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A Kuria mint feliilvizsgdlati birdsdag a Dr. Magyar Zsolt ligyvéd
altal képviselt P. Takarékszovetkezet felperesnek a dr. Gydrgyi
Arpad tigyvéd &ltal képviselt D. Korlatolt Feleldsségui Tarsasag I.
rendd, a S. Korldtolt Feleldsségui Tdrsasdg felszamolo altal
meghatalmazott dr. Lombos Jdnos iigyvéd dltal képviselt O. Korlatolt
Felelésségi Tarsasag ,felszamolads alatt"” II. rendd alperes ellen
szerzd8dés érvénytelenségének megallapitdsa irdnt a Csongrad Megyei
Birdsdg eldtt 11.G.40.081/2010 szdmon inditott, a Szegedi
Itéldétabla Gf.I.30.511/2011/6. szdmu végzésével kijavitott
Gf.I.30.511/2011/5. szamtu jogerds itéletével befejezett perében az
I. rendd alperes 4dltal 85. sorszam, mig a II. rendd alperes altal
86. sorszam alatt eldterjesztett felililvizsgalati kérelem alapjan
indult feliilvizsgdlati eljardsban - tdrgyaldson - meghozta a
kévetkezd

iteletet:

A Kuria a Szegedi Itéldétdbla Gf.I.30.511/2011/5. szdamui jogerds
itéletének a szerzddés érvénytelenségét megdllapitd rendelkezését
hatalydban fenntartja, az érvénytelen szerzddés
jogkévetkezményeinek levondsdt tartalmazd rendelkezését hatdlyon
kiviil helyezi és helyette a jogkdévetkezményeket az aldbbiak szerint
rendezi:

Kételezi a felperest, hogy 8 napon beliil fizessen vissza a II.
rendd alperes részére 29.730.780, - (Huszonkilencmillid-
hétszazharmincezer-hétszdznyolcvan) Ft-ot.

A Kuria elrendeli a B., kilteriilet hrsz-u, valamint a B.,
kiilteriilet hrsz-u ingatlanok 1/1 tulajdonu hanyada vonatkozdsdban a
tulajdoni lapon a D. Kft. I. rendd alperes (térzsszam:) javara
bejegyzett tulajdonjog térlését és ezzel egyidejileg az O. Kft.
,f.a.” II. rendd alperes (tbrzsszam:) javdra a tulajdonjog,



valamint a P. Takarékszdvetkezet felperes (t8rzsszam:) javdra a

jelzdalogjog eredeti allapot helyredllitdsa cimén valod
visszajegyzését, tovabba koételezi a II. rendd alperest, hogy az
ingatlan tulajdonjogdnak a javdra térténd visszajegyzésével

egyidejileg fizessen vissza az I. rendd alperes részére 33.000.000
(Harminchdrommillio) Ft vételdrat eredeti 4dllapot helyredllitdsa
cimén.

A Kuiria megkeresi a Szegedi Koérzeti Féldhivatalt, hogy a két
ingatlan tulajdoni lapjan bejegyzett jogokat érintd vdltozdsokat a
fentiek szerint vezesse at az ingatlan-nyilvantartdson.

A Kuria kételezi az I. és II. rendd alpereseket az 1ingatlan-
nyilvantartdsi vadltozdsok bejegyzésének tlrésére.

Kételezi az I. és II. rendd alpereseket egyetemlegesen, hogy
fizessenek meg a felperesnek 15 napon beliil 595.000
(Otszdzkilencvendtezer) Ft feliilvizsgdlati eljdrdsi kéltséget.

A Kuria megdllapitja, hogy az I. rendd alperes kérelmére az altala
tévesen lerott 200.000 (Kettdszdzezer) Ft tébbletilleték
visszatéritésének van helye.

Ez ellen az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A jogerds itéletben megdllapitott és a felililvizsgalati kérelem
elbirdldsa szempontjdbdl jelentds ténydllds a kdvetkezd:

A felperes és a II. r. alperes 2007. junius 5-én és december 12-én
kélcsbnszerzd8déseket  kététtek. Az 536.156 CHEF és  jarulékai,
valamint a 335.886 CHF és jdrulékal kévetelés biztositdsdra a
felperes jelzdlogjoga bejegyzésre keriilt a II. r. alperes
tulajdondban 4llt B., kilteriilet hrsz. alatt felvett 8.303 nm
teriiletd ,lakdohaz, udvar, parkold'", valamint a B., kiilteriilet hrsz.
alatt felvett 7.118.nm tertletd ,parkolo" megjelblésd ingatlanokra.

A két ingatlan az M5 autdpdlya koézvetlen kézelében taldlhatd. A
hrsz. alatti ingatlanon jovahagyott épitési engedély alapjan az I.
litemben a f&ldszinti rész beépitésével étterem és a hozzd tartozo
kiszolgdld helyiségek épiiltek. B. Kozség Onkormdanyzat Jegyzdje
2008. julius 21-én az ingatlanon létesitett étteremre (melegkonyha,

étterem, szocidlis helyiségek és élelmiszer jelleqgi
vegyeskereskedés lizletre) 1ideiglenes haszndlatbavételi engedélyt
adott. Az épitkezés II. iliteme - igy a tetdtérben panzid kialakitdsa

- nem valdésult meg. Az 1ingatlannal kézvetleniil szomszédos hrsz.



alatti ingatlanon kamionparkolot létesitettek.

A II. r. alperes ellen a Csongrdad Megyei Birdsag Fpk.06-08-000703
szamu eljdrdasdban 2009. majus 6-an a felszdmoldst meginditotta,
felszdmoldként a S. Kft-t jeldblve ki.

A felperes a felszamoldsi eljdrdsban a hitelezdi igényét az elsd
kblcsébnszerzddés alapjan 99.305.120 Ft, a mdsodik tekintetében
62.302.141. Ft Osszegben jelentette be, melyet a felszamold doéntd
részben a Cstv. 49/D. § (1) bekezdése alapjan privilegizdlt
kbvetelésként igazolt vissza.

A felszdamoldé 2009. junius 3-dn bérbe adta a feliilépitményeket a P
Kft-nek, melybe utdbb tagként belépett K. H., aki az I. r. alperes
tagja és ligyvezetdje is. A perbeli addsvételi szerzd8dés megkdtése
eldtt a bérleti szerzddés megszint.

A felszdmolo megbizdsa alapjan a két ingatlanra 2009. junius 1-én
az FSR Kft. értékbecslést készitett és egylittes forgalmi értékiiket
105.000.000 Ft-ban hatdarozta megqg.

A felszdmold az ingatlanértékesitést t6bb alkalommal megkisérelte.

1) A Cégkézlény 2009. oktober 8-1 szamadban a ,lakdéhdz, udvar,
parkoloé B., hrsz-u 8303 nm alapteriiletd ingatlan"-t hirdette
meg bruttd 105.000.000 Ft irdnydron. A hirdetésre ajanlat nem
érkezett.

2) A 2009. november 12-1 pdalydzati felhivdsban mdr ,lakdéhdz,
udvar, parkold B., hrsz-u, hrsz-u, 8303 nm+7118 nm
alapteriiletd" ingatlant hirdette meg bruttd 95.000.000 Ft-os
irdnydron, ajdnlat nem érkezett.

3) 2009. december 17-én hirdette meg ismét az ingatlanokat a
novemberben kézzétett tartalommal, az iranyarat bruttéd
85.000.000 Ft 6sszegben hatdrozta meg. Az I. r. alperes
palydzatot nyujtott be, az dltala felajdnlott vételdr bruttd
72.000.000 Ft volt, azonban a felszdmolé ezt a pdlydzatot
érvénytelennek nyilvanitotta, mert a palydzo nem 1igazolta
megfeleld dokumentumokkal a vételdr fedezetét.

4) 2010. janudr 28-4n tette kézzé a felszamolo a felhivast,
melyben az értékesitendd  ingatlanokat ugyanolyan  modon
hatdrozta meg, mig a pdlydzati irdnydrat 60.000.000 Ft+AFA
O0sszegben jeldblte meg. E felhivdsra jelentkezett a T. Kft.
45.500.000 Ft+AFA &sszegd pdlydzatdval, melyet a felszdmold
érvénytelennek nyilvanitott a fedezet 1igazoldsdnak hidnya
miatt, illetve az I. r. alperes  33.000.000  Ft+AFA
pdlyazatdval, melyet a felszdmold elfogadott.

