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Felperes: felperesl. (cim2)
Felperes képvisel6je: dr. Gerstenbrein Gyorgy kamarai jogtanacsos (cim1)

I. rendii alperes: alperes] (cim4)

I. rendii alperes képvisel6je: Kiss & Kurunczi Ugyvédi Iroda (cim3, iigyintézé: dr. Kiss
Gabriel tigyvéd)

I1. rendii alperes: alperes2 (cim6)

II. rendii alperes képvisel6je: Fister Ugyvédi Iroda (cimS5., {igyintézd: dr. Fister Mihaly
ligyvéd)

A per targya: szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa

Elséfoku hatarozatot hozo birésag: Fovarosi Torvényszék

Fellebbezéssel tamadott hatarozat szama: 33.G.41.595/2023/27. szamu itélet
Fellebbezéssel tamadott hatarozat kelte: 2024. november 14.

Fellebbezést benyujté fél: felperes

ftélet

A Févarosi {télétabla (cim7) az elséfoka birdsag itéletét megvaltoztatja; elrendeli a Pest
Véarmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali Osztaly 1. altal az ingatlan-
nyilvantartdsban varosl belteriilet helyrajzi szdm2 helyrajzi szdmon nyilvantartott,
természetben a cim6 szadm alatt talalhat6 ingatlanra vonatkozdéan a felperes [a Fovarosi
Torvényszék mint Cégbirosag altal Cg.cégjegyzékszaml cégjegyzékszamon nyilvantartott
felperesl (cim2.)] 392.000.000 (Héaromszazkilencvenkettomillid) forint erejéig fennallo
keretbiztositéki jelzalogjoganak III/9. rangsorban torténd bejegyzését és ezzel egyidejiileg az
I. rendl alperes [alperes] (sziiletési név: alperesl, sziiletési 1d6: datum, anyja neve: név,
lakcime: cim4., allampolgarsaga: magyar, személyazonosité: szdm)] III/23. sorszamon
bejegyzett keretbiztositéki jelzadlogjoga, valamint a I11/29. sorszam alatti, perinditas tényére
vonatkozo bejegyzés torlését.



Févarosi [télétabla 2
12.G£.40.298/2024/15

A 1II. rendii alperest a fentiek tlirésére kotelezi.

Egyetemlegesen kotelezi az alpereseket, hogy 15 napon beliil fizessenek meg a felperesnek
1.500.000 (Egymillio-6tszazezer) forint elsd- és masodfoku perkoltséget, tovabba az dllamnak
4.000.000 (Négymillio) forint feljegyzett kereseti- ¢s fellebbezési illetéket olyan modon, hogy
azt az allami ado- és vamhatosag altal kozzétett illetékbevételi szdmla javara az esedékesség
napjaig befizetik.

Az elséfoka itéletnek a II. rendli alperes 7.000 (Hétezer) forint fellebbezési illeték
megfizetésére kotelez6 rendelkezését nem érinti.

Ezen itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az elséfokl birdsag a 27. sorszamu itéletével elutasitotta a felperesnek az
alperesekkel szembeni keresetét; kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alpereseknek (kiilon-kiilon) 890.000 forint tigyvédi munkadijbol allo perkoltséget, valamint
az itélet jogerdre emelkedését kovetd hatvanadik napig fizessen be a Nemzeti Ado- ¢és
Vamhivatal 10032000-01070044-09060018 szamu eljarasi illetékbevételi szamldjara
1.500.000 forint kereseti illetéket. Kotelezte a II. rendl alperest, hogy az itélet jogerdre
emelkedését kovetd hatvanadik napig fizessen be a Nemzeti Ado- és Vamhivatal 10032000-
01070044-09060018 szamu eljarasi illetékbevételi szamlajara 7.000 forint fellebbezési
illetéket.

[2] Az itélet indokoldsaban a felek eldadésa, valamint a bizonyitékok egybevetése
alapjan a kovetkezd tényallast allapitotta meg:

[3] A cégl (késobbi nevén: cég?) és a cég3. kotelezett kozott 2006. november 14.
napjan deviza hitelszerzddés jott 1étre 885.300 eurd keretosszeg erejéig. A felek ugyanezen a
napon 75.000.000 forint dsszegre kdlcsonszerzodést kotottek, amelynek biztositékat képezte
az ugyanezen a napon kotott keretbiztositéki ingatlan jelzalogszerzédés (Zalogszerzodés),
amelyben 392.000.000 forint erejéig keretbiztositéki jelzalogjogot (Zalogjog) alapitottak
tobbek kozott a kotelezett tulajdonaban allo, varosl helyrajzi szaml helyrajzi szdma,
beépitetlen telek megjelolésii ingatlanra. A felek a szerzédéseiket ezen a napon kdzokiratba
foglaltak (hatarozatl. ligyszam).

[4] A zalogjoggal terhelt ingatlanra hatdrozat2 szamon tarsashazat jegyeztek be,
ennek eredményeként jott 1étre a varosl belteriilet, helyrajzi szdm?2 helyrajzi szamu, ,,lakas”
megjeldlésii ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan), amelyre hatarozat3 és hatarozat2 szamokon
a zalogjogot atjegyezték. A kotelezett (cég3.1) 2012. december 19. napjatdl felszdmolas alatt
all.

[5] A felperes a cégl-t6l engedményezés utjdn szerezte meg a kotelezettel
szembeni koveteléseket, az azokat biztositdé zalogjog is a felperesre szallt at, amelynek az
ingatlan-nyilvantartasba a felperes javara torténd bejegyzése hatdrozat4 szamon megtortént. A
felperes a kotelezett felszamolasi eljardsdban a hitelezdi igényét bejelentette, amelyet
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hataridében bejelentett igényként 338.384.533 forint tékedsszegben ,,Cstv. 49/D”
kategoriaban, 80.957.077 forint késedelmi kamatot ,,g” kategoriaban, 200.000 forint
regisztracids dijat pedig ,,f” kategéridban igazolt vissza a felszamolo.

[6] Az 1. rendli alperes a felperes vezetd tisztségviseldje volt 2008. aprilis 1.
napjatol 2020. februar 27. napjaig.

[7] A Pest Megyei Kormanyhivatal az hatarozat5 szamu hatarozattal a varosl
belteriilet helyrajzi szdm2 helyrajzi szdmu ingatlan vonatkozéaséban a felperes javara II1/9.
sorszam alatt bejegyzett keretbiztositéki jelzalogjogot (engedményezés III/1. sorszam alatti
bejegyzés rangsorban) tordlte és I11I/11. sorszam alatt keretbiztositéki jelzalogjogot jegyzett be
alperesl 1. rendii alperes javara a III/9. sorszam alatti, torolt bejegyzés ragsoraban. A
hatarozat indokolésaban ismertette, hogy dr. Bakos Mariann {igyvéd a 2020. junius 10-¢én kelt,
alperesl (I. rendii alperes) 0j jelzalogjog jogosult képviseletében benyujtott kérelmében az
Ingatlanra vonatkozdéan engedményezés jogcimén torténd Keretbiztositéki jelzalogjog
atjegyzését kérte a varos2, 2019. november 12-én kelt ,,Megallapodas™ alapjan. A
»Megallapodas” tartalma szerint a korabbi jelzalogjogosult felperes képviseletében alperes]
¢s igazgatosagi tagl igazgatdsagi tagok és alperesl, mint Uj jelzalogjogosult a kovetkezo
nyilatkozatokat tették:

[8] ,» 1. Felek rogzitik, hogy a korabbi jelzalog jogosult, mint engedményezo6 2019.
05. 28. napjan engedményezési szerzddeést kotott az 1) jelzalogjog jogosulttal, mint
engedményessel és ezen szerzédésben atruhazta a cég3 felszdmolasi eljarasba bejelentett
231.808.260 Ft 0sszegli kovetelését (.....) annak valamennyi jarulékaval egyiitt.

[9] 2. Az 1. pontban jelolt és a cég3,-val szemben fennallo kovetelés biztositékat
képezi az ingatlan-nyilvantartisba a varosl, belteriilet helyrajzi szam2 hrsz. alatt felvett
ingatlanon hatdrozat4 sz. alatti hatdrozattal bejegyzett 392.000.000 Ft erejéig fennalld
keretbiztositéki jelzalogjog.

