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A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama: 32.G.41.420/2022/57-11. szamu itélet

A fellebbezést benyujto fél: a felperes 58. sorszam alatt

ftélet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belill fizessen meg az alperesnek 2.271.400 (Kétmillio-
kétszazhetvenegyezer-négyszaz) forint — altalanos forgalmi adét is magaban foglald —
iigyvédi munkadijbol all6 méasodfoku perkdltséget.

Kotelezi a felperest, hogy az itélet jogerére emelkedését kdvetd 60. napig fizessen meg a
Nemzeti Ado- €s Vamhivatal 10032000-01070044-09060018 szamu eljarasi illetékbevételi
szamlajara 2.500.000 (Kétmillio-6tszazezer) forint fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az elséfoku birésag az 57-1I. sorszamu itéletében a felperes keresetét
elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 5.334.000
forint afaval novelt perkoltséget. Kotelezte tovabba a felperest, hogy fizessen meg 1.500.000
forint eljarasi illetéket az allam javara.

[2] Az elséfoku birosag altal rogzitett tényallas szerint:

A felperes az alperessel 2017. oktober 18-an — az alperes korabbi két hitelének kivaltasa
érdekében — hitelszerzédést kotott 124.000.000 forint hitelkeret 6sszeg erejéig. A hitelkeret
Osszegét a felperes 2017. oktober 31. napjaig tartotta az alperes rendelkezésére, mig a hitel
végso lejaratanak napja 2022. szeptember 15. volt.

Megallapodasuk szerint a hitel visszafizetését a felperes tulajdonat képezd ingatlanokra
alapitott jelzdlogjog, készfizetd kezesség €s az adds bankszdmlaihoz valé hozzaférésre adott
felhatalmazas biztositotta. A jelzalogjoggal terhelt ingatlanok helyrajzi szamai: helyrajzi
szaml, helyrajzi szdm2, helyrajzi szdm3, helyrajzi szam4, cime: varos neve belteriilet rakhely
1. A jelzalogjog 170.000.000 forint keretdsszeg erejéig lett bejegyezve.
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A Kftl és névl készfizetd kezességet vallalt 170.000.000 forint keretosszeg erejéig. A
felhatalmaz6 levél az adds bankl-nél, az bank2-nél és az bank3.-nél vezetett pénzforgalmi
szamlaira vonatkozott.

[3] A felperes a 2020. julius 27-én benyujtott kérelem alapjan 2022. januar 13-ai
kezdd idOponttal keriilt felszdmolas hatdlya ald. Az adds felszamolési eljardsaban a
felszamolo Gsszesen 224.448.058 forint 6sszegli hitelezdi igényt vett nyilvantartasba.

[4] Az alperes mint hitelezd, a felperes mint adds, tovabba a Kftl valamint névl
kezes kozott 2021. marcius 23-an megallapodas jott létre, amelyben a szerz6ddé felek
rogzitették, hogy az adosok a tartozds megfizetését a zadlogjoggal terhelt ingatlanok részbeni
értékesitése, tovabba a tartozas résztorlesztése utjan kivanjak teljesiteni. Ennek érdekében a
felek a 2017. oktober 18. napjan kotott hitelszerzddést kozos megegyezéssel azonnali
hatéllyal megsziintették, ezzel a tartozas lejartta és esedékessé valt.

A felek megallapodtak abban is, hogy kiilon okiratban ingatlan adasvételi szerz6dést kotnek a
felperes tulajdondban allo — a jelzalogjoggal terhelt ingatlanok koziil — a varos neve helyrajzi
szam2 ¢és a 13. helyrajzi szamu ingatlanoknak az alperes, mint vevo részére torténd eladasa
érdekében. Rogzitették, hogy az alperes nettd 137.734.325 forint vételarért vasarolja meg a
két ingatlant oly modon, hogy a 11. helyrajzi szdmu ingatlan nett6d vételara 49.584.357 forint,
mig a 13. helyrajzi szam alatti ingatlan nett6 vételara 88.149.968 forint.

A felek nyilatkoztak arrdl, hogy a vételarat az ingatlanok értékével aranyosnak tekintik, azt a
felperes a hitelszerzédése alapjan — alperessel szemben — fennallo tartozasaba torténd
beszamitassal teljesiti. A beszadmitds eredményeként az alperes mint vevd megszerzi az
ingatlanok tulajdonjogat és ezzel egyidejlileg a felperes tartozasa megsziinik. Rogzitették,
hogy az ingatlanok tulajdonjoga az adasvételi szerzddés alairasaval atszall az alperesre. A
felek a beszamitas soran részletezték az elszdmolast, mely szerint az ingatlanok vételarat a
vevd a hitelszerzddésbol eredd tdketartozason kiviil a lejart ligyleti kamatra, a felszamitott
késedelmi kamatra, valamint a jutaléktartozasra szamolta el.

Az ingatlannyilvantartadsi hatosag az alperes tulajdonjogat a megvasarolt ingatlanokra
bejegyezte.

[5] A felperes a 2022. junius 20-an eldterjesztett keresetében elsddlegesen a
csOdeljarasrol €s a felszamolési eljarasrol szold 1991. évi XLIX. térvény (a tovabbiakban:
Cstv.) 40. § (1) bekezdés c¢) pontja és masodlagosan az (1) bekezdés a) pontja alapjan kérte
megallapitani, hogy a felek kozott 2021. marcius 23-an létrejott adasvételi szerzodés
érvénytelen. Ennek jogkovetkezménye levonasa korében kérte az eredeti allapot
helyreallitasat, az alperes bejegyzett tulajdonjoganak torlését és a felperes tulajdonjogéanak
visszajegyzését, valamint a biztositéki jogok visszajegyzését. Keresete jogalapjaként a
fentieken tl a Cstv. 49/D. § (1) és (2) bekezdését a polgari torvénykonyvrdl szold 2013. évi
V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:89. § (1) bekezdését, 6:108. § (1) és (2) bekezdését, 5:13.
§ (1) bekezdését, valamint az ingatlannyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.)
62. § (1) bekezdését jeldlte meg.
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[6] A Cstv. 40. § (1) bekezdés c) pontjara alapitott keresete kapcsan azzal érvelt,
hogy a tamadott adasvételi szerz6dés célja egy hitelezd elényben részesitése volt. Az
adasvételi szerz0dés alapjan jard vételar beszamitasaval az alperes hitelezésbdl eredd teljes
kovetelése kiegyenlitésre keriilt. Ennek kovetkeztében azonban a felperes vagyona
lényegében kilirtilt, igy a tobbi hitelezd kielégitésre nem szamithat.

[7] Hivatkozott arra is, hogy az alperes azért is részesiilt elonyosebb kielégitésben
a tobbi hitelezdvel szemben, mert a felperessel szemben lejart kovetelése utan jaro késedelmi
kamat és jutalék, valamint az arra es6 késedelmi kamatkdvetelése is kielégitésre kertilt annak
ellenére, hogy a felszamolasi eljarasban a késedelmi kamat a Cstv. 57. § (1) bekezdés g)
pontjaba lenne sorolando, a tokekovetelés ,,49/D” kategoriaba valo tartozasatol fiiggetlentil.

[8] Utalt a BDT2008.1728. szamu eseti dontésre, eldadta, hogy az allando biroi
gyakorlat elényben részesitésnek ismeri el azt is, hogyha az adott hitelezd korabban jut hozza
a koveteléséhez, mint ahogyan ahhoz a felszamolasi eljarasban hozzajutna. A tamadott
szerzOdés kovetkeztében az alperes hamarabb jutott kielégitéshez, mivel a ,,g” kategorids
kovetése kiegyenlitésére csak a zardédokumentaciod jovahagyasat kovetden keriilhetett volna
SOT.

[9] A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjan alapuld kereseti kérelme ténybeli
alapjaként eldadta, hogy

az alperes tudataban volt az adasvételi szerz6dés megkotésekor annak, hogy a felperes ellen
felszamolas elrendelése iranti eljaras van folyamatban. Az alperesnek tudomasa volt az adds
felszamolasanak elrendelésérdl is, hiszen az ados fizetésképtelenségét megallapitdé ¢és
felszamolasat elrendeld elséfoku birdsagi hatarozatot 2021. marcius 18-an atvette.