Az alperesek 2010. februdr 22-én kététték meg az adasvételi
szerzddést, melyben a felek az adasvételi szerz48dés tdrgydt a
kévetkezdlképpen hatdroztdk meg: " az eladdé 1/1 ardanyu tulajdondt
képezi a b-i kiultertilet hrsz-u 8303 nm teriiletid, kivett lakohaz,
udvar, parkolo megnevezésdi és a b-i kiilterililet hrsz-u 7118 nm
tertiletd, kivett, parkold megnevezésu ingatlan." Az eladd eladta, a



vevd megvdsdrolta az igy részletezett ingatlanokat 30.000.000+AFA,
illetve 3.000.000 Ft+AFA &sszegekért. Az addsvételi szerzd8dés nem
tartalmazott semmilyen utalast arra vonatkozdan, hogy az
ingatlanokon milyen felépitmények vannak, 1illetve azok milyen
hasznositdsi lehetdséggel rendelkeznek.

A vevd tulajdonjogdnak a bejegyzése és a végrehajtdsi jogok tdérlése
masnap, 2010. februdr 23-an megtdrtént. A kéltségek levondsa utan
fennmaradt 29.730.780 Ft {6sszegui vételdrrészt a felszamolo
kifizette a felperesnek, mint a jelzdlogjog jogosultjanak. (Lasd a
felszdmoldsi eljdrds iratai kézdtt a 40. szdmu kdSzbensS mérleg, 5.
oldaldat.)

Az elsdfoku eljards iratai kbzé bekért felszamoldsi eljdrdsban
hozott hatdrozatok szerint a felperes, mint a hitelezdi vdlasztmany
elnbke, és a T. Kft. 1is kifogdst jelentett be a felszamoldsi
eljdrdst lefolytato birdsdghoz az értékesitéssel kapcsolatban. A T.
Kft. arra hivatkozott, hogy a felszdamold megsértette a
nyilvdnossdgra vonatkozd torvényi eldirdsokat - nem biztositotta
szdmara, mint pdlydzatot eldterjesztd szdmdra annak lehetdségét,
hogy meggydézddjdén, sértetlen-e a pdlydzati anyaga -, valamint arra,
hogy a felszamold nem a forgalomban elérhetd Ilegmagasabb 4&ron
értékesitette az adds vagyondt. A birdsdg a kifogdst a 12.Fpkh.06-
10-000006/17. szamu jogerds végzésével elutasitotta.

A felperes a Hitelezd8i Valasztmdny nevében, mint a Valasztmany
képviseldje nyujtotta be kifogdsdt, melynek azon részét, amelyben
azt kifogdsolta, hogy a felszamold az 1ingatlant nem a valds
paraméterei szerint hirdette meg, és a pdalydzat szdévege hidnyos
volt, a birdsdg 12.Fpkh.06-10-000009/13. szdmu végzésében érdemi
vizsgdlat nélkiil utasitotta el. A végzés indokoldsabdol
megallapithatdan a birdsdg dllaspontija szerint a kifogast
eldterjesztd a Cégkézlényben megjelent hirdetménybdl, illetve a
Vdlasztmany legkésébb 2010. mdrcius 5-én értesiilt a szerzddés
megkotésérdl, 4am az erre alapitott kifogdsanak eldterjesztésével
elkésett, ezért a birdésag a kifogdsnak ezt a részét érdemi
vizsgdlat nélkiil elutasitotta.

A felperes keresetében az alperesek kézOtt I1étrejott adasvételi
szerzddést a csddeljdrdsrol és a felszamoldsi eljardsrdl szolo
1991. évi XLIX: térvény (Cstv.) 49.§8 (5) bekezdése alapjan tamadta
meg, az érvénytelenség jogkdvetkezményeként az eredeti 4dllapot
helyredllitdsdt, mindkét 1ingatlan tekintetében az I. r. alperes
javdra bejegyzett tulajdonjog  térlését, a IT. r. alperes
tulajdonjogdnak, valamint a felperes jelzalogjogdnak
visszajegyzését, és az alperesek mindezek tilrésére kételezését
kérte. Pernyertessége esetén vallalta, hogy az ingatlanra
bejegyzett jelzdlogjoga alapjan a felszdmolotdl kapott Osszeget az
adodosnak visszafizeti. Az érvénytelenségi ok kikiliszébélése ellen



tiltakozott.

Keresetének 1indokoldsdban arra hivatkozott, hogy a felszdmold a
pdlydzati kiirdsban nem jeldlte meg pontosan az ingatlanokat, azaz
nem tilintette fel, hogy a valdsdagban egy hasznalatbavételi
engedéllyel rendelkezd étteremrdl van szo6, amihez kamionparkold 1is
tartozik. Alldspontja szerint a tényleges 4dllapotnak megfeleld
pdlydzati kiirds esetén lényegesen magasabb vételdrat tudott volna
elérni a felszdamold. Hivatkozott arra, hogy az I. r. alperes tagja
és ligyvezetdje, K.H. tagja volt az ingatlanokat bérlé kft-nek 1is,
ezért a palydzat benyujtdasakor tébbletinformdcidk birtokdban volt.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Az I. r. alperes
szerint a felperes feltiind értékardnytalansdgra alapithatta volna a
keresetét, a Cstv. 49.5 (5) bekezdése alapjdn azonban a keresete
megalapozatlan, mert a felszamold az értékesités formdira vonatkozd
szabalyokat betartotta. Ezt bizonyitja az 1is, hogy a felszamolod
birdésdg a felperes perbeli  ingatlanok értékesitését érintd
kifogasat jogerdsen elutasitotta.

A II. r. alperes ezen feliil mdsodlagosan az érvénytelenséqg
megdllapitdsa esetén az érvénytelenségi ok kikliszébdlését kérte, s
utalt a BDT 2006.1479. szamu dbéntésben kifejtett jogi dlldspontra.
Hivatkozott arra, hogy a birdsdg a felszdamoldsi eljdrdsban
benyujtott kifogdsok alapjdn indult eljdrdsokban hozott végzéseiben
megdllapitotta, a felszdmold az értékesitéssel kapcsolatos Cstv-ben
foglalt szabdlyokat nem sértette meg.

Az elsdéfoku birdsdg itéletében megdallapitotta, hogy a perbeli
ingatlanok tekintetében az alperesek kézott 1étrejott adasvételi
szerzd8dés érvénytelen, és az érvénytelenségl okot kikiiszébdlve
kételezte az I. r. alperest a II. r. alperes javara 33.000.000 Ft
megfizetésére. Megdllapitotta, hogy a felszamoldé az 1ingatlanok
pdlydzati értékesitése sordn nem a Cstv. 49/A.S (1) bekezdésében
foglaltaknak megfelelden jdrt el. A pdalydzati hirdetményben az
ingatlanokra vonatkozdé 1lényeges adatokat nem kézdlte és emiatt a
kereslet leszudkiilt, a szerzddésben kikétdtt vételdr meg sem
kézeliti a felszdmolds sordn elérhetd legmagasabb drat. Alldspontija
szerint az ingatlanon tdrtént tovabbi beruhdzdsok miatt az eredeti
dllapot helyredllitdsdnak nincs helye. A perben kijeldlt szakértdi
vélemény alapjdn dllapitotta meg az érvénytelenséqg kikiliszébblésére
szolgald kiildnbbzet mértékét.

Az itélet ellen valamennyi fél altal benyujtott fellebbezés alapjdn
eljart mdsodfoku birdsag az elséfoku birdsdg itéletét részben
megvdltoztatta, és elrendelte a B, kiilteriilet hrsz-u, valamint a B,
kiilteriilet hrsz-ud ingatlanok 1/1 tulajdonu hanyada vonatkozdsdban a
tulajdoni lapon az I. r. alperes javdra bejegyzett tulajdonjog



térlését és ezzel egyidejlileg a II. r. alperes javdra a
tulajdonjog, valamint a felperes javdra a jelzdlogjog eredeti
dllapot helyredllitdsa cimén valod visszajegyzését. Megkereste a
kérzeti féldhivatalt a vdltozdsok Adtvezetésére. Kbtelezte az
alpereseket a fentiek tilrésére, melldzte az I. r. alperest a II. r.
alperes javdra térténdéd fizetésre kételezd rendelkezést, egyebekben
az elsdfoku itéletet helybenhagyta és kételezte az eljdrdsi kdéltség
megfizetésére az alpereseket.