[10] 3. Felek megegyeznek abban, hogy a kovetelés atruhazasaval egyiitt az azt
biztositd jogok atruhdzasat is az engedményezési szerzOdés részének tekintik, és jelen
megallapodasukban az 1j jelzalogjogosult jelzalogjoganak atjegyzéséhez sziikséges alaki
feltételek Dbetartasaval megerdsitik a 2. pontban emlitett biztositékra vonatkozé
megegyezésiiket. Ennek megfeleléen rogzitik, hogy ezen megallapodas alairasaval a 2.
pontban emlitett jelzalog jogosultjava a régi jogosult cégb helyett az 0j jogosult, alperesl
valik.

[11] 4. E megallapodas alairdsaval a régi jogosult cégb véglegesen ¢és
visszavonhatatlanul hozzajarul ahhoz, hogy a 2. pontban emlitett keretbiztositéki jelzalogjog
jogosultjaként az ingatlan-nyilvantartasbol torlésre keriiljon, és ugyanezen teherre
vonatkozoan ugyanezen ranghelyen 1j jogosultként engedményezés jogcimén alperesl
keriiljon az ingatlannyilvantartasba bejegyzésre.”

[12] A ,Megallapodasban™ hivatkozott engedményezési szerzddést a bejegyzési
kérelemhez nem mellékelték, azt a felperes volt vezetd tisztségviseldi nem adtdk at a
felszamolonak sem. Az I. rendii alperes a perben kijelentette, hogy az engedményezési
szerzOdés nincs a birtokaban, a hollétérdl nem tud, a felperes cég iratait ,,lefoglaltak™.

[13] A felperes 2021. marcius 22-én benyujtott keresetlevelét az elséfoku birosag a
33.G.40.434/2021/9. szaml végzésével visszautasitotta, a felperes e végzéssel szembeni
fellebbezését a Fovarosi [télétabla a  11.Gpkf.43.699/2021/4. szaml  végzésével
visszautasitotta. A felperes 2021. november 23-dn a keresetet Ujbol benyuljtotta a
33.G.40.434/2021/9. szamu végzésre hivatkozva, azzal a bejelentéssel, hogy a fellebbezés
elbirdlasa még folyamatban van. Az els6foku birdésag a 33.G.42.035/2021/12. szamu
végzésével intézkedett a perinditas tényének feljegyzése irant, végzését a Févarosi [tél6tabla a
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15.Gpkf.43.687/2022/2. szam végzésével helybenhagyta. Az elséfokil birdsag a 32.
sorszamu végzésével az alperesek eljaras megsziintetésére iranyulo kérelmét elutasitotta.

[14] A 2023. januar 23-an kelt, hatdrozat szamal szamu hatarozatdval a
Miniszterelnokség megsemmisitette a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Ingatlan-
nyilvantartasi tigyben meghozott hatdrozat6 szamu hatarozatat, amellyel tordlte az 1. rendii
alperes jelzdlogjogat és bejegyezte a II. rendl alperes tulajdonjogat, egyben 1j eljarasra
utasitotta az ingatlaniigyi hatésagot. A Pest Varmegyei Kormanyhivatal a hatarozat7 szamu
hatarozatdval a perbeli ingatlanra I1I/23. sorszdm alatt, 392.000.000 forint erejéig fennalld
keretbiztositéki jelzalogjog engedményezését a III/9. sorszdm alatti, torolt bejegyzés
rangsoraban az I. rendii alperes, alperes] javara visszajegyezte; a II. rendii alperes, a alperes2.
tulajdonjogat 1/1 aranyban, adéasvétel jogcimen II/4. sorszdm alatt bejegyezte. Az els6foku
birdsdg a 4/I. sorszamu végzésével engedélyezte a felperes keresetvaltoztatdsat, az Ingatlan
tulajdoni lapjanak II1/11. sorszama helyett a 11I/23. sorszdm megjelolését.

[15] A felperes keresetében — eshetdlegesen — annak megallapitasat kérte, hogy az 1.
rend alperes és a felperes kozott 2019. majus 28. napjan létrejott engedményezési szerzodés
érvénytelen, elsddlegesen a csddeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szolo 1991. évi XLIX.
torvény (Cstv.) 40. § (1) bekezdés a), masodlagosan pedig b) pontja alapjan. A keresetek
jogalapja korében hivatkozott tovabba a Cstv. 40. § (1a) és (3) bekezdésére és a Polgari
Torvénykonyvrdl szo16 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:108. §-ara.

[16] Az elsoéfoku itélet tényallasi részében ismertetett tények eldadasan tul, jogi
érvelésében kiemelte: a 2019. majus 28. napjan megkotott engedményezési szerz6dés — amely
a felperes felszamolasara iranyuld kérelem birdsagra érkezését megel6z0 5 éven belill jott
létre — a felperes vagyonat csokkentette, mivel 239.280.168 forint kovetelés felperes
vagyonabol valo kikeriilését eredményezte. A kdvetelést az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett jelzalogjog biztositotta, ezért a felperes biztos megtériilésre szamithatott volna a
kotelezett felszamolasi eljardsaban. Az tigylet a felperes hitelezéinek kijatszasara iranyult,
mivel a kovetelést a felperes volt vezetd tisztségviseldjének, illetve kozvetlen tulajdonosanak
jatszottak at olyan idopontban, amikor a felperessel szemben mar évek ota tobbszazmillid
forint behajtasara irdnyuld végrehajtasi eljaras volt folyamatban. Mivel az 1. rendii alperes a
felperes vezetd tisztségviseldje, illetve 100%-os kozvetett tulajdonosa volt a szerzédés
megkotésekor, az tligylet kapcsan a rosszhiszemiiségét a Cstv. 40. § (3) bekezdése alapjan
vélelmezni kell. A masodlagos kereset tekintetében a Cstv. 40. § (3) bekezdése szerint a
tamadott ligylet ingyenességét kell vélelmezni. Jogfenntartassal élt, bejelentve, hogy
amennyiben az 1. rendii alperes javara a jelzalogot visszajegyzik az ingatlan-nyilvantartasba,
az eredeti allapot helyreéllitdsa cimén kérni fogja az 1. rendii alperesre atszallt zalogjognak a
felperes javara torténd visszajegyzését.

[17] A 2022. februar 2. napjan kelt, 5. sorszami beadvanydban a keresetet
megvaltoztatta, mindkét kereset [Cstv. 40. § (1) bekezdés a) ¢és b) pontok] esetében az
érvénytelenség jogkovetkezményének levonasaként az eredeti allapot helyreallitasat, a varos1
belteriilet, helyrajzi szdm?2 helyrajzi szamu ingatlanra vonatkozdan, az I. rendli alperes javara
ITI/11. sorszamon atjegyzett, 392.000.000 forint erejéig fennalld jelzdlogjognak a felperes
javara torténd visszajegyzését kérte [Cstv. 40. § (1a), 40. § (3) bekezdései, a Ptk. 6:108. §,
6:112. § (1) bekezdés, Inytv. (az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. térvény) 62.
§ (1) bekezdés a) pont ab) alpontja, 64. § (1) bekezdés a) pontja].

[18] Keresetvaltoztatasaban eldadta: kozigazgatasi pert inditott az 1. rendii alperes
javara bejegyzett jelzalogjog torlését elrendeld hatarozattal szemben, erre tekintettel, a polgari
perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 341. § (4) bekezdése alapjan kozbensd
itélet meghozatalat kérte az érvénytelenség megallapitasara irdnyul6 keresetre vonatkozodan,
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valamint a Pp. 123. § (2) bekezdése alapjan a per felfiiggesztését inditvanyozta a
kozigazgatasi per jogerds befejezéséig.

[19] Az els6foku birdsag felhivasara II. rendii alperesként perbe vonta a alperes2.-t (a
II. rendii alperest), s az eredeti allapot helyreéllitasanak tlirésére kérte kotelezni.

[20] Az alperesek ellenkérelmére eldadta: keresetét az 1 éves jogvesztd hataridén
beliil hianytalanul benyujtotta, igy megalapozatlan az alperesek eljaras megsziintetésére
iranyuld kérelme. Az elséfoku birdsag a felperes ezzel 0sszefliggésben eldadott érvelését az
itélet indokolasdban részletesen ismertette.

[21] A felperes allaspontja szerint bizonyitdsi sziikséghelyzetben van, mivel az 1.
rendl alperes nem tett eleget az iratatadasi kotelezettségének, sem a végelszamold, sem a
felszamolo fel¢, igy a felperes jogosan kérte az els6fokt birdsagtol a Pp. 265. § (2) bekezdés
a) pontja alapjan az I. rendii alperesnek az engedményezési szerzodés csatolasara vald
jogkovetkezményének levonasahoz a perben valo részvétele kotelezod, az alperesek kényszeri
pertarsak a perben.

