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A Pécsi {télotabla a Bolyai Janos és Tarsai Ugyvédi Iroda (ligyintéz6: dr. Szikinger Istvan ligyvéd,
fél cime) altal képviselt ifj. I.rendii felperes neve (cime) I. rendii és IL.rendii felperes neve (cime)
I1. rendd felpereseknek - a Gyéri Ugyvédi Iroda (iigyintézd: dr. Gyéri Péter iigyvéd fél cime) altal
képviselt 1. rendii alperes neve ,,f.a." (cime) . rendii, valamint a Il.rendii alperes neve (cime) II.
rendii alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitasa és eredeti allapot helyreallitasa
irant inditott perében a Zalaegerszegi Torvényszék 2016. aprilis 6. napjan kelt 4.P.20.223/2016/6.
szamu itélete ellen a felperesek altal 8. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytdn meghozta a
kovetkezd

itéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a birosag a felpereseket egyetemlegesen, hogy fizessenek meg tizenét napon beliil az 1.
rendi alperesnek 635.000 (hatszazharmincotezer), a II. rendt alperesnek 500.000 (6tszazezer) forint
masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

A hi 000/4/A/1 helyrajzi szamu, H, D utca 00. szam alatti 155 m? alapteriiletii lakds az 1. rendi
felperes kizardlagos tulajdondban allt. Az ingatlant a II. rendi felperes, korabbi nevén Lrendi
felperes nevené, az 1. rendli alperes édesanyja és L.rendi felperes neve, az I. rendl felperes édesapja
javara bejegyzett holtig tartd6 haszonélvezeti jog, valamint a ... Zrt. javara 2.800.000 svajci frank
erejéig bejegyzett keretbiztositéki jelzalogjog terhelte.

Az 1. rendli alperes betéti tarsasag a II. rendii felperes és hdzastarsa, I.rendl felperes neve csaladi
vallalkozasa volt, melynek beltagjai 2008. december 8. napjatol a II. rendii felperes és L.rendii
felperes neve voltak, kiiltagja pedig az I. rendi felperes. I.rendl felperes neve 2010. szeptember 30.
napjan elhunyt.

Az 1. rendl alperes tulajdonaban allt a 000/3/A/2 helyrajzi szamu étterem és télikert, a 000/4/A/2
helyrajzi szamu uszoda és wellnesskozpont, a 000/3/A/3-10, illetve 000/4/A/3-11 helyrajzi szamu,
Osszesen 17 apartman, mely ingatlanokban az I. rendii alperes szallodat lizemeltetett.

Az 1. rendi felperes a tulajdonaban allo 000/4/A/1 helyrajzi szdmu lakast a ...en 2010. november 25.
napjan megkotott adasvételi szerzddéssel eladta a II. rendli felperes altal képviselt 1. rendil
alperesnek, aki azt 74.000.000 forint vételarért megvasarolta. A szerzddo felek rogzitették, hogy az
eladonak lejart pénztartozasa 4ll fenn a vevo felé, igy a vételarat a vevo beszamitassal teljesiti. Az 1.
rendii alperes tulajdonjoga 2010. november 26-i hatallyal az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzést
nyert.



Az 1. rendl alperes felszamolés ala kertilt, a kozzétételre 2011. junius 15-én keriilt sor.

A felszamolo a Cégkozlony 2014. .... napjan megjelent ... szaméban az 1. rend( alperes vagyonara
vonatkozoan nyilvanos palyazati felhivast tett k6zzé. A nyertes ajanlattevé vevokijeldlési jogaval
¢lt, melynek eredményeként a II. rendli alperes szerezte meg a jogosultsagot a H, D utca 0. szdm
alatti 000/3 és 000/4 helyrajzi szamu tarsashazakban 1évo, 000/3/A/2-10, 000/4/A/1-11 helyrajzi
szamu I. rendi alperesi ingatlanok megvasarlasara.

Az alperesek 2015. marcius 27. napjan Csn kotottek adasvételi szerzédést, mellyel a II. rendil
alperes a felszamolas alatt allo 1. rend alperes fenti ingatlanait, valamint az ingatlanokban
elhelyezett berendezési és felszerelési targyakat, miiszaki berendezéseket, mint az ingatlanok
tartozékait Gsszesen 194.311.000 forint + Afa vételarért megvasarolta, melybél 188.044.470 forint +
Afa volt az ingatlanok vételara.