Az itélet 1indokoldsdban a masodfoku birdsdg kifejtette, hogy a
Cstv. 49.8 (5) bekezdésében taldlhato kételezd értékesitési
szabdalyok  fogalmat a Cstv.49/A-B.S§S-ainak a Cstv. 49.§ (1)
bekezdésével egylittesen értelmezendd rendelkezései adjak ki, melyek
megsértése alapot adhat a szerzddés megtamaddsdra. Nem csak akkor
tamadhatdé meg tehdt a szerzddés, ha annak megkbtésére nem palydzat
vagy drverés eredményeként keriil sor, vagy melldézik a kézjegyzd
kbzremikodését, hanem akkor 1is, ha barmelyik értékesitési formdra
vonatkozdé részletszabdly megsértésére keriilt sor.

A Cstv.49/A.S (1) bekezdés a) pontja szerint a palyadzati
felhivdsnak tartalmaznia kell az értékesitésre keriilé vagyon
megjeldélését, melyet - a Cstv. 49.§ (1) bekezdésének
rendelkezésébdl kévetkezden - a felszdamoldnak agy kell
megfogalmaznia, olyan részletességgel kell azt kériilirnia, hogy a
forgalomban elérhetd  legmagasabb aron térténhessen meg az

értékesités. Utalt arra, hogy a II. r. alperessel szembeni
felszdmoldsi eljdrdsban még nem kell alkalmazni a 237/2009. (X.20.)
Korm. rendelet szabdlyait, azonban alldspontja szerint az

értékesitéskor a felszamolo ezt mar ismerte, és ez lényegében nem
is jelentett érdemi valtozdst a pdlydzati hirdetmények kételezd
tartalmat illetden, mert a Kormdnyrendelet csak egyértelmivé tette,
hogy a pdlydzati értékesités sordn elengedhetetlen a vagyontdrgy
részletes  kériilirdsa, lényeges tulajdonsdgainak, jellemzd8inek
feltiintetése.

Megdllapitotta, hogy a palydzati hirdetmények egyetlen egyszer sem
feleltek meg az alapvetd elvardsoknak. A felszamold nem tette kdzzé
az értékesitésre szdnt ingatlan jellegadd, lényegi tulajdonsdgait,
melyek ismerete, illetve hidnya alapvetden befolydsolja a
keresletet. Utalt arra, hogy a perbeli iddszakban kialakult
felszdmoldi gyakorlat alapjan is olyan médon kellett volna eljdrnia
a felszamolonak, hogy az értékesitésre keriilé vagyontdrgyat minél
teljesebb kérben bemutassa. Mindezek alapjdn udgy 1itélte meq,
helyesen allapitotta meg az elsdéfoku birdsdg, hogy a felszamold az
értékesités sordn indokolatlanul melldzte az ingatlanok megfeleld
részletességli leirdsat, jellemzdéinek Iismertetését, ezzel sulyosan
megsértette a Cstv. pdlydzati értékesitésre vonatkozd szabalyait.
Ebbd1l kévetkezden a felperes keresete megalapozott, az alperesek
kézétt létrejbtt szerzddés érvénytelen.

Részletesen kifejtette az érvénytelenség kdovetkeztében alkalmazhato
jogkdévetkezményeket, s ennek keretében vizsgdlta, hogy van-e



akaddlya az eredeti dllapot helyredllitdsdnak.

Megallapitotta - az elsdfoku birdsdg dllaspontjdval ellentétben -,
hogy az eredeti 4llapot helyredllitdsa természetben megtdrténhet,
mert az I.r. alperes az altala felszerelt tdrgyakat leszereltetheti
és elszallithatija.

Jogi szempontbdl sem latta akaddlyat az eredeti allapot
helyredllitdsdnak. Kifejtette, hogy az érvénytelenséqgi per
meginditdasdra jogosult, de az ligyletkdtésben részt nem vett
harmadik személy az érvénytelenség ugyanazon jogkdvetkezményét
érvényesitheti, mint a szerzdddé fél, ugyanakkor azonban csak
annyiban - olyan modon és mértékben - 1illeti meg ez a jog,
amennyiben jogi érdekeltsége ezt ténylegesen indokolija,
megalapozza. A harmadik személy jogi érdekének a tartalma hatdrozza
meg tehdt azt, hogy milyen jogkdvetkezmények érvényesitését kérheti
a birésdgtéol. A hitelezd jogi érdekeltsége nem terjed ki arra, hogy
az alperesek kézdtt az érvénytelen szerzd8dés jogkdvetkezményeinek
teljeskord rendezése megtdérténjen, ezért a hitelezd altal inditott
érvénytelenségl perben csak az eredeti allapot részleges, egyoldalt
(,csonka") helyredllitdsa lehetséges. Emiatt a birdosdg a perben az
I. r. alperes altal kifizetett vételdrat a részére nem téritteti
vissza, a szerzddd felek reldcidjdban az I. r. alperes
pénzkdvetelését a felszdmolasi eljardsban érvényesitheti az adodssal
szemben.

Mindezek alapjan tehadt az eredeti allapot - csonka -
helyredllitdsdnak nincs akaddlya.

A mdsodfoku birdsdg kifejtette tovabba, hogy az érvénytelenség
vdlaszthato  jogkdvetkezményeinek mérlegelése sordn a birdsdg
valamennyi érintett érdekeit értékeli. A II. r. alperes elleni
felszdamolasi eljdrds miatt meghatdrozdan a zdlogjogosult felperes
érdekeit szem eldtt tartva kell dbénteni az érvénytelenség

jogkdvetkezményérdl. A masodfoku birdsdg értékelte, hogy az
érvénytelen szerzd8dés érvényessé nyilvanitdsdval és az I. r.
alperes 33.000.000 Ft megfizetésére valo kbtelezésével - az I. r.

alperes teljesitdképességének és teljesitdbkészségének hidnya miatt
- a felperes érdekei sériilnének.

Ugyanakkor az eredeti d4allapot helyredallitdsa esetén a szabdlyos
értékesitési eljdrds sordn az I. r. alperesnek 1is lehetdsége lesz
arra, hogy redlis d4dron az 1ngatlanokat megvdsarolja. ,Ebben az
esetben valdjdban az elsdfoku itéletnek megfeleld jogi helyzet
dllhat eld8, de csak a teljesitdképesség igazoldsa mellett."

Az I. r. és a II. r. alperesek nyujtottak be felililvizsgalati
kérelmet a jogerds itélet ellen.

Az I. r. alperes kérte a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését
és a felperes keresetének elutasitdsdt, valamint azt, hogy



kbtelezze a Kuria a felperest az I. r. alperes kdltségeinek a
megfizetésére. Allitotta, hogy a jogerds itélet sérti a Pp.l.$-4t
és 221.S5-4at.

Jogszabdlysértdének 4allitotta az itéletet, mert az figyelmen kivil
hagyta az I. r. alperes beruhdzdsait, mely jelentdsen megndvelte az
ingatlan értékét, s emiatt az eredeti dllapot helyredllitdsa sulyos
anyagi kdrt okozhat az I. r. alperesnek.

Alldspontja szerint az elsdéfoku birdsdg kétve volt a kifogds
alapjdn 1indult eljdrdsban hozott jogerds hatdarozathoz, azonban
ezzel ellentétes déntést hozott (res iudicata megsértése - Pp. 229.
§ (1) bekezdés), a mdsodfoku birdsdag pedig nem indokolta meg, hogy
az I. r. alperes res iudicata-ra valdé hivatkozdsa miért ne volna
helytallo, s ezzel megsértette a Pp. 221.§5-4at.

A Cstv. 49/A.S8 (1) bekezdésének a) pontjdt és a 49.5 (1) bekezdését
O0sszevetve kifejtette, a térvény nem mondja ki, hogy a vagyontdargy
részletes leirdsa a legmagasabb dron térténd értékesités feltétele
lenne, és logikailag sem tdmaszthaté ald ez az érvelés. Alldspontija
szerint a 237/2009. (X.20). Kormdnyrendelet nem egyértelmisitette,
hanem aj szabdlyt alkotott az értékesitésre vonatkozdan.
Hivatkozott arra 1is, hogy mivel az drveréseken nem csak az I. r.
alperes volt jelen, az ingatlan mds szamara 1is beazonosithatd volt,
ezért a felszamold az 1ingatlant a 1lehetd legmagasabb d4dron
értékesitette.

