Févarosi [tél6tabla

12.Gf.40.101/2022/6-11.

A Foviérosi [tél6tabla a jogi képviseld1) altal képviselt felperes2 ,,f.a.” (Cim2.) felperesnek, a
jogi képviseld2 altal képviselt Alperesl (alperes cime.) I. rendi, és a jogi képviseld3) altal
képviselt Alperes2 (Cim3.) II. rendli alperes ellen szerzddés érvénytelenségének
megallapitdsa irant inditott perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2022. februar 9-én
meghozott 8.G.40.220/2017/179. szamu itélete ellen az I. rendi alperes 180. sorszamu
fellebbezése folytan a 2022. majus 25-én megtartott nyilvanos targyaldson meghozta az alabbi

itéletet:

A Fovarosi [té16tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az I. rendli alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 254.000
(kétszazotvennégyezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az elséfokll birdsag a fellebbezéssel tamadott itéletében megallapitotta, hogy a
felperes €és az 1. rendll alperes kozott 2016. januar 22. napjdn megkotott engedményezési
szerzOdés érvénytelen. Megkereste az ingatlaniigyi hatosagot, hogy a cim16 helyrajzi szam
alatti ingatlan tekintetében az I. rendl alperes keretbiztositéki jelzédlogjogat eredeti allapot
visszaallitasa jogcimén tordlje és ezen keretbiztositéki jelzdlogjogot eredeti allapot
visszaallitasa jogcimén a felperes részére a 34203/2013.04.16. hatarozattal egyezden jegyezze
be. A II. rendii alperest a fentiek tiirésére kotelezte.

Kotelezte az 1. rendi alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 1.507.500 forint perkdltséget,
a Magyar Allamnak 480.000 forint eljarasi illetéket.
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[2] ftéletének indokolasaban tényként allapitotta meg, hogy a felperesnek 2014.
december 10-t61 2016. aprilis 27-ig Onallo cégjegyzési jogosultsaggal rendelkezd vezetd
tisztségviseldje egyéb érdekelt] volt. 2016. januar 22. napjan tagja volt az egyéb érdekelt2 és
egyéb érdekeltl. Az I. rendll alperes édesanyja egyéb érdekeltl. Az egyéb érdekelt2 vezetd
tisztségviseldje €és egyben tagja az I. rendii alperes.

A egyéb érdekelt3., mint engedményezd és a felperes, mint engedményes kozott 2010. majus
10-én engedményezési szerzodés jott létre kovetelés és annak biztositékai atruhdzasa
targyaban. Az engedményezett kovetelés ellenértéke 5.000.000 forint volt.

A felperes, mint engedményezd és az 1. rendii alperes, mint engedményes kozott 2016. januar
22-én  engedményezési szerzOdés jott 1étre. A szerzddésben rogzitették, hogy
engedményezOnek a egyéb érdekelt3.-t6l ra engedményezett kovetelése all fenn 92.882.116
forint és jarulékai erejéig a egyéb érdekelt4 ,kényszertorlés alatt”-al szemben. Rogzitették
tovabba, hogy a kovetelés biztositékaként szolgalnak: a perbeli ingatlanokra 250.000.000
forint erejéig bejegyzett keretbiztositéki zalogjog ¢és 100.000.000 forint erejéig bejegyzett
keretbiztositéki ingd zéalogjog. A kovetelés érvényesitése irant végrehajtasi eljaras van
folyamatban, melyben a végrehajtd altal megallapitott becsérték ellen a zalogkotelezett
kifogast terjesztett eld, ezért az ingatlanok becsértékének megallapitasa c€ljabol a birdsag
szakértdi bizonyitast rendelt el. Az engedményez0 a kdveteléseit azok valamennyi jarulékaval
¢s biztositékaval egyiitt ruhdzta 4t az engedményesre. Az engedményezett kovetelés
ellenértékét 8.000.000 forintban allapitottak meg, 2016. januar 25-1 fizetési hataridével. Az
engedményezd feltétlen ¢és visszavonhatatlan hozzédjaruldsat adta, hogy a kovetelés
biztositékaul szolgalé danszentmiklosi ingatlanokra a 250.000.000 forint erejéig fennallo
keretbiztositéki zalogjog a jogutéd engedményes javara az engedményezd zalogjoganak
egyidejli torlése mellett az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriiljon.

A felperesnek 2016. januar 22. napjan az engedményezési szerzOdéssel érintett kovetelése
volt az egyetlen vagyoneleme. Az I. rendi alperes a 8.000.000 forint ellenértéket 2016. januar
25-én megfizette. A felperes altal az I. rendl alperesre engedményezett kdvetelés valos
forgalmi értéke 2016. januar 22-én legalabb 33.022.012 forint volt.

A cim16 helyrajzi szamu ingatlan (ingatlanl és ingatlan2) II. rendi alperes tulajdondban 4ll.

A felperes, mint ados 2016. december 7-td] felszdmolas alatt all. A felszamolasi eljarasban
50.599.395 forint dsszegben jelentettek be hitelezdi igényt. Az adosnak 2015. november 30.
napjatol a egyéb érdekeltS-vel szemben 25.277.738 forint tartozdsa, 2015. december 4.
napjatol a egyéb érdekeltovel szemben 4.011.115 forint tartozasa, 2014. majus 4. napjatol a
egyeb érdekelt7-vel szemben 1.689.686 forint tartozasa 4llt fenn.

[3] A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag allapitsa meg a kozte és az I.
rendii alperes kozott 2016. januar 22-én 1étrejott engedményezési szerz0dés érvénytelenségét.
Az érvénytelenség jogkovetkezményeként az eredet allapot helyreallitasat kérte akként, hogy
a birésdg az ingatlanl ¢és ingatlan2 tekintetében I. rendli alperes javara bejegyzett
keretbiztositéki jelzalogjogoknak a torlésérdl és azoknak a felperesi gazdasagi tarsasag javara
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torténd visszajegyzésérdl rendelkezzen. A II. rendii alperest ennek tlirésére kérte kotelezni.
Az eredeti allapot helyreallitasa korében a foldhivatal megkeresését kérte.

[4] Kereseti kérelmét elsodlegesen a csddeljarasrol és a felszamolési eljarasrol
sz616 1991. évi XLIX. torvény (Cstv.) 40. § (1) bekezdés b) pontjara alapitotta. Allitotta, hogy
a 8.000.000 forint ellenérték az engedményezett kovetelés 92.882.116 forint Osszegéhez,
illetve a kovetelés biztositékaként szolgdld ingatlanok értékéhez viszonyitva feltlinden
aranytalan. Eléadta, az ingatlanl és ingatlan2 becsértékét a Monori Jarasbirdsadg az eldtte
folyo végrehajtasi eljarasban 54.000.442 (helyesen: 54.442.000), illetve 23.458.000 forintban
allapitotta meg. A becsértékeket a Budapest Kornyéki Torvényszék, mint masodfoku birosag
jovahagyta. Erre figyelemmel az engedményezett kovetelés valds forgalmi értéke az
engedményezési szerz0dés megkotésének idopontjaban legaldbb 77.458.442 forint volt.

[5] A masodlagos kereseti kérelmét a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontjanak els6
fordulatara alapitotta, hivatkozassal arra, hogy a tamadott szerzddés targya az ados
vagyonabdl torténd ingyenes elidegenités volt.

[6] A harmadlagos kereseti kérelmét a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjara
alapitotta. Allitotta, hogy a szerzédés az adosnal vagyoncsokkenést idézett eld, fennallt a
szerz0dO felek részérdl a hitelezok kijatszasara irdnyuld szandék is. A szerzddés
megkotésekor a fizetésképtelenségi helyzet veszélye mar egyértelmtien fennallt a felperesnél.
A felszdmolasi eljarasba bejelentett hitelezéi igények alapjan lathatd, hogy az adodssal
szemben szamos kdvetelés mar korabban esedékessé valt, igy a egyéb érdekelt5, a egyéb
érdekelt8. és a egyéb érdekelt7 kovetelése is. A fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzetben az
engedményezés a hitelez6k kijatszasara iranyuld magatartasnak tekintendd. Allitotta, hogy a
felperesi vagyoncsokkenés mértéke 77.458.442 forint, mely a biztositék alapjaul szolgalod
ingatlanok sikeres arverése esetén azok értékesitésébdl szarmazhatna, figyelemmel a Monori
Jarasbirosag elotti  végrehajtasi eljarasokban megallapitott becsértékekre. Utobb a
vagyoncsOkkenés 0sszegét legalabb 66.283.485 forintban hatarozta meg.