[10] A hitelez6k kijatszasara iranyulo szandékot azzal kivanta alatamasztani, hogy az
adasvételi szerzédést a felperes olyan hitelezovel kototte, akinek egyrészt a kovetelését az
ados ligyvezetdjének, névinak a készfizetd kezessége biztositotta, masrészt a vevé az ados
hitelezdje volt, aki a vételarat beszamitassal rendezte. A tartozas megsziinésével a készfizetd
kezesség is megsziint, igy az ados ligyvezetdje ezen kotelezettség aldl szabadult. Ugyanakkor
ott maradt tartozasként és 1ényegében fedezet hidnyaban az bank4 hitelez6i igénye €s a tobbi
hitelez6i kovetelés.

[11] A vagyoncsokkenés igazolasara eldadta, hogy az alperes altal csatolt Kft3 altal
készitett értékbecslés szerint a két ingatlan forgalmi értéke 146.800.000 forint, ugyanakkor a
felek az adasvételi szerzdédésben az ingatlanok vételarat 137.072.263 forint Gsszegben
hataroztdk meg, igy egyértelmii, hogy a vagyoncsokkenés az alperes altal felkért értékbecsld
altal készitett véleményben foglaltakhoz képest is bekdvetkezett.
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[12] Az alperes teljes kielégitésével az ados vagyona csokkent, igy allaspontja szerint
az ingatlanok értékesitése a hitelezok kijatszasara iranyult, amelyrél az alperes tudott. A
jogiligylet megkotésével az ados vagyonanak jelentds részét elveszitette, ami a tobbi hitelezd
kielégitésének a meghiusulasat eredményezte.

Ervelése alatamasztasaként hivatkozott a Gyéri [télétabla Gf.IV.20.112/2007/5. szama
hatarozatara, tovabba a BH2009.248. szam alatti dontésre.

[13] Vitatta, hogy a zalogjog érvényesitésének joga megnyilt, az csak akkor
kovetkezhetett volna be, ha az alperes a kolcsonszerzddést felmondja. Erre nem keriilt sor, az
alperes nem bizonyitotta, hogy irasban felajanlotta a kotelezettnek, hogy a zalogtargy
tulajdonjogat elfogadja. Sérelmezte, hogy az alperes 90 napnal régebbi szakértdi véleményt
fogadott el az ingatlanok értékbecslésére vonatkozoan, tovabba nem az értékbecslésben
meghatarozott értéken kototték meg az adasvételi szerzédést. Az értékbecslésben
meghatarozott 146.800.000 forint érték jelentésen meghaladta a 137.072.263 forint vételarat.

[14] Az alperes az érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte, tekintettel
arra, hogy a Cstv. 40. § (1) bekezdés c) pontja alkalmazasanak konjunktiv feltételei nem
allnak fenn. Ervelése szerint a felperes nem bizonyitotta, hogy a perbeli ingatlanok
beszamitdssal torténd értékesitésével az alperest a tobbi hitelezOvel szemben elényben
részesitette volna €s nem bizonyitotta azt sem, hogy az alperes tobbhoz, a kovetelésének
nagyobb hanyadahoz jutott hozza, mint amennyihez a vele egy rangsorban 1év6 hitelezok
hozzajutnak, illetve amennyihez maga hozza juthatott volna akkor, ha a hitelezéi igénye
kielégitésére a felszamolasi eljarasban keriil sor. Az adasvételi szerzodés targyat képezd
ingatlanokon kizar6lag az alperesnek allt fenn jelzalogjoga, valamint elidegenitési €s terhelési
tilalma. Abban az esetben, ha a felszamol6 a felszdmolési eljaras keretében értékesitette volna
az ingatlanokat, a bevételbol jelzalogjoga alapjan kizardlag az alperes részesiilt volna, igy a
tobbi hitelezdvel szembeni eldnyben részesitése nem allapithatdé meg.

[15] A Cstv. 40. § (1) bekezdés c) pontjara alapitott felperesi kereset
alaptalansdganak aldtdmasztasara kiemelte, hogy az alperes zalogjoggal biztositott
kovetelésével azonos besorolds ald esd hitelez6i igény az ados felszamoldsi eljarasdban nem
keriilt bejelentésre, igy fel sem meriilhet, hogy mas hitelezdvel szemben elonyben részesiilt
volna az alperes.

Allaspontja szerint kizarja az alperes elényben részesitését az a koriilmény is, hogy az
adasvételi szerzodés megkdtésével a hitelezd a Ptk. 6:127. § (1) bekezdés b) pontja szerinti
jogat gyakorolta, vagyis az ingatlanon fennalld zalogjogéat birdsagi végrehajtason kiviil
érvényesitette.

[16] A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjara alapitott kereset kapcsan eldadta, hogy az
ingatlanok tulajdonjoganak megszerzésével az alperes gyakorolta a zadlogjogosultat a Ptk.
5:127. § (1) bekezdés b) pontja alapjan megilleté jogot. Allaspontja szerint a jogszabaly éltal
megengedett magatartds nem alapozhat meg hitelezOk kijatszasara iranyuld csalard iigyletet.
Az ingatlanok értékét érintd felperesi kifogassal dsszefiiggésben hivatkozott arra, hogy a Kft3
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altal készitett értékbecslésben meghatarozott piaci forgalmi értékhez képest az eltérés 4,3%,
illetve 7,3% volt, mig a Kft4. altal elkészitett értékbecslésben az adasvételi szerzodésben
megjelolt vételarhoz képest 8%, illetve 9% eltérés mutatkozott, ami a fedezetelvonas, illetdleg
felting értékaranytalansdg korében a Kuria altal megkivant 20- 30%-o0s értékkiilonbozetet
nem éri el. A forgalmi érték és a tényleges vételar kozotti csekély meértékii, 10% alatt marado
eltérés a hitelezok kijatszasara iranyuld rosszhiszemli szandékot nem alapozza meg.
Hangstlyozta, hogy a Cstv. 40. § (1) bekezdés szabalyozasi logikajabol kovetkezik, hogy a
megtamadas deklaralt jogalkotoéi célja, hogy az azonos kategdridba sorolt hitelezok
igényeinek azonos feltételekkel, ardnyosan és egyiddben torténd kielégitését biztositsa
(IH2015.39.).

[17] Kifejtette, hogy a jelzadlogjoggal biztositott kovetelések elsébbséget,
privilegizalt kielégitést élveznek a Cstv. 57. § (1) bekezdés b) pontja alapjan. Ervelése szerint,
amennyiben az eredeti allapot helyreallitadsara keriilne sor, Gjra jarna a le nem jart tartozas
utan az lgyleti kamat mig a lejart tartozas utan a lejart ligyleti kamaton feliill a késedelmi
kamat Osszege is tovabb none.

[18] Réamutatott arra, hogy a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja szerinti megtamadasi
ok egymassal konjunktiv viszonyban fennall6 két feltétele az ados vagyondnak a csdkkenése,
valamint a szerz6dd feleknek a hitelezdk kijatszasara irdnyuld rosszhiszemii szandéka. Ezen
feltételek egyike sem volt bizonyithat6. Az aktiv vagyon alatt az itélkezési gyakorlat a
hitelezOk kozott feloszthatd likvid vagyont érti, a zalogjoggal terhelt vagyon azonban nem
tartozik ebbe a korbe, hiszen fiiggetleniil attol, hogy a zalogtargy értékesitésére a felszamolasi
eljaras keretei kozott vagy azon kiviil keriil sor, a befolyd vételarbol a kielégitési elsdbbség
alapjan mindenekel6tt a zalogjogosult kovetelését kell kielégiteni. Vagyoncsokkenés
hidnyéaban pedig a masodlagos kereseti kérelem elutasitandé (IH2013.37., BH2022.183.).

[19] Az elséfoku birosag a felperes kereseteit alaptalannak talalta. Idézte a Cstv. 40.
§ (1) bekezdés c) pontjat, (1a) bekezdését, a Ptk. 89. § (1) bekezdését, Cstv. 49/D. § (1), (2)
bekezdését, az Inytv. 62. § (1) bekezdését, a Ptk. 5:13. § (1) bekezdését, (2) bekezdését,
6:108. § (1), (2) bekezdését, a Cstv. 6. § (1) bekezdését. Els6ként megallapitotta, hogy a
kereset hataridon beliil keriilt el6terjesztésre, igy azt érdemben vizsgalta.