A felszamold eljdrdsa tehdt a jogszabdlynak megfelelt, a szerzddés
érvényesen jott 1étre, az érvénytelenség jogkdbvetkezményeinek
alkalmazdsa nem helytdllo.

Az eredeti dllapot helyredllitdsdra irdnyuld itéleti rendelkezéssel
kapcsolatban kifejtette, hogy a mdsodfoku birdsdg dltal hivatkozott
1/2010. (VI.28.)PK. vélemény a szerzddés megkdtésekor még nem volt
hatdlyban. A Jjogerds itélet tartalmazta, hogy lehetdség van az
eredeti allapot helyreallitasara, a beszerelt targyak
elszallitasara, ugyanakkor nem rendelkezett a berendezések
kiaddsdrol, nem hatdrozta meg, hogy pontosan mely berendezések,
kinek a kéltségén, milyen értéket képviselve illetik meg az I. r.
alperest.

Utalt arra, hogy nem a berendezések egyszerd szerelésérdl van szo,
mert azok, 4dllagsérelem nélkiil nem tavolithatdok el, s az eszkdzdk
leszerelt 4dllapotban mdr nem képviselnek olyan értéket, mint a
beépitéskor, ezért az értékkiilénbdzetrdl jelen perben dénteni kell.
Hivatkozott az 1/2010. (VI.28.) PK. vélemény 8. pontjdra, mely az
eredetileg egyenértéki szolgdltatdsok értékegyensulydnak a
fenntartdsdarol szoél, s a 3. pontjdra, mely szerint nem mindsiil az
eredeti 4dllapot helyredllitdsdnak az, ha valamelyik fél a kapott
dologszolgdltatdst csak annak pénzbeli egyenértéke megfizetésével
tudnd visszaszolgaltatni. Mindezekre tekintettel Jjogellenes az
eredeti 4dllapot helyredallitdsdt tartalmazdéd rendelkezés, mert az -
dllaspontja szerint -nem lehetséges, ezen feliil a birdsdag nem



rendelkezett az iddékézben végzett beruhdzdsok megtéritésérdl sem.

Kifogasolta, hogy a jogerds itélet az érvénytelenséqg
jogkévetkezményeirdl vald doéntésnél a felperes érdekeinek szem
eldtt tartdsdra hivatkozott, utalt a Pp.l1.S§-dra az ligy pdrtatlan
megitélésének kovetelményére.

Alldspontja szerint a mdsodfoku birdsdg az eredeti 4dllapot
helyredllitdsdat megalapozd indokként vette figyelembe, hogy az I.
r. alperes nem képes megfizetni az értékkiilénbézetet. Ez az indok
megalapozatlan, mert erre 1rdnyuld bizonyitast a birdsdg nem
folytatott le, és nem 1is hivatkozott a mdsodfoki birdsdg olyan
jogszabdlyra, amely eldirna, hogy abban az esetben, ha a szerzddés
érvénytelenségének kikiiszébblési modjai kdézétt kell valasztani,
figyelembe veendd szempont a felek redlis teljesitdképessége.

A II. r. alperes kérte a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését,
a kereset elutasitdsdat, és a felperes kdételezését kdéltségeinek
megtéritésére. Allitotta, hogy a jogerds itélet jogszabdlysérts,
mert az a Cstv. 49/A.S (1) bekezdésébe, 49.§ (1) bekezdésébe,
valamint a Pp. 229. § (1) bekezdésébe litkézik.

Alldspontija szerint a jogerds itéletben jogszabdlysértden
értelmezte a birésdg a Cstv. 49.§5 (5) bekezdését. A felszdamold a
térvény 4dltal szabdlyozott  formdban  értékesitette a targyi
ingatlanokat, ezt a kifogds alapjdn indult eljdrdsban az elsdfoku
birdsag meg is dllapitotta.

Az eljdrdsban alkalmazandoé rendelkezések nem irnak eld részletes
kbtelezettséget a pdlydazati kiirdssal kapcsolatban. A felszamold a
térvényben eldirt kbtelezettségének eleget tett,
tébbletkdotelezettség nem terhelte. Utalt arra, hogy a Cégkdzlbnyben
kézzétett felhivdasban megjelblte a felszamold, hol lehet tovabbi
informacidhoz jutni, ezért attdél nem voltak elzdrva az érdekldddk,
ezt bizonyitja, hogy volt mds pdlydzoé is. Elfogadhatatlannak
tartotta tovabbd, hogy a mar megjelent, de az eljadrdsban nem
alkalmazandé Kormdnyrendelet betartdsdt kérte szamon a jogerds
itélet.

Hivatkozott arra 1is, hogy a kifogds alapjan indult eljardsban
hozott végzésében kimondott jogerds dbéntéséhez a birdsdg koétve van.
Tévesnek 4dllitotta az elsdfoku birdsdg kifogdssal kapcsolatban
kifejtett érvelését, mert a peres eljardsban a szerzddés
érvényességét vagy érvénytelenségét kimonddé hatdrozatot ugyanazon
felszamoldéi  magatartas, ugyanazon  jogszabdlyok vizsgalata és
alkalmazdsa alapozza meg, mint amely magatartds a kifogas alapjan
indult eljdrdsban a szerzddés megkdtése eldtt, szintén ugyanazon
jogszabdlyok alkalmazdsaval vizsgdalhatd és annak jogszerilisége
elbirdlhatd. A birdsdg a jogerds dbéntéséhez tehdt kétve van.



A felperes felililvizsgdalati ellenkérelmében kérte a jogerds itélet
hatdalydban vald fenntartdsdt és az alperesek kételezését a
feliilvizsgdlati eljdrdssal felmeriilt perkSltség megfizetésére.

Az I. r. alperes feliilvizsgalati kérelmével kapcsolatban eldadta,
hogy az I. r. alperes a szerzd8dés megkdbtését kovetd 1-2 hét mulva
mar tudta, hogy a felperes a szerzddést megtamadta, igy sajat
felréhaté magatartdsanak készénhetd, ha nagyobb dsszegeket ruhdzott
be az ingatlanba, melyek - 4allitdsa szerint - sulyos anyagi kart
okozhatnak a szamdra. Utalt arra, hogy ezeknek az eszkb6zbknek a
tulajdonjoga - az a tény, hogy ezek az I. r. alperes altal keriiltek
felszerelésre - nem keriilt bizonyitdsra.

A res 1iudicata megsértésére tortént hivatkozdssal kapcsolatban
részletesen kifejtette, hogy nem azonos ténybeli alapon és nem
ugyanazon felek kézott kertlilt a kifogds alapjdn indult eljdards
lefolytatdsra. A kifogds egyébként sem mindsiil keresetnek, igy a
mas tdargyban meghozott kifogdst elutasitd végzésnek nem lehet
anyvagl jogerdt tulajdonitani.

Részletesen ismertette az eljdrds soran mar kifejtett 4dlldaspontjat
a palydzati hirdetmény tartalmi  hidnyossdgaival, megtévesztd
jellegével kapcsolatban.

Az 1/2010. (VI.28.) PK. vélemény alkalmazhatdsdga kdrében eldadta,
hogy az a szerzddés megkdtésekor még valdban nem volt 1ismert,
azonban az 1itélet meghozatalakor mdar hatdlyos volt, ezért a
birdsdgnak e PK vélemény figyelembe vételével kellett rendeznie az
érvénytelenség jogkdvetkezményeit.

Az I. r. alperes teljesitdképességével kapcsolatban utalt arra,
hogy ennek az értékelése a bizonyitékok mérlegelése kérébe
tartozik, mely feliilvizsgdlati kérelemmel nem tdmadhatd.

A Kuria a jogerds masodfoku itéletet a feliilvizsgalati kérelem
keretei kézbtt vizsgdlta feliil a Pp. 275. § (2) bekezdése alapjan
és megallapitotta, hogy az tulnyomd részében alaptalan.

