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A Magyar Koztarsasag nevében !

A Nograd Megyei Birosag ............... P ) tigyvéd altal képviselt ............... Kft. ,fa.”
[T ) felperesnek — ............... (oo ) iigyvéd altal képviselt ............... Kft. (covveeeene. )
alperes ellen adasvételi szerzodés és jelzalog szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irant
inditott perében meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Dbirésag megallapitja, hogy a felperes mint eladd és az alperes mint vevd altal a budapesti
............... hrsz-, természetben ............... szam alatt taldlhatd, lakds megnevezésti ingatlan 1/1
tulajdoni illetdsége a kozos tulajdonbol hozza tartozo 1245/10000 eszmei hanyaddal és a budapesti
............... hrsz-0, természetben ............... szam alatt talalhato, teremgardzs megnevezésii ingatlan
64/322 tulajdoni illetdsége a kozos tulajdonbdl hozza tartozd 3551/10000 eszmei héanyaddal
vonatkozasaban ............... -en, 2011. januar 3-an létrejott adasvételi szerzodés, valamint a felperes
mint kotelezett és az alperes mint jogosult altal a budapesti ............... hrsz-11 ingatlan 3698/20.000
részilletOségére vagy a tarsashaz bejegyzése esetére azt kdvetden az alapitd okiratban meghatarozott
............... varhatd helyrajzi szamu albetétre valamint a ............. hrsz- albetét 64/322
részilletOségére 17.862.223,- Ft erejéig szamlatartozas és jarulékos koltségei jogcimén az alperes
javara jelzalogjogot alapitd, ................ -en, 2010. szeptember 9-én megkotott megallapodas
érvénytelen.

A birésag az itélet jogerore emelkedését kovetden megkeresi a .................. S [T szamu Korzeti
Foldhivatalt, hogy a ............... keriileti tulajdoni lapon ............... hrsz. alatt nyilvantartott,
természetben ............... szam alatt talalhat6, lakas megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni illetésége a
kozos tulajdonbol hozza tartozd 3551/10000 eszmei hanyaddal valaminta ............... keriileti
tulajdoni lapon ............... hrsz. alatt nyilvantartott, természetben ............... szam alatt talalhato
ingatlanbdl az ............... Kft. alperes tulajdonat képezd 64/322 részilletdség vonatkozasaban az
............... Kft. (...............) alperes tulajdonjogat torolje az ingatlan-nyilvantartasbol, és a ...............
Kft. ,fa.” (coveennee. ) felperes tulajdonjogat jegyezze be szerzddés érvénytelensége miatt eredeti
allapot helyreallitasa jogcimén, €s az ezen ingatlanok vonatkozasaban a Nograd Megyei Birosag
............... szamu végzésével elrendelt perfeljegyzést tordlje az ingatlan-nyilvantartasbol.

A bir6sadg megallapitja, hogy az eredeti allapot helyreallitdsa korében a felperes koteles megfizetni
az alperesnek a peres felek kozott .........ceeeeeeene -en, 2009. aprilis 21-én, 2009. majus 5-én és 2009.
majus 18-an 1étrejott vallalkozési szerzodések alapjan fennallo 17.862.223,- (Tizenhétmillio-
nyolcszazhatvankettOezer-kettdszézhuszonharom) Ft toketartozasat és jarulékait, amely kovetelését
az alperes a felperessel szemben folyamatban 1év6 felszamolési eljarasban hitelezdi igényként
torténd bejelentés utjan érvényesitheti az itélet jogerére emelkedésétdl szamitott 40 napon beliil.

Kotelezi a birésag az alperest, hogy a felperes részére 15 napon beliil fizessen meg 2.375.000,-
(Kettémillio-haromszazhetvenotezer) Ft perkoltséget.
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Kotelezi a birdsag az alperest, hogy az allam javara — a NAV Nograd Megyei Adodigazgatosaga
kiilon felhivasara — fizessen meg 900.000,- (Kilencszazezer) Ft eljarasi illetéket.

Az itélet ellen a kézbesitésétol szamitott 15 napon beliil fellebbezéssel lehet élni a Févarosi
[télotablahoz, amely fellebbezést — eldterjesztése esetén — a Nograd Megyei Birosagon irdsban, 3
példanyban kell benytjtani.

A felek a fellebbezési hataridd lejarta eldtt eldterjesztett kérelmiikben a fellebbezés targyalason
kiviili elbiralasat kérelmezhetik.

A Févarosi [tél6tabla a fellebbezést targyalason kiviil biralja el, ha az kizarolag a kamatfizetésre, a
perkoltség viselésére vagy 0sszegére, a meg nem fizetett illeték megfizetésére, a teljesitési
hataridére vagy az itélet indokolasara iranyul. A felek kérelmére a Févarosi Itélotabla targyalast tart.

Indokolas
A bir6sag az eljaras adatai alapjan az alabbi tényallast allapitotta meg:

A, Vagyonvédelmi Kft. hitelez6 altal 2010. februar 22-én benyujtott kerelem alapjan a
Nograd Megyei Birosag 2010. szeptember 29-én kelt és a Févarosi {tél6tabla 13. Fpkf. ...............
szamu végzeése folytan 2010. december 2-an jogerdre emelkedett Fpk. ................ szamu végzésével
megallapitotta a felperes fizetésképtelenségét és elrendelte a felszdmolasat. Felszamoloként a
........................ Kft-t jelolte ki.