[22] Eldaddsa szerint a pert megel6zden megkereste a Pest Varmegyei
Kormanyhivatal Foldhivatali Osztalyat a zélogjog bejegyzését tartalmazod ligyirat szamal
szamu ligyirat masolatdnak megkiildése érdekében, F/21. szam alatt csatolta az erre kapott
valaszlevelet és annak mellékleteit, amelyek allaspontja szerint bizonyitjak, hogy a zalogjog I.
rendii alperesre tOrténd atjegyzésének alapjat a felek 2019. november 12-én kelt
»Megallapodasa” képezte, az engedményezési szerzddést nem csatoltdk a bejegyzési
kérelemhez, a zalogjog azonban a 2019. majus 28-an kotott Engedményezési szerzddésre
figyelemmel, a torvény erejénél fogva szallt at az 1. rendli alperesre [Ptk. 5:99. § (1) és a
6:193. § (3) bekezdése]. A ,,Megallapodds” nem egy 6nallo jogiigylet volt a felek kozott,
mivel nem o6nall6 zalogjogrol van sz6, a felek abban csupdn azt rogzitették, hogy az
engedményezéssel a jogszerzés megtortént. A foldhivatali hatdrozat is az engedményezést
jeloli meg a jogvaltozds jogcimeként, a felperes pedig bizonyitotta az Engedményezési
szerzOdés lényeges tartalmat, igy annak érvénytelensége az allitott jogalapokon az okirat
csatolasa nélkiil is megallapithato.

[23] Az 1. rendu alperes alaki védekezésében a per megsziintetését kérte a Pp. 240. §
(1) bekezdés a) pontja alapjan.

[24] Az ligy érdemét érintden vitatta, hogy a peres felek el6tt ismeretlen tartalmu, a
felperes altal tamadott engedményezési szerzodés az adds vagyondnak csokkenését
eredményezte, tovabba, hogy annak megkotésekor az adds szandéka a hitelezok kijatszasara
iranyult és arrol az I. rendii alperes tudott vagy tudnia kellett volna. Allitasa szerint az
engedményezett kovetelés ingyenesen keriilt hozza, az atruhazott kovetelés jogalapja és
Osszegszerlisége pedig vitatott. Emlékezete szerint az adott napon a peres felek nem pusztan
egy engedményezési szerzOdést irtak ald. Vitatta, hogy a felperes bizonyitasi
sziikséghelyzetben lenne. Véleménye szerint a birésag nem allapithatja meg egy ismeretlen
tartalma szerzddés érvénytelenségét, ha a felperes nem tud hatarozott tényallitast tenni, az
allitasi sziikséghelyzet szabalyai szerint kellene eljarnia. Allitisa szerint nem all a
rendelkezésére a per targyat képezd engedményezési szerzodés, mert minden, a felperessel
kapcsolatos iratot lefoglaltak és elszallitottak, a szerzddés kizarolag a masik szerz6dd fél,
tehat a felperes és/vagy a lefoglalast foganatositd hatosag birtokaban van. Ervelése szerint az
eredeti allapot helyreéllitasara iranyuld kérelem jogi feltételeinek a per meginditasakor és a
per folyaman folyamatosan fent kell allnia, ami a jelen esetben hianyzik, mert nincs
visszaallitand6 zdlogjog, a felperes tévesen értelmezi az Inytv. 62. § (1) bekezdés szerinti
kereset fogalmat. A keresetet ugyanis a Cstv. 40. § alapjan inditotta és csak a kés6bbiekben
hivatkozott az Inytv. szerinti specialis torlési perre, a két pertipus azonban eltér egymastol,
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nem egyezik a hataskor és az illetékesség szempontjabdl sem €s mésok a relevans tények. A
II. rendli alperes perbevondsa az 1 éves jogvesztd hataridd letelte utdn tortént, a II. rendil
alperes nélkiil pedig az I. rendli alperessel szembeni kereset sem lehet megalapozott.
Engedményezés esetén az eredeti allapotot akkor lehet helyreallitani, ha az I. rendli alperes
részére visszafizetést nyer az engedményezés ellenértéke. A zalogjog atjegyzése a perben
csatolt ,,Megallapodas™ elnevezésii szerzddés alapjan tortént meg, ismeretlen tartalmu
szerzOdés érvénytelenségét nem lehet megallapitani, az nem eredményezhette az ados
vagyonanak csokkenését, tovabba nem bizonyitott, hogy az adds szandéka a hitelezok
kijatszasara iranyult. Vitatta, hogy az engedményezési szerzddés ,,teljesitésbe ment”, tovabba
vitatta az ismeretlen tartalmi engedményezési szerzodéssel atruhdzott kdvetelés jogalapjat €s
Osszegszerliségét.

[25] A 1II. rendii alperes ellenkérelme elsdsorban, az 1. rendi alperes altal eléadott
indokokkal egyezden, az eljards megsziintetésére iranyult, masodlagosan a kereset elutasitasat
kérte. Vitatta a keresetek alapjat képezd tényalladsok megvaldsulasat, tovabba azt, hogy a
felperesnek joga lenne a II. rendli alperes altal megvasarolt ingatlanra barminemi
visszajegyzéshez, figyelemmel arra, hogy a II. rendii alperes az eladotol tehermentesen
vasarolta meg a perbeli ingatlant. El6adédsa szerint tovabbi nyilatkozatot nem tud tenni a
keresetre, mivel nem ismeri a tdmadott szerzddés konkrét tartalmat, azt ugyanis a felperes —
annak ellenére, hogy a bizonyitas 6t terheli — nem csatolta. Viszontvalaszaban fenntartotta az
ellenkérelmében foglaltakat, kiemelve, hogy a keresetlevélben nincs kereset a II. rendi
alperes vonatkozasaban, olyan kereset az 1. rendli alperessel szemben sem lett eléterjesztve,
amelynek kapcsan késobb tlirésre kérte kotelezni a felperes a II. rendii alperest.

[26] Allaspontja szerint nem felel meg a felperes keresete a jogszabalyoknak, mivel a
jelzalogjog visszajegyzését az Inytv.-ben, illetve az ,,Ake”-ben irt szabalyok alapjan nem lehet
elrendelni, nincs olyan jogintézmény, hogy valamilyen jognak ,,a visszajegyzése”, a kereset
tehat nem felel meg a Pp. 172. § (3) bekezdésében irt megallapitasi kereset feltételeinek. A II.
rendi alperes megfizette az ingatlan teljes vételdrat, ezt okiratokkal bizonyitotta, a
jogviszonyat teljeskoriien lezarta az ingatlan eladdjaval. Az eladénak mint a felperes
hitelezdjének kellett volna rendeznie a tartozasat a felperes fel¢ és nem a vevd II. rendil
alperesnek.

[27] Az altala csatolt jogerds birdsag hatarozatok szerinte azt bizonyitjak, hogy az
ingatlant per-, teher-, és igénymenetes allapotban kellett megkapnia, a perben a felperes
szintén peres fél volt, igy az itélet rendelkezése ra nézve is kotelezd, a két felszdmolo kozotti
elszamolasra a II. rendii alperesnek nincs rahatasa.

[28] Az elséfoka birosdg a felperes valamennyi vagylagos keresetét
megalapozatlannak taladlta, mind az I. rendi, mind a II. rendi alperes vonatkozéasaban.

[29] Leszdgezte: elsdsorban jogvita volt a felek kozott, a felperes altal eléadott és
okiratokkal bizonyitott tényeket az alperesek nem vitattak, a jogvita Iényege pedig az, hogy
egy fizikailag nem létezd, a peres felek egyikének birtokdban sem meglévd szerz8dés
érvénytelenségét a Dbirosdg vizsgalhatja-e, megallapithatja-e egy olyan szerzédés
érvénytelenségét, amelynek pontos tartalmit sem a birdsag, sem a felek nem ismerik.
Aléhuzta: az alperesek azt is vitattak, hogy fennallnak a Cstv. 40. § (1) bekezdésében irt
torvényi feltételei az érvénytelenség megallapitasanak a felperes 4ltal allitott tartalmt
szerz6dés vonatkozasaban.