A Kuridnak elsdéként abban a kérdésben kellett 4llast foglalnia,
helye van-e az eljdrds megsziintetésének az alperesek dltal allitott
abbol az o0kbol, hogy a felszamoldsi eljardsban a birdsdg mar
jogerdsen elbirdlta a felszamold értékesités sordn tanusitott
keresetben megjeldlt tevékenységét.

A Pp. 229.§8 (1) bekezdése szerint a keresettel érvényesitett jog
targyaban hozott itélet jogereje kizdrja, hogy ugyanabbdl a
tényalapbdl szdrmazd ugyanazon jog irdnt ugyanazok a felek egymas
ellen Uj keresetet indithassanak, vagy az itéletben mar elbiradlt
jogot egymassal szemben egyébként vitdssa tehessék (anyagi jogerd).

A Kdiria nem ért egyet a felperesnek azzal az dlldaspontjdval, hogy a



felszdamoldsi eljdrdas sordn az gy érdemében hozott végzés ne
eredményezhetne res 1iudicatat az elbirdlt jog tekintetében. Nem
vitdsan a Pp. az itéletben elbirdalt jogrdl beszél, azonban nemperes
eljdrdsokban az iligy érdemében hozott végzések a peres eljdrdsra 1s
kihato anyagi jogerdvel rendelkeznek. (EBH2011.2333;
BH2010.335;BH2004.199.)

A Kuria azonban a T.Kft. és a felperes, mint a Hitelezdi
Vdlasztmany képviseldje altal benyujtott kifogdsok alapjan indult
eljdrdsokban hozott, Jjelen eljards anyagava tett végzésekbdl
megallapitotta, hogy a kifogdsokat nem a felperes, hanem a T. Kft,
illetve a felperes, mint a Hitelezdi Valasztmdny képviseldje
nyujtottdk be, és a felszdmoldsi eljdrdst lefolytatd birdsdag altal
érdemben elbirdlt kifogdsok nem érintik a felszdmoldnak azt a
magatartdasdt, melyet jelen perben a birdsdg jogerds Iitéletében
elbirdlt.

Nem vitdsan a felperes, mint a Hitelezdi Vadlasztmdny képviseldje
kifogast nyujtott be amiatt 1is a felszdamold ellen, hogy a
felszdmold az ingatlant nem valods paraméterel szerint hirdette meg,
és a pdlydzat szdvege hidnyos volt, azonban a felszdmoldsi eljdrdst
lefolytaté birdsdg a kifogdsnak ezt a részét elutasitotta érdemi
vizsgdlat nélkiil arra hivatkozdssal, hogy a kifogdst eldterjesztd a
Cstv. 51.8 (1) bekezdésében irt hatdriddét elkéste. A végzés tovabbi
részében a felszdmoldénak az értékesitéssel kapcsolatos egyéb
intézkedéseit vizsgdlta, és ezek tekintetében dllapitotta meg, hogy
ott nem kdvetett el jogszabalysértést.

Mindezek alapjdn tehat nem 4llapithaté meg a Pp.229.§ (1)
bekezdésében foglaltak megsértése, ezért az eljdrds
megsziintetésének nincs helye, igy a Kuria a jogerds itélet ellen
benyujtott felilvizsgalati kérelmet érdemben vizsgdlta.

A jogvita elbirdldasandl a Kuaria hangstulyosan azt vette figyelembe,
hogy a szerzddés érvénytelenségének megdllapitdsa irdnt a Cstv.
49.8 (5)  bekezdése alapjdn 1inditott per kifejezetten a Cstv.
szabdlyaihoz kapcsolddik, annak sajdtossdgain alapul és ebbdl
kévetkezden e sajdtossdgokat az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek
levondsa kdrében is figyelembe kell venni.

I. A szerzddés érvénytelenségének megdllapithatdsdga kérdésében a
Kuria alldspontja a kdévetkezd:

A Cstv. 49.§5 (5) bekezdése a Ptk-ban meghatdrozott megtdamaddsi
lehetdségeken feliil biztosit megtdmaddsi jogot az érdekelt fél
részére. A Cstv. 49.8 (5) bekezdésében talalhatd, az ,értékesités
formdira vonatkozd rendelkezés'" kifejezés nemcsak a pdlydzat vagy
drverés, mint értékesitési forma betartdsdnak kdtelezettségét
foglalja magdba, hanem azt 1is, hogy a felszdamoldénak a vdlasztott



értékesitési forma tdérvényben foglalt valamennyi szabdlydt be kell
tartania. Ebbdél kévetkezden helyes a jogerds itéletben foglalt az a
megdllapitds, hogy akkor is megtdmadhaté a szerzddés, ha barmelyik
értékesitési formdra vonatkozd részletszabaly megsértésére keriilt
sor.

A szerzddés érvénytelenségének megdllapitdsa koérében az alperesek
feliilvizsgalati kérelmiikben sérelmezték, hogy a Jjogerds 1itélet
tévesen d4dllapitott meg jogszabdlysértést, mert a II. r. alperes

felszamoldsi eljarasaban alkalmazando rendelkezések nem
tartalmaznak a felszdmold szamdra részletes szabdlyokat a palyadzati
kiirdassal kapcsolatos kételezettségei tekintetében, ezért

tébbletkotelezettség a II.r. alperes felszamoldéjdt a vagyontdrgy
megjeldélése kSrében nem terhelte.

A Kuridnak is az az 4dllaspontija, hogy a hivatkozott Kormanyrendelet
valdoban nem volt kdételezden alkalmazandd a felszdmold jelen perben
vizsgdlt értékesitése sordan. A felszdmoldénak  azonban az a
kételezettsége, hogy az adds vagyondt - a hitelezdk érdekeinek
védelme érdekében - a lehetd legmagasabb dron értékesitse. Ez
kévetkezik egyrészt a Cstv. 49.8 (1) bekezdésében irt
kbételezettségébdl, masrészt pedig a Cstv. 48.5 (3) bekezdésében
régzitett abbol a rendelkezésbdl, hogy a felszdmold kételes az ados
vagyondt megdévni, megdrizni. E szabdlyok alapjdn a felszdmoldnak -

fiiggetleniil attol, hogy az eljdrdsban alkalmazanddak-e a
Kormdnyrendelet rendelkezései - uUgy kellett volna megjeldlnie az
értékesitésre kindalt vagyontdrgyakat, hogy azzal minél  tdébb
potencidlis érdekl16ddé  figyelmét felhivija. A  Kormdnyrendelet

ismerete ebben segitséget nyujthatott volna a felszamold szamdra, a
masodfokui birdsdg is csak ilyen értelemben hivatkozott az
eljardsban kételezden nem alkalmazandd jogszabalyra.

Helytdlldan d4dllapitotta meg a jogerds itélet, hogy a felszamolo
pdlyazati hirdetményei egyetlen egyszer sem feleltek meg az
alapvetd elvdrdsoknak, nem tartalmaztdk az értékesitésre szant
ingatlan  jellegado, lényegi tulajdonsdgait, melyek 1ismerete,
illetve hidnya alapvetden befolydsolja a keresletet. A Kuria utal
arra 1s, hogy még az adasvételli szerzddés sem tartalmazta,
ténylegesen az 1ingatlanon milyen tevékenység folyik (étterem,
élelmiszerértékesités, kamionok szdmdra kialakitott parkold), pedig
valdjdban az ingatlan értékét ez a hasznositdsi lehetdség adta.

A II. r. alperesnek az a védekezése, hogy a felszamold altal
kézzétett pdlydzati felhivdasban megjeldlte, hol lehet tovabbi
informacidhoz jutni, alaptalan, mert tovabbi informdcidt csak akkor
kérnek az eladotdol, ha a hirdetés felkeltette valakinek az
érdeklddését. A felszdamolo hirdetménye pontosan ezt a
figyelemfelkeltést nélkiilézte.

A kifejtett 1indokokra tekintettel helytalldan allapitotta meg a
jogerds itélet, hogy az alperesek kézétt 1étrejdtt adasvételi
szerz4&dés érvénytelen.



II1/1. Az érvénytelenséqg jogkévetkezményeinek alkalmazdsa
tekintetében az I.r. alperes arra hivatkozott, hogy az
1/2010. (VI.28.)PK. vélemény még nem volt hatdlyban.

