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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Szegedi itél6tabla a Tarr Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Tarr Imre (igyvéd) altal képviselt
felperes neve (cime) alatti székhely(i felperesnek - az Imre és Tarsai Ugyvédi Iroda
(Uugyintéz6: dr. Bugya Jozsef ugyvéd) altal képviselt l.rendii alperes neve (cime) alatti
székhely( I. r., az ugyancsak az Imre és Tarsai Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Bugya Jozsef
ugyvéd) altal képviselt a ll.rendii alperes neve (cime) alatti székhelyd Il. r., és dr.
Subasicz Eva (igyvédaltal képviselt NEMZETI FEJLESZTESI ES GAZDASAGI
MINISZTERIUM 1055 Budapest, Honvéd u. 13-15. szam alatti székhely Ill. r. alperesek
ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Bacs-Kiskun
Megyei Birésag 2009. junius 23. napjan kelt 9.G.40.308/2007/64. szamu itélete ellen az
I. és a ll. r. alperesek 65. és a lll. r. alperes 66. sorszam alatt benyujtott fellebbezése
folytan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kdvetkezé

ITELETET

Az elséfoku birdsag itéletét részben, az alabbiak szerint Ujraszévegezve megvaltoztatja.

Elrendeli a ... hrsz. alatt nyilvantartott 1. sz. ingatlan tulajdoni lapjan a Il. r. alperes (...)
javara a ... Korzeti Foldhivatal 41016/3/2006.08.04. szamu hatarozataval adasvétel
jogcimén bejegyzett 1/1 aranyu tulajdonjog torlését - az 1. r. alperes (....) javara a
39279/2/2005.09.02. szamu foldhivatali hatarozattal bejegyzett 1/1 tulajdoni illetéségre
vonatkozo, megel6zé jogszerzésre is kiterjedbéen - érvénytelenség jogcimén, tovabba a lll.
r. alperes jogelédje (Onkormanyzati és Terlletfejlesztési Minisztérium 1051 Budapest,
Jozsef Attila u. 2-4.) javara a 41176/2/2006.09.04. szamu foldhivatali hatarozattal
bejegyzett jelzalogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom torlését ugyancsak
érvénytelenség jogcimén és egyidejileg a felperes (...) 1/1 aranyu tulajdonjoganak
visszajegyzeseét eredeti allapot helyreallitasa jogcimeén.
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Megkeresi a ... Korzeti Foldhivatalt az 1. sz. ingatlant érinté jogokra vonatkozo
bejegyzések fentiek szerinti torlésének, illetve visszajegyzésének az ingatlan-
nyilvantartason torténé atvezetése vegett.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az I. r. alperesnek 22.500.000.-
(Huszonkettomilli6-Otszazezer) Ft-ot.



Kotelezi az alpereseket, hogy 15 napon belll egyetemlegesen fizessenek meg a
felperesnek 900.000.- (Kilencszazezer) Ft elséfoku és 450.000.- (Négyszazotvenezer) Ft
masodfoku perkéltséget.

A per targyi illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt 900.000.- (Kilencszazezer) Ft
els6foku és tovabbi 900.000.- (Kilencszazezer) Ft masodfoku eljarasi illetéket az
alperesek kotelesek egyetemlegesen megfizetni az illetékes allami addéhatésag kulon
felhivasara a Magyar Allamnak.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS

A felperesi gazdasagi tarsasag tulajdonat képezte a 1. sz. ingatlan cime alatti tanya és
gyep (legeld) megjeldlésli, 5442 m2 terllet( ingatlan. A tarsasag tagjai személy-1 és
személy-2 voltak.

A Bacs-Kiskun Megyei Birosag 11.Fpk..../9. szamu hatarozataval a felperes felszamolasat
rendelte el 2005. aprilis 9-i kezdd id6ponttal. Felszamoloként az /felszamolo szervezet
neve/-t jelolte ki, amelynek felszamoldbiztosa /felszamoldbiztos neve/ volt.

A felszamold a Cégkozlony 2005. augusztus 4-i szamaban palyazati felhivast tett kozzé -
tobbek kozott - a fenti ingatlan értékesitésére 50.000.000.-Ft + afa vételar mellett,
amelyre kizarolag az I. r. alperes tett ajanlatot 15.000.000.-Ft + afa Osszegben. A
palyazat felbontasanak napjan, 2005. augusztus 22-én, a felszamolobiztos tajékoztatta az
I. r. alperest, hogy a palyazatot a vételar alacsony volta miatt elfogadni nem tudja, és
felhivta, hogy révid idén belil magasabb vételarra tegyen ajanlatot. Ennek alapjan
augusztus 24-én az |. r. alperes ujabb, 18.000.000.-Ft + afa 6sszegre vonatkozo ajanlatot
tett, amelyet a felszamolodbiztos elfogadott, s a 2005. augusztus 26. napjan kelt
szerz6déssel a perbeli ingatlant eladta az I. r. alperesnek 18.000.000.-Ft + &fa vételarért.
Az adasvételi szerz6dés 13/A. pontjaban rogzitettek szerint a szerz6dd felek
meghatalmaztdk személy-3 Ugyvédet a szerz6dés Osszeadllitdsaval, megszerkesztésével,
valamint a tulajdonjog atvezetéséhez szikséges mindennem eljaras lefolytatasaval. A
szerz6dés alapjan az I. r. alperes medfizette a vételarat a felperesi felszamolonak, s
tulajdonjoga - a
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felperes tulajdonjoganak egyidejli torlése mellett - 2005. szeptember 2. napjan
bejegyzésre kerllt az ingatlan-nyilvantartasba. .Az erre vonatkozé 39279/2/2005. szamu
kbzigazgatasi hatarozatot a foldhivatal az okiratszerkesztd ligyvédnek kézbesittette, aki
azt 2005. oktdber 20. napjan atvette.



