Févarosi itél6tabla mint masodfoku birésag
5.Bf.152/2021/15. szam

A Févarosi [télétabla mint masodfok birdsag Budapesten, a 2022. aprilis 20. napjan tartott
masodfokt nyilvanos iilés alapjan a 2022. majus 11. napjan tartott tanacsiilésen meghozta a
kovetkezd

VEGZEST:

A hitlen kezelés blntette miatt Terhelt]l és tarsai ellen inditott biintetd ligyben a Budapest
Kornyéki Torvényszék 2020. oktdber 1. napjan kihirdetett 11.B.116/2016/255. szamu itéletét
valamennyi vadlott tekintetében helybenhagyja azzal, hogy Terheltl ILr., Terhelt2 IlL.r.,
Terhelt4 IV.r. vadlottat 2 rendbeli tarstettesként, egy esetben folytatolagosan elkdvetett hiitlen
kezelés blntette [1978. évi IV. torvény 319.§ (1), (3) bekezdés d) pont], Terhelt3 IIL.r.
vadlottat 1 rendbeli blinsegédként elkdvetett hiitlen kezelés blintette [1978. évi IV. torvény
319. § (1), (3) bekezdés d) pont] és tovabbi 1 rendbeli folytatdlagosan, biinsegédként
elkdvetett hiitlen kezelés blintette [1978. évi IV. torvény 319. § (1), (3) bekezdés c) pont],
TerheltS V.r. vadlottat 1 rendbeli biinsegédként, folytatdlagosan elkovetett hiitlen kezelés
blintette [1978. évi IV. térvény 319. § (1), (3) bekezdés c¢) pont], Terhelt6 VLr. vadlottat 1
rendbeli biinsegédként elkdvetett hiitlen kezelés blintette [1978. évi IV. torvény 319. § (1), (3)
bekezdés c) pont] miatt emelt vad aldl tekinti felmentettnek, valamint

megallapitja, hogy Terhelt6 V1.r. vadlott sziiletési helye pontosan varos11.
A végzés ellen tovabbi fellebbezésnek nincs helye.
INDOKOLAS

[1] A Budapest Kornyeéki Torvényszék a 2020. oktober 1. napjan kihirdetett
11.B.116/2016/255. szamu itéletével

- Terheltl I. r. vadlottat az ellene 1 rendbeli folytatdlagosan, tarstettesként elkdvetett
hiitlen kezelés biintette [Btk. 376. § (1) bekezdés, (6) bekezdés a) pont] miatt,

- Terhelt2 II. r. vadlottat az ellene 1 rendbeli folytatdlagosan, tarstettesként elkovetett
hiitlen kezelés blintette [Btk. 376. § (1) bekezdés, (6) bekezdés a) pont] miatt,

- Terhelt3 III. r. vadlottat az ellene 1 rendbeli folytatdlagosan, blinsegédként elkdvetett
hiitlen kezelés blintette [Btk. 376. § (1) bekezdés, (6) bekezdés a) pont] miatt,

- Terhelt4 IV. r. vadlottat az ellene 1 rendbeli folytatolagosan, tarstettesként elkovetett
hiitlen kezelés blintette [Btk. 376. § (1) bekezdés, (6) bekezdés a) pont] miatt,

- Terhelt5 V. r. vadlottat az ellene 1 rendbeli folytatolagosan, blinsegédként elkovetett
hiitlen kezelés blintette [Btk. 376. § (1) bekezdés, (5) bekezdés a) pont] miatt, mig

- Terhelt6 VI. r. vadlottat az ellene blinsegédként elkovetett hiitlen kezelés bilintette [Btk.
376. § (1) bekezdés, (5) bekezdés a) pont] miatt

emelt vad alol felmentette.
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A maganfél megsziinési eljarasat lefolytatd letétkezeldjének jogi képviseldje Aaltal
eléterjesztett polgari jogi igényének érvényesitését egyéb torvényes utra utasitotta, és
rendelkezett még a bilinligyi koltség allam altali viselésérdl.

[2] Az itélet ellen annak kihirdetésekor az {igyész valamennyi vadlottal szemben
fellebbezést jelentett be a blindsség megallapitasa és biintetés kiszabasa érdekében.

[3] A Pest Megyei Foiigyészség altal benyujtott részletes fellebbezési indokoldsban
az ligyészség allaspontja az volt, hogy a birdsag altal megallapitott, a vadtol eltérd tényallas
teljes egészében a vadlottak eléadasan alapul, melyeket az els6foktl birosag kritika nélkiil
fogadott el, an¢lkiil, hogy azokat a bizonyitékokat, amelyek a vadlotti védekezést gyengitik, a
birdsag figyelmen kiviil hagyta.

[4] Kifejtette, miszerint ilyen tévesen értékelt adat példaul, hogy a Zrt21 Kft. az
ingatlanfejleszto kapcsolt vallalkozasaként keriilt megalapitasra, mivel ezzel a megallapitassal
szemben a rendelkezésre all6 tényleges cégtorténet ellentétes adatokat tartalmaz. A
fellebbezés indokoldsaban kitért arra, hogy a birdsag nem fejtette ki az allaspontjat a
vadlottak és az altaluk képviselt cégek személyi 6sszefonddasaival kapcsolatban, amelyeket a
biintetSeljaras alapjaul szolgalo PSZAF és KEHI feljelentések tartalmaztak, és amelyek a
vadirat A. pontja, illetve a C. pont egyes ingatlanoknal megjelolt tényallasai tartalmaznak. A
birosag fiiggetlen piaci szereploként értékelte a vadlottak 4ltal alapitott és képviselt
kiilonb6z6 tarsasagokat. Ezen tilmenden az ligyészség a fellebbezésében tdmadta a birdsag
»tényektdl elrugaszkodott és minden jogi alapot nélkiil6z6 maganvéleményét”.

[5] Terheltl Lr. vadlott nyomozas soran tett vallomasaval kapcsolatban, melyet a
birdsag egy ,.kétségbeesett probalkozasnak™ értékelt — és mely szerint a targyaldsok kezdeti
szakaszaban semmilyen esetben nem tudtdk azt, hogy az eladé mikor, milyen formaban,
milyen vételaron vasarolta meg, illetve szerezte meg az adott ingatlan felett a rendelkezési
jogot, illetve a alapkezeldl semmilyen formaban sem folyt bele az el6zd tulajdonos altali
ingatlan szerzési folyamatba mindaddig, amig a alapkezel6l kotelmi jogviszonyt nem
létesitett —, az ligyészség azt hangsulyozta, hogy fenti nyilatkozatok annak elleplezésére
szolgaltak, hogy az eredeti tulajdonosoktol megvasarolt ingatlanok vételaranak ismeretében
nem torekedett az ingatlan értékbecsld altal megallapitott maximum artdl eltérni, az adott
ingatlant kedvezOobb aron megvasarolni az alap részére, és nem torekedett magasabb hozam
biztositdsdra. Az eljarasnak csak azon stddiumaban ismerte el, hogy részt vett az eredeti
eladokkal valé targyalasokon és ismerte az eladasi arat, amikor mar tanukkal és okiratokkal
alatamasztottan azt nem tudta tagadni.

[6] Eléadta tovabba, hogy a birésag az 1. r. vadlottnak azon megtévesztd
nyilatkozatat sem értékelte helyesen, mely szerint a alapkezel61 a megalapitasat kovetden
kereste meg a Zrt2 cégcsoportot, amely mar évek oOta kereskedelmi ingatlan fejlesztést végzett
¢s jo hirnévvel rendelkezett. Az iratok tartalmabdl részletezte a vadlott ezen nyilatkozatanak
ellentmondasossagat, hogy a alapkezeld1 alapité okiratanak kelte 2006. julius 13., mig a
Zrt21 Kft. 2005. jinius 15. napjan keriilt bejegyzésre, igy nem lehetett szo évek ota tartd
ingatlanfejlesztésrdl, tovabba az 1. r. vadlott ismerte a Zrt21 Kft. alapitoit és ligyvezetdjét a
alapkezel61 megalapitasa el6tt is. Allaspontja szerint a birosag nem értékelte kellden az Lr.
vadlottnak a kiilfoldi székhelyli cégek vonatkozasaban fennalldé bankszdmla-kezelési, illetve
alairasi jogat sem. Az L. r. vadlott a tényt ugyan elismerte, de egyaltalan ,,nem emlékezett"
arra, hogy kitdl kapta a megbizast és miért.

[7] Terhelt2 ILr. vadlott vonatkozasaban kifejtette azon allaspontjat, miszerint az
elséfoku birdsag tévedett, amikor azt allapitotta meg, hogy fel sem meriilhetett az 6
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feleldssége. Tévesen értékelte a II. r. vadlott valds szerepét és helyteleniil vont kovetkeztetést
annak jelképességére. Eldadta tovabba, hogy a ILr. vadlottndl nem értékelte a nyomozo
hatésdghoz benytjtott vallomasanak megtévesztd allitdsat, miszerint a varos6i ingatlanokat
eladd cégl6 is jegyzett befektetési jegyet. Ezzel szemben tény, hogy a hianyz6 vételarat
fizették ki befektetési jegy formdjaban 260 milli6 Ft értékben. Ez alapjan pedig ezen tényadat
két kiilonbozé megkozelitése nem ugyanarra a kovetkeztetésre vezet. Ezen tilmenden az
igyészség szerint nem értékelte a birdsag azt a koriilményt sem, hogy a IL.r. vadlott azon
vallomasa ellenében, mely szerint soha nem volt tudomasa az eredeti eladoktol a Zrt2 altal
megvett ingatlanok vételararol, az varos2i ingatlan vonatkozasaban a vadlott 2007. november
20-an egy kiilon nyilatkozatot is aldirt a alapkezel61 nevében, mely okirat tanusitja, hogy a
vadlott minden részletében tisztiban volt az Onkormanyzat és a Zrt2 kozott létrejott
adasvételi szerz6dés tartalmaval.

[8] Terhelt3 III. r. vadlott vonatkozasaban nehezményezte az ligyészség, hogy a
birdsdg szintén elmulasztotta értékelni a személyét érintd Osszefonddast, ezen tilmenden
megalapozatlannak tartotta a IILr. terhelt szamszaki elemzéseire tdmaszkodd vadlotti
védekezés ¢és pénziigyi elemzés birdsag altali elfogadéasat. Ezek kozil egyes szamszaki
elemzések a nyomozati iratok kozott sem taldlhatok. A varos6i ingatlan esetében a III. .
vadlott hivatkozott arra, hogy a kozvetitd cég (cégl5) sikerdija ugyan 2000 Ft/nm volt és a
vételar 9000 Ft /nm, a birdsag azonban nem értékelte, hogy ezt a sikerdijat a Zrt2 nem fizette
ki.

[9] A IV vadlott vonatkozisaban az ligyészség szintén hidnyolta a vadlott
személyét és cégeit érintd 0sszefonddasok megallapitasat és azok értékelését, igy azt, hogy a
alapkezel1-t 2006. julius 13-4n az Lr. és a IV.r. vadlott, valamint az cég2 hoztdk létre, az
cég2-t 2006. majus 23-an alapitottdk, melynek a tulajdonosaiként az L.r. és a IV.r. vadlottat, és
a Kft66-t jegyezték be. A Kft66 2005. junius 30-an jott 1étre, tulajdonosai a IIL.r. és a IVir.
vadlott, tovabba a cég21 amerikai gazdasagi tarsasag lettek. A cég21 tulajdonosa a cég31
nicosia-i székhelyli cég volt, melyben a IV.r. vadlott szintén tulajdonos volt. A cég31 ciprusi
cég tulajdonaban allt a cég31 Magyarorszag Kft. A cég32 altal megvasarolt ingatlan a cég31
ciprusi cég tulajdondban allt €s a cég33, valamint a cég34 altal megvasarolt ingatlan a cég31
Magyarorszag Kft. tulajdona volt.

[10] Az iigyészség az Vir. vadlott szavahihetéségét timadta. Ervelt azzal, hogy az V. r.
vadlott azon nyilatkozatarol, miszerint a alapkezel6l megalakulasat kovetden az
alapt6kéjébdl 95 millio Ft-ot rovid idén beliil atutalt a Zrt2 Kft. részére, nem allt
rendelkezésre dokumentum, igy szerinte a vadlott ezen allitasat okirat hianyaban tényallas
megallapitasara alkalmas tényként nem lehet elfogadni. Az pedig, hogy a vadlott a nyomozas
soran nem tudott valaszt adni azokra a kérdésekre, hogy hogyan és kinek a megbizdsabol
nyitott bankszamlat a cégl és a cég5 részére, hogyan kapott a bankszédmla felett rendelkezési
jogosultsagot és hogyan sziintette meg a bankszamlat, mind a szavahihet6ségét kérddjelezik
meg. Az ligyészség allaspontja szerint a birésag az V.. vadlottat érintd személyi
Osszefonddast szintén elmulasztotta értékelni. E korben a vadlott olyan tényre hivatkozott,
amely a nyomozas soran nem meriilt fel, nevezetesen arra, hogy 2006. év elején
megallapodast kotottek az Lr. vadlottal, illetve akkori cégével a cég26-vel varos2 foterének
fejlesztésére. Ebben a projektben az Lr. vadlott akkor vett részt, amikor a alapkezeld1 még
létre sem jott. Az V.r. vadlott az ingatlan Zrt2 altali megvasarlasarol, a fejlesztés 1ényegérol
igy behatoan tudott. Ez az ligyészség szerint igazolja, hogy a nyomozas soran az I. r. vadlott
szandékosan elhallgatta, miszerint tudott az varos2i ingatlan vételararél. Allaspontja szerint
tévedett a birosag, amikor a rendelkezésre allo bizonyitékokbol azt a kdvetkeztetést vonta le,
hogy az V.. vadlott feleldssége azért nem allapithatdé meg, mert ,,szdmszakilag kimunkalt
védekezésében alapos betekintést adott az ingatlanfejlesztés iparagi gyakorlatara, illetve mert
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az arfelhajtd szerep teljesen megalapozatlan”. A szamszaki kimutatds ellendrzése ugyanis
nem tortént meg szakértd vagy revizor altal, az arfelhajtd szerepet pedig a személyi
Osszefonodasok tamasztjak ala.

[11] Az 1lgyészség a VLr. vadlottal kapcsolatban rdgzitette, hogy a birosag
allaspontjaval szemben a vadhatosdg nem éallitotta, hogy a vadlottnak nem volt térvényes
lehetdsége a biintetdeljarastol vald tdvolmaradasra, a blindsségét nem erre alapitotta, hanem
elsddlegesen is a vele kapcsolatban is fennalld személyi Osszefonddasokra. Ezek kapcsan
eldadta, hogy a birdsdg nem értékelte a VLr. vadlott vonatkozasaban, miszerint a vadlott
2008. majus 20-t6l 2009. februar 23-ig annak a cég3-nek az iligyvezetdje volt, amely cég
értékesitette a varos5 ingatlant a alapl részére. A cég3-nek a cég5 sziget2 szigeteki cég és az
V.r. vadlott édesapja az alapito tagja. A cég5 cég bank4nal vezetett bankszamlaja felett 2005.
augusztus 15. naptol — a szamla zardsaig — az [ r. vadlott és az V.r. vadlott rendelkezett 6nalld
alairasi joggal, levelezési cime az L.r. vadlott akkori lakcime volt.

[12] Az lgyészség szerint azt sem értékelte a torvényszek, hogy a bankszamla
forgalmi adatok alapjan a cég3 megalakulasatol kezdve a véros5 ingatlanok felvasarlasanak
idopontjaig arbevételt nem realizalt. Az ingatlanok megvasarlasat tulajdonosi (cég5)
kolesonokbdl eredd 0sszesen 95.650.000 Ft, valamint a alapl altal 2008. aprilis 30. napjan
atutalt 420.000.000 Ft 6sszeg biztositotta. A varosS ingatlanok adasvételeinek lebonyolitasat
kovetd idészakban a tarsasag arbevétel-szerzo tevékenységet nem folytatott. Ezen tilmenden
az ligyészség szerint megkérddjelezhetd, hogy a VIL.r. vadlott irasbeli vallomésa egyaltalan a
sajatja-e vagy mads altal megfogalmazott vallomast nyujtott be a nyomozoé hatdsaghoz,
tekintettel a mas vadlottak vallomasaval valo egyezdségére is.

[13] Ezt meghaladoan tényallasi pontonként részletezte azon koriilményeket,
amelyeket a torvényszék elmulasztott értékelni.

[14] fgy a varosl ingatlan (1. tényallasi pont) vonatkozasiban okiratokkal
alatamasztott ténykérdésnek tartotta, hogy az L.r. vadlott a Zrt22 Kft. nevében 2005. december
6-an eldszerzddést irt alda a varosl ingatlan megvasarlasara, majd 2006. marcius 31-én
végleges adasvételi szerzOdést. Az ligyészség ezen ingatlan kapcsan hivatkozott arra, hogy
tantivallomas 4llt rendelkezésre (tanu2 tanuvallomasa), mely vallomas szerint az 1. r. vadlott
ingatlanbefektetési alapot akar létrehozni tarsaival. Az itélet ezt a tantvallomast meg sem
emlitette, nem értékelte, pedig ez cafolja az L.r. vadlott azon vallomasat, hogy nem volt
tudomasa arrol, miszerint az eredeti tulajdonostol mennyiért s milyen feltételekkel keriilt sor
az ingatlan vételére. A torvényszék azon, tant17t6l szdrmazo tantivallomast sem értekelte,
mely azt tAmasztja ald, hogy az I. r. vadlott jelen volt az ligyletnél, és az ingatlant mar az Alap
feltoltése érdekében vasarolta a Zrt22 Kft. nevében eljarva.

[15] Az varos2i ingatlan (2. tényallasi pont) vonatkozéasaban eldadta, hogy allaspontja
szerint ez az ingatlan is ugyanazért keriilt a Zrt2 altal megvasarlasra, mint a varosl ingatlan,
tehat a vadlottak tudatosan késziiltek az Alapok ingatlannal valé feltoltésére. Ezt timasztja ala
az, hogy a alapkezeldl, illetve annak befektetési alapkezelési engedélye mar 1étezett, amikor
az varos2i ingatlan a Zrt2 Kft. részér6l megvasarlasra keriilt. Arrol, hogy az varos2i 5
kiilonb6zé hrsz.-i ingatlanra 1étrejott adasvételi szerzddésrdl tudomdsa volt, szintén
tanivallomas szol (tani66). Ezen ingatlan vonatkozasaban egy ligyvéd altal ellenjegyzett, a
ILr. vadlott altal alirt nyilatkozatra is hivatkozott az ligyészség, mely azt is aldtdmasztja,
hogy a IlI. r. vadlott is tisztdban volt az adasvételi szerzodés tartalmaval.

[16] Az ligyészség a varos3 ingatlan (3. tényallasi pont) vonatkozasaban két
tanuvallomast emelt ki, az egyik (tanti5 tant) alapjan az ingatlan egy kész projekt volt, ezt a
vallomast alatamasztja a alapl ingatlanportf6liot bemutatd jelentése, mely szerint az ingatlan
épitési éve 2006. A masik tanu (tanu35) pedig elmondta, hogy a cég7 végezte el a kivitelezést
az ingatlanon és épitette meg a kivitelezdvel. A rendelkezésre allo iratokban 1évé datumokra
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is hivatkozott, mely alapjan megéllapithatonak tartotta, hogy a Zrt22 és a alapl kijatszotta a
tokepiaci torvényt és az adas-vételi szerzddésbe ténylegesen valotlan adatok kertiltek. Ilyen
datumkeént hozta fel kiilondsen, hogy a Zrt22 Kft. 2007. oktober 30. napjan keriilt bejegyzésre
az ingatlan tulajdonosaként, de 2007. oktdber 25. napjan mar szerzédést kotott az ingatlan
eladéasara.

[17] A Budapest, iizletl (4. tényallasi pont) vonatkozdsdban a fellebbezés indokai
kozott az szerepelt, hogy a Zrt2-nek nem is volt tékéje az ingatlan megszerzésére, azt csak
azért probalta maganal tartani, hogy kés6bb a alapkezeldl érdekeltségébe tartozd alapnak
atadja. Ezt az allitast azzal tdmasztotta ala, hogy a alapl az el0szerz6dés alapjan 2008. januar
31. napjan, vagyis a vételi jog modositott hataridejének az utolsdé napjan, 132.000.000 Ft
vételar eldleget teljesitett a Zrt2 részére, aki azt azonnal tovabb utalta az Bank22-vel Ingatlan
Zrt. részére. Tehat a Zrt2-nek a alapl képviseldivel egyetértésben kellett szerzédnie az
Bank22-vel-vel, hiszen csak a alapl pénziigyi forrasaibdl tudta az opcios dijat kifizetni. Az
ingatlan tekintetében megkotott bérleti szerz6dés realizalasa érdekében sem a Zrt2, sem a
alapl nem tett jovedelemszerzés céljabol lépéseket, mely miatt a Kft56 elallt a bérleti
szerz6déstol. Utalt arra is, hogy a Zrt2 a vételarbol 15.298.200 Ft-ot tulajdonosi kdlcson
cimen atutalt a cégl Corporation részére, pedig az ingatlan megvasarlasara az anyacég nem
adott kolesont, azt a alap] altal fizetett 6sszegbdl fedezték. Ebbdl az ligyészség szerint kitlinik
az is, hogy a vadlottak egyiittes tevékenységének eredményeként a pénzeszk6zok szintén a
csatolt vallalkozéasok kozott mozogtak, nem kertiltek ki a vadlottak érdekeltségi korébol.

[18] Az ligyészség a varos5 ingatlan (5. tényallasi pont) tekintetében az APEH
allaspontjara hivatkozott, miszerint az ingatlan alapl részére torténd atruhdzasa nem
fiiggetlen piaci szereplok kozott tortént, figyelemmel a személyi 6sszefonoddsokra. Eldadta,
hogy a cég3-nek a varos5 ingatlanok felvasarlasanak idépontjaig arbevétele nem volt, az
ingatlanok vételarat nem sajat t6kébol tudta kiegyenliteni. Tévesnek tartotta ezért az elséfoku
birosag azon kovetkeztetését, hogy a alapl nem ¢kelddhetett a cég3 ¢és az cégd kozé. Az
ligyészség az ide vonatkozd tanuvallomasok tartalméval (tanti2, tani18 tanuk) indokolta a
céges Osszefonodasokat, példaul, hogy a varos5 ingatlanvasarlasnal érintett cégeknek egy
helyen volt az iroddjuk, még ingatlan alapokat is jegyeztek, valamint a kozottik 1étrejott
szerzddések tartalmabol is levezethetd az 6sszefonodasuk.