Az adasvételi szerzodésben a felek rogzitették, hogy a szerzddés targyat képezd ingatlanok
egyiittesen szallodaként tizemelnek, az tizemeltetést 2013. november 1. napjatol kezdédden bérleti
szerzOdés keretében az I Korlatolt Felel0sségli Tarsasag végzi.

Az I Kft. tagja és tligyvezetdje a II. rendll felperes édesanyja volt. Az I Kft. a bérleti szerzodésben
foglaltaknak nem tett eleget, a bérleti szerz6dés felmondasat kdvetden a volt bérl 2015. november
29. napjan maga is felszamolas ala kertilt.

A felperesek kérték a 2010. november 25. napjan kotott adasvételi szerzodés joerkdlesbe titkozeés
miatti érvénytelenségének megallapitdsat, az eredeti allapot helyreallitdsaként az 1. rendii felperes
tulajdonjoganak és a II. rendii felperes haszonélvezeti joganak visszajegyzését, a II. rendii alperes
tulajdonjoganak torlését.

Keresetiiket arra alapitottak, hogy a szerzddés megkotését az 1. rendii alperes konyveldje erdltette a
gyasz idészakaban, amikor dontésiik kovetkezményeit nem tudtdk higgadtan atgondolni. A
konyvel6 a felperesek tudta nélkiil az 1. rendl alperes hitelezdjével egyeztetett, ezért tanacsolhatta
azt, hogy a magantulajdont ingatlant adjadk 4t a betéti tarsasdgnak, mert ezaltal a fizetési
nehézségekkel kiizdo betéti tarsasag kedvezobb helyzetbe kertil.

A felperesek kérték a 2015. marcius 27. napjan megkdotott adasvételi szerzodés érvénytelenségének,
illetve Iétre nem jottének megallapitasat is, tovabba a 000/4/A/1 helyrajzi szamu lakas kivételével az
eredeti allapot helyreallitasaként az 1. rendii alperes tulajdonjoganak visszajegyzését és a II. rendli
alperes tulajdonjogénak torlését. Keresetiiket arra alapitottak, hogy a II. rendt alperes a palyazat
benyujtasakor nem létezett, a nem létezd személy altal benyujtott palydzat eredményeként
megkotott adasvételi szerzodés nem 1étezd vagy érvénytelen.

Az 1. rendii alperes mindkét kereset elutasitasat kérte, a II. rendi alperes ellenkérelmet nem
terjesztett eld.

Az els6fokt birdsadg az egyesitett perben a kereseteket elutasitotta. Kotelezte egyetemlegesen a
felpereseket, hogy fizessenek meg az I. rendi alperesnek 1.000.000 forint perkoltséget.

ftéletének indokoldsdban megéllapitotta, hogy a relevans tények szempontjabol a felek kozott vita
nem volt. A felperesek azon eldadasat, hogy milyen indokok vezették oket a 2010. november 25.
napjan létrejott szerzdédés megkotésekor, nem tette a tényallas részévé, arra bizonyitdst sem
folytatott le, mivel a nyilvanvalo joerkolcsbe iitkozés a felperesi eldadas valdsaga esetén sem lett
volna megallapithato.

Felhivta az els6fokt birosdg az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CLXI. térvény (Inytv.)
2010. november 25. napjan hatalyban volt 62.§ (1) bekezdés a) pontjat és 63.§ (2) bekezdését, a régi
Ptk.200.§-anak (2) bekezdését. Az érvénytelenségi és a torlési per kapcsolatardl szolo 3/2010.