[30] A fentieket kovetden rogzitette: az alperesek alaki védekezését alaptalannak
talalta, a per megsziintetésére irdnyuld kérelmiiket a 32. sorszamu végzésével elutasitotta,
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mivel megitélése szerint az alperes (helyesen: a felperes) nem mulasztotta el a térvényben irt
jogveszto hataridét. A BH2015.2.81. szdmon kozzétett eseti dontésre utalva kiemelte: a Kuria
jogi allaspontjdnak megfeleléen a felperes nem mulasztotta el a keresetinditasi hataridot
amiatt, hogy a II. rendii alperest csak a perinditasi hatarid6 letelte utan vonta perbe.

[31] A kereset érdemi megalapozatlansaganak indokaiként rogzitette: a felperes a
megvaltoztatott keresetében az elsddleges és masodlagos jogcim vonatkozasdban is az
érvénytelenség jogkdvetkezményét kérte levonni akként, hogy a birdsag az érvénytelen
szerz0dés megkotését megelézd eredeti allapotot allitsa helyre ugy, hogy hivja fel a
,hatosagot” az 1. rendli alperes javara III/11. sorszdmon atjegyzett jelzalogjog
visszajegyzésére a felperes javara. A kereset a késObbiekben csak a tulajdoni lap érintett
bejegyzésének szama tekintetében valtozott, a felperes a III/23. szamon visszajegyzett
jelzalogjog torlését és a felperes jelzalogjoganak visszajegyzését kérte az ingatlan-
nyilvantartasba.

[32] A torvényszék megallapitotta, hogy a felperes altal hatarozat8 szamon csatolt
ingatlan-nyilvantartasi hatarozat és az annak alapjat képez6 ,,Megallapodas” egyértelmiien azt
bizonyitja, hogy a felperes altal torolni kért, III/11. sorszdmon, illetve I1I/23. sorszamon
bejegyzett keretbiztositéki jelzalogjogot alperesl 1. rendli alperes javara a 2019. november
12-én kelt ,,Megallapodéas” elnevezésii okirat alapjan jegyezték be, illetve annak alapjan
torolték I11/9. sorszam alol a felperes keresetbiztositéki jelzalogjogat. A foldhivatal tehat nem
a ,,Megallapodas” 1. pontjdban megjelolt, 2019. majus 28-an kelt engedményezési szerzodés
alapjan torolte a felperes és jegyezte be az 1. rendli alperes jelzalogjogat, hanem a
»Megallapodas” alapjan, a szerz6dd felek abban tett jognyilatkozatai alapjan. Kifejtette:
megitélése szerint a ,,Megallapodas™” elnevezésli okirat tartalmat tekintve olyan kétoldalu
szerzOdés a felperes és az 1. rendl alperes kozott, amely mind a 231.808.260 forint dsszegl
kovetelés engedményezésére, mind pedig az azt biztositd keretbiztositéki jelzalogjog
atruhdzasara iranyult. A felperes nem allitotta a ,,Megallapodas” érvénytelenségét, az 1.
pontban tett jognyilatkozat valosagtartalmat sem vitatta.

[33] A felperes tovabba nem bizonyitotta a ,,Megallapodas™ 1. pontjaban irt, 2019.
majus 28-an kelt engedményezési szerzddés 1étrejottét, bizonyitasi sziikséghelyzet pedig nem
allt fenn, illetve sikertelen volt a Pp. 265. § (2) bekezdés a) pontja szerint, mivel a felperes
nem tudta valoszinlisiteni, hogy az inditvanyahoz nélkiilozhetetlen adatokkal kizarolag az
ellenérdekii fél rendelkezik, illetve nem igazolta, hogy az azok megszerzéséhez sziikséges
intézkedéseket megtette. E vonatkozasban az I. rendli alperes kijelentette, hogy nincs a
birtokdban az engedményezési szerz6dés, annak tartalméat nem ismeri, a felperes tarsasag
iratait biintetOeljarasban lefoglaltak, igy semmilyen felperesi irat nincs a birtokdban, a
felperes altal hivatkozott engedményezési szerz6dés sem.

[34] Az alperesek kovetkezetesen ,,tagadtak™ a felperes erre vonatkozé tényallitasait,
igy nem alkalmazhaté a Pp. 266. § (1) bekezdése és nem lehet megallapitani, hogy az
engedményezési szerz0dés ténylegesen 1étrejott, illetve milyen tartalommal j6tt 1étre.

[35] Megitélése szerint az adott tényallas mellett nem alkalmazhat6 a Cstv. 40. § (1)
bekezdés a) és b) pontja, még abban az esetben sem, ha szorosan véve a Cstv. ezen
jogintézményének rendelkezései, az ott irt torvényi feltételek esetleg megallapithatok
lennének a keresettel tamadott szerzodés tartalmanak ismerete nélkiil, mivel az sem
bizonyitott, hogy van kiilon okiratban megszerkesztett Engedményezési szerzodés. Az
allitolagos engedményezési szerzddeés tartalmat csak a ,,Megallapodas™ 1. pontja alapjan lehet
kikovetkeztetni. Azt, hogy az mikor keletkezett, kik kozott jott 1étre €s milyen Osszegi
kovetelés engedményezésére, milyen ellenérték fejében, illetve milyen egyéb feltételekkel,
nem lehet megallapitani. A felperes keresetében az érvénytelenség jogkdvetkezményeként
pedig olyan jog torlését, illetve visszajegyzését kérte, amelyeket nem az engedményezési
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szerz6dés alapjan toroltek, illetve jegyeztek be, hanem a ,,Megéllapodéds” alapjan, amit a
foldhivatali hatirozat egyértelmiien bizonyit. Allaspontja szerint nem lehet megallapitani
tovabba azt sem, hogy az Engedményezési szerzddés, ha létezik, milyen rendelkezést
tartalmaz az engedményezett kdvetelést biztositod kotelezettségekrol, igy a jelzalogjogrol.

[36] Végezetiil leszdgezte: amennyiben nem lehet megallapitani egy szerzodés
1étezését, tigy az érvénytelenségét sem, tovabbd nem lehet az érvénytelenségi okot sem
semmilyen modon kikiiszobdlni.

[37] Az els6foki birosag itéletét a felperes tamadta fellebbezéssel, amelyben
els6dlegesen annak megvaltoztatasat kérte tigy, hogy az itélétabla a felperes és az I. rendii
alperes kozott 2019. majus 28. napjan 1étrejott engedményezési szerzodés érvénytelenségét
allapitsa meg, az érvénytelenség jogkdvetkezményeit a keresetnek megfeleléen vonja le és
annak tlrésére kotelezze a II. rendli alperest. A Pp. 21. § (2) bekezdés a) pontja szerinti
pertargyérték alapulvételével kérte tovabba az alpereseket az els6- és masodfokl perkoltség
megfizetésére kotelezni. Masodlagosan az elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezését és az
elséfokll birosag Uj eljarasra és 0j hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

[38] Allaspontja szerint az elséfokii birésag kovetkeztetése — amely szerint a 2019.
majus 28. napjan kotott Engedményezési szerzddés létrejottének, tartalméanak ismerete
hianyaban a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) illetve b) pontjai szerinti érvénytelensége nem volt
megallapithatd — jogilag téves, illetve megalapozatlan. Az elséfoku eljarasban lefolytatott
bizonyitds eredményeként ugyanis — kiilonods tekintettel a Cstv. 40. § (3) bekezdésére —
nyilvanvalo tény, hogy a tamadott Engedményezési szerzddés mindkét allitott jogalapon
érvénytelen. Szintén tévesnek talalta az itéletnek azt a megallapitasat, amely szerint a cég3.1-
vel szembeni 231.808.260 forint kovetelés €és az azt biztosité 392.000.000 forint Gsszegi
keretbiztositéki jelzadlogjog a ,,Megallapodassal” és nem az Engedményezési szerzddéssel
szallt at az 1. rendii alperesre. Az itélet szerinte ugyancsak tévesen allapitotta meg azt is, hogy
a Pp. 265. §-a szerinti bizonyitasi sziikséghelyzet nem all fenn.

[39] Kiemelte: a perben nem volt vitatott, hogy a felperes az Engedményezési
szerz6dés megkotésének iddpontjaban az 1. rendi alperes, alperesl kozvetett, 100%-os
tulajdonaban allt, illetve, hogy az I. rendi alperes a felperes vezetd tisztségviseldje volt, igy
az adott jogalapok tekintetében valamennyi tényallasi elem bizonyitott a Cstv. 40. § (3)
bekezdésében szerepld vélelemre is tekintettel.