Az |. r. alperesi gazdasagi tarsasag a cég-1 gazdasagi tarsasagbdl kivalassal alakult
2004. aprilis 15-én, cégnyilvantartasba torténé bejegyzésére 2005. junius 30-i hatallyal
kerllt sor. A tarsasagnak az alapitastdl kezdédbéen tagja személy-4. A Il. r. alperesi
gazdasagi tarsasag 2004. julius hé 7. napjan alakult, tagja személy-2 - aki a jelen per
felperesének is tagja - a megalakulastél 2005. aprilis 1. napjaig tagja volt tovabba
személy-4 is.

A ll. r. alperes a személy-2 tulajdonaban all6, s mind a felperesi mind az alperesi
tarsasag székhelyeként bejegyzett 2.sz. ingatlanon bentlakasos oregek otthona
megvaldsitasat tervezte. E célra 48.000.000.-Ft vissza nem téritend6 allami tamogatast
nyert palyazat utjan 77.500.000.-Ft sajat forras biztositasa mellett. Utébb - a Il. r. alperes
kezdeményezésére - 2006. augusztus 29. napjan a tamogatasi szerzédést a felek akként
modositottak, hogy a beruhazas Uj helyszinen, a jelen per targyat képez6 1. sz.
ingatlanon kerul megvaldsitasra. A modositott tamogatasi szerz6dés 10. b. pontja
alapjan a Illl. r. alperes jogel6édje javara a fdldhivatal 2006. szeptember 4. napjan
72.000.000.-Ft és jarulékai erejéig jelzalogjogot valamint elidegenitési és terhelési tilalmat
jegyzett be az ingatlan-nyilvantartasba a tamogatasi szerz6déssel érintett ingatlan tulajdoni
lapjara.

Id6kézben a Il. r. alperes a 2006. majus 15. napjan kelt adasvételi szerz6déssel
50.000.000.-Ft vételarért megvasarolta a perbeli ingatlant, tulajdonjoga 2006. augusztus
4. napjan bejegyzésre kertlt az ingatlan-nyilvantartasba.

A felszamold /felszamolé szervezet nevel/ ellen 2007. marcius 1-jei kezd6 idéponttal
felszamolasi eljaras indult, erre tekintettel a felperes részére U] felszamoloét jeldltek ki.

A felperes a 2007. november 7. napjan elbterjesztett keresetében az I. r. alperessel 2005.
augusztus 26. napjan kotott, valamint az I. és a Il. r. alperesek kdzott 2006. majus 15.
napjan létrejott adasvételi szerz6dések érvénytelenségének megallapitasat, s az
érvénytelenség jogkdvetkezményeként az eredeti allapot helyreallitasa keretében az |. és
a Il. r. alperesek tulajdonjoganak torlését, a lll. r. alperes javara bejegyzett jelzalogjog
valamint elidegenitési és terhelési tilalom torlését, tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi
visszajegyzeseét, tovabba a Il. és lll. r. alperesek ennek tlrésére kotelezését kérte. Nem
vitatta, hogy az eredeti allapot helyredllitdsa esetén az I. r. alperesnek visszajar az altala
teljesitett vételar, amelyet allaspontja szerint hitelez6i igényként érvényesithet a
felszamolasi eljarasban. A
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szerz6dés érvénytelenségét elsdédlegesen feltiind értékaranytalansagra hivakozassal kérte
megallapitani, ramutatva arra, hogy az ingatlan valos piaci értéke az I. r. alperessel kotott
szerz6dés szerinti 18.000.000.-Ft + afa értéket Iényegesen meghaladija, a felperes ellen
indult végrehajtasi eljarasban az 65.000.000.-Ft-ban kerult megallapitasra, soét
95.000.000.-Ft-os értékmegjeldlést tartalmazd értékbecslés is készult. Masodlagosan arra
hivatkozott, hogy a felperes és az |. r. alperes kozotti szerz6dés jogszabalyba,
nevezetesen a Cstv-nek a felszamolasi vagyon értékesitésére vonatkozo 49. § (1)



bekezdésébe Utkdzik, mivel a korabbi felszamold a valds forgalmi értéknek mintegy 1/3-
aért, palyazati eljarason kivill elfogadott vételi ajanlat alapjan értékesitette az ingatlant. E
mellett allaspontja szerint mindkét perbeli adasvételi szerz6dés a term&foldrél szold 1994.
évi LV. torvény 6. § (1) bekezdésében meghatarozott tulajdonszerzési korlatozasba
Utkdzik, a szerint ugyanis a belfoldi jogi személy I. és Il. r. alperesek a terméfoldnek
mindsulé perbeli ingatlan tulajdonjogat nem szerezhetik meg. Véleménye szerint az I. r.
alperessel kotott adasvételi szerz6dés az |. r. alperes cégszer( alairasanak hianyaban
érvényesen nem jott létre, s tovabbi semmisségi okként jeldlte meg a szerzddeés
joerkolcsbe Utkoz6 voltat. E vonatkozasban arra hivatkozott, hogy a felperes, illetve a Il. r.
alperes kozotti tulajdonosi, személyi és egyéb 6sszefonddasok, idébeli egyezések alapjan
az a kovetkeztetés vonhato le, miszerint az |. r. alperes kifejezetten azzal a céllal kerult
létrehozasra, hogy  kozbulsé vevoéként a korabban eljart felperesi felszamoldval
Osszejatszva kimentse a felszamolasi vagyonba tartozé ingatlant, majd azt a vele
Osszefonodasban  all6 1. r. alperes részére értékesitse. Ervelése szerint sérti az
altalanosan elfogadott erkodlcsi normakat az a tény, hogy az ingatlan a felszamolas alatt
allo felperes volt tulajdonosanak részbeni tulajdonaba kerilt vissza.