A birdsdgok szervezetérdl és igazgatdsdrol szdéld, korabban hatdlyos
1997. évi LXVI. toérvény 33. §. (1) bekezdése és a 2012. janudr 1-
tél hatdalyos 2011. évi CLXI. tdérvény 27.5 (1) bekezdése szerint a
kollégium az egységes itélkezési gyakorlat biztositdsa érdekében
figyelemmel kiséri a birdsdgok gyakorlatdt, és véleményt nyilvanit
a vitds jogalkalmazdasi kérdésekben. A kollégiumi vélemény tehdt nem
jogszabaly, mely ,hatalyba 1ép", hanem jogalkalmazdsi kérdésekben
az egységes joggyakorlat kialakitdsa érdekében foglalja d&ssze az
adott jogkérdéssel kapcsolatos d4dllaspontot. EbbSl kévetkezden a
birdsdg altal annak  meghozataldt és kihirdetését kévetden
alkalmazhatdé jogi vélemény. Miutdn az elsd- és mdsodfoku itéletet
is a PK vélemény kihirdetését kévetden hoztdak meg a birdsagok, a PK
véleményben foglalt jogi érvelést, az ott kialakitott 4dlldspontot
helytalldan vették figyelembe.

2. Az elsdfoku birdsdag az érvénytelenség jogkdvetkezményének
levondasdanal az érvénytelenségli ok kikiliszébolésével a szerzddést
érvényessé nyilvanitdsat alkalmazta, mert d4dlldspontja szerint az
ingatlanon  jelentds  beruhdzdsok  torténtek. Ezzel szemben a
masodfoku birdsdg ugy itélte meg, hogy az eredeti d4dllapot
helyredllitdsa természetben is megtdrténhet és jogl szempontbdl sem
kizart az eredeti allapot részleges, egyoldalud, ,csonka"
helyredllitdsa.

Az érvénytelenség jogkébvetkezményeinek alkalmazdsandl a birdsag
mérlegelési jogdt gyakorolva - figyelemmel a felek helyzetére, az
ligy &sszes kériilményére - hatdroz arrdl, hogy a rendelkezésre allo
lehetdségek koziil melyiket valasztija.

Az TI.r. alperes feliilvizsgdlati kérelmében a természetben tdérténd
helyredallitds lehetdségét vitatta, hivatkozva az 1/2010.(VI.28.)PK
vélemény 3. és 8. pontjara.

A hivatkozott PK vélemény 3. pontja szerint "az eredeti d4dllapot
helyredllitdsa csak természetben térténhet. Nem mindsiil az eredeti
dllapot  helyredllitdasanak az, ha valamelyik  fél a kapott
dologszolgdltatdst csak annak pénzbeli egyenértéke megfizetésével
tudna visszaszolgdaltatni."

Az adott tényalldas mellett a Kuridnak abban a kérdésben kellett
alldst foglalnia, hogy a PK véleményben megfogalmazott jogi
alldspont alkalmazhato-e olyan esetben, amikor az egyik
visszaszolgdltatandd dologban iddékézben olyan beruhdzdsokat hajtott
végre birtokosa, amelyek ugyan leszerelhetdk és elszallithatdk,



azonban gazdasdgilag ez a megoldas célszeritlen.

A Kuria d4&llaspontja szerint a jogi megoldds alkalmazdsanak I.r.
alperes dltal 4dllitott célszertltlensége jelen esetben nem akaddlya
az eredeti 4dllapot helyredllitdsdnak. A perbeli esetben e megoldds
alkalmazdsa mellett szol az a kérilmény is, hogy az I.r. alperes a
szerz8dés megtdmaddsdrol tudott, ennek ellenére sajdt kockdzatdra
végezte el a beruhdzdsokat. A felek természetesen megdllapodhatnak
abban, hogy a beruhdzds értékét az eredeti allapot helyredllitdsa
sordn elszamoljdk és a szerz8 fél az értékndvekedést megtériti a
masik fél részére. Ez azonban nem érinti azt a tényt, hogy az
ingatlan allagdnak sérelme nélkiil a beruhdzdsok leszerelhetdk.

Mindezek alapjdn a jogerds itélet nem ellentétes a PK. vélemény 3.
pontjaban foglalt 4dlldsponttal, tehdt lehetdség van ilyen esetben
is az eredeti dllapot visszadllitdsdra, s a leszerelés és
elszamolds kdbvetkeztében nem sériilnek a hivatkozott PK vélemény 8.
pontjaban megfogalmazott jogelvek sem.

3. A Kuridnak a tovabbiakban abban a kérdésben kellett 4llast
foglalnia, hogy helytalld-e a masodfoku birdsdgnak az az okfejtése,
és az ezen alapuldé itéleti rendelkezése, mely szerint az eredeti
dllapot helyredllitdsdra ebben a specidlis megtdmaddsi perben csak
az altala alkalmazott '"csonka" mdédon van lehetdség, azaz ugy, hogy
csak az egyik fél, a vevd tekintetében keriil sor "eredeti &llapot

helyredllitdsdra” - tehdt neki vissza kell adnia a szerzett
vagyontargyat a felszdmolds alatt 4116 addsnak -, mig a masik
szerz38dd fél - a felszdmolds alatt 4116 adods, eladdé - alperest

ebben a perben nem lehet kételezni a vételdr visszafizetésére.

A masodfoku birésdag a 2/2010.(VI.28.)PK vélemény 10/b. és 11.
pontjaban  foglaltak alapul vételével rendelkezett. A Kuria
dlldspontja szerint azonban tévedett, amikor a felek jogviszonyabdl
levonhatdé jogkévetkezményeket jelen perben kizdrdlag a harmadik
személy dltal inditott megtdmadasi perek szabdlyai alapjan itélte
meg, figyelmen kiviil hagyva a Cstv. 49.8 (5) Dbekezdésében
szabdlyozott specidlis megtdmadas intézményének a sajdtossdgait.

A/.A Kuria abbdl indult ki, hogy az érvénytelenséqg
jogkévetkezményeinek megdllapitdsdnal az 1/2010(VI.28.)PK.
véleményben megfogalmazott alapelvek jelen ligy elbirdldsdanal 1is
irdnyaddak:

"4, Az érvénytelen szerzddés alapjdn kdolcsénbsen teljesitett
szolgdltatdsok visszatéritése 1s csak kdlcséndbsen és egyidejlileg
térténhet. Csak az a fél kévetelheti eredményesen a neki
visszajard szolgdltatdst, aki egyben vallalja, hogy maga 1s
visszatériti a szamdra teljesitett szolgaltatdst és erre képes
iS- n

"8. Az érvénytelenség jogkdvetkezményei levondsdandl a birdsdgnak



gondoskodnia kell az eredetileg egyenértékd szolgdltatdsok
értékegyensulyanak a fenntartdsdarol, meg kell akaddlyoznia
barmelyik fél jogalap nélkiili gazdagoddasat."

Mindebbdl kévetkezden tehdt a birdsagnak arra kell tdérekednie,
hogy az eredeti allapot helyredllitdsanal - lehetdség szerint -
a felek kézétti valamennyi vitds kérdés rendezésre keriiljén,
mert minden kdézvetleniil és koézvetve érintett (igy a II. r.
alperes hitelezdi) érdeke ezt kivanja.

B/. Harmadik személy &dltal inditott érvénytelenségl perek esetén a
2/2010. (VI.28.) PK vélemény 11. pontja szerint ,az azonos
perbeli oldalon &allo szerzddést kotd felek egymdssal szembeni
marasztaldsdra eljdrdsjogi okokbdél d4dltaldban nincs lehetdség.”
Harmadik személy 4dltal inditott peres eljdrdsokban 4dltalaban ez
a rendelkezés alkalmazanddé, ugyanakkor a 10/b ponthoz tartozd
indokolds maga 1s azt tartalmazza, hogy "a jogi érdekeltséghez
igazodd, korldtozott, behatdrolt jogkdvetkezmények generdlisan
nem hatdarozhatdok meg, ebben a kérdésben minden ligyben egyedileg
kell allast foglalni."

Jelen iigyben tehdt a polgari jog dltaldnos szabdlyait

alkalmazva, de a felszamoldsi eljardsban tértént
vagyonértékesités sajdtossdgait is figyelembe véve kell a felek
kézétti jogviszonyt rendezni, az érvénytelen szerzddés

jogkdévetkezményeit levonni.