[19] Az ligyészség kifejtette, hogy a birdsag tévesen értékelte a bizonyitékokat a
varos6i ingatlan (6. tényallasi pont) vonatkozasaban abban a tekintetben, hogy azt allapitotta
meg, miszerint alap2 nem vallalhatta azt a kockazatot, amit a Zrt2 Zrt. felvallalt a vadbeli
telkekre kotott adasvételi szerzodések altal. A birdsag nem értékelte azt az ellentmondast,
hogy a vevokkel cégl6 targyalt, nem pedig a Zrt2 Zrt. képviseldi. Amikor a szerzédéseket
alairtdk, mar voltak hozzajarulé nyilatkozatok, tehat nem volt kockdzat az adasvételi
szerzOdés alairdsaban. A cégl5i Kft. részére sem kertiilt kifizetésre a jutalék, igy ez sem
lehetett értékndveld tényezd. Az ligyészség kiemelte, hogy a 2008. oktober 21. napjan
megkotott eldszerzodés alkalméval a Zrt2 semmilyen olyan fejlesztési tevékenységet nem
végzett, amely az ingatlan értékét kozel kétszeresére emelhette volna. Az ligyészség az L.r.
vadlott szavahihetdséget is megkérddjelezte arra tekintettel, hogy az L.r. vadlott az APEH
el6tti eljarasban azt allitotta, miszerint a Zrt2 nevezett meg végfelhasznalokat az ingatlanra a
alapkezeld1nak tortént felkinalas soran, majd sajat maga késdbb ezzel szemben azt allitotta,
hogy ezen esetleges felhasznaldi szandék az 6 tizleti kapcsolatai révén mertiltek fel (tehat nem
a Zrt2 altal). Utalt arra, hogy ezen informdaciok atadasa szolgalhatta azt a célt, hogy az
értékbecslo felé az arat felverjék. Az ligyészség eldadta tovabba, hogy a nyomozas
megallapitotta, hogy a Zrt2 nem végzett értéknovelésként figyelembe vehetd, a vevd szamara
értéket képviseld tevékenységet, mely indokolta volna cégl6 eladok és a Zrt2 vevo kozott
2008. oktdber 20-an létrejott szerz6dés vételara, valamint a Zrt2 elado és a alap2 vevd kozott
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2008. oktober 21. napjan létrejott eldszerzodeés és a 2009. junius 5. napjan 1étrejott végleges
szerz6dés vételara kozotti kiilonbséget. Tévesnek tartotta a birosag értékelését, miszerint azért
kellett vételar kiillonbozetet megfizetni az eladonak, hogy ne keriiljon sor az 0Osszeg
peresitésére, mivel a személyi 0sszefonddéasok €s az érdekazonossag miatt erre egyébként sem
kertilhetett volna sor. Az érdekek viszont azt kivantak, hogy minél nagyobb dsszeg keriiljon
kifizetésre és a vadlottak rendelkezési korébe. Fontosnak tartotta kiemelni azt a tényt, hogy a
két megjelolt vételar kiilonbozet kifizetésére a alap2 2009. december 11. napjan kozjegyzoi
okiratban foglalt kotelezettséget vallalt, 2009. december 23-an 311.508.914.- Ft atutalasra
kertilt egy tigyvédi letéti szamlara, ahonnan az december 30-an tovabb utalasra keriilt a cégl8
sziget2-szigeteki cég bankszdmlajara. Ennek az utaldsnak az el6zménye egy 2009. majus 19-
én kelt engedményezési szerz6dés volt, melynek értelmében a Zrt2 a alap2tél kapott
vételarbol 2.107.539.- EUR 0sszeget a cégl8-ra engedményezett. Az engedményezés
ellenértéke 670.000.- Ft EUR volt. Az ligyészség kovetkeztetése szerint akkor, amikor az
engedményezés megtortént, mar szamolni lehetett a Zrt2 felszamolasaval. A Zrt2
felszamolasara 2009. november 3. napjan keriilt sor, de mar az Lr. vadlott 2009. majus 4.
napjaval torténd cégvezetévé valasztasara is valsagmenedzselés okabol kerilt sor.
Mindezekbdl meg lehet allapitani, hogy az engedményezésre csupan azért volt sziikség, hogy
ne a felszamolés ald keriilé Zrt2-hez keriiljon a pénzeszkoz, hanem egy off-shore céghez,
amelynek tényleges tulajdonosai a vadlottakhoz voltak kothetdk, hiszen ezen off-shore cég
magyar bankszamlaja felett 2005. évtdl az Lr. és az V.r. vadlott rendelkezett alairasi joggal,
tehat a pénz visszaszarmaztatdsa volt a cél. Ezeknek a koriilményeknek az értékelését sem
végezte el a birésag a bizonyitékok értékelése kdrében, csak az eseménysort fogalmazta meg.

[20] Az ligyészség a fellebbezése indokoldsaban utalt szakértdl pénzpiaci szakértd
véleményére is. Nevezett az Alapok ingatlan szerzésével kapcsolatban kifejtette, miszerint az
Alapoknak volt jogszabalyi lehetdségiik arra, hogy az adott ingatlanokat kozvetleniil az
eredeti tulajdonostol vasdroljdk meg, nem volt jogszabalyi eldirds, hogy a vasarlas
folyamatdba mas gazdasagi tarsasagot kotelezOen bevonjanak. Sem jogszabaly, sem pedig az
alapkezelési szabdlyzat nem irta eld azt sem, hogy csak 1/1 tulajdont ingatlan lenne
megvasarolhato (errdl nyilatkozott ligyvéd3 tant is), és nem volt feltétel az ingatlanra épitési
engedély megléte sem, azt az Alapok sajat maguk vagy megbizottaik is beszerezhették.
Hivatkozott arra is, hogy szakérté1 szakérté a nyomozas soran benyujtott szakvéleményében
azt a konklaziot vonta le, hogy a terhelti indokok nem jogszabalyi eldirasok kényszerén
alapultak, hanem sajat kompetenciaji dontéseken.

[21] Az ligyészség allaspontja szerint tévedett az elséfoku birdsag, amikor a
bizonyitékok korébdl kizarta szakértdl szakértd altal a targyaldson eldadottakat. A
targyalasrol készilt hangfelvétel ugyan azt igazolta, hogy a birésdg a targyalason nem
figyelmeztette a szakértét a hamis szakvélemény adéasanak kovetkezményeire, de az
ligyészség allaspontja szerint ez csak olyan relativ eljarasi szabalysértés, amely nem volt
lényeges hatdssal a bilincselekmény mindsitésére, a blinosség megallapitdsara és a biintetés
kiszabasara. Az {ligyészség szerint a szakértd elfogulatlansaganak birosag Aaltali
megkérddjelezése minden alapot nélkiiloz, ugyanis sem a nyomozati szakban, sem a birdsagi
szakban nem mertilt fel olyan koriilmény, amely a szakértd objektivitasat megkérddjelezhette
volna.

[22] Nehezményezte, hogy az L.r. és a [V.r. vadlottak védoje altal megbizott szakértd
véleményét a birosag észrevételként vette ugyan figyelembe, mégis dsszevetette a késdbb a
birésag altal kirendelt ) szakérté véleményével. Hangsulyozta tovabba, hogy a birdsagi
szakban kirendelt szakértdt, szakért62et a birdsag részére szakértd4, a vadlottak érdekében
eljar6 maganszakért ajanlotta, mégsem mertilt fel vele szemben az elfogultsdg. Utalt arra,
hogy szakértd2 szakértd alapvetden egyetértett szakértd1 szakértével abban, hogy jogszabaly
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nem kotelezte az Alapokat az ingatlanfejlesztoktdl torténd vasarlasara. Ugyanakkor az
igyészség fikcionak mindsitette szakért62 szakértd azon allitdsat, hogy ha megjelenik egy
alap, akkor az ingatlantulajdonos rogton megemeli az arat. Az ligyészség leszogezte, hogy
azon tanuk, akik hasonl6 tevékenységet végeztek, vallomasaikkal valoban azt tamasztottak
ald, hogy a gyakorlatban nem intézték sajat ligyeiket, hanem ingatlanfejlesztd céggel
mukddtek kozre.

[23] Az ingatlanfejlesztd cég kozremiikodésének sziikségessége cafolatdul az
ligyészség eldadta, hogy a varosl és az varos2i ingatlanoknak a Zrt2 Kft. altal az eredeti
tulajdonosoktol torténd megvasarlasanak iddpontjaban is mar koztudott volt 1. r. vadlott
egyértelmii szdndéka azok Alapba tortén0 megvasarlasa. Az 0Osszes tobbi ingatlan
vonatkozasdban pedig az ligyészség allaspontja szerint tényszertien megallapithatdo és a
rendelkezésre allo datumok igazoljak, hogy a Zrt2 az adott ingatlan megvasarlasat kovetden
nagyon rovid 1don beliil elészerzddést vagy adas-vételi szerzddést kotott az Alappal, ebbdl
pedig az a kovetkeztetés vonhat6 le, hogy az allitélagos ,,nagyon nagy kockéazat”, amely az
ingatlan megvasarlasaval jar, nem allt fenn, hiszen a Zrt2 azonnal bebiztositotta magat.

[24] Az ligyészség allaspontja szerint tehat nem allapithato meg kockazat, mivel a
Zrt2 és cégeinek személyi kore és a alapkezeldl személyi kore kozotti 6sszefonddas miatt
elore megbeszélt koncepcid alapjan keriilt sor az ingatlanok Zrt2 altali megvasarlasara.
Ugyanaz a kor hozta a dontéseket mind a két cégben, mind a Zrt2-ben, mind a
alapkezel1ban. Igy a Zrt2 semmilyen kockazatot nem vallalt az elére egyeztetett ingatlan
vasarlasokkal kapcsolatban. Ennek kapcsan kiemelte az iigyészség, hogy a birésag nem
értékelte a személyi Osszefonddast, igy az ingatlan adas-vételek soran felmeriilé datumokban,
személyekben megnyilvanul6 ellentmondédsokra nem adott megnyugtatdé magyarazatot.

[25] Kifejtette azt is, hogy a varos5 37/85/291. hrsz. alatti ingatlan vonatkozasaban
téves a birosag kovetkeztetése, mely szerint a Zrt2 Org. nem kdzbeiktatott cég volt, hanem a
kivitelez6 cég, amely vallalta a kivitelezés kockazatat, amely kockazat értelemszertien az
arban érvényesiilt, igy nem a Zrt2 Org. volt az ingatlan eladdja, hanem a cég3, tehat a vételar
a cég3-t illette meg, igy a kivitelezési koltség nem nyilvanulhatott meg a cég3 részére
kifizetett vételarban. Kifejtette, hogy az arfelhajtd szerep vitatasara vonatkozoan a birdsag
bizonyitékként értékelte a telepiilésli ingatlan alapl altali megvasarlasara kotott szerzodést,
amely szerzOdésben az eladd a cég47 volt, majd ezen telepiilésli ingatlan kapcsan a alapl
csereszerzédést kotott telepiilésl kdzség Onkorméanyzatdval, amelyben tobb kiilonbozd hrsz.
alatt felvett ingatlan cseréjét bonyolitottak le. Az ligyészség szerint a birdsag allaspontjaval
szemben ez az ligylet nem cafolhatja azt a vadbeli allitast, hogy a kozbeiktatott cégeknek
arfelhajto szerepe volt. Ezzel szemben aldtdmasztja szakértd1 szakérté megallapitasait, mely
szerint az Alap kozvetleniil is vasarolhat ingatlant az eredeti tulajdonostol.

[26] Hivatkozott még arra, hogy ligyvéd3 tanu is ugy nyilatkozott a birdsag elott,
miszerint jogszabaly nem irta eld, hogy az Alapok csak 1/1 tulajdont ingatlant szerezhetnek,
az az Alapok sajat dontése volt. Az ligyészség szerint tévesen értékelte a birdsdg a
bizonyitékokat amikor azt a kovetkeztetést vonta le, hogy mindegyik alap csak 1/1 tulajdona
ingatlant vasarolt, igy nem ellendrizhetd, hogy a letétkezeld jovahagyta-e volna az ilyen
szerzOdést.

[27] Kiemelte tovabba, hogy jogszabaly alapjan nem 1/1 tulajdonu ingatlan vasarlasa
is lehetséges volt, igy a letétkezeld nem tagadhatta volna meg az engedélyt. Az ligyészség
bizonyiték téves értékelésének tartotta a birdsag részérdl tani62 tantvallomasanak erre nézve
teljes bizonyitdé erdvel torténd elfogadasat, mikdzben a tani nem ismerhette azokat az
Osszefiiggéseket, amelyek a valés kockazatviselésre ¢és a személyi Osszefonddasokra
vonatkoztak a Zrt2 cégcsoport €s a alapkezeld1 viszonylataban.
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[28] Az ligyészség cafolta szakértd2 szakértd, illetve az eljaras korabbi szakaszaban a
vadlottak hivatkozasat a letétkezeld abszolut ellenérzo tevékenységét illetéen. A letétkezeld
ugyanis a szerzddéskotéseknél soha nem volt jelen, a pénziigyi teljesitések mogottes tartalmat
nem ellendrizte, az nem is volt kotelessége. Az ingatlanok értékét csak a benyujtott
értekbecslések alapjan lattdk. A letétkezeld képviseldje tantiként arrol sem tudott nyilatkozni,
hogy az Alapok mibdl finansziroztdk az ingatlanvasarlasokat, mely szintén azt tdmasztja ala,
hogy a letétkezeld nem szabhatott gatat torvénysértd vagy gazdasagi szempontbol
indokolatlan tevékenységnek.

[29] Ezen feliil allaspontja szerint a térvényszék nem értékelte azt a tényt, hogy a
letétkezel6 nem ismerte azt a szerzodést, amit a Zrt2 kotott az eredeti eladokkal, tehat nem
tudhatta, hogy a Zrt2 milyen vallaldsokat tett az adott ingatlan altala torténdé megvasarlasa
kapcsan. A letétkezeld csak azt latta, hogy az Alap nevében eljar6 alapkezel6l milyen
szerzddést kotott a Zrt2-vel.

[30] Az ligyészség szerint szakért02 szakérté azon nyilatkozatdt sem értékelte az
elséfoku birdsag, mely szerint, hogy ha az Alap az értékbecsld altal meghatarozott maximum
értéktol eltérve alacsonyabb aron vésarol, akkor magasabb lesz a hozam. Hivatkozott az
ligyészség arra, hogy ugyanezt a megallapitast tette tani62 tanu és szakértdl szakértd is.
Utdbbi azt is kihangsulyozta, hogy az ingatlan befektetési alapnak az az érdeke, hogy az altala
tudott legalacsonyabb aron vasaroljon, és ha nem ezt teszi, ott baj van. Az ligyészség vitatta a
torvényszék azon megallapitasat, hogy a befektetoket nem érhette vagyoni hatrany abbol, ha
az Alap a Tpt. szerint kotelezden beszerzett értékbecslésben meghatirozott legmagasabb
vételaron vasarol.

[31] Az ligyészség leszogezte, hogy a vadirati tényallds alapjan a vagyoni hatrany az
Alapokat érte a vételar vonatkozasaban nem ésszerti, kifogéasolhaté vasarlasok kapcsan.
Vitatta, hogy fiiggetlen piaci szereplokre jellemz6 magatartas lenne, hogy az Alapok meg sem
probaltak érvényesiteni a redlisabb, alacsonyabb vételaron vald vasarlast, ami allaspontja
szerint csak azért torténhetett meg, mert a cégcsoport-jelleg és a személyi dsszefonddasok
miatt ez allt érdekiikben.

[32] Arra is utalt, hogy a szakért63 szakértd altal kimunkalt ingatlan értékek
megkozelitéleg azt a nagysagrendet képviselik, amely arért a Zrt2 megvasarolta az
ingatlanokat az eredeti tulajdonosoktol, tehat a Zrt2 altali eladdskor keletkezett
értékkiilonbozet a beruhazas elokészités korébe tartozo, a vevo szamara értéknodvelésként
figyelembe vehetd tevékenységet takarhatta volna. Az iligyészség eldadta, hogy az APEH
eljarasban megbizott tanu44 szakértd targyaldson torténd meghallgatasat a birdsag kizarta a
bizonyitékok korébdl, ennek ellenére a nyomozas sordn beszerzett és az iratokhoz csatolt
szakvéleménye okirati bizonyiték. szakértd05 a alapkezel6l érdekkorében, kozjegyzoi
kirendelés alapjan végezte el a varos6i ingatlan értékbecslését, igy bizonyitékként az
értekbecslése kisebb sullyal vehetd figyelembe. Az tligyészség allaspontja az volt, hogy a
birdsag tévedett, amikor a szakértdi testiilet altal a nyomozati szakban benyujtott igazsagiigyi
szakértdi véleményt a varos6i ingatlan vonatkozasaban nem értékelte. Ez a testiileti vélemény
okirati bizonyitékként az eljaras sordn felhasznalhatd és megallapitisai igazsagiigyi szakértoi
testiilet jellege folytdn nem kérddjelezheték meg. Hivatkozott arra, hogy a szakértdi testiilet
arra a kovetkeztetésre jutott, miszerint a Zrt2 az ingatlanokat a piaci ar koriili értéken
vasarolta meg, és a alap2nak torténd értékesitésekor realizalt arkiilonbozetet nem a piaci érték
megvaltozasa okozta. A Zrt2 nem végzett figyelembevehetd értéknovelést, az Alap szamara
értéket képviseld tevekénységet, amely indokolnd a Zrt2 vételi és eladasi arai kozotti
kiilonbséget. Kifejtette, hogy nem értékelte kelld sullyal tani4 tanavallomasat, aki elmondta,
hogy az értékbecslés elkészitésénél csak azon adatokat vették figyelembe, amikrdl
dokumentumok alltak a rendelkezésiikre, valamint, hogy nem tudtak arr6l, a Zrt2 cég
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mennyiért vasarolta fel az ingatlanokat, e szerzOdéseket nem lattdk. Nem vette figyelembe
tani8 tantivallomasat, aki elmondta, hogy feladata nem az volt, hogy megmondja, mennyiért
kell a alap2nak megvennie az ingatlant, hanem az, hogy maximum mennyiért veheti meg. A
tanu arra is utalt, hogy az adott Alap természetesen akkor jar jobban, ha maximalis értéknél —
amit az értékbecslé megallapit — kevesebbért tudja megvenni. Nem értékelte tovabba tanu9
tanu vallomasat sem, aki mas tantikhoz hasonldéan elmondta, hogy feladatuk nem annak
meghatdrozdsa nem az volt, hogy mi keriiljon bele majdan az adas-vételi szerz6désbe
vételarként, hanem az, hogy mi az a legmagasabb ar, amit még kifizethet az Alap az adott
ingatlanért.

[33] A hitelfelvételek kapcsan kifejtette, hogy a térvényszék nem vette kelld stllyal
figyelembe azt a koriilményt, hogy ezeknek a felvett hiteleknek a célja a varos6i ingatlan
vételaranak a kifizetése volt, de a vételarbdl jelentds Osszeg keriilt kifizetésre egy olyan
kiilfoldi székhelyt cég részére, amellyel kotott engedményezési megallapodas is vitathato.

[34] A vadlottak cselekményei alapjan az ligyészség levonta azt az Osszefoglald
kovetkeztetést, hogy a vadlottak altal mukdodtetett cégek, a Zrt2 cégek és az Alapok nem
fliggetlen piaci szereplok voltak, hiszen ilyen fliggetlen piaci szereplok kozott, a vadlottak
altal kialakitott ingatlan vasarlasi metddus semmiképpen nem lett volna lehetséges. A
vadlottak mindegyike tisztaban volt az ligyletek tartalmaval, azzal a koriilménnyel, hogy az
Alapok olyan magas arat fizettek a Zrt2 cégek, illetve a cég3 részére, amely mogott az
ingatlanok értékét a vételarnak megfeleld6 mértékben noveld tevékenység nem volt. A
alapkezeld1 és az Alapok eldtt minden egyes ingatlan esetében ismert volt az eredeti vételar.
Az lgyészség szerint nem fogadhato el a vadlottak azon védekezése, hogy ha kozvetleniil
vették volna meg az eredeti tulajdonosoktdl az ingatlanokat, akkor az eredeti tulajdonosok
felverték volna az arat. Az ligyé€szség szerint ez konkrétan cafolhatd az varos2i, a varos3 és a
varos6i ingatlanokkal, ahol az eredeti tulajdonosok tudtak arrél, hogy végsd soron az Alaphoz
fog keriilni az adott ingatlan, mégsem verték fel az arat. A rendelkezésre all6 adatok azt
tamasztjak ala, hogy soha fel sem meriilt, hogy az Alapok képviseletében eljar6 alapkezeldl
barmilyen Iépést tett volna annak érdekében, hogy az ingatlan értékbecsld altal megallapitott
arat alku keretében csokkentsék a magasabb hozam biztositasa érdekében. Az ligyészség
hivatkozott arra, hogy az APEH 2009. évben Ilefolytatott vizsgdlata alapjan olyan
megallapitdsokat tett, amelyek elinditottdk a biintetdeljaras meginditasahoz ¢és mas
vizsgalatok lefolytatasahoz vezetd folyamatot. Kiemelte az iigyészség, hogy a alapkezel6l
részérél eljart Lr., ILr. és IVir. vadlottaknak az volt az eredeti céljuk, hogy azonnal a
hivatalosan eljaré értékbecsld altal megallapitott legmagasabb arat ajanljdk az ingatlanokat
megszerz0 Zrt2 cégek, illetve a cég3 részére. Ugyanakkor a vételar megfizetése utan a pénz
jelentés részét a tulajdonos off-shore cégek részére, illetve a vadlottak valamelyikének
tulajdonosi érdekeltségébe utaltak at.

[35] A Pest Megyei Foiigyészség a fenti indokok alapjan inditvanyozta, hogy az
itélotabla az els6foktl birdsagétol eltérd tényallds megallapitasaval az elséfoku itéletet
valtoztassa meg, a vadlottak blindsségét a modositott vadnak megfeleld biincselekményben
allapitsa meg ¢és velik szemben biintetést szabjon ki. A biintetés kiszabasa korében
inditvanyozta, hogy az 1., a II., a IIL., és a IV. r. vadlottakat a Btk. 33. § (1) bekezdés a) pontja
alapjan itélje szabadsagvesztés biintetésre, amelynek végrehajtasi fokozatat a Btk. 37. § (2)
bekezdés a) pontja alapjan bortdnben allapitsa meg azzal, hogy a feltételes szabadsagra
bocsatas legkorabbi idépontja a Btk. 38. § (1) és (2) bekezdés a) pontja alapjan a biintetés
kétharmad részének a kitoltését kovetd nap, valamint a vadlottakat a Btk. 50. § (2) bekezdése
alapjan itélje pénzbiintetésre, a Btk. 52. § (1) bekezdés b) pontja és 54. § a) pontja alapjan
tiltsa el a gazdasagi tarsasag vezetd tisztviseldje foglalkozas gyakorlasatol, a Btk. 61. § (1)
bekezdése alapjan a vadlottakat mellékbiintetésként a koziigyek gyakorlasatdl tiltsa el. Az V.



Févarosi [télétabla 10
5.Bf.152/2021/15/1

¢s a VLr. vadlottak vonatkozasdban a Btk. 33. § (1) bekezdés a) pontja alapjan
szabadsagvesztés biintetés kiszabasat inditvanyozta azzal, hogy annak végrehajtasat a Btk. 85.
§ (1) és (2) bekezdése szerint probaiddre fliggessze fel.

[36] A Fovarosi Fellebbviteli Foiigyészség BF.135./2021/3. szamu atiratdban az
igyészi fellebbezést — annak tartalméval maradéktalanul egyetértve — valtoztatds ¢&s
kiegészités nélkiil fenntartotta. Az atirat utalt az ligyészségi fellebbezés tartalmara tekintettel
a feliilbiralat teljeskor(i voltara, tovabba arra is, hogy a torvényszék nem vétett olyan eljarasi
szabalysértést, amely a masodfokt érdemi feliilbirdlatot akadalyoznd. Rogzitette, hogy az
elséfoku birdsag a bizonyitast a sziikséges és indokolt mértékben lefolytatta, az elbiralashoz
sziikséges bizonyitékokat beszerezte, azonban azokat a vadlottak altal eldadottak egyoldala
alapulvétele mellett értékelte, mindazoknak az adatoknak, okiratoknak és tanuvallomasoknak,
szakértdi vélemények részeinek kiemelésével, amelyek a vadlotti védekezést alatamasztjak.

[37] Kifejtette, hogy nem kertilt ezzel szemben értékelésre a vadlottak vallomasanak,
a tantk vallomasanak, a rendelkezésre 4ll6 okiratoknak, a szakértéi véleményeknek azon
részei/megallapitasai, amelyek a vadlotti védekezést gyengitik. Az atiratban a fellebbviteli
foligyészség ramutatott arra, hogy a vadlottak kozotti személyi kapcsolatok fennallasan
alapulo gazdasagi viszonyok a rendelkezésre all6 bizonyitékokbol megallapithatok, és mivel
abbdl jogtalan gazdasagi eldnydk biztositasat lehet kimutatni, illetve a befektetdk vagyoni
érdekeinek megsértését, ezért ezen viszonyok jogilag sérelmezhetok. Ezen tilmenden utalt az
els6fokt itélet iratellenes megallapitasaira és arra, hogy az elséfoku birdsag egyes
rendelkezésre 4all6 bizonyitékokat figyelmen kiviil hagyott, az itéleti indokolas
hidnyossagaira, valamint az els6foktl birésag altal levont logikai kovetkeztetések
kifogédsolhatosagara.

[38] A Pest Megyei Fouigyészség altali fellebbezés indokolasban kifejtettekkel
egyezden a Fovarosi Fellebbviteli Foligyészség az itéleti tényallds részbeni
megvaltoztatasaval az elséfoka itélet megvaltoztatasdra, a vadlottak biindsségének
megallapitasara, I.-IV.r. vadlottakkal szemben borton végrehajtasi fokozati szabadsagvesztés
biintetés kiszabasara tett inditvanyt azzal, hogy az itél6tabla a feltételes szabadsagra bocsatas
legkorabbi idOpontjat a biintetés kétharmad részének kitdltését kdvetd napban hatdrozza meg.
A vadlottakkal szemben pénzbiintetés kiszabasat is inditvanyozta, valamint, hogy a
masodfoktl birdésdg a vadlottakat tiltsa el a gazdasagi tarsasag vezetd tisztségviseldje
foglalkozas gyakorlasatol, mellékbiintetésként a koziigyek gyakorlasatol. Az V. és a VI.r.
vadlottak vonatkozasaban végrehajtasaban probaidére felfiiggesztett szabadsagvesztés
biintetés kiszabasat inditvanyozta.