Az |. és a Il. r. alperesek a kereset elutasitasat kérték. Védekezésiik szerint a felperes az
arra nyitvaallé hataridén tul tamadta meg a felperes |. r. alperessel kotott adasvételi
szerz6dését. Kifejtették tovabba, hogy a perbeli esetben a felszamolas alatt tortént
értékesitésrdl van sz6, amely kényszerértékesités, az e korben elért vételar un. versenyar,
ami az aranytalansag lehetéségét is magaban foglalja. Hangsulyoztak, hogy csupan az l. r.
alperes nyujtott be palyazatot, adott korulmények kdzott tehat az altala felajanlott volt az
elérhetd legmagasabb vételar, ezért a szerz6dés nem utkdzhet a Cstv. 49. § (1)
bekezdésébe sem. Ervelésiik szerint a perbeli ingatlan tanyanak minésiil, nem pedig
term6foldnek, igy tulajdonjoga jogi személy altal is megszerezhetd. Vitattak, hogy a
szerz6dések jéerkdlcsbe Utkdznének. E korben kiemelték, hogy az |. r. alperessel
egyidejileg a cég-1-b6l a cég-2 is kivalt, az |. r. alperes a perbeli ingatlant
ingatlanforgalmazasi tevékenysége korében vasarolta meg és mintegy egy év elteltével
ertékesitette a Il. r. alperesnek, amely azt kozvetlenul is megvasarolhatta volna, s mindez
cafolja az I. r. alperes projektcég jellegét. Vélemeényilk szerint nincs Ugydonté jelentésége
annak, hogy az elado és a vevd gazdasagi tarsasagok tulajdonosi strukturajaban idébeli
eltéréssel atfedés volt. Hangsulyoztak, hogy a felperes és az I. r. alperes kozotti
szerzdés érvénytelensége esetén sem lehetséges az eredeti allapot helyreallitasa,
tekintve, hogy az ingatlan-nyilvantartasi
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torlési per meginditasara rendelkezésre allé hataridét a j6hiszem(U kozvetett jogszerzének
mindsulé Il. r. alperessel szemben a felperes elmulasztotta, e mellett a felperes
tulajonjoganak visszajegyzésére csak akkor kerllhetne sor, ha a felperes egyidejlleg
kamataival egyutt visszafizetné az I. r. alperesnek a vételarat, s megtéritené a Il. r. alperes
altal végzett értékndvel6 beruhazasok koltsegét.



A lll. r. alperes ellenkérelmében el6adta, hogy az ingatlant terheld jelzalogjog torléséhez
csak abban az esetben jarul hozza, ha a Il. r. alperes igazolja, hogy a tamogatasi
szerz6désbdl eredd valamennyi kotelezettségét maradéktalanul teljesitette.

Az els6foku birdsag itéletével elrendelte a perbeli ingatlan tekintetében a felperes
tulajdonjoganak tehermentes ingatlan-nyilvantartasi visszajegyzését. A Il. és a lll. r.
alpereseket ennek tlrésére, a felperest pedig arra kotelezte, hogy tulajdonjoga
bejegyzésével egyidejlleg fizessen meg az |. r. alperesnek 22.500.000.-Ft-ot. Kotelezte
tovabba az alpereseket 900.000.-Ft le nem roétt eljarasi illeték és 900.000.-Ft felperesi
perkoltség egyetemlegesen torténé megfizetésére. Hatarozatanak indokolasa szerint a
Cstv. 49. § (1) bekezdésére alapitott kereset a 30 napos jogvesztd hataridé elmulasztasa
miatt alaptalan, s nem fogadhato el az I. r. alperessel kotott szerz6dés létre nem jottére
valo felperesi hivatkozas sem. Az ezt meghaladdan elbterjesztett érvénytelenségi okok
koézul a feltiiné aranytalansagra alapitott kérelmet nem vizsgalta, ramutatva arra, hogy
ezen érvénytelenségi ok elbiralasa szakértéi bizonyitas elrendelését tenné szikségessé,
ezt azonban mell6zhetévé teszi, hogy a felperes altal megjelolt egyéb okok a
semmisséget megalapozzak. Elfogadta ugyanis azt a felperesi érvelést, miszerint a per
targyat képezé ingatlan terméfoldnek minésil, amelynek tulajdonjogat jogi személy nem
szerezheti meg, ezért mindkét adasvételi szerzé6dés a terméfoldrél szold 1994. évi LV.
torvény 6. § (1) bekezdésébe Utkdzik. Megallapitotta tovabba, hogy a felszamolé altal az I.
r. alperessel kotott adasvételi szerz6dés a megkotése korulményeire - igy a felszamolasi
vagyon értékesitésére iranyadd jogszabalyi rendelkezések megsértésére, az alacsony
vételarra és a szerzddéssel érintett cégek kozotti személyi 6sszefonddasokra tekintettel -
jéerkolcsbe Utkozik, s ez okbdl is semmis. Ramutatott, hogy a felperes és az I. r. alperes
kozotti szerzddés érvénytelensége folytan a ll. és a lll. r alperes szarmazékos jogszerzése
is érvénytelen. Kifejtette, hogy az érvénytelenség jogkdvetkezményeként az eredeti allapot
csak ugy allapithato helyre, ha a felperes tehermentes ingatlant kap vissza, ezért a Il. és
a lll. r. alperesek tulajdonjoganak, illetve jelzalogjoganak torlése kapcsan vizsgalta a torlési
per feltételeinek fennalldsat. Arra az allaspontra helyezkedett, hogy a Il., illetve a lll. r.
alperesek johiszeml jogszerzének nem mindslltek, figyelemmel arra, hogy a
szerz6déskotés soran jogi képviseldvel jartak el, igy kell6 ismerettel kellett arrol
rendelkezniidk, hogy a szerz6dés targyat képezé ingatlan terméfoldnek minésil, és mint
ilyen, tulajdonszerzési korlatozas ala esik. Erre figyelemmel - allaspontja szerint - a
felperesnek a keresetinditasra az Inytv. 63. § (2) bekezdése alapjan az I. r. alperes javara
torténd tulajdonjog bejegyzésétdl szamitott 3 év allt
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rendelkezésre, amely hataridén belul a felperes keresetét elGterjesztette. Minderre
tekintettel rendelkezett a Il. r. alperes tulajdonjoganak, tovabba a Ill. r. alperes javara
bejegyzett jelzalogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom torlésérél és a felperes
tulajdonjoganak visszajegyzésérdl. Kifejtette, hogy az eredeti allapot helyreallitasa
korében a felperes koteles visszafizetni az I. r. alperes altal teljesitett vételarat akkeént,
hogy a felek egyideji teljesitésre kotelesek, ami oly modon realizalhatd, hogy a felperes
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi visszajegyzésével torténik meg lényegében az I. r.
alperes részérdl a teljesités felajanlasa, amelyet kdvetéen az I. r. alperes a felszamolasi
eljaras  keretein belul hitelez6i igényként érvényesitheti a vételar visszafizetéseére