Az elsddleges kereseti kérelem esetében a Cstv. 40. § (1) bekezdés c) pontjaban foglalt
konjunktiv feltételek fennallasat vizsgélta. Ennek sordn abban a kérdésben kellett allast
foglalnia, hogy az azonos besorolasu hitelezdi igények kielégitésére fedezetet nyujtd vagyon
egyes hitelezOk eldl elvondsra keriilt-e. Megallapitotta, hogy jelen esetben az alperes
jelzalogjoggal terhelt ingatlanoknak volt a zalogjogosultja, igy ez a tény a felszadmolasi
eljarasban a tobbi hitelezdi igényhez képest privilegizalt kielégitési lehetdséget biztositott
volna a szamara. Az alperes zalogjoggal biztositott kovetelésével azonos besorolds ald esd
hitelez6i igény az ados felszdmolasi eljarasaban nem keriilt bejelentésre, ennek hianyaban
pedig arra kdvetkeztetett, hogy nem allnak fenn a Cstv. 40. § (1) bekezdés c) pontjaban foglalt
alkalmazasi feltételek. Hangstlyozta, a jogvita eldontése soran kizardlag annak volt
jelentésége, hogy mi volt a felek kozotti jogligylet objektiv eredménye, az alperes mint a
hitelezd a felszamolasi eljaras befejezését megel6zéen a felszdmolasi kielégitési rangsort
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figyelmen kiviil hagyva hitelezdi kdvetelésének nagyobb hanyaddhoz jutott-e, mint amihez a
felszamolasi eljarasban a vele egy rangsorban all6 hitelezok hozzajuthattak volna.

Allaspontja szerint az alperes a felszamolast elrendeld végzés kozzétételéig gyakorolhatta a
perbeli ingatlanok tekintetében a zalogjoga érvényesitését.

Nem tulajdonitott jelentdséget annak, hogy az alperes a perbeli ingatlanok vételarat
beszamitassal egyenlitette ki, €s annak sem, hogy az ados €s a szerzo fél j6 vagy rosszhiszemu
volt-e. Rogzitette, hogy a felperes a felek kozott 1étrejott ,,Megallapodas”-t nem tdmadta,
amely jogligylet a hitelszerzddés kozos megegyezéssel torténd megsziintetésérol rendelkezett.

Ervelése szerint a hitelezd elényben részesitése szempontjabol kizarélag azok a jogiigyletek
birnak relevanciaval, amelynek eredményeképpen az ados aktiv, azaz a hitelezék kozott
feloszthato likvid vagyona csokken. A feloszthato likvid vagyon korébdl kizartként értékelte a
zalogjoggal terhelt vagyontargy értékesitésébdl befolyd bevételt, mivel az kizardlag a
kielégitési els6bbséggel rendelkezd jogosult részesiilését eredményezi. E korben hivatkozott a
Gyori [télétabla Gf.IV.20.112/2007/5. szamu hatarozatéban irtakra.

[20] A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjara alapitott keresetet is alaptalannak talalta,
mivel a felperes a torvényi tényallas alkalmazéasahoz sziikséges konjunktiv feltételeket nem
bizonyitotta. Ennek sordn ismételten hivatkozott arra, hogy jelen esetben az alperesi kovetelés
egy zéalogjoggal biztositott kovetelés volt, amely nem tartozik a hitelezok kozott feloszthato
likvid vagyon korébe. E torvényi tényalldas megvalosulasa korében is azzal érvelt, hogy az
ingatlanok tulajdonjoganak megszerzésével az alperes nem tett mast, mint gyakorolta a
zalogjogosultat a Ptk. 5:127. § (1) bekezdés b) pontja alapjan megilletd jogat €és a jogszabaly
altal megengedett magatartdas nem alapozhat meg hitelezé kijatszasara iranyuld csalard
igyletet.

[21] Az elséfoku birdsag nem értett egyet az alperessel abban, hogy a felperes a Cstv.
40. § (1) bekezdés a) pontjan alapulo kereseti kérelme ténybeli alapjaul eléadottak valojaban
a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontja szerinti tényallasnak feleltethetok meg. Hangsulyozta,
hogy a felperes masodlagos keresete kizardlag a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjan alapult.
Erre tekintettel vizsgalta a tdmadott szerzddés targyat képezd ingatlanok értékbecslését, a
Kft3 és a Kft4., valamint a perben kirendelt igazsagiligyi szakért6l igazsagiigyi szakértd
szakértéi véleményét. Az igazsagligyi szakértd szakértéi véleményét az itélete alapjaul
elfogadva megallapitotta, hogy a forgalmi ért€k és a tényleges vételar kozotti csekély
mértékil, 2%-os eltérés a hitelezok kijatszasara irdnyuld rosszhiszemi szdndékot nem alapozta
meg. Minderre figyelemmel a felperes méasodlagos keresetét is elutasitotta.

[22] Az elséfoku birosdg a pervesztes felperest kotelezte az eljarassal felmeriilt
perkoltségnek a megfizetésére a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan. Az alperes jogi
képviseldjének munkadijat a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdése alapjan,
afaval novelten 4.542.790 forintban allapitotta meg, figyelembevéve a per targyat és az
eldterjesztett beadvanyok szamat. Az Itv. 62. § (1) bekezdés i) pontjan alapuld
illetékfeljegyzési jogra tekintettel kotelezte a pervesztes felperest a le nem roétt 1.500.000
forint kereseti illeték allam javara torténé megfizetésére.
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[23] Az elsO6fokt birosag 57-II. sorszamu itélete ellen a felperes terjesztett eld
fellebbezést, melyben elsédlegesen a Cstv. 40. § (1) bekezdés c) pontja alapjan, masodlagosan
a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja alapjan az itélet megvaltoztatasa korében a perbeli
ingatlanokra vonatkoz6 adasvételi szerzddés érvénytelenségének megallapitasat kérte és
ennek jogkdvetkezményeként az eredeti allapot helyreallitasa keretében az ingatlanok alperes
javara bejegyzett tulajdonjoganak torlését és a felperes tulajdonjoganak bejegyzését, valamint
ezzel egyidejlileg az alperes javara a jelzalogjog, valamint az elidegenitési €s terhelési tilalom
visszajegyzését kérte. Kérte tovabba az alperest az ingatlanok birtokba adasara kotelezni.

Kérte az els6fok hatarozatnak a perkdltség fizetésére vonatkozd rendelkezés
megvaltoztatasat is az alperes marasztalasaval.

[24] A felperes a masodfoku birosagtol az elséfoku itélet anyagi-jogi feliilvizsgalatat
kérte a Pp. 369. § (3) bekezdés a) és c) pontja szerint. Kérte, hogy a masodfoka birdsag a
bizonyitas eredményét mindsitse okszeriitlennek és ennek alapjan a tényallast moédositsa és a
megallapitott tényekbdl az els6fokll birosagétol eltérd jogi kovetkeztetést vonjon le.

Allaspontja szerint az els6foku birosag a Cstv. 40. § (1) bekezdés c) és a) pontjanak téves
értelmezésével jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az alperes a megallapodassal és az
adasvételi szerzddéssel zalogjogat érvényesitette, tévesen allapitotta meg, hogy az alperes a
Ptk. 5:127. § (1) bekezdés b) pontjdban foglalt jogat gyakorolta volna a megtamadott
adasvételi szerzddéssel.

Nem értett egyet az elséfoki birdsdg dontése indokaival, mely szerint a Cstv. 40. § (1)
bekezdés c) pontjan alapuld keresetet azért utasitotta el, mert a felperes nem jutott tobbhoz a
megkotott szerz0dés alapjan, mint a felszdmolasi eljaras soran jutott volna, valamint azért,
mert az alperes a zalogjogét érvényesitette.

Az elséfoku birdsagnak arra a megjegyzésére, hogy a felperes kizardlag az adasvételi
szerz6dést tamadta, mig a felek kozott 2021. marcius 23. napjan létrejott megallapodast nem,
kifejtette, hogy allaspontja szerint az adasvételi szerzddés érvénytelensége a megallapodas
megsziinését is eredményezi. A megallapodasnak csak annyiban volt jelentdsége, hogy a felek
a hitelszerzédést kozds megegyezéssel azonnali hatdllyal megsziintették, a megsziintetés
pedig lejartta tette a kovetelést, amelynek a zalogjoggal terhelt ingatlanok koziil két ingatlan
vételaraba torténd beszamitisira vonatkozoan is rendelkeztek. Ugy vélte, ez olyan
szerz6désmodositasnak mindsiilt, amely az alperest elonyhoz juttatta. A felek kozotti
hitelszerz6désnek a megallapodassal torténd modositdsa a fennallo hitelszerzédés hitelezd
javara torténd modositasat eredményezte, tekintettel arra, hogy a hitel végso lejarata 2022.
szeptember 15-e lett volna, amely visszafizetési hataridét 2021. marcius 23-ai id6pontra
modositottak a szerzédés megsziinése kdvetkeztében, igy a kovetelés azonnal esedékessé valt.
A megallapodds megtadmadasara rendelkezésre allo egyéves jogvesztd hataridd letelte miatt
azonban a felperesnek mar nem volt mddja e jogat érvényesiteni. Ugyanakkor részletesen
felsorolta a megallapodas 5.3., 5.4., 5.5., 5.7. pontjai rendelkezésével kapcsolatos kifogésait.

