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ITELET

Az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 688 975
(hatszaznyolcvannyolcezer-kilencszazhetvenot) forint masodfoku perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az esedékesség napjaig az allamnak — a Nemzeti Ado-
¢s Vamhivatal Illetékbevételi szdmldjara — 2 500 000 (kettdmillio-Otszazezer) forint
fellebbezési eljarasi illetéket.

Az illetékfizetési kotelezettség e hatarozat jogerére emelkedését kovetd 60. napon valik
esedékessé.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A tényallas

[1] A felperes 1994. oktober 10. napjan szerezte meg a ingatlan helyrajzi szdma
helyrajzi szdmu, természetben ingatlan cime szam alatti ingatlan 223/1520 tulajdoni hanyadat,
ahol lakohazat Iétesitett, amelyet 1995. 06szét6l — a 2024. szeptembertdl kezd6do
szabadsagvesztés biintetése idOtartamat leszamitva — a csaladjaval folyamatosan lakott.

[2] A felperes a tulajdoni hanyadat 2008. janiusdban személy 1 neve atruhdzta, aki azt
2008. november 12. napjan a adds neve Kft. (a tovabbiakban: adds) részére ruhdzta at, a
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba az illetékes ingatlaniigyi hatosag bejegyezte.

[3] A felperes és az altala vezetd tisztségviseldként képviselt ados kozott 2015. januar
16. napjan adasvételi szerzodés jott létre a fenti tulajdoni hanyad vonatkozasadban. A
szerzddésben a vételarat 20 000 000 forintban hataroztak meg, amely kapcsan azt rogzitették,
hogy azt a felperes mar kordbban megfizette. A felperes a vételarat az eladd gazdasagi
tarsasaggal szembeni 20915 150 forint Osszegli kovetelésének beszamitasaval kivanta
teljesiteni.
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[4] Az adasvételi szerz6dés megkotésének iddpontjaban az adosnak a pénzintézet neve
Zrt. felé 580 000 000 forint 6sszegii kolcsontartozasa allt fenn, mig kozel ugyanilyen 6sszegi
kovetelése volt a B... Ltd.-vel szemben, amelynek megtériilésére redlis esély nem volt.

[5] A Kecskeméti Torvényszék a 2015. november 26. napjan jogerdore emelkedett
Fpk..../..../.. szdmu végzésével elrendelte az adds felszamoldsat, amelynek kezdd idépontja
2016. januar 11. napja.

[6] A felperes 2016. marcius 23. napjan az ados felszamolojanak atadta a gazdasagi
tarsasag iratait €s az adasvételi szerzddést, majd e szerzédés alapjan 2016. augusztus 15.
napjan a tulajdonjoganak bejegyzése irant nyujtott be kérelmet az illetékes ingatlaniigyi
hatésaghoz, amely azt elutasitotta, mivel az adasvételi szerz0dés nem tartalmazta a felperes
mint vevO személyi azonositojat, az adds képviseletében eljard felperes alairasa alatt az
olvashat6 neve nem volt feltiintetve, és a felszdmold nem hagyta utélagosan jova a szerzddést.
A masodfokti hatésag az els6foka hatdrozatot helybenhagyta, az indokoldsat azzal
kiegészitve, hogy személy 2 neve tarstulajdonos eldvasarlasi jogrol lemond6 nyilatkozatat is
csatolni kellett volna, mely azonban elmaradt.

[7] A felperes a hatdrozat megvaltoztatdsa irant keresetet nyujtott be, amelyet a
Kecskeméti Kozigazgatdsi és Munkaligyi Birdsag 8.K.27.466/2017/9. szamu itéletével
elutasitott.

[8] A jogerds itéletet a felperes feliilvizsgalati kérelme folytan eljart Kuria a Kfv.VIL.
37.726/2018/6. szamu itéletével hatalydban fenntartotta. Hatdrozatanak indokolasaban
kifejtette, a felperes tulajdonjoga bejegyzési iranti kérelem elutasitasanak kizardlag az az oka
all fenn, hogy az adasvételi szerz6dés nem tartalmazza felperes mint vevd személyi
azonositojat. Megallapitotta, a bejegyzéshez valdban sziikség lett volna személy 2 neve
eldvasarlasi jogrol lemondd nyilatkozatanak csatoldsara, azonban emiatt azért nem volt helye
a kérelem elutasitasanak, mert ezzel 0sszefliggésben hianypotlas elrendelése nem tortént.

[9] A Kecskeméti Torvényszék a 2023. majus 3. napjan jogerdre emelkedett
9.Fpk.32/2022/36. szamu végzésével az ados felszamolasi eljardst egyszerlsitett modon
befejezte, és az adost megsziintette. Egyéb rendelkezései mellett 1 656 219 forint pénzeszkozt
a Nemzeti Ado- és Vamhivatal, valamint Kecskemét Megyei Jogi Varos hitelezok hitelez6i
igényeinek teljes kielégitésre felosztott, a B... Ltd.-vel szemben a Kecskeméti Torvényszék
2022. marcius 31. napjan jogerére emelkedett 5.G.20.806/2021/22. szamu birdsagi
alperesnek mint — a pénzintézet neve Zrt. jogutédakénti — hitelezOnek a minddsszesen
1 061 914 653 forint Osszegl hitelez6i igényebdl az ,,a” kategorias hitelez6i igénye részbeni
kielégitéseként adta at, mig a ingatlan helyrajzi szdma helyrajzi szamu, természetben ingatlan
cime szam alatti ingatlan 223/1520 tulajdoni hanyadat 35 000 000 forint értékben az alperes
mint hitelezd tulajdondba adta az ,,a” kategorias hitelezdi igénye teljes, az ,,f” kategorias
nyilvantartasba vételi dij igénye teljes, valamint az ,,f” kategorias hitelez6i igénye részbeni
kielégitése cimén. Az alperes tulajdonjogédt vagyonfelosztas, hitelez6i igény kielégitése
jogcimén az illetékes ingatlanligyi hatdésag — a jelen per meginditdsa tényének
visszajegyzésével — az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezte.
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A felperes keresete és az alperes védekezése

[10] A felperes 2022. februar 24. napjan elOterjesztett keresetében annak megallapitasat
kérte, hogy 2020. janudr 17. napjan megszerezte a ingatlan helyrajzi szdma helyrajzi szamu
ingatlan 223/1525 tulajdoni hanyadat. Kérte a tulajdonjoga bejegyzésének tlirésére kotelezni
az alperest, és tulajdonjoga bejegyzése érdekében az illetékes ingatlaniigyi hatosag
megkeresését. Ervényesiteni kivant jogként a Polgari Térvénykonyvrdl szolo 2013. évi V.
torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:45. §-at jelolte meg.

[11]  Allaspontja szerint a tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése elmaradasanak
kizaroélag az volt az oka, hogy az adasvételi szerz6dés nem felelt meg a megkivant
alakszeriiségi kovetelményeknek. Allitotta, az ellenszolgéltatast teljesitette, a vételartartozasa
ugyanis beszamitassal megsziint, tovabba az ingatlant szakadatlanul sajatjaként birtokolta, és
nem 4all fenn az elbirtoklast kizard ok. Az alperes védekezése kapcsan utalt arra, a 2016.
marcius 23. napjan kelt jegyzOkonyv szerint az abban feltiintetett iratokat, igy az adasvételi
szerz6dést az adds felszdmoldjanak atadta, ezaltal annak tartalma a felszdmold eldtt ismertté
valt, amely miatt a csddeljarasrol és felszamolasi eljarasrol szolo 1991. évi XLIX. térvény (a
tovabbiakban: Csdédtv.) 40. § (1) bekezdése szerinti megtdmadas egy éves jogvesztd hatarideje
eltelt. A joerkolcsbe iitkozés pedig csak kisegité jogcimként alkalmazhatd, annak
megallapitdsdhoz a Csddtv.-ben meghatarozott koriilményeken feliil tobblettényallasi elem
sziikséges.

[12] Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult. Hivatkozott arra, az
adasvételi szerz6dés nem a keltezésének idépontjaban jott 1étre. Ervelése szerint az adasvételi
szerzOdés a joerkdlcsbe litk6zés miatt érvénytelen, mivel azt az ados a fizetésképtelenséggel
fenyegetd helyzetében kototte, az a felperesnek egyoldalti elonyt biztositott a tobbi
hitelezdvel szemben, mikdzben az ados tagja és vezetd tisztségviseldje a felperes volt, aki a
szerz0dés megkotésekor képviselte is az adodst. A felperes igy az ingatlan tulajdonjogat a sajat
maganak kivanta atruhazni, a piaci viszonyoknal 1ényegesen alacsonyabb aron, és a vételarat
beszamitassal egyenlitette ki olyan allitolagos kovetelésével, amely az ados szamviteli
nyilvantartdsa alapjan nem azonosithatdé. Emellett az ad6s az ingatlan tulajdoni hdnyadan
kiviil mas vagyonnal nem rendelkezett. Vitatta a jogcimes elbirtoklas azon feltételének
fennalltat, miszerint a felperes az ellenszolgaltatast teljesitette.

Az elsofoku itélet

[13] Az elséfoka birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy
fizessen meg az alperesnek 2 835 700 forint perkoltséget.

[14] Hatarozatanak indokoldsa szerint a jogcimes elbirtoklds esetében az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasara iranyulo szerz0dés egyik sajatos problémaja, hogy egy érvényes
szerzOdés alapjan nem kertilhet sor a tulajdonjog bejegyzésére, ha az okirat nem felel meg az
ingatlan-nyilvantartasi szabalyokban meghatarozott alaki kellékeknek. A kivételes, roviditett
elbirtoklasi id0 csak abban az esetben alkalmazhato, ha a felek kozott az ingatlan
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tulajdonjoganak atruhdzasara irdnyuld érvényes szerz6dés jott létre, alaki hiba miatt nem
kovetelhetd a bejegyzés, a szerz6désbdl fakadod kotelezettségeit a szerzo fél a maga részérdl
teljesitette, és egyébként az elbirtoklas egyéb feltételei is megvaldsulnak, azaz az ingatlant a
szerzd fél Ot éven at sajatjaként szakadatlanul birtokolta, tovabba az elbirtoklds nem
nyugodott, ahogyan mindezekre a Kuria Pfv.1.21.322/2018/4. és Pfv.VI1.20.305/2025/12.
szamu itéleteiben ramutatott.

[15] Az alperes anyagi jogi kifogasara figyelemmel elséként azt vizsgalta, hogy az
adasvételi szerz6dés joerkolcsbe iitkozeés miatt semmisnek mindsiil-e. Ezzel dsszefliggésben
kifejtette, a Csddtv. 40. § (1) bekezdése annak érdekében, hogy a felszamolasi eljaras korébe
tartozd vagyont ne lehessen elvonni a hitelezék igényeinek kielégitése eldl, lehetdséget ad
meghatarozott alanyi kor — a hitelez6 és a felszamolo — részére, hogy meghatarozott hataridon
beliil a felszamolasi eljarast lefolytatd birdsag eldtt keresettel tamadja meg az adds —
torvényben megjelolt targyu — szerzédéseit vagy mas nyilatkozatat. E jogszabalyi rendelkezés
tehat egy specialis megtamadasi lehetdséget biztosit rovid keresetinditasi hataridével. Ez a
kiilon rendelkezés azonban nem sziinteti meg a gazdalkodd szervezetnek a Ptk. altalanos
szabalyai szerinti jogosultsdgat, nevezetesen a szerzOdésnek a Ptk. szerint fennallo
megtamadasi lehetdségét. A gazdalkodd szervezet — a felszdmolas kezd6 idOpontja utdn — a
szerzOdést a felszamold Utjan a Ptk. altalanos szabalyai szerint is jogosult megtdmadni,
tovabba kérheti tobbek kozott a hitelezd kielégitésének meghitsitasaval elkovetett
csOdblintett vagy a joerkdlcsbe {itk6z6 szerzddés esetén a szerzddés semmisségének
megallapitasat is. Ezért az alperesnek lehetdsége volt anyagi jogi kifogasként hivatkoznia a
szerz6dés semmisségére annak joerkodlcsbe litkdzése miatt.