[7] E kereseti kérelmek korében allitotta, a Cstv. 40. § (3) bekezdése alapjan a
rosszhiszemuiséget ¢s ingyenességet vélelmezni kell, tekintettel arra, hogy a szerzddés
megkotésekor a felperes tigyvezetdje egyéb érdekeltl volt, akinek egyenesagi leszarmazoja az
I. rendli alperes. Hivatkozott arra is, hogy a felperes tulajdonosa egyéb érdekeltl és az egyéb
érdekelt2 volt. Az egyéb érdekelt2 egyszemélyes alapitdja €s tigyvezetdje 1. rendl alperes. Az
egyeb érdekelt2 tobbségi tulajdont tagja volt a felperesi gazdasagi tarsasagnak, igy a tarsasag
miikodésérol tudomadssal kellett, hogy birjon. Eldadta, az engedményezésre azért keriilt sor,
hogy a kovetelés atruhdzésaval az ingatlanfedezetbdl vald megtériilésbol ne a hitelezok
részesiiljenek, hanem ,,csaladban maradjon” a vagyon.

[8] A negyedleges kereseti kérelmét a Ptk. 6: 96. §-ara alapitotta, hivatkozassal
arra, hogy a szerzddés nyilvanvaldan joerkolcsbe titkozik.
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[9] A felperes eldadta, az ados felszamolédsanak elrendelését kovetden ligyvezetdje
a Cstv. 31.§-dban foglalt kotelezettségének nem tett eleget, az adods iratanyagat,
tevékenységzard mérlegét nem adta at, a felszamoloval a kapcsolatot nem vette fel.

Vitatta, hogy az I. rendii alperes megszerezte volna a gyiimolcsos, almafak tulajdonjogat az
ingatlanok tekintetében 2012. évben adasvétel utjan. Eldadta, a felperesi gazdasagi tarsasag
2015. évben a Ceglédi Jarasbirdsdg eldtt tobb alkalommal azt nyilatkozta, hogy az
almaiiltetvény a felperes tulajdonaban all.

A kovetelés valos értékének meghatarozasanal az ingatlanok likvidacids értékének
megallapitdsa korében eldadta, maga a végrehajtasi eljards is egy kényszerértékesités. A
felszamolasi eljaras soran torténd vagyonértékesités pedig egy totalis végrehajtds az ados
gazdasagi tarsasdg vagyonara. A Monori Jarasbirdsag altal a végrehajtasi eljarasban
megallapitott becsérték 50%-a alatt nem lehet az ingatlant értékesiteni, ami megegyezhet az
ingatlanok likviditasi, menekiilési értékével, igy ki lehet indulni szakért62 szakértd
véleményében foglaltakbol is. A végrehajtasi torvény és a 237/2009. (X. 20.) Korm. rendelet
4. § (2) bekezdése is a becsérték 50%-aig torténd értékcsokkenést tesz lehetdve, és az igy
megkapott becsérték egyenld lehet a likvidacios értékkel.

[10] Az 1. rendl alperes a felperes valamennyi keresetének elutasitasat kérte.

[11] Az elsddleges kereseti kérelem korében eldadta, az engedményezési
szerzd6désben meghatarozott ellenszolgéltatas a szolgaltatassal aranyban allo. Vitatta, hogy az
engedményezett kovetelés valos forgalmi értéke legalabb 77.458.442 forint lett volna.

Hivatkozott arra, hogy a felperes a egyéb érdekelt3.-t6l 2010-ben 5.000.000 forint vételarért
szerezte meg a 92.882.116 forint és jarulékai Osszegli kovetelést és annak biztositékait. Az a
koriilmény, hogy a felperes a kifejezetten bizonytalanként, 5.000.000 forint ellenérték fejében
vasarolt kovetelést majdnem kétszeres aron, 8.000.000 forintért ruhazta at, a feltiind
értékaranytalansagot dnmagaban teszi kizarttd. A felperes a kovetelést érvényesiteni nem
tudta. Az eredményteleniil eltelt majdnem 6 év azt tdmasztja ald, hogy a felperes nem
veszteséges, hanem nyereséges lizletet kotott, amikor a kordbban megvasarolt kovetelést
értékesitette.

Arra is hivatkozott, hogy a Monori Jarasbirosag eldtt folyt végrehajtasi eljardsokban az
ingatlanok becsértékét gyiimdlcsds miivelési agban hatiroztdk meg, azonban a felperes
megszerezte a kovetelést Dbiztositd  zalogjoggal terhelt termoféldeken taldlhatod
almaiiltetvények tulajdonjogat, majd ezen almaiiltetvények tulajdonjogat 2012-ben
megszerezte a felperest6l. Az almaiiltetvények tulajdonjoga az ingatlanoktdl elvalt. A
végrehajtasi eljarasban a kirendelt ingatlanforgalmi szakértd az ingatlanok értékét szantoként
kiilon-kiilon 1s meghatarozta, 16.615.000 és 6.884.000 forintban. Ez azonban nem azt jelenti,
hogy az ingatlanokra vonatkozd végrehajtas ilyen becsérték mellett eredményes is lesz, sét a
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végrehajtas eredményessége kifejezetten bizonytalan. Egy kifejezetten bizonytalan
megtériilési esélyli kovetelés ellenértéke a kdvetelés 8-9%-anak megfeleld 0sszegli lehet, igy
a tamadott szerzddésben kikotott ellenérték a piaci viszonyoknak megfelel.

Hivatkozott a Févarosi {téltabla BDT2007. 1686. szamon kozzétett 15.Gf.40.280/2006/6.
szamu itéletében foglaltakra, melybdl allaspontja szerint az allapithatd meg, hogy a perbeli
engedményezési szerzddés feltling értékkiilonbozet cimén eredményesen nem tdmadhato.

[12] A harmadlagos kereseti kérelem korében eldadta, a felperes oldalan
vagyonvesztés nem kovetkezett be, sOt a felperes magasabb aron adta el az altala 6 évvel
korabban megvasarolt kovetelést. Ez a felperes oldaldn vagyonndvekedést eredményezett. A
szerzOdéskotéskor a felperes altal allitott szandékrol nem tudott. Az, hogy a felperes a
kovetelést magasabb aron értékesitette, mint amennyiért vasarolta, kizarja a hitelezdi érdekek
kijatszasanak szandékat. Vitatta azt, hogy az engedményezési szerz0dés megkotésekor a
felperes fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzetben lett volna. A szerzddés megkotésekor
nem volt tudomésa arr6l, hogy voltak hitelez6i az adods gazdasagi tarsasagnak. Vitatta a
szerz6dé felek rosszhiszemiiségét. Allitotta, a szerz6dés megkotésekor johiszemiien jartak el,
¢s azt is, hogy az engedményezett kovetelésbol nem tériilt meg részére semmi.

[13] Eldadta, a két ingatlanon levé almaiiltetvényeket a felperes 2010. november 30-
an, ingdarverésen szerezte meg. Ezt kdvetden 2012-ben megvasarolta az almaiiltetvényt a
felperestdl, Osszesen 12.400.000 forintot fizetett ki az almaiiltetvények vételaraként. Az
almaiiltetvények tulajdonjoga megszerzésének aldtdmasztasara tantként kérte kihallgatni
tanu4t.

Hivatkozott arra, hogy szakért62 szakértd szakvéleményeiben foglaltakat nem Ilehet
iranyadonak tekinteni, hiszen a szakértd hatdrozottan nyilatkozott, hogy nem volt tudomésa a
felszamolasi helyzetrol, a likviditasi menekiilési érték fogalmat sem ismeri.

Inditvanyozta, hogy keresse meg a birdsag a egyéb érdekelt3.-t arra vonatkozdan, hogy 2010-
ben miért adtik el a perbeli kovetelést, miért annyiért €s milyen tényezdket vettek figyelembe
az arképzésben.