[40] Allaspontja szerint az itéletben tévesen szerepel, hogy a felperes nem
bizonyitotta az Engedményezési szerzddés létrejottét. Az Engedményezési szerzédés 2019.
majus 28. napjan valdé megkotése, valamint az a tény, hogy a perben nem allo cég3.1-vel és a
cég7-val szembeni kovetelést e szerzddés alapjan ruhaztak at az I. rendii alperesre, eleve nem
volt vitas a felek kozott, igy a Fovarosi Torvényszék az Engedményezési szerz6dés 1étrejottét
a Pp. 266. § (1) bekezdése alapjan nem vonhatta volna kétségbe. Ezen feliil maga a
,Megallapodas” 1. pontja rogziti, hogy az Engedményezési szerzodést 2019. majus 28. napjan
kotottek meg €s azt is tartalmazza, hogy a felperes cég3.1-vel és cég7.-val szembeni
kovetelését az Engedményezési szerz0dés alapjan ruhaztak at az I. rendi alperesre. Az itélet
egyébként onmaganak is ellentmondva, masutt azt tartalmazza, hogy az Engedményezési
szerz6désnek csak egyes tartalmi elemei voltak kikovetkeztetheték, mig masok nem, ebbol
viszont az kovetkezik, hogy a Fdévarosi Torvényszék mégis csak bizonyitottnak latta az
Engedményezési szerzddés 1étrejottét.

[41] A fentiek miatt az itélet indokolasa ugyancsak tévesen tartalmazza azt is, hogy a
»Megallapodas™ elnevezésli okirat alapjan nyert atruhdzast az I. rendli alperesre a felperes
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cég3.-vel szembeni kovetelése. Ugyancsak tévesen rogziti az itélet, hogy a ,,Megallapodas” a
fenti kovetelést biztositd keretbiztositéki jelzalogjog atruhdzasara iranyult, az els6foku
birdsag ugyanis tévesen egyenldséget tesz és dsszekever két jogi aktust: a zalogjog atszallasat
¢s annak ingatlan-nyilvantartasi atjegyzését. A jelzalogjog az I. rendi alperesre a 2019. majus
28. napjan megkdtott Engedményezési szerzédés alapjan, a torvény erejénél fogva, a Ptk.
5:99. § (1) bekezdése és a 6:193. § (3) bekezdése alapjan szallt at. Mas kérdés, hogy az
Engedményezési szerzOdéssel az 1. rendli alperes még csak ingatlan-nyilvantartdson kiviili
jogosultta valt, ahhoz, hogy az dologi hatalyt is nyerjen és arra harmadik személyekkel
szemben 1is hivatkozni lehessen, sziikséges volt a zalogjog atszallasanak ingatlan-
nyilvantartasi atjegyzése is. Azonban nem az atjegyzés eredményezte a zalogjog atszallasat,
tekintve, hogy a zalogjog jogosultjanak személyében bekovetkezett jogutodlas bejegyzése,
szemben a szerzOdésen alapuld jelzalogjog alapitdsanak bejegyzésével, nem konstitutiv,
hanem deklarativ hatalyu jogi aktus. Ezt az allaspontot timasztja ala a BH 2007.5.157. szamu
eseti dontés is. Az Inytv. tartalmi és formai feltételeinek is megfelelé okirat, a
»Megallapodas” megkotésére tehat csak ezen deklarativ ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
érdekében keriilt sor, vagyis azért, hogy az Engedményezési szerz6dés alapjan a torvény
erejénél fogva létrejott allapotnak, a zalogjog I. rendll alperes altali megszerzésének az
ingatlan-nyilvantartasban torténd lekovetése megtorténhessen. A zalogjog ingatlan-
nyilvantartasi atjegyzésére iranyuld foldhivatali eljaras alapjaul szolgald okirat tehat valoban
csak a ,,Megallapodas” volt, maga az Engedményezési szerz6dést nem nyujtottak be az
ingatlan-nyilvantartasi eljarasban, ettdl fiiggetleniil a zalogjogot nem ezen ,,Megallapodassal”
ruhaztdk az 1. rendl alperesre, hanem ahogyan ezt a ,Megallapodéas” is rogziti, ez mar
korabban, az engedményezéssel, a torvény erejénél fogva tortént meg. [A zalogjog, mivel
nem O6nalld zalogjog volt, kiilon aktussal tortént atruhdzasa a Ptk. 5:99. § (3) és a régi Ptk.
251. § (4) bekezdése alapjan eleve kizart lett volna. ]

[42] A zalogjog ingatlan-nyilvantartdsi atjegyzésének alapja az érvénytelen
Engedményezési szerz6dés volt, amelyre a Ptk. 6:108. § (1) bekezdése alapjan jogosultsagot
alapitani nem lehet, kovetkezésképpen, amennyiben az Engedményezési szerzOdés
érvénytelenségét a birdsag megallapitja és ennek jogkdvetkezményeként az eredeti allapotot
helyreallitja, az Engedményezési szerz6dés alapjan atszallt zdlogjogot is vissza kell jegyezni a
felperes javara, fiiggetleniil attol, hogy maga a deklarativ hatalyu atjegyzéshez sziikséges
,Megallapodas” kiilon nem nyert megtamadast.

[43] Az elséfoku birdsag az itéletében ugyancsak tévesen helyezkedett arra a jogi
allaspontra, hogy az Engedményezési szerzddésre, az azt tartalmazd okirat csatolasa nélkiil
nem alkalmazhatok a Cstv. 40. § (1) bekezdés a), illetve b) pontjanak rendelkezései, mivel az
sem bizonyitott, hogy van kiilon okiratba foglalt Engedményezési szerz6dés. Allaspontja
szerint az Engedményezési szerzddés érvénytelenségének bizonyitdsa a timadott jogiigyletet
tartalmazo okirat nélkiil is lehetséges, e vonatkozasban hivatkozott a FOvarosi [télétabla
Gf.40.504/2020/6. szamu hatarozatara. Kiemelte: a magyar polgari perrendtartds a szabad
bizonyitas elvét koveti [Pp. 263. § (1) bekezdés], tehat az Engedményezési szerzddés
érvénytelensége barmilyen, erre alkalmas bizonyitdsi eszkdzzel bizonyithatd, nem
kovetelhetdé meg az Engedményezési szerzodés érvénytelenségének bizonyitdsahoz az azt
tartalmazd okirat mint meghatdrozott bizonyitdsi eszkoz csatoldsa. A felperes pedig az
elséfoku eljaras sordn bizonyitotta mind az Engedményezési szerzdédés megkotését, mind
pedig az Engedményezési szerzddés érvénytelenségének megallapitdsdhoz sziikséges
tényallasi elemeket, igy a kereset elutasitdsa ezen az alapon is megalapozatlan volt.

[44] Megjegyezte, hogy engedményezési szerzédés megkotése soran nem érvényesiil
a formakényszer, azt szoban is megkothetik a felek.
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[45] Allaspontja szerint a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) és b) pontjai szerinti tényallasi
elemek a bizonyitasi sziikséghelyzet alkalmazasa nélkiil is bizonyitottak. A Fodvarosi
Torvényszéknek az eltérd jogi allaspontjarol a Pp. 237. § szerinti anyagi pervezetés kdrében
tajékoztatnia kellett volna a felperest, a felperes ezt a 2022. februar 18. napjan kelt
beadvanyaban kifejezetten kérte.