[16] Ramutatott, a szerzddés tartalmanal, joghatasainal fogva, illetve a felek altal elérni
kivant k6zos cél miatt mindsiilhet nyilvanvaldan joerkdlcsbe iitkozOnek. A biroi gyakorlat
értelmében a szerzddeéses szabadsdg nem korldtlan: a térvény nem fogadja el érvényesnek
azokat a szerzOdéseket, amelyek nyilvanvaldan sértik az altalanosan kialakult erkdlcsi
normadkat. A joerkolcs a kialakult értelmezés szerint — polgari jogi értelemben — a tarsadalom
altalanos értékitéletét, a maganautondmianak a tarsadalmi kdzmegegyezés altal meghatarozott
korlatait, az altalanosan elvarhatdé magatartas zsinormértékét fejezi ki. Az iizleti életben a
tisztességesen gondolkodd emberek értékrendje az a mérce, amely a joerkodlcs absztrakt
fogalmanak meghatarozasanal iranyadd. Joerkolcsbe iitkozének az a szerz6dés mindsiil,
amelyet jogszabaly nem tilt, de az azzal elérni kivant cél, a vallalt kotelezettség jellege, azért
ellenszolgaltatas felajanlasa, illetve a szerzddés targya az altalanosan elfogadott erkdlcsi
normakat vagy szokdsokat nyilvanvaldan sérti, ezért azt az altalanos tarsadalmi megitélés is
egyértelmiien tisztességtelennek, elfogadhatatlannak mindsiti.

[17] A joerkdlcsbe iitkdzés kisegitd jogcim, amely azt jelenti, hogy dnmagaban olyan
koriilmények alapjan nem allapithaté meg, amelyek a torvényben nevesitett érvénytelenségi
ok alapjaul szolgalnak. Ugyanigy a szerz6dés nyilvanvaldan joerkodlcsbe iitkozése, mint
semmisségi ok kisegitd jogcimként alkalmazhatd a jogszabalyokban nem nevesitett, de a
tarsadalom értékitéletébe, az altalanosan elfogadott erkdlcsi normakba iitk6z6 szerzédések
esetén. A Csddtv.-ben meghatarozott jogszabalysértések ezért — dnmagukban — nem adnak
alapot a szerzddés joerkodlesbe litkozésének megallapitasara, ahhoz a Csddtv.-ben
meghatarozott koriilményeken feliili tobblettényallas sziikséges. Erre figyelemmel az
adasvételi szerzddés megkotésének iddpontjara vizsgalta a fizetésképtelenséggel fenyegetd
helyzet bekovetkeztét és az alperes altal megjelolt tobblettényallasi elemek megvaldsuldsat.
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[18]  szakértd 1 neve igazsagiigyi szakértd altal készitett szakvéleményt aggéalytalannak
talalta, mivel az adott kérdéseknél egyértelmii megfogalmazast tett a szakértd, hogy mire tud
konkrét valaszt adni, és a pénzeszkozok hidnydban a fizetoképességet a forgdeszkdzoknél
megjelend kovetelés €s a rovid lejarata fizetési kotelezettségek 0Osszevetésével lehet
megitélni, amely nem ex post visszatekintésnek mindsiil. Ezért megallapitotta, hogy az ados
Kft. 2015. januar 16. napjan fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzetben volt, amely azzal
keletkezett, hogy eldérelathatdéan €s kirivoan észszeriitlen kockazatot vallalt egy kiilfoldi jog
alé tartoz6 szerzddés megkotésével. Utalt arra, a peres eljaras része a perfelvétel lezarésig, a
kiegészitd felvétel sordn, valamint a szakértd felszolitasara megkiildott iratanyag, a szakértd
is kizarolag ebben a korben tudta szakvéleményét elkésziteni, valamint azokban a
kérdésekben, amelyek elézetesen részére megkiildésre kertiltek. A felperes pedig a perfelvétel
lezarasat kovetden és a szakértdi észrevételek kapcsan is tobb esetben hivatkozott olyan
palyazatra, valamint a B... Ltd. és a pénzintézet neve vonatkozasaban olyan okiratra, amely a
peres eljaras részét nem képezték.

[19] Tobblettényallasi elemként megallapithatonak tartotta, hogy a perbeli adasvételi
szerz6désnél személyazonossag all fenn, azaz a felperes sajat magaval mint az adds vezetd
tisztségviseldjével kotott adasvételi szerzOdést. A felperes mint az utdbb felszamolas alatt allo
gazdasagi tarsasag vezetd tisztségviseldje a felszamolast megel6z6 iddszakban a
fizetésképtelenség bekdvetkezte utan a tarsasag tulajdonaban 4ll6 ingatlant sajat magéaval mint
maganszeméllyel kotott adasvételi szerzédés keretében szerezte volna meg. A szerzédés
alapjan az alperes a vételarat nem tényleges pénzfizetéssel, hanem a tarsasaggal szemben
fennallo — kolcsonbdl eredd — kdvetelés beszamitasaval kivanta kiegyenliteni. Az igazsagligyi
szakértd a vételar megfizetésével kapcsolatban szakvéleményében rogzitette, hogy a perbeli
adasvételi szerzddésen kiviil tovabbi bizonylatok nem &llnak rendelkezésre. A 2015. évre
vonatkozo6 beszamold kozzétételére nem keriilt sor, igy a 2015. évi fokonyvi kdnyvelés adatai
vizsgalhatok, amely azonban a vételarra adatot nem tartalmaznak, 2015. marcius 31-i
datummal jelennek meg a konyvelésben olyan tételek, amelyek konkrétan hivatkoznak az
ingatlan eladasara vagy mas ismérv alapjan ahhoz kapcsolhatok. Ezek azonban 21 555 150
forint nagysagl adasvételrdl és annak kompenzacio6 utjan torténd rendezésérdl szolnak, amely
kiilonbség okat bizonylatok hidnydban nem lehet megallapitani. A szakértd igy nem tudott
egyértelmii, kétségektdl mentes valaszt adni arra, hogy a felperes a perbeli adasvételi
szerz6dés szerint 20 000 000 forint Osszegli vételar fizetési kotelezettségének az addssal
szemben fennalld koveteléseinek beszamitdsa utjan vagy mas egyéb modon teljes egészében
eleget tett-e.

[20] Mindezek alapjan ugy itélte, a perbeli jogiigylet nyilvanvaléan sérti a gazdasagi
forgalom tisztasagat és a hitelezok érdekeit, mivel a tarsasag vagyonabol értékes vagyonelem
keriilt kivonasra, mikozben a tobbi hitelez6 kielégitése alapja ezzel aranytalanul csokkent. A
vezetd tisztségviseld e mindségében tisztdban volt a tarsasag vagyoni helyzetével, a
fizetésképtelenséggel €és a felszamolasi eljards varhaté meginditasaval, ezért a szerzodés
megkotésének célja a vagyon elvonasa, illetve a sajat, a perben teljes bizonyitdst nem nyert
bekezdés b) pontja — majd ezt 109. sorszdmu végzésével kijavitva — a Ptk. 6:96. §-a alapjan a
joerkolcesbe litkozonek mindsitette, a felek ugyanis tudatosan olyan gazdasagi célt valositottak
meg, amely ellentétes a tisztességes piaci magatartas, a hitelezd egyenldség €s a joggal vald
visszaélés tilalmanak alapelvével. Miutan pedig az érvénytelen szerzddésre jogot alapitani
nem lehet, a felperes jogcimes elbirtoklasat sem tartotta megallapithatonak.
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[21] Kitért arra, dr. tani 1 neve, dr. tani 2 neve, tani 3 neve és tani 4 neve tanuk
egybehangzo vallomasa alapjan bizonyitott a jogcimes elbirtoklas azon feltételének fennallta,
miszerint az ingatlant a felperes 2015. januarjat kovetden 6t éven at sajatjaként szakadatlanul
birtokolta. Akadalyat képezi ugyanakkor a jogcimes elbirtoklasnak, hogy személy 2 neve
tarstulajdonos eldvasarlasi jogrol lemondo nyilatkozata a késébbiekben sem kertilt csatoldsra.
Amennyiben ugyanis a szerz6dés a nyilvantartasi adatok alapjan megallapithato elévasarlasi
jog esetében a hatdsag szamadra is felismerhetd abszolut vagy relativ modon hatalytalan, arra
hivatkozéssal a bejegyzés sem lenne kovetelhetd, és az ilyen szerzddések nem alkalmasak
arra, hogy azok alapjan a kedvezményes 1d6 figyelembevételével legyen megallapithaté az
elbirtoklas. A Kuria Pfv.1.21.322/2018. szamu itéletében is tigy foglalt allast, hogy a szerz6do
fél a dolog tulajdonba adasat a tulajdonostdl nem kovetelheti, ha az ingatlanra elévasarlasi jog
van bejegyezve vagy jogszabalyon alapuld eldvésarlasi jog all fenn, azonban nem csatoltdk a
jogosult nyilatkozatat arrdl, hogy az eldvasarlas jogaval nem kivan élni.

[22] Mellézte a felszamolobiztos tantkénti meghallgatasat, mivel a csatolt jegyzékonyvbol
egyértelmiien megallapithatd volt a perbeli adasvételi szerz6dés felszdmolo részére torténd
atadasanak napja. Ebben a kérdésben tovabbi bizonyitasi eljaras lefolytatdsdra nem volt
sziikség, mivel a Csddtv. 40. §-dban meghatarozott jogvesztd hataridének a perben nem volt
jelentOsége.

A fellebbezés és a fellebbezési ellenkérelem

[23] Az itélettel szemben a felperes terjesztett eld fellebbezést, elsdédlegesen annak a
keresete szerinti megvaltoztatdsat, masodlagosan — az indokolasi kotelezettség és a
kontradiktorius eljards sérelme, tovabba a bizonyitasi eljaras hidnyossagai miatt — hatalyon
kiviil helyezését és az els6fokl birosag 1 eljarasra és 01j hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

[24]  Allaspontja szerint az els6fokli birdsag megsértette a polgari perrendtartasrél szolo
2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 346. § (5) bekezdését, mivel nem jelolte meg
azt a konkrét jogszabalyi rendelkezést, amelybe az adasvételi szerzddés iitkdzne, valamint
nem adta indokat az eljarasban mindvégig hivatkozott azon érvelése elvetésének, amely
szerint az alperes a Ptk. 1:3 § (1) bekezdésében meghatarozott johiszemiiség és tisztesség
elvét és ugyanezen szakasz (2) bekezdésében foglaltakat, valamint a joggal vald visszaélés
tilalmat megsértette.

[25]  Sérelmezte, hogy az elsdfoku birdsag korlatozta tényeldadasat a finanszirozasi hattér
¢s a projektcég jellegi mikodés korében, megsértve ezzel a Pp. 4. §-aban szabalyozott
es¢lyegyenldség elvét és a Pp. 237. § (1) bekezdését.