[39] A 1L r. vadlott véddje 2022. janudr 10. napjan kelt észrevételében az elséfoku
bir6ésag itéletének helybenhagyasara tett inditvanyt, melyet azzal indokolt, hogy a
fotigyészseég fellebbezése a bizonyitékok okszerli mérlegelését timadja — a tényekkel szemben
az allitélagos Osszefonddasokra hivatkozassal —, melyre allaspontja szerint nincs eljarasjogi
lehetdség, de a tényallas felderitetlenségére vald hivatkozast sem tartotta elfogadhatonak a
lefolytatott bizonyitas ismeretében. A védencét érintd ligyészi fellebbezési érvekkel szemben
kifejtette, hogy nem értékelhetd megtévesztésnek a vadlott azon nyilatkozata, melyben ugy
fogalmazott, hogy az cégl6 jegyzett befektetési jegyet, és nem ugy fogalmazott, hogy azt
vételarként megszerezte. Az ligyészség altal hivatkozott, 2007. november 20-an alairt
nyilatkozat nem alapozza meg allaspontja szerint a vadlott eredeti vételarra vonatkozd
ismereteit. Az adott nyilatkozat ugyanis csak arrdl szol, hogy az egy évvel korabbi
szerz6désben vallalt beruhazasi kotelezettségét az Alap magara nézve kotelezonek ismeri el,
igy a beruhazasi kotelezettségnek semmi koze nincs a vételarhoz, egy ilyen nyilatkozat
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megtételéhez a kordbbi szerzddést egyaltalan nem kell részletesen ismerni vagy akar csak
elévenni a napi alairnivalok mellett. Azzal kapcsolatban, hogy az ligyészség szerint nincs
jelentdsége, miszerint a torvényszék védence szakmai életére vonatkozo részt szerepeltetett
itéletében, kiemelte, hogy az elséfoku birdsdgnak jogaban all minden koriilményt mérlegelni.
Biintetdjogi felelésség megallapitasara a Il.r. vadlott alapkezel61t6l vald tavozasa sem
szolgéltat alapot, egyes dontésekkel vald egyet nem értésébodl ugyanis nem kovetkezik, hogy
barki blincselekményt kdvetett volna el.

[40] Az Lr. és a IV.r. vadlott vadlottak véddje 2022. januar 23-an kelt észrevételében
az elséfokt eljarasban tett észrevételeire és perbeszédére utalassal az elséfoku birosag
itéletének helybenhagyasara tett inditvanyt. Hivatkozva a Be. rendelkezéseire, eldadta,
miszerint az igyészségnek nincs torvényes lehetOsége a bizonyiték ujramérlegelésére.
Allaspontja az volt, hogy a vadlottak nem kovették el a hiitlen kezelés biincselekményét,
mivel a vagyonkezeléssel kapcsolatos kotelezettségeiket nem sértették meg, azzal
Osszefiiggésben vagyoni hatranyt senkinek nem okoztak. Kifejtette, hogy az els6foku birdsag
a Be. rendelkezéseit betartva a sziikséges bizonyitasi eljarast lefolytatta, a megallapitott
tényallas helyes €s megalapozott, 6sszhangban van a lefolytatott bizonyitas sordn beszerzett
bizonyitékokkal. Allaspontja szerint a masodfoki birosag az elséfoku birdsag altal
megallapitott tényallashoz kotve van, tekintettel arra, hogy az elséfoku birésdg minden
eljarasi szabalyt megtartott, valamint az itéletben megallapitott tényallas nem hianyos, nem
ellentétes az iratok tartalmaval, tényekbdl tényekre helyes kovetkeztetéseket tartalmaz. Ebben
a korben hivatkozott a BH2021.5.131., az EBH2016.02.B4. szamu hatarozatban foglaltakra,
tovabba a Be. itélet megalapozatlansagara vonatkozd miniszteri indokolasara. Fentiek alapjan
az elséfoku itélet helybenhagyasara tett inditvanyt.

[41] A nyilvanos ilésen az ligyész az atiratban foglaltakkal mindenben egyezd
inditvanyt terjesztett eld.

[42] Az 1. és IVr, Ggyszintén a ILr. vadlott véddje perbeszédében az irasbeli
észrevételében foglaltakat foglalta 6ssze, s az elsofoku itélet helybenhagyasara tett inditvanyt.

[43] A TIIL.r. és VLr. vadlott véddje azt emelte ki, hogy az iigyészség az els6foku
birdsadg okszeri mérlegelését tamadja, az emiatt eredményre nem vezethet, s dsszességében
az elsoéfoku itélet helybenhagyasat inditvanyozta.

[44] V.r. vadlott véddje ugyancsak a torvényszék itéletének helyes indokainal fogva
torténd helybenhagyasat inditvanyozta. Azt hangsulyozta, hogy a fellebbezésben irt indokok
nem foghatnak helyt, valamennyi vad targyava tett esemény gazdasdgilag feliigyelt,
jogszabalyoknak megfeleld keretek kozott ment végbe.

[45] Terhelt2 IL.r. vadlott felszolasdban csak arra utalt, hogy csatlakozik véddjéhez, s
az altala korabban elmondottakat fenntartja.

[46] Az ligyészségi fellebbezés nem vezetett eredményre.
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[47] A masodfoku birdsag az ligyészségi fellebbezéssel megtamadott elséfoku itéletet,
figyelemmel annak tartalméra, a Be. 590. § (1) és (2) bekezdése alapjan, az azt megel6z6
birdsagi eljarassal egylitt valamennyi vadlott tekintetében teljes terjedelmében feliilbiralta.

[48] A feliilbiralat sordn az itélotabla megallapitotta, hogy a térvényszék a hatalyos
perrendi szabalyokat tilnyomorészt betartva folytatta le az eljarast, az itélet hatalyon kiviil
helyezését eredményezd a Be. 608. § (1) és (2) bekezdésében meghatarozott feltétlen illetdleg
a Be. 609. § (1) és (2) bekezdésében foglalt eljarasi relativ eljarasi szabalysértést az itélotabla
nem ¢észlelt.

[49] Eldrebocsatja az itéldtabla, hogy az els6fokt birdsag a targyalas egy részét még
az 1998. évi XIX. torvény (tovabbiakban korabbi Be.) mig mas részét mar 0j eljarasi térvény,
azaz a 2017. évi XC. torvény (tovabbiakban Be.) szerint folytatta le.

[50] A Be. 2018. julius 1.-1 hatdlyba 1épését kovetden a Be. 10.§ (1) bekezdés 3/d)
pontjara figyelemmel, miutan a vad targyava tett cselekmény az elbiralaskori biintetd torvény
szerint gazdalkodassal 0sszefiiggd kiemelt gazdasagi biincselekménynek mindsiilt, igy a Be.
13.§ és a Be. 868.§ (2)-(3) bekezdésének figyelembevételével helyes, hogy a torvényszék
targyalast ilnokok kézremikodésével folytatta.

[51] A hivatdsos bird személyében bekovetkezett valtozasra figyelemmel a
torvényszék 2019. majus 28. napjan a Be. 518. § (3) és (4) bekezdésében foglaltak szerint a
targyalast annak kordbbi anyaganak ismertetésével megismételte.

[52] A targyalds megismétlése ugyanakkor azt is eredményezi, hogy hogy a perrendi
szabalyok megtartasa kizarolag a feliilbiralt itélet meghozataldt kozvetleniil megel6z6
torvényszéki eljarason kérhetd szdmon, azaz a tandcs Osszetételében tortént valtozast
megeldzd birosagi eljards szabalyszerlisége csak kdzvetve, az annak soran felvett bizonyitas,
a terhelti és tanuvallomasok, szakértdi vélemények ismertetésének, targyalas anyagava
tételének torvényességén keresztiil vizsgalhatd. E korben tekintettel kell lenni arra is, hogy a
Be. 870. § (1) bekezdése szerint a torvény hatdlybalépésekor folyamatban 1évd
bilintetdeljarasban az ezt megelézéen, még a kordbbi eljarasi torvény szerint végzett
cselekmény akkor is érvényes, ha azt e torvény masként szabalyozza. Ennek értelmében az
allapithatd meg, hogy a jegyzokonyvek tantisaga szerint a 2018. jalius 1. napjat megel6z0
hatarnapokon a véadlottak, tantk, szakérték figyelmeztetése szabdlyszerlien megtortént.
Ekként a korabbi targyalds anyagabol a terhelti nyilatkozatok, tantivallomasok ismertetésére
az eljarasi rendelkezésekkel 6sszhangban, torvényesen kertilt sor.

[53] A 2019. majus 28. napjan tortént érdemi eljarasi cselekményekre, valamint arra
figyelemmel, hogy a Be. 518. § (1) bekezdése értelmében a megkezdett targyalast a tanacs
elndke legfeljebb nyolc napra félbeszakithatja, és az egy intézkedéssel tobb napra kitizott és
félbeszakitott targyalasrol egy jegyzOkonyv késziil, az elséfoku birdsagnak a 2019. majus 28.
napjan tartott targyalds befejezését megel6zden (166. szdmu jegyzOkonyv 4. oldal) nem a
2019. majus 30. napjara kitlizott targyalas elhalasztdsardl, hanem a targyalas elnapoldsarol
kellett volna hataroznia azzal, hogy 2019. majus 30-an az idézett vadlottaknak, véddknek
megjelenniiik nem kell.

[54] Torvényesen fogadta el az els6fokl birésag a 2018. november 6-i targyaldson
IV.r. vadlott 2018. augusztus 29-én kelt, valamint VLr. vadlott 2018. oktober 19-én kelt,
illetéleg a 2019. m4jus 28. napjan tartott targyaldson III. és V.r. vadlott 2019. majus 20.
napjan kelt targyalasrol lemondo nyilatkozatat.
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[55] A torvényszék a 2019. szeptember 12. napjan tartott targyaldson IV. és Vir.
vadlott, mig a 2020. junius 24-i targyaldson IIL.r. vadlott megjelenésébdl dnmagaban a Be
430. § (1) és (2) bekezdésében foglaltakra is figyelemmel tévesen kovetkeztetett arra, hogy a
targyalasrol lemondo nyilatkozatuk hatalyat vesztette, bar e vadlottak késobb tett észrevételei
a dontés helyességét utdlag alatamasztottdk. Ehhez képest az elsdfoka birdsag térvényesen
jart el, amikor V.r. vadlott ismételt targyaldsrol lemondd nyilatkozatara tekintettel annak
engedélyezésérdl 235. sorszam alatt 2020. junius 8. napjan alakszer(i végzést hozott.

[56] A torvényszék a Be. 163. § (2) és (3) bekezdésben rogzitett tényallas tisztdzasi
kotelezettségének is eleget tett.

[57] Itt, a bizonyitasi eljarast érintden utal arra a masodfoku birdsag, hogy az
elsdfokon eljart tanacs elndkének targyalasvezetésével szembeni ligyészi kritika nem nélkiiloz
minden alapot (pl: szakértdk, tanuk részére a vélaszt magaban foglald, s befolyasolasra
alkalmas védoi, terhelti kérdések engedélyezése, a birdsagnak adott esetben jogi allaspontjat
is magaban foglald kiszoldsai miatt), ezek azonban egyénileg és 0Osszességében sem
alapozhattak meg az eljart tanacs tagjainak elfogultsagat, ekként a Be. 608. § (1) bekezdés b)
pontja szerinti hatalyon kiviil helyezési ok fel sem meriilhetett.

[58] A targyalas megismétlését meghaladdan is térvényesen keriilt sor egyes tantik
vallomaséanak ismertetésére.

[59] A torvényszEék az okiratokat, iratokat a targyalas anyagava tette, az
ingatlanszakértdi, pénz- ¢és tokepiaci szakértdi véleményeket hasonloképpen ismertette.

[60] Az elséfoku birdsag szakérté4 és szakértdéS tanuvallomasanak ismertetését
késobbi szakértdi kirendelésiikre figyelemmel melldzte, ezzel egyidejiileg azonban ugyanezt
tette e személyek, tovabba tant44 ,szakértéként adott nyilatkozata” kapcsan is arra
tekintettel, hogy a biintetéeljarasban szakértéként torténd bevondsukra nem keriilt sor, s
szakérté4 hamis szakvéleményadas kovetkezményeire tortént figyelmeztetése is elmaradt. Ez
utobbi, szakérté4 esetében is a targyaldson késziilt hangfelétel alapjan megallapitott
koriilmény okan, szakértd1l szakértd targyalason tett nyilatkozatanak, eléadasanak ismertetése
is elmaradt.

[61] Ugyanakkor azonban a tandcs elndke altal targyalason kiviil meghallgatott
hangfelvétel alapjan tett jegyzokonyvi megallapitasaibol (11.B.116/2016/166. szamu
jegyzOkonyv 3. oldal) sziikségszeriien kovetkezd intézkedéseket az elséfokt birdsag nem tette
meg, a vonatkozd targyalasi jegyzokonyvek kijavitasardl hatdrozatot nem hozott, azok
tovabbra is olyan tartalommal allnak rendelkezésre, mintha szakértdi meghallgatasokra a Be.
rendelkezéseinek megfelelden keriilt volna sor.

[62] Azt is sziikséges megjegyezni, hogy a korabbi Be. rendelkezései szerint a
kihallgatott személy szakértdként torténd bevonasara vonatkozd dontés pervezetd végzés,
melyre adott esetben a vele kozolt (szakértéi eskiire, hamis szakvéleményadas
kovetkezményeire tortént) figyelmeztetés tartalmabol is kovetkeztetés vonhatd, az erre
vonatkoz6 alakszeri hatdrozat hidnya tehdt a hamis szakvéleményadas kovetkezményeire
tortént kioktatas utan (szakértdi mindségben) tett allitdsaik felhasznalasat nem zarhatja ki.

[63] Amennyiben azonban az elséfokt birésag mégis azt a kovetkeztetést vonta le e
figyelmeztetések vagy azok meg nem torténte alapjan, hogy szakértéként ténylegesen a
biintetdeljarasba bevonasra nem keriiltek, s erre foként szakértd5 esetében a Be. 191. § (1)
bekezdés c) pontja alapjan mar nyomozas sordn tortént tanukénti kihallgatasara figyelemmel
nem is kerlilhetett volna sor, ugy értelmezhetetlen e korabbi tanuvallomas ismertetésének
elmaraddsa, mely egyébként nem is szakértéi kompetencidba tartozo tényeket tartalmazott,
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hanem a biintetdeljarast megel6z6 kirendelésének koriilményeire (ki, mikor rendelte ki, s mit
vizsgalt) vonatkozott.

[64] Az ligyészség szintén alappal sérelmezte szakértdl targyaldsi nyilatkozatanak
bizonyitékok korébdl torténd kizarasat is, hiszen helyesen utalt arra, hogy a szakértét a
nyomozas soran a kirendelé végzésben szabalyosan figyelmeztették, s targyaldsi eldadasa a
figyelmeztetés birtokdban tett, nyomozas soran -eldterjesztett szakértdi véleményével
mindenben Osszhangban 4llt. Ez alapjan, valamint alland6 szakértOként tett, a hamis
szakvéleményadas biintetendd, tilalmas voltaval azonos tartalmu szakértdi eskiijére €s arra is
tekintettel, hogy a tantik vallomésaval ellentétben (Be. 177. § (2) bekezdés) a Be. 196. § (2)
bekezdése a szakértdk esetében nem rendelkezik arrdl, hogy a figyelmeztetés elmaradasa
esetén nyilatkozatuk bizonyitékként nem vehetd figyelembe, e szakértd targyalasi el0adasa
bizonyitékkénti értékelése nem lett volna kifogasolhato. A torvényalkotd ugyanis ugy itélte
meg, hogy a szakértéi figyelmeztetés elmaradasa nem olyan sulyu szabalysértés, mely
onmagaban érvénytelenitené a szakértd szobeli véleményadasat, annak tartalma, a szakértd
mindsége (allandd vagy eseti szakértd), az esetlegesen az eljards korabbi idészakaban tortént
kirendelés soran kozolt figyelmeztetés megtorténtének egylittes értékelése alapjan kell allast
foglalni a tekintetben, hogy a Be. 167. § (5) bekezdésben irtak a bizonyiték felhasznalasat
kizar6 koriilmények fennallnak-e.

[65] Miutan azonban a torvényszék szakértél szakértonek a tandcs Osszetételében
tortént valtozast megeldzo targyalasi nyilatkozatat nem ismertette, tehat a targyalas anyagava
nem tette, annak értékelésére a masodfoku eljarasban kizarolag targyalés kitlizése, bizonyitas
felvétele esetén keriilhetett volna sor. Ezt azonban a masodfokil birdsag nem tartotta
szlikségesnek, s nemcsak azért, mert az ligyészség erre inditvanyt nem tett, de azért sem, mert
a kérdéses targyalasi nyilatkozat nem tartalmazott szakértéi kompetenciaba tartozo tényekre
vonatkozo6, relevans, mas forrasbdl rendelkezésre nem all6 adatot. Ezzel 0sszefiigésben az
itélotabla fontosnak tartja leszogezni, hogy a szakértd altalanossagban ténykérdéseket vizsgal,
jogi szakvélemény adasara nem jogosult (az igazsagiigyi szakértokrol szold 2016. évi XXIX.
torvény 47. § (6) bekezdése), igy szakértol szakértonek a Tpt. egyes rendelkezéseinek
értelmezésével kapcsolatos jogi allaspontja (annak helytallésaga esetén is) kozombdos,
marpedig mar a nyomozas soran elOterjesztett szakvéleménye allitdsainak nagy része sem
Iépett til az ingatlanbefektetési alapokra vonatkozo jogszabalyi rendelkezések értelmezésén.
Vizsgalata arra, hogy az ingatlanbefektetési alap ingatlanfejlesztd cég megbizasara vonatkozo
dontését mely piaci, szervezeti, stb. tényezdk befolyasolhattak, nem terjedt ki.

[66] Torvényesen rendelkezett a torvényszék szakérté3  ingatlanszakértd
véleményének kiegészitésérdl (Be. 197. §), s a szakértd meghallgatisa a Be. 529. § (1)
bekezdésében foglaltak maradéktalan betartasaval tortént. Annak tartalmi részével csak annyi
kifogas tehetd, hogy ekkor a szakértd kérdésre valaszolva kifejtette, hogy az ingatlanalap
értékbecsloje altal megjelolt értékeket el tudja fogadni, ugyanakkor az altala megallapitott és
az értékbecsld altal megjelolt értékek kozotti esetleges eltérések okara a szakértdt az elséfoku
birosdg nem nyilatkoztatta. Ez csak azért nem eredményezte a tényallds tisztazasi
kotelezettség megsértését, mert a szakvélemény kiegészitésében, illetéleg a targylason azt
megel6zéen mondottakbol, ennek okaira is kovetkeztetés volt vonhatd, amellett pedig a
szakértd az eljaras soran végig egyezden, hatirozottan allitotta, hogy ezen értékbecslések
aggalytalan voltdhoz, szakmaisagadhoz kétség nem férhet.

[67] Az itélotabla egyetértett az j pénz- és tokepiaci szakértd bevonasat sziikségessé
tevé indokokkal, ugyanakkor a feltett kérdések a mas szakérté alkalmazisanak szabdlyait
rogzitd Be. 197. § (2), (3) és (4) bekezdésében foglaltaknak nem mindenben feleltek meg,
hiszen a masik szakértd feladatat elsddlegesen nem a kordbban eljart szakérté véleményének
kritikaja kell hogy képezze, s nem feladata a korabban eljart szakért6i vélemény és a vadlotti,
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veédoi észrevételek formdjaban benyujtott védekezés mindsitése. Ugyanigy nem helyeselhetd,
hogy az els6foku birdsag a 189. sorszam alatti szakért62 igazsagiigyi pénz- és tokepiaci
szakértot kirendeld végzésében a Il.r. valamint a IV.r. vadlott altal csatolt szakmai anyagok
véleményezésére hivta fel, s ugyanez mondhatd el arrol, hogy az 1. és I'V.r. vadlott véddje altal
33 pontban kimunkalt kérdéseket a torvényszék megfeleld birdi kontroll nélkiil tovabbitotta a
szakértonek valaszadas érdekében. E kérdések egy része ugyanis a pénz- és tokepiaci
szakért6i kompetencia hatarat messze tullépte (pl. 4. kérdés: Kothetett-e a még meg nem
alapitott alapkezel61 Befektetési alapkezeldl...?, 17. kérdés: ...A szakértd valaszaban térjen
ki az ingatlanértékelé tevékenységre, e személy megbizasira vonatkozo elézetes PSZAF
engedélyre, 18. kérdés: ...Eldfordulhatott-e, hogy a letétkezeld torvénysértd kifizetéseket
éveken keresztiil szamos, a gyanusitasban megfogalmazott alkalommal is engedélyezett?, 19.
kérdés: Amennyiben a gyanusitisban megfogalmazott méddon, s ott szerepld szamos
alkalommal az ingatlan adasvételek kapcsan torvénysértés tortént volna, a letétkezelOnek
észre kellett-e volna vennie ezt és jelezni mind az alapkezel1l, mind a PSZAF felé?, 20.
kérdés: A szakérté a vizsgalt idészakban talalt-e olyan a befektetési alapkezeldl altal adott
megbizast, amely ellentétes volt a jogszabalyokkal?, 22. kérdés: Az igy megnovekedett
kiskereskedelmi koncentracié miatt 2007-ben felértékelddott-e és ha igen milyen mértékben
egy olyan ingatlan...?, 27. kérdés:... Kérjiikk valaszaban értékelje és térjen ki tanu46 tanu és
Terhelt5 V.. vadlott vallomasaban szereplé tényekre is.). Emellett a kérdések
megfogalmazasa egyébként is tobb esetben magaban foglalta a hallani kivant valaszt (pl: 5.
kérdés: Ellenjegyzett volna-e alapl Befektetési Alap letétkezeldje egy olyan adasvételi
szerz6dést, ahol az ingatlan értéke meghaladta az alap sajat tokéjének 49%-at, tekintettel az
ingatlanforgalmazo alapokra vonatkozo6 torvényi eldirasra, amely szerint ingatlanforgalmaz6
alap sajat tokéjének 25%-at meghaladd értékli ingatlant nem vasarolhat?, 21. kérdés:
Ertéknovelé ingatlanfejlesztdi tevékenységnek tekintheté-e az...?, ), s az sem szerencsés,
hogy a kérdések egy része a ,,vadirat tigy fogalmaz” a ,,vadiratban irtak szerint” kijelentések
szerepeltetésével a szakértdt Iényegében a vadirati tényallas kritikajara hivta fel.

[68] Az idézett kérdések valdjaban a tényallas Be. 163. § (2) és (3) bekezdése alapjan
a biroésagot terheld tisztdzasat, sot abbdl ugyancsak birdi kompetencidba tartozo
jogkdvetkeztetések levonasat testdlta a szakértére, igy nem képezhette volna szakértdi
vizsgalat targyat. Az elkésziilt vélemény relevans megéllapitasai azonban a szakértdi
bizonyitds hatarait figyelembe vették, igy azok értékelésére, bizonyitékként torténd
figyelembevételére helyesen kertilt sor.

[69] Meg kell még jegyezni, hogy bar részben osztotta azt itéldtabla az ligyészségnek
a bizonyitékértékeld tevékenység hianyossagara, pontosabban egyoldalusagara vonatkozd
biralatat, a Be. 609. § (1) illetéleg (2) bekezdés d) pontja szerinti indokoldsi kotelezettség
megsértését nem alapozhatta meg, az elséfoku itéletbdl ugyanis ennek ellenére jol kdvethetd
volt a torvényszék felmentéshez vezetd gondolatmenete.

[70] Az els6foku birosag itéletének indokolasa a Be. 561. § (3) bekezdés a) pontjaban
irtakkal 6sszhangban tartalmazza a vadra utalast, a vad szerinti mindsitést. E korben csupan
annyi jegyzendd meg, hogy a vadirati tényallassal ellentétes tartalmu itéleti tényallas okan a
vadirati tényallas lényegének ismertetése korében sziikséges lett volna utalni, hogy a
vadhatosag az egyes vadirati tényalldsi pontokkal Osszefiiggésben milyen Osszegli vagyoni
hatrany megallapitasat inditvanyozta (1. tényallasi pont alaplnak 105.752.332 forint, 2.
tényallasi pont alapl tekintetében 148.944.000 forint+153.336.424 forint, 3. tényallasi pont
alaplot érintden 543.652.192 forint, 4. tényallasi pont ugyancsak a alapl vonatkozasaban
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13.520.000 forint, 5. tényallasi pont alaplot érintden 138.457.961 forint, 6. tényallasi pontnal
a alap2nal 736.998.097 forint.)