vonatkozo kdvetelését. Ramutatott tovabba, hogy az eredeti allapot helyreallitasa kdrében
nincs lehetéség a Il. r. alperes altal végzett értékndveld beruhazasok megtéritésére. Utalt
arra, hogy a |Il. r. alperes az ezzel kapcsolatos igényét az I. r. alperessel szemben
ervényesitheti.

Az itélet ellen az alperesek éltek fellebbezéssel, amelyben elsédlegesen az elséfoku
birbsag hatarozatanak megvaltoztatasaval a kereset elutasitdsat, masodlagosan az
els6foku itélet hatalyon kivil helyezését és az elséfoku birésagnak ujabb eljaras
lefolytatdsara és ujabb hatarozat hozatalara utasitasat kérték. Valtozatlanul vitattak, hogy
a per targyat képezé ingatlan terméféldnek minésul. Utaltak arra, hogy ellenkezé allaspont
esetén a tulajdonszerzési korlat a felperes vonatkozasaban szintén fennallna, ezért a
felperes javara sem lehetne az ingatlan tulajdonjogat visszajegyezni. Az |. és a Il. .
alperesek hangsulyoztak, hogy az elséfoku birdosag tévesen allapitotta meg, miszerint a
felszamolé az iranyaddé 120 napos hataridét tullépve kezdte meg a felszamolasi vagyon
értékesitését. Véleménylk szerint a felszamold 6sszes korulmény mérlegelésén alapulo
ertékesitési dontése nem mindsulhet jéerkolcsbe uUtkdzének, amennyiben magatartasa
sérti a hitelez6i érdekeket, ez legfeljebb a felszamol6 kartéritési felelésségét alapozhatja
meg. Allaspontjuk szerint az |. és a Il. r. alperesek kdzotti szerzédés joerkdlcsbe iitkdzd
voltat nem alapozza meg sem az, hogy az I. r. alperes magasabb aron értékesitette az
ingatlant, mint amennyiért azt kényszerértékesités soran megszerezte, sem az, hogy a
szerz6dést egymassal korabbrdl Uzleti kapcsolatban allé személyek tagsagaval mikodé
tarsasagok kotottek meg. A Il. és a lll. r. alperes hangsulyoztak, hogy az ingatlanra
vonatkozo6 tulajdon- illetve jelzélogjogukat az ingatlan-nyilvantartas adataiban bizva,
ellenérték fejében szerezték, igy johiszemiiséglik nem vitathaté. Az I. és a Il. r. alperes
véleménye szerint a felperes tulajdonjoga csak akkor jegyezhetd vissza, ha a felperes
igazolja, hogy a megfizetett vételar 6sszegével elszamolt. Ervelésiik szerint az elséfoku
birésagnak az eredeti allapot helyreallitdsa korében vizsgalnia kellett volna a Il. r. alperes
altal elvégeztetett erteknovel6 beruhazasok korét és rendelkezni kellett volna annak
megtéritésérdl, a tulajdonjog visszajegyzésével ugyanis az értékndveld beruhazas nem az
I. r. alperesnél, hanem a felperesnél jelentkezik, aki azzal jogalap nélkul gazdagodik a Il.
r. alperes rovasara.
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A felperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet helybenhagyasara iranyult. Az
els6foku eljarasban kifejtett allaspontjat fenntartotta, s egyben kiegészitette azzal, hogy a
birébsag csak a per targyat képez6 szerz6dések semmisségét vizsgalhatja, a felperesi
tulajdonszerzést megalapozé szerz6dés érvénytelenségének vizsgalata az elséfoku
birbsag részér6l a kereseti kérelmen vald tulterjeszkedést jelentené. Kifejtette,
amennyiben az alperesek johiszem( jogszerzének mindsulnek, ugy az Alkotmanybirdsag
51/2009. AB. szamu hatarozata alapjan a felperes szamara 3 éves hataridé Allt



rendelkezésre a perinditdsra. Egyebekben ramutatott arra, hogy az Inytv. 63. § (2)
bekezdése nem vonatkozik arra az esetre, ha az ujabb jogosult jogszerzését megalapozoé
szerz6dés O©Onmagaban is érvénytelen. Hangsulyozta, hogy vagyonat csak a perbeli
ingatlan képezi, igy csak az ennek értékesitésébdl befolyt 6sszegbdl tudja megfizetni az
l. r. alperesnek visszajaré vételarat.

A fellebbezések alaptalanok.