[25] Eldadta, hogy a megallapodas 5.7. pontja rendelkezett arrdl, hogy a felek az
egymas kozott kialakult gyakorlatot alkalmazzak. A jelzalogjogot alapitd szerz6dés 10. pontja
részletezte a zalogtargy értékesitési eljarasi rendjét, amelytdl azonban a felek az adasvételi
szerz6dés megkotésével eltértek. Allaspontja szerint azzal, hogy az alperes nem igazolta,
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hogy irasban felajanlotta a kotelezettnek, hogy a zalogtargy tulajdonjogat elfogadja, azt
tamasztja ald, hogy a perbeli esetben nem a zalogjog érvényesitése tortént meg. Az
értékbecslésben meghatarozott érték jelentdsen meghaladta a vételarat, igy az adasvételi
szerz0dés nem felelt meg annak a kovetelménynek sem, hogy az addsvételnek az
értekbecslésben meghatarozott értéken kell torténnie, tovabba azt sem teljesitette, hogy 90
napnal nem régebbi szakértéi vélemény alapjan keriilhetett sor az ingatlanok értékesitésére.
Hangstlyozta, hogy az Kft3 4ltal készitett értékbecslésben meghatarozott forgalmi érték 70%-
at vették figyelembe, amely csak a lakottan torténd értékesités alapjan keriilhetett volna
csOkkentésre, azonban jelen esetben az értékesités nem lakottan tortént, igy a teljes forgalmi
értéket kellett volna az adasvételnél a vételar meghatarozasakor alapul venni. Az alperes tehat
nem volt jogosult eltérni az altala valasztott értékbecsld altal készitett becslésben
meghatarozott forgalmi értéktl. Alldspontja szerint a vagyonvesztésnél azt sziikséges
vizsgalni, hogy a forgalmi értéktdl alacsonyabb aron keriilt-e értékesitésre az ingatlan.

Ervelése szerint a felek a megallapodas és az adasvételi szerzodés megkotésekor figyelmen
kiviil hagytak a jelzalogszerzddés rendelkezéseit. Tévesen jutott az elséfoku birdsag arra a
megallapitasra, hogy az alperes a megéllapodéssal ¢és az adasvételi szerz6dés megkdtésével a
zélogjogat érvényesitette, hiszen erre vald konkrét nyilatkozatot az okiratok nem tartalmaznak
¢s az alperes egyéb bizonyitast e kdrben nem ajanlott fel.

[26] Tévesnek taldlta az elsdfoku birésagnak azon kovetkeztetését is, mely szerint
nem volt megallapithatd, hogy a kovetelésének nagyobb mértékéhez jutott hozza az alperes,
mint amennyihez a felszdmolasi eljaras soran jutott volna. (IH2008.42.) Azt nem vitatta, hogy
az alperesen kiviil mas, Cstv. ,,49/D.” kategérids koveteléssel rendelkezd hitelezd nem volt.
Megitélése szerint a vizsgalat nem sziikithetd le kizardlagosan az adott hitelezvel egy sorban
1évo hitelezOkre, hanem azt is vizsgalni kell, hogy a felszdmolas szabalyai szerint milyen
hitelezék esnek ki a kielégités lehetdségébdl, illetéleg mely hitelezék jutnak alacsonyabb
kielégitéshez. A Gyéri [télétabla Gf.IV.20.112/2007/5. szamu hatarozatara hivatkozva
kiemelte, a felszdmolasi vagyon csokkenését eredményezi, ha az adds tartozdsai is
csokkennek, azonban az aktiv vagyonelemek csokkenésével a hitelezOk kielégitési aranya
romlik. Jelen esetben az alperes olyan koveteléséhez is hozzajutott, amelyet a Cstv. 57. § (1)
bekezdés g) pontjaba kellett volna besorolni, tehat ezen kdvetelés tekintetében megeldzte az
»€ 5 I kategorias hitelezOket, akik szdmara, tovabba a ,,g” kategorids kovetelések szamara
sem jut mar kielégités. Allaspontja szerint a késedelmi kamat esetében a hitelezd lényegesen
tobbhoz jutott hozz4, mint amit a felszdmolasi eljaras szerint kaphatott volna.

Az alperes a felszdmolasi eljaras szabalyainak megkeriilésével jutott teljeskort kielégitéshez,
ami megvalositotta az eldnyben részesitését.

[27] A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjan alapuld kereseti kérelem elutasitisa
kapcsan eldadta, téves az els6fokll birdsdgnak azon indokoléasa, hogy az alperes az ingatlanok
tulajdonjoganak megszerzésére a zalogjogosultat megilletd jogot gyakorolta.

[28] Sérelmezte, hogy az elséfokti birdsdg a hitelezd kijatszdsara iranyulo
rosszhiszemii szandék megalapozasaként nem értékelte a jogiligyletet megel6zd egyéb
koriilményeket. E korben arra hivatkozott, hogy a szerz6dé felek az ados
fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzetérdl tudomassal birtak, az bank4 Zrt. hitelezonek a
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felszamolas elrendelése iranti kérelmérdél tudomasuk volt. Az alperes a szerzdés
megkotésekor mar tisztdban volt azzal, hogy a felperes felszamoléasat elrendelték.

Kiilon kiemelte, hogy az adds volt iligyvezetdjének elsddleges érdeke volt a hitelezok
kijatszasa, hiszen az adasvétel megkotésével szabadult a hitelszerz6désben vallalt kezesség
alol. Allaspontja szerint a hitelez6 kijatszasara iranyulé szandék bizonyitéka a 2021. marcius
23-ai megallapodas, amelyben a felek a koztiik 1év6 kolcsonszerzodést lejartta tették, ezaltal
nyitottdk meg a vételar adds tartozasdba torténd beszamitasa lehetdségét. A zdlogjog
érvényesitése nem allapithatd meg, hiszen egyik jogiligyletben sem rogzitették, hogy a
szerzOdés megkotésére a zalogjog érvényesitésének keretében kertilt sor.

[29] Az adds vagyonanak csokkenésével kapcsolatban, ismét a Gyéri {tél6tabla
Gf.IV.20.112/2007/5. szamu itéletében foglaltakra hivatkozott, mely szerint a felszdmolasi
vagyon csokkentését az objektiv eredmény figyelembevételével kell vizsgdlni. Az
igazsagiigyi szakértd altal megallapitott vételdrhoz képest is megéllapithatdé az ados
vagyonanak csokkenése. Allaspontja szerint a felperes volt igyvezetdjének jelentés érdeke
fliz6dott ahhoz, hogy a felszamoldssal fenyegetett ados tartozdsa beszdmitassal torténd
teljesitésével elkeriilje, hogy a készfizetd kezesség alapjan a kovetelés vele szemben
érvényesithetdvé valjon. Ezzel az ligylettel azonban a felperes a vagyonanak a nagy részét
elveszitette és a tobbi hitelezd kovetelése kielégitésének a meghitsulasat eredményezte.
Ebbdl kovetkezden az tigyletkotd felek figyelmen kiviil hagytdk a tobbi hitelezd érdekét, az
igylet megkotésével a szandékuk a sajat érdekeiket szem el6tt tartva a tobbi hitelezd
kijatszasara iranyult. Az alperes a tobbi hitelez6t megelézve jutott hozzd a kovetelésének
teljes kielégitéséhez.

[30] Az alperes a felperes fellebbezésére eldterjesztett fellebbezési ellenkérelmében
az 57-11. sorszamu itélet helybenhagyasat kérte, tovabba a felperest az IM rendelet 3. § (2)-(5)
bekezdése szerint szamitandd 2.100.000 forint + afa, Osszesen 2.667.000 forint ligyvédi
munkadijat tartalmazo perkoltség megfizetésére kérte kotelezni. A felperes elsddleges, a
hitelez6 eldnyben részesitésén alapuld kérelme kapcsan eldadta, hogy annak jogszabalyi
feltételei nem nyertek igazolast, mivel az alperes kovetelésével azonos besorolds ald eso
hitelezdi igény a felperes felszamolési eljarasaban nem kertilt nyilvantartasba vételre, emellett
a felszamolas kezdd idopontjaig a felperes jogszerien gyakorolhatta a Ptk. 5:127. § (1)
bekezdés b) pontja szerinti jogat.