[46] Véleménye szerint a perben a Pp. 265. § (2) bekezdés a) és c) pontjai szerinti
bizonyitasi sziikséghelyzet szabdlyai is alkalmazhatok lettek volna, erre hivatkozva kérte is a
felperes, hogy a FOvarosi Torvényszék fogadja el bizonyitottnak a Cstv. 40. § (1) bekezdés a)
¢és b) pontjai szerinti mindazon tényallasi elemeket, amelyek bizonyitdsa az Engedményezési
szerzOdéssel mint okirattal lenne csak bizonyithatd. Az Engedményezési szerzddést az I.
rendii alperes a felperes felszdmolojanak kérése ellenére sem adta 4t és nyilvanvaldoan
rosszhiszemiien allitotta a perben, hogy az daltala vezetett és tulajdonolt céggel kotott
tobbszazmillios engedményezési szerzédés a szamara ,,ismeretlen tartalmd.” Alldspontja
szerint az a koriilmény, hogy az Engedményezési szerzddést tartalmazd okirat nem all a
felperes rendelkezésére, nem eshet a terhére, az 1. rendi alperesnek — ugy is, mint a felperes
volt vezetd tisztségviseldjének és ugy is, mint engedményesnek — akar nala volt még az
engedményezési szerz0dés okirata, akar nem, nyilvanvaléan tudomadssal kellett birnia annak
tartalmarol. Az a tény, hogy annak létezését letagadta, kiadni nem kivanta, a tartalmarol
semmilyen informdcidoval nem szolgalt sem a pert megel6zden, sem annak meginditasat
kovetden, nem teheti lehetetlenné a felszdmol6 perinditdsanak sikerességét. Az 1. rendil
alperes rosszhiszemi, felrohaté magatartasa az O terhére kell essen. Az I. rendii alperes
egyébként semmilyen modon nem bizonyitotta, hogy a felperes iratainak lefoglaldsa valoban
megtortént, nem igazolta azt sem, hogy azokat egyaltalan mikor, mely hat6sag foglalta le, és
azt sem, hogy a lefoglalt iratoknak részét képezte volna az Engedményezési szerzdés is
(BDT2020. 4121. szamu eseti dontés). Ezért a fentiek alapjan a Pp. 265. § (2) bekezdés a) és
c) pontjai alapjan a bizonyitasi sziikséghelyzet szabdlyait kellett volna alkalmazni és a
felperes altal bizonyitandé tényeket valosnak kellett volna elfogadni.

[47] Végezetill a Pp. 21. § (2) bekezdés a) pontja alapjan 239.280.168 forint
pertargyértékre figyelemmel, a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet (3) és (4) bekezdései alapjan
az alperesek elsO- és masodfoku perkoltségben valdo marasztalasat kérte.

[48] Az alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku itélet helybenhagyésat
¢s a felperes perkdltségben marasztalasat kérték.

[49] Az 1. rendii alperes ellenkérelmében kiemelte: amennyiben nem ismert a
tamadott szerzddés tartalma, az eredeti allapot sem allithatd helyre, mert a felek kozotti
elszdmolas nem torténhet meg, az érvénytelenség megallapitisa esetén a felperes
ellentételezés nélkiil jutna vagyoni értéki joghoz. Az Engedményezési szerzédésben a felek a
jelzalogjog atruhazasardl nem rendelkeztek, a ,,Megallapodas” 1. pontjdban egyértelmiien
szerepel, hogy az Engedményezési szerzodésben csupan a kovetelést €s annak jarulékait
ruhaztdk az I. rendli alperesre. Ugyancsak a ,,Megallapodas” tartalmazza (2. pont) a
jelzalogjog atruhazasara iranyuld szerzédéses akaratot. Mindezekre tekintettel az
Engedményezési szerz6dés eredményes megtamadasa sem vezethet a jelzalogjog
visszajegyzés€hez.

[50] A 1I. rendli alperes a fellebbezési ellenkérelmében lényegében az elséfoku
itéletben foglaltakat, valamint a felek elséfoku eljarasban eldadott nyilatkozatait ismételte
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meg, ezek mellett kiemelte, hogy a felperes a fellebbezésében semmilyen 0 tényt vagy jogi
allaspontot nem allitott, tovabba kijelentette, hogy az elséfokt eljarasban eldadottakat
valtozatlanul fenntartja.

[51] A felperes az alperesek fellebbezési ellenkérelmeire tett észrevételében
kiemelte: a II. rendli alperes nem ¢lt fellebbezéssel, ezért az elséfoku itéletnek a per
megsziintetésére iranyuld kérelem elutasitasdra vonatkoz6 indokai nem képezhetik a
masodfoku eljaras targyat.

[52] A perben az I. rendi alperesnek kellett volna eldadnia és bizonyitania, hogy az
eredeti allapot helyreéllitasa esetén a felperest milyen szolgéltatéas terheli. A ,,Megallapodas”
2. pontja alapjan egyértelmiien megallapithatdo, hogy a kovetelést biztositdo jelzalogjog
atruhazasa is megtortént a kovetelés atruhazéasaval.

[53] A Févarosi [tél6tabla a tényallast az alabbiakkal egésziti ki:

[54] A felperes felszamolasi eljardsa meginditdsdnak kezdé idépontja 2020.
december 18. napja.

[55] A fellebbezés az alabbiak miatt alapos.

[56] Az elséfoku birdsag az itéletében javarészt helytalldan rogzitett tényekbdl
helyteleniil vonta le, hogy ezek alapjan nem lehet megallapitani a perben tamadott
Engedményezési szerzodés 1étét, illetve relevans tartalmat, és e kdvetkeztetésébdl fakaddan
alaptalanul utasitotta el a felperes Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjara alapitott keresetét.

[57] Az itélotabla mindenekelott leszogezi a kovetkezoket:

[58] A Pp. 370. § (1) bekezdése alapjan — a fellebbezés korlataira tekintettel — nem
kellett allast foglalnia az alperesek elséfoku eljarasban eldterjesztett, per megsziintetésére
iranyuld kérelme elutasitasanak az elséfoku itéletben kifejtett indokairdl. A felperes
elsédleges fellebbezési kérelme az elséfoku itélet kereset szerinti megvaltoztatasara iranyult,
a feliilbiralat sordn az it€l6tabla az alperesek fellebbezési ellenkérelmének kizarolag az ezzel
Osszefiiggésben 4ll6 érveit vehette figyelembe.

[59] Az 1. rendi alperesnek a torvényszékhez 17. sorszam alatt benyujtott — a
fellebbezési ellenkérelme szerint fenntartott — beadvanyaban kifejtettekkel szemben az
itélotabla kiemeli: az 1. rendi alperes keretbiztositéki jelzalogjogat, valamint a II. rendii
alperes tulajdonjogat a per soran jegyezték be (vissza) a perbeli ingatlanra, igy a felperes erre
valo6 tekintettel a Pp. 185. § (1) bekezdése alapjan megvaltoztathatta a keresetét.

[60] Annak sem volt akadéalya tovabba, hogy a felperes a Cstv. 40. § (1a) bekezdése
alapjan a Ptk. érvénytelen szerzddésre vonatkozo rendelkezéseinek alkalmazasat, az eredeti
allapot helyreallitdsat és az I. rendii alperes javara bejegyzett zalogjog torlését is kérje. Az
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érvénytelenség jogkovetkezményének alkalmazéasa korében az eredeti allapot helyreallitasat
célzo, az 1. rendl alperes zalogjoganak torlése és a felperes e joganak visszajegyzése iranti,
azaz a zéalogjog visszaaddsara iranyuld kereseti kérelem az anyagi jog folytan olyan szoros
egységet alkot, hogy nem mindsil valodi targyi keresethalmazatnak. Ezen kérelmek
tekintetében a felperes 1ényegében egy kovetelést érvényesit, a tényallitds sem kiilonbozik,
mivel mindegyik kereseti kérelme az érvénytelenségbdl és az eredeti allapot helyreallitasabol
mint jogkdvetkezménybdl adodik.

[61] Az ligy érdeme korében az itélotabla elérebocsatja, hogy a Cstv. adott ligyben
iranyado¢ rendelkezései a kovetkezok:

[62] A 40. § (1) bekezdése szerint a felszamolast elrendeld végzés kozzétételének
idépontjatol szamitott 1 éves jogvesztd hataridon beliil a hitelez6 — vagy az adds nevében a
felszamolo — a birdsag [6. § (1) bekezdés] eldtt keresettel megtamadhatja az adosnak [a)] a
felszamolasi eljaras lefolytatdsdra irdnyuld kérelem birdsdgra torténd beérkezése napjat
megel6z6é o0t éven belill és azt kdvetden megkdtott, az ados vagyonanak csokkenését
eredményez6 szerz6dését vagy mas jognyilatkozatat, ha az adds szandéka a hitelezd vagy a
hitelezok kijatszasara iranyult, €s a masik fél errdl a szandékrol tudott vagy tudnia kellett, [b)]
a felszdmolasi eljaras lefolytatasara irdnyuld kérelem birdsagra torténd beérkezése napjat
megeldz6 harom éven beliil és azt kovetden megkotott szerz6dését vagy mas jognyilatkozatat,
ha annak targya az ados vagyonabdl torténd ingyenes elidegenités, illetve a vagyont terheld
ingyenes kotelezettségvallalas vagy a harmadik személy javara feltlinben aranytalan
értékkiilonbozettel megkotott visszterhes jogiligylet.