(XII.6.) PK véleményre hivatkozassal kifejtette, hogy az ingatlan-nyilvantartasba korabban
bejegyzett tulajdonos és haszonélvezd felperesek inditottak pert a jogaik visszajegyzése irant a
kozvetlen jogszerzo 1. rendii alperessel €s a kozvetett, de johiszemi jogszerzo II. rendl alperessel
szemben, a per ezért torlési pernek mindsiil és arra az Inytv. szerz6dés megkdtésének idépontjaban
hatalyban volt rendelkezéseit kell alkalmazni. A torlési per meginditasara nyitva allo, az Inytv.63.§
(2) bekezdése szerinti harom éves hataridé jogvesztd, ezt a hataridét 2010. november 29. napjatél
kellett szamitani. A jogvesztd hataridé 2013. november 29. napjan letelt, ehhez képest a felperesek a
keresetlevelet 2015. februar 24. napjan nyujtottdk be, igy a jogvesztd keresetinditasi hataridd
elmulasztasa 6nmagaban a kereset elutasitasat eredményezte. Emiatt az els6foku birdsag csak utalt
arra, hogy a kereset érdemben sem volt megalapozott, mert a szerzodés akkor mindsiilhetett volna
nyilvanvaloan joerkolcsbe litkozonek, amennyiben az azzal elérni kivant cél, a vallalt kotelezettség
jellege vagy azért ellenszolgaltatds felajanlasa, illetve a szerzOdés targya az altalanosan elfogadott
erkdlcsi normakat vagy szokasokat nyilvanvaloan sértette volna. A felperesek altal felhozott indok
annak valosaga esetén sem eredményezné a szerz6dés joerkolcsbe litkozeését.

Kifejtette indokolasdban az els6foku birosag, hogy az alperesek altal 2015. marcius 27. napjan
megkotott szerzodéssel kapcesolatos kereshetdségi jog jogi érdekeltséget jelent, a per eredményének
kihatassal kell lennie a fél jogi helyzetére. Kereshetdségi joga a félnek csak akkor van, amennyiben
a kereset sikere esetén jogokat szerezhet vagy kotelezettség alol szabadulhat, jogi védelmet nyerhet.
A felperesek a kereshetdségi jogukat arra alapitottdk, hogy a panziot jelenleg is attételesen a II.
rendl felperes miikodteti, mindkettdjiik 1éte, egzisztencidja szempontjabol alapvetd jelentésége van
a per eredményének. A 000/3/A/1 helyrajzi szam alatti lakasban laknak, amely nem tartozik a
felszamolési vagyonhoz, de a II. rendii alperes tulajdonaba keriilt tarsashaz része, kozmiellatasa
azzal kozos. A jelenleg mar felszamolas alatt all6 korabbi bérld a hozzatartozojuk csaladi
vallalkozasa és abban munkavallaloként a I1. rendii felperes be van jelentve.

Az els6foku birésag ramutatott, hogy mindezek az indokok a kereshetdségi joghoz sziikséges
kozvetlen jogi érdekeltséget nem alapozzak meg. A felperesek a felszamolas alatt allo 1. rendil
alperes tagjai. Az I. rendi alperes tagjaként jogilag védheto érdekiik az I. rendii alperessel egyezden
az lehet, hogy a felszamol6 a felszdmolési vagyont minél kedvezébb modon értékesitse. Az, hogy
maguk is abban a tarsashazban laknak, amelynek tobbi része a felszamolasi vagyonhoz tartozik,
illetve az, hogy a kordbbi bérl6 vezetdjéhez Oket rokoni kapcsolat flizi, az eredeti allapot
helyreallitdsa iranti igény érvényesitéséhez sziikséges kereshetdségi jog megalapozasahoz nem
elégséges.

A kereshetdségi jog hianyan tal az elséfoku birdsag megallapitdsa szerint a felperesek érdemi
allaspontja sem volt alapos. Az alperesek kozotti szerzédés nyilvanvaldan 1étrejott, annak
megkotésekor a II. rendi alperes a cégjegyzékbe bejegyzett gazdasagi tarsasag volt és annak sem
volt akadalya, hogy a palyazaton nyertes ajanlattevé a vevokijelolési jogat gyakorolva a szerzddés
megkotésére a II. rendl alperest jelolje ki. A vevokijelolés lehetdségét a felszamold a palyazat
kiirasakor nem zarta ki. A palyazati szabalyok megsértése a Cstv.49.§ (5) bekezdése szerinti mdédon
az értékesitéstél szamitott 30 napos jogvesztd hataridon beliil lett volna tamadhato, amelyet a
felperesek ugyancsak elmulasztottak, keresetleveliiket 2015. méjus 14. napjan nyujtottak be.

Az itélet ellen a felperesek fellebbeztek, kérték az elséfoku itélet megvaltoztatasat és a kereset
teljesitését. Masodlagosan felvetették az itélet hatalyon kiviil helyezésének indokoltsagat is.