[71] Az elsofoku itélt indokolasanak a Be. 562. § (3) bekezdés b) pontjaban
meghatarozott része, azaz a vadlottak személyi koriilményeire vonatkozd adatok irathtiek,
kiegészitésre nem szorulnak.

[72] Az elséfoku birdsag altal rogzitett tényallas azonban hidnyos, tovabba iratellenes
¢s téves ténybeli kovetkeztetéseken alapuld megéllapitasokat is tartalmaz, ezért azt a
masodfokil birésag a Be. 592. § (2) bekezdés a), c) és d) pontjdban irt részbeni
megalapozatlansadgi hibdk kikiiszobolése érdekében az iratok tartalma alapjan és helyes
ténybeli kovetkeztetéssel a Be. 593.§ (1) bekezdés a) pontja szerint pontositotta ¢&s
kiegészitette a lentebb irtak szerint.

[73] A tényallds bevezetd részét a [30] bekezdést megeldézden kiegészitette az
igyletek kapcsan érintett tarsasagok cég és tulajdonosi adataival, kiilon kiemelve abban az
egyes terheltek szerepét.

- A alapkezel61-nél (tovabbiakban: alapkezel6l) azt is megallapitotta, hogy Terhelt] Lr.
vadlott az igazgatosag elndke volt 2006. julius 13. napjatdl 2012. méjus 8. napjaig. Terhelt2
ILr. vadlott a alapkezeld1 ligyvezetd tisztségét latta el, szintén a tarsasag alakulasatol kezdve,
mig Terhelt4 IV.r. vadlott alakulasatol kezdve a alapkezeldl igazgatosagi tagja, egyben
részvényese is volt.

- Az cég2 Tanacsado Kft. (a alapkezeld1 egyik részvényese) 2006. majus 23. napjan kelt
alapito okirattal jott 1étre, kezdetben székhelye Budadrs, Neumann J. u. 1. szam alatt volt
bejegyezve, 0 tevékenységi kore iizletviteli és egyéb vezetési tanacsadas volt. Képviseldje
alakulasatol kezdve Terheltl Lr. vadlott. A Kft. tulajdonosaiként Terheltl Lr., Terhelt4 IV.r.,
valamint a Kft66 keriilt bejegyzésre. Terhelt3 IILr. vadlott mar a targybeli idészakot kdvetden
2011. december 15. napjatol 2013. januar 22. napjaig volt ligyvezetdje a Kft.-nek.

- A Kft66 Kft. (az cég2 Tanacsadd Kft. egyik tagja) 2005. junius 30. napjan kelt alapitd
okirattal jott l1étre, székhelye kezdetben Cim77 szam volt, majd késébb Cim5 szdm, amely
cim megegyezett Terhelt3 IILr. vadlott lakcimével. A Kft. f6 tevékenységi kore iizletviteli
tanacsadas volt, vezetd tisztségviseldje alakulasatol, 2005. junius 30. napjatol Terheltd IV.r.
vadlott volt. Terhelt3 IILr. vadlott mar a vadbeli iddszakot kdvetden 2011. november 4.
napjatol 2013. januar 22. napjaig latta el a cég ligyvezetoi feladatait. A cég tulajdonosaiként
Terhelt3 I1L.r., Terhelt4 IV.r. és a cég21 amerikai cég keriilt bejegyzésre..

- Terheltl Lr. vadlott 2009. majus 4. napjatol, 2009. november 3. napjaig vezérigazgatodja
volt a cégl Ingatlanforgalmazé és Vagyonkezeld Zrt.-nek, amely tarsasdg a 2007. majus 10.
napjan kelt alapito okirattal jott 1étre. A Zrt. székhelye alakuldsakor Budadrs, Neumann J. u.
1. szam alatt volt, f0 tevékenységi koreként sajat tulajdonti ingatlan adas-vétele kertlt
megjelolésre, a cég ingatlanfejlesztéssel foglalkozott. Terhelt5 V.r. vadlott 2007. majus 10.
napjatol 2007. szeptember 21. napjaig vezérigazgatdja, majd 2009. majus 4. napjaig
igazgatdsagi tagja lett a részvénytarsasagnak. Terhelt3 IILr. vadlott 2007. december 14.
napjatol 2009. majus 4. napjaig szintén a részvénytarsasag igazgatésaganak volt a tagja. A
Zrt. tulajdonosai pedig a cégl Corporation sziget2 szigeteki cég, illetve a cég5 szintén sziget2
szigeteki cég volt.

- A Zrt. jogelddje a cégl Ingatlanforgalmazo és Vagyonkezeld Kft. volt, mely Kft. pedig
korabban a Zrt21 Ingatlanforgalmaz6 és Szolgaltatd Kft. néven szerepelt. A Zrt21 Kft. 2005.
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julius 15. napjan kertilt bejegyzésre a cégnyilvantartasba. 2006. jinius 15. napjan a Zrt21 Kft.
megnevezését megvaltoztattak, ettél az idoponttol kezdve lett cégl Ingatlanforgalmazo ¢és
Vagyonkezeld Kft. A Zrt21 Kft. vezetd tisztségviseldje megalakulasatol kezdve 2006. januar
23. napjaig Terhelt3 IILr. vadlott volt, mig 2006. januar 23. napjatol 2007. augusztus 31.
napjaig TerheltS V. vadlott. A cégl Kft. (Zrt21 Kft.) székhelye megalakuldsakor Cim77
szam alatt volt, az atalakuldst kdvetden a cég fidktelepeként a Budadrs, Neumann J. u. 1.
szam keriilt bejegyzésre. A tarsasag f6 tevékenységi kore ingatlanforgalmazas volt. A cégl
Kft. tagjai voltak Terhelt3 IILr., és Terhelt5 V.r., illetve a cégl Corporation sziget2 szigeteki
cég is.

- A cégl Corporation (a Zrt2 Zrt. tagja) bank4nal vezetett bankszamléja felett (2006.
junius O1. naptdl a szamla zarasaig) Terhelt3 I1L.r. és Terhelt5 V.r. vadlott rendelkezett 6nalld
alairasi joggal, a cégl Corporation részére megkiildott kivonatok levelezési cime ugyanakkor
Terhelt]l Lr. vadlott akkori lakcime (cim78) volt. A bankszdmlat 2009. aprilis 02. napon
Terhelt5 V.r. vadlott sziintette meg gy, hogy a szdmlazaraskor a szdmlan 1év6 pénzdsszeget a
cégl Corporation bankszdmlaszam99 szdmu bankszamldjara utalta at.

- A cégl Corporation tagja volt a Zrt22 Ingatlanforgalmaz6 és Szolgaltato Kft.-nek, illetve
a Zrt23 Ingatlanforgalmazé €s Szolgaltatd Kft.-nek is (projektcégek).

- A Zrt22 Kft. a 2005. junius 1. napjan kelt tarsasagi szerzodéssel jott l1étre, alapitasakor
székhelye Cim77 szam alatt volt, majd 2007. januar 4. napjatdl Budaors, Neumann J. u. 1.
szam keriilt bejegyzésre. A tarsasag fo tevékenységi kore sajat tulajdonu ingatlan adasvétele,
igyvezetdje 2007. januar 4. napjatol 2007. december 17. napjaig Terhelt5 V.r. vadlott volt. A
tarsasag tagjai kozott cégl Corporation sziget2 szigeteki cég mellett Terhelt3 IILr. és TerheltS
V.r. vadlottak szerepeltek.

- A Zrt23 Kft. szintén 2005. junius 1. napjan kelt tarsasagi szerzOdéssel jott létre,
sz€khelyeként kezdetben Cim77 szam, majd Budadrs, Neumann J. u. 1. szam volt bejegyezve.
A tarsasag fO0 tevékenységeként a sajat tulajdonti ingatlan adéasvétele volt megjeldlve,
igyvezetdje 2007. januar 1. napjatol 2007. szeptember 21. napjaig Terhelt5 V.r., mig 2007.
december 14. napjatol 2008. szeptember 30. napjaig Terhelt3 IILr. vadlott volt. A tarsasag
tagjai kozott a cégl Corporation sziget2 szigeteki cég mellett II1. és V.r. vadlott is szerepelt.

- A Zrt21 Kft., Zrt22 Kft. és Zrt23 Kft. megalakulasukat kdvetden, 2005. jalius 14. napjan
egylttmitkddési megallapodast kotott az cégd-vel (ligyvezetd tanu2), s ennek keretében
utobbi cég a Zrt2 cégek elsddlegesen kereskedelemi célii projektjeiben, tobbek kozott a
potencidlis, fejlesztésre alkalmas ingatlanok felkutatasat, paramétereinek feltérképezését,
bérlok felkutatasat vallalta sikeres kdzremlikodés esetén dij ellenében.

- A cégl Ingatlanforgalmazd Kft. 2007. jaliusban egyenként 3.000.000 Ft torzstokével
(pénzbeli hozzajaruldssal) hozott 1étre négy gazdasagi tarsasagot: a cég32-t, a cég33-t, a
cég34-t €s a cég35-t.

- A cég32, a cég34 és a cég3s ligyvezetése jogosult képviseldje mar alapitastol Terhelt4
I'V.r. vadlott volt, az alapit6 okiratokban a cégl Zrt. alapitot Terheltl I.r. vadlott képviselte.

- A cég33-nek alakulasatol TerheltS V.r. vadlott, mig 2010. november 8. napjatol 2012.
majus 25. napjaig Terhelt4 IV.r. vadlott volt az ligyvezetdje. A tarsasag tagjai a cégl Zrt.,
illetve a cég31 cég voltak.

- A cég35 utobb beolvadt a cég31 Magyarorszadg Kft.-be, melynek tulajdonosa szintén a
cégl Kft. cég31 ciprusi cég volt. A cég34 tulajdonosa, pedig szintén a cég31 ciprusi cég volt.

- A cég3l cég képviseleteben — egy, a cég32 2010. évi beszdmold részeként feltoltott
Alapitdi hatarozatbol megallapithatéan — Terhelt4 IV.r. vadlott jart el. Mind a négy cégnek a
sz€khelye Cim77 szam volt.
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- Terhelt] Lr. vadlott a cég6 feliigyeld-bizottsaganak tagja volt 2005. februar 25. napjatol
2008. aprilis 15. napjaig. A c€g61993. évtdl kezdve miikddé tarsasag volt, melynek székhelye
Viros3, cim100 szam alatt volt. A tarsasag f6 tevékenységi koreként 2008. aprilis 15. napjatol
a sajat tulajdonu ingatlan adasvétele keriilt megjeldlésre, tagjai kdzott megtalalhatd volt a
cég39 sziget2 szigeteki cég, melynek kézbesitési megbizottja Terhelt4 I'V.r. volt, illetve a cég7
Kft. (Székhelye: ingatlan2).

- A cég3. (projektcég) a 2006. januar 18. napjan kelt tarsasagi szerzddéssel jott 1étre, a
tarsasag alapitd tagjai tanu33 és a cég5 sziget2 szigeteki cég volt. tanu33 édesapja TerheltS
V.r. vadlottnak. A tarsasdg bank4nal vezetett bankszdmlaszdm101 szamu bankszamlajara az
alapitdshoz sziikséges torzstokét tani33 nevében TerheltS V. fizette be. Az ligyvezetdi
tisztséget 2007. marcius 8. napjatol, 2007. december 10. napjaig TerheltS V.r., majd 2007.
december 10. napjatol 2008. majus 20. napjaig Terhelt3 IIL.r., 2008. méjus 20. napjatol 2009.
februar 23. napjaig Terhelt6 VLr. vadlott latta el.

- A cég5 (mely a cég3 mellett a Zrt2 Zrt. tagja is volt) bank4nal vezetett bankszamlaja
felett 2005. augusztus 15. naptol — a szamla zardsaig — Terheltl Lr. és TerheltS V.r. vadlott
rendelkezett 0nallo alairasi joggal, levelezési cime Terheltl L.r. vadlott akkori lakcime
(cim78) volt. A bankszamlat 2009. marcius 20. napon I. r. Terhelt] sziintette meg igy, hogy a
szamlazaraskor a szamlan 1év6 pénzosszeget a cég5 bankszamlaszam102 szamu
bankszamldjara utalta at.

- A cég7 Ingatlanbefektetési Szovetkezetet maganszemélyek és vallalkozasok alapitottak
2002 évben, s Terheltl Lr. vadlott egy éven keresztiil az igazgatdsag tagja, az igazgatdsag
elndke, majd azt kdvetden a szovetkezeti tagsaga mellett a feliigyeld biztossag tagja volt.

- A szovetkezet hozta 1étra a cég7 projektcéget, a kozteriiletll szam alatti (utobb
meghitsult) palyazatra. E cég 2005 éveben valt a cég6 (3. tényallasi pont) tulajdonosava.

[74] Ugyanigy a bevezeto rész kiegésziil a befektetési alapokkezelokre és befektetési
alapokra vonatkoz6 jogszabalyi hattérrel:

- A befektetési alapkezeld 1k mitkddésére vonatkozo szabalyokat a tékepiacrdl szold 2011.
évi CXX térvény (tovabbiakban Tpt.) tartalmazta.

A Tpt. 229.§ (1) bekezdese szerint a befektetesi alapkezeles folytatasahoz sziikseges
engedélyt a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete kizardlagosan adja meg.

A Tpt. 235.§ (1) bekezdés értelmében befektetési alapkezel6l, részvénytarsasag vagy
fioktelep formajaban miikddhet, a (3) bekezdés értelmében jegyzett tokéjének legkisebb
Osszege 100 milli6 forint.

A Tpt. 236. § (1) bekezdése szerint a befektetési alap kezelése soran az alap kezelésének
kiilonos szabdlyait a 16. szdmu mellékletnek megfeleld — a Feliigyelet altal jovahagyott —
kezelési szabalyzatba kell foglalni, amely az alapkezeld1 és a befektetdk kozotti altalanos
szerzOdési feltételeket tartalmazza. A befektetd a befektetési jegyek vasarlasakor nyilatkozik
arrol, hogy ismeri a kezelési szabalyzatban foglalt feltételeket.

(2) bekezdés: Az alapkezelol az alap mukodése soran a befektetdé érdekében a
jogszabalyoknak, miikodési szabalyoknak €s a mindenkor érvényes kezelési szabalyzatnak
megfelelden koteles eljarni.

(3) bekezdés: A befektetési alapkezeldl az egyenld elbands elve alapjan koteles eljarni a
befektetok tekintetében. Nem jelenti ezen elv sérelmét az ugyanazon alapon beliili kiillonboz6
befektetési jegy sorozatokat alkotd befektetési jegyek 4altal megtestesitett jogok &s
kotelezettségek sorozatonkénti kiilonbozdsége és a befektetési alapkezeldl ennek megfeleld,
a jogszabalyokkal és az alap kezelési szabalyzataval 6sszhangban all6 eljarasa.
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Tpt. 237. § (1) bekezdés: A befektetési alapkezeldl az alap kezelésével Osszefiiggd
tevékenységért kezelési dijat szamithat fel.

Tpt. 238. § (1) bekezdés: A befektetési alapkezeldl az alapkezelési tevékenység végzése
soran — a (2) bekezdésben foglalt eltéréssel — az alap nevében jar el.

(2) bekezdés: A befektetési alapkezeldl a befektetési eszkozok, illetdleg az ingatlanok
vételével és eladasaval kapcsolatosan a megbizok javara Osszesitetten vagy kiilon-kiilon is
eljarhat.

Tpt. 239.§ (1) bekezdés: A befektetési alapkezeldl egymastol elkiilonitetten tobb befektetési
alapot is létrehozhat €s kezelhet, és befektetési alaponként tobb, kiilonb6zd befektetési jegy
sorozatba tartozd befektetési jegy forgalomba hozasardl is donthet.

A Tpt. 240/A. § szerint a befektetési alapkezeldl alkalmazhatja a Bszt. kiszervezésre
vonatkozo rendelkezéseit azzal, hogy ahol a jogszabaly befektetési vallalkozast emlit, az alatt
befektetési alapkezeld1t, ahol befektetési szolgaltatasi tevékenységet, kiegészitd szolgaltatast
emlit, az alatt a befektetési alapkezeld1 altal végzett tevékenységet kell érteni.

- A Tpt. az 6sszeférhetetlenségi szabalyokat az aldbbiak szerint rendezte:

Tpt. 242. § (1) bekezdés: A befektetési alapkezelol vezetd tisztségviseldje, illetve a
befektetési dontéshozatalban, végrehajtasban résztvevd alkalmazottja, munkavégzésre
iranyul6 egyéb jogviszonyban 4allo6 személye nem lehet kozvetleniil a befektetési
alapkezeléshez kapcsolodo teriileten tevékenykedd alkalmazottja, munkavégzésre iranyuld
egyéb jogviszonyban allo személye

a) a 295. § (1) bekezdésében meghatarozott letétkezeldnek,

b) befektetési dontések végrehajtdsaban kozremiikodonek, igy kiilondsen befektetési
vallalkozasnak,  hitelintézetnek,  ingatlanértekelonek,  ingatlanforgalmazonak,  masik
befektetési alapkezeldInek, valamint

c) a befektetési alapkezeld1 tigyfelének.

(2) bekezdés: Az a személy, aki esetében az elézéekben meghatarozott Osszeférhetetlenség
mertiil fel, koteles azt haladéktalanul a Feliigyeletnek bejelenteni és az dsszeférhetetlenséget
haladéktalanul megsziintetni.

A Tpt. 253.§ (1) bekezdése értelmében a befektetési alap az alapkezeldl kérelmére a
Feliigyelet altal torténd nyilvantartasba vétellel jon 1étre.

- A befektetési alapokra vonatkozo értékelési €s befektetési szabalyokat a torvény 27.
fejezete szabalyozza.

A 266/A.§. (1) bekezdése értelmében az alapkezelél az ingatlanalap tulajdonaban 1évo
ingatlanok értékének rendszeres megallapitdsara, legfeljebb 6t ¢éves iddtartamra
ingatlanértékeldnek természetes személyt, illetve ingatlanértékeld szervezetet biz meg. A
megbizas érvényességéhez a letétkezeld beleegyezése, tovabba a Felligyelet jovahagyasa
szlikséges. Ezen beliil a 266/B.§ (1) bekezdése értelmében az ingatlanalap tulajdondban 1évo
ingatlanok értékelése piaci dsszehasonlitason alapuld modszerre, hozamszadmitason alapulod
modszerrel, vagy Ujra eldallitasi koltségen alapuldé modszerrel torténhet azzal, hogy az
értékelési modszer valasztasat, részletesen indokolni kell, és a tovabbiakban minden
iddszakban ugyanezen mddszerrel kell az adott ingatlan esetében elvégezni.



Févarosi [télétabla 20
5.Bf.152/2021/15/1

A 266/C.§ (1) bekezdés értelmében az ingatlanértékeld hatdrozza meg az ingatlan
megvasarlasakor az ingatlanalap altal kifizethetd legmagasabb 0Osszeget, az ingatlan
eladasakor az ingatlanalap 4ltal elfogadhaté legalacsonyabb 0Osszeget, az ingatlanalap
tulajdonaban 1évé ingatlanok forgalmi értékét, valamint az épités alatt allo értékét egyuttal
ellendrzi a kivitelezési terv teljesiilését. A (2) bekezdés értelmében az ingatlan értékeld
haromhavonta megallapitja az ingatlanalap tulajdonaban 1évé ingatlanok értéklét, havonta
pedig, az épités alatt 4ll6 ingatlanok értékét.

A 267.§ (2) bekezdése értelmében ingatlant kizardlag az ingatlanalap szerezhet.
Hitelfelvétel, eszkozok megterhelése: 271. § (1) Az alapkezelél a befektetési alap

zalogjoggal vagy egyéb modon nem terhelheti meg, €s a befektetési alap nevében kotvényt
vagy mas, hitelviszonyt megtestesitd értékpapirt nem bocsathat ki.

(6) bekezdés: Az alapkezeldl az ingatlanbefektetési alap altal vasarolt egyes ingatlanok,
illetve adott ingatlanberuhazasok nettd eszkozérték szamitasakor figyelembe vehetd értékének
50 szazaléka erejéig jelzadlog vagy Ovadék fedezete mellett ingatlanfinanszirozés illetve
ingatlanberuhdzas finanszirozasa céljabol kolcsont vehet fel az alap nevében, amennyiben ez
az alapkezelési szabdlyzatban foglalt éltalanos feltételeknek megfelel. Az ilyen kolcson
fedezeteként az alap

a) a megterhelt ingatlanra kotott vagyonbiztositason,

b) az adott ingatlanbol befoly6 bevételek hitelezé bank szamara torténd engedményezésén,
vagy

c) 6vadékon tulmenden egyéb biztositékot nem nyujthat. Az alap letétkezeldje jelzaloggal
fedezett kolcson esetén hitelezOként nem szerepelhet.

A 280.§ (3) bekezdése értelmében az ingatlanokra vonatkozo adésvételi, valamint az
ingatlanok megterhelésére vonatkozo jelzalogkolcson szerzddések érvényességéhez a
letétkezeld ellenjegyzése sziikséges. A letétkezelé az adott iigyletet csak a befektetési
alapokra vonatkoz6 jogszabalyok szerint mindsitheti, ellenjegyzése soran az alapkezeldl
dontését lizleti megfontolasok szempontjabol nem értékeli.

A 280/A.§ (1) bekezdése értelmében ingatlanalap kizardlag az ingatlanok atruhdzasa
(elidegenitése, megszerzése) korében kothet adasvételi, csere, valamint mas, adasvételre
iranyuld azzal vegyes szerzddéseket, igy kiillondsen a Ptk.-ban az adasvétel kiillonds
nemeiként nevesitett szerzOdéseket. A (2) bekezdés értelmében az ingatlanok atruhazasa,
valamint az ingatlanok megterhelésére vonatkozd szerzddések érvényességéhez a letétkezeld
ellenjegyzése sziikséges, azonban a letétkezeld az adott ligyletet csak a befektetési alapokra
vonatkoz6 jogszabalyok szerint mindsitheti, ellenjegyzése sordn az alapkezeldl dontését
iizleti megfontolasok szempontjabol nem értékeli.

A 281.§ szerint az ingatlanforgalmaz6 alap portfoligjdban egyetlen ingatlan értéke sem
haladhatja meg az alap sajat tokéjének 20%-at, mig

A 282.§ szerint ingatlan fejlesztd alap kizarolag zartvégli alapként hozhatd 1étre és
portfoliojaban egyetlen ingatlan értéke sem haladhatja meg az alap sajat t6kéjének 30%-at.

A 283.§ értelmében a befektetési szabalyok vonatkozasdban egy ingatlannak mindsiil az
ingatlan-nyilvantartasban egy helyrajzi szamon (alszdmon) nyilvantartott, Onalléan
forgalomképes ingatlan.

[75] Ezt kovetden a bevezetd rész helyébe ([30]-[64] bekezdés kozott) a kovetkezo
szovegrész keriil:
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- A alapkezeld1 Befektetési alapkezeld1 Zartkoriien Mitkodé Részvénytarsasagot a 2006.
julius 13. napjan kelt alapitd okirattal Terheltl Lr., Terhelt4 IV.r. és az cég2 100 millié forint
alaptékével hoztak létre. 2008. aprilis 29. napjatol Terhelt2 ILr. vadlott is részvényessé valt,
majd 2010. februar 4. napjatol II. r. helyébe Terhelt5 V.r. vadlott 1épett. A tarsasag roviditett
elnevezése alapkezeldl volt. Székhelyeként kezdetben cim111 szam kertilt bejegyzésre, majd
2010. december 13. napjan a székhely ciml12 szadmra valtozott. A alapkezeldl-t cgl
cégjegyzékszam alatt jegyezte be a Cégbirdsdg. 2012. szeptember 5. napjdn a tarsasag
felszamoléas ala kertilt. A felszamoléasra kijelolt szervezet a munkahelyl volt, melynek
képviseletében felszdmoldbiztosl felszdmolobiztos jart el. A cégnyilvantartdsban a tarsasag
{6 tevékenységeként alapkezelés keriilt megjeldlésre.