Inditvanyozta szakértd3 szakvéleményének kiegészitését. Allaspontja szerint a gyiimolcsds
értekének szakértd altali meghatarozasa homalyos, hidnyos és nem teljeskorii. Az alkalmazott
szamitast korrigalni sziikséges az almaiiltetvény 2015. és 2016. évekre vonatkoz6 termeltetési
¢és betakaritasi koltségével, ugyanis a megtériilés vizsgalatdhoz és a gylimdlcsdskert piaci
értékének pontos meghatarozasahoz ezen adatok vizsgalata elengedhetetlen. Lényeges, hogy
a gyimolcsfak, a tdmrendszer és az OntdozOrendszer felszdmoldsa pontosan mekkora
koltséggel jart volna a szerz6dés megkotésének idépontjaban.

[14] A 1I. rendt alperes a felperes keresetének teljesitését nem ellenezte, a felperes
kereseti el6adasat nem vitatta.
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[15] A torvényszék az elsddleges kereset korében kifejtette, a birdi gyakorlat a PK
267. szamu allasfoglalasban részletesen kidolgozta a feltind aranytalansag mérlegelése
korébe vonhatd koriilményeket. A szolgaltatds értékének a megallapitasanal elsdsorban a
forgalmi érték jon figyelembe. Annak vizsgilatdnal azonban, hogy az értékkiilonbség
feltinden nagy-e, az eset Osszes koriilményét mérlegelni kell. Ezért vizsgalta a tamadott
engedményezési szerzddés korlilményeit. Jelentdséget tulajdonitott annak, hogy a felperes a
szerz0dés megkotésével az egyetlen vagyonelemét ruhdzta at, abban az idépontban, amikor a
felperesnek mar jelentds Osszegii,30 millié forintot meghalad6 tartozasai alltak fenn. Az a
korilmény, hogy a felperes a majdani — 2016 évi — almatermésbdl kivanta ezeket
kiegyenliteni, a tartozdsokat nem teszi nem lejartta.

Az 1. rendi alperes altal allitott, az almaiiltetvény felperes altal tortént megszerzésével, majd
2012-ben a felperestdl tortént megvasarlasaval kapcsolatban ramutatott, a rPtk. 95. § (1)
bekezdése szerint a tulajdonjog kiterjed mindarra, ami a dologgal olyképpen van tartésan
egyesitve, hogy az elvalasztassal a dolog vagy elvalasztott része elpusztulna, illetdleg az
elvalasztassal értéke vagy hasznalhatosadga szamottevéen csokkenne. Kifejtette, a rPtk. 95. §
(1) bekezdése alapjan az almafdk, a gylimolcsds az ingatlanok alkotorészei. Nincs arra
jogszabalyi lehetdség, hogy a foldteriileten 1€vo iiltetvény, mint alkotorész tulajdonjogénak az
atszallasa a foldteriilet tulajdonjoganak a megszerzése nélkiill megtorténjen, ugyanis a
gylumolcsos osztja a fold jogi sorsat. Az iltetvénynek, mint a foldteriilet alkotorészének az
eladasat a torvény nem teszi lehetévé. A fold tulajdonjoganak megszerzése nélkiil a f6ldon
1év6 gyiimolesds 6nalloan nem forgalomképes. gy az a felperes tulajdonaba sem keriilhetett
2010. november 30-4n az arverés soran, és ekként az I. rendli alperes tulajdondba sem
keriilhetett. A felperes tulajdonszerzését a fentieck okan a Végrehajtdo Iroda ingodarverési
jegyz6konyve sem bizonyitja. Kiemelte, az engedményezési szerzddéssel a felperes
02.882.116 forint és jarulékai lejart kovetelést és annak biztositékait engedményezte az 1.
rendi alperesre. A feltlind értékardnytalansag vizsgalatanal az a koriilmény, hogy a kdvetelést
eladod felperes 6 évvel kordbban ezt a kdvetelést 5.000.000 forintért vasarolta meg, majd
8.000.000 forint vételar ellenében engedményezte, nem teszi a feltlind értékaranytalansagot
kizartta.

Rogzitette, a rosszhiszemiiség vélelme fennallt, mivel a felperes vezetd tisztségviseldje a
hozzatartozdjaval, az 1. rendll alperessel kotott szerzodést. Az 1. rendli alperes azt az allitasat,
hogy nem volt rosszhiszemti, bizonytani nem tudta.

Lényeges kortiilményként emelte ki, hogy a felperes vezetd tisztségviselje mindenképpen el
kivanta adni a kovetelést, mivel 6t a II. rendi alperessel folytatott pereskedés idegileg
kikészitette. Réamutatott, a vezetd tisztségviselonek a feladatait a tarsasag érdekeinek
elsddlegessége alapjan kell ellatnia. Azt az ligyvezetdi magatartast azonban, hogy a tarsasag
egyetlen vagyonelemét akként adja el, hogy a tarsasdgnak lejart tartozasai vannak, és az
igyvezetd a sajat érdekére, allapotara figyelemmel kivan megszabadulni a tarsasag
vagyonatol, nem lehet a tarsasag érdekében allonak tekinteni. A szerzddéskotéskor a piaci
viszonyokat sem vehette figyelembe, hiszen csak az 1. rendi alperesnek ajanlotta fel a
kovetelést.
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[16] Igazsagiigyi szakértot rendelt ki annak megéllapitasara, hogy az engedményezett
kovetelésnek mekkora volt a valos forgalmi értéke 2016. januar 22. napjan, majd vizsgalta,
hogy az engedményezett kovetelés biztositékaként szolgald ingatlanoknak mekkora volt a
val6s, realizalhatd, likvidacios forgalmi értéke. A szakért61 szakvéleményébdl kiemelte, hogy
az engedményezési szerzOdésben rogzitett 8 millio forint vételar nem tekinthetd az
engedményezett kovetelés valos forgalmi értékének, az ugyanis megegyezik a 2016. januar
22-11d6pontra a biztositékul szolgald ingatlanok realizalhato likvidacios értékével.

Kifejtette, a végrehajtasi eljaras soran kirendelt szakért62 szakértd véleményeiben foglaltakat
a feltling értékaranytalansag vizsgalata soran figyelembe venni nem lehetett. Egyrészt azért,
mert a szakértd a megallapitasait 2016. januar 3-an készitette el, 19 nappal a tadmadott
engedményezési szerzodés megkotését megeldzoen, masrészt nem az ingatlanok likvidacios
forgalmi értékét allapitotta meg.

Kirendelte szakért63 szakértét annak megallapitasara, hogy az ingatlanoknak mekkora volt a
valds, realizalhato, likvidacids (felszdmolasi) forgalmi értéke. A szakértd megallapitotta, hogy
a két ingatlan forgalmi érteke 2016. januar 22. napjadn szantd miivelési agban Osszesen
73.382.249 forint. Ezt a megallapitast a peres felek nem vitattdk. A II. rendli alperes a
szakvéleménnyel kapcsolatban észrevételt nem terjesztett eld, a felperes és az I. rendii alperes
nem vitatta, igy ezt a tényt a birdsdg valonak fogadta el, miként azt is, hogy a
szakvéleményben foglaltak alapjan az ingatlan likviditasi értéke a korrigalt forgalmi érték
45%-a. Mindezek alapjan az ingatlanok likvidacios értéke, amennyiben azokat csak szanto
miivelési agban lehetne értékesiteni, akkor 33.022.012 forint lenne. Igy tehat az
engedményezett kdvetelés valds értéke legalabb 33.022.012 forint.

A torvényszék allaspontja szerint egy olyan kovetelést, amelynek biztositéka ingatlanteriilet —
fiiggetleniil attol, hogy az gyiimolcsds vagy szantd — nem lehet behajthatatlan, bizonytalan
megtériilésti kovetelésnek tekinteni. Az ingatlan, a term6fold nem tud elveszni, az allando,
melybdl torténd behajtas sordn a kovetelés — vagy annak egy része — kielégithetd.

A perben kirendelt igazsagiigyi szakértOk véleményét — az utdbbit az ingatlanok szanto
miuvelési dgban torténd értékelése és a likvidacios érték szamitdsanak modja korében —
vilagosnak, hidnytalannak, aggdlymentesnek értékelte.