Tévesnek tartotta a fellebbezésben kifejtett jogi allaspontot, mely szerint a jelzalogjog
gyakorldsa megallapodashoz, illetve eljarasrendhez kotott, az alperesnek az erre iranyuld
joggyakorlasa pedig a hitelszerzodések esetében kovetett altalanos banki gyakorlattol és a
jelzalogjogot alapitd szerzddésben foglaltaktol is eltért, ezért az nem mindsiil a zalogjog
birésagi végrehajtason kiviili érvényesitésének. Hangsulyozta, hogy a Cstv. 40. § (1) bekezdés
c) pontja altal szabalyozott megtamadasi ok a fedezetelvonas tényallasdval rokonithatd, az
eredményes igényérvényesités alapveto feltétele, hogy az azonos besorolasu hitelezoi igények
kielégitésére fedezetet nyujtd vagyon keriiljon elvonasra. ,,Amennyiben ugyanis a jogligyletek
nem jarnak azzal az objektiv eredménnyel, hogy megkotésiik, illetve teljesitésiik miatt
valamely hitelezd a felszamolas soran kevesebbhez, kovetelésének kisebb hanyaddhoz jut
hozza, mint amihez a tdmadott {igyletek hianyaban részeriilt volna, ugy fedezetelvonas nem
valosul meg.” (BDT2011.2474.). Kiemelte, hogy egy privilegizalt koveteléssel rendelkezd
hitelez6 elényben részesitése kizardlag akkor valdésulhat meg, ha objektive megéallapithatd,
hogy van olyan hitelezd, aki az ,,eldnyben részesitett” hitelezdvel egy rangsorban tarthatna
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szamot tériilésre. Ezzel szemben tényként lehetett megallapitani, hogy az alperes zalogjoggal
biztositott kovetelésével azonos besorolds ala esd hitelez6i igény az ados felszamolasi
eljarasaban nem kertiilt nyilvantartasba vételre, amelyet a felszamolo nyilatkozata igazolt, igy
azonos rangsorban nyilvantartasba vett hitelezdi igény hianyaban elényben részesitésrél nem
lehet beszélni.

Ugy vélte, mivel az adasvételi szerzédéssel érintett ingatlanokon mas hitelez6 nem
rendelkezett kielégitési elsObbséget biztositd zalogjoggal, igy a tobbi hitelezd esetében ez a
vagyon ,.ex lege” nem képezhetett volna fedezetet a kielégitésiikre. Fiiggetlentil attol, hogy
felszamolasi eljards keretében vagy azon kiviil torténik meg a zalogtargy értékesitése, az
értékesitésbdl befolyd Osszeg kizarolag a zalogjogosultat illeti. Ebbol arra kovetkeztetett,
hogy a felszdmolasi eljarason kiviil torténd értékesités eredményeként az adds aktiv vagyona
nem csokkent, mivel arra a tarshitelezOk a Cstv. rendelkezései alapjan nem formalhattak
volna igényt (IH2013.37.). A zalogjogbdl fakado kielégitési elsObbséget a Cstv. 49/D. §-a,
valamint 57. § (1) bekezdés b) pontja biztositja akként, hogy az értékesités koltségeinek
levondsat kovetden fennmarado vételar teljes egészében a jelzalogjog jogosultja részére
kertiljon kifizetésre.

Allaspontja szerint az alperes az adasvételi szerz6dés megkotésével csupan a Ptk. 5:127. § (1)
bekezdés b) pontja szerinti jogat gyakorolta, vagyis az ingatlanokon fennallé zalogjogat
birdsagi végrehajtason kiviil érvényesitette, amely zalogjog érvényesitése kozel egy évvel
megeldzte a felszamolas kezd6 idépontjat, igy nem vonatkozott ra a Cstv. 4/A. § b) pont bc)
pontjaban foglalt korlatozas. Tehat az alperes a felszamolast elrendeld végzés kozzétételéig a
felszamolasi  eljarason  kiviil, a zalogjog érvényesitésével Osszefiiggd jogat
korlatozasmentesen gyakorolhatta.

Az alperes a zalogjogosult joggyakorlasanak formai okbol torténd felperesi vitatdsaval
kapcsolatban eldadta, hogy a Ptk. 5:137. §-a nem kogens jogi norma, csupan lehetdséget
biztosit a zalogjogosultnak, hogy ajanlatot tegyen a zalogkotelezett szamara, miszerint a
zalogtargy tulajdonjogat a biztositott kovetelés teljes vagy részleges kielégitése fejében
elfogadja. A zalogjogosult szabadon donthet arrdl, hogy megteszi-e ezt az ajanlatot, amint a
zalogkotelezett is az ajanlat elfogadasar6l.” (Févarosi [télétabla Gf.40.319/2022/8.).
Allaspontja szerint a megéallapodas, illetve az adasvételi szerz6dés megkotésével a Ptk. 5:127.
§ (1) bekezdés b) pontja, valamint 5:137. §-a, tovabba a jelzélogszerzddés altal elvart
valamennyi formai kovetelmény teljesiilt, ekként a zalogjog érvényesitésére iranyado
eljarasrend maradéktalanul betartasra kertilt.

[31] A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjara alapitott kereseti kérelemmel
Osszefliggésben osztotta az elséfokt birosag allaspontjat, mely szerint az ingatlanok
értékesitését megeldzoen készitett értékbecsléstol vald csekély eltérés a hitelezd kijatszasara
iranyul6 rosszhiszemii szdndékot nem alapozott meg és a perben kirendelt ingatlanforgalmi
szakértd szakvéleménye az ingatlanok aron alul torténd értékesitését nem tdmasztotta ala. A
felperes jogi allaspontjat a masodlagos fellebbezési kérelem korében is tévesnek tartotta. A
felperes allitasaval szemben az ingatlanok tulajdonjoganak atruhazasara nem csalard iigylet
keretében keriilt sor ¢és a szakértdi bizonytds eredménye sem igazolta a felperes
vagyonvesztését. A birdi gyakorlatra hivatkozva kifejtette, hogy a zélogjoggal biztositott
kovetelés nem tartozik a hitelezok kozott feloszthato likvid vagyon korébe, mivel a zalogtargy
értékesitésére amennyiben sor keriil, a befolyd vételarbol a kielégitési elsdbbség alapjan
mindenekel6tt a zalogjogosult kdvetelését kell kielégiteni. ,,Ha az értékesités nyoman az ados
aktiv és passziv vagyona azonos mértékben valtozik ¢és a befolyt vételar a jelzalogjog
jogosultjanak privilegizalt kovetelését csokkenti, nem kovetkezik be vagyoncsokkenés”.
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(IH2013.37.) Ebbdl arra kovetkeztetett, hogy aktiv vagyoncsokkenés hidnyaban a Cstv. 40. §
(1) bekezdés a) pontja szerinti megtamadasi okra hivatkozas minden tovabbi vizsgalat nélkiil
megalapozatlan.

[32] Allaspontja szerint ugyancsak nem nyert bizonyitast a csalard tigylet
megallapithatésagahoz sziikséges masodik tényallasi elem, a szerz6do feleknek a hitelezok
kijatszasara iranyuld rosszhiszemii szandéka. Az alperes csak a zalogjogosultat megilletd
jogat gyakorolta, amely egy jogszabaly altal megengedett magatartas, igy az formailag nem
alapozhatja meg a hitelezd kijatszasara irdnyulo csalard tigyletet.