Helyesen allapitotta meg az elséfoku birésag, hogy a perbeli adasvételi szerz6dések
jogszabalyba utkdznek, s ez okbdl a Ptk. 200. § (2) bekezdése értelmében semmisek.
Tény ugyanis, hogy a felperes és az |. r. alperes, valamint az I. és a Il. r. alperesek kdzott
|étrejott adasvételi szerzddés targyat képezd ingatlant a foldhivatal 3 alrészletként tartja
nyilvan: egyet kivett tanyaként 1923 m?2 terllettel, kettét pedig gyep (legel6) mivelési
agban 1931 és 1588 m? terlletnagysaggal. Ezek az alrészletek azonban ugyanannak a
foldrészletnek, mint 6nall6 ingatlannak az egyes részegységei, amelyeknek minden részén
azonosak - és csak azonosak is lehetnek - a tulajdoni viszonyok az ingatlan-
nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 11. § (1) bekezdés a/ pontja
ertelmében. Ebbdl kovetkez6en az egyik alrészletet érintd tulajdonszerzési korlatozas a
masik alrészletre is kihat, hiszen a tulajdonszerzési korlatozassal nem érintett alrészlet
tulajdonjoga o©Onalléan, a masik alrészletre vonatkozd tulajdonjogtél flggetlenil nem
szerezhet6 meg. Jelen esetben az ingatlan gyep (legeld) mivelési agban nyilvantartott
alrészletei a terméfoldrél szold 1994. évi LV. torvény (Ttv.) 3. § a/ pontja értelmében
terméfoldnek minésulnek, amelynek tulajdonjogat belfoldi jogi személy nem szerezheti
meg (Ttv. 6. § (1) bekezdés). Kétségtelen, hogy a Ttv-ben meghatarozott fenti
tulajdonszerzési korlatozas a tanyaként nyilvantartott foldrészletre nem vonatkozik, igy
nincs jogszabalyi akadalya annak, hogy belféldi jogi személy tanyas ingatlan tulajdonjogat
megszerezze, feltéve, hogy az érintett tanyat az ingatlan-nyilvantartas onallé ingatlanként
tinteti fel. Jelen esetben azonban a perbeli ingatlan felllépitménnyel érintett része nem
onallé ingatlan, amin nem valtoztat az a kdrilmény sem, hogy a foldrészlet teljes terulete
nem haladja meg azt a maximalis foldterlletet (6000 m?), amely adott esetben egy
tanyahoz kapcsoldédhat. A per targyat képez6 ingatlannak ugyanis nem a teljes terllete
tartozik a tanyahoz, a gyep (legel6) mivelési agban nyilvantartott 1931 és 1588 m?2 ter(ilet(
alrészletek terméfoldek, s az ezekre vonatkozo tulajdonszerzési korlatozas miatt az
alperesek, mint belféldi jogi
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személyek, az egy hrsz-on - tanya és gyep (legel6) alrészletként - nyilvantartott
ingatlan tulajdonjogat nem szerezhetik meg (KGD. 2005. 104. szamu jogeset).

Ugyancsak helyesen allapitotta meg az els6éfoku birdsag, hogy a felperes és az alperes,
valamint az |. és a Il. r. alperesek kozott Iétrejott adasveteli szerzddés joerkdlcsbe Utkozik,
s ez okbdl is semmis (Ptk. 200. § (2) bekezdés). Arra ugyan valéban tévesen hivatkozott
az els6foku birésag - nyilvanvalé szamitasi hibara visszavezethetéen -, hogy a
felszamolé a felszamolasi vagyon értékesitésének megkezdésére a Cstv. 49. § (2)
bekezdésében elbirt 120 napos hataridét tullépve tette k6zzé az ingatlan értékesitésére
vonatkoz6 palyazati felhivast, ettdél eltekintve is helytalléan jutott azonban arra a
kovetkeztetésre, hogy a perbeli adasvételi szerz6dések sértik az altalanos tarsadalmi



megitélés szerinti erkdlcsi normakat. Az itélétabla osztja azt a felperesi allaspontot,
miszerint a két adasvételi szerz6dés megkotésének korulményei - nevezetesen a
felperes, valamint az |. és a Il. r. alperes egyes tagjai, illetbleg tisztségviselbi kozotti
személyes kapcsolatok, az ismételt palyaztatas vagy arverés megkisérlésének mell6zése,
a nyilvanos értékesitésre vonatkozé szabalyok megsértése, a palyazati kiirasban
feltintetetthez képest kirivoan alacsony vételar, a felszamolas alatt allé cég és az ingatlant
az |. r. alperes kozbejottével megszerz6 Il. r. alperes kozotti személyi 6sszefonddas - a
felszamold, valamint az I. és a Il. r. alperes szerz8déskotésnél kdzremiikodd képviselbi
kozotti - a hitelez6i érdekeket sulyosan sértd - hattéralkura utalnak, ami a
kozfelfogasban tukroz6d6 erkdlcsi normak szerint tisztességtelen és elfogadhatatlan.

Ugyancsak helyesen allapitotta meg az elséfoku birésag, hogy az érvénytelenség Ptk.
237. §-aban meghatarozott lehetséges jogkdvetkezményei kdzul a perbeli esetben a
szerz6déskotés elbtt fennallott helyzet visszaallitasa alkalmazhato, ami a Il. r. alperes
tulajdonjoganak, az |. r. alperes megel6z6 tulajdonjoganak és a lll. r. alperes javara
bejegyzett jelzalogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom ingatlan-nyilvantartasbol
valo torlésével, a felperes tulajdonjoganak visszajegyzéseével, tovabba a felperes altal
felvett vételar I. r. alperes részére torténd visszafizetésével érhetd el.