Elutasitotta I. rendii alperesnek a szakért63 szakértd szakvéleménye kiegészitésére iranyulod
bizonyitasi inditvanyat arra figyelemmel, hogy azt a gyliimdlcsos értékének, (liltetvény
értékének) meghatarozasa korében terjesztette eld, az 1. rendli alperes azonban a szanto
miivelési agra az ingatlanok értékét, és a likvidacios értékének szamitasat elfogadta.
Kifejtette, az ingatlanokon almafa iiltetvény all, amely fliggetleniil az iiltetvény allapotatol,
érteket képvisel. Amennyiben a szakértd meg is éllapitotta volna az ingatlanok értékét
gyiimolcsosként, az nem kétséges, hogy az ingatlanok értéke a meghatarozott 33.022.012
forint likvidacios értéknél csakis magasabb lehetne, azonban az engedményezési
szerzddésben kikotott vételar a kovetelés legalabb 33.022.012 forint valds forgalmi értékhez
képest mar igy is feltinden aranytalan volt.

Elutasitotta a egyéb érdekelt3. megkeresésére iranyuld bizonyitasi inditvanyt is. Kifejtette, az
a korlilmény, hogy a egyéb érdekelt3. a 2010. évben tortént engedményezés soran milyen
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koriilményeket értékelt, az arképzésében milyen tényezdket vett figyelembe, jelen iigyben
nem relevans. A torvényszék a 2016. januar 22-i jogiligylet koriilményeit vizsgalta.

[17] Rémutatott, a birdi gyakorlat a vételar és a tényleges forgalmi érték
Osszevetésénél az eset valamennyi koriilményének értékelésével a 30%-ot meghalado eltérést
tekinti a szerz6dés érvénytelenségének a megallapitdsira okot add feltlinden aranytalan
jogiigyletnek. Az adott iigyben a kirendelt igazsagiigyi szakértok szakértdi véleménye alapjan
az engedményezett kovetelés forgalmi értéke legalabb 33.022.012 forint. Ez a 8.000.000
forint ellenszolgaltatasnak tobb mint a négyszerese.

Mindezek alapjan a perbeli szerzddéskotés koriilményeit, annak tartalmat és az tigylet
jellegébdl fakado sajatossagokat 1s egybevetve megallapithatonak taldlta a feltiin
értékaranytalansagot a szerzddésben kikotott vételar és a kovetelés valos piaci (likvidéacios)
értéke kozott. Megallapitotta, hogy a 2016. januar 22-én megkotott engedményezi szerz0dés a
Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontja alapjan az 1. rendli alperes javara feltlinden ardnytalan
értékkiilonbozettel megkdtott visszterhes jogiligylet volt, ezért érvénytelen.

Rogzitette, az engedményezett kovetelésbdl az I. rendll alperes szdmara nem tériilt meg
semmi.

Az érvénytelenség jogkovetkezményeként az eredeti allapot helyreallitasardl rendelkezett. Az
ingatlanokra bejegyzett 1. rendi alperesi jelzalogjogosultsag torlését és a felperes
jelzalogjoganak bejegyzését rendelte el az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pont ab) alpontja és a
Cstv. 40. § (1a) bekezdése alapjan.

Hivatkozott az érvénytelenség jogkdvetkezményeirdl szoldo 1/2010. szama PK vélemény 4.
pontjara, mely szerint az érvénytelen szerzddés alapjan kolcsondsen teljesitett szolgaltatasok
visszatéritése is csak kolcsondsen ¢és egyidejlileg torténhet. Ez aldl az elv aldl vannak
bizonyos kivételek, amikor a felperes korlatozott jogi érdekeltsége folytan csak
»egyoldaluan” keriilhet sor az eredeti allapot helyreallitasara. Ez a helyzet a Cstv. 40. §-a
alapjan eldterjesztett kereseteknél. T4jékoztatta az I. rendli alperest, amennyiben az itélet
jogerdssé valik, a hatdrozat eredményeként feléledt hitelezdi igényét — azaz azt, hogy az
engedményezési szerzddés érvénytelensége okan megilleti a felperes részére megfizetett
8.000.000 forint — a Cstv. 37. § (2) bekezdésében foglaltak értelmében negyven napon beliil
kell a felszamolonak bejelentenie, és ezzel egyidejlileg a nyilvantartasba vételi dijat
megfizetnie. Ez esetben a vele egy csoportba tartoz6 hitelez6i igényeknek megfeleld
kielégitésben részesiil.

[18] A harmadlagos kereseti kérelmet szintén alaposnak talélta.

Rogzitette, a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja szerinti tényallds megvalosulasdhoz
egyiittesen kell fennallnia az adds vagyonanak csokkenését eredményezd szerzodésnek, az
adods részErdl a hitelezOk kijatszasara irdanyuld szandéknak €s a masik fél részérdl e szandékrol
valo tudomasnak. Kifejtette, a Cstv. 40. § (3) bekezdése alapjan a perben a
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rosszhiszemiiséget, illetéleg az ingyenességet vélelmezni kellett, az 1. rendli alperes a
rosszhiszemiség vélelmét nem dontotte meg. A rosszhiszemiiség vélelme alapjan a
szerz0déskotd feleknek a hitelezOk kijatszasara irdanyuld szandékat vélelmezni kellett. Ezt
tamasztja ala az a tény is, hogy a felperesnek 2016. januar 22. napjan voltak lejart hitelezoi
tartozasai, melyrdl az I. rendli alperesnek — mint az egyéb érdekelt2 egyediili tagjanak és
igyvezetdjének —, a felperesi tligyvezetd fidnak tudnia kellett. Az 1. rendli alperes
meghallgatasa soran tett nyilatkozata, taniil tantivallomasa alapjan megallapithat6, hogy I.
rendi alperes ismerte az almaiiltetvényt, tisztaban volt azzal, hogy milyen munkalatokat kell
végezni rajta, tisztdban kellett lennie azzal is, hogy ezzel a felperesnek koltségei keletkeznek.
Az 1. rendi alperes tisztaban kellett, hogy legyen ezek koltségeivel, azzal, hogy a felperes ki
tudja-e fizetni a lejart tartozésait, valamint azzal is, hogy az engedményezett kovetelés a
felperes egyetlen vagyoneleme. Az is megallapithatd, hogy a felperes azon tervével is
tisztaban volt, hogy majd a 2016. évi almatermésbdl fogja a tartozasait kifizetni. A szakértdi
vélemények megallapitdsai alapjan bizonyitottnak latta a felperes allitdsat, a
vagyoncsOkkenést. A 33.022.012 forint és a 8.000.000 forint kiilonbdzetével, azaz 25.022.012
forinttal csokkent az ad6s vagyona. Mindezek alapjan megallapitotta, a 2016. januar 22.
napjan megkotott engedményezési szerz6dés a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja alapjan is
érvénytelen.

[19] A masodlagos és negyedleges kereseti kérelmet alaptalannak itélte.

[20] Az itélet ellen az 1. rendli alperes terjesztett el fellebbezést, melyben
elsddlegesen az itélet megvaltoztatdsat, megalapozatlansdg folytdn a felperes kereseti
kérelmének elutasitasat, a felperes perkoltségben marasztalasat, masodlagosan — amennyiben
az itélotabla allaspontja szerint a bizonyitdsi eljdrdsnak nagy terjedelmii vagy teljes
megismétlése, illetdleg kiegészitése sziikséges — az itélet hatdlyon kiviil helyezését, az
elséfoku birosag 0y eljarasra és 0j hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

[21] Fellebbezésének indokolasaban vitatta a torvényszék allaspontjat, mely szerint
olyan kovetelést, melynek fedezete ingatlan, nem lehet bizonytalan megtériilési esélyii
kovetelésnek tekinteni. Kifejtette, amennyiben ezt elfogadnank, abban az esetben minden
ingatlanfedezettel rendelkezd kovetelés részben vagy egészben, de megtériil, a megtériilés
pedig csak id6 kérdése. Allaspontja szerint a tényleges piaci viszonyok nem ezt mutatjak. Az,
hogy egy kovetelés biztositéka ingatlanfedezet, nem jelenti azt, hogy az ingatlan értékesitése
eredményes lesz.