[26]  Hangstlyozta, okkal bizhatott abban, hogy a szerzddés érvénytelensége az alperes
jogelddjénél nem meriilhet fel, mivel az ados felszamoldja 2016. marcius 23. napjan tudomast
szerzett az adasvételi szerzddésrdl és annak az ingatlaniigyi hatésaghoz torténd benyujtasarol,
azonban ennek ellenére nem ¢élt megtamadasi jogaval. Nem kifogéasolta az ados a szerzédést
azt kovetden sem, hogy az okiratszerkesztd ligyvéd a szerzddés megtadmadasat illetden
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nyilatkozattételre felhivta azzal, hogy nyilatkozat hidnydban ugy tekinti, a szerzédés
érvényességét nem vitatja. Ellentétben all igy az alperes perbeli magatartdsa a jogeldédjének
korabbi magatartasaval, és ezaltal a Ptk. 1:3. § (2) bekezdése szerint sériilt a johiszemiiség és
tisztesség kovetelménye. Hitelezoként pedig azért nem jelentkezett be az adds felszamolasi
eljarasaban, mert a kovetelését az ingatlan vételaraba beszamitotta, a beszdmitas jogcimét és a
teljesités tényét a felszdmold a rendelkezésre bocsatott iratanyag alapjan nem vitatta. Az
alperes érvénytelenségi kifogasanak pedig az a kovetkezménye, hogy mar sem a hitelezd
igényét nem tudja bejelenteni, sem az ingatlant nem tudja megvasarolni a felszdmolasi
eljarasban. Kifogésolta, az els6fokti birosdg nem engedte bizonyitékként csatolni az
okiratszerkesztd iigyvéd levelének adatait és nem hallgatta meg tanuként felszamoldbiztos
neve felszdmolobiztost és annak helyettesét, amely bizonyitasi inditvdnya nem az adasvételi
szerz6dés atadasa napjaval Osszefiiggésben volt lényeges, hanem azért, hogy az ados
jogelddjének és az ados hitelezdjének a felszdmoldja nem fogja érvénytelen szerzddésként
kezelni.

[27] Hivatkozott arra, a Ptk. egyértelmivé teszi, hogy az érvénytelen szerzodés
jogkovetkezményei csak idébeli korlatok kozott érvényesithetdk, és jelen esetben eltelt az az
1d6, amely alatt az alperes érvénytelenségi kifogasa teljesithetd lenne. Sem a felszamolo, sem
a hitelez6 nem ¢t a Csddtv. 40. §-aban meghatarozott perinditassal.

[28]  Ervelése szerint nem lehet nyilvanvald az a joerkolesbe iitkozés, amely bonyolult,
vitatott, kiterjedt bizonyitdst kovetden valik vilagossa. Emellett a késobbi fejlemények
onmagukban nem tehetnek egy korabbi iigyletet joerkolcsbe iitkozéveé. Lényegesnek tartotta,
hogy 2015. janudr 16. napjan az addsnak voltak alairt szerz6dései, lehivhato palyazati elélege
¢s a B... Ltd.-vel kotott szallitasi szerzddése, 12 000 000 euro Osszegli befektetési ajanlata,
amely miatt a fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzet nem allt fenn. Az A... Kft. és az E...
Kft. palyazata elindult, amellyel megnyilt az ados beszallitasi lehetdsége is. A birosag azt sem
vette figyelembe, hogy a pénzintézet neve Zrt. tulajdonosa nevében személy 3 neve tobb
nyilatkozatot tett, amely arra vonatkozott, hogy a végelszamolds meg fog sziinni és befektetd
érkezik a pénzintézet neve Zrt-be. Kiemelte, célja és motivacidja nem utdlagos
vagyonkimentés, hanem az ingatlan visszavasarldsa volt. 2012. szeptemberében azért vasarolt
az adosban lUzletrészt és azért vallalta az ligyvezetést, mert az ingatlan a vagyonaban volt,
mikdzben az ingatlan vételarat az eladd felé nem tudta teljesiteni. Az ingatlan eladojanak
kovetelésébdl 10 500 000 forintot megfizetett, tovabba kivasarolta a kilépd tag fennalld tagi
kolcsonét 1 724 650 forint 6sszegben.

[29] Véleménye szerint nem tobblettényallasi elem a piaci viszonyokndl lényegesebb
alacsonyabb ar, a beszamitéassal torténd vételar kiegyenlités €s a szerzddést alairok személye,
mivel az magabol a perbeli adasvételi szerz0désbdl ismert volt az alperes jogeldde szdmara.

[30] Az adods fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzete kapcsan eldadta, ez a cég egy
projekt cég, amely esetében a pillanatnyi cash flow hidnya nem jelent ilyen helyzetet,
amennyiben a tarsasagnak érvényesithetd kovetelései vagy tdmogatési szerz6désbdl szarmazod
kovetelése vagy a finanszirozo tagja van. Nem tartotta aggalytalannak a szakvéleményt a B...
Ltd. és a pénzintézet neve Zrt. helyzete elemzésének melldzése, az ex post nézdpont s nem
egyértelmil valaszai miatt, valamint a folyamatos adathidnyra utalas miatt is olyan esetekben,
amikor az adatok nyilvanos adatbazisokban elérhet6k. A szakvélemény aggalyossagat pedig
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az els6fokl birdsag nem kiiszobolte ki és melldzte a szakértd személyes meghallgatasat is,
amellyel eljarasi szabalysértést is vétett.

[31] Megitélése szerint a feltiind értékaranytalansdg sem allapithatd meg, mivel a
felszamol6 2018. évben 22 000 000 forintos aron hirdette az ingatlant.

[32] Kifogasolta, hogy az elséfoku birdésag tdle varta el annak bizonyitasat, hogy a
szerz0dés nem iitkozik joerkdlcsbe, igy a bizonyitasi terhet tévesen hatdrozta meg.

[33] Hangstlyozta, elovasarlasi jog gyakorlasara azok a tarstulajdonosok jogosultak, akik
az ajanlat megtételekor tulajdonostarsak, egy késobbi tulajdonszerz nem lesz el@vasarlasra
jogosult. személy 2 neve pedig az adasvételi szerz6dés megkdtésének iddpontjaban nem volt
tulajdonostars, igy az 6 eldvasarlasi jogrol lemondo nyilatkozatdnak meglétét az els6foku
birésag nem kovetelhette volna meg. Emellett mar eltelt a Ptk. 6:223 § (2) bekezdése szerinti
harom éves objektiv jogvesztd hataridd, igy az eldvasarlasi joggal kapcsolatos nyilatkozatok
mar nem lehetnek sziikségesek. Megitélése szerint a lemondé nyilatkozat benyujtasanak
elmulasztasa olyan alaki hianyossag, amelynek orvoslasara a jogcimes elbirtoklds szolgéal. A
kozigazgatasi perben meghozott birdsagi itélet anyagi jogereje pedig kizdrja a szerzddés
érvényességének vizsgalatat, ugyanis abban a perben a Kuria is érvényesnek tartotta a
szerzddeést.

[34] Kérte a szakértdi vélemény kiegészitését, valamint felszamoldbiztos neve, tanl 5 neve
¢s dr. tanll 6 neve tantkénti meghallgatasat.

[35] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében elsddlegesen kérte a felperesnek a
fellebbezésében eldterjesztett koltségmentesség €és koltségfeljegyzési jog iranti kérelmének
elutasitdsat és a fellebbezés visszautasitasat. Ennek hianyaban érdemi ellenkérelme az
els6foku birdsag itéletének helybenhagyasara iranyult. Véleménye szerint az elséfoku birosag
az indokolasi kotelezettségének eleget tett, mig a jogszabalyhely megjelolése vonatkozasaban
az eliras kijavitadssal orvosolhatdo volt. A felperes tovabba a johiszemiiség elvére nem
hivatkozott az elséfoku eljards soran és nem fejtette ki, hogy a Ptk. 1:3 §-a miképpen
eredményezné az érvénytelenségi kifogas elutasitisat. Onmagéaban az, hogy az adods és a
pénzintézet neve Zrt. felszamoldja nem inditotta meg a Csdédtv. 40. §-a szerinti pert a perbeli
adasvételi szerzddéssel kapcsolatban, nem tdmasztja ald, hogy a szerz6dés érvényes lenne.
Kifogas atjan a megtamadasi jog a torvénnyel megszabott hataridé utan is érvényesithetd,
amely tekintetében a Csddtv. szerinti hataridé nem specidlis. Megitélése szerint a birdsag a
szerzOdés idopontjara nézve vizsgalta a joerkolcsbe litkdzést, €s azt nem csupan a kdvetelések
behajthatatlansaga és a felszamolasi eljards alapozza meg, hanem az egyéb tobblettényallasi
elemek is. A szakértdnek nem kellett vizsgalni olyan iratot, amely nem képezi a peres eljaras
részEét, igy emiatt a szakvélemény nem lehet hidnyos. A vételdr Osszegét nem tartotta
vizsgalandonak, mivel a szerzddés nem feltind értékaranytalansdg miatt érvénytelen. Az
els6foku birdsag pedig a joerkolesbe litkdzés kapesan az alperes bizonyitasi kotelezettségérol
adott tajékoztatasokat, igy a bizonyitasi teher kiosztasa nem a felperes részére tortént.

[36] Az eldvasarlasi jog kapcesan kiemelte, annak van jelentdsége, hogy személy 2 neve
tulajdonjog bejegyzési kérelmének rangsora megeldzte a felperesét. A jelen per targya pedig
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nem el@vasarlasi jog megsértése miatti hatalytalansag, igy a Ptk. 6:223 §-4ra vald alperesi
hivatkozas téves.

[37] Megitélése szerint a Pp. 373. § (2) bekezdése alapjan nem vehetd figyelembe a
felperesnek az az éllitasa, miszerint személy 2 neve nem volt elévasarlasi joga és a Kuria
kozigazgatasi ligyben hozott hatarozata itélt dolgot képez. Megjegyezte ugyanakkor, hogy a
Kuria a szerz6dés érvénytelenségét nem vizsgalta.

[38]  Hivatkozott arra, az els6fokt bir6sag nem sértette meg az esélyegyenldség elvét €s
lehetdséget adott a Pp. keretein beliil a felperesnek is, hogy a jog- és tényallitasait, valamint a
bizonyitasi inditvanyait megtegye. A perfelvétel lezarasat kovetden azonban utdlagos
bizonyitasnak a Pp. 220. §-dban meghatarozott feltételekkel van lehetdség, amelyeknek a
felperes Gjabb bizonyitasi inditvanyai nem feleltek meg.

[39] Allitotta, jogeléde korabbi nyilatkozataival vagy magatartisdval nem tanusitott
ellentétes magatartast, mivel a jogeléde sem ismerte el a szerzodés érvényességét €s a felperes
tulajdonjogat, igy nem sértette meg a johiszemi eljaras kovetelményét. A jelen pert a felperes
azt kdvetden inditotta meg, hogy a felszdmol6 az ingatlan birtokbaadasa iranti keresetet a
felperessel szemben benyujtotta.

Az itélotabla dontésének indokai
[40] A fellebbezés alaptalan.