[63] Az (la) bekezdés szerint a jogiigyletek eredményes megtamadasa esetén a Ptk.
érvénytelen szerzddésre vonatkozo rendelkezéseit kell alkalmazni. A felszamolo és a hitelezd
érvénytelenség cimén kérheti az eredeti allapot helyredllitasat és a vagyontargyra a
vagyontargy elidegenitését kovetden alapitott és kozhiteles nyilvantartasba bejegyzett jog
torlését is.

[64] A (3) bekezdés szerint, ha az adds a tobbségi befolyasa alatt 4ll6 gazdalkodo
szervezettel, tovabba, ha a gazdalkodo szervezet a tagjaval vagy vezetd tisztségviseldjével,
illetve annak hozzatartozojaval kot szerzodést, az (1) bekezdés a) és b) pontjainak
alkalmazasaban a rosszhiszemiiséget, illetdleg az ingyenességet vélelmezni kell. Ugyancsak
vélelmezni kell a rosszhiszemiiséget és az ingyenességet az egymadssal kozvetlen vagy
kozvetett 6sszefonddasban nem allo, de azonos személy vagy gazdalkodo szervezet befolyasa
alatt mikodo gazdalkodo szervezetek egymas kozti szerzddéskotése esetén.

[65] A Ptk. 6:108. § (1) bekezdése szerint érvénytelen szerzodésre jogosultsagot
alapitani és a szerzOdés teljesitését kovetelni nem lehet. Az érvénytelenség tovabbi
jogkovetkezményeit a birdsdg a fél erre iranyuld kérelme alapjan — az eléviilés és az
elbirtoklas hatarai kozott — alkalmazza.

[66] A 6:112. § (1) bekezdése szerint érvénytelen szerzddés esetén barmelyik fél
kérheti a nyujtott szolgéltatas természetbeni visszatéritését, ha maga is természetben
visszatériti a szamara nyujtott szolgaltatast. A visszatéritési kotelezettség az eléviilési vagy az
elbirtoklasi 1d6 elteltétdl fiiggetleniil terheli az eredeti allapot helyreallitasat kérd felet.

[67] Az els6foku birosag tévedett, amikor a rendelkezésére alld bizonyitékok, illetve
a felek nyilatkozatai alapjan arra jutott, hogy (1) a felperes altal tdmadott engedményezési
szerz6dés létrejotte, tartalma nem allapithatd meg, igy az sem, hogy abban a felek
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rendelkeztek a kovetelést biztositod jelzalogjogrol, illetve, hogy (2) az ingatlan-nyilvantartési
bejegyzésnek a felek 2019. november 12. napjan kelt ,,Megallapodasa” az alapja.

[68] Az 1. rendl alperes a perben nem vitatta, hogy a felperes altal tamadott
Engedményezési szerzodés alapjan megszerezte a felperestdl a cég3 kotelezettel szembeni,
231.808.260 forint Osszegli kovetelést és jarulékait. Azt a tényt sem vitatta, hogy a fenti
kovetelést biztositotta a felperes javara az ingatlan-nyilvantartasban a perbeli ingatlan
tulajdoni lapjara 2014. aprilis 23. napjan I11//9. pontban 392.000.000 forint erejéig bejegyzett
keretbiztositéki jelzalogjog.

[69] Mindezek alapjan e tényeket a Pp. 203. § (2) bekezdés a) pontja alapjan a
perben bizonyitottnak kellett tekinteni.

[70] Ugyanakkor a fenti tényeket a felperes és az 1. rendi alperes kozott 2019.
november 12. napjan létrejott ,,Megallapodas™ enélkiil is bizonyitja, hiszen annak 1.
pontjaban a felek egyértelmiien rogzitették, hogy 2019. majus 28. napjan engedményezési
szerzOdést kotottek, melyben a felperes az I. rendii alperesre ruhazta 4t a cég3 felszdmolasi
eljarasaba bejelentett 231.808.260 forint kovetelését, annak valamennyi jarulékaval egyiitt;
mig a 2. pontban azt is kijelentették, hogy e kovetelés biztositékat képezi az Ingatlanra
392.000.000 forint erejéig fennalld keretbiztositéki jelzalogjog.

[71] A ,,Megallapodas” 3. pontjaban ezen el6z0 pontok lefektetése utan ,,egyeztek
meg” a felek abban, hogy a kovetelés atruhdzasaval egyiitt az azt biztositd jogok atruhdzasat
is az engedményezési szerzddes részének tekintik. Egyben kijelentették, hogy megerdsitik a
2. pontban emlitett biztositékra vonatkozé megegyezésiiket.

[72] A, Megallapodas” fent ismertetett rendelkezései alapjan kétségteleniil
megallapithatd, hogy a perbeli ingatlanra a felperes javara bejegyzett keretbiztositéki
jelzélogjog a felperes és az I. rendli alperes kozott 2019. majus 28. napjan 1étrejott
engedményezési szerzddés alapjan szallt 4t az 1. rendli alperesre. Ezt a tényt egyébként az
ingatlan-nyilvantartas I11/23. pontjaban szerepld megjegyzés (engedményezes a I11/9. sorszam
alatti torolt bejegyzés rangsoraban) is egyértelmilen igazolja, az pedig a kereset érdemérdl
val6é dontés szempontjabol teljesen k6zombos, hogy az ingatlan-nyilvantartasba az 1. renda
alperes javara torténd bejegyzés a ,,Megallapodas™ alapjan tortént meg.

[73] A zélogjog — amint erre a felperes helytalloan hivatkozott — az engedményezés
folytan a Ptk. 5:99. § (1) bekezdése, illetve 6:193. § (3) bekezdése alapjan szallt at az 1. rendii
alperesre, aminek azért van jelentdsége, mert ezaltal kozombos, hogy a ,,Megallapodas” 3.
pontjaban a felek ,,megegyezésként” is rogzitették a zalogjog atszallasat és igy irrelevans az
is, hogy a felperes a ,,Megallapodast” nem tdmadta meg.

[74] A ,,Megallapodéas” érdemi szerepe a jelzdlogjog atszalldsanak bejegyzéséhez
valo hozzajarulas, mint a Ptk. 5:99. § (1) bekezdése altal kotelezéen kiadando engedély volt.
[75] A ,,Megallapodas” megkotésekor hatalyos Inytv. 32/A. § (1) bekezdése szerint a

jelzalogjog bejegyzéséhez nem volt sziikséges az engedményezési szerzodést csatolni
[Kovetelés engedményezése esetén az engedményesre atszalld jogoknak és tényeknek az
engedményes javara torténd bejegyzéséhez az erre iranyuld kérelemhez elegendd az
engedményezés tényét ¢és az engedményezd bejegyzési engedélyét tartalmazd okirat
(engedményezési okirat) csatolasa, ha az egyébként megfelel a 32. § (1) bekezdés a)—e)
pontjaiban, valamint a 32. § (3)—(5) bekezdéseiben foglalt kovetelményeknek].
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[76] A felek 2019. majus 28. napjan megkotott engedményezési szerzOdésével a
felperesnek a hitelez6i igények kielégitését szolgald vagyona vitathatatlanul csdkkent [Cstv.
40. § (1) bekezdés a) pont].

[77] Tekintettel arra, hogy a szerzédés megkotésének idépontjaban az 1. rendi
alperes a felperes vezetd tisztségviseldje volt, a Cstv. 40. § (3) bekezdése alapjan vélelem
szolt amellett, hogy a szerzddés megkotésekor az adds (felperes) szandéka a hitelezd vagy a
hitelezdk kijatszasara iranyult, és a masik fél errdl a szandékrdl tudott vagy tudnia kellett.

[78] Az itélotabla a feliilbiralat soran észlelte, hogy az els6foku birosag anyagi
pervezetése ehhez képest nem terjedt ki a Cstv. 40. § (3) bekezdése alapjan az I. rendil
alperesre harul6 bizonyitasi teherre valo figyelmeztetésre.

[79] Az itélotabla e megallapitasat a 9. sorszamu végzésében, a Pp. 370. § (4)
bekezdése alapjan kozolte a felekkel és a 369. § (4) bekezdése alapjan tajékoztatta a
fellebbezd felperest, hogy kizardlag kérésére veszi figyelembe, hogy az elséfoku birosag
anyagi pervezetése nem volt megfeleld, illetve, hogy csak ebben az esetben végzi el a sajat
jogi allaspontja szerint helyes anyagi pervezetést. Felhivta egyben a felperest eziranyu
nyilatkozatanak megtételére.