[22] Helytelennek tartotta azt a
megallapitast is, miszerint a szakvéleményekben foglaltakra figyelemmel legaldbb
33.022.012 forint a valds értéke az engedményezett kovetelésnek.

A peres feleknek a szerzdédés megkdtésének idOpontjaban rendelkezésére allo ismeretek koziil
az alabbiakat emelte ki. A kovetelést a egyéb érdekelt3. kifejezetten bizonytalanként ruhazta
at felperesre. A kovetelés kotelezettje az engedményezés idOpontjaban kényszertorlés alatt
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allt. A kovetelés eredeti teljes tOkedsszege 92.882.116 forint, melynek Osszegét az
ingoarverés soran befolyt 22.905.000 forint csokkentette, igy az a per targyat képezd
engedményezés idOpontjaban mar csak 69.977.116 forint dsszegben allt fenn. A kovetelés
biztositékaul szolgald ingatlanok végrehajto altal megallapitott becsértéke 11.831.490 forint,
illetdleg 28.139.500 forint. A végrehajtasi eljaras szabalyai szerint az arverésen az ingatlanok
a becsérték 50%-a ellenében értékesithetok. A végrehajtasi eljarasban a Monori Jarasbirdsag
altal kirendelt szakért62 igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd szakvéleményei alapjan az
ingatlanok forgalmi értéke 2016. januar honapban, szantd6 mivelési agban 16.615.000 forint,
illetve 6.884.000 forint volt. Az I. rendii alperes — tudomadsa szerint — jogszerlien megszerezte
az ingatlanokon talalhaté gylimolcsfak, mint ingdsagok tulajdonjogat, amely koriilmény az
ingatlanok forgalmi értékét jelentdsen csokkentette. A felperes az engedményezési szerz8dés
megkotésekor likvid vagyonnal nem rendelkezett, azonban a kotelezettségei teljesitése
érdekében sziiksége volt zaros hataridon beliil pénzre.

Nem értett egyet azzal, hogy a kovetelés valds forgalmi értéke megegyezne a biztositasara
szolgald két ingatlan likvidacids értékével. Hangsulyozta, a 2010-es forgalmi érték
meghatarozasat egy, a koveteléskezeléssel professziondlis szinten foglalkozé pénziigyi
intézmény végezte, mig 2016-ban az engedményezett kovetelés forgalmi értékét meghatarozo
szereplok laikusok voltak. A kovetelés értékét az is csokkentette, hogy annak addsa
kényszertorlés alatt allt, a végrehajtasi eljarasban a zalogjogosult végrehajtasi kifogast
terjesztett elo, a kovetelésbdl 5 év alatt csak egyetlen alkalommal realizalodott megtériilés €s
2016-ra kizarolag a két ingatlanfedezet jelentette a kovetelés biztositékat.

Kifogéasolta, hogy a torvényszék a Monori Jarasbirosag altal kirendelt szakértd
szakvéleményét egyaltalan nem vette figyelembe. Allaspontja szerint az a tény, hogy a
szakvélemény 2016. januar 3-an késziilt, pusztan 19 nappal az engedményezési szerz0dés
megkdtése elott, nem csokkenti a szakvéleményben foglalt megallapitasok értékét, hanem épp
ellenkezdleg, noveli. Hivatkozott arra, hogy koztudomésuan az ingatlan-értékbecsléssel
kapcsolatos szakvélemények megallapitdsai a szakvélemény keltétdl szadmitott 90 napig
tekinthetdk aktudlisnak.

Nem értett egyet azzal sem, hogy pusztan abbol, hogy szakérté2 szakvéleménye nem az
ingatlanok likvidacios értékét hatarozta meg, hanem a forgalmi értékét, az kdvetkezne, hogy
megallapitdsai nem hasznalhatok fel. A likvidacids érték egyszertien kiszamithato,
amennyiben az ingatlan forgalmi értéke ismert. Az ugyanis megegyezik az ingatlan valds
forgalmi értékének 45-50%-aval. Tény, hogy szakért64 az ingatlanok egyiittes forgalmi
értekét 23.499.000 forintban hatirozta meg szantd miivelési agban. Ez alapjan megallapithato,
hogy az ingatlanok egyiittes likvidacids értéke 10.574.550 — 11.749.500 forint k6zott mozgott.
Allaspontja szerint a szakérté4 féle szakvélemény pontosabb képet ad az ingatlan forgalmi
értékérol, mint a szakértd3 féle szakvélemény, hiszen szakért64 az ingatlan jelenkori helyzetét
tudta vizsgalni, mig szakért63 a szakvéleményét tobb, mint 5 évvel késobb készitette, tehat
neki a multbéli forgalmi értéket kellett vizsgalnia.

Hivatkozott arra, hogy 2016. januar 22-én a peres feleknek nem 4allt rendelkezésére sem a
szakértd3 féle szakvélemény, sem pedig més olyan dokumentum, informécio, amely alapjan
arra a kovetkeztetésre juthattak volna, hogy az engedményezési szerzddés feltind
értékaranytalansagot tartalmaz. Ilyen értékaranytalansag a kifejtettek okan nem is allt fenn.
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2016. januar 22-én azért sem lehetett legalabb 33.022.012 forint a likvidacids érték, mert
akkor mar tobb, mint hat honap 6ta nem volt az ingatlanbol megtériilés, és az azéta eltelt hat
évben sem. Azt mar akkor is lehetett tudni, hogy nem vérhat6 az ingatlanbol megtériilés rovid
idészakon beliil, hiszen az érdekelt felek kozott jogvita volt.

[23] Sérelmezte, hogy a torvényszék nem tett eleget a egyéb érdekelt3. megkeresése
targyaban elOterjesztett bizonyitasi inditvanyanak.
Vitatta, hogy a jelen perben nem bir relevanciaval az, hogy 2010. évben a bank milyen
koriilményeket értékelt az arképzés soran. Allaspontja szerint a birdsdg a bizonyitasi
inditvany lefolytatasa esetén keriilt volna abba a helyzetbe, hogy teljeskoriien megismeri a
kovetelés valos forgalmi értékét €s a forgalmi érték meghatarozasanak modjat.

Azt is vitatta, hogy az ingatlanok szakértd3 szakvéleményében meghatdrozott értékét
elfogadta volna az ingatlanok valoés likvidacids értékeként. Eldadta, az I. rendl alperes a
2021. december 10-én kelt ,,tovabbi észrevételek” megnevezésii nyilatkozataban hosszan ¢€s
kovetkezetesen érvel amellett, hogy a szakért62 altal 2016. januarjaban elkészitett
szakvéleményben meghatarozott forgalmi érték joval kozelebb all az ingatlanok valds
forgalmi értékéhez, mint a szakértd3 féle szakvéleményben meghatarozott forgalmi
(likvidacios) érték.

[24] Tényként hivatkozott arra, hogy az almaiiltetvény ellenértékeként Osszesen
12.400.000 forintot fizetett meg, valamint a II. rendl alperes sohasem vitatta azt, hogy az
almaiiltetvény nem I. rendii alperes tulajdondban van. Kifejtette, az ingatlanok értékesitése
kapcsan az almaiiltetvény értékével mindenképpen el kell szamolnia a foldtulajdonosnak ¢és
az almaiiltetvény telepitdjének, vélelmezett tulajdonosdnak. Ha ez az elszdmolas jogvitat
generdl, annak az ingatlan értékesitésére kihatasa lesz. Az iiltetvénynek értéke van, ezt az
értéket a telepitdnek meg kell kapnia. Megjegyezte, az almaiiltetvény tulajdonjoganak kérdése
nem volt a per targya.