[41] Mindenekeldtt az itélotabla az alperes fellebbezési ellenkérelmének a felperes
koltségkedvezmény irdnti kérelmének alaptalansadgéara vald hivatkozéas kapcsan az alabbiakra
mutat ra. A felperes koltségfeljegyzési jog iranti kérelmét az els6foku itélettel szembeni
fellebbezésében terjesztett eld, igy azt a koltségmentesség €s a koltségfeljegyzési jog polgari
¢s kozigazgatasi birdsagi eljarasban torténd alkalmazasarol szo16 2017. évi CXXVIIL. torvény
13. § (1) bekezdése értelmében az elséfoku birdsagnak kellett elbirdlni, nem pedig az
itélotablanak mint méasodfoku birdésagnak. Az els6foku birdsag pedig a felperes részére teljes
személyes koltségfeljegyzési jogot engedélyezett, amely miatt a Pp. 95. § (2) bekezdés a)
pontja alapjan mentesiilt a fellebbezési eljarasi illeték eldzetes megfizetése aldl, és ezaltal a
fellebbezés visszautasitdsanak nem volt helye.

[42] A Pp. 370. § (1) bekezdése szerint a masodfoku birosag feliilbiralati jogkorét az erre
iranyulo fellebbezési kérelemre, csatlakozo fellebbezésre, ellenkérelemre, azok korlatai
kozott gyakorolja. Ilyen korlatnak mindsiilnek a fellebbezés 371. § (1) bekezdésében
megjelolt tartalmi kovetelményei korében eldadottak. E jogszabalyi rendelkezésbol
kovetkezik, hogy korlatot nem csak az képez, hogy a fellebbezd fél milyen tartalmu
masodfokt dontést kér, hanem az is, hogy ezt milyen indokkal teszi, melyik eljarasi vagy
anyagi jogszabaly megsértésére hivatkozik.

[43] A felperes fellebbezésében mind az els6foku itélet megvaltoztatasat, mind annak
hatadlyon kiviil helyezését és az els6foktl birdsag Uj eljardsra és uj hatarozat hozataldra
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utasitasat kérte. A Pp. 383. § (1) bekezdése akként rendelkezik, hogy a méasodfokl birdsag —
ha az itélet hatdlyon kiviil helyezésére e torvény szerint nincs sziikség — az ligy érdemében
dont. E jogszabalyi rendelkezésbdl az kovetkezik, hogy az ligy érdemében abban az esetben
lehet donteni a masodfoku eljaras soran, amennyiben nem all fenn az itélet hatalyon kiviil
helyezését eredményezd ok. Ezért amennyiben a fellebbezés az els6fokl birdsag itéletének
megvaltoztatasara és hatalyon kiviil helyezésre is irdnyul, a masodfoku birdsagnak elészor a
hatalyon kiviil helyezés iranti kérelmet kell vizsgalnia és csak ennek megalapozatlansaga
esetén donthet az elsdfoka birdsag itéletének megvaltoztatasara iranyuld fellebbezési
kérelemrdl. Ezért az itélotabla a fellebbezés kapcsan els6ként a Pp. 369. § (1) bekezdése
szerinti feliilbirdlati jogkorében eljarva azt vizsgalta, hogy a fellebbezésben megjelolt okbol
helye van-e az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezésének.

[44] A felperes fellebbezésében hivatkozott arra, hogy az adasvételi szerzodés
jogszabalyba iitk6zését és johiszemiiség ¢és a tisztesség elvének megsértésére alapitott érvelést
illetden az elséfoku birésag a Pp. 346. § (5) bekezdésében irt indokoldsi kotelezettségét
megsertette.

[45] A Pp. 346. § (1) bekezdése alapjan az itélet részét képezi az indokolés is. A Pp. 346. §
(4) bekezdése ugy rendelkezik, hogy az indokolés tartalmazza egyebek mellett a birosag altal
megallapitott tényeket és jogi indokolast, amely ugyanezen szakasz (5) bekezdése szerint
tartalmazza a végzés alapjaul szolgald jogszabalyokat és sziikség esetén azok értelmezését, a
megallapitott tényekre vonatkozé bizonyitékokat azokkal a koriilményekkel -egyiitt,
amelyeket a birdosadg a bizonyitékok mérlegelésénél iranyadonak vett, a tények
megallapitdsanak egyéb koriilményeit, tovabba azokat az okokat, amelyek miatt a birdsag
valamely tényallitdst nem talalt bizonyitottnak, vagy amelyek miatt a felajanlott bizonyitast
melldzte.

[46] A jogi indokolasanak annyira kell részletesnek lennie, amennyiben az a dontéshez
igazodik, ugyanakkor szorosan a megallapitott tényallasra kell épiilnie. Mivel az itélet
torvényességét a jogszabalyok helyes alkalmazasa biztositja, az indokoléds 1ényegi eleme az
alkalmazott jogszabalyokra vald hivatkozas, amelynek mind a jogvita szempontjabdl 1ényeges
anyagi, mind pedig az irdnyadonak vett eljarasi szabalyokra ki kell terjednie. Ha az
alkalmazando6 jogszabaly vitds, a birosagnak azt is ki kell fejtenie, miért éppen a megjelolt
jogszabaly alapjan hozta meg hatarozatat. Indokolnia kell tehat a felektdl eltéré jogi
allaspontjat. Ez azonban nem jelenti, hogy minden, a felek altal felvetett kérdésre, jogi
megoldasra ki kellene térnie, a felek altal felhozott minden észrevétel egyenként vald
megcafolasanak kotelezettségét, kiilondsen nem a szubjektiv elvarasaikat is kielégitd
mélységli érvrendszer bemutatasat. A kovetelmény az, hogy a dontéshez mérten sziikséges
korben indokolja meg jogi szempontbdl is itéletét oly mddon, hogy az a felek szamdara
logikailag, a dontéshez vezetd jogi 1épéseket illetden érthetd, meggy6z6 legyen. gy biztositja
az indokolas a dontés megalapozottsagat [Kuria Pfv.II1.21.618/2019/5. szam, Kuria
Pfv.V1.20.236/2021/6. szam, Kuria Pf.V.21.374/2021/5. szam, 7/2013. (I11.1.) AB hatarozat].

[47] Az elsofoku itélet indokolasanak [45] bekezdésében az érvénytelenséget eredményezd
jogszabalyi rendelkezésként az els6foku birdsag a Ptk. 6:95. § (1) bekezdés b) pontjat tiintette
fel, amelyet azonban utdbb kijavitott a Ptk. 6:96. §-ara, amely az alperes anyagi jogi
kifogasaban foglaltaknak megfelelé ¢és az elséfokti birdsag altal is részletesen vizsgalt
érvénytelenségi okot szabalyozza. Az els6foku birdsag az indokolasanak tovabbi részeibol
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kitinben az adasvételi szerz6dés érvénytelenségét nem jogszabalyba valo iitk6zés miatt
allapitotta meg, igy nem kellett az els6foku birosagnak azt megindokolnia, hogy az adasvételi
szerz6dés mely jogszabalyba iitkozik.

[48] Ugyancsak nem volt indokolési kotelezettsége az elsdfoku birdsagnak a Ptk. 1:3. § (2)
bekezdése szerinti johiszemiiség és tisztesség kovetelményének megsértésére vonatkozd jogi
érvelés kapcsan. Ezt a 2025. oktdber 29. napjan megtartott targyaldson adta elé ugyanis
személyesen a felperes (10.P.21.574/2024/103. sorszamu jegyzOkonyv 6. oldal utolso
bekezdés), korabban — a felperes fellebbezési allitdsaval ellentétben — ilyen tartalmu
nyilatkozata a perben nem volt. A fél személyes nyilatkozata pedig a Pp. 74. § (1) bekezdése
alapjan hatalytalan, és ugy kell tekinteni, hogy a fél perbeli nyilatkozatot nem tett.

[49]  Alaptalanul hivatkozott a felperes fellebbezésében arra is, hogy az elséfoku itélet
hatalyon kiviil helyezésének van helye a Pp. 4. §-aban szabalyozott esélyegyenldség elvének
¢és a Pp. 237. § (1) bekezdésének megsértése miatt. A Pp. az 1. fejezet 2. alcimében nevesiti a
polgari perrend azon alapelveit, amelyek az eljards egésze alatt érvényesiilnek. A polgéri
perjog alapelvei egyfel6l meghatdrozzdk az eljaras érvényesiild rendjét, a szabdlyozas
irdnyait, masrészt a jogalkalmazok szdmara jogértelmezést eldsegitd, egységesitési, tovabba
szabalyozasi hidnyok esetén hézagpdtld funkcioval is birnak. A Pp. 4. §-a hadrom, a feleket
terheld, egymadssal szorosan Osszefiiggd alapelvet definidl: a felek eljarastdmogatési
kotelezettségét, a felek peranyag-szolgaltatasi kotelezettségét €s a felek igazmondasi
kotelezettségét. A Pp. 4. §-a — miként a Pp. Alapvetéseket tartalmazo Els6 részében foglalt
valamennyi alapelv — olyan, a per egésze soran érvényesiild eljarasjogi alapelvi rendelkezés,
amely Onmagaban normativ jelleggel nem bir, ilyen jelleget a tételes polgari eljarasjogi
rendelkezésekben ¢€s azok alkalmazédsakor nyernek oly modon, hogy jogértelmezési szerepet
toltenek be (hasonldan: Kuria Pfv.IV.20.842/2023/5. szdm). A Pp. 4. §-anak sérelme tehat egy
adott perben 6nmagaba nem, csak konkrét eljarasjogi részletszabaly megsértésén keresztiil
valésulhat meg.

[50] A felperes fellebbezésében a Pp. 4. §-aval Osszefiiggésben a Pp. 237. § (1)
bekezdésének megsértését allitotta, amely jogszabalyi rendelkezés az anyagi pervezetésre
vonatkozo szabalyt tartalmaz. Az elsdfoku birdsag anyagi pervezetését és érdemi mérlegeld
tevékenységét azonban a masodfokl birésag a Pp. szabalyozasa folytan nem a Pp. 369. § (1)
bekezdése szerinti eljarasjogi, hanem a Pp. 369. § (3) bekezdése szerinti anyagi jogi
feliilbiralat korében vizsgalhatja, és csak az ennek megfeleld — az itélet megvaltoztatasara
iranyulo €s anyagi jogszabalysértést megjelold — fellebbezési kérelem esetén. A Pp. 384. § (1)
bekezdése kifejezetten rendelkezik is arrdl, hogy az elséfokll birdsag itéletének hatalyon kiviil
helyezésére 6nmagaban nem szolgalhat alapul, hogy a masodfoku bir6sag az elséfokt birdsag
anyagi pervezetésével nem ért egyet. Az anyagi pervezetés hidnyossaga esetén a Pp. 369. §
(4) bekezdése alapjan a masodfoku birosag — az anyagi jogi feliilbiralat részeként — a sajat
anyagi jogi allaspontja szerint helyes anyagi pervezetéssel egyiitt az azzal Osszefiiggd
intézkedéseket koteles megtenni. A Pp. ezzel arra ad lehetdséget a masodfoku eljarasban,
hogy az elséfoku birosag altal az anyagi pervezetéssel kapcsolatban elkovetett eljarasi
szabalysértések valoban és hatékonyan kikiiszobolhetok legyenek. A masodfoku birdsag
eljarasaval — a helyes anyagi pervezetés potlasaval — nem valik az eljaras egyfokuva, nem
sérill a fél rendes jogorvoslati joga. A fél a korabban hianyz6 nyilatkozatait, inditvanyait a
masodfoklu birdsag kioktatdsara és felhivasara megteheti. Az igy megtehetd nyilatkozatok
tartalma és a sziikséges bizonyitasi eljaras ebbdl kovetkezd terjedelme hatarozza meg a
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tovabbiakban a masodfoku eljaras befejezését, a jogvita érdemi elbiralasat, avagy az elséfoku
eljaras megismétlését.