C/. A Cstv. 49.§8 (5) bekezdése alapjdn inditott megtdmaddsi perek
abba a csoportba tartoznak, amelyek esetében az érvénytelenség

jogkévetkezményel levondsanak modija eltér az altaldban
kialakitott gyakorlattdl, az lgyfajta specialitdsa mas megoldast
kovetel.

A felszdmoldsi eljdrds sordn 1inditott egyes megtdmaddsi perek
jogkévetkezményeivel foglalkozd 3/2008 PJE jogegyséqgi
hatdrozatban a jogegységi tandcs az eldbéntendd  jogkérdés
vizsgdlata sordan hivatkozott a c¢sédtdrvényrdl szold 1881. évi
XVII. tcz. rendelkezéseire. A III. fejezet a megtamadhato
,jogcselekvényeket" és a hozzd kapcsolddd  rendelkezéseket
tartalmazza. Eszerint eredményes megtdamadds esetén azt, ami az
addés vagyonabol elidegenittetett, az adds vagyonaba vissza

kellett tériteni, masrészrdél az adosnak azt, amit
viszontteljesités fejében kapott, vissza kellett téritenie a
vele szerzddd félnek, kivéve, ha igazoltak, hogy a

viszontteljesités a csddtémegbe nem folyt be, illetdleg hogy az
a viszontteljesités altal nem gyarapodott. Ez eseten kiviil a fél
csak mint csédhitelezd érvényesithette kévetelését (33. §).

A hatdlyos Cstv. nem tartalmaz az 1idézettek szerinti kiildn
rendelkezéseket arra vonatkozdan, hogy eredményes megtamadds
esetén az eredeti 4llapot helyredllitdsa - figyelemmel arra,



hogy az elado felszamolds hatdlya alatt 411 - milyen mddon
térténhet. A Kuria d4&lldspontja szerint az eredeti 4dllapot
helyredllitdsdnak a masodfoku birdsdg altal alkalmazott modja -
a felszamoldsi eljdrds specidlis rendelkezései és a jelen
eljardsbeli felperes jelzdlogjogosult hitelezdi mindsége miatt -
eredményében ellentétes lenne a Ptk. 237.§5 (1) bekezdésében
meghatdrozott elvvel.

A Kuaria a Ptk. és a C(Cstv. vonatkozd szabdlyainak egylittes
értelmezésével megdallapitotta, hogy a polgari jogi rendelkezések
felszdmoldsi eljards soran toérténd érvényesiilése érdekében, a
felszdamolds sordn az ados ingatlan vagyondra k&tott adasvételi
szerzd8dés érvénytelenségének kimonddsa kbévetkeztében, a szerzd
félnek (vevé, I. r. alperes) vissza kell szolgdltatnia a
vagyontdargyat az eladod (adds, II. r. alperes) részére, mig az
elado adodsnak ezzel egyidejileg vissza kell fizetnie a vételdrat

a vevd részére, és a vevdének csak az ezen kivili - az
érvénytelen addsvételi szerzddéssel kapcsolatos - igényeit kell
hitelezdként érvényesitenie. A felszdmolas sordn tértént
értékesités alapjdn kotott adasvételi szerzddés

érvénytelenségének kimonddsa kévetkeztében az ellenérdekid felet,
a vevdt megilletd igény - a felek egyidejl teljesitése folytdn -
tehdt nem valik  hitelezdi kéveteléssé. Ezzel ellentétes
dlldspont esetén az ingatlan tulajdonjogdt megszerzd$ fél (vevd)
olyan nagy  kockdzatot vdllalna az addsvételil szerzddés
megkotésével, hogy az alapvetden csbkkentené a felszdmoldk adltal
térténd értékesités lehetdségét, az ott elérhetd vételdrakat és
igy ellentétes lenne valamennyili hitelezd érdekével.

A madsodfoku birdsdg dltal alkalmazott ,csonka'" helyredllitds
kévetkezménye az lenne, hogy mind az ingatlan, mind a vételar
egyidejileg a II.r. alperes (addés) vagyonaban lenne. A Kuria
dllaspontja szerint a polgdri  jognak az eredeti 4dllapot
helyredllitasdval kapcsolatban fent kifejtett szabdlyai szerint
a vevé nem hozhatd olyan helyzetbe, hogy a felszamolds alatt
levd adds - jogszabdlyli rendelkezések folytan - a neki
visszajadrd vételdrat dltaldban ne tudja visszaadni. Ha a vevdnek
az dltala teljesitett szolgaltatds (vételdr) visszaaddsa irdnti

kbévetelését hitelezdi igényként kellene a felszdamoldsi
eljdrdsban bejelentenie, érvényesitenie, és a felek nem egyideju
teljesitésre lennének kételesek, a felszdmoldsi eljdrds

szabdlyai  kévetkeztében még egy 1ismételt vagyonértékesités
esetén sem lenne arra kétséget kizdré lehetdség, hogy a jelen
perbeli vevdének az eredeti 4dllapot helyredllitdsa jogcimén 7JFard
kévetelését, a befolyd vételdrbdl, elsddlegesen a részére
fizessék meg. A vevd felszdmoldsi kéltségek kézé besorolt
kbvetelését ugyanis a zdlogjoggal biztositott kovetelés
hitelezd8jének a kielégitési joga, illetve a kordbban esedékessé



vdlt felszdmoldsi koéltségként elismert kévetelések hitelezdinek
a kielégitési joga megeldzné a kielégités soran, (Cstv. 49/D.S
(1) bekezdés, 58.8 (1) bekezdés).

Figyelemmel arra, hogy a felperesnek - mint a perbeli
ingatlanokra a felszdamolds kezdd iddépontjaban jelzalogjoggal
rendelkezett hitelezdének - a jelzdlogjoga az addsvétell szerzddés
érvénytelensége folytdn az 1ingatlanokra teljes terjedelmében
visszajegyzésre keriil, az esetleges Uj értékesitésnél elért

magasabb vételdrbdl befolyd Ssszeg is 6t illetné meg biztositott
kévetelése teljes kielégitésének erejéig. Igy igen kicsi a
valdsziniisége annak, hogy a jelzdalogjoggal biztositott
kovetelések, valamint a kordbban keletkezett és felszamoldsi
kéltségként besorolt igények kifizetésén feliil is lehetdség lenne
a vagyontdrqgy értékesitésébdl befolyd vételdrbdl a jelen perbeli
érvénytelen szerzddés vevdije altal hitelezdi igényként
bejelentendd, felszdmolasi kéltségként elismert igény
kielégitésére.

A birdsdagnak olyan allapotot kell kialakitania a felszamold altal
kotétt, érvénytelen szerzd8dések jogkdvetkezményeinek
rendezésekor, amely végrehajthatd, és valamennyi érintett fél
érdekeit figyelembe veszi.

A Kuria figyelemmel volt arra 1is, hogy a Legfelsébb Birdsdg a
3/2008.PJE jogegységi hatdrozatdban a Cstv. 40.S-dban megjeldlt
okokra hivatkozdssal megtdmadott jogiligyletek eredményes
megtdmaddsanak esetén alkalmazando jogkdvetkezményekre
vonatkozdan fejtette ki 4dllaspontjat. A jogegységi hatdrozat
szerint olyan esetben, ha a birdsdgnak rendelkeznie kell az
érvénytelen szerzddés folytdn az addssal szerzddést kétd félnek
visszajdrd pénzszolgdltatdsrél - a Cstv. eltérd rendelkezése
hidanyaban - a fél ehhez a kéveteléséhez <csak  hitelezdi
igénybejelentés utjdn juthat hozza. A Kuria alldspontja szerint
a Cstv. 49.5 (5) bekezdése alapjdn eldterjesztett keresetek
alapjan megdllapitott szerzddés érvénytelensége esetén ez a
megdllapitdas nem helytdllé. A Cstv. 40.§-a alapjdn 1inditott
perekben olyan szerzddések megtdmaddsdra keriil sor, amelyeket még
a felszamolas kezddé iddépontja eldtt kotott az adds egy harmadik
féllel, és az ott biztositott megtdmaddsi lehetdségek az adds
vagyondnak a visszaszerzésére - az ados vagyondnak a névelésére -
irdnyulnak a hitelezdk érdekeinek a védelme érdekében.