[25] Vitatta, hogy a rosszhiszemiiség vélelmét nem dontotte meg. Ennek korében
hivatkozott arra, hogy az 1. rendii alperes a kovetelést ellenérték fejében szerezte, az
ellenértéket maradéktalanul megfizette, az ellenérték 3 millio forinttal, azaz 60%-kal
magasabb volt, mint 2010-ben, még annak ellenére is, hogy a kovetelés 6sszege idokozben
22,5 milli6 forinttal csokkent. Tovabba, a kovetelés megvasarlasaval az 1. rendii alperes likvid
vagyonhoz juttatta felperest, mig e nélkiil a kovetelést biztositdé ingatlanok értékesitésébol
csak Dbelathatatlan idépontban lehetett volna megtériilést realizdlni. A kovetelés
ellenértékének meghatarozasa soran a felek figyelemmel voltak mind a végrehajtd altal
megallapitott becsértékre, mind pedig a Monori Jarasbirdsadg altal kirendelt igazsagiigyi
szakértd szakvéleményében foglaltakra. Hangsulyozta, a kovetelés vételara megfizetésre
kertilt, az piaci volt, a jogligylet a hitelezd kovetelésének a kielégitési alapjat nem vonta el,
igy rosszhiszemiinek nem tekinthetd.



Févarosi [télétabla 12
12.G£.40.101/2022/6-11

[26] Nem értett egyet a torvényszékkel a BDT2007. 1686. szdmu jogeset
értelmezésében. Hangsulyozta, hogy mindkét perben az engedményezd volt a felperes.
Ismertette a dontés okfejtését, melynek lényegeként azt emelte ki, hogy abban az ligyben a
felperes egy olyan kovetelést ruhdzott at az alperesre, melynek tényleges értékét a szerzodés
megkotésekor senki sem tudta meghatarozni. A megtériilés valoszinliségét maguk a szerz6do
felek, és masok is rendkiviil bizonytalannak itélték. Annak is tudataban voltak, hogy a
megtériilés reménye érdekében alperesnek jelentds koltségei fognak felmeriilni. Ilyen
koriilményekre tekintettel jutott az itélotabla abban az iigyben arra az alldspontra, hogy a
szerzOdés sikeres megtdmadasat az engedményezett bizonytalan kovetelés atruhazaskori
forgalmi értékének elvi meghatarozhatatlansaga kizarja.

[27] El kellett volna utasitani a kereseti kérelmet azért is, mert a felperes nem képes
az eredeti allapot helyredllitasara. Kifejtette, az a megoldas, hogy az igényét a felszamolasi
eljarasban be kell jelentenie és meg kell fizetnie a felszamold részére a Cstv. szerinti
regisztracios dijat, majd az igényt nyilvantartasba kell venni, és a vele egy csoportba tartozo
hitelezdi igényeknek megfeleld kielégitésben részesiil, nem mindsiilhet a szolgaltatas
visszatéritésének. Igy a hitelezéi igénye egyéb, nem biztositott kovetelés lesz, melyet
szamtalan kovetelés megeldzhet a kielégitési sorrendben, és nagy a valdszinlisége annak,
hogy nem kapja vissza a vételarat.

[28] Allaspontjat akként dsszegezte, hogy a torvényszék helyteleniil allapitotta meg a
kovetelés forgalmi (likvidacios) értékét, nem vette figyelembe azt, hogy mi lehet a tényleges
megtériillés mértéke és foleg a varhatd idOpontja, illetve mik lesznek az elére nem lathatod
behajtasi koltségek. Nem vette figyelembe azt, hogy évek 6ta nem volt megtériilés, és még jo
ideig nem is varhat6, tovabba nem vette figyelembe az iiltetvény értékének elszdmolasat, mint
értekesokkentd tényezot.

Mivel az engedményezett bizonytalan kovetelés atruhazaskori forgalmi értékének elvi
meghatarozhatatlansaga mar 6nmagaban kizarja az engedményezési szerz0dés megtamadasat,
tovabba a felperes nem képes az eredeti allapot helyreallitasara, a kereseti kérelmeket ezen
okbdl is el kellett volna utasitani.

A torvényszék a per eldontésének szempontjabol kiemelt jelentdségli bizonyitési
inditvanyokat indokolatlanul mell6zo6tt, a rendelkezésre allé informaciok alapjan helytelen
kovetkeztetéseket vont le, a szakértdi vélemények kozotti ellentmondésokat nem sikertilt
feloldania, az eltéré6 megallapitasokat hibasan vetette Ossze, illetdleg helytelentil allapitotta
meg, hogy 1. rendii alperes a szakértd3 féle szakvéleményben rogzitett likvidacids értéket ne
vitatta volna.

[29] A felperes fellebbezesi ellenkérelmeben az els6foku itelet helybenhagyasat, az L.
rendl alperes kotelezését kérte a masodfoku perkoltsége megfizetésére. Ugyvédi munkadij
cimén 200.000 forint + 4fa §sszeget szamitott fel.
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[30] Az elsddleges keresete vonatkozasaban vitatta, megalapozatlannak és
iratellenesnek tartotta a fellebbezésben foglalt allitast, mely szerint a torvényszék nem
tisztazta teljeskoriien a tényallast és téves jogi kovetkeztetésre jutott.

Hangsulyozta, a torvényszek a kereset megalapozottsagara vezetd kovetkeztetését a kirendelt
igazsagligyi szakértok (szakértdl, szakértd3) szakvéleményeinek megallapitasaira alapozta,
mivel — helyesen — az engedményezési szerz0dés szerinti ellenérték tligyletkotéskori valods
forgalmi értékének meghatarozasat szakkérdésnek tekintette. Mivel a forgalmi érték
meghatarozasa a birdsag kompetenciajan kiviili szakkérdés volt, a torvényszék mérlegelési
joga arra szoritkozott, hogy a szakvéleményeket helytallonak elfogadja-e. Egyetértett a
torvényszékkel abban, hogy a kirendelt szakérték szakvéleménye aggalytalan,
ellentmondasmentes, hidnytalan, és a jogszabalyi rendelkezéseknek megfeleld volt.

Kiemelte, az 1. rendli alperes a 2022. janudr 25. napjan tartott targyalason (177. sorszamu
jegyzokonyv) jogi képviseléje Utjan az alabbi nyilatkozatokat tette birdi kérdésre: ,,A
szakért63 szakérté 163. sz. alatt elOterjesztett szakvéleménye 13. oldalan tett azon
megallapitdsat, hogy az engedményezett kovetelés fedezetélil szolgdld danszentmiklosi
ingatlanok 50 hektéros teriiletének az értéke 2016. januar 22. napjan 73.382.249 forint ezt
nem vitatom”. Valamint: ,,Nem vitatjuk, hogy a szakérté egy ingatlan likvidacios értékét a
korrigalt forgalmi érték 45%-aban hatarozta meg. Nem vitatjuk, hogy a likvidacids érték a
korrigalt forgalmi érték 45%-a”. Az 1. rendll alperes a fellebbezésében a torvényszek altal az
igazsagiigyi szakvélemény alapjan megallapitott forgalmi értéket kivanja vitatni, mikdzben az
elséfoku eljarasban azt kifejezett nyilatkozataval nem vitatta.

szakért62 szakvéleményei kapcsan észrevételezte, a szakértd az ingatlanl vonatkozédsaban
54.442.000 forint, az ingatlan2 vonatkozéasaban 23.458.000 forint értéket hatarozott meg. Az
ingatlanok végrehajtasi eljaras alatt allnak, mely eljarasban a fenti a becsérték, amelyen az
ingatlanokat meg kell hirdetni. Ezek az értékek jogerésen megallapitasra keriiltek, a
végrehajtora nézve kotelezdek, és a végrehajtasi szabalyok alapjan nem is tehetd érvényes
ajanlat e becsérték felét el nem éré dsszegben. Az 1. rendli alperes ezen értékmegallapitassal
kapcsolatos fejtegetését megalapozatlannak és irrelevansnak tartotta.

Egyetértett azzal, hogy a torvényszék elutasitotta 1. rendii alperesnek a egyéb érdekelt3.
megkeresésére iranyuld bizonyitasi inditvanyat, mivel nem relevans, hogy a egyéb érdekelt3.
a 2010. évben tortént engedményezés soran milyen koriilményeket értékelt az arképzésnél,
azt nem lehetett iranyadonak elfogadni a perbeli 2016-os jogiigyletre.

[31] A fellebbezésben felhozott indokokat — a kirivo értékaranytalansag ¢és a tarsasag
egyetlen vagyonelemének elvesztése miatt, mikozben a tarsasagnak lejart tartozasai voltak, és
fennallt a fizetésképtelenségi helyzet veszélye — nyilvanvaldan alkalmatlannak tartotta a
rosszhiszemiiség vélelmének megdontésére.