[51] A fenti masodfoku eljarasi szabalyoknak, a perkoncentracid érvényesiilésének és a
felek rendelkezési joganak egyidejii biztositdsdval az a nyilvanvalo, a Pp. alapelveivel
Osszhangban 4ll6 célja, hogy a masodfoktl birésag lehetdség szerint érdemben hozzon
hatarozatot, és csak a legsziikségesebb esetben keriiljon sor az elséfoku itélet hatalyon kiviil
helyezésére (Kuria Gfv.I11.30.298/2023/7.). Ezzel ellentétes jogértelmezést nem tartalmaz a
Kuria Gfv.I11.30.414/2023/4. szamu itélete sem, mivel e hatdrozatdban a Kuria nem foglalt
allast abban a jogkérdésben, hogy az elsOfokti birdsag 4altali anyagi pervezetés
elmulasztasanak van-e és milyen esetben az elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezését
eredményezd kovetkezménye. A feliilvizsgalati kérelemnek ugyanis nem volt az elséfoku
eljarasban elkovetett és a masodfoku birdsag altal sem kikiiszobdlt anyagi pervezetés hidnyara
alapitott tartalma.

[52] Kizardlag tehat az anyagi pervezetés esetleges hibaja miatt a felek nem kérhetik az
elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezését. A felperes ugyanakkor anyagi jogi feliilbiralatot
lehetdvé tevd — az itélet megvaltoztatasara iranyuld, anyagi jogszabdlysértést megjelolé —
fellebbezési kérelmet is elbterjesztett, azért az itélétabla az elséfoku birdsag anyagi
pervezetését e fellebbezési kérelmek elbirdlasa sordn vizsgalhatta és vizsgalta a kés6bbiekben
kifejtenddk szerint.

[53] Ugyancsak nem eredményezi az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését az, hogy a
szakvélemény esetlegesen aggalyos. A bizonyitékok végso jogi értékelése a birdsag feladata,
ennek korében értékelnie kell a szakvéleményt is, de kiilonleges szakértelem hidnyaban azt
csak a logika és az altalanos intelligencia keretei kozott tudja vizsgalni, nem képes azonban
annak  szakmai szempontl — megitélésére (Kuria  Pfv.I11.20.086/2021/3.  szam,
Pfv.II1.21.119/2018/8. szam, Pfv.I11.20.019/2024/10. szam). A szakvélemény aggalyossaga
annak bizonyitdsra valo alkalmatlansagat jelenti (Kuria Pfv.I11.20.452/2020/5. szam). Az
aggalyossagi okok barmelyikének fennallasa a szakvéleményt a bizonyitdsra vald
alkalmassagatol fosztja meg, és kizarja annak bizonyitékként vald felhasznalasat. A birdsag
az aggalyos szakvéleményt a bizonyitds eredményének mérlegelésekor semmilyen mddon
nem veheti figyelembe (Kuria Pfv.IV.20.154/2022/8. szam). Ha pedig a szakértd Aaltal
alkalmazott vizsgalati modszer és a szakvélemény megfelelnek a logika és az altalanos
intelligencia kovetelményeinek, ezek alapjan kovethetdek, nem tartalmaznak logikai
ellentmondast, a szakvéleménnyel kapcsolatban nem allnak fenn a Pp. 316. § (1)
bekezdésében megjeldlt koriilmények (hidnyos, homalyos, onmagaval, illetve a perbeli
adatokkal ellentétes, vagy egyébként a helyességéhez nyomatékos kétség fér), akkor a
bizonyitékok értékelése eredményeként a birdsag a tényallast a szakvélemény alapjan allapitja
meg (Kuria Pfv.IX.20.391/2019/6. szam). A birdsag a szakvélemény értékelése korében
helyezkedhet arra az allaspontra, hogy a konkrét ligyben adott szakvélemény aggélyos,
ugyanakkor a Pp. 300. § (1) bekezdésének, illetve a 316. § (3) bekezdésének rendelkezését
megtartva az aggalyos szakvélemény helyett nem foglalhat allast a szakkérdésben (Kuria
Pfv.111.20.341/2025/7. szam).

[54] Ezekre figyelemmel a felperes fellebbezésében a szakvélemény aggalyossagat allitva
az elséfoku birosag értékelési, mérlegelési tevékenységét, végsé soron az azon alapuld
kovetkeztetései helyességét tamadta. Ezek sérelmezése azonban nem eljarasi szabalysértés, az
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elséfokl birdsag itéletének a Pp. 381. §-a alapjan torténd hatalyon kiviil helyezéséhez nem
vezethet. Az els6foku birdsdg altal megallapitott tényallast és az azon alapuld
kovetkeztetéseket a masodfoku birdsdg nem a Pp. 369. § (1) bekezdése szerinti eljarasjogi,
hanem a Pp. 369. § (3) bekezdése szerinti anyagi jogi feliilbiralat korében vizsgalhatja, az
ennek megfeleld — az itélet megvaltoztatasara iranyuld — fellebbezési kérelem esetén. Miutan
a felperes anyagi jogi feliilbirdlatot is lehetové tevd tartalmu fellebbezési kérelmet is
eldterjesztett, az itéltabla ezeket a kérdéseket a tovabbiakban az anyagi jogi feliilbiralati
jogkorében vizsgalta.

[55] Ezt kovetéen — az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére okot adds koriilmény
hianyaban — az itélétabla a Pp. 369. § (3) bekezdés b) és c) pontja szerinti feliilbirdlati
jogkorében vizsgalta az elséfoku itélet anyagi jognak vald megfeleldségét, az els6foka
birdsag anyagi pervezetését.

[56] A felperes keresetét a Ptk. 5:45. §-dban szabalyozott jogcimes elbirtoklasra alapitotta,
amely szerint az elbirtoklas 6t év elteltével kovetkezik be, ha a birtokos az ingatlan birtokat a
tulajdonostdl olyan irasbeli szerzddéssel szerezte, amelynek alapjan tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzését kovetelhetné, ha a szerz6dés az ehhez megkivant alakszeriiségi
kovetelményeknek megfelelne, és a birtokos az ellenszolgaltatast teljesitette. A jogcimes
elbirtoklas négy konjunktiv feltétele tehat: 1. alaki hiba miatt nem kdvetelheti a birtokos
érvényes szerzOdés alapjan az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzést, 2. a birtokos az
ellenszolgaltatast teljesitette, 3. az elbirtoklas torvényi feltételei fennallnak és nincs kizard ok
(az elbirtoklas megszakadasa, nyugvasa) és 4. megvalosul a sajatjakénti szakadatlan birtoklas.
Béarmelyik feltétel hianyaban az elbirtoklas roviditett, ot éves iddtartama elteltével a
tulajdonszerzés nem kovetkezik be.

[57] A Ptk. jogcimes elbirtoklasra vonatkoz6 fenti rendelkezése szerint e tulajdonszerzési
mod feltétele a felek kozott az atruhazasra érvényesen 1étrejott szerzodés. A felperes allitotta,
hogy a tulajdonszerzése alapjaul megjelolt adasvételi szerz6dés 2015. janudr 16. napjan jott
létre, amelyet az alperes az els6foku eljarasban vitatott. Az elsdfoku birdsag itéletében a
felperes eldadasaval egyezden allapitotta meg az adasvételi szerzddés 1étrejottének idépontjat,
amely megallapitast a felek fellebbezéssel nem tamadtak. Ezért ebben a korben az elséfoku
itélet a Pp. 370. § (1) bekezdésére figyelemmel nem volt feliilbiralhato, és igy a masodfoku
eljarasban azt kellett iranyadonak tekinteni, hogy ebben az idépontban a perrel érintett
adasvételi szerzddés 1étrejott.

[58] Az alperes ellenkérelmében anyagi jogi kifogasként az adasvételi szerzddés
érvénytelenségére hivatkozott, joerkolcsbe iitkozés miatt. A felperes fellebbezési érvelése
szerint az érvénytelenségi kifogas eldterjesztése a Ptk. 1:3. § (2) bekezdésébe iitkozik, mivel
az ellentétes az alperes, valamint jogeldde, az adés pert megel6z0 magatartasaval. A Ptk. 1:3.
§ (1) bekezdése a polgari jog egyik alapelveként rogziti, hogy a jogok gyakorldsa és a
kotelezettségek teljesitése soran a felek a johiszemiiség és tisztesség kovetelményének
megfelelden kotelesek eljarni. Ugyanezen szakasz (2) bekezdése a johiszemiiség és tisztesség
kovetelményébe iitkozonek tekinti és e generdlklauzula sérelmének kiemelt eseteként
szabalyozza, ha a joggyakorlas szemben all olyan korabbi magatartassal, amelyben a masik
fél okkal bizhatott. Az ilyen magatartashoz azonban — ellentétben a felperes érvelésével —
nem flizodik olyan jogkovetkezmény, hogy valamely jogat a fél a késObbiekben nem
gyakorolhatna.
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[59] A Ptk. 6:8. § (3) bekezdése ugyanis akként rendelkezik, hogy jogrol lemondani vagy
abbol engedni kifejezett jognyilatkozattal lehet, és fél a jogrél lemondd vagy abbol engedd
jognyilatkozatat nem lehet kiterjesztéen értelmezni. Joglemondésnak tehat csak egyértelmd,
kifejezett jognyilatkozat vehetd, az ilyen jellegh jognyilatkozat nem értelmezhetd
kiterjesztéen (Kuria Pfv.V1.20.452/2018/6. szam). A joglemondas fogalmi korébe csakis az a
nyilatkozat vonhatod, amellyel a jogalany az &t kétségkiviil megilletdé jogosultsagrol
kifejezetten lemond. Az igényérvényesitésr6l vagy a vitatdsr6l valdé lemondasnak
félreérthetetlennek és hatarozottnak kell lennie, nincs helye a nyilatkozat kiterjesztd tartalmu
értelmezésének (BH1993. 673., Kuria Gfv.30.595/2017/4. szam, amely megjelent BH2018.
146. szamon.).

[60] Onmagaban tehat az alperesnek vagy jogelédének az adasvételi szerzédés
érvénytelenségét allitd nyilatkozatanak esetleges hianyaban nem lehet arra kovetkeztetni,
hogy lemondott volna az érvénytelenségre alapitott igény érvényesitésérdl, mint ahogyan arra
sem, hogy az adasvételi szerz6dés érvényesnek tekintené.

[61] Mindemellett az alperes, illetve jogelddjének perbeli magatartdsa — a felperes
fellebbezési allitasaval ellentétben — nem ellentétes a jogeldd, az adds kordbbi, pert megel6zo
magatartasaval sem. Az alperes jogelddjének, az adosnak a felszamoldja ugyanis nem adta
meg a hozzdjaruldsat az adasvételi szerz0dés alapjan a felperes tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasba torténo bejegyzéséhez €s a felszamolo az ingatlant értékesitésre hirdette meg.
A felperes a perben maga nyilatkozott arrél, hogy a felszdmol6 nem jarult hozza a személyi
szamnak a szerzddésben valo feltiintetéséhez, ¢és azt kozolte, hogy a felszamolasi vagyon
része az ingatlan (10.P.21.574/2024/46. szam jegyz6konyv 14. oldal 3. bekezdés és 17. oldal
5. bekezdés). Az, hogy a felperes korabbi jogi képviseldjének felhivasara az alperes jogelddje
nem tett nyilatkozatot, Onmagidban nem jelenti azt, hogy az adasvételi szerzédés
érvényességét vagy a felperes tulajdoni igényét elismerte volna.