Az alperesek tulajdon-, illetve jelzalogjoganak torolhetésége szempontjabdl ugyanakkor
vizsgalni kellett a torlés jogszabalyi feltételeinek fennallasat. Az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett valamely jog torlésére és az eredeti jog visszajegyzésére sor kerulhet egyrészt
a bejegyzés alapjaul szolgalé szerz6dés érvénytelensége miatt a Ptk. 237. § (1)
bekezdése alapjan az ott meghatarozott jogkovetkezményként, masrészt a tulajdonjog
védelme érdekében érvényesitett un. telekkdnyvi igény alapjan az Inytv. 62. § (1)
bekezdés a/ pontjanak hatalya ala tartozé torlési kereset eredményeként. Amennyiben a
felperes az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonjog vagy egyéb jog torlését és
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba valo visszajegyzését a torolni kért jogok alapjaul
szolgaldo szerz6dés érvénytelenségenek jogkovetkezményeként kéri eredeti allapot
helyreallitasa jogcimén, keresete nem torlési, hanem érvénytelenségi kereset, s igy
kereshetdségi joga nem az Inytv. 62. § (1) bekezdés a.) pontjan, hanem a Ptk. 234. § (1)
bekezdésén és 237.§ (1)
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bekezdésén alapul. Abban az esetben viszont, ha a felperes keresete az érvénytelen
szerz8désen alapuld bejegyzeést kovetd tovabbi jogszerzok tulajdon- vagy egyéb joganak
torlésére és egyben tulajdonjoga visszajegyzésére iranyul, érvénytelenségi keresete
egyben torlési kereset is, igy arra a torlési per szabalyai is iranyadok, feltéve, hogy a
kereset a tovabbi jogszerzések érvénytelenségének okaként a kdzvetlen jogszerzé javara
sz0l6 bejegyzés érvénytelenségét jeldli meg. Amennyiben viszont a kozvetett jogszerzé
ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett joga nem kizarélag jogel6dje jogszerzésének
ervénytelensége miatt minésul érvénytelen bejegyzésnek, hanem ezen tul, illetve ettdl
fuggetlendl is érvénytelen a jogszerzése alapjaul szolgald jogugylet, a felperes -
kereshet8ségi joganak fennallasa esetén - kozvetlenil a Ptk. 237. § (1) bekezdése
alapjan is kovetelheti a kdzvetett jogszerz6 joganak ingatlan-nyilvantartasbél vald torlését,
feltéve, hogy a torlés feltételei az esetleges tovabbi kdzvetett jogszerzék tekintetében is
fennallnak.



Jelen esetben a felperes az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitasara iranyuld
igényét a kozte és az I. r. alperes kdzotti, valamint az I. és a ll. r. alperesek egymas kozotti
szerz8désének érvenytelenségére alapitotta, igy keresete alapvetéen kotelmi jogi
érvénytelenségi kereset. Az érintett adasvételi szerz6dések - a korabban indokoltak
szerint - semmisek, s miutan a semmis szerzddeés érvénytelenségére hataridé nélkul
lehet hivatkozni (Ptk. 234. § (1) bekezdés), nem utkozik akadalyba annak megallapitasa,
miszerint mind az |. r, mind a Il. r. alperes tulajdonjoga érvénytelen bejegyzés alapjan
kerult feltintetésre az ingatlan-nyilvantartasban. Tekintettel azonban arra, hogy a Il. r.
alperes tulajdonjoganak bejegyzése alapjan tovabbi jogszerzés is tortént (bejegyzésre
kerGlt a lll. r. alperes jelzalogjoga és a javara szdlo elidegenitési és terhelési tilalom), az .
r. alperes tulajdonjoga visszajegyzésének feltétele a Ill. r. alperes, mint kdzvetett
jogszerz§ javara vonatkozdé bejegyzés tordlhetbsége.

Az Inytv. kdzvetett jogszerzdével szemben indithatd térlési perre vonatkozé 63. § (2)
bekezdésének - 2009. aprilis 28. napjaig hatalyos, de jelen igyben még alkalmazando
rendelkezése értelmében azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan, az el6z6
bejegyzés érvényességében bizva johiszemlen szerzett jogot, a torlési keresetet a
kézbesitéstdl szamitott 60 nap alatt lehet meginditani, ha az eredetileg érvénytelen
bejegyzésrél szold hatarozatot a sérelmet szenvedd6 fél részére kézbesitették. A
bejegyzéstdl szamitott 3 év alatt lehet a torlési keresetet meginditani, ha kézbesités nem
tortént. Az idézett rendelkezésbdl kdvetkezben a torlési per meginditasat - az elséfoku
birdsag allaspontjatdl eltéréen - csak a j6hiszemU kozvetett jogszerzd tekintetében koti a
jogalkoté hataridéh6z. Amennyiben a tovabbi jogszerzé nem tekinthetd johiszeminek, az
eredetileg érvénytelen bejegyzés és az azon alapuld, azt kdvetd bejegyzések torlését a
tovabbi jogszerzés nem akadalyozza. Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban johiszemu
jogszerzének az mindslil, aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerez
jogot (Inytv. 5. § (3) bekezdés). Az "ingatlan-nyilvantartasban bizva" kitétel azt jelenti,
hogy a jogszerzd nem tudott és a korulmények alapjan nem is kellett tudnia arrél, hogy az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett adott jog, tény vagy adat nem felel meg a valésagnak,
illetve, hogy annak helyességéhez kétség fér.
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Az itélétabla nem osztja az els6foku birdosag allaspontjat a Ill. r. alperes szerzddési
magatartasanak megitélését illetéen. Tény ugyanis, hogy a féldhivatal mind a felperes,
mind a Il. r. alperes tulajdonjogat bejegyezte az ingatlan-nyilvantartadsba, az pedig nem
volt elvarhaté a Ill. r. alperestdl, hogy a Il. r. alperesre vonatkozé tulajdonszerzési
korlatozast, s ennek folytan a Il. r. alperes bejegyzett tulajdonjoganak alapjaul szolgalo
szerz6dés érvénytelenségét felismerje. Miutan mas peradat sem utal arra, miszerint a lll. r.
alperesnek fel kellett volna ismernie, hogy az ingatlan-nyilvantartas nem a valésagnak
megfeleléen tinteti fel az ingatlan tulajdonjogi helyzetét, figyelembe véve tovabba, hogy
a jelzalogjog alapitasara ellenérték fejében kerllt sor, a Ill. r. alperes johiszemu
jogszerzének mindsull, s ennek megfeleléen vele szemben a torlési per az eredetileg
érvénytelen bejegyzés, azaz az |. r. alperes tulajdonjoga bejegyzésétdl szamitott 60
napon, illetve 3 éven belll indithatdé meg attél fliggéen, hogy az eredetileg érvénytelen
bejegyzésrél szo6l6 foldhivatali hatarozat a tulajdonjogaban sérelmet szenvedett felperes
részére kézbesitésre kerllt-e. Téves ugyanis a felperesnek az a fellebbezési
ellenkérelemben tett észrevétele, miszerint az Alkotmanybirésag 51/2009. szamu