[32] A harmadlagos keresete vonatkozdsdban 1is egyetértett a torvényszék
megallapitasaval. Hangsulyozta, hogy a jogiligylet tényleges célja a hitelezok fedezetének
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elvondsa volt, ugy, hogy a tarsasdg egyetlen vagyoneleme az Tligyvezetd csaladdjaban
maradjon, ami csalard, a hitelezék kijatszasara irdnyul6 célzat.

[33] Vitatta 1. rendl alperes azon allitdsat, hogy a torvényszék a per eldontése
szempontjabol jelentds bizonyitdsi inditvanyokat indokolatlanul mell6z6tt volna. A
masodlagos fellebbezési kérelmet is alaptalannak tartotta. Eldadta, a torvényszék kozel ot
évig tartd eljarasa alatt koriiltekintd, mindenre kiterjedd bizonyitast folytatott le, igy az
els6foku eljaras megismétlése, kiegészitése nem sziikséges.

[34] Az 1. rendli alperes a fellebbezési ellenkérelemre tovabbi észrevételt terjesztett
eld. Korabbi allaspontjanak megismétlése mellett hangstlyozta, nem egy adott ingatlan
forgalmi értékét kivanta vitatni, hanem azt allitotta, hogy egy adott kdvetelés értékét nem
lehet ,,egy az egyben” egy fedezet értékével egyezden megallapitani, mert egy kovetelés
értékére ezenkiviil még tobb lényeges tényezd is (értékndveld vagy csdkkend) hatassal van.

Tovabba, nem lehet rosszhiszemiinek tartani egy jogiligyletet akkor, ha a kovetelés vételara
megfizetésre kertilt, és az piaci volt. Ahhoz pedig, hogy el lehessen donteni, piaci volt-e vagy
sem, kdvetelésbehajtasi szakértét kellett volna kirendelni, nem ingatlan szakértot. Emiatt azt
sem lehet kimondani, hogy a felperes hitelezéinek kielégitésére fordithatdo vagyona legalabb
25 milli6 forint 6sszeggel csokkent volna.

[35] Az itélotabla rogziti, hogy az els6foku birosag itéletét a Pp. 253. § (3) bekezdése
alapjan a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai kozott birélta feliil, tehat az elsddleges
¢s harmadlagos kereseti kérelem vonatkozasaban.

[36] Az els6foku eljaras adatai alapjan az itél6tabla azzal egésziti ki a torvényszék
altal megallapitott tényallast, hogy a 2022. januar 25-1 tulajdoni lap masolat szerint az
ingatlanok Osszességében kozel 50 ha teriiletének miivelési dga gyiimolesosként, kisebb,
toredék tertileteik kivett utként, erdéként vannak nyilvantartva.

[37] Az 1. rendt alperes fellebbezése az aldbbiakra tekintettel alaptalan.

[38] A torvényszék a fenti kiegészitéssel az iranyado tényallast helyesen allapitotta
meg, ¢és érdemben helytalld az abbdl levont jogi kdvetkeztetése. Az itélotabla — tilnyomorészt
— a kifejtett indokaival is egyetért, a fellebbezésben és a fellebbezési ellenkérelemben
foglaltakra tekintettel az indokolast az alabbiak szerint pontositja €s egésziti ki.

[39] Az elsddleges kereseti kérelem targyaban helyesen jart el a torvényszék, amikor
a szolgaltatds és ellenszolgaltatas feltlind aranytalansidga korében a PK 267. szamu
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allasfoglalasban kidolgozott elvek alapjan, els6sorban a forgalmi értéket vizsgalta, de széles
kortien mérlegelte az eset 0sszes korilményét. A forgalmi érték meghatarozasat helytalloan
tekintette szakértdi feladatnak. Egyetért az itéldtabla azzal a ténymegallapitasaval, hogy 2016.
januar 22-én az 1. rendii alperesre engedményezett kovetelés valos forgalmi értéke — a
szakért6i vélemények alapjan — legalabb 33.022.012 forint volt (ami a 73.382.249 forint 45%-
a). Mivel az engedményezési szerzddés szerint az 1. rendli alperes 8.000.000 forint
ellenértéket fizetett a legalabb 33.022.012 forint értékii kovetelésért, igy figyelemmel a
tovabbi koriilményekre is — arra, hogy a felperes a szerzddéssel az egyetlen vagyonelemét
ruhazta at, abban az iddpontban, amikor mar jelentds dsszegli tartozasai alltak fenn, majd még
ebben az évben felszamolas ala kertilt, tovabba az atruhdzas a felperes ligyvezetdjének fia
részére tortént, anélkiil, hogy barki kiviilallotol ajanlatot kértek volna — egyetért az itélétabla
azzal, hogy az engedményezési szerz6dés a Cstv. 40. § (1) bekezdésének b) pontja szerinti,
harmadik személy javara feltlinden ardnytalan értékkiilonbozettel megkdtott visszterhes

jogiigylet.

[40] A szakértdi vélemények ismertetése ¢€s értékelése korében az itéldtabla azzal
egésziti ki a torvényszék megallapitasait, hogy szakértd2 igazsagiligyi szakértd a 2016. januar
3-4n kelt, a két perbeli ingatlan vonatkozasiban kiilon-kiilon elkészitett szakértoi
véleményeiben rogzitette, a Monori Jarasbirosagtol azt a feladatot kapta, hogy a gyiimolcsos,
kivett ut és erdd megnevezésli ingatlanok becsértékét allapitsa meg. A szakértd
megallapitotta, hogy az ingatlanokon erdé nem talalhaté, az utak az almaiiltetvény
miveléséhez sziikségesek, ezért az ingatlan egész teriiletét, mint gylimdlcsost vette
figyelembe. Megallapitotta, hogy a teriileten korbe keritett, 6ntdzott, gondozott, 15 éves
koranak megfeleld, atlagos allapoti almaiiltetvény talalhato. A helyszini szemlén az ingatlan
tulajdonosa kérte, hogy az ingatlan értékét ugy is hatarozza meg, mintha nem lenne
betelepitve, tehat mintha szant6 miivelési agba tartozna. A birosag altal feltett kérdésekre a
szakértd azt a valaszt adta, hogy a gylimdlcsosok forgalmi értéke 54.442.000 forint, illetve
23.458.000 forint. A tulajdonos altal feltett kérdésekre ugyanezen ingatlanok forgalmi értékét
— szantd miivelési agat feltételezve, locsolasi rendszer és kerités nélkiil — 16.615.000 forint és
6.884.000 forint Osszegben hatarozta meg. A végrehajtasi eljarasban a Monori Jarasbirosag a
szakértd altal meghatarozott gylimolcesos értékeket fogadta el az ingatlanok becsértékének.

szakért63 igazsagiigyi szakértd 2021. szeptember 29-én a két ingatlan egyiittes értékét
hatdrozta meg el0szor szantoként, 73.382.249 forint Gsszegben, majd a szantd értékbdl
kiindulva, korrekcids tényezdk figyelembevételével, gyiimolcsosként 121.151.000 forintban.
Ez utobbi 6sszeg 45%-anak figyelembevételével hatdrozta meg az ingatlanok 2016. januar 22.
napi egyiittes likviditasi értékét 54.517.990 forintban.

Mindkét szakértd véleménye egységes volt a tekintetben, hogy gylimolcsos miivelési agban,
akar likviditasi, akar forgalmi érték figyelembevételével nem 30 vagy 50% az eltérés a
szerz6désben meghatarozott 8.000.000 forint ellenértékhez képest, hanem a legkisebb érték
figyelembevételével is a szakértdk altal meghatarozott ingatlanérték a tobbszordse a
szerzOdés szerinti ellenértéknek.