[62] Nem kovetkezik a Csddtv. 40. § (1) bekezdése szerinti per meginditdsanak
elmaradasabol sem, hogy a felszdmolo elismerte volna a felperes tulajdoni igényét. A Csoédtv.
40. § (1) bekezdésének célja és rendeltetése a hitelezdvédelem, a vagyonbdl a felszamolasi
eljards meginditasa elott kikeriilt vagyonrészek felszamoléasi vagyonba valo visszajuttatasa,
amelynek érdekében e rendelkezés lehetévé teszi meghatdrozott iddintervallumon beliil a
hitelezdk kijatszasat célzo, csalard szerzodések megtdmadasat (Kuria Gfv.VI1.30.045/2025/12.
szamu itélet, BH2025. 272. szamon is kozzétett itélete). Az ilyen per meginditasa tehat akkor
sziikséges ¢€s lehet eredményes, amennyiben a vagyoncsokkenés az adds gazdalkodo
szervezetnél bekovetkezett. Jelen esetben azonban a felperes a tulajdonjogénak bejegyzése
iranti kérelmét az adds felszamoldjanak az adasvételi szerzddésrdl vald tudomasszerzését,
azaz 2016. marcius 23. napjat kovetéen a Csddtv. 40. § (1) bekezdésének akkor hatdlyos
rendelkezése szerinti 90 napos szubjektiv megtadmadasi hataridén beliil nem nyujtotta be az
ingatlaniigyi hatosaghoz, és az ezt kdvetden benytjtott kérelem alapjan sem tortént meg a
felperes tulajdonjogdnak bejegyzése, amely a Ptk. 5:38. § (2) bekezdése értelmében feltétele
az atruhazassal vald tulajdonszerzésnek. Ezért vagyoncsokkenés az adosnal nem kovetkezett
be, amely miatt a felszdmold vagy a hitelezOk részérdl ilyen per meginditdsa nem volt
sziikséges. Ezekre figyelemmel nem volt sziikséges és igy mellzte az itélétabla a felperes
altal ebben a korben megjeldlt tantik meghallgatasat.
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[63] Nem volt igy az alperes jogelddjének olyan, a perbeli joggyakorlassal ellentétes
magatartdsa, amely alapjan a felperes alappal bizhatott volna abban, hogy a tulajdonszerzését
az ados nem vitatja. Mindezek alapjan a felperes megalapozottan nem hivatkozhat arra, hogy
az alperes jogelddjének, az addsnak a pert megelézOen tanusitott magatartdsa kizarna az
adasvételi szerzddés érvénytelenségének perbeli vizsgalatat.

[64]  Alaptalan a felperesnek az a fellebbezési allaspontja is, miszerint az adasvételi
szerzOdés kapcsan az érvénytelenségi kifogas eloterjesztésének lehetoségét a Csodtv. 40. § (1)
bekezdésében szabalyozott jogvesztd hatarido eltelte is akadalyozza. A Ptk. 6:108. § (1)
bekezdésének els6 mondata akként rendelkezik, hogy érvénytelen szerzodésre jogosultsagot
alapitani és a szerzddés teljesitését kovetelni nem lehet. Ez az érvénytelenségnek az alapvetd
jogkdvetkezménye, amelyet a birdsag a perben hivatalboél is levonhat, ugyanis a Ptk. 6:108. §
(1) bekezdésének masodik mondatabol kovetkezéen az érvénytelenség tovabbi
jogkdvetkezményének alkalmazasahoz sziikséges a fél erre irdnyuld kérelme, €s a tovabbi
jogkovetkezmények azok, amelyek az eléviilés €s az elbirtoklas hatarai kozott alkalmazhatok.
Kovetkezésképpen az érvénytelenség altalanos jogkovetkezménye a szerzodéssel Osszefiiggd
igénnyel szemben kifogasként idébeli korlat nélkiil érvényesithetd, ugyanakkor az csupan
védekezd jellegli, és ekként korlatozott hatalyu, legfeljebb a kereset elutasitasat
eredményezheti, a felperes marasztalasara nem vezethet. A Csdédtv. 40. § (1) bekezdése
szerinti megtamadas ugyan jogveszto hataridon beliil érvényesithetd, azonban az alperes jelen
perben az érvénytelenségi kifogasat nem is ezen a jogcimen terjesztette eld, hanem a Ptk.
6:96. §-aban szabalyozott semmiségi ok, a joerkolcsbe iitkozés miatt. Ezért a Csodtv. 40. § (1)
bekezdése szerinti jogvesztd hataridd eltelte nem képezte korlatjat annak, hogy az alperes
joerkolcesbe litkozésre hivatkozva a perben érvénytelenségi kifogast terjesszen eld.

[65] Az adasvételi szerzddés érvénytelensége vizsgalatanak nem képezte akadalyat a
felperes tulajdonjog bejegyzése irdnti kérelme alapjan indult ingatlaniigyi eljaras kapcsan
folyamatban volt perben meghozott birdsagi itélet sem. A kdzigazgatasi pernek ugyanis nem
volt targya az adasvételi szerz0dés érvényességének kérdése, errdl sem a perben eljart
kozigazgatdsi és munkaiigyi birdésdg, sem a Kuria nem foglalt allast, arra vonatkozo
megallapitast egyik birdsdg sem tett, mivel ezt lehetdvé tevd tartalmu kereseti kérelmet és
feliilvizsgalati kérelmet a felperes nem terjesztett eld.

[66] A joerkolcsbe iitkzés — mint ahogyan arra az els6foku birdsag is helyesen ramutatott
— kisegité jogcim, amely azt jelenti, hogy O6nmagéban olyan koriilmények alapjan nem
allapithaté meg, amelyek a torvényben nevesitett érvénytelenségi ok alapjaul szolgalnak. Az
alperes az érvénytelenségi kifogasaban olyan koriilményeket, tényallasi elemeket jelolt meg,
amelyek még ha sz6 szerint nem is feleltethetéek meg a Csdédtv. rendelkezéseinek, nem
mindsiilnek a Csddtv. 40. §-an tulmutatod tobblettényallasnak. A Csddtv. 40. §-a és a Ptk.
szerinti joerkolesbe iitkdzés megallapitasanak kapcsolatat a Kuria Gfv.V1.30.045/2025/12.
szami — BH.2025. 272. szamon kdozzétett — hatarozataban vizsgalva kifejtette, hogy a
szerz6dés joerkolesbe litkdozése mint érvénytelenségi ok nem szolgalhatja a szerzédés mas
cimén elmulasztott megtdmadasanak potlasat. Amennyiben a Csdédtv. 40. §-aban eldirt
keresetinditasi hataridét a jogosult lekéste, nem hasznalhatja a Ptk. szabdlyait arra, hogy a
mulasztasa jogkOvetkezményeit elhéritsa. Ebbdl kovetkezden ha a Csddtv. 40. §-a szerinti
keresetet el lehetett volna terjeszteni az alapul szolgalo tényallas alapjan, de az arra jogosult
azt elmulasztotta, a Ptk.-ra torténd hivatkozassal elSterjesztett keresete csak akkor alapos, ha
a Cs6dtv. 40. § (1) bekezdése megfogalmazott torvényi tényallastol eltérd, mas relevans
tényeken alapuld tobblettényallas 4ll fenn, és azt bizonyitja. A Kuria e hatdrozataban
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ugyanakkor kizarolag abban a jogkérdésben foglalt allast, hogy — a felszamolasi eljaras alatt,
az ados vagy a hitelezok altal érvénytelenség cimén — tobblettényallasi elemek hidnyaban a
Ptk.-ra torténd hivatkozéssal eldterjesztett kereset nem lehet alapos, de arra nem tért ki, hogy
az ados gazdalkodo szervezettel szembeni kereset esetében a védekezés korében anyagi jogi
kifogasként joerkolcsbe litkozés alapjaként hivatkozhatok-e a Csddtv. 40. § (1) bekezdése
szerinti korliilmények, amennyiben ezen utdbbi per meginditdsara nyitva allo6 jogvesztd
hataridé mar eltelt. Jelen perben pedig a tényallas eltér a Kuaria fenti hatarozatanak alapjat
képezd tényallastol, mivel jelen ligyben nem az adoés gazdalkodo szervezet tamadta keresettel
joerkolcsbe litkozés miatt az adasvételi szerzodést, hanem az adasvételi szerz6dés alapjan az
ados gazdalkodo szervezet, majd annak felszdmolasi eljarassal torténd megsziintetését
kdvetden a tulajdoni hanyadot a vagyonfelosztassal megszerzd hitelezd a szarmazékos jellegli
tulajdonszerzés miatt (szinguldris) jogutodként hivatkozott érvénytelenségi kifogasra a vele
szemben olyan iddpontban érvényesitett igény irdnti perben, amikor a Csdédtv. 40. § (1)
bekezdése szerinti hataridé eltelt, valamint utobb a per alatt a felszamolasi eljaras
befejezddott és az adds is megsziint. Ilyen koriilmények mellett kellett azt vizsgalni, hogy
érvénytelenségi kifogasként a joerkolcsbe titkozés alapjaként hivatkozhatok-e olyan tények,
amelyek a Csdédtv. 40. § (1) bekezdésében szabalyozottakhoz képest nem jelentenek
tobblettényallast.

[67] Tény, a felszamold tudomast szerzett a perbeli adasvételi szerz6désrol, €s azt az akkor
hatalyos Csddtv. 40. § (1) bekezdése szerinti szubjektiv hataridén beliil nem tamadta perben.
Ez azonban a részérdl a Ptk. 1:3. § (2) bekezdésével Osszefiiggésben mar kifejtettekre
figyelemmel sziikségtelen volt, vagyoncsokkenés hidnydban — mivel az ingatlan tulajdoni
hanyada az addésé volt — eredményre nem is vezetett volna. Az adds felszamolojat igy
mulasztds nem terheli a Csédtv. 40. § (1) bekezdésében meghatarozott per
kezdeményezésének elmaradasdban. A jelen per meginditasaig pedig mar az adasvételi
szerz6dés megtamadasa iranti kereset eldterjesztésére a Csddtv. 40. § (1) bekezdése szerinti
objektiv hatarid¢ is eltelt, és a per alatt a felszadmolasi eljaras befejez6dott. Ezért a Csédtv. 40.
§ (1) bekezdése szerinti hataridé eltelte azt nem zarja ki, hogy ilyen per meginditdsanak
sziikségessége hianyaban, utobb az ados gazdalkodd szervezettel, illetve annak jogutodjaval
szemben inditott perben az ad6s gazdalkodo szervezet, illetve annak jogutdda érvénytelenségi
kifogasként a szerz6dés nyilvanvaldan joerkdlcsbe titkozésre hivatkozzon olyan koriilmények
alapjan, amelyek a Csddtv. 40. § (1) bekezdésében foglaltaknak is megfeleltethetdk. Ilyen
kifogés esetén azonban nem a Csddtv. 40. §-aban foglalt feltételek, hanem a nyilvanvaloan
joerkolcsbe litkdzés megvalosulasat kell vizsgalni.