hatarozata folytan a johiszemU jogszerzékkel szemben minden esetben 3 éven belll
indithatd meg a torlési per. Az Alkotmanybirésag az Inytv. 63. § (2) bekezdésének 60
napos hataridére vonatkoz6 rendelkezését hatarozata kozzétételének napjaval (2009.
aprilis 28.) semmisitette meg, ami az Alkotmanybirésagrol szélé  1989. évi XXXII.
torvény 42. § (2) bekezdése értelmében azt jelenti, hogy a megsemmisités nem érinti a
hatarozat kozzététele el6tt létrejott jogviszonyokat, s a bel6lUk szarmazd jogokat és
kotelezettségeket. A lll. r. alperes jelzalogjoga, valamint a javara bejegyzett elidegenitési
eés terhelési tilalom az alkotmanybirésagi hatarozat kozzététele el6tt kerult bejegyzésre, igy
jelen perben még az Inytv. 63. § (2) bekezdésének a fentebb idézett eredeti szovege az
iranyadd, kovetkezésképpen vizsgalando, hogy az eredetileg érvénytelen bejegyzésrdl
sz0l6 hatarozat a felperes részére kézbesitésre kerult-e. Az els6foku birdsag altal
beszerzett foldhivatali iratokbol kétséget kizaréan megallapithatd, hogy a foldhivatal a
felperes tulajdonjoganak torlésérél és az |. r. alperes tulajdonjoganak bejegyzésérél
rendelkez6 hatarozatat  kizardlag az okiratszerkeszté Ugyvédnek, személy-3-nak
kézbesittette. Ez a kézbesités azonban a felperes vonatkozasaban nem tekinthetd
joghatalyosnak. A foldhivatali eljarasra iranyadd, s jelen igyben még alkalmazandé 1957.
évi IV. térvény (Ae.) 18. §-a értelmében az ligyfél helyett ugyan meghatalmazottja is
eljarhat a kdzigazgatasi eljarasban, s ha az tgyfélnek meghatalmazottja van, az iratokat a
meghatalmazott részére kell kézbesiteni, személy-3 azonban nem tekinthetd a felperest a
foldhivatali eljarasban képviselni jogosult meghatalmazottnak. Az adasvételi szerz6désbe
foglalt meghatalmazas szovegébdl ugyanis nem tlnik ki egyértelmden, hogy a szerz6dé
felek csak a megallapodasuk megszovegezésével biztak meg kdzésen az okiratszerkesztd
ugyvédet, vagy a kézdsen adott megbizas a foldhivatali eljarasban vald képviseletikre is
kiterjedt. Miutan azonban a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasi atvezetéséhez
alapvet6en az I. r. alperesnek fliz6dott érdeke, a jognyilatkozatok értelmezésének Ptk.
207. § (1) bekezdésében foglalt szabalyat is figyelembe véve az itélétabla allaspontja
szerint a k6z0s megbizas csak a szerzddés irasba foglalasara vonatkozott, s a foldhivatali
ugyintézésre csupan az I. r. alperes
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adott meghatalmazast az lUgyvédnek. Ellenkez6 értelmezés esetén viszont a foldhivatali
eljarasban vald képviseletre sz6l6 kozos meghatalmazas érvénytelen. Az elado és a vevd
érdekei ugyanis a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése soran
ellentétesek, kovetkezésképpen a Ptk. 221. § (3) bekezdése értelmében ugyanaz a
szemely nem képviselheti mindkettéjuket. Annak nincs jelentésége, hogy a felperes
esetleg tudomast szerezhetett az |. r. alperes tulajdonjogat bejegyz6é foldhivatali
hatarozatrol az okiratszerkeszt6 ugyvédtél. Az Inytv. 63. § (2) bekezdése szerint ugyanis
joghatas a kézbesitéshez fliz6dik, s a hatarozat kézbesitését sem a foldhivatal kdzlése,
sem a tudomasra jutas nem potolja (EBH. 2008/1866.). Mindez azt jelenti, hogy az
eredetileg érvénytelen bejegyzés felperes részére torténd joghatalyos kézbesitésének
hianyaban a felperes a lll. r. alperessel szemben 3 éven belll volt jogosult a torlési pert
meginditani, amely perinditasi hataridét nem mulasztotta el.

Megjegyzi az itélétabla, hogy a Il. r. alperes tulajdonjoga torlésének feltételei - a lll. r.
alperes kapcsan részletezettek szerint - a torlési per szabalyai szerint is fennallnak.