- A alapkezeld1 alakulaskor hatadlyos Szervezeti és Miikodési Szabalyzata értelmében a
tarsasag célja, hogy az alaptOke biztositasdval olyan vallalkozast hozzanak létre, amely
alkalmas befektetési alapok (féleg ingatlan befektetési alapok) zart és nyilvanos modon
torténd 1étrehozasara, illetve az alapok megfeleld szakértelmii, kockdzatmegoszto és hatékony
kezelésére, annak érdekében, hogy a befektetési jegy tulajdonosok a valasztott kockazati
szintnek megfeleld minél magasabb Gsszegli hozamot, illetve tOkendvekményt érjenek el. A
tarsasag alapvetd feladata a meghirdetett befektetési elveknek megfeleld befektetési alapok
kialakitasa és a befektetési alapok portfolidjaban 1évo egyes eszkdzelemek a tarsasag dontése
alapjan, a befektetési alap meghirdetett befektetési elveihez igazodd adasvétele. A kiilon
engedélyhez kotott tevékenységeket a tarsasdg az engedély megszerzését kovetden
gyakorolhatja.

- A alapkezeldl részére a befektetési alapkezelés folytatdsat a Pénziigyi Szervezetek
Allami Feliigyelete (tovabbiakban: PSZAF) 2006. oktober 12. napjan kelt hatdrozat szama3
szamu hatarozataval engedélyezte.

- A alapkezeld1 szervezeti felépitése értelmében a kozgytilés ala rendelten milkodott az
igazgatdsag, az igazgatdsag pedig az ligyvezetd igazgatd felett allt. Az igazgatdsag, mint
igyvezetd szerv feladatai kozé tartozott tobbek kozott a tarsasag Szervezeti és Miikodési
Szabalyzatdinak a megallapitasa, a tarsasag vagyoni helyzetérol és tizletpolitikajarol
haromhavonta jelentést késziteni a felligyel6-bizottsdgnak, dontés minden olyan ligyben, ami
nem tartozik a kozgyiilés kizarolagos hataskorébe, a munkaltatdi jogok gyakorlasa. Ezen feliil
az igazgatdsdg irdnyitja a tdrsasdg gazdasagi tevékenységét, iranyitja és feliigyeli az
alapkezelési tevékenységet, biztositja a szakmai kovetelményeknek megfeleldé miikddést,
keresi a piaci részesedés novelésének, 0 piacok feltarasanak lehetdségét.

- Az ligyvezetd igazgatd az operativ iranyitast gyakorld, a munkaszervezet 6nallo és
egyszemélyi feleldsségli vezetdje. Ennek keretében képviselte, iranyitotta és ellendrizte a
tarsasagot, a munkavallalo felett munkaltatoi jogokat gyakorol, betartatta a szamviteli rendet
és bizonylati fegyelmet, kapcsolat tartott a PSZAF-fel, nyomon kovette a tarsasigra
vonatkoz6 jogszabalyokat, utasitdsokat, a letétkezeldvel és az értékbecslével tartotta a
kapcsolatot, a befektetési politika kialakitasanak és betartasanak az ellendrzése €s az alapokba
kertilt ingatlanok iizemeltetésének megszervezése is a feladatai kozé tartozott. Koteles volt
haladéktalanul értesiteni az igazgatosagot, ha olyan tényt Aallapitott meg, amelynek
kovetkezményeképp a tarsasdgot a tarsasadg alaptokéjének 1%-at elérd veszteség érheti. Az
igyvezetl igazgatd felett a munkaltatoi jogokat az igazgatdsag elndke gyakorolta.

- A feliigyel6-bizottsag feladatai kozé tartozott ellendrizni a részvénytarsasag
igazgatdsagat, a részvénytarsasag konyveit és iratait megvizsgalhatta, a kozgytlés elé
terjesztett valamennyi fontosabb jelentést, tovabba a mérleget, a vagyonkimutatast és az éves
tervet koteles volt megvizsgalni, ellendrizni a kiilsé hatosagi ellenérzések jegyzokonyveiben
rogzitett észrevételek hatasara tett intézkedéseket, ellendrizni a szerzddések maradéktalan
betartasat, szlikség esetén javaslatot tehetett.
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- A alapkezeld1-ben az igazgatosag elndke a targybeli idoben Terheltl Lr. vadlott volt, az
igyvezetd igazgatdi posztot Terhelt2 IL.r. vadlott latta el, mig az eldbbiekben irtak szerint
Terhelt4 I'V.r. vadlott az igazgatosag tagja volt.

- Az igazgatdsag tagjai onalldan voltak jogosultak a tarsasag altalanos képviseletére. A
részvénytarsasagban az ott kezelt alapokban 1év0 likvid eszk6zok befektetésérdl az ligyvezetd
igazgatd dontott. A letétkezeld, a forgalmazd, az ingatlanatértékeld megbizasahoz, és a
szerzOdések megkotéséhez a tarsasag igazgatdsaganak a jovahagyasa volt sziikséges. A
tarsasag altal kezelt alapokba keriilé és az alapokban 1évd egyes ingatlanok adasvételi
szerzodésének megkdtésehez, arveréseken, versenytargyaldsokon, egyéb hatosagi eljardson
torténd részvételhez és az ehhez esetlegesen sziikséges pénzbeli fedezet biztositasarol az
igyvezetd igazgatd ellterjesztése alapjan a tarsasag igazgatdésaganak jovahagyasa volt
sziikséges. Az egyes ingatlanok értékesitésének, vételének eldkészitésével, vagy
bérbeadasaval kapcsolatos kozvetitdi szerzodések megkotésérdl a tarsasag igazgatdsaga
dontott.

- A alapkezeldl igazgatdésaga két alap Ilétrehozasarol hatarozott, igy alapl
Ingatlanbefektetési Alap 1étrehozasarol, illetve a alap2 1étrehozasarol.

- A PSZAF a 2007. marcius 13. napjan kelt iigyszam3 szamu hatarozataval a alapl, mint
nyilvanos forgalombahozatal utjan Iétrehozott nyiltvégli alapot az lajstromszaml
lajstromozasi szamon nyilvantartasba vette. Az alapkezeldl ettdl az idOponttdl koteles az
alaptarcajaban 1évé vagyonelemek alakulasarol tajékoztatast adni a Feliigyelet részére.

- A alapl a Tpt. alapjan nyilvanosan létrehozott nyiltvégli hatarozatlan futamidejii
ingatlanforgalmazo befektetési alap. Az alap alapkezeld1je a alapkezeldl azért hozta 1étre az
Alapot, hogy nyilvanos tton vonjon be tékét jelentds jovobeli hozamot produkélni képes
ingatlanok megvasarlasahoz, fejlesztéséhez, és ezzel egyuttal részesedési lehetdséget kinaljon
a befektetok szamara az ingatlanfejlesztések altal elérhetd haszonbol. Az alap befektetési
tokéje 1 milliard forint volt, letétkezeldje az bank3, ingatlan értékbecsléje, pedig a
értékbecsldl volt.

- Az alapkezelési szabalyzat értelmében az Alap pénzeszkozeibdl az alapkezeldl
ingatlanokat vasarol és az ingatlan megvasarlasa és értékesitése kozotti idészakban azokat
befektetési elveknek megfelelden hasznositja. Az alapkezeld1nek az Alapot ingatlanokkal a
Feliigyelet nyilvantartasba vétele utan 3-6 honapon beliil kellett feltoltenie a alapl
Té4jékoztatojaban foglaltaknak eleget téve, az ott megjeldlt 75 %-os ingatlanhanyad elérése
érdekében. Az alapkezeldlnek az Alap sajat tokéjének ingatlanba torténd befektetésekor a
kovetkezd befektetési korlatozasokat kellett betartania: az Alap portfolidjaban egyetlen
ingatlan értéke sem haladhatta meg az alap sajat tokéjének 20%-at. Vasarlas esetén ezt a
korlatot az eldallo portfoliod tekintetében kell alkalmazni, az Alap portfolidjaban az épités alatt
allo ingatlanok értéke nem haladhatta meg az Alap sajat tékéjének 25%-4at.

- Egy ingatlannak mindsiilt az ingatlan-nyilvantartasban egy helyrajzi szdmon (alszdmon)
nyilvantartott Oonalléan forgalomképes ingatlan. Az olyan egybefiiggd (telek) ingatlan,
amelynek 6ndllo ingatlanokként torténd megosztasat az illetékes épitési hatdsadg jogerdsen
elbirdlta vagy azt a hatdlyos Részletes Rendezési Terv eldirta, a befektetési szabalyok
szempontjabol annyi ingatlannak mindsiil, ahany ingatlanra az megosztasra keriil. Az olyan
felépitmény, amelyre az albetétek létrehozasara vonatkozé tarsashdzi alapité okiratot a
foldhivatalba benyujtottak, a befektetési szabdlyok szempontjabdl annyi ingatlannak
mindsiilt, ahany kiillonbozo albetét kialakitasra keriilt. Az Alap az ingatlanok atruhazéasara
(elidegenitése, megszerzése) korében kothet addsvételi, csere, valamint mas, adésvételre
iranyul6, azzal vegyes szerzddéseket, igy kiilondosen a Ptk.-ban az adasvétel kiilonds
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nemeiként nevesitett szerzddéseket, illetve id6pont vagy feltétel bekovetkezésétdl fiiggd
hatalyt szerzédéseket.

- Az alapkezeldl ingatlanfejlesztési szempontbol jO helyen 1évO, késdbbi fejlesztésre
alkalmas, jelentds fejlodési potencidllal bird teriileten elhelyezkedd, tékendvekedést biztositd
ingatlanokat tervezett megvasarolni, melyek szamottevd részét az alapkezel61 hosszl tavu
bérbeadassal kivanta hasznositani, ezért az ilyen tipust ingatlanokba torténd befektetést
megeldzden az alapkezeldl kiemelt figyelmet szentelt az €16 bérleti szerz6dések mindségi
vizsgalatanak, a szerz6déses feltételek és a bérlé mindsitésének.

- Aalapl alaptokéjét a Zrt21 Kft. biztositotta az bank3tol felvett hitelbdl.

- A PSZAF az tigyszam4 szamu hatarozataval 2008. julius 8. napjan a alap2, mint
nyilvanos forgalombahozatal utjdn létrehozott zartvégli ingatlanfejlesztd alapot a
lajstromszam?2 lajstromozasi szdmon vette nyilvantartdsba. Ezen idéponttol kezdve az alap
koteles a tarcajaban 1évo vagyonelemek alakulasarol tajékoztatast adni a Feliigyelet részére.

- A alap2 alapkezelési szabalyzata értelmében a alap2 zartvégli ingatlanfejlesztd alap,
amit elsdsorban a bekeriild ingatlanok fejlesztési igénye miatti befektetési korlatok
indokoltak. A alap2 annak érdekében, hogy tobb fejlesztéi hozamot tudjon visszajuttatni
befektetdinek, megveszi a telket, amelyre eldzetes felhasznadloi szerzodéseket, majd
szandéknyilatkozatokat szerzett, majd elkésziti és beadja az épitéshatosagi engedélykérelmet,
kivalasztja a kivitelezot és felépiti az ingatlant. A alap2 futamideje 3 év, indulé minimalis
sajat t6kéje 1 millidrd forint volt. Az Alap letétkezeldje az bank3, ingatlan értékbecsldje a
értekbecsldl volt.

- Az ingatlanokra vonatkozo6 adasvételi, valamint az ingatlanok megterhelésére vonatkozo
jelzalogkoleson  szerzddések érvényességéhez mindkét alapot érintéen a letétkezeld
ellenjegyzése volt sziikséges. A letétkezeld az adott ligyletet csak a befektetési alapokra
vonatkoz6 jogszabalyok, alapkezelési szabalyzat szerint mindsithette, ellenjegyzése soran az
alapkezeld1 dontését lizleti megfontolasok szempontjabol nem értékelhette.

[76] A Dbevezetd rész végén rogzitette még az itéltabla, hogy a korabbiakban
hivatkozott tulajdonosi, személyi érdekeltségek, Osszefonodasok a Tpt. 242. § (1)
bekezdésében irt (fentiekben részletesen megjelolt) dsszeférhetetlenséget nem alapoztak meg.
S ezen tul azt is, hogy a tényallas 1-6. pontjaban irt ligyletek (kiilondsen a vételar
megallapitdsa) kapcsan nem dallapithatdé meg, hogy a vadlottak jogszabalyi, mukddési
szabalyokba €s a mindenkor érvényes kezelési szabalyzatba iitkozden, a befektetok érdekeivel
ellentétesen jartak volna el, s igy az sem, hogy ezen iizleti dontéseik meghozatalakor dket
vagyoni hatrany okozasara iranyuld szandék vezette volna.

[77] Emellett azt is, hogy 2011. marcius 31. napjan a alapkezeldl és a sértett2
Befektetési alapkezeldl Zrt. kozott alapkezelési tevékenység atadasarol szold szerzddés jott
létre, mely szerint a alapkezeldl atadja a sértett2 Zrt.-nek, mint atvevonek az alapok
kezelését, a sértett2 Zrt.,, mint atvevd a szerzddésnek megfeleléen elsddleges célként
valsagkezelést tlizott ki, tekintettel az altala el6zetesen végzett rovid atvilagitas alkalmaval
szamara ismertté valt helyzetre. E szerint a alapl rendszeresen felmeriild6 koltségei
meghaladtak az allandé befolyd bevételeket, a portfolio értéke 2011. oktober 19-t6l 3,173
millidard forintrol 2,446 milliard forintra csokkent. Az uj alapkezelol fliggetlen
értekbecsldjének véleménye utdn 2011-ben a portfolio értéke 727,5 millio forinttal csdkkent,
egy befektetési jegyre jutd nettod eszkozérték 0,89 Ft-rol 0,52 Ft-ra esett.
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[78] A alapkezeldl felszdmoldsat a FOvarosi Torvényszék Gazdasagi Kollégiuma
Fpk.01-12002329. szam alatt 2012. szeptember 5. napjaval elrendelte. A felszamolas
befejezésének idépontja 2016. augusztus 3. napja volt.

[79] Az 1. tényallasi pont (varosl) tekintetében:

- A [68] bekezdésnél azt is sziikséges rogziteni, hogy a Zrt22 Kft. a varosl ingatlanrol,
annak Aruhazlanc révén torténd hasznositasi lehetéségérél a bevezetd részben hivatkozott
egylttmiikodési megallapodasra figyelemmel az cégd4 Film Kft.-tél, pontosabban annak
igyvezetdjétdl, tanu2tdl szerzett tudomast, aki errél Terhelt] Lr. vadlottal is targyalt.

- A [73] bekezdésnél a masodfokll birosag megéllapitotta azt is, hogy a szerz6déskotéses
vételar 62.500.000 forint+Afa, azaz brutté 75.000.000 forint volt, a vételarbol a
szerzddéskotéssel egyidejiileg 10.000.000 forint keriilt megfizetésre, a fennmarado
65.000.000 forintot 2006. januar 31. napjan utaltdk 4t az dnkormanyzat szamlajara, melyre a
fedezetet tulajdonosi, a cégltol szarmazd 299.950 euro tagi kdleson biztositotta.

- A [75] bekezdes helyett azt allapitotta meg, hogy a Zrt22 Kft. 2006-ban berleti
szerzodést kotott ezen ingatlan(ok)ra vonatkozoan a Aruhazlanc.-vel, s ennek keretében
vallalt és végrehajtott egy beruhazast, egy Aruhazlanc drogéria és parfiiméria kiépitését.

- Erre (a beruhazasra és a hosszii tavu bérleti szerzédésre) figyelemmel az alap
értékbecsldje, a értékbecsld1 altal 2007. marcius 28. napjan készitett értékbecslés szerint az
ingatlanért fizethetd legmagasabb vételar netté 209.800.000 forint volt.

- A [76] bekezdés kiegésziil azzal a megallapitassal, hogy a 2007. aprilis 5. napjan kelt
adasvételi szerzodés tartalmazta azt is, miszerint az ingatlanokat egyiittesen az Bank55 ¢és
Zrt22 Kft. kozott 2006. jalius 10. napjan 1étrejott jelzalogkdlecsonnel egyidejileg 550.000 eurd
¢s jarulékai erejéig létesitett jelzalogjog €s az azt biztositd elidegenitési és terhelési tilalom
terheli. Emiatt a alapl a vételar egy részét a Zrt22 Kft. Bank55-nél vezetett szamlajara koteles
utalni a kolcsOntartozas kiegyenlitése és az ingatlan tehermentesitése érdekében, mig a
fennmaradoé vételarat a cég bank3nal vezetett szamlajara kell utalni. Az Bank55 2007. 4prilis
17. napjan visszautalt a alapl bankszamlajara 13.580.328 forint Osszeget a ,.hitelbdl
visszamaradt maradvanyérték” cimen.

- A [77] és [78] bekezdés helyett azt rogzitette az itéldtabla, miszerint ,,Figyelemmel a
Zrt22 Kft. altal megvalositott ingatlanfejlesztésre, arra, hogy a alapl a kérdéses ingatlant az
értékbecslésben meghatarozott legmagasabb vételar alatti 0sszegért szerezte meg, illetve,
hogy az eljaras soran nem meriilt fel adat arra vonatkozo6an, hogy mas, hasonlo jellemzdkkel
rendelkezd kereskedelmi céli ingatlant az alap (a vadlottak tudomaésaval) kedvezOobb
feltételekkel, nagyobb hozamot eredményezéen szerezhettek volna  tulajdonosi
érdekeltségiikbe nem tartozo partnertdl, vagyonkezeldi kotelezettségszegés, illetdleg vagyoni
hatrany nem volt megallapithat6”.

[80] A 2. tényallasi pont (varos2) tekintetében:

- A [88], [90] és [91] bekezdést melldzte, ehelyett az allapitotta meg, hogy az addig
megvalosult fejlesztés (telekrendezés, bérleti szerzodés megkotése) és a még hatralevo vallalt
fejlesztések okan a értékbecslol, az alap értélbecsléje, 2007. 4prilis 19. napjan a 2952/15
helyrajzi szaml ingatlanért kifizethetd legmagasabb vételarat nettd6 490.000.000 forintban
hatarozta meg.

- A [92] bekezdés kiegésziil azzal, hogy a Zrt2 Kft. az eldszerzddésben vallalta az
ingatlanon a Aruhdz4 l1étesitésére alkalmas épitmény létrehozasat, a hasznalatba vételi
engedély beszerzését ¢és annak birtokdban a kézhezvételtdl szamitott harminc napon beliil
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tarsashdz létesitését, hogy a Aruhaz4 altal bérbe venni kivant ingatlan 6nallé albetétként
keriilhessen feltiintetésre, €s az ingatlannyilvantartasban vald bejegyeztetését.

- A [93] bekezdést, valamint a [94] bekezdés masodik mondatrészét (,,garantalva ezaltal a
befektetdk fel¢ a szerzodésben foglalt jogiigylet jogszeriiségét) melldzte.

- A [96] bekezdésben irtak helyett azt allapitotta meg, miszerint a értékbecslol 2007.
december 20. napjan késziilt értékbecslése a fizethetd legmagasabb vételarként valtozatlanul
nettd 490.000.000 forintot jeldlt meg, s meghatarozta, a Aruhaz4 beruhazas addigi bekeriilési
értékét is 317.234.647 forint +Afa (380.481.577 forint) 6sszegben, valamint az elvégzendé
munkak értékét 5.000.000 forint +Afa (6.000.000 Ft) 5sszegben.

- A [97] bekezdésbol mellézte azon mondatrészt, mely szerint az ingatlan az
értékbecslésben meghatarozotthoz képest alacsonyabb vételaron keriilt megvételre.

- A [99] bekezdést és a [100] bekezdés masodik mondatrészét melldzte.

- A [101] bekezdés helyébe az keriil, miszerint a mar megvaldsult és folyamatban levd
fejlesztésekre (2007. junius 13. napjan benyujtott épitési engedélykérelem, annak alapjat
képezo tervek egy 1500 m2 bruttd szintteriiletli tizletkozpontra) figyelemmel a masik, varos2
2952/5 helyrajzi szamon levd ingatlanért fizethetd legmagasabb vételarat a alapl
értékbecsldje, a értékbecslél 2007. szeptember 14. napjan készitett értékbecslésében nettod
150.000.000 forintban hatarozta meg.

- A [103] bekezdés els6 mondatat melldzte, s a mdsodik mondatot kdvetden azt is
rogzitette, miszerint a Zrt2 ZRt. a vételarak 0sszegébdl 180.870.756 forintot, a Zrt23 Kft.
részére 78.739.272 forintot kdlcson visszafizetés, mig a cég32-35 cégek részére 17.300.000
forintot kdleson cimén utalt at.

- A [105] bekezdés masodik mondatrészét melldzte, s ezt kovetden azt allapitotta meg,
hogy figyelemmel a Zrt2 Zrt. (Kft.) altal megvalositott ingatlanfejlesztésre, arra, hogy a alapl
a kérdéses ingatlant az érté¢kbecslésben meghatarozott legmagasabb vételarat meg nem halado
Osszegért szerezte meg, illetve, hogy az eljaras soran nem meriilt fel adat arra vonatkozoan,
hogy mas, hasonld jellemzokkel rendelkezd kereskedelmi céla ingatlant az alap (a vadlottak
tudomasaval) kedvezobb feltételekkel, nagyobb hozamot eredményezden szerezhettek volna
tulajdonosi érdekeltségiikbe nem tartozd partnertdl, vagyonkezel6i kotelezettségszegés,
illetéleg vagyoni hatrany nem volt megallapithato.

[81] A 3. tényallasi pontnal (Varos3):
A [110]-[124] tényallasi pontban foglaltak helyett a kvetkezoket allapitja meg:

- A Zrt22 Kft. vezetdje, Terhelt5 V.r. vadlott mar 2007. év tavaszan tudomaéssal birt az
ingatlanrdl, a rajta végzett és tervezett fejlesztésekrdl, amiben jo befektetési lehetéséget latott,
s a cég9 (amely a Zrt2 cégcsoport projektcége volt, 2008. szeptember 30-1 fordulonappal be is
olvadt a Zrt2 Zrt.-be) nevében ugyancsak 2007. tavaszatol kezdddden targyalt is a cégb
képviseldjével, személyl-gyel az ingatlan adasvételérol.

- Ekozben a bank4 2007. szeptember 20. napjan a 2005. marcius 31. napjan kotott
hitelszerz6dést azonnali hatéallyal felmondta, s a banknak e szerzodésbol eredden 14.248.115
Ft és 2.401.336 eur6 0sszeg kovetelése allt fenn a hitelfelvevd cégekkel szemben.

- 2007. oktdber 9. napjan a bank4 és a Zrt22 Kft. kozott engedményezési €és pozicid
atruhazasi megallapodas jott 1étre, mely alapjan a bank4 a kovetelését a fenti hiteltartozas
megfizetése fejében a Zrt22 Kft. -re ruhdzta 4t. 2007. oktober 31. napjan e szerz6dés annyiban
modosult, hogy a 2007. oktober 31. napjaig fizetendd vételar 553.626,59 eurd, melyet a Zrt22
Kft.-nek 139.347.809 forint 6sszeg megtizetésével kell teljesitenie.
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- A [127] bekezdést kovetden azt is rogziti, miszerint a cim100 szam alatt talalhato 8184
m2 nagysagu, ,Kivett iizlet (bevasarlokozpont)” megnevezésli ingatlanért fizethetd
legmagasabb vételarat az alap értékbecsldje, a értékbecslél 2007. szeptember 7. napjan
készitett értékbecslésében nettd 1.005.000.000 forintban hatarozta meg. Abban figyelembe
vették a cég6 lizletrészeinek cég7 altali megszerzését kvetden utobbi cég altal megvalositott
(tervezetett és kiviteleztetett) beruhazast is.

- A [128] bekezdés kiegésziill azzal, miszerint az eldszerzédésben a Zrt22 Kft.
kotelezettséget vallalt arra, hogy a kozte és a bank4 kozott 1étrejott megéallapodasnak
megfelelden a banknak a cégb-vel szemben fennalld kovetelését kiegyenliti.

- A [129] bekezdés akként pontositando, hogy a Zrt22 Kft. ligyvezetdje, az V.r. vadlott
altal 2007. oktober 2-an irt levél a cégb felé arrdl szolt, hogy az utdbbi cég és a bank kozott
1étrejott hitelszerzodéssel a helyrajzi szamS5 ingatlanra bejegyzett vételi jog gyakorlasara — a
hitelszerz6dés felmondasat kdvetden — a bank a Zrt22 Kft.-t jeldlte ki. S bar a Zrt22 Kft. és a
bank4 kozott a megallapodas err6l mar kordbban megsziiletett, a vételi jog gyakorlojanak
kijelolésérdl a bank a Zrt22 Kft.-t csak a 2007. oktdber 31. napjan kelt levélben értesitette.

- A [130] bekezdésben irt, a cég6 (képviseldje, személyl), valamint a Zrt22 Kft.
(képviseld V.r. vadlott) kozott 2007. november 29. napjan 1étrejott megallapodas kapcsan azt
is sziikséges volt rogziteni, miszerint az tartalmazta, hogy a kozottik létrejott adasvételi
szerzédésben az ingatlan vételarat 800.000.000 forint+Afa 6sszegben hatdroztak meg.