[68] A Kuria a Pfv.V1.20.067/2020/5. szamu — BH2021. 171. szamon is kozzétett —
itéletében a Ptk. 6:96. §-anak alkalmazasa kapcsan kifejtette, hogy a szerzddésnek
nyilvanvaloan joerkolcsbe kell {itk6znie ahhoz, hogy semmissége megallapithatd legyen. A
nyilvanvalo jelleg akkor teljesiil, ha a szerz6dés tartalma, célja egyértelmiien és minden
kétséget kizaroan ellentétes a tarsadalmi kozfelfogassal. A joerkodlcs — polgéari jogi értelemben
— a tarsadalom altalanos értékitéletét, a maganautondémidnak, a szerzddéses szabadsagnak a
tarsadalmi kozmegegyezeés altal meghatarozott korlatait, az altalanosan elvarhaté magatartas
zsindrmértékét fejezi ki. A joerkolesbe iitkozés nyitott torvényi tényallds, a részletezd
normakkal ellentétben nem meghatarozott magatartasokat tilt vagy tesz kotelezové, hanem az
absztrakcid magas szintjén megfogalmazott, a maganjogi szabadsdg moralis hatarat kijelold
generalklauzula. Ramutatott, az Alkotméanybirosag értelmezésében a joerkolcsbe iitkdzés
tilalma a moralis elvarhatdsdgot emeli jogi kovetelmény szintjére, a jog altal nem nevesitett
magatartasokra vonatkozo erkolcsi kovetelmény, a ,,szerzodéses szabadsaggal vald visszaélés
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tilalma” (801/B/2002. AB hatérozat). A Polgari Torvénykonyvrdl szol6 1959. évi IV. térvény
200. § (2) bekezdés masodik mondata alkalmazasdban az egységes jogértelmezés ¢s
jogalkalmazas érdekében megfogalmazott jogalkalmazasi elveket a Ptk. 6:96. § valtozatlan
szabalyainak az alkalmazéasakor is iranyadonak tartotta. Ezzel Osszefliggésben utalt a
BH2000. 260., majd EBH2003. 956. szam alatt kozzétett eseti dontésben rogzitett, e
semmisségi ok joggyakorlat altal kimunkalt értelmezésre, amely szerint semmis az a
szerzOdés, amit jogszabaly nem tilt, de az azzal elérni kivant cél, a vallalt kotelezettség jellege
vagy azért ellenszolgaltatas felajanlasa, illetve a szerzddés targya az altalanosan elfogadott
erkolesi normakat, szokasokat nyilvanvaloan sérti, ezért azt az altaldnos tarsadalmi megitélés
is egyértelmiien tisztességtelennek mindsiti. A Kurianak ez hatdrozata sem tekinti azonban
feltételnek azt, hogy csak olyan koriilmények értékelhetdek, amelyek nagyobb bizonyitas
nélkiil megallapithatoak.

[69] Mindezekre tekintettel az alperes érvénytelenségi kifogdsa alapjan kellett vizsgalni,
hogy az adasvételi szerzddés joerkolcsbe iitkdzik-e. Ennek bizonyitdsa a Pp. 265. § (1)
bekezdése alapjan az erre hivatkozd alperest terhelte, amelynek megfelelden adott
tajékoztatast az els6fokll birdsag a bizonyitasi kdtelezettségrol (4.P.20.467/2022/23. szamu
jegyzokonyv 4. oldal 1. bekezdés). Ennek korében az els6foku birdsag arrol is tajékoztatast
adott, hogy az alperesnek kell bizonyitani az adasvételi szerzédésben foglaltakkal szemben
vételar teljesitésének hianyat.

[70] A vételar teljesitése ugyanakkor a Ptk. 5:45. §-a szerinti jogcimes elbirtokldsnak
egyik 6nallo konjunktiv feltétele, igy a Pp. 265. § (1) bekezdése értelmében azt a felperesnek
kell bizonyitani, mivel az elbirtoklas tekintetében erre ¢ alapit igényt, ekként az 6 érdekében
all, hogy azt a birdsag valosnak fogadja el. A felperes az elséfoku eljarasban még az elséfoku
birdsag fenti tajékoztatasat megelézden elbterjesztette bizonyitdsi inditvanyait (keresetlevél és
4.P.20.467/2022/21. szam alatti valaszirat), amely folytan a perfelvételi nyilatkozata kiterjedt
a jogvita mikénti elbirdldsa szempontjabol 1ényeges tény bizonyitdsara, és a tajékoztatast
megeldzden a felek kozott nem is volt vitas, hogy a vételar teljesitésének tényét illetéen mely
felet — a felperest — terheli a bizonyitas. Ezért a Pp. 237. § (2) bekezdése alapjan a vételar
teljesitésének ténye kapcsan a bizonyitasi kotelezettségrol az elséfoku birosdgnak nem kellett
tajékoztatast adnia. Az adasvételi szerzddésben foglaltakkal szembeni tény bizonyitasarol
valo tajékoztatasnak pedig nem volt helye, mivel ez a felperes altal hivatkozott bizonyiték
bizonyit6 erejének eldzetes értékelésének és a felek errdl vald tajékoztatdsdnak mindsiil,
amelyre azonban az anyagi pervezetés nem terjedhet ki (BH2022. 205.) Az alperes érvelt is
azzal, hogy az adasvételi szerzddésben foglalt nyilatkozat a vételar teljesitésének
bizonyitasdra nem alkalmas (4.P.20.467/2022/9. szdmu ellenkérelem). A vételar teljesitésével
Osszefliggésben az els6fokll birdsag tehat téves tajékoztatdst adott, amely helyett azonban
anyagi pervezetést az itélotablanak nem kellett végeznie a masodfoku eljarasban, mivel a
kifejtettek szerint ilyen tartalommal nincs helye t4jékoztatasnak.

[71]  Kétségtelen az adasvételi szerzodésben foglalt vételar teljesitése kapcsan az, hogy az
adasvételi szerz6dés tartalmaz arra vonatkozo6 nyilatkozatot, miszerint a vételarat a felperes
mar megfizette. A szerzodést tovabba a felperes és az ados kototte, amelynek képviseldjeként
szintén a felperes jart el. Az adasvételi szerz8dés a keletkezésének idOpontjaban hatdlyos
polgari perrendtartasrol szold 1952. évi II1. torvény 196. (1) bekezdés e) pontja alapjan teljes
bizonyit6é erejli magéanokirat, azonban ez az adasvételi szerzédésben a feleknek a vételar
megfizetésére tett nyilatkozatdnak megtételén tul, 6nmagéban az abban szerepld tények
valodisagat, a vételar tényleges megfizetését nem bizonyitja, csak azt, hogy a szerzddo felek
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ilyen nyilatkozatot tettek (BDT2016. 3572.). Ez a nyilatkozat a felperes perbeli allitadsdhoz
képest ellentmondasos is, mivel az kifejezetten a vételar korabbi megfizetésére utal, és nem
beszamitasra, amely beszamitas kordbban nem is torténhetett, mivel a vételartartozas a
szerz6dés megkotésével keletkezett.

[72] Az igazsagiigyi szakértd ugyan megallapitotta, hogy az adds fokonyvi kdnyvelésében
talalhatok az adasvételi szerz6déssel dsszefiiggésbe hozhato adatok, az rogziti az adasvételt €s
kompenzacioval torténti pénziigyi rendezést, de az idopont és az Osszeg eltérd. Ez azonban
alapbizonylatok nélkiil nem alkalmas annak aldtdmasztisara, hogy a vételar teljesitése
beszamitassal megszint, mivel nem 4allnak rendelkezésre olyan okiratok, amelyek a
felperesnek a teljes vételarral megegyez0 Osszegli kovetelésének fennalltat bizonyitandk. A
felperes pedig az adossal szembeni sajat, nagyobb 0sszegii kovetelésének korabbi fennalltara
hivatkozott, amely miatt neki is rendelkezni kell a kovetelést aldtdmasztd bizonyitékokkal,
amelyekkel a kovetelés érvényesitése esetén igazolni tudja azt. A felperes fellebbezésében
sem jelolt meg az addssal szembeni olyan Osszegli kovetelését, amely a teljes vételarral
megegyezne. Ezért nem allapithatd meg, hogy a felperes a teljes vételarat kiegyenlitette
volna.

[73] Lényeges tovabba, a felperes nem is allitotta a vételar pénzbeli megtizetését,
kizarolag beszdmitassal valo teljesitésre hivatkozott. Az onmagaban nem kizart, hogy az adds
a vagyonat érintd szerzodést kosson abban az esetben, amennyiben nagyobb 0Osszegli
kotelezettsége van. Ez azonban nem sértheti a hitelez6k érdekeit. A hitelezd kielégitési alapjat
képezd vagyonelem helyébe olyan vagyoni értékii jognak vagy helyébe 1ép6 értéknek kell az
ados vagyonaba keriilni, amely értékegyenldséget mutat a vagyonbdl kikeriilt
vagyonelemmel. A beszamitassal pedig kizarolag a hitelezok kovetelésének kielégitésére
alkalmas aktiv vagyon csokkenne, és az adosnak olyan kovetelése szlinne meg, amely a sajat
tagjaval és vezetd tisztségviseldjével szemben all fenn. Ezéltal a felperes — aki az adasvételi
szerz0dés megkotésekor az ados tagja €és vezetd tisztségviseldje volt — a sajat kovetelésének
kielégitését helyezte elétérbe az ados kiilsd hitelezdinek kovetelésével szemben. Amennyiben
ugyanis — mint ahogyan a jelen esetben is — az addsnak nagyobb Osszegli tartozasa van kiilsd
személyek felé, a vezetd tisztségviseldnek masként kell megitélnie azokat és a tarsasag
tagjait, vezetd tisztségviseldit mint tagi kdlcsont nyujtd és igy a tarsasag hitelezdjévé valo
személyeket és koveteléseiket. A tagi kovetelések teljesitése nem hiusithatja meg a kiilsé
harmadik személy hitelezOk koveteléseinek kielégitését. A vezetd tisztségviseldk és tagok
altal nyqjtott tagi kolcsondk visszafizetése, a tagok részére osztalék fizetése, tovabba sajat
érdekeltségi korébe tartozd vallalkozasok koveteléseinek kielégitése azonban sziikségképpen
meghiusitja a tobbi hitelezd kovetelésének kiegyenlitését. Az ilyen aktiv vagyoncsokkenést
eredményezd ligylet folytdn madas hitelezé a torvényben foglalt kielégitési sorrendre is
tekintettel, utobb a felszamolas sordn, a hitelezdi igényéhez kisebb hanyadban jut hozza, mint
ha az aktiv vagyont csokkentd ligyletkdtésre nem keriilt volna sor (PJD2019.25). Az sem
hagyhato tovabba figyelmen kiviil, hogy a Csddtv. 57. § (1) bekezdésében meghatarozott
kielégitési sorrendben a felszamolas ald keriilt gazdasagi tarsasag tagjainak és vezetd
tisztségviseldinek kovetelései az utolsd helyre kerililnek besoroldsra. Kovetkezésképpen a
nagyobb Osszegli kotelezettségallomannyal rendelkezd gazdasadgi tarsasdg vezetd
tisztségviseldjének az a magatartasa ellentétes a hitelezék érdekeivel, hogy a tarsasag
meglévo likvid vagyonat mas fennallo, esedékes, utobb részben vagy egészben kielégitetlentil
maradt tartozadsokat megelézve a sajat allitolagos kovetelésének teljesitésére forditja gy,
hogy nincs a tarsasdgnak mas olyan vagyona, amely a fenndlld nagy Osszegli tartozas
kielégitésére kétséget kizardan alkalmas. Jelen esetben az adosnak ugyan volt egy nagy
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Osszegll kovetelése egy kiilfoldi jogi személlyel szemben, de annak megtériilése kétséges volt,
annak behajtasa irant a felperes sem kezdeményezett vezeto tisztségviseloként eljarast.