Minderre tekintettel az |. és a Il. r. alperes javara szold bejegyzések érvénytelensége

folytan a lll. r. alperes javara szo6lé bejegyzés is megddl, igy nincs akadalya a Il. r.
alperes ez id6 szerint bejegyzett tulajdonjoga, az I. r. alperes javara ezt megel6zben
bejegyzett tulajdonjog valamint a |Ill. r. alperes javara bejegyzett jelzalogjog és

elidegenitési és terhelési tilalom torlésének és az ezen érvénytelen bejegyzéseket
megel6z6 ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitasaval a felperes tulajdonjoga
visszajegyzésének. Ebbdél a szempontbdl nincs jelentésége annak a korilménynek, hogy
a jogi személy felperes maga is tulajdonszerzési korlatozas ala esik, igy sem a jelenleg,
sem a tulajdonszerzésekor hatalyos jogszabalyi rendelkezések értelmében nem
szerezhette meg terméfold tulajdonjogat. A Pp. 3. § (2) bekezdés szerint a birésag -
torvény eltéré rendelkezése hianyaban - a felek altal elGterjesztett kérelmekhez és
jognyilatkozatokhoz kotve van. Ez a szabaly kizarja, hogy a birésag a felek alanyi jogaival
rendelkezzen, igy a semmisség hivatalbdli észlelése esetén is csak erre iranyulo kereseti
vagy viszontkereseti kérelem alapjan vonhatja le az érvénytelenség jogkovetkezményeit
(1/2005 PK vélemény). Jelen pernek a felperes tulajdonszerzésének alapjaul szolgalo
szerz6dés nem targya, igy a felperesre vonatkozé tulajdonszerzési korlatozas a perbeli
jogvita elbiralasa soran nem volt figyelembe vehetd.

Az érvénytelenség jogkovetkezményeként az eredeti allapot helyreallitdsa anyagi jogi
szempontbdl egységes: a felperes akkor kdvetelheti eredményesen a neki visszajard
szolgaltatast, ha egyben vallalja, hogy maga is visszatériti a szamara teljesitett
szolgaltatast. A birésag ezért a felperest - ha kdvetelését az eredeti allapot helyreallitasara
alapitia - az alperes javara kulon viszontkereset, ellenkérelem nélkul is a kapott
szolgaltatas visszaadasara kotelezheti. (Osszegz6 megadllapitasok a szerzédés
érvénytelensége iranti perek eljarasjogi osszefuggéseihez - BDT. 2010/1. szam Férum
rovat). A felperes marasztalasanak ilyen esetben az sem képezi akadalyat, amennyiben -
amint a jelen Ggyben is - felszamolas alatt all. A kapott
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szolgaltatas visszatéritésére torténd kotelezés ugyanis ilyenkor nem a felszamolas alatt
allo felperessel szembeni igényérvényesitésen alapul, kdvetkezésképpen nem iranyado a
Cstv. 38. § (3) bekezdésnek az a rendelkezése, amely szerint a felszamolas kezdd
idépontja utdn a gazdalkodé szervezet ellen a felszamolas korébe tartozé vagyonnal
kapcsolatos pénzkdvetelést csak a felszamolasi eljaras keretében lehet érvényesiteni.
Annyiban azonban a felszamolasi eljaras ténye nem hagyhat6 figyelmen kival, hogy a
felszamolas alatt allo felperes részérdl teljesités csak a felszamolasi eljaras keretei kozott
lehetséges. Erre figyelemmel a felszamolas alatt allé gazdalkodd szervezetet érint6
kdlcsdndsen visszajard szolgaltatasok tekintetében a teljesités egyidejlisége fogalmilag
kizart. Ezért olyan esetben, ha a birosagnak rendelkezni kell az érvénytelen szerz6dés
folytan az addssal szerz6dést kotd félnek visszajard pénzszolgaltatasrol - a Cstv. eltérd
rendelkezése hianyaban - a fél ehhez a kdveteléséhez csak hitelezéi igénybejelentés
utjan, a Cstv-ben szabalyozott kielégitési sorrendben juthat hozza (3/2008. szamu Polgari
jogegységi hatarozat). Mindez azt jelenti, hogy az eredeti allapot helyreallitasa korében a
birésag a felszamolas alatt allé felperest kotelezheti az altala visszatéritendé szolgaltatas
teljesitésére, a teljesitési hataridérél azonban nem rendelkezhet, mivel a teljesitésre csak
a felszamolasi eljarasra vonatkozo specialis szabalyok alapjan kerulhet sor.

Alaptalanul kifogasolta a Il. r. alperes a beruhazasai altal az ingatlanban bekdvetkezett
értékemelkedés elszamolasanak a hianyat. Az eredeti allapot helyreallitdsanak anyagi jogi



egyseége ugyanis nem terjed ki a visszajaré szolgaltatasokhoz kapcsoldédd esetleges
tobbletigényekre, ezért azokrol a birésag csak kifejezett kereseti vagy viszontkereseti
kérelem alapjan donthet (Pp. 215. §). Jelen esetben az alperesek a felszamolas alatt allé
felperessel szemben ezeket a tdbbletigényeket a felszamolasi eljaras keretében
érvényesithetik a Cstv. 38. § (3) bekezdése alapjan.

Minderre tekintettel az itél6tabla a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku birdsag
itéletét részben megvaltoztatva annak a teljesitési hataridére vonatkoz6 rendelkezését
mell6zte, egyebekben az elséfoku birésag érdemben helyes dontését a rendelkezé rész
szerinti szovegezésbeli pontositassal helybenhagyta.

A pervesztes alpereseket a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a felperes
masodfoku eljarassal kapcsolatos koltségeinek viselésére, valamint ugyancsak a Pp. 78.
§ (1) bekezdése, tovabba az 1990. évi XCIIl. térvény 74. § (3) bekezdése szerint
alkalmazandé 6/1986. (VI. 26.) IM. szamu rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan az Ugy
targyi illetékfeljegyzési joga folytan le nem roétt fellebbezési eljarasi illeték megfizetésére.

Szeged, 2010. februar 24.

Dr. Szeghd Katalin sk. Zandczné dr. Ocské Erzsébet sk. Bereczkyné dr. Lengyel Néra sk.
a tanacs elndke el6éadé biro tablabiro