[33] A felperes a hitelez6 kijatszasara irdnyulé magatartast abban jeldlte meg, hogy a
zalogjoggal terhelt ingatlanokat piaci értékiik alatt értékesitették. Az alperes altal felkért
ingatlanforgalmi szakértd az ingatlanok értékbecslését 2020. oktdber 6-ai fordulonappal
elkészitette és az helyrajzi szam2 helyrajzi szamu ingatlan stlyozott piaci forgalmi értékét
51.800.000 forintban, mig a 13. helyrajzi szdmu ingatlan sulyozott piaci forgalmi értékét netto
95.000.000 forintban allapitotta meg, ehhez képest az adasvételi szerzddés szerint a 11.
helyrajzi szdmu ingatlan vételara 49.584.354 forint, mig a 13. helyrajzi szdml ingatlan
vételara 88.149.968 forint Osszegben keriilt meghatdrozéasra, igy az értékbecslésben
meghatarozott piaci forgalmi értékhez képest az eltérés a 11. helyrajzi szamua ingatlan
esetében 4,3%, a 13. helyrajzi szamu ingatlan esetében 7,3% volt. Az alperestdl fliggetlen
megbizo felkérésre készitett szakvéleményben a CITY-FORM a 11. helyrajzi szamu ingatlan
vételarat 54.000.000 forintban, mig a 13. helyrajzi szamu ingatlan vételarat 98.000.000 forint
Osszegben jeldlte meg, igy a szerzédésben meghatarozott vételarhoz képest 8%, illetve 10%-
os eltérés allapithatdé meg. Az ingatlanok aron alul torténd értékesitésének alatdmasztisara a
felperes szakértdi bizonyitast inditvdnyozott. A perben kirendelt ingatlanforgalmi szakért6 azt
allapitotta meg, hogy az ingatlanok a zdlogjog birdsagi végrehajtdson kiviil torténd
érvényesitésének idépontjaban nettdé 140.500.000 forint értéket képviseltek, ez az Osszeg
2.765.675 forint eltérést mutat az adasvételi szerzddésben meghatarozott vételarhoz képest,
igy a piaci forgalmi érték és a szerzddéses vételar kozott 1,97% volt a kiilonbség. A
fedezetelvonas, valamint a feltind értékaranytalansag korében kialakult itélkezési gyakorlat
ettdl Iényegesen magasabb értékkiilonbozetet kivan meg. A forgalmi érték és a tényleges
vételar kozotti csekély mértéki eltérés a hitelezd kijatszasara irdnyuld rosszhiszemi
szandékot nem alapozta meg.

[34] A felperes fellebbezése folytan az itéletnek nem volt a Pp. 358. § (5) bekezdése
alapjan jogerdre emelkedett rendelkezése, ezért a masodfoku birdsag az elséfoku itéletet teljes
egészében biralta feliil.

[35] A fellebbezés az alabbiak szerint nem alapos.

[36] Az els6foku birdsag a felperes keresetének elbirdlasahoz sziikséges bizonyitast
lefolytatta, a relevans tényallast megallapitotta. A Fdvarosi Itélotabla az els6foka birosag
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dontésével egyetértett, azonban a tényekbdl levont egyes jogi kovetkeztetései €s bizonyos
jogkérdésekben kialakitott allaspontja pontositast, modositast és kiegészitést igényelt.

[37] A felperes a fellebbezésében azért kérte az els6foku itélet megvaltoztatasat és a
2021. marcius 23. napjan kotott ingatlan adasvételi szerzédés érvénytelenségének
megallapitasat, valamint ennek jogkovetkezményeként az eredeti allapot helyreallitdsat, mert
allaspontja szerint az els6foku birésag jogszabalyt sértéen alkalmazta a Cstv. 40. § (1)
bekezdés c¢) €s a) pontjanak rendelkezését. E korben arra hivatkozott, hogy az adasvételi
szerzOdés alapjan az alperes — mas hitelezoket kijatszva, illetéleg mas hitelezok hatranyara —
tobbhoz jutott hozzd, mint amihez a felszdmoldsi eljards soran jutott volna, eldnyben
részesiilése miatt tehat az adasvételi szerzddés érvénytelensége jogkovetkezményét kell
alkalmazni. A Cstv. 40. § (1) bekezdés c) pontjara alapitott keresete esetében hangsulyozta,
hogy az alperes nem igazolta, hogy a perbeli esetben csupan a zalogjogat érvényesitette az
adasvételi szerzddés kapcsan, tekintettel arra, hogy a zalogjog érvényesitése sem formai, sem
tartalmi szempontbdl nem felelt meg a kialakult altalanos banki gyakorlatnak és a felek kozott
létrejott jelzalogjogot alapitd szerzOdésben foglaltaknak sem. Vitatta az ingatlanoknak az
értékbecslésen alapuld forgalmi érték meghatarozasat is.

Annak elismerése mellett, hogy mas ,,49/D” kategorias koveteléssel rendelkezd hitelezd az
ados felszamolasi eljardsdban nincs, arra hivatkozott, hogy az alperes olyan kovetelését is
beszamitotta, amelyet a Cstv. 57. § (1) bekezdés g) pontjaba kellett volna besorolni, ezzel
megeldzte a ,,d”, ,,e” és ,,f kategdrids hitelezoket, akik szamara igy mar kielégités nem jutott.

A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjaval kapcsolatos keresete kapcsan kiemelte, hogy a
torvényi tényallasi elemek e tekintetben is megvalosultak, mivel a hitelezd kijatszasara
iranyuld rosszhiszemii szandékot igazolta az, hogy a felek tudtak a felperes elleni
felszamolasi eljaras iranti kérelemrdl. A volt tigyvezetd elsddleges érdeke volt a hitelezdk
kijatszasa, mivel az adasvétel megkotésével szabadult a kezesség alol. A felek az ingatlanok
vételarat az alperesi kovetelés teljes Osszegével azonos mértékben hatiroztdk meg. A
vagyoncsOkkenés bekovetkeztetét bizonyitja, hogy a Kft3 értékbecslése szerint az ingatlanok
egylittes értéke 146.800.000 forint volt, tovabba a perben kirendelt szakértd is 140.500.000
forintban allapitotta meg az értéket, az értékesités ennél alacsonyabb aron tortént.

[38] A Cstv.-nek az felperessel szembeni felszamolasi kérelem benyujtasakor — 2020.
julius 27-én — hatalyban volt és a jelen perben iranyadd Cstv. 40. § (1) bekezdés c) pontja
alapjan az ados vagy a hitelez6i keresettel megtamadhatjak az adosnak a felszdmolasi eljaras
lefolytatasara irdnyuld kérelem birdsagra torténd beérkezése napjat megel6zd kilencven
napon beliil és azt kdvetden kotott szerzodését vagy mas jognyilatkozatat, ha annak targya
egy hitelezd eldnyben részesitése, kiillondsen egy fennalld szerzddésnek a hitelezd javara
torténo modositasa vagy biztositékkal nem rendelkezé hitelezé szamara biztositék nyujtasa.

A masodlagos kereseti kérelem alapjaként megjelolt Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja
kimondja, hogy az adds, vagy a hitelez6i keresettel megtadmadhatjdk az addésnak a
felszamolasi eljaras lefolytatasdra iranyuld kérelem birdsagra torténd beérkezése napjat
megel6zd o0t éven belill és azt kovetden megkdtott, az adds vagyonanak csokkenését
eredményez6 szerzodését vagy mas jognyilatkozatat, ha az ados szandéka a hitelezd vagy a
hitelezdk kijatszasara iranyult, és a masik fél errdl a szandékral tudott vagy tudnia kellett.
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[39] A Kiuria az alabb megjeldlt precedens értékli hatdrozataban kifejtette, a
Csodtorvény 40. § (1) bekezdése az ados altal kotott jogiigyletek kapesan a megtamadasi jog
harom f6 tipusat egyértelmlien elkiiloniti: az a) pontban a csalard tigyletek (fraudulent
transactions), a b) pontban az ingyenes vagy feltiinden aranytalan iigyletek (undervalued
transactions), a c¢) pontban a hitelezdk kozotti egyensily megbontisara, eldnyben
részesitésére iranyuld ligyletek (preferential transactions) keriiltek szabalyozasra (Kuria Gfv.
30.073/2023/9.).

A Cstv. 40. § (1) bekezdés c) pontja a hitelezok egyenldségét védi, példalozdan felsorolva,
hogy mit takar a hitelezd elényben részesitése.

A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja a hitelezOk kijatszasat célzd ugynevezett csalard
szerzOdések megtamadasat teszi visszamendlegesen lehetévé. A polgéri perben keresetet
indit6 felperes kotelezettsége a bizonyitds oly modon, hogy igazolt legyen a felek
rosszhiszemusége, az ados egyenes szadndéka és a vele szerz0dd fél tudattartalma. A
felperesként fellépd fél bizonyitékai alapjan a valdsagként torténd elfogadashoz sziikséges
bizonyossaggal kell megallapithatova valnia annak a ténynek, hogy a szerzddéskotéssel
oksagi kapcsolatban csokkent a felszamolas ald keriilt ad6s vagyona. (Csdke
Andrea/Muzsalyi Robert: Nagykommentar a csddeljarasrol és felszamoldsi eljarasrol szolo
1991.évi XLIX. torvényhez)

A jelen esetben a tdmadott szerzédésnek a jogszabalyban meghatarozott iddszakra kellett
esnie, és a felperesnek azt kellett igazolnia, hogy az adasvételi szerzddéssel az alperes
elényOsebb helyzetbe keriilt, mint amilyenbe az ados felszamolasi eljarasa alatt keriilt volna.
Ebbol kovetkezéen a c) pontban foglalt torvényi tényallasi elemek bizonyitasa akkor
vezethetett volna eredményre, ha az alperes eldnyben részesitésével a tobbi hitelezd hatranyt
szenved. Az a) pont esetén pedig azt kellett bizonyitani, hogy az ad6s vagyonaban a felek
turpis szandékaval okozott vagyoncsokkenés a tobbi hitelezd kielégitési alapjanak
csokkenését okozta volna.