[74] Az adasvételi szerz6dés megkotése tehat — miutdn a felperesnek a vételarral
megegyezd Osszegli kovetelésének fennallta nem volt igazolt, nem egyértelml a szerzédés
alapjan a vételar teljesitésének modja sem, €s az ados nagy Osszegli kotelezettsége mellet a
felperes beszamitassal a kivanta rendezni sajat allitasa szerint a vételdrat — megvalositja a
nyilvanvaloan joerkdlcsbe iitkozést, mert céljaban, elérni kivant joghatdsdban a vezetd
tisztségviseld kovetelését elégiti ki, elvonva az ados vagyonat, fedezetet a tovabbi hitelezok
elol. A joerkolcsbe iitkozés igy a fenti korilményekbdl is megéllapithatd volt, attol
fiiggetleniil, hogy az adasvételi szerz6dés megkotésének idépontjdban az adods
fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzetben volt-e. A hitelezok eldli fedezetet elvonni
szandékoz6 {ligylet nyilvanvaléan joerkolcsbe 1itk6zé voltanak megallapithatdosdgahoz
elegendd, hogy legaldbb egy hitelezéje volt az addés nak az iigyletkotéskor. Ezért a
fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzet és ezzel Gsszefliggésben a szakvélemény vizsgalata
sziikségtelen volt. Az elséfoku birdsag — a felperes fellebbezési érvelésével ellentétben — az
adasvételi szerz0dés érvényességének megitélése korében az elséfoku itélet indokolasanak
[41], [44] és [45] bekezdéseiben foglaltakbol kitinden értékaranytalansdgot nem vett
figyelembe, igy ezzel dsszefliggésben a felperes altal a fellebbezésben eldéadottaknak nem volt
jelentdsége.

[75] A joerkolcsbe iitkozés miatt az addsvételi szerzddés érvénytelensége folytan arra a
Ptk. 6:108. § (1) bekezdésének els6 mondata értelmében jogot alapitani nem lehet, amely
kovetkeztében a Ptk. 5:45. §-a szerinti jogcimes elbirtoklassal, 6t év elteltével tulajdont
szerezni nem lehet.

[76] A joerkolesbe {itkozés kapcsan kifejtettek szerint nem dallapithatdé meg az
ellenszolgaltatas — alperes altal is vitatott — teljesitése, amely egyebekben ugyancsak akadalya
az elbirtoklasnak a Ptk. 5:45. §-a szerinti roviditett id6tartamon beliili bekdvetkeztének.

[77] Ugyancsak alaptalanul hivatkozott a felperes fellebbezésében arra, hogy a szerz6dési
ajanlat elovasarlasra jogosulttal valo kozlése kapcsan nincs olyan hianyossag, amely kizarna a
jogcimes elbirtoklassal valo tulajdonszerzést. A Kuria Pfv.1.21.322/2018/4. szamu itéletében
allast foglalt abban a kérdésben, hogy miként érinti a jogcimes elbirtoklast, ha a vételi ajanlat
kozlése az eldvasarlasra jogosultakkal nem torténik meg. Abban az iligyben az ingatlan-
nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. térvény végrehajtasarol szolo 109/1999.(X11.28.) FVM
rendelet (a tovabbiakban: Inytv. vhr.)) volt alkalmazandd, valamint az eldvasarlasi jog
torvényen alapult és a kozlés modjara a Ptk. 6:222. §-aban foglaltakhoz képest specialis
szabalyok vonatkoztak. Jelen esetben ugyanakkor nem a jelenleg hatalyos, az ingatlan-
nyilvantartasrol sz6ld 2021. évi C. torvény végrehajtasardl szolo 179/2023. (V.15.) Korm.
rendelet, hanem a Kuria fenti iigyében is alkalmazott Inytv. vhr. volt hatalyban az adasvételi
szerzOdés létrejottekor, az attdl szamitott 6t éves iddtartam és a felperes tulajdonjogénak
bejegyzése irant folyamatban volt ingatlaniigyi hatosagi, majd birdsagi eljarasok tartama alatt,
amely nem tesz kiilonbséget az ingatlan-nyilvantartasi eljaras szempontjabol az eldvasarlasi
jog formdja és a kozlésének modja tekintetében. Ezért a Kuria fenti hatdrozatdban foglalt
jogértelmezes a jelen perben is irdnyado volt.
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[78] E hatdrozatdban a Kuria kifejtette, hogy a kivételes, roviditett elbirtoklasi id6t olyan
esetekre nyujtja a torvény, amelyben a szerzé fél a tulajdonjog atszallasdhoz sziikséges
bejegyzési engedélyt vagy a dolog tulajdonba adéasat a tulajdonostdl kdvetelhetné, de ezt a
jogat nem érvényesitette, vagy az emlitett joga az alapul szolgdld szerzédés irasba
foglalasanak elmulasztasa folytdn nem nyilhatott meg. A forgalom biztonsaga érdekében is
indokolt, hogy az atruhazassal valé tulajdonszerzés egyes kellékeinek hianyat csak az
altalanos elbirtoklasi id6 alatt lehessen ,,orvosolni", amely akkor is tulajdonjogot eredményez,
ha az eredeti tulajdonos ¢és az elbirtoklé kozott nem volt a tulajdon atruhdzéasa targyaban
semmilyen jogligylet. Hangsulyozta ezért, hogy az elbirtoklasnak ez a privilegizalt esete
kizardlag csak az alakszerliségi hianyokat és az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés hidnyat
orvosolja. Ramutatott, az ingatlaniigyi hatésag ugyan nem regisztrativ hatdésag, nem tartozik a
hataskorébe annak eldontése, hogy az eldvasarlasi jog fennall-e, a vételi ajanlat kozlése
jogszerii volt-e, az eldvasarlasra jogosult jogszerlien gyakorolta-e ezt a jogat vagy sem. Az
Inytv. vhr.-ben azonban szigoruan eldirt tartalmi és formai kovetelmények alapjan koteles
vizsgalni a bejegyzésre irdnyuld kérelmeket (3/2007. KPJE hatarozat). Az Inytv. vhr. 75. § (1)
bekezdése alapjan pedig ha az ingatlanra elévasarlasi jog van bejegyezve, vagy jogszabalyon
alapuld eldvasarlasi jog all fenn, csatolni kell a jogosult nyilatkozatat arr6l, hogy az
elovasarlas jogaval nem kivan élni. Ezért arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a vételi
ajanlatnak az el@vasarlas jogosultakkal valo kozlésének igazoldsa hidnyaban a szerz6 fél a
dolog tulajdonba adasat nem kovetelheti. A Kuria tehat nem tekintette az elévasarlasra
jogosult nyilatkozata elmaradasat olyan alakszeriségi hidnyanak, amelyet az elbirtoklasnak a
Ptk. 5:45. §-a szerinti privilegizalt esete orvosolna. A vételi ajanlat kozlésének az elmaradasa
esetére igy — a felperes fellebbezési érvelésével ellentétben — nem érvényesiil az elbirtoklas
roviditett idOtartama, ilyen esetben az elbirtoklasra csupan az ingatlanra vonatkozo6 altalanos
tizenot éves hatarido elteltével kertilhet sor.

[79] Tény, a felperesnek a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmének elutasitidsat az adott
esetben nem képezhette, hogy nem csatolta az ingatlaniigyi hat6sag eljarasa soran személy 2
neve azt a nyilatkozatat, hogy az eldvasarlasi jogaval nem kivan élni. Ennek azonban a
felperes feliilvizsgalati kérelme folytan eljart Karia Kfv.VI1.37.726/2018/6. szamu — a Birosagi
Hatarozatok Gytjteményében is kozzétett — itélete szerint nem az volt az oka, hogy ilyen
nyilatkozat nem sziikséges, hanem az, hogy az ingatlaniigyi hatdsag erre vonatkozoan
hianypotlasi felhivast nem bocsatott ki. A Kuria ebben a hatarozataban ugyanakkor rogzitette,
hogy a felperes tulajdonjoga bejegyzéséhez sziikséges lett volna személy 2 neve eldvasarlasi
jogrol lemond6 nyilatkozatdnak csatoldsa, mivel az O tulajdonjoganak bejegyzése iranti
kérelme megelozte a felperesét. A Kuridnak ebben az itéletben kifejtett jogértelmezésére
figyelemmel tehat — a felperes fellebbezési allaspontjatol eltéréen — nem az adasvételi
szerz0dés megkotésének idOpontjaban tulajdonosként bejegyzett masik tulajdonostars
elévasarlasi jogrol lemondod nyilatkozatat kellett csatolni. személy 2 neve azonban a felperes
altal sem vitatottan nem tett az eldvasarlasi jogarol lemondé nyilatkozatot, amely
kovetkeztében a perbeli adasvételi szerzddés esetében nem csupan alaki hiba miatt nem
kovetelheté a felperes tulajdonjogénak ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzése. Ezért sem
allapithatdo meg a Ptk. 5:45. §-a szerinti elbirtoklassal a felperes tulajdonszerzése.

[80] A kifejtettekre tekintettel az itélétabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

[81] A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 83. § (1) bekezdése
alapjan koteles megtériteni az alperes részére a jogi képviseletével kapcsolatban felmeriilt
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igyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkoltségét. Ennek szamitdsara a birdsagi eljarasban
megallapithaté tigyvédi és kamarai jogtanacsosi koltségrol szold 17/2024. (XI1.9.) IM
rendelet (a tovabbiakban: Dijrend.) alkalmazando, annak 7. §-ara figyelemmel, mivel e
rendelet hatalyba 1épését, 2025. februar 9. napjat kovetden tortént meg a masodfoku eljaras
meginditasara iranyul6 fellebbezés eldterjesztése. Az alperes perkdltségét ugyanakkor— bar a
jelen masodfoku eljarasban nem alkalmazand6 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet szabdlyaira,
de — Osszegszerlien meghatdrozhatéan 29 500 000 forintos pertargyéréket alapulvéve
felszamitotta, amelynek a Pp. 82. § (3) bekezdése szerint ezen pertargyék alapjan szamithato
és figyelembe vehetd mértéke pedig alatta marad a Dijrend. 3. § (1) bekezdés b) pontja és (4)
bekezdés alapjan felszamithaté munkadijnak, igy onmagéban a téves jogszabalyi hivatkozas —
amiatt is, mert a perkoltség nem a kereset része, €s igy anndl a joghoz kotottség elve nem
érvényesil — nem zarta ki az igyvédi munkadij perkoltségként vald megtéritési
kotelezettségét.

[82] A felperes a Pp. 102. § (1) bekezdése alapjan a pervesztességére figyelemmel a teljes
személyes koltségfeljegyzési joga folytan meg nem fizetett fellebbezési eljaras illeték
viselésére koteles. A fellebbezési eljarasi illetéknek az illetékekrdl sz6lo 1990. évi XCIII.
torvény 46. § (1) bekezdése szerinti Osszege szamitdsakor az itélotabla a felek altal
fellebbezéssel nem tamadott attétel elrendeld végzésben meghatarozott 57 000 000 forintos
pertargyértéket vett alapul.

[83] Tajékoztatja az itéldtabla a felperest, hogy

- az illetéket a Nemzeti Ado- ¢és Vamhivatal 10032000-01070044-09060018. szamu
illetékbevételi szdmlajara kell megfizetnie,

- megfizetése soran kozleményként fel kell tiintetni addazonositd szamat, valamint az
illetékfizetési kotelezettséget tartalmazo jogerds hatdrozatot hozo birdsag megnevezését, a
birdsagi ligyszamot.

Figyelmezteti a felperest, amennyiben az illetéket annak esedékességekor nem fizetik meg, az
adozas rendjérdl szolo torvény rendelkezései szerint késedelmi potlékot kell fizetnie.

Szeged, 2026. marcius 12.

Dr. Jobbagy I1diko s.k. Dr. Tolna Andras s.k. Dr. Hamori Attila s.k.

a tanacs elnoke eldadd bird tablabird