A Cstv. 49.§5 (5) bekezdésében biztositott megtdamaddsi lehetdség
kbvetkeztében megdllapitott érvénytelenség esetén azonban az
adds felszamolas kezdé iddépontjaban fennallt vagyonanak
O0sszértékében nem kévetkezik be vdltozds, hiszen a megtdamadds
eredményeként az értékesitett vagyontdrgy visszakeriil az ados
vagyondba. Ez indokolja azt, hogy a vagyontdrgyért kapott



ellenértéket a vevd harmadik fél részére egyidejlileg kell
visszafizetni. Az egyidejd teljesitésre vald kételezéssel a vevd
nem valik hitelezdvé, mert valdjdban az adds vagyondban csak az
egyes vagyonelemek cseréje térténik meg, a birdsdg itélete
alapjan érvénytelennek nyilvdnitott szerzddést megeldzd dllapot
elérése érdekében.

4. Azt helytalldan d4dllapitotta meg a masodfoku birdsag, hogy az
eredeti dllapot helyreallitdasdra természetben lehetdség van, hiszen
az 1ngatlanban olyan vdltoztatds nem tdértént, amely véglegesen
megakadalyozta volna annak visszaadasat. A beruhdzdsok folytan a
vevs és az eladd kozott keletkezett elszamoldsi vita elbirdldsa nem
tartozik a jelen eljdras kdorébe, azt a vevdének és az eladdnak (a
képviseletében eljard felszamoldnak) kell egymds kdzo6tt, vagy ennek
hidnydban kiilén perben rendeznie.

A Cstv. 49.8 (5) bekezdés alapjan indult per célja az, hogy az
érvénytelen szerzddéssel értékesitett vagyontdrgy minél hamarabb
visszakeriiljén a felszdmoldsi vagyonba és azt a felszdmold minél

gyorsabban tudja értékesiteni. Ez a specidlis cél - visszaszerezni
az érvénytelen szerzddéssel értékesitett vagyontdrgyat - nem teszi
lehetdévé az alperesek kézétti, az I.r. alperes beruhdzdsail

elszamoldsdnak lebonyolitdsdt. E kérben a vevdének joga van igényét
a felszamoldsi eljardsban felszamoldasi kéltségként bejelenteni, a
felszdamold d4dltal képviselt adds pedig az esetleges karigényét a
vevdvel szemben kiilén perben érvényesitheti.

5. A korabban mdr kifejtettek szerint, jelen ligyben a felperes
egyben jelzdlogjogosult hitelezd is, aki az érvénytelen szerzddés
alapjan az eladé II.r. alperes adds d4dltal kapott vételarbdl
29.730.780 Ft kielégitéshez jutott hozzd. Az eredeti 4allapot
helyredllitdsa kérében a jelzdalogjoganak a perbeli 1ingatlanra
térténd visszajegyzésével egyidejlileg ezt az O&6sszeget vissza kell
szolgdltatnia az adds vagyondba, melyet egyébként mdr a keresetében
is felajdnlott Nem vitdsan a Cstv. 49/D.S-a alapjdn fizette ki a
felszdamold a felperesnek a befolyt vételdr kdltségekkel csdkkentett
részét, s emelte le a felszamoldi dijat. Ha azonban a szerzddés
érvénytelen, akkor a felszdmolodnak az értékesitésért jard dija 1is
visszafizetendd az adds részére, és a zdlogjogosult felperest sem
illeti meg az érvénytelen szerzddés alapjdn szdamdra kifizetett

6sszeg. Az igy a II.r. alperes adds vagyondba visszakeriild
pénzésszeget tudja a II.r. alperes az I.r. alperes részére
kifizetni, az ingatlanok tulajdonjogdnak visszaszerzésével
egyidejileq.

Mindebbdl azonban - a felszamoldé 4altal tértént érvénytelen
értékesitéshez kapcsolodd jogkévetkezmények miatt - az aldbbi

kévetkeztetések is levonhatdak:



A felszamolo &ltal tértént értékesités a Cstv. 49.5 (5) bekezdése
alapjdn 30 napos jogvesztd hatdriddén beliil tdamadhatd meg. A
zdlogjoggal terhelt vagyontdrgy értékesitése esetén a Cstv. 49/D. §
(1) bekezdése eldirja a felszamolé szamara, hogy a zdlogtdrgy
értékesitését kdvetden a befolyt vételdrbdl haladéktalanul fizesse
ki a zalogjogosultak kdvetelését.

A Kuria - {dsszevetve a két rendelkezés céljat és a fent
kifejtetteket - megallapitotta, hogy a Cstv. 49/D.§ (1)
bekezdésének ,haladéktalanul" kifejezését ugy kell értelmezni, hogy
a felszamoléd akkor jdr el helyesen, ha a 30 napos jogvesztd
hatdridé alatt nem fizeti ki a zdlogjogosult kévetelését,
figyelemmel arra, hogy  ezen hatdriddén beliil a szerzddés
érvénytelenségének a megallapitdsa érdekében pert indithatnak. Csak
ennek a jogvesztd hatdriddnek a letelte utdn jarhat el a felszamolod
a Cstv. rendelkezésel sSzerint, szamolhatija el a Cstv-ben
megengedett kéltségeket e befolyt vételdrral szemben, vonhatja le a
felszdamoldi dijat és utalhatja 4t a zdlogjogosult részére a maradék
osszeget.

Ebbdl kovetkezden a 30 napos jogvesztd hatariddnek nemcsak a
perlési jogosultsdg tekintetében van jelentdsége, hanem  a
zdlogjogosultak szdmdra jadro Osszeqg kifizetését is ennek lejartdig
indokolt elhalasztani, azt a felszdmoldénak elkiilénitve kell
kezelni, hogy amennyiben a birdsdg esetlegesen az eredeti 4dllapot
helyredllitdsdat rendeli el, az visszafizethetd Ilegyen a masik
szerz8dd fél részére.

*

Mindezek alapjdn a Kuria a szerzddés érvénytelenségét megallapitod
jogerds itéleti rendelkezést a Pp. 275.8 (4) bekezdése alapjdn
hatdlydban fenntartotta, az itéletnek az érvénytelenséqg
jogkdévetkezményei  levondsdra vonatkozo részét hatalyon  kiviil
helyezte és e vonatkozdsban a jogszabdlyoknak megfeleld u4j
hatdrozatot hozott.

A Kuria a fent kifejtettek alapjdn elsdként a jelzdlogjogosult
felperest kételezte az eredeti d4dllapot helyredllitdasa kérében a
vételdrbél részére kifizetett &6sszeg II.r. alperes vagyondba
térténd visszafizetésére. Ennek megtdrténte utan lesz abban a
helyzetben a felszdmoldé altal képviselt II.r. alperes (eladd), hogy
tulajdonjoganak visszajegyzésével egyidejileg a vételdrat is vissza
tudja utalni az I.r. alperes részére.

Az alperesek feliilvizsgdlati kérelme tulnyomé részben alaptalan
volt, mivel megalapozatlanul sérelmezték a szerzddés
érvénytelenségének megdllapitdsat és az érvénytelenség
jogkévetkezményeinek alkalmazasdt. A Kuria ezért a Pp. 270.§8 (1)
bekezdése folytan alkalmazott Pp.78.§ (1) bekezdése alapjan
kételezte az alpereseket a felperes feliilvizsgdlati eljdrdssal



kapcsolatban felmeriilt kéltsége megfizetésére, amely a felperes
jogli képviseletével felmeriilt ligyvédi munkadijbdél 4&l1l1. Az ligyvédi
munkadij J&sszegét a Kairia a birdsdgi eljdrdsban megallapithatd
ligyvédi koéltségekrdl szold 32/2003. (VIII.22.)IM. rendelet 3.5 (2)
bekezdésének a)-b) pontja, (5) bekezdése, és a 4/A.S (1) bekezdése
alapjdn 4llapitotta meg. Az illetékekrdl szold 1990. évi XCIII.
térvény (Itv.) 80.5 (1) bekezdése f) pontja és 81.5 (2) bekezdése
alapjén az I.r. alperes a tévesen lerott illetéktébbletet
visszaigényelheti. Az erre vonatkozé hatdrozatot az elsdfoku
birdésag kiildi meg a székhelye szerint illetékes allami
adéhatosagnak.

Budapest, 2012. oktdber 9.
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