[80] A felperes a 2024. junius 26. napjan érkezett beadvanydban kérte, hogy a
masodfoku birdsag vegye figyelembe az els6foka birosag nem megfeleld anyagi pervezetését
a Cstv. 40. § (3) bekezdésében felallitott vélelemre tekintettel, tovabba, hogy végezze el a
sajat jogi allaspontja szerinti helyes anyagi pervezetést.

[81] Az itélotabla a 12. sorszamu végzésében, a Pp. 369. § (4) bekezdés
alkalmazasaval, a Pp. 237.§ (1) bekezdése alapjan kozolte a felekkel, hogy a kozhiteles
cégnyilvantartds nyilvanosan elérhetd adatai szerint az iligyben tdmadott — 2019. majus 28.
napjan kelt — szerz6dés megkotésekor az 1. rendli alperes a felperes vezetd tisztségviseldje
volt, igy a Cstv. 40. § (3) bekezdésében szerepld vélelmet a perben alkalmazni kell, tovabba a
felallitott vélelemre tekintettel az 1. rendl alperesre harul a 40. § (1) bekezdés a) pontja
szerinti kereset esetében annak bizonyitdsa, hogy a per targyat képezd iigylet megkotésekor
nem tudott vagy nem kellett tudnia arrdl, hogy az adds szandéka a hitelezé vagy a hitelezok
kijatszasara iranyult; a b) pont szerinti kereset esetében pedig, hogy az ligylet nem volt
ingyenes. A fentiekre tekintettel felhivta az 1. rendli alperest, hogy — a felperessel is
kozvetleniil kozlendéen — 8 napon beliil (1) adja eld a ténybeli és jogi érvelését arrol, hogy a
per targyat képez6 tigylet megkotésekor tudott-e az adosnak arrdl a szandékarol, hogy az
iigylet a hitelezd vagy a hitelez6k kijatszasara iranyul, illetve, hogy az addssal kotott ligylete
visszterhes volt-e; (2) terjessze eld a bizonyitékait, bizonyitasi inditvanyait a fentiekre
vonatkozo tényallitasai alatdmasztasara. A Pp. 237. § (2) bekezdése alapjan figyelmeztette az
I. rendi alperest, hogy az érdekébe tartozd bizonyiték, bizonyitasi inditvany eldterjesztésének
elmulasztasa vagy a bizonyitas sikertelensége a terhére értékelendd, tovabba, hogy
amennyiben a felhivasra a megadott hataridében nem nyilatkozik, az itél6tabla — a fellebbezés
korlataira tekintettel — a fellebbezés, a fellebbezési ellenkérelmek és azokra tett észrevételek
alapjan biralja feliil az els6foku birdsag itéletét [Pp. 370. § (1)—(4) bekezdései].

[82] A 12. sorszamu végzést az 1. rendl alperes jogi képviseldje 2025. november 6.
napjan atvette (letoltotte), a felhivdsra azonban az 1. rendli alperes nem nyilatkozott,
bizonyitasi inditvanyt nem terjesztett eld, igy a perben a tamadott jogiigylet esetében a Cstv.
40. § (3) bekezdése szerint a felek rosszhiszemiisége vélelmezendo.
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[83] A Fovarosi [télétabla az eldzdekben kifejtettekre tekintettel megallapitotta, hogy
a felperes és az . rendl alperes kozott 2019. majus 28. napjan 1étrejott engedményezési
szerz6dés a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjaba iitkdzése miatt érvénytelen.

[84] Ezért az elséfoku birosag itéletét a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan
megvaltoztatta, az érvénytelenség jogkovetkezményeként a Cstv. 40. § (la) bekezdése
értelmében — figyelemmel a Ptk. 6:112. § (1) bekezdésében irtakra — az eredeti allapot
helyreallitasa cimén, a Ptk. 5:171.§-a és az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 2021. évi C.
torvény (j Inytv.) 2025. januar 15. napjan hatalyba Iépett, de a folyamatban 1évé ligyekben is
alkalmazando 58. § (1) bekezdése alapjan elrendelve a felperesnek az Ingatlan tulajdoni lapja
I11/9. pontjabol torolt keretbiztositéki jelzalogjoganak az eredeti ranghelyen torténd (jboli)
bejegyzését, valamint az 1. rendt alperes III/23. pontban bejegyzett keretbiztositéki
jelzélogjoga, tovabba az 0j Inytv. 68. § (7) bekezdése alapjan a II1/29. sorszam, perinditas
tényére vonatkozd bejegyzés torlését, a II. rendii alperest pedig a Ptk. 5:86. § (2)
bekezdésében, valamint az 5:93. § (1) bekezdés a) pontjdban foglaltakra figyelemmel
mindezek tlirésére kotelezte.

[85] Az itéldtabla végiil kiemeli: az I. rendl alperes a per soran, a 2022. november 3.
napjan megtartott perfelvételi targyaldson tényként éallitotta, hogy az engedményezési
szerz6dés alapjan teljesitett. A felperes az 1. rendi alperes teljesitését nem ismerte el.

[86] Az 1. rendl alperes a teljesitésére vonatkoz¢ allitdsa alatamasztisara azzal
érvelt, hogy ,,objektive teljesitenie kellett [...], hiszen a jelzdlogjog atjegyzése megtortént”.
Magyaran a jelzdlogjog bejegyzését a tényallitdsa bizonyitékaként jeldlte meg. [Ezért a
teljesitése igazolasa érdekében a Pp. 237. § (2) bekezdése szerinti anyagi pervezetés
sziikségessége nem mertilt fel.]

[87] A jelzalogjog 1. rendl alperes javara torténd bejegyzése az 1. rendl alperesnek
az Engedményezési szerz6dés alapjan torténd teljesitését azonban 6nmagaban nem bizonyitja,
igy a felperes terhére a Ptk. 6:112. § (1) bekezdése szerinti visszatéritési kotelezettség nem
volt megallapithatd, ezért az itélotabla az I. rendi alperes részére visszajard szolgaltatas
teljesitésérdl valo dontést melldzte.

[88] A Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan — figyelemmel a 87. § (1) bekezdésében
irtakra — egyetemlegesen kotelezte az alpereseket a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (1)
¢s (4) bekezdései alapjan megallapitott, jogtandcsosi munkadijbol allo elsé- és masodfoku
perkoltség felperesnek torténd megfizetésére. Az alperesek perkoltsége a Pp. 83. § (5)
bekezdése alapjan a maguk terhén marad.

[89] A fellebbezés eredményre vezetett, ezért a Pp. 87. § (1), 101. § (1) és a 102. §
(1) bekezdései alapjan az alperesek egyetemlegesen kotelesek megfizetni az allamnak az
illetékekrol szolo 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 62. § (1) bekezdésének v) pontja alapjan
feljegyzett, 0sszesen 4.000.000 forint kereseti- és fellebbezési illetéket a 2023. januar 1.
napjan hatalyba Iépett, a polgari és kozigazgatasi birdsagi eljards soran meg nem fizetett
illeték és allam altal megeldlegezett koltség megfizetésérdl szolo 30/2017. (XII. 27.) IM
rendelet mddositasarol sz616 26/2022. (XII. 6.) IM rendeletben meghatarozott modon [Itv. 78.
§ (4) bekezdés, 30/2017. (XII. 27.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés].
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[90] Az itélotabla tajékoztatja az alpereseket, hogy a fizetendd illeték a hatarozat
jogerore emelkedését kovetd 60. napon valik esedékessé, az allami ado- és vamhatosag
illetékbevételi szamlajanak szama: 10032000-01070044-09060018. Az illeték megfizetése
soran az illetékfizetési kotelezettséget tartalmazd jogerds birdsagi hatarozatot hozo birdsag
megnevezését, a birdsagi ligyszamot, valamint a fizetésre kotelezett addéazonositd szamat
kozleményként fel kell tiintetni.

[91] A 1II. rendu alperes az elséfokt birosag 32.G.42.035/2021/12. szamu végzésével
szembeni fellebbezésekor a 7.000 forint fellebbezési illetéket nem fizette meg, fellebbezése
viszont nem vezetett eredményre, ezért az elsdfoku birdsag az itéletében helyesen kotelezte
annak megfizetésére [Pp. 101. § (1) bekezdés].

Budapest, 2025. december 10.

Dr. Réapolti Barbara s. k.
a tanacs elnoke
Dr Mizerak Judit s. k. Dr. Pesti Zsuzsanna s. k.
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