- A [131] bekezdést mellézte, mig a [132] bekezdést kiegészitette azzal, hogy az
adasvételi szerzOdésben a vételar megfizetésére irt feltételek szerint az elsé 500.000.000
forint +Afa Gsszegli vételarrészt az eldszerzodés alapjan iigyvédi letétbe helyezéssel az
alairast kovetd nyolc napon beliil, mig a fennmaradé 470.000.000 forint +Afa vételarrészt 60
napon a vevd altal meghatarozott bankszdmlara kellett teljesiteni.

- A vételarbdl a cég9 részére ,,engedményezési szerzodés” megjeldléssel — mely e cégnek
a cégb-vel szemben az ingatlannal kapcsolatban kifizetett vételareldleg folytan fennallo
kovetelésére vonatkozott — 2007. november 30. napjan 241.650.336 forint, igyvéd11 iigyvéd
szamlajara 100.000.000 forint kertiilt tovabbutalasra.

- A [134] bekezdésben irtak helyett a [135] bekezdést kovetden azt allapitotta meg,
miszerint a Zrt2 Kft. és azt megel6zéen annak projektcége, a cég9 altal az adasvétellel
kapcsolatban hoénapokig, tobb mint fél éven keresztiil folyt egyeztetések okan, és arra
figyelemmel, hogy a alapl a kérdéses ingatlant az értékbecslésben meghatarozott
legmagasabb vételarat el nem érd Osszegért szerezte meg, illetve, hogy az eljaras soran nem
meriilt fel adat arra vonatkozoan, hogy mas, hasonlé jellemzokkel rendelkezd kereskedelmi
célu ingatlant az alap (a vadlottak tudomasaval) kedvezébb feltételekkel, nagyobb hozamot
eredményezden szerezhettek volna tulajdonosi érdekeltségiikbe nem tartozd partnertdl,
vagyonkezeldi kotelezettségszegés, €s azzal Osszefliggésben Osszegszerli vagyoni hatrany
nem volt megéllapithato.

[82] A 4. tényallasi pont (cim112):

- A [142] bekezdés els6 mondatat azzal egészitette ki, hogy Lr. vételi jogrol valod
tudomasa nyilvanvaloan mar az azt megalapoz6 szerzédéskotés idopontjaban fennallt,
tekintettel arra, hogy a Zrt2 Zrt. képviseletében a vételi jogot alapitd szerz6dés megkdtésénél
eljart cégvezetd2 részére a meghatalmazast tanuként alairta. E bekezdés végén azt is rogziteni
kellett, hogy a alapl megbizdsabol a értékbecsldl az ingatlanért fizethetd legmagasabb
vételarat 2007. november 12. napjan készitett értékbecslésében nettdé 145.000.000 forintban,
2008. januar 31. napjan kelt értékbecslésében 139.600.000 forintban hatarozta meg.
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- A [146] bekezdés els6 mondata akként moédosult, hogy a Zrt2 Zrt. képviseletében
Terhelt3 I1Lr. vadlott jart el.

- A [148] bekezdés masodik mondatrészét melldzte, mig a [150] bekezdésben irtakat
kiegészitette azzal, miszerint az eljards soran nem volt igazolhatd, hogy az érintett vadlottak
mar az eld- vagy a végleges adasvételi szerzodés megkdtésének idején is tudomassal birtak
volna a beruhazast ellehetetlenitd miiszaki problémardl, illetve, hogy valos befektetési akarat
résziikr6l nem volt. Erre, valamint arra figyelemmel, hogy a vételar az étékbecslésben
meghatarozott Osszeget nem haladta meg, vagyonkezeldi kotelezettségszegés és azzal
Osszefliggésben vagyoni hatrany nem volt megéllapithato.

[83] Az 5. tényallas pont (varos5):
- A [159] bekezdésben irtakat a [154] bekezdéshez emeli at.

- A [158] bekezdésben a ,,2008 februarjatol” szovegrész helyébe ,,2007. februarjatol”
szovegrész kertil, s azt is rogziteni kellett, miszerint maganszemélyektol vasarolt ingatlanok
vételara Osszesen 250.632.000 forint volt, mig az Cégl4-tdl, a cég30-tdl és az cégd-tdl
megvasarolt ingatanok vételara 185.758.366 forint + 37.151.673 Ft Afa volt.

- A [158] bekezdést kdvetden azt is megallapitotta, hogy a értékbecsld1 2008. aprilis 25.
napjan késziilt értékbecslésében, figyelemmel az ingatlanegyiittesre és az azon mar tervezett
beruhdzasra az ingatlanért kifizethetd legmagasabb vételarat netté 510.000.000 forintban
jelolte meg.

- A [160] bekezdésbdl az ,,ugyanis a cég3 sajat gazdasagi érdekét szem elott tartva a
kialkudott vételarnal nem adta kedvezébb dron” mondatrészt melldzte.

- A [162] bekezdésnél megjelodlte, hogy a alapl altal atutalt 6sszeg 540.000.000 forint,
mig a alap1 nevében a alap?2 altal atutalt 6sszeg 72.000.000 forint volt.

- A [164] bekezdésben ,,a mindenben eldkészitett projekt” mondatrészt ,,a részletes épitési
tervekkel rendelkezd” szovegrésszel egészitette ki.

- A [165] bekezdésbdl az ,ezaltal garantdlva a befektetok felé azok torvényességét”
mondatrészt melldzte.

- Ezt kovetden még azt rogzitette, hogy figyelemmel a Zrt2 cégcsoport, illetdleg annak
projektcége, a cég3 altal megkezdett ingatlanfejlesztésre €és arra, hogy a vételar az
értékbecslésben felsd hatarként megjeldlt Osszeget nem haladta meg, az ingatlan
adasvételével Osszegfiiggésben vagyonkezeldi kotelezettségszegés, s ennek folytan
keletkezett vagyoni hatrany nem volt megallapithato.

- Azt is megallapitotta az itélotabla, hogy a projekt megvalositdsa a szerz6déskotés

idépontjaban még a vadlottak altal sem ismert koriilmények (gazdasdgi valsag begyiirtizd
hatasai, eloirt régészeti feltarasok) folytan maradt el.

[84] A 6. tényallasi pont (varos6):

- A [167] bekezdést és a [169] bekezdés utols6 mondatat, valamint a [172], [177]
bekezdést melldzte.

- A[178] bekezdésbdl a ,,cégl5 kozremikddése ellenére” szovegrészt melldzte.

- A [179] bekezdés utols6 mondatat €s a [180] bekezdés utols6 mondatat melldzte.

- A [182] bekezdés els6 mondatat kdvetden rogzitette, miszerint a 2008. oktdber 20-i
szerzOdést a Zrt2 Zrt. képviseletében tan46, mig az cégl6 képviseletében tanu38 irta ala,
azonban figyelemmel arra, hogy az ingatlanegyiittesnek a alap2 részére torténd
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tovabbértékesitése mar felmeriilt, a szerz6déskotés megeldzé megbeszéléseken az Alap
képviseletében Terheltl Lr., mig a Zrt2 Zrt. nevében Terhelt3 IILr. vadlott rendszeresen jelen
volt.

- A [182] bekezdés masodik mondatat kiegészitette azzal, hogy a 2008. oktober 21-i
eldszerzddésben meghatarozott 4.712.632 eurd nettd vételdr az Magyar Nemzeti Bank aznapi
eurd kozéparfolyamat alapulvéve 1.280.704.872 forintot jelentett. Az adasvételi eldszerzodést
megeldzdéen a értékbecslol altal 2008. oktober 8. napjan készitett értékbecslés az
ingatlanegylittes legmagasabb vételarat, figyelembe véve az arra tervezett beruhdzas
koncepciojat, 5.607.158 eurd nettd 6sszegben hatarozta meg.

- A [184] bekezdést kiegeszitette azzal, hogy a vételar aznapi forint kdzeparfolyamot
figyelembe véve 1.240.583.796 forint +Afa Osszeget tett ki.

- A [185] bekezdésben azt is megjelolte, hogy a harom részletben tortént kifizetésre az
adasvételi eldszerz6dés alapjan kertilt sor.

- A [189] bekezdést elejét kiegészitette ,,Az eldszerzddés alapjan mar teljesitett
kifizetésekre figyelemmel” szovegrésszel.

- A [190] bekezdésbdl az ,Ezért” és a ,,valsdgmenedzselés érdekében” kifejezéseket
melldzte.

- A [191] bekezdés masodik mondatanal a 2009. junius 5-i adasvételi szerzédést
megeldzéen megjelolte, hogy 2009. majus 29. napjan az eldszerz6dés modositasat a Zrt2 Zrt.
képviseletében az L.r. vadlott megbizasabol ugyancsak Terhelt3 II1.r. vadlott irt ala.

- A [192] bekezdés masodik mondatrészét (,,garantalva a befektetok felé azok
jogszeriiségét”) melldzte.

- A [199] bekezdés helyett azt allapitotta meg, hogy a tartozaselismerd nyilatkozatban
Terhelt] Lr. vadlott és tant34 kijelentették, hogy miutan a varos6i ingatlanokra kotott
eldszerzédésben foglaltak teljesiiltek, igy a alap2 az ingatlanokat 4.672.632 euré+Afa (bruttd
5.607.158 eurd) vételaron lett volna koteles megvasarolni. A kiilonbozet tekintetében a Zrt2
Zrt. jogfenntartdé nyilatkozata okan, az ebbdl fakadd kartérités cimén a Zrt2 Zrt. nettd
1.297.229 eur¢ vételarkiilonbozet megfizetésére vonatkozo kovetelését elismerte.

- A [201] bekezdést kiegészitette azzal, hogy a Zrt2 Zrt. feltiintetett szamlajat Terhelt] L.r.
vadlott nyitotta 2009. junius 2. napjan, a szamla felett csak 6 rendelkezett.

- Ezt kovetden azt is megallapitotta, hogy a alap2 nevében eljard vadlottak részérdl az
ingatlanegylittesen tervezett projekt megvaldsitasa iranti szandék nem kérddjelezheté meg,
ahogy az sem, hogy a Zrt2 Zrt. részér6l az ingatlanok megvasarlasaval kapcsolatos
targyalasokkal, a fejlesztési koncepcio elkészitésével Osszefliggésben tényleges munkavégzeés
tortént. S miutdn annak utobbi, fOként a gazdasagi valsag miatti ellehetetleniilésérdl
tudomassal a szerzddéskotéskor nem birtak, igy az ingatlanegylittes alap2 altali megvasarlasa
a gazdasagi ésszerliséget igazolhatdan nem nélkiilozte. Erre és arra is figyelemmel, hogy az
adasvételi eldszerzddés €s utdbb a szerzddés szerinti vételar az értékbecsld altal aktualisan
meghatarozott legmagasabb vételar 6sszeget nem Iépte tul, az ingatlanra vonatkozo6 adasvételi
szerz0dés megkdtésével és az az alapjan tortént kifizetésekkel osszefliggésben vagyonkezeldi
kotelezettségszegés ¢és konkrét Osszegszerii vagyoni hatrdny kétséget kizdrdan nem volt
megallapithato.

[85] Az ekként kiegészitett és helyesbitett mar mindenben hidnytalan €s pontos, téves
ténybeli kovetkeztetést sem tartalmaz, az a bizonyitékok okszerli értékelésén alapul, igy a Be.
593. § (3) bekezdése alapjan a masodfoku eljarasban is iranyadoé volt.
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[86] A bizonyitékok értékelésével kapcsolatban megallapithatd, hogy az elséfoku
birosag indokolasi kotelezettségét a Be. 561. § (3) bekezdés d) pontjaban foglaltak szerint
teljesitette. Bemutatta a rendelkezésre allo bizonyitékokat, és kelld részletességgel utalt arra
is, hogy mely bizonyitékot mely okbol fogadott vagy vetett el. Ez az indokolas azonban nem
utolsésorban a tényalldsok helyesbitésével Osszefiiggésben, illetéleg a torvényszék tobb
esetben egyoldalt, a terhelti védekezést, veéddi érvelést kritika nélkiil elfogado
bizonyitékértékeld tevékenysége okan kiegészitésre és korrekciora szorult.

[87] Ez utobbi féként abban érhetd tetten, hogy a vadlottak vallomaséaval szemben allo
objektiv bizonyitékok ellenére a tényallasban a vadlottak szerzédéskotéskori ismeretére,
illetdleg az érintett cégekben vagyoni érdekeltségeikre és a személyi Osszefonddasokra
vonatkoz6 tények megallapitasat teljes egészében mellézte. Mindez azonban, bar a tényallas e
tényekkel  kiegészitendd, helyesbitendé volt, nem ‘érintette a  vagyonkezeldi
kotelezettségszeges, vagyoni hatrany ~ megéllapithatosaganak ~ hidnyara  vont
kovetkeztetéseinek (a masodfokl birdsag altal tett javitasok melletti) helyességét.

[88] A jelen ligyben a bizonyitékértékelés sarokpontjait a vagyonkezeldi dontések
torvényességének megitélésére irdnyadod szempontok képezik.

[89] Az elséfoku birdsag ezek koziil azt helyesen ismerte fel, hogy a dontéseldkészités
¢és a dontési folyamat formai vizsgalatanak, alaki szabalyszertiségének is jelentdsége van, azt
is helyesen rogzitette, miszerint valamennyi tényallas pontban irt tigylet alakilag a jogszabalyi
rendelkezésekkel, kezelési szabalyzatban irtakkal 6sszhangban zajlott le, miként az sem volt
helytelen megéallapitas, hogy az ingatlanbefektetési alap letétkezeldjének (a szerzédésekhez
sziikséges ellenjegyzése révén) e korben fontos szerepe van, az alaki torvényesség egyik
letéteményese.

[90] Azt azonban mar a Tpt. 280.§ (3) bekezdése illetleg 280/A. § (2) bekezdése is
rogziti, hogy a letétkezeld az alapkezel6l dontését iizleti megfontolasok alapjan nem
értékelheti, tehat a dontés tartalmi megfeleloségérdl allast nem foglalhatott. Ebbdl
kovetkezden a torvényszék tévesen tulajdonitott — a vadlottak vallomasat e korben is kritika
nélkiil elfogadva — perdontd jelentdséget a letétkezeldi jovahagyasnak. Ez ugyanis nem
eredményezheti azt, hogy az alapkezelé1 dontései a biintetdeljarasban csak formai vizsgalat
ald essenek. A vagyonkezeldi kotelezettség soran ugyanis nemcsak a gazdalkodas korében
hozott tizleti dontések alaki, hanem tartalmi torvényességét is szem el6tt kell tartani. Egy, a
terheltek altal is felismerhetden a befektetok szamara hatranyos szerzodés, iizleti dontés miatt
a biintetdjogi feleldsséget nem zarja ki pusztan az, hogy annak eldkészitése és végrehajtasa
soran formailag megtartottak a jogszabalyi rendelkezéseket ¢és az alapkezelési szabalyzatban
foglaltakat.

[91] A tartalmi vizsgélatot a Tpt. 236. § (2) bekezdésének szem elott tartasaval kell
elvégezni, mely szerint az alapkezel61 a befektetd érdekében a jogszabalyoknak, miikodési
szabalyoknak és a mindenkor érvényes kezelési szabalyzatnak megfelelden koteles eljarni.
Mindez azt is jelenti, hogy a befektetéi érdekkel ellentétes dontés a biintetdjogi
elmarasztalashoz vezethet. Ezzel egyiitt is, a gazdalkodas korében hozott dontések vizsgalata
nem korlatok nélkiili, a biintetéeljarasnak ugyanis nem lehet a célja az, hogy utobb mindsitse
azok iizletileg helyes vagy helytelen voltat. Egy mégoly alapos megfontolasok alapjan hozott
dontés alapjan sem garantalt a megtériilés, foként egy fokozottabb kockazattal jaro
gazdalkodasi teriileten, mint a kereskedelemi célu ingatlanbefektetés. S a befektetdi
érdekeknek valdé megfelelés megitélése sem korlatozodhat pusztan szamtani miiveletekre:
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adott esetben egy dontés gazdasagi ésszerliségének megitéléséhez a gazdalkodas egészének,
ezen beliil az adott befektetési agazatot mozgatd kiillonféle érdekeknek, és a befektetést
befolyasold szamtalan egyéb tényezdnek a figyelembevétele sem melldzhetd. Mindezek okan
a masodfoku birosdg megitélése szerint semmilyen jelentésége nem volt, hogy a tényallas 4.,
5. 6. pontjaban irt igyleteknél a tervezett projekt, hasznositas végiil nem valosult meg.

[92] Emellett a biintetdjogi feleldsség megallapitadsdhoz elengedhetetlen a
szerz6deéskotés idején az ligylet befektetdi érdekekkel ellentétes voltara €s a vagyoni hatrany
bekovetkezésének lehetdségére is kiterjedd vadlotti tudattartalom, tovabba a vagyonkezeldi
kotelezettségszegéssel — Osszefiiggésben bekovetkezett vagyoni hatrdny  Osszegszeru
meghatarozasa.

[93] E korben az hangsulyozando, hogy a befektetdi érdekekkel ellentétes dontés is
csak akkor jarhat felelosségre vonassal, ha arr6l annak meghozatalakor a terhelt(ek)
tudomassal birtak.

[94] Végiil a vagyoni hatranyt érintden is sajatos helyzet allt fenn, hiszen a szakérto
altal elfogadott, szakmailag kifogéstalannak talalt értékbecslésekben meghatarozott Gsszeget a
vételar nem lépte til. Ezért gondos mérlegelést igényelt, hogy az adott dontéssel, szerzodéssel
Osszefiiggésben keletkezett-e vagyoni hatrany, illetéleg annak konkrét Osszege
megallapithato-e.

[95] Mindezek eldre bocsatasa mellett a masodfoka birdsag egyetértett a torvényszék
érvelésével a tekintetben, hogy formailag a hat tényallasi pontban irt tigyletek kapcsan kotott
szerzOdések a jogszabalyi eldirasoknak, alapkezelési szabalyzatban foglaltaknak megfeleltek.
Ezt alatdmasztotta az is, hogy a letétkezeld e szerzddéseket, azokkal kapcsolatban tortént
kifizetéseket ellenjegyezte. Ugyanakkor, miutan a letétkezeld a fentiekben irt, biintet6jogilag
relevans tartalmi vizsgalatot az irdnyadd jogszabdlyi rendelkezések értelmében nem
végezhette el, az itéldtabla minden tényallasi pontnal melldzte azon megallapitast, hogy az
ellenjegyzéssel a letétkezeld garantalta a befektetok felé a szerzddés jogszerliségét. E
megallapitas a fentiekben kifejtettek szerint téves, de legalabbis azt a valotlan latszatot kelti,
hogy a letétkezeld ellenjegyzése eleve kizarta, hogy az adott tigylet a befektetok érdekével
ellentétes lett volna.

[96] Ezen talmenden az alaki torvényesség tekintetében tett helyes kovetkeztetések
ellenére sem lett volna mell6zhetd a tényallasban az alapkezeldlre, az alap(ok) mikodésére
vonatkoz6 relevans jogszabalyi rendelkezések, és a kezelési szabdlyzat jelentséggel bird
részeinek szerepeltetése, mégha azokkal Osszefiiggésben a birosdg vagyonkezeldi
kotelezettségszegést nem 1is allapitott meg. A masodfokd birdsdg ezért a tényallast az
iranyado jogszabalyi, alapkezelési szabalyzatban rogzitett eldirasokkal kiegészitette.

[97] A vadiratban irt tigyletek alaki szabalyszerlisége kapcsan foglalkozni kellett az
eladoként szerepld cégek (Zrt2 cégcsoport) és az alapkezel6l alapkezel6l tulajdonosi,
képviseleti korében mutatkozd Osszefonddasokkal, és azzal, hogy a terheltek kozott ezt
meghaladdan is tobb évre visszamenden az ismeretség, az iizleti egylittmiikddés, partneri
viszony megéllapithatd volt. A vadirati tényallas bevezetdjében ezzel Osszefliggésben irt
adatok a cégmasolatokon és banki tdjékoztatasokon, bankszdmlaforgalmi adatokon alapuld
tények, melyeknek az els6foku birdsag altali mellézése az itéldtabla alldspontja szerint a
tényallas hianyossagat eredményezte. Nem azért, mert € nem vitathatéan fennall6 tulajdonosi
Osszefonodas és terhelti ismeretség barmilyen, a Tpt. 242. § (1) bekezdésében irt
Osszeférhetetlenségi rendelkezést sértett volna, hanem azért, mert e tényeket a vad targyava
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tett lgyletek tartalmi értékelésekor, a befektetéi érdekeknek valdo megfeleldségiik
megitélésekor figyelembe kellett venni. A masodfokil birdsdg ezért a tényallast az erre
vonatkozo adatokkal szintén sziikségesnek tartotta kiegésziteni.

[98] Ugyanakkor a bevezetd részben azt is rogzitette, hogy azok a Feliigyeletnek
jelentéstételi €s e helyzet megsziintetését megalapozo Osszeférhetetlenségi okot (Tpt. 242. §
(1) bekezdés) nem valositottak meg. Megjegyzendd egyébként, hogy a Tpt. 242. § (2)
bekezdésben irtakon tal az Gsszeférhetetlenséggel kapcsolatban a térvény egyéb eldirast nem
tartalmaz, értve ez alatt azt is, hogy a jelentési és az Osszeférhetetlenségi helyzet
megsziintetésére vonatkozo kotelezettség elmulasztdsahoz kovetkezményeket nem fiizott.
Onmagaban az alapkezel6l és a vele eladoként szerzddéses viszonyban all6 gazdasagi
tarsasagban (ingatlanfejlesztd cégben) egyidejiileg fennalld tulajdonosi érdekeltség azonban —
a fent sz0 szerint rogzitett normaszovegbdl kovetkezéen — semmilyen térvényi eldirast nem
sértett, az, ahogy arra a tanuk egy része, de a pénz- és tokepiaci szakértd is a terheltekkel
egyezOen ramutatott, az ingatlanbefektetéseknél (ezen beliill a kereskedelmi célu
ingatlanfejlesztés/befektetéseknél) szokasos, uralkodd gyakorlat is volt.

[99] Ezzel 6sszhangban tanu34, jogasz2, tani62 ¢s tan63 tanuk vallomasabol még az
is egyértelmiien kitlinik, hogy a kereskedelemi céli ingatlanfejlesztés, az ingatlanalapokkal
foglalkozok kore (értelemszeriien az orszag teriiletéhez és lakossagahoz is igazodva) igen
sziik, az e teriiletlen dolgozok ismeretsége, egyiittmiikodése tehat természetes, kirivonak
semmiképpen sem tekintheto.

[100] Egyediil a 6. tényallasi pont vonatkozéasaban Terhelt] Lr. vadlottnak a alapkezeld1
alapkezeld1 igazgatdsagi elndkségével parhuzamosan (2009. méjus 4. és 2009. november 9.
a megjegyzéssel, hogy a rovid idészak az Osszeférhetetlenségi helyzet megsziintetésére
vonatkoz6 kotelezettség megsértését nem feltétleniil jelentené, s azzal Osszefiiggésben
vagyoni hatrany Osszegszerii megallapitasara semmiképpen sem adna alapot. A két
tarsasadgban parhuzamosan viselt vezetdi tisztséggel kapcsolatban egyediil a Tpt. 242. § (1)
bekezdés b) pontja meriilhetne fel (minthogy a letétkezeld és befektetési alapkezeldl
ugyfelének Lr. vadlott nem volt tekinthetd). E szerint a befektetési alapkezel6l vezetd
tisztségviseldje nem lehet kdzvetleniil a befektetési alapkezeléshez kapcsolodo teriiletlen
tevékenykedd alkalmazottja stb. a befektetési dontések végrehajtasaban kdzremiikodonek (igy
kiilonosen befektetési vallalkozasnak, hitelintézetnek, ingatlanértékeldnek,
ingatlanforgalmazonak, masik befektetési alapkezelélnek). A torvényhez fiizott indokolas
értelmében e torvényhely megalkotdsanal a cél az volt, hogy az Alap dontéshozodja a
végrehajtas soran egyidejiileg nem vallalhatott szerepet. Az érintett 6. tényallasi pontban
azonban a Zrt2 Zrt. nem az alapkezeldl dontésének végrehajtdja, hanem annak szerzodéses
partnere, ennek keretében a szerzddés targyat képezd ingatlanegyiittes eladdja volt.

