéb marasztalasi
kérelem eldterjesztésére pedig sem akkor, sem a késObbiekben nem volt lehetdsége a mar
kifejtettek szerint.

Az itélet hatalyon kiviil helyezését arra tekintettel kérte, hogy az elséfokt birdsag a Pp. 3. §.
(2) bekezdésébe foglalt 1ényeges eljarasi szabaly megsértésével hozott hatarozatot, ugyanis a
2010. november 3-an kelt felperesi beadvany 1. pontjanak 4. bekezdésébdl az tiinik ki, hogy
a felperes a szerzddés érvénytelenségének megéllapitasa mellett az eredeti allapot
helyreallitasat is sziikségesnek tartotta. Az els6fokil birésdg nem alapithatta volna a
teljesitésre iranyul6 felperesi nyilatkozat hidnyara az itéletét.

Az elséfoku itélet hatadlyon kiviil helyezése azért is indokolt, mivel az elséfoku birdsag -
eltérd jogi allaspontja okan - az ligy érdemében nem dontott, sértve ezzel a Pp. 213. §. (1)
bekezdését. A felperes 2010. november 3-an elGterjesztett - palyazati anyag csatoldsara
iranyulo - bizonyitasi inditvanya ellenére sem tarta fel kello részletességgel a tényallast.

Az els6foktl eljarasban eléadottakat megismételve hangsulyozta, hogy a nyilvanos
értékesitésre vonatkozd jogszabalyi rendelkezéseket és az artargyaldsra vonatkozo
szabalyokat is megszegte a felszdmolo, mivel IL.r. alperes palyazatat nem fogadta el, utobb a
[Lr. alperes egyediili részvételével tartott zartkori artargyalds keretében egyezett meg az
értékesités feltételeirdl. A nyilvanossag kovetelményét sértette az is, hogy alperesek
megallapodasa olyan kiviilallok szamara ismeretlen ¢és teljesithetetlen feltételeket
tartalmazott, mint az elmarad bérleti dijaknak a vevd, mint korabbi bérl6 altali megfizetése,
illetdleg az alperes altal bérldként elvégzett 25.000.000,-Ft dsszegii értékndveld beruhazas
beszamitasa.

Negyedleges kérelmében az alpereseknek megitélt perkdltség dsszegének csokkentését kérte
az ligyben tartott targyalasok és beadvanyok kis szamara, valamint az {igy viszonylag
egyszerlli megitélésére tekintettel.

Lr. alperes fellebbezési ellenkérelme a fellebbezés elutasitasara, az els6foku hatarozat
helybenhagyésara €s felperes perkoltségben marasztaldsara iranyult. Lr. alperes allaspontja
szerint a felperes az elsddleges fellebbezésében a keresetét modositotta, amelyre a Pp. 247.
§. (1) bekezdése nem ad lehetdséget.

Kiemelte, hogy a 2/2010. (V1.28.) PK vélemény 10/b. pontja szerint harmadik személy, ha
jogi érdeke ezt indokolja, kérheti az érvénytelenség jogkovetkezményei levondsat. Felperes
azonban ezt nem kérte, az altala hivatkozott 2010. november 3-an kelt elokészito irat kereseti
kérelmet e korben nem tartalmazott.



Hangsulyozta, hogy a felszdmolo az ingatlan értékesitése soran nem sértette a Cstv.
eldirasait. Felperes valoszinlisiteni sem tudta, hogy a perbeli ingatlan magasabb aron is
eladhato lett volna, figyelemmel arra, hogy IL.r. alperesén kiviil palyazat nem érkezett.

Allaspontja szerint a keresetlevél benyujtisakor a felperesnek a megallapitasi kereset
eldterjesztéséhez sziikséges jogi érdeke is hianyzott, ugyanis ha a felszdmold a
vagyontargyat a torvényben foglalt értékesitési forméakra vonatkoz6 rendelkezéseknek eleget
téve - azokat betartva - értékesiti, vélelem sz6l amellett, hogy ennek keretében elért vételar a
forgalomban elérhetd legmagasabb arnak felel meg.

A harmadlagos fellebbezési kérelemmel kapcsolatosan ramutatott, hogy az elséfoku birdsag
nem sértette a Pp. 3. §. (2) bekezdésében irtakat, ugyanis a felperes altal hivatkozott 2010.
november 3-an kelt el6készitd iratdban megfogalmazottak nem feleltek meg a Pp. 121. §. (1)
bekezdés e.) pontjaban foglaltaknak, hatarozott kereseti kérelemnek nem tekinthetok.

IL.r. alperes a fellebbezés elutasitasat kérte.
A fellebbezés nem megalapozott.

Az itélétabla megallapitotta, hogy az els6fokt birdsdg a bizonyitasi eljarast a sziikséges
korben lefolytatta, a bizonyitékokat okszertien értékelve helyes tényallast allapitott meg. Az
els6foku birdsag érdemben helyes dontésével az itéldtabla az alabbiakban kifejtett indokok
alapjan ért egyet.