[40] A felperes a keresetében az egész szerzddést tamadta, részleges
érvénytelenségre — a ,,g” kategoridba sorolandd késedelmi kamat tekintetében — nem
hivatkozott. A masodfokl birdsag a fellebbezési korlatra tekintettel az egész szerzédés
érvénytelenségére okot add, a Cstv. 40. § (1) bekezdés c) és a) pontjan alapuld koriilmény
elsofoku értékelését vizsgalta [Pp. 370. § (1) bekezdés].

[41] Az adasvételi szerzddést a felperes nem tamadta a Cstv. 40. § (1) bekezdés b)
pontja alapjan, ugyanakkor hivatkozott a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja szerinti egyik
torvényi tényallasi elem aldtdmasztdsa korében a tamadott szerzddéssel érintett ingatlanok
vételarat képezd értékmeghatdrozasok feltind ardnytalansdgara, erre iranyuld kereseti
kérelem hidnyaban a felperes ezen eldadasat a masodfoku birdsag is csak az a) pontot
érintden értekelte. E korben osztotta az els6fokt birdsadg azon allaspontjat, hogy az okirati
bizonyitékok egybevetése és a szakértdi bizonyitds eredménye alapjan az a kovetkeztetés
vonhato le, hogy az ingatlanok értékesitése a piaci értékiiknek megfeleld vételar ellenében
tortént.

[42] A masodfoku birdsag kiemeli, hogy mindkét kereseti kérelem vonatkozasaban a
felperest terhelte a Pp. 265. § (1) bekezdése szerint a bizonyitasi kotelezettség. A Cstv. 40. §
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(1) bekezdés c) és a) pontjaira alapitott kereseti kérelmek ,,hasonldsédga™ abban érhetd tetten,
hogy mindkét kereset eredményessége tekintetében annak van alapvetd jelentdsége, igazolt-e
az a tény, hogy az alperesi kovetelésnek a vételar beszamitasaval torténd kielégitése barmely
— a felszamolas sordn nyilvantartasba vett — hitelezonek az igénye megtériiléséhez fliz6do
érdekét sértette-e. A Cstv. 40. §-ban rogzitett feltételekkel indithatd érvénytelenségi perek
célja ugyanis az, hogy a jogiigylet megtamadasanak kovetkezményeként a felszamolas ala
kertilt ados vagyonaba visszakeriiljenek azok a vagyoni elemek, amelyek kikertilése a tobbi
hitelez6 érdeksérelmével jar. Egyetértett ezért az [télétabla azzal az alperesi okfejtéssel, hogy
a Cstv.40. §-ban szabdlyozott megtdmadasi okok a fedezetelvonds tényallasdhoz
hasonlatosak. ,,Amennyiben ugyanis a jogligyletek nem jarnak azzal az objektiv eredménnyel,
hogy megkotésiik, illetve teljesitésilk miatt valamely hitelez6 a felszdmolas soran
kevesebbhez, kovetelésének kisebb hanyadahoz jut hozza, mint amihez a tdmadott ligyletek
hidnyéban részeriilt volna, ugy fedezetelvonds nem valosul meg.” Azaz sem az eldnyben
részesités, sem a hitelezok kijatszasa nem alatamasztott.

A Cstv.-re alapitott megtamadasi ok vizsgalata soran nem bir relevancidval az a koriilmény,
hogy az alperes zalogjoga érvényesitése tortént-e az adasvételi szerzodés megkotésével,
illetve, hogy a zalogjoga érvényesitése soran milyen eljarasrend volt a szokasos a
pénzintézetben és azt alkalmaztak-e.

A per eldontésekor felek altal sem vitatott azon tényallast kellett figyelembe venni, hogy az
ados felszamoléasanak kezdete elott a peres felek adasvételi szerzodést kotottek — altaluk sem
vitatott tartalommal — ennek soran a felperes a tulajdondban all6 két ingatlant eladta az
alperes részére, az alperes azokat megvasarolta 137.734.325 forint vételarért, amely vételarat
a felperesnek az adossal kotott hitelszerzodésbdl eredd teljes toke, tigyleti és késedelmi
kamattartozasara szamoltak el. Ezzel az a helyzet volt szembedllithato, hogy ha a felek kozott
nem joOtt volna 1étre a tdmadott jogligylet, a felszdmolas kezdd idOpontja utan az alperes a
felperessel szembeni  kovetelését hitelez6i  igényként milyen eredményességgel
érvényesithette volna, illetdleg ha ezek a vagyontargyak bekeriilnek a felszamolasi vagyonba,
akkor mas hitelezd koveteléseinek kielégitésére a visszakeriilt vagyontargy értékesitési
bevételébdl sor keriilhetett volna, vagy sem.

A zéalogjogbol eredd kielégitési elsébbséget a Cstv. 49/D. §-a, valamint 57. § (1) bekezdés b)
pontja hatdrozza meg. E szabalyok a zalogjoggal biztositott kdvetelést oly mddon rendelik
kielégiteni, hogy az értékesités és egyéb megnevezett koltség levonasat kovetden a
fennmarado vételarbol a jelzalogjog jogosultjat kell kielégiteni olyan mértékben, amennyire a
bevétel erre fedezetet nyujt.

[43] Téves azonban az alperes azon allitdsa, hogy a zalogtargy ,,ex lege” kihagyando
a felszamolasi vagyonbol, mert a zalogtargy értékesitésébol kizarolag csak a zalogjogosult
kaphat kielégitést. Amennyiben a zalogtargy az ados tulajdonaban all, akkor a felszamolési
értékesités soran befolyt bevétel elsédlegesen ugyan a zalogjogosult igényének a kielégitésére
szolgal, abban az esetben azonban, amennyiben marad bevétel a zalogjogosult kielégitését
kovetden, akkor a sorban kdvetkezd (nem biztositott) hitelez6 részére kell azt tovabb osztani.

[44] A jelen jogvita sordn azt kellett eldonteni, hogy a tadmadott két adasvételi
szerzOdés Cstv. 40. § (1) bekezdés c) pontja alapjan az alperest mint hitelezt elényben
részesito jogligylet-e, illetve az a) pont szerint a tobbi hitelezd kijatszasara iranyult-e.
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[45] Ehhez azt kellett megvizsgalni, hogy a két ingatlan felszamolasi értékesitése
soran kaphattak volna ebbdl a bevételbdl mas hitelezdk is kielégitést. A masodfoka birosag
csak azokbol az els6foku eljarasban bizonyitast nyert értékbecslési adatokbdl tudott kiindulni,
hogy a két ingatlan nettd forgalmi értéke 137.734.325 forint volt. Az alperes téke és az
igyleti kamatkovetelése dsszesen 132.538.192 forint volt, mig a késedelmi kamatkovetelés
Osszege 5.196.133 forint. Az tehat tény, hogy az alperes a felszdmolasi eljarasban elényds
kielégitést ¢lvezd toke- €s ligyleti kamat mellett a vételarnak az alperessel szemben fennalld
tartozasaba torténd beszamitassal 5.196.133 forint késedelmi kamatot is jova tudott irni.

Ezzel szembe kellett llitani azt, hogy mi kdvetkezett volna be, ha a felszamolas kezdete el6tt
nem keriil sor az ingatlanok adasvételi szerzodésének a megkotésére és a felszamolas soran a
felszamolonak kell az ingatlanokat értékesitenie. Az alperesi hitelezd tdke és tligyleti
kamatkovetelése kielégitése utdn maradhatott-e 5.196.133 forint felszamolasi vagyon a
bevételbdl a tobbi hitelezd kielégitésére vagy sem.