[101] E mindség tehat formailag szdmon nem kérhetd, dsszeférhetetlen poziciok a Zrt2
Zrt. vezérigazgatoi tisztségének egyidejii elvallalasdval ez esetben sem keletkeztek, pusztan
az ingatlan megvasarlasara és a vételar meghatarozasara vonatkozd megegyezés, szerz0dés
tartalmi elemzésekor volt fenti tényeknek fokozott jelentdsége.

[102] Terheltl Lr. vadlottnak, mint az alapkezeld1 vezérigazgatdjanak ugyanis, mint a
Zrt2 Zrt. vezérigazgatojanak, kozvetlen anyagi érdekeltsége fliz0dott ahhoz, hogy az
ingatlanfejlesztd cég az tigylet kapcsan nyereséget termeljen, de legalabbis ne realizéljon
veszteséget. S ez adott esetben konkuralhatott az alapkezel61i dontések meghozatala soran
figyelembe veendo befektetdi érdekekkel.
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[103] Ezen tilmenden a vad tévesen hivatkozott tani5 személyére figyelemmel az
értekbecsld €és az alapkezeldl kozotti személyi Osszefonddasokra is. Egyrészt azért, mert
Osszeférhetetlenségi helyzet a targybeli id6ben nem allt fenn, a személyes ismeretség pedig az
adott gazdasagi teriileten dolgozok korében szokvanyos volt. A vadirat ezzel kapcsolatos
megallapitasai tehat nem voltak tényszeriiek, részben pedig a Tpt. érintett szabalyanak téves
értelmezésén is alapult, s e megallapitasok, csakigy mint a vadbeszédben elhangzottak, és a
fellebbezésben irtak azt sugalltak, hogy a értékbecsldl értékbecsldi tularaztak a vad targyat
képezo tligyletekkel érintett ingatlanokat. Ezzel szemben viszont az allapithatdo meg tanull,
tan6, tanu4, tani7, tanu8 és tantl5 tantvallomdésa alapjan, miszerint tanu5 amellett, hogy a
értékbecslol képviseletére semmilyen formaban jogosult nem volt, a hat tényallasi pontban
érintett ingatlanok értékbecslésében sem vett részt semmilyen forméban. Az értékbecslok
pedig részletesen nyilatkoztak arrol, hogy milyen mddszerek alapjan hataroztdk meg a
legmagasabb fizethetd vételarat, s arrdl is, hogy az alapkezeldl részérél semmilyen
befolyasolas nem tortént. Az értékbecslések szakmai szabalyoknak valo teljes megfelelését,
illetdleg, hogy azok szakmai hitelessége nem kérddjelezhetd meg, a biintetdeljards soran
kirendelt szakért63 ingatlanforgalmi szakérté is egyértelmien kijelentette még azon
ingatlanok esetében is, melynél az az elkovetéskori értéket alapla részérdl egyébként
alacsonyabb 0sszegben hatdrozta meg. Az eltérés okaira szakért63 szakvélemény
kiegészitésébdl és a targyaldsi meghallgatasabol volt kdvetkeztetés vonhatd. Az azonban nem
kétséges, hogy az eltérés az eljart értékbecslok szabalytalan befolyasolasat, elfogultsagat, a
véleményiik szakmai hibait nem vetik fel. Ahogy arra szakért63 szakértd is ramutatott, az
ingatlan értékének meghatarozasakor (barmely modszert is vegye alapul a szakember), a
szubjektumnak szerepe van. A értékbecsldl értékbecsléseit olyan gazdasagi kdrnyezetben
adta, melyben a valsag jelei még nem, vagy legfeljebb csak kezdetleges jelei mutatkoztak, s a
gazdasagi valsag hossztavu, kereskedelmi ingatlanok értékét, kihasznalhatdsagat befolyéasolo
hatdsai nem voltak ismertek. Mindez nyilvanvaléan kihatdssal volt az ingatlan jovObeni
jovedelemtermeld képességét alapulvevd, s a kereskedelmi célu ingatlanfejlesztéseknél
meghatarozo hozadéki értékelésnél. Ez azonban, miutan tudatos ,,tilarazas” nem tortént, a
biintetdjogi feleldsség megallapitasdhoz nem is vezethet, a vadlottak terhére szolgald tényként
értékelést nem nyerhet, a vad ezzel kapcsolatos sejtetései a bizonyitékok tartalman
tulmutattak.

[104] A fellebbezés felvetette azt is, hogy az ‘érintett ingatlanoknal
(ingatlanegyiittesnél), bar azok azonos projektet alkottak, a tobb helyrajzi szamra valo
megosztasra, albetétesitésre a jogszabalyi rendelkezések kijatszasa folytdn keriilt sor.
Allaspontja szerint ugyanis az egy ingatlanért Kkifizetett vételar Osszegét az alaptoke
meghatarozott szdzalékaban maximald torvényi eldiras a befektetok érdekében azért sziiletett,
hogy az ingatlanbefektetéssel sziikségszerlien egyiittjard kockazatot csokkentse, illetve
megossza, hogy az ne koncentradlodjon egy befektetésre. Ugyanazon projekt esetében
ugyanakkor a kockazatmegosztas nyilvanvaléan nem éri el a céljat, hiszen fiiggetleniil attol,
hogy héany helyrajzi szamot érint, az adott ingatlanbefektetés és annak kockézata azonos. E
kétségteleniil nem minden alap nélkiili allaspont viszont figyelmen kiviil hagyta, hogy a Tpt.
281.§ és 282. §-aban foglalt korlatozas értelmezését a Tpt. 283. §-a adta meg akként, hogy
egy ingatlannak az egy helyrajzi szdmon (alszamon) nyilvantartott, s nem az azonos
beruhdzassal érintett ingatlant kell érteni. Erre figyelemmel tehat az egyes tényallasi
pontokban irt ingatlanok megosztasa, albetétesitése a jogszabalyi eléirasokkal 6sszhangban
allt, s végképp megfelelt a befektetok szamara is ismert, feliigyelet altal jovahagyott
alapkezelési szabalyzat azon rendelkezésének, mely szerint ,,az olyan egybefliggd (telek)
ingatlan, amelynek ©6nallé ingatlanokként torténd megosztasat az illetékes épitési hatosag
jogerésen elbiralta vagy azt a hatalyos Részletes Rendezési Terv eldirja, a befektetési
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szabalyok szempontjabdl annyi ingatlannak mindsiil, ahdny ingatlanra megosztasra keriilt,
mig az olyan felépitmény, amelyre az albetétek létrehozasara vonatkoz¢ tarsashdzi alapitd
okiratot a foldhivatalba benyujtottdk, a befektetési szabdlyok szempontjabol annyi
ingatlannak mindsiil, ahany kiilonb6z6 albetét kialakitasra kertilt.”

[105] Az alapkezelési szabalyzat megfogalmazasa tehat a fenti jogszabalyi eldirasnal
sokkal egyértelmiibb, abbol a befektetdk szamdara is minden kétséget kizardan kitlinik, hogy
olyan beruhédzéasokra is lehetdség lesz, melyeknél a tékekoncentraciot korlatozo eldirdsok
megtartdsa érdekében ingatlan megosztasra, albetétesitésre keriil sor. A torvény
felhatalmazasara ¢és az alapkezelési szabalyzat vilagos eldirasdra figyelemmel a
fellebbezésben hivatkozott torvény céljaval ellentétes, a jogszabalyi korlatozasok kijatszasat
c€lzo alapkezeld 11 magatartas nyilvanvalén nem volt megéllapithato.

[106] Amellett azonban, hogy a vad felvetette a fenti, alaki jogszerliséget is befolyasolo
koriilményeket, az érintett ligyletek kapcsan nem ezt, hanem azt rétta a vadlottak terhére,
hogy az ingatlanok megvétele (pontosabban a vételar meghatarozasa) a befektetok érdekével
ellentétesen tortént, miutdn a Zrt2 cégcsoport tagjainak, mint ingatlanfejlesztonek a
kozbeiktatasara sziikségteleniil keriilt sor, e cégek az eladds sordn csak arfelhajtd szerepet
toltottek be.

[107] E kovetkeztetést az 1. és IV.r. vadlottak alapkezeldl és ingatlanfejlesztd cégben is
fennallo (kozvetett) tulajdonosi, anyagi érdekeltségére, a személyi dsszefonddasokra és arra
vezette vissza, hogy adat meriilt fel arra vonatkozdan, miszerint mar az ingatlan megvételekor
is a befektetési alap részére torténd tovabbértékesités volt a cél, és az alapkezeld1 dontéshozoi
a korabbi, az ingatlanfejlesztd altal fizetett vételarrol ismerettel birtak.

[108] Ezzel az éallasponttal azonban az itélotabla sem értett egyet. Az alapok
befektetéseinél az ingatlanfejlesztd cégek kozremiikodésének létjogosultsaga, gazdasagi
ésszertisége, sziikségessége nem csak a terhelti védekezés, de szakért62 szakértéi véleménye,
tovabba az alapkezelési tevékenységgel 0Osszefiiggésben meghallgatott, e teriileten
jartassaggal rendelkezd tanuk vallomdsa alapjan is kétséget kizardan igazolast nyert. A
vadhatosag altal e korben felajanlott bizonyitdas nem ment tal a Tpt. vonatkozo
rendelkezéseinek értelmezésén, mely alapjan szakért6l szakérté megallapitotta, hogy
ingatlanfejlesztd cég igénybevételére jogszabalyi eldirds nem volt, az az alapkezel6l sajat
megfontolasan, lizleti dontésén mulott. A nyomozas soran kirendelt szakértd azonban, miutan
a feladatat nem képezte, nem elemezte, hogy az ingatlanfejlesztd igénybevételére vonatkozd
alapkezelo1i dontést mely egyéb koriilmények befolyasolhattak, indokolhattak. szakért62
szakértd (szakértd1l szakértdvel szemben) részletesen foglalkozott e kérdéskorrel, s ez alapjan
nem vitathatd az, miszerint az ingatlanfejleszté céggel vald egylittmikodés foként egy
ingatlanbefektetési (és nem ingatlanfejlesztési) alap esetében altalanos, a versenyképesség
fenntartdsa, az alapkezelési dijak alacsonyan tartasa érdekében sziikséges, s gazdasagi
ésszerliségét tekintve nem megkérddjelezhetd dontés.

[109] A vadhatésag az ingatlanfejleszté sziikségtelen kozbeiktatasat allitd téves
koncepcidja vélhetden az ingatlanfejlesztés, mint értéktermeld folyamat téves értelmezésére is
visszavezethetd. Az ingatanfejlesztés ugyanis nem az ¢épitési engedéllyel rendelkezd
beruhazas kivitelezésével kezdddik, hanem joval elobb, annak eldkészitd szakasza magaban
foglalja az ingatlan megvételére vonatkozé targyalasokat, a telekrendezés érdekében tett
erofeszitéseket, a beruhdzéasi koncepcid kialakitdsat, miiszaki tervezést, kereskedelmi
beruhdzas-tervezést, a bérlok felkutatasat, kiilonbozd hatdsagi engedélyeztetési eljarasokat
stb. is. S ahogy arra szakértd2 szakértd is ramutatott, az ingatlanfejlesztés jelentds kockéazattal
jér, a sikeres beruhazasok aranya nem 100 %-0s. Ahhoz, hogy az ingatlanfejlesztések ne
alljanak le, sziikségszerli, hogy a sikeres, megfejlesztett ingatlanok értékében nemcsak a
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konkrét fejlesztés kozvetlen koltségeit, hanem a fejlesztd cég apparatusanak fenntartdsaval, a
cég muikodtetésével kapcsolatos koltségeket is kifejezésre kell juttatni.

[110] Az ligyészség szakértdl szakértdi véleménye alapjan hivatkozott arra is, miszerint
a jogszabalyi rendelkezések alapjan jelzaloggal terhelt, nem 1/1 tulajdoni ardnyu alap altali
ingatlanvétel is lehetséges volt. Nem vitatva egyébként a pénz- és tokepiaci szakértd
kompetencidjaba nem tartozo allaspont helyességét, a masodfoku birdsdg nem ennek, hanem
annak tulajdonitott jelent0séget, hogy a nyomozas soran kirendelt szakértd is utalt a
letétkezeld részérél meghallgatott tani22 targyalasi vallomasaval azonosan a Feliigyelet ennél
szigorubb feltételeket tdmasztdé gyakorlatara, mely értelemszeriien befolyasolta az ezzel
kapcsolatos alapkezeld1i dontéseket is.

[111] Amennyiben tehat az ingatlanfejlesztd, a Zrt2 cégcsoport kozbeiktatdsa
gazdasagilag aldtdmaszthatd, ahhoz tényleges értéknoveld tevékenység kapcsolddott, vagy
ennek hidnydban az ingatlan megvasarlasara az ingatlanfejlesztd cégnek volt a befektetési
alapot megel6zden lehetdsége, az értékbecslésben meghatarozott vételarat meg nem halado
Osszegért tortént értékesités vagyoni hatrany megallapitasat csak akkor eredményezheti, ha
konkrét adat all rendelkezésre a tekintetben, hogy a vételar meghatarozasara a befektetok
érdekével ellentétesen keriilt sor. S ez esetben, figyelemmel az ingatlanfejlesztési agazat
kockézataira, jelentds koltségeire, nem elegendd, s nem is bir jelentdséggel, hogy a vadlottak
a fejlesztd cég altal kifizetett eredeti vételarrdl tudomassal birtak, miként az sem, hogy az
egyes lgyleteknél mar azok teljesitését is az Alap(ok) altal eldszerzddés alapjan kifizetett
0sszeg biztositotta, de az sem, hogy az Zrt2 cégcsoport tagjainak kifizetett vételarbol utobb
tortént atutalasok folytan kdzvetve részesedtek is.

[112] E koriilmények ugyanis, mégha fel is vetik, hogy az adasvételi szerzddések
megkotése soran a vételar meghatarozdsa nem a Dbefektetdi érdekek teljeskora
figyelembevételével tortént, ugyanakkor egyéb konkrét adatok hidnydban mindez a
vagyonkezel6i kotelezettségszegést kétséget kizardan nem igazolja, s végképp nem ad alapot
a vagyoni hatrany 6sszegszerii megallapitasara.

[113] Az is megjegyzendd, hogy a vadhatosadg eleve téves allaspontot képviselt a
vagyoni hatrany 0sszegénél. Nem vitahatoan a hiitlen kezelés blincselekményénél 1étezd biroi
gyakorlat az, mely a hiitlen kezeléssel 6sszefliggésben keletkezett vagyoni hatrany részének
tekinti a szerzdédésben meghatarozott ellenérték altalanos forgalmi ado tartalmat. Az
ligyészség azonban figyelmen kiviil hagyta, hogy e gyakorlat kizarélag fiktiv, valdés gazdasagi
eseményt nem takard szerzddések (szamldk) alapjan kifizetett Osszegekre vonatkozott,
melyek az AFA torvény hatilya ala nem tartoztak, s melyekre az tigylet fiktivitisa miatt
adolevonasi jog sem alapithatd. A szerzddések fiktiv voltanak hidnyaban azonban a vagyoni
hatrany korében az alanyi jogon levonasba helyezhetd AFA tartalom nem veheté figyelembe.
Marpedig jelen ligyben az 1-6. tényallasi pontban irt ingatlanvasarlasok szerzédés (szamla)
szerinti tartalommal tortént megvaldsulésa, teljesitése nem kérddjelezd6dott meg.

[114] A vad tehat az érintett cégekben fenndallé személyi, tulajdonosi Osszefonddas
tényén nem lépett tal, egyéb vagyonkezeldi kotelezettségszegés megallapitasat és azzal
Osszefiiggésben vagyoni hatrany bekovetkezését megalapozo konkrét bizonyitékkal nem
szolgalt. Ezaltal forditott logika mentén lényegében az ingatlant eladd cég(ek) részérdl a
tulajdonosi érdekeltség, Osszefonddas, és a vadlottak erre visszavezethetd ismerete okan a
kedvezdébb ,,banasmod” elmaradasat, a piaci érték alatti értékesitést kérte szamon. Ezzel
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szemben a masodfoku birdsag allaspontja szerint a jelentdséggel bird kérdés az volt, hogy az
adott tligylet, a szerzédéskotés koriilményeit tekintve, fiiggetlen piaci szereplék esetén
biintetdjogi feleldsségrevonds megallapitdsahoz vezethetne-e. Ha erre a valasz nemleges,
akkor az ingatlanok megvételére vonatkozd vagyonkezel6i dontés torvényessége az esetben
sem kérddjelezheté meg, ha az alapkezeldlnek az ingatlanfejlesztd tarsasagban tulajdonosi
érdekeltségei voltak. A torvényalkotd, ahogy arra a masodfokt bir6sag mar korabban utalt,
ennek lehetdségét felismerte, s a befektetdi érdekek teljesiilésének garanciajat a fliggetlen
értékbecslo eljarasaban elegenddnek latta. Az értékbecslésben maghatarozott dsszeg nem
piaci érték, hanem az Alap altal az ingatlanért fizethetd legmagasabb vételar, amely azonban
az értékbecslok tantivallomasabol kitinben az adott ingatlan piaci értékét nem haladhatta
meg. Kétségtelen, hogy ez alapjan nem volt kizart alacsonyabb szerzddés szerinti vételarban
tortént megegyezés az eladd és a vevd kozott. Ugyanakkor azonban az sem hagyhatd
figyelmen kiviil, hogy a fliggetlen értékbecslésben szerepld 6sszegbdl az adasvételi szerz8dés
felei szamara logikusan csak az kovetkezik, hogy ez az az ar, melyért az eladé mas fiiggetlen
piaci szerepl6 (pl. ingatlanbefektetési alap) részére az adott ingatlant értékesiteni tudja. Ezért,
bar az elado és a vevd kozotti alku szerepe nem elhanyagolhaté, ennek elmaradasa
onmagaban biintetéjogilag nem relevans, dontd jelentdsége csak az értékbecslésben
meghatarozott legmagasabb vételarnak van.

[115] A Zrt2 cégcsoport, mint ingatlanfejleszté kdzremikodésének indokoltsaga tehat
szakértd2 szakértéi véleményében foglaltakon tul tani62 tantvallomasabol is kitlinik, aki
elmondta, hogy a hosszatavu bérldvel rendelkezé kereskedelmi célu ingatlanok kinalati piaca
sziik volt, egy-egy ingatlanért a befektetok kozott verseny folyt.

[116] Az a koriilmény, hogy Terheltl Lr. vadlott mar az ingatlan Zrt2 Zrt. (Zrt2 Kft.)
altali megvételével kapcsolatos targyaldsokon az alapkezeld1 részérdl a megvételi szandékara
utalast tett, e versennyel is magyarazhat6, e koriilménybol sem vonhat6 tehat egyértelmi
kovetkeztetés az ingatlanfejlesztd cég arfelhajto, sziikségtelen szerepére.

[117] A vad targyava tett ingatlanok esetében az alap részérdl az érdeklédést minden
egyes esetben adasvételi (eld)szerzodés megkotése kovette, ugyanakkor ez nem zarja ki, hogy
a Zrt2 cégesoport részérdél (az Onmagédban is koltséggel jard) targyalasok, fejlesztési
koncepcio kidolgozasa mas ingatlanok esetében ugyancsak az alap szamara torténd
tovabbértékesités céljaval megtortént, de azt adasvételi szerz6dés megkotése végiil nem
kovette.

[118] Az ingatlanfejlesztd cég alapl-gyel vald egylittmiikodésének megitélése a vadban
irtakon egyébként is tilmutat, az ugyanis teljesen figyelmen kiviil hagyta azt a tényt, hogy az
alap a vad targyava tett ingatlanokon tul tovabbi ingatlanokat is vasarolt e cégcsoport
valamelyik tagjatol (ingatlan2 — elado: Zrt2, helyrajzi szdm116 hrsz. — elado: Zrt2, helyrajzi
szam117 hrsz — elad6: Zrt23 Kft., helyrajzi szam118 hrsz — elado6: Zrt23 Kft., helyrajzi
szam119 hrsz — eladd Zrt2, helyrajzi szdm120 hrsz — elado: Zrt2 3 Kft.), ahol az iigylet
befektetdk érdekével ellentétes volta a hasonld koriilmények ellenére mégsem meriilt fel.

[119] A konkrét tgyletekre ratérve, s az altalanossdgban irtakat egyéniesitve, az
itélotabla a kovetkezoket emeli ki.

[120] Az 1./ tényallasi pont alatti varos] ingatlan Zrt22 Kft. altali megvételére (2005.
december 6.) tobb mint egy évvel a alapl nyilvantartdsba vétele (2007. marcius 13.) elott
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kertilt sor. A Zrt22 Kft. és a alapl kozotti adasvételi szerz6dés megkdtésekor (2007. aprilis 5.
napjan) a fejlesztés teljes egészében megvalosult, lezarult. Az ennek keretében felépitett
Aruhazlanc Drogéria és Parfiiméridba a bérld hosszatava bérleti szerzodés alapjan
bekoltozott. Az tehat nem kérdéses, hogy a Zrt22 Kft. tényleges ingatlanfejlesztdi
tevékenységet fejtett ki, melynek folytdn az ingatlan piaci értéke, figyelemmel az épitményen
fennalld hosszutavi bérleti szerzddésre, tobbszordsére emelkedett. Az minden jézan
megfontolast nélkiilozott volna, ha a Zrt22 Kft. a alap1 részére tortént értékesitéskor kizarolag
az altala kifizetett vételarat és az épitéssel kapcsolatban az alvallalkozok részére kifizetett
koltséget érvényesiti. Ezaltal nemcsak hasznot nem realizalt volna, mely részérdl a fejlesztés
megvalositdsanak egyediili mozgatorugdja lehetett, hanem a cég mikodési koltségeinek
(munkabér, székhely bérleti dija, tigyvédi koltség stb.) figyelmen kiviil hagyasa folytan
veszteséget eredményezett volna. Miutan tehat a beruhazas megvalositasakor a alapl, mint
amely (szemben az alapkezeld1vel) ingatlan megszerzésére jogosult lett volna, nem létezett,
az ingatlanfejlesztd Zrt22 Kft. sziikségtelen kozbeiktatasat allitd, s a vagyoni hatarny
bekovetkezését kizarolag a fenti koltségek és a alapl altal fizetett vételar kiillonbozetére
alapozo6 tigyészségi allaspont értelmezhetetlen.

[121] Az ugyanis tény, hogy az Alap a beruhdzas idépontjaban nem létezett, fiiggetleniil
attol, hogy arra vonatkozo6 terhelti akarat mar megvolt. Az pedig a befektetdi érdekeknek valod
megfeleldség szempontjabodl, de mas szempontbdl sem kérhetd szamon, hogy az alapkezeld1
a alaplot korabban, az ingatlan megvétele el6tt nem vetette nyilvantartasba.

[122] S6t, a torténteknek masik olvasata is lehetséges. Figyelemmel ugyanis a
hosszutavi bérlovel rendelkezd ingatlanok igen nagy keresletére, a Zrt22 Kft. részérdl az
ingatlan alapl részére torténd rendelkezésre tartasa inkdbb az alap befektetdi érdekeit
szolgalta. S ez esetben az értékbecslésben meghatarozott legmagasabb vételar (piaci ar) alatti
eladas a Zrt22 Kft.-t6l nem is lett volna elvarhato. A fliggetlen értékbecsld altal
meghatarozott legmagasabb vételar alapjan alappal felteheté, hogy az ingatlant
megkozelitéleg azonos értéken fliggetlen alap részére is értékesiteni tudta volna. Ezzel
ellentétes adat pedig az eljaras soran nem mertilt fel.

[123] A 2./ tényallasi pontban szerepld varos2i ingatlan Zrt2 Kft. altali megszerzésénél
hasonldak a tények. Az adasvétel idépontjaban (2006. december 4.) a alapl még nem volt
nyilvantartasba véve. Kétségtelen, hogy a tovabbértékesitésre, és az Alap létrehozasara a
szandék mar megvolt, ez azonban a masodfoku birosag allaspontja szerint semmiképpen sem
sz6lhat a vadlottak terhére. Az ugyanis az okiratok alapjan nem vitathat6 tény, hogy a alapl,
illetdleg a alapkezel6l alapkezeldl Zrt. a teriilet értékesitésére az varos2 Varos
Onkormédnyzata altal kiirt palyazaton nem indulhatott. El&bbi azért, mert a palydzat
benyujtasanak végsd hataridejekor (2006. augusztus 1.) még nem Iétezett. Az alapkezeldl
tarsasdg miikddésének engedélyezésére, cégnyilvantartasba vételére (2006. oktober 12., 17.)
szintén nem keriilt sor, ez azonban egyébként is lényegtelen, tekintve, hogy az alapkezeldl
ingatlant sajat nevében nem szerezhetett.