[41] Ramutat az itélétabla arra is, helytdlloan emelte ki a felperes a fellebbezési
ellenkérelmében azt, hogy a 177. sorszamu targyalasi jegyzOkonyv tartalmazza, az 1. rendi
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alperes a jogi képviseldje Utjan kifejezetten akként nyilatkozott, hogy nem vitatja szakértd3
szakértd azon megallapitasat, mely szerint a targybeli ingatlanok értéke 2016. januar 22.
napjan 73.382.249 forint volt. Mivel ezt az értéket a szakértd szdntd miivelési dgra hatarozta
meg, az [. rendii alperes pedig a hivatkozott targyalasi jegyzOkonyv tanisaga szerint nem
vitatta, ezért egyetértett az itélotabla a torvényszéknek azzal a dontésével, hogy elutasitotta I.
rendi alperesnek a szakértd3 szakértd szakvéleménye kiegészitésére iranyuld bizonyitési
inditvanyat, melyet a gylimolcsos értékének, (liltetvény értékének) szakértd altali
meghatarozasa korében terjesztett eld. A szanté mivelési agra vonatkozdan szakért63
szakértéi véleményében felhasznalt Osszehasonlitdé adatok, a hivatkozott tények és
koriilmények az itélotabla értékelése szerint is vilagos, hidnytalan és aggalymentes
szakvéleményt eredményeztek. Nem volt ezért semmilyen indoka szakértd3 szakértoi
véleménye kiegészitésének.

[42] Kiemeli az itél6tabla, szakért62 igazsagiigyi szakértonek nem képezte feladatat
az, hogy allapitsa meg az ingatlanok forgalmi értékét gy is, mintha azok muivelési dga szanto
lenne. A Monori Jarasbirosag ilyen kérdést nem intézett a szakértéhdz, a szakvéleménynek
ezzel a részével nem is foglalkozott, az ingatlanok becsértékét a magasabb (gyilimolcsos)
érték alapulvételével allapitotta meg, az emelkedett jogerére. Emiatt sem hivatkozhatott
eredményesen az I. rendi alperes arra, hogy a szdntd miivelési ag tekintetében ellentmondas
lenne szakért63 szakértd egyébként altala elismert értékmeghatdrozasa és szakértd2 szakértd
értékmeghatarozasa kozott.

[43] Nem volt ezért jelentdsége az 1. rendii alperes fellebbezésében hivatkozott azon
érvelésnek, hogy melyik szakvélemény adott pontosabb képet az ingatlanok forgalmi
értékérdl szantd miivelési agban, és annak sem, hogy szakért62 nem az ingatlanok likvidacios
értékét hatdrozta meg, hanem a forgalmi értékét. Mint ahogy annak sem, hogy a II. rendi
alperes vitatta-e barmikor azt, hogy az almaiiltetvény nem az I. rendl alperes tulajdonaban
van, illetve, hogy az ingatlanok értékesitése kapcsdn az almaiiltetvény értékével miképpen
kell majd elszamolnia a foldtulajdonosnak és az almaiiltetvény telepitdjének, vélelmezett
tulajdonosanak.

[44] Nem mulasztott a torvényszék azzal sem, hogy nem tett eleget az I. rendil
alperes egyéb érdekelt3. megkeresése targyaban eldterjesztett bizonyitasi inditvanyanak. Az
itélotabla osztotta a torvényszék és a felperes allaspontjat, mely szerint a perbeli 2016-o0s
jogiigylet szempontjab6él nem relevans, hogy a egyéb érdekelt3. 2010-ben milyen
kortilményeket értékelt az engedményezés arképzésénél.

[45] Alaptalanul érvelt az 1. rendli alperes a fellebbezésében azzal, hogy azért is el
kellett volna utasitani a kereseti kérelmet, mert a felszamolés alatt 4116 felperes a felszamolasi
eljarasban iranyado igénybejelentési, kielégitési szabalyokra tekintettel nem képes az eredeti
allapot helyreallitasara. A  torvényszék helytalloan hivatkozott az érvénytelenség
jogkdvetkezményeirdl szold 1/2010. (VI. 28.) PK vélemény 4. pontjara, amely alapelvként
valoban azt tartalmazza, hogy a visszatérités csak kolcsonOsen és egyidejiileg torténhet.
Rogziti ugyanakkor azt is, hogy ez alol az elv alol vannak kivételek, ilyenek példaul a Cstv.
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40. §-a alapjan elOterjesztett keresetek, amikor nincs mod a szerz6dd felek egymaskozti
jogviszonyanak teljes korli rendezésére.

[46] Nem foghatott helyt az I. rendl alperesnek a BDT2007. 1686. szamu jogesetre
torténd hivatkozasa sem. A kozzétett esetben az itéldtabla azt emelte ki, hogy ha az atruhazott
kovetelés az engedményezési szerz6dés megkotésekor érvényesithetdsége, behajthatosaga,
megtériillésének mértéke és varhatd idépontja, illetve a koltségek tekintetében bizonytalan
volt, az iigylet az engedményes szempontjabol kockazatosnak mindsiil, ebbdl kdvetkezden
feltlinden aranytalan értékkiilonbozet cimén eredményesen nem tdmadhatd. A kozzétett eset
tényallasa jelentdsen eltér a jelen perbeli tényallastol. Legfontosabb eltérésként azt emeli ki
az itélotabla, hogy abban az esetben az engedményezett kovetelésnek nem volt ingatlan
jelzélogjoggal biztositott fedezete, igy ez okbdl sem mertil fel a két tigy kozotti parhuzam.

[47] Kiemeli az itélétabla, a Cstv. 40. § (3) bekezdése alapjan fennalld ingyenesség
¢s rosszhiszemiiség vélelme helyesen akként értelmezendd, hogy az ingyenesség vélelme csak
a 40. § (1) bekezdés b) pontjanak elsd fordulata szerinti tényallas esetén, a rosszhiszemiiség
vélelme csak a 40. § (1) bekezdés a) pontja szerinti tényallas esetén meriil fel, tekintettel arra,
hogy e tényallasokban szerepel tényallasi elemként az ingyenesség (,,ingyenes elidegenités”),
illetve a rosszhiszemiiség (,,ha az adds szdndéka a hitelezd vagy a hitelezOk kijatszasara
iranyult, és a masik fél errdl a szandékrol tudott vagy tudnia kellett”).

Az itélotabla ezért az elsOdleges kereseti kérelem targyaban mellézi a torvényszék
indoklasabol az ingyenesség ¢és rosszhiszemiiség vélelmének megdontésével kapcsolatos
okfejtést azzal, hogy e kereseti kérelem korében ingyenességre a felperes egyaltalan nem
hivatkozott, a felek rosszhiszemiisége pedig a harmadlagos kereseti kérelem vonatkozasaban
mertilt fel.

[48] Bar az elsddleges kereseti kérelemnek tortént helytadas és annak helytallésaga
folytan érdemi jelentdséggel nem bir, rogziti az itélétabla, hogy a harmadlagos kereseti
kérelem targydban maradéktalanul egyetértett a torvényszék allaspontjaval, mind a felek
rosszhiszemuisége, mind a szakértéi véleményekkel alatamasztott adosi vagyoncsokkenés
tekintetében. A torvényszék helytalloan allapitotta meg, hogy a 2016. januar 22. napjan
megkotott engedményezési szerzodés a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja alapjan is
érvénytelen.

[49] Mindezek alapjan sem az itélet megvaltoztatasanak, sem pedig hatalyon kiviil
helyezésének nem volt helye, ezért az itéldtabla az elséfoku birdsag érdemben helyes itéletét
a fenti indokolésbeli pontositassal és kiegészitéssel a Pp. 253. § (2) bekezdése alkalmazasaval
helybenhagyta.

[50] Az itéldtabla tajékoztatja a felperest, hogy az Inytv. 65. § (1) bekezdése alapjan
kérheti az illetékes ingatlaniigyi hatosagtol a perbeli ingatlan vonatkozasaban a térvényszék
8.G.40.220/2017/12. szamu végzésével elrendelt perfeljegyzés torlését.
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[51] Az 1. rendii alperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan az altala befizetett fellebbezési illeték koltség a terhén marad, és koteles
megfizetni a felperes masodfoku eljarasban felmertlt tigyvédi koltségét, melynek 6sszegét az
itélotabla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése és 4/A. § (1) bekezdése
alapjan allapitotta meg, a felperes fellebbezési ellenkérelmében foglaltakkal egyezden.

Budapest, 2022. majus 25.

Dr. Czifra Veronika s.k. Dr. Horvath Andrea s.k.  Spiegelbergerné dr. Pofonka Mariann
s.k.
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