[46] A Cstv. 49/D. § (1) bekezdése szerint amennyiben a zdlogjogosult a 46. § (7)
bekezdésében meghatarozott befizetési kotelezettségét teljesitette — €s kovetelése nem a 3. §
(1) bekezdés g) pontja szerinti fliggd kovetelés —, a felszdmolo a kdvetkezdképpen jar el: ha a
zélogjog a felszamolés kezd6 idépontja eldtt jott 1étre, a felszamold a zdlogtargy értékesitése
soran befolyt vételarbol — kovetelésen alapitott zalogjog esetén pedig a kovetelés
beszedésébdl, behajtasabol (a tovabbiakban egyiitt: behajtas) szdrmazo bevételbdl — az alabbi
sorrendben

a) a zalogtargy élet- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd allapotanak elharitdsaval kozvetleniil
Osszefliggd, hatdsagi hatarozattal elrendelt munkalatok igazolt koltségeit,

b) a zalogtargy 40. § szerinti perekkel torténd visszakovetelésének, a zalogtargy
megOrzésének, allagmegovasanak, értékesitésének koltségeit,

c) a zalogtarggyal Osszefiiggésben a felszamolas kezdd idOpontjat kovetden esedékessé valo
¢s befizetendd addkat, igazgatasi szolgaltatasi dijakat,

d) kovetelésen alapuld zalogjog esetén a kovetelés behajtasanak koltségeit,

e) a nettd vételar (a kovetelés behajtasabol szarmazo bevétel) legfeljebb 1%-anak megfeleld
mértékil 6sszeget az 57. § (2) bekezdés f) pontjaban meghatarozott koltségként, valamint

f) a netto vételar — illetve a kovetelés behajtasabol szarmazo bevétel — 7,5%-anak megfeleld
Osszeget vonhatja le, az a)—f) pont szerinti levondsokat kovetéen fennmaradd 6sszeget pedig a
49. § (5) bekezdése szerinti megtamadasi hataridd lejartdt koveté 30 napon belill az
értékesitett zalogtargyat terheld, zdlogjoggal biztositott kovetelés (toke, szerzédéses kamat,
koltségek) kielégitésére koteles forditani az emlitett sorrendben, tobb jogosult esetén a Ptk.
5:118-5:122. §-aban meghatarozott kielégitési sorrend figyelembevételével. Ha a 49. § (5)
bekezdése alapjan inditott keresetet elutasitottdk vagy visszautasitottak, a 30 napos hatariddt a
jogerds birosagi hatarozat kézhezvételétdl kell szdmitani.

A Cstv. 49/D. § (2) bekezdése szerint a felszamolo az (1) bekezdés f) pontja szerinti
OsszegbOl 3%-nak megfeleld Osszegli felszdmolodi dijeldleget és ezt a dijeldleget terheld
altalanos forgalmi ado megfizetéséhez sziikséges Osszeget veheti fel, 2%-ot pedig
haladéktalanul a Fovarosi Torvényszék Gazdasagi Hivatala részére utal at. A Fdvarosi
Torvényszék Gazdasagi Hivatala az atutalt Gsszeget elkiilonitetten kezeli, és az 59. § (5)
bekezdése szerinti kifizetésekre hasznalja fel. Az (1) bekezdés és az e bekezdés szerinti
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levonasokat és kifizetéseket kovetden fennmaradd Osszeget a felszdmold az 57. § (1)
bekezdésében felsorolt tartozasok teljesitésének fedezetéiil koteles elkiiloniteni.

[47] A fenti szabaly értelmében tehat a felszamold a zalogtargy értékesitése soran
befolyt vételarbol a felsoroltak szerinti hat kiilonb6zd koltség levondsa utan fennmaradé
Osszegbodl elégithette volna ki a zalogjogosult kovetelését. Amennyiben tehat a felszdmolasi
kényszerértékesités esetén is elérte volna a bevétel a 137.734.325 forint vételdrat, ennek a
Cstv.49/D. § (1) bekezdés e) és f) pontjaban eldirtak szerinti 8,5%-a eleve csokkentette volna
a feloszthato bevételt, amely tobb, mint 11.000.000 forint. Ilyen kdltséglevonast kovetden a
fennmaradd bevétel még az alperes teljes toke és iigyleti kamat fedezetére sem lett volna
elegendd. Emiatt a valoszinlsités szintjét eléréen sem tekinthetd igazoltnak, hogy az ados
felszamolasi eljardsaban nyilvantartasba vett ,,d”, ,,f” €és ,,g” kategorias hitelezok hitelezoi
igényére fedezetet nyujtott volna az ingatlanok értékesitésébdl befolyt vételar, ellenkezdleg,
az a levondsok utdn még a zalogjogosult 49/D. kategoérias teljes toke- és {ligyleti
kamatkdvetelése kielégitését sem fedezte volna.

A perben tehat kétséget kizdrdban nem bizonyitott olyan hitelez6i érdeksérelem,
fedezetelvonas, illetve annak szandéka sem, amely a szerzddés érvénytelenségének
megallapitasat eredményezné. Nem igazolhatd az sem, hogy az adasvételi szerzddésben
meghatarozott vételarnal esetlegesen magasabb likvidacidés 4arat érhettek volna el a
felszamolds soran, és az tobb hitelezdi igény kielégitését biztositott volna. Ellenben
kéztudomast tény, hogy a felszamolasi eljardsban az ingatlanok kényszerértékesitése soran
altaldban lényegesen alacsonyabb az ar az ingatlanok tényleges forgalmi értékénél, mert a
likvidacios érték az egyes értékesitési kisérletek eredménytelensége esetén tovabb
csOkkenthetd.

[48] A masodfoku birdsag megitélése szerint a feltart koriilmények alapjan a felperes
tulajdonaban all6 két ingatlanra megkotott adasvételi szerzodés valdban érdekében allt az
alperesi banknak, a felperesi adosnak és a készfizetd kezesnek is, mert a 1ényegében piaci
aron torténd gyors értékesitéssel az alperesi bank a teljes kovetelésének megfeleld értékhez
jutott hozza, az alperes a felperes felé fennallo teljes tartozasatol, a készfizetd kezesek pedig a
kotelezettségeiktdl mentesiiltek, mig felszamolasi értékesités esetén a felmeriild felszamolasi
koltségek terhelte volna a bevételt. Az adasvételi szerzddés megkotésével okozati
Osszefiiggésben azonban a tobbi hitelezé nem karosult, mert 6k a bevételb6l nem részesiiltek
volna, hiszen nem egysorban alltak volna a mindenkit megel6z6, 49/D kategorias alperesi
hitelezével, tovabba a felszamolasi koltségek levonasa esetén olyan Osszeg szamithato ki,
amely meghaladja a kifizetett késedelmi kamatok 0sszegét. Jelen perben a tdmadott jogiigylet
esetében nem lehetett megallapitani, hogy az a tobbi hitelezd érdekeinek sérelmét
eredményezte volna.

[49] A kifejtettek értelmében a Févérosi [télétabla az elséfokt birdsag itéletét — a
fenti indokolasbeli kiegészitéssel, modositassal €s pontositassal — a Pp. 383. § (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.
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[50] A felperes fellebbezése alaptalan volt, ezért a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan
koteles megfizetni az alperesnek a masodfoku eljarassal kapcsolatban felmertilt koltségét,
amely az alperes jogi képviseletével felmeriilt igyvédi munkadijbol all. Az tigyvédi munkadij
Osszegét a Fovarosi [télétabla a birosagi eljarasban megallapithato tigyvédi koltségekrdl szol6
32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (1) bekezdése, (2) bekezdés a), b), ¢) pontja, (5) és (6)
bekezdése, valamint 4/A. § (1) bekezdése szerint a pertargyérték és a kifejtett jogi képviseleti
tevékenység mérlegelésével hatdrozta meg 2.271.400 forint altalanos forgalmi adot is
magaban foglald Osszegben. Az illetékekrdl sz6l6 1990. évi XCIIIL. torvény (Itv.) 46. § (1)
bekezdése és a 62. § (1) bekezdés 1) pontja alapjan a felperes koteles az illetékfeljegyzési jog
folytan le nem roétt fellebbezési illeték (2.500.000 forint) megfizetésére is.

Tajékoztatja az itélotabla a feleket, hogy az illeték az Itv. 78. § (4) bekezdése szerint a
hatdrozat jogerére emelkedését kovetd 60. napon valik esedékessé, az illeték megfizetése
soran kozleményként fel kell tiintetni az illetékfizetési kotelezettséget tartalmazd jogerds
birdsagi hatarozatot hozo birdsdg megnevezését, a birdsagi ligyszamot, valamint a fizetésre
kotelezett azonositod szamat [30/2017. (XII. 27.) IM rendelet 3. § (3) bekezdése].

Budapest, 2025. marcius 5.
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