[124] Ily médon a Zrt2 Kft. kozremiikodésének sziikségtelensége, indokolatlansaga fel
sem meriilhetett. A vadiratban irtakkal ellentétesen, a kereskedelemi ingatlanpiac akkori
helyzetére figyelemmel, L.r. vadlott eljarasa inkabb a alapl jovobeni muikodésének gondos
elOkészitését szolgalta. A kérdéses ingatlanokon a Zrt2 Kft. részrél komoly ingatlanfejlesztés
zajlott, mely a telekrendezésen til a projekt koncepcidjanak kidolgozéasara, épitési tervek
benyujtasara, bérlok felkutatasara is kiterjedt. Az pedig szintén nem vitathato tény, hogy az
alap értékbecsloje altal rogzitett legmagasabb vételarat az ingatlanokért kifizetett 6sszeg nem
haladta meg. S semmilyen olyan bizonyiték nem 4allt rendelkezésre, mely alapjan
egyértelmiien rogzithetd lett volna, miszerint a Zrt2 Kft. és a alapl kozott a vételar
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meghatarozasara a befektetdi érdekekkel ellentétesen keriilt volna sor. Erre az eltelt id6t és az
azalatt tortént fejlesztéseket is figyelembe véve az nyilvanvaléan nem adhat alapot, hogy az
Alap dontéshozoinak a korabbi vételarrol tudoméasa volt.

[125] Mindez nemcsak az varos2i 2952/15, de a 2952/5 helyrajzi szdmu ingatlanra is
iranyado, hiszen fejlesztések (telekrendezés, épitési engedély benyujtasa, bérlok felkutatisa)
ez utobbinal is torténtek. Az, hogy az iizletkozpont kivitelezési munkalatai még nem kezddtek
meg, a megtortént fejlesztések miatt, melyek a befektetéi kockéazatot értelemszeriien
jelentdsen csokkentették, az alapkezelési szabalyzatban irtakkal nem allt szemben.

[126] A 3. tényallasi pont tekintetében, ahol a c¢im100 szam alatti ingatlan
vonatkozasaban a fejlesztés mar a Zrt22 Kft. altali megvételt megel6zden megvaldsult, annak
kozvetlen megvasarlasa e szempontbodl jelentds befektetdi kockazatot a alapl szaméra sem
jelentett volna. Ez tehat a Zrt22 belépését semmiképpen nem indokolta volna, s az sem
kérdéses, hogy L.r. vadlott személyén keresztiil az ingatlan, mint befektetési lehetdség a alapl
részére is ismert volt.

[127] Ugyanakkor viszont nem cafolhatd a rendelkezésre allo adatok (vadlottak
vallomasa, személyl tantivallomasa, 2007. november 29. napjan kelt megallapodés) alapjan
az az elsofoku itéletben is rogzitett megallapitds, miszerint a cégb és a szintén a Zrt2
cégcsoportba tartozd cég9 kozott mar ezt megelézden, kora tavasztol kedve folytak
targyalasok az ingatlan megvételére, s e cég részérdl eléleg megfizetésére is sor keriilt. Ahogy
az sem kérdéses, hogy a Zrt22 Kft. részér6l a 2007. oktodber 9. napjan a bank4-vel kotott
engedményezési €s opcids atruhazasi szerz6dés eredményeként tulajdonszerzést kdzevetleniil
nem eredményezd kifizetések is torténtek, mely az alapkezel6lre vonatkoz6 szigorubb
eldéirasok okan letétkezeldi jovahagyast nem feltétleniil eredményezett volna. Ily modon,
miutdn nem cafolhato, hogy a cég9 révén a Zrt2 cégcsoport mar az alap nyilvantartasba
vételét megeldzden tudomast szerzett az ingatlan megvételének lehetdségérdl, s figyelemmel
arra is, hogy pusztan a tulajdonjog megszerzése érdekében folytatott targyalas sorozat, tobb
fél részvételével kotott megallapodasok, kifizetések eredményeként keriilhetett a alap1 abba a
helyzetbe, hogy egy adasvételi szerzodés megkotésével az ingatlanon tehermentesen tulajdont
szerezzen, a Zrt22 kozbeiktatdsa a racionalitast nem nélkiilozte. A tényallasban is szerepld,
okiratokon alapulé adatok alapjan a Zrt22 Kft. valds tevékenysége sem vitathato, s ezért az
sem kérhetd szamon, ha ezt kovetden a alapl részére tortént értékesitésekor a vételarat oly
modon hatdrozta meg, hogy sziikségszertien felmeriilé koltségei megtériiljenek, sét, az
ingatlan eladasaval hasznot realizaljon.

[128] Az ligyészség altal felajanlott bizonyitds eredményeként nem meriilt fel arra
vonatkozo6an adat, hogy e vételar a vagyonkezeldi kotelezettségek megszegése folytan keriilt
adott 6sszegben meghatarozasra.

[129] A fentiekre figyelemmel, miutdn a Zrt22 Kft. kozbeiktatasa a gazdasagi
racionalitdst nem nélkiilozte, s a vételar az értékbecslésben meghatarozott legmagasabb
Osszeg alatt maradt, 0sszegszerti vagyoni hatarny sem volt kimutathat6. A befektetdi érdekek
védelmére vonatkozd vagyonkezeldi kotelezettség az alapkezeld1 részérdl ugyanis nem jarhat
a szerz6do gazdasagi tarsasag szamdra hatranyos dontés kikényszeritésének kotelezettségével.

[130] A 4. tényallasban irt, Budapest, kozteriilet12, Attila Gt. 4. szadm alatti ingatlant
érintden tény, hogy arra vonatkozdan vételi jogot biztositd szerzodést az Bank22-vel
Befektetési, Ingatlanforgalmazasi és Vagyonkezeld Zrt. -vel a Zrt2 Zrt. kotott. E szerzédés
megkotésére iranyuld meghatalmazast tanuként Terheltl Lr. vadlott is aldirta, tehat a vételi
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jog biztositasanak lehetdségérdl tudomassal birt. Ezen koriilménybdl azonban nem vonhato
kovetkeztetés arra, hogy a Zrt2 Zrt. kozremiikodésének igénybevételére sziikségteleniil keriilt
sor, s a vételi szerz6dés megkotése, majd ezt kovetden a fejlesztés megkezdése, s ennek
keretében bérld felkutatdsa nem a alapkezeldl alapkezel61t6]l egyébként elkiiloniild jogi
személy, a Zrt2 Zrt. tevékenységének eredménye. Onmagaban a tulajdonosi részesedés ez
utobbi cégben nem zarja ki, hogy annak képviseldi, alkalmazottai is értesiilnek tizleti
lehetdségekrol, st azokat a cégiik érdekében igyekeznek megvaldsitani.

[131] Ugyanakkor kétségtelen, hogy ez a projekt miiszaki okok miatt utobb meghiusult,
igy annak volt jelentdsége, hogy a Zrt22 Zrt. és a alapl kozotti adasvételi szerzddes
megkotésekor e miiszaki okrdl, mely az ingatlan iizlethelyiségként torténd hasznositasat
ellehetetlenitette, a vadlottak tudomdssal birtak-e. A vadlottak ilyen szerzddéskotéskori
ismeretére ugyanakkor nem meriilt fel adat, tanu46, tanii2 tana is a szerz6déskotést kovetd
tudomadsszerzés tényét tamasztotta ala. E tényt igazolja az itéldtabla allaspontja szerint az is,
hogy a Zrt2 Zrt. altal a vételi jog érvényesitése targyaban tett nyilatkozat és az ingatlan alapl
részére torténd értékesitése kozott csak ot nap telt el, s a miiszaki problémara vonatkozo
ismeret esetén mar a vételi jog érvényesitésére sem keriilt volna sor. Ellentétes iranyu
kovetkeztetésre az sem adhat alapot, hogy a bérleti szerz6dés megkotése (2007. oktober 25.)
¢s az ingatlan alapl részére torténd értékesitése (2008. januar 25.) kozott honapok teltek el,
figyelemmel arra, hogy a koztes 1d6 thlnyomo részében a Zrt2 Zrt.-nek sem volt joga
tulajdonosként tényleges beruhazast, kivitelezési munkakat végezni, hiszen a vételi jogaval
honapok mulva (2008. januar 20.) élt.

[132] Ily médon az ingatlan iizlethelyiségként vald hasznositasdnak ellehetetleniilése
biintetdjogi felelésség megallapitasat nem eredményezhette, s miutan a vételi jog jogosultja a
Zrt2 Zrt. volt, tovabba a hasznositas céljabol az ingatlanra is a Zrt2 Zrt. kotott szerzodést a
Kft222-vel, az értékbecslésben rogzitett Osszeget meg nem haladd vételaron tortént
adasvétellel 0sszefiiggésben vagyoni hatrany nem volt megallapithato.

[133] Az 5. tényallasi pont (varos5 ingatlanegyiittes) tekintetében nem annak volt
jelentésége, hogy a cég3 projektcégként korabban gazdasagi tevékenységet nem végzett,
szamottevd vagyonnal nem rendelkezett, hanem annak, hogy a varos5 ingatlanegyiittes egyes
telekrészeit mar a alap1 nyilvantartasba vétele elott megszerezte, s6t a 2007. februar 2. napjan
a cégl3-vel kotott vallalkozasi szerz6dés alapjan nem vitathatd az sem, miszerint az alap
nyilvantartasba vétele eldtt varos5 varosrész varosrészében a kereskedelmi ingatlanfejlesztés
koncepcidja mar megvolt.

[134] A Zrt2 cégcesoport tagja részérdl ezt kovetden a alaplpal az elészerzodés
megkotéséig is tortént tényleges tevékenység (tovabbi telektulajdonosokkal vald
egyeztetések, adasvételi szerzédések megkotése), ily mddon a cég3 indokolatlan
kozbeiktatasara vonatkozo ligyészségi allaspont nem foghatott helyt.

[135] Nem vitathatd, hogy a cég3 az ingatlanegyiittes egy részének ellenértékét a alapl
altal az elészerz0dés alapjan fizetendo vételarbol fedezte, ez azonban a cég3
kozremiikddésének indokolatlansagat nem, legfeljebb azt vethetné fel, hogy a kialkudott
vételar nem mindenben a befektetok érdekét szolgalta. Ugyanakkor ez utdbbira, hogy a
vételarban tortént megegyezés miként tortént, s milyen Osszeg az, mely a befektetdi
érdekeknek megfelelt volna, semmilyen bizonyiték nem allt rendelkezésre. Az a vadirati
koncepcid pedig, mely azt kivanta volna meg, hogy a cég3 az altala kifizetett vételarak
Osszesitett Osszegében (sajat koltségeinek figyelmen kiviill hagyéasaval) meghatarozott
vételaron értékesitse a alapl részére az ingatlant, minden jozan megfontolassal, gazdasagi
¢sszerliséggel szembemegy.
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[136] Egyéb vadlotti vagyonkezeldi kotelezettségszegést megalapozé adat hianyaban az
értékbecslésben meghatarozott 6sszeget meg nem haladd (sot a biintetdeljaras soran kirendelt
szakért63 ingatlanforgalmi szakértd altal meghatarozott piaci értéket el nem érd) vételaron
tortént adasvétellel 0sszefiiggésben vagyoni hatrany tehat nem volt igazolhat6.

[137] A kihallgatott tantk és a rendelkezésre allo fOvallalkozoi szerzddés alapjan
ugyanis egyértelmilen megallapithatd volt, hogy a projekt megvaldsitdsanak akadalyarol,
utobb tortént ellehetetleniilésérdl a vadlottak a szerzddéskotéskor tudomdassal nem birtak.

[138] A 6. tényallasi pontban szerepld varos6i ingatlanegyiittes tekintetében elsdként azt
szlikséges rogziteni, hogy az el6zo tigyletektdl eltérd szerzodéskotéskori koriilményeknek, az
adasvétel idOpontjaban a kockazatcsokkentd fejlesztés hidnyanak azért nem volt meghatarozo
jelentosége, mert az 1-5. tényallasi pontban érintett alap1tol eltéréen a alap2ot kifejezetten
ingatlanfejlesztésre hoztak létre, ekként a kezelési szabdlyzata, a vallalhato kockazatviselés
mértéke is eltéro volt.

[139] A rendelkezésre all6 tanuvallomésok (tanti39, tant38, tanu40, tanu42, tanudl,
tanu46, ligyvéd3d) alapjan tényként volt rogzithetd, hogy a varos6i ingatlanegyiittes
megvasarlasanak lehetdségérdl, tanu46 révén az alapkezeldlt megeldzéen a Zrt2 Zrt.,
illet6leg annak képviseldje szerzett tudomast. Ezért nyilvanvaléan nem kérhetd szamon, hogy
ezen lizleti lehetdséget megragadta, s azt ingyenesen, szivességbdl a alap2 részére — tudvan,
hogy hasonl6 befektetési lehetdségeket keres — nem biztositotta.

[140] E tanuk vallomasa, a becsatolt szerzédések alapjan az sem kétséges, hogy a Zrt2
Zrt.-nek az ingatlanok megvételével, az alapkezel61 kérésének megfeleld fejlesztési
koncepcio kidolgozasanak megkezdésével sziikségszeri koltségei meriiltek fel.

[141] ligyvéd3 tanuvallomadsa arra is adattal szolgalt, hogy az ingatlanegyiittes dsszetett
jogi helyzete (osztatlan k6zds tulajdonok, kiskort tulajdonosok, ingatlanokon fennallt teher)
okan is indokolt volt a Zrt2 Zrt. megel6z6 szerzése. Ezt tamasztja ala tovabba az is, hogy a
kizarolag egyiittesen értékesiteni kivant telkek koziil tovabbi két helyrajzi szdmon levd
ingatlant a Zrt2 Zrt. a jovobeni fejlesztés reményében ugy vasarolt meg, hogy annak alap2
részére tortént értékesitésére nem kertilt sor.

[142] A vétel lehetosége tehat a Zrt2 Zrt. eldtt nyilt meg, s ennek sordn tényleges
tevékenységet fejtett ki, igy semmiképpen sem értékelheté a vadlottak terhére, ha a alap2
részére tortént értékesitéskor az eredeti adasvételi szerzddésben irtndl magasabb vételarat
kivantak elérni annak ellenére is, hogy fizetési nehézségei folytan cégl6 felé fizetendd vételar
nagy részét (eldleg, befektetési jegyek beszamitasa) a alap2 biztositotta.

[143] E korben, annak ellenére, hogy kifizetése nem tortént, nem csak a Zrt2 Zrt.
mukodési koltségei, ligyvédi munkadij 0sszege, de a cégl5 felé szerzodés alapjan fizetendd
jutalék sem hagyhat6 figyelmen kiviil.

[144] A masodfoku birosag vizsgalta tovabba e varos6i ingatlanegyiittes megvételére
vonatkoz6 alapkezeldli dontés megalapozottsagat. S bar a fejlesztés, mely az adasvételt
indokolta, nem valésult meg, annak gazdasagi ésszeriisége a szerzodéskotés idopontjaban
mégsem volt kizdrhatd. Az eldszerzddés megkdtésének idOpontjaban, 2008. oktdber 21.
napjan, bar a gazdasagi valsag elsé jelei mar mutatkoztak, azonban még a hivatalos
allasfoglalasok is azt jelezték, hogy annak hossztava hatdsai Magyarorszagon nem fognak
érzédni. Ezt kovetden pedig az elészerzodés alapjan kifizetett jelentds Osszegek is a
befektetés folytatdsa, a végleges adasvételi szerzodés megkotése mellett szoltak. Kétségtelen,
hogy a gazdasagi, befektetdi kornyezet ezt kovetden tartdosan negativ irdnyba mozdult el,
emiatt azonban a vadlottakat elszamoltatni nem lehet, az egész vilagot végiil megrengetd,
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nem prognosztizalhatd valsag kovetkezményeirdl, annak a fejlesztés ellehetetlentilését is
eredményez6 hatdsair6l nyilvanvaloan nem birtak tudomassal.

[145] A valsag idején is toretlen befektetdi bizalom ugyancsak alatdmasztotta, hogy
adott idében a projekt megvaldsithatosagaval kapcsolatos vadlotti elképzelések nem alap
nélkiiliek, s a kozjegyzd altal kirendelt szakért65 véleménye is ezt igazolta, aki a érté¢kbecsld1
altal adott értékbecsléshez kozeli piaci arat hatarozott meg az ingatlanegyiittest érintden.

[146] A vételar meghatarozasaval 0sszefiiggésben ugyanakkor nyilvanvaléan mertiltek
fel olyan koriilmények, mely felvethette volna a vadlottak feleldsségét. Igy a Zrt2 Zrt. fizetési
nehézségei, a vildggazdasagi valsag erds0do hatasai, a vételarrészletek egy részének offshore
cégek szamldjara utalasa, e pénzek megszerzése érdekében engedményezési szerzOodés
megkotése, arra utal, hogy az alapkezel6li dontések meghozatalanal kozremiikodo
vadlottaknak a magasabb vételar kikotéséhez személyes érdeke flizddott, s ez szerepet
jatszhatott abban, hogy a vételar ujratargyalasa, az elészerzOdésben meghatarozott Gsszeg
csokkentése nem tortént meg. Ez azonban nem érinti azon fenti kovetkeztetés helytallosagat,
miszerint a Zrt2 Zrt. tényleges kdzremiikodése okan a két vételar kozotti kiilonbozet vagyoni
hatranyként értelemszerien nem értékelhetd. Ahogy arra az itélétabla mar a korabbiakban
ramutatott, a Zrt2 Zrt. altali ingatlanszerzés torvényessége nem kérddjelezhetd meg, s ezaltal
az sem, hogy a tovabbértékesitéssel hasznot kivantak realizalni. Ily modon pedig, miutan az
adasvételi el6- majd a végleges adasvételi szerzodésben rogzitett vételar az értékbecslésben
meghatarozott dsszeget nem haladta meg, s ezen tilmenden sem 4all rendelkezésre olyan
bizonyiték, melyek alapjan az eladd és vevd kozotti alkufolyamat befektetdi érdekek
ellenében torténd végrehajtdsa kétségteleniil megitélhetd lenne, konkrét vagyonkezeldi
kotelezettségszegés, illetdleg Osszegszerli vagyoni hatrany az adasvételi (eld)szerzddésekkel
¢s az ennek alapjan teljesitett kifizetésekkel kapcsolatban nem volt megéllapithato.

[147] A masodfokl birdsag allaspontja szerint nem is az adasvételi eldszerzédés és
adasvételi szerzédés megkotésének koriilményeivel, hanem a 2009. december 11. napjan
kozjegyz6i okiratba foglalt tartozaselismerd nyilatkozattal szemben meriilhettek volna fel a
befektetdi érdekek teljesiilését érintd érdemi, konkrét kifogdsok. Miutan azonban e
nyilatkozathoz vezetd folyamat feltdrasara, az azzal kapcsolatos koriilmények vizsgélatira
mar a nyomozas soran sem keriilt sor, olyannyira, hogy annak alapjat jelenté 2009. méajus 29.
napjan kelt eldszerz6dés moddositas tartalma, a vételarkiilonbozet tekintetében a Zrt2 Zrt.
jogfenntart6 nyilatkozata nem is képezte a vad targyat, igy a vételarkiilonbozet rendezésének
moddja, a szandékos vagyonkezeldi kotelezettségszegést igazolo, ligyészség altal felajanlott
bizonyitékok hidnyaban, biintetdjogi felelésség megallapitasat nem eredményezhette.

[148] A tényallas kiegészitésének, pontositdsanak indokaira a masodfoku birdsag mar
korabban kitért, ezt meghaladoan a tényallds modositasat a bizonyitékok tartalmdn messze
taulmutato — amint az ligyészség fogalmazott: az els6foku birosag ,,tényektol elrugaszkodott és
minden jogi alapot nélkiil6z6 maganvéleményét” tartalmazé — megallapitasok (pl.: ,,...a kft.
iigyvezetdje megorrolva azért...”, ,,a cégcsoport érdekeit szem elott tartva, felelosséggel
tartozva egyuttal a tulajdonosok felé nem hagyhatta, hogy a projektcégiik alapjan kotott
szerzOdés alapjan...”, ,ugyanis a kft. a sajat gazdasagi érdekét szem el6tt tartva, nem adta
volna kedvezObb aron”) mellézése tette sziikségessé.

[149] A fenti kifejtettekre figyelemmel tehat végs6 soron, ambar jelentds korrekcidkkal
a torvényszEék biintetjogi felelésség megallapithatosaganak hidnyara vont kovetkeztetése
valamennyi vadlott tekintetében okszeri volt. A vadban hivatkozott adatok azonban (pl.:
tulajdonosi Osszefonodas, a vételar egy részének vadlotti érdekeltségli offshore cégek
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szamldjara tortént utaldsa, a vételar Osszegének az értékbecslésben meghatarozott
legmagasabb vagy ahhoz kozeli 6sszegben tortént rogzitése annak ellenére, hogy a Zrt2 Kft.
(Zrt.)) mar az altala fizetendd Osszegeket is az alapok altal eldszerzddés alapjan kifizetett
0sszegbOl biztositotta) legalabbis az ligyletek egy részénél mindenképpen felvetették az
alapkezel61i dontések befektetdi érdekekkel ellentétes voltat, igy a felmentés jogcime
helyesen a Be. 566. § (1) bekezdés c¢) pontja, miszerint nem bizonyitott a blincselekmény
elkdvetése.

[150] Ezen tilmenden helyesbitésre szorult a felmentéssel érintett blincselekmények
mindsitése egyrészt azért, mert amennyiben azt nem a biintetd térvény Btk. 2.§-anak
alkalmazasanak valtozasa eredményezte, ugy felmentés esetében az alkalmazand6 biintetd
torvény vizsgalatanak nincs helye, a birdésagnak a foszabaly szerint irdnyado, elkovetéskor
hatalyos biintetd torvény szerinti mindsitést alapulvéve kell a felmentésrdl rendelkeznie, ezért
a masodfoku birdésag valamennyi vadlottat hiitlen kezelés 1978. évi IV. torvény 319.§ (1)
bekezdésében meghatarozott és a modositott vadban terhiikre rétt vagyoni hatarnyhoz
igazod6 mindsitett esete szerint mindsiilo biincselkemény alol tekintette felmentettnek.

[151] Terhelt] Lr., Terhelt2 IL.r., Terhelt3 IILr. és Terhelt4 IV.r. vadlott tekintetében ezt
meghaladdan is korrekciora szorult a felmentéssel érintett biincselekmények mindsitése. A 6.
tényallasi pontban foglalt cselekmény ugyanis az 1-5. tényallasi pontban meghatarozott
részcselkeményekkel a folytatolagossag torvényi egységébe a sértetti azonossag hidnya
folytin nem foglalhat6. Az a korilmény, hogy 1., II., IV véadlottak valamennyi
cselekménnyel Osszefiiggésben vagyonkezeldi tevékenységiiket a alapkezel6l alapkezeldl
Zrt. keretében végezték, sértetti azonossdgot nem eredményezett. Az ingatlanokon tulajdont
az alapkezel61 nem, hanem kizarélag a alapl, illetve a alap2 szerezhetett, a vételarat is az
alapok egymastol elkiiloniilt alaptokéje (vagyona), az altaluk felvett kdleson biztositotta. Ily
moédon a vad targyava tett cselekmények helyes mindsitése az érintett alapok szamahoz
igazodik, igy a felmentés is értelemszertien kétrendbeli blincselekményre vonatkozhatott.

[152] Mindezek alapjan a Fovarosi [tél6tabla mint masodfokd birdsag a Be. 599. § (1)
bekezdése szerinti nyilvanos iilés alapjan, a veszélyhelyzet megsziinésével Osszefiiggd
atmeneti szabalyokrdl és a jarvanyiigyi késziiltségrol szold 2020. évi LVIIL térvény 2010. §
(6) és (7) bekezdése értelmében tanacsiilésen meghozott hatarozataval az elséfoku birosag
itéletét a Be. 605. § (1) bekezdése értelmében helybenhagyta azzal, hogy helyesbitette a
felmentéssel érintett biincselekmények mindsitését €és pontositotta VIr. vadlott sziiletési
helyét.

Budapest, 2022. majus 11.

dr. Borbas Virag Bernadett s.k. dr. Raczky Katalin s.k. dr. Cserni Janos s.k.

a tanacs elnoke eldadd bird bird

A Budapest Kornyeki Térvenyszek 11.B.116/2016/255. szamu itélete valamennyi vadlott
tekintetében a Févarosi [tél6tabla mint masodfoku birdsag 5.Bf.152/2021/15. szamu végzése
folytan 2022. majus 11. napjan jogerére emelkedett.

Budapest, 2022. majus 11.
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dr. Borbas Virdg Bernadett s.k.
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