A Pp. 3. §. (2) bekezdése értelmében a birdsag - a torvény eltérd rendelkezése hidnyaban - a
felek altal eldterjesztett kérelmekhez és jognyilatkozatokhoz kotve van. A birosag a fél altal
eldadott kérelmeket, nyilatkozatokat nem alakszerli megjeldlésiik, hanem tartalmuk szerint
veszi figyelembe.

A felperes 2010. november 3-an kelt beadvanya 1. pontjanak 4. bekezdésében eldadottak,
miszerint ,,az adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa, és a szerzOdeéskotés
elott fennalldé helyzet - ideértve az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokat is -
visszaallitasa sziikséges a felperes jogainak megovasadhoz", még a Pp. 3. §. (2) bekezdésében
irtak figyelembevételével sem tekinthetd az érvénytelenség jogkovetkezményeinek
levonésara ¢és az eredeti allapot helyreallitasara iranyul6 hatarozott kereseti kérelemnek.

Helytalloan hivatkozik azonban a fellebbezés a Pp. 247. §. (1) bekezdés c.) pontjara és a
146. §. (5) bekezdés b.) pontjanak hatdlyos szovegére, azaz nem mindsil
keresetvaltoztatasnak az, ha a felperes a megallapitds helyett teljesitést, vagy teljesités
helyett megallapitdst kovetel. Ennek értelmében a felperes altal az elsddleges
fellebbezeésében eldterjesztett s az eredeti allapot helyreallitasara iranyuld kereseti kérelem
a keresetvaltoztatas tilalméba nem iitkozik.



Utal az itéldtabla arra, hogy a tulajdoni lap adataibol megallapithatd, hogy az érdemi dontés
meghozatala elétt a tdmadott szerzddés alapjan a tulajdonosvaltozas atvezetése megtortént,
igy az els6fok birosag altal hivatkozott 2/2010 (VI.28.) PK vélemény helyes értelmezésével
a felperesnek mar az elséfoku dontés meghozatala elétt is lehetdsége volt az eredeti allapot
helyreallitasa iranti kereseti kérelem eldterjesztésére, melyet azonban elmulasztott. A
megallapitasi kereset Pp. 123. §-dban meghatarozott feltételei tehat az elséfoku eljarasban
nem alltak fenn.

Figyelemmel azonban az elsddleges fellebbezési kérelemben irtakra az itéldtabla érdemben
vizsgélta, hogy a kereseti kérelemben megjelolt okokbol az alperesek kozti adédsvételi
szerzOdés megalapozottan tamadhato-e.

A Cstv. 49. §. (1) bekezdése értelmében a felszamold az adds vagyontargyait nyilvdnosan
értékesiti a forgalomban elérhetd legmagasabb aron palyazat, vagy arverés keretében.
Fellebbezési ellenkérelmében az L.r. alperes helytallban mutatott ra arra, hogy a forgalomban
elérhetd legmagasabb arnak a torvény altal eldirt nyilvanos értékesitési formak alkalmazasa
mellett elérhetd legmagasabb ar tekinthetd. A felszdmolo két izben eredménytelentil kisérelte
meg ¢értékesiteni az ados ingatlanat. A harmadik palyazat kiirasra is egyetlen ajanlattétel
érkezett.

Az ajanlattételt kovetden a felszamolo6 altal a ILr. alperessel tartott megbeszélés a Cstv. 49/A
§. (4) bekezdése értelmében artargyalasnak nem tekinthetd, azonban ennek eredményeként a
felszdmold az adds ingatlanat az ajénlattételben megjeloltnél magasabb, 67.000.000,-Ft
vételaron értékesitette. Figyelemmel arra, hogy a harmadizben kiirt palydzatra a ILr.
alperesen kiviil egyéb ajanlat nem érkezett, igy az ingatlan felszamolo altali értékesitésének
folyamata a kereseti kérelemben irt okbol - mivel a felszdmol6 az ajanlattevével tovabbi
eredményes alkut folytatott - nem tdmadhato. Megéllapithato, hogy az adott, Cstv. 49/A §.
alapjan a felszamold altal megszabhatd palyaztatasi feltételek kozott a felszdmolo az
értékesités Cstv. 49. §. (1) bekezdésben ¢és - a felszamolasi eljarasban az ados
vagyontargyainak nyilvanos értékesitésére vonatkozo részletes szabalyokrol, tovabba a
felszamolas szamviteli feladatairol szolo 237/2009. (X.20.) korményrendeletben -
szabalyozott rendjét betartotta.

A fentiekre tekintettel az it¢lotabla az els6fokt birdsag érdemben helyes dontését - a
fentiekben kifejtett eltéré indokokkal - a Pp. 253. §. (2) bekezdése alapjan helybenhagyja.

A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért az itélotabla a felperest kotelezte a 32/2003.
(VIIL.22.) IM rendelet alapjan megallapitott mértékli ligyvédi munkadijbol all6 méasodfokt

perkoltség 1., ILr. alperesek részére valo megfizetésére.

Gyor, 2012. februar 8. napjan

Dr. Zambo Tamas sk. Dr. Menyhardné dr. Sarmon Hedvig sk. Dr. Maurer Adam sk



a tanacs elnoke eloado bird bird
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