Fellebbezésiiket azzal indokoltdk, hogy az elséfoku birdsdg az eljards soran blincselekmény
elkovetésének gyanujat észlelte, ennek alapjan feljelentés megtételérdl dontott. A I1. rendi alperes
ugyanis ugy kototte meg a megtamadott szerzédést, hogy a megel6zd palyazat kiirdsakor még nem
is létezett, nem volt bejegyzett cég. Az érintett 1. rendli alperes ugy védekezett, hogy a vevo
kijelolésének jogat szerezte meg az, ami a II. rendli alperes szerzddéskotését biztositotta. Ez
azonban a felperesek allaspontja szerint a visszaélés gyanujat nem sziinteti meg, az elséfoku



birosagnak feljelentést kellett volna tennie. Az els6foku birésag beszerezte az ligyben korabban
folytatott biintetd eljaras iratait is, melyekbdl egyértelmiien kideriil, hogy az elséfoku birdsag altal
¢észlelt koriilmény miatt biintetd eljaras nem folyt.

Kifogasoltak a felperesek, hogy a feljelentés megtételének elhatarozésa, majd annak mell6zése miatt
az elséfoku birosdg az iigyet érdemben nem vizsgalta, a felperesek személyes meghallgatasan
tulmenden bizonyitasi eljarast nem folytatott le, ezért az ligy érdemét érintd megallapitdsai nem
fogadhatdak el. Hangsulyoztak, hogy az eljaras nem ingatlan-nyilvantartasi (torlési) perként indult.
A tulajdonjog megallapitasanak, az azzal kapcsolatos birdsagi dontésnek lehetnek ingatlan-
nyilvantartasi kovetkezményei, de ez a per mindségét nem valtoztatja meg, a birdsag a kereseti
kérelemhez kotve van.

Az 1. ¢és II. rendi alperesek kozott 1étrejott szerzddést érintdéen allitottdk a felperesek, hogy
sokoldaltan bizonyitottdk, a II. rendl alperes ténylegesen ma is miikodteti az érintett ingatlanon
1évo szallodat és ez adja a megélhetését. Ez nyilvanvaloan megalapozza azt a jogi érdeket, ami a
semmisség megallapitasa iranti kereseti kérelem érvényesithetdségéhez sziikséges.

Az 1. és II. rendti alperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult.
A fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birdsag a tényallast helytalléan allapitotta meg és az abbdl levont jogi kdvetkeztetései
is maradéktalanul helytalloak.

A felperesek alaptalanul kifogasoltak fellebbezésiikben, hogy az elséfoku birosag a feljelentés
megtételét elmulasztotta.

Az elsofoka birésag a 4.P.20.888/2015/23. szamu végzésével a pert targyalasat valoban
felfiiggesztette azzal, hogy biintetd eljards meginditdsdrél gondoskodik. E dontését arra az
ellentmondasra alapitotta, hogy a palyazattal érintett vagyontargyakra adasvételi szerzodést koto I1.
rendi alperes a palyazat benyujtasakor még nem létezett; emiatt meriilt fel annak gyanuja, hogy a
palyazat lebonyolitasaval Osszefiiggésben biincselekmény elkovetésére keriilhetett sor. Utobb, a
felfiiggesztés elrendelését kovetden tisztdzodott, hogy a II. rendli alperes nem palyazo volt, hanem a
nyertes palyazo altal kijelolt vevo, igy az a latszolagos ellentmondés, mely a palyazat benyujtasa €s
a II. rend alperes 1étrejottének iddpontja kozott allt fenn, tisztazést nyert.

Helytallban dontott tehat az elséfoku birdsag, amikor a felfiiggesztd végzését megvaltoztatta €s
elrendelte a targyalas folytatasat.

A fellebbezésben foglaltakkal ellentétben tovabbi bizonyitasra nem volt sziikség, a rendelkezésre
allo adatok és hivatkozéasok alapjan jogkérdésekben kellett az elsdfoku birdsagnak allast foglalnia.

Az érvénytelenségi €s a torlési per kapcsolatardl szolé 3/2010. (XI1.6.) PK vélemény 1. pontjaban
foglaltak szerint a nyilvantartott joganak sérelmét allito fél altal a szerzodéskotés eldtt fennallt
helyzet visszaallitasa irant inditott érvénytelenségi per egyben torlési per is. Az érvénytelen
szerzOdés alapjan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jog torlését a birésag csak az ingatlan-
nyilvantartasi torvény rendelkezéseinek a korlatai kdzott rendelheti el.

A PK vélemény 4. pontja rogziti, hogy az érvénytelen bejegyzésen alapuld tovabbi bejegyzés a
jogszerzd johiszemusége esetén az ingatlan-nyilvantartasbol akkor tordlhetd, ha a torlési per
inditasara jogosult személy a pert a harom éves jogvesztd hataridon beliil, a tovabbi jogszerzdvel
szemben is meginditotta. E hatarid0 eltelte utan inditott perben a johiszemili tovabbi jogszerzo
joganak a torlését az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége kizarja.

A jelen érvénytelenségi pert a felpereseknek a mindsitésre vonatkozo nyilatkozatatol fiiggetleniil,
tartalmanal fogva egyben torlési pernek is kellett tekinteni. A felperesek altal érvénytelennek allitott



bejegyzésen alapuld tovabbi, a II. rendi alperes javara szolo bejegyzés a kozvetlen jogszerzo I.
rendi alperes joganak bejegyzésérdl szOolo hatirozat keltétél szamitott harom éves jogvesztd
hatarid6 eltelte utan nem volt tordlhetd, igy a felperesek eredeti allapot helyreallitasa iranti kereseti
kérelme nem volt teljesithetd.

Helytéalloan kovetkeztetett az elséfoku birdsag arra is, hogy a tovabbi jogszerzo II. rendii alperes
johiszemiisége e vonatkozasban kétséget kizaroan fennall, mivel a II. rendi alperes a
tulajdonszerzéskor nem rendelkezhetett arra vonatkozo informacioval, hogy utobb a felperesek akar
a gyasz miatti befolyasolhatosagukra, akar barmely mas indokra hivatkozéssal az elad6 I. rendi
alperes tulajdonosi mivoltat alappal megkérddjelezhetik.

Nyilvanvaléan nem f{itkozik a joerkodlcsbe a szerz6dés azon oknal fogva, hogy a megkotésekor a
szerzO0do felet a tulajdondban allo gazdasagi tarsasag €s sajat kozvetlen érdekei kozotti eltérésbol
adodo kockazatok kell6 mélységli megfontolasaban a kozeli hozzatartozo halala miatti felindultsag
korlatozza.

Az 1. és II. rendu alperesek altal kotott adasvételi szerzodéssel Osszefliggd felperesi érdekeltség
kérdésében a felperesek hivatkozédsai azon a téves feltevésen alapulnak, hogy a gazdasagi érdek
kozvetleniil jogi érdeket is megalapozhat. Ezzel szemben a gazdasagi érdek és a jogi érdek nem
azonos fogalmak. Azok a felperesi hivatkozasok, hogy a perbeli ingatlanokkal azonos tarsashazi
¢épiiletben lakasuk van (000/3/A/1 helyrajzi szam), valamint, hogy a szallodaként iizemeld
ingatlanok felszamolas ald keriilt korabbi bérldje a hozzatartozojuk érdekeltségi korébe tartozik,
minek folytan a II. rendl felperes az iizemeltetésben ténylegesen kozremiikodik, jogi érdeket nem
alapoz meg.

Az els6foku birdsdg maradéktalanul helyes dontését a méasodfoku birdsag a Pp.253.§ (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta, az eredményteleniil fellebbezd felpereseket a Pp.239.§-a folytan
alkalmazand6 Pp.78.§ (1) bekezdése alapjan kotelezte a masodfoku eljarasban felmeriilt koltségek
megtizetésére, melynek 6sszegét a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (1) bekezdés c) pontja és (5)
bekezdése alapjan (az I. rendi alperes esetében a 4/A.§ alapjan is) allapitotta meg, és azt a 3.§ (6)
bekezdése alapjan a masodfoku eljarasban kifejtett iigyvédi tevékenységre figyelemmel mérsékelte.

A felperesek személyes koltségmentessége folytan feljegyzett fellebbezési illetéket a Kmr. 14.§-a
alapjan az allam viseli.

Pécs, 2016. oktober 27.

dr. Dome Attila s.k. a tanacs elndke, Gasparné dr. Baranyaban Judit s.k. eléado6 bird, dr. Vogyicska
Petra s.k. bird