A felszamolas elrendelésének kozzétételére a Kozlonykiado 2011. januar 4-1 online kiadasaban
keriilt sor.

A peres felek kozott 2010. szeptember 9-én Iétrejott megallapodéssal a felperes az alperessel
szemben a peres felek altal .................... -en, 2009. aprilis 21-én, 2009.majus 5-én €s 2009. méjus
18-an megkotott vallalkozasi szerzodésekbol fennallo 17.862.223,- Ft 6sszegli tartozasa és jarulékai
erejéig jelzalogjogot engedett az alperesnek a felperes tulajdonat képezo ............... keriileti
................ hrsz-1 ingatlan 3698/20.000 részilletoségére, vagy a tarsashaz bejegyzése esetén, azt
kovetden az alapitod okiratban meghatarozott ............... varhato hrsz-u albetétre (lakasingatlan),
valaminta ............... hrsz-0 albetét 64/322 részilletoségére (teremgarazs).

A -en, 2011. januar 3-an megkotott adasvételi szerzodéssel a fenti lakasingatlan 1/1
tulajdoni illetségét és teremgarazs 64/322 részilletdségét a felperes mint elad6 az alperesre mint
vevOre ruhazta.

A szerzOdésben rogzitésre keriilt, hogy a lakasingatlant — egyeldre elintézetlen sz¢éljegyként —

AZ e, Szolgaltato Kft. javara 17.300.000,- Ft szavatossagi visszatartas erejéig bejegyzendd
jelzélogjog, az alperes javara 17.862.223,- Ft és jarulékai lejart, fennallo és esedékes szamlatartozas
erejéig bejegyzendo jelzélogjogésa ............... 2005. Kft. javara 6.350.000,- Ft bérleti dij tartozas
erejéig bejegyzendo jelzalogjog; a teremgarazs ingatlan
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részilletOséget pedig a ................ 2005. Kft. javara 6.350.000,- Ft bérleti dij tartozas erejéig
bejegyzendo jelzalogjog és az ................ Szolgaltato Kft. javara 17.300.000,- Ft szavatossagi
visszatartas erejéig bejegyzendo jelzalogjog terheli.

A felek a szerzédésben rogzitették, hogy egymassal ...................... -en, 2009. aprilis 21-én, 2009.
majus 5-én és 2009. majus 18-an vallalkozasi szerzddéseket kotottek talpgerenda, betonacél
szerelése, transzportbetonok legyartasa és helyszinre szallitasa, kereskedelmi méretli betonacél
termékek helyszinre szallitdsa munkalatai és épitdanyag értékesitése vonatkozasaban a ................
hrsz. alatt megvalosulo ................ projekt megvalodsitasara. Ezen szerzddések alapjan a felperes
épitési anyagokat vasarolt az alperestdl, melyek vételarabol 17.862.223,- Ft-ot €s annak jarulékait
nem fizette meg az alperesnek.

Mindezekre figyelemmel az adasvételi szerzodésben a vételarat ezen 6sszeg valamint az ingatlanra
AZ e, Kft. javara bejegyzendd jelzalogjoggal biztositott 17.300.000,- Ftés a ................
2005. Kft. javara bejegyzendd jelzalogjoggal biztositott 6.350.000,- Ft 6sszegében, azaz
41.512.223,- Ft-ban hataroztak meg azzal, hogy a jelzdlogjog jogosultak kielégitése az alperes mint
vevo kotelezettsége, melyet az ingatlan tovabbértékesitésébdl befolyd 6sszegbdl sajat veszelyére
teljesit, és az alperest mint vevoét a terhek vételarba torténd beszamitasa kdvetkeztében vételar
fizetési kotelezettség az adasvételi szerz6dés alapjan nem terheli.

A, szamu Korzeti Foldhivatal 2011. januar 25-én kelt ................ szamu hatarozatéval a
Jelzalog] ogot az alperes javara — a tarsashaz idokdzben tortént bejegyzésére figyelemmel - a
................ keriileti ................ hrsz-u lakasingatlan vonatkozasaban 17.862.223,- Ft ¢és jarulékai
erejéig bejegyezte.

A teremgarazs részilletoségre az alperes javara a jelzalogjog nem keriilt bejegyzésre, feltehetdleg
azon okbdl, hogy az alperes altal a ................ szamu Korzeti Foldhivatalhoz a bejegyzés irant
benyujtott kérelemben az alperes ezen ingatlant nem jeldlte meg.

A felek kozott 2011. januar 3-an 1étrejott adasvételi szerzodés alapjan a ................ szamu Korzeti
Foldhivatal a szerzddés targyat képezo lakas €s teremgarazs vonatkozasaban a felperes tulajdonjogat
torolte, az alperes tulajdonjogat pedig bejegyezte az ingatlan-nyilvantartasba, egyuttal erre
tekintettel torolte a lakasingatlan vonatkozasaban az alperes javara 17.862.223,- Ft ¢s jarulékai
erejéig bejegyzett jelzalogjogot.

A lakas- és a teremgarazs ingatlanokra idokdzben bejegyzésre keriilt az ................ Kft. és a
................ 2005. Kft. jelzélogjoga is 17.3000.000,- Ft illet6leg 6.350.000,- Ft koveteléseik €s
jarulékai erejéig a felperessel kotott jelzalogszerzodéseik alapjan.

A felperes a felszdmoloja altal meghatalmazott jogi képviseldje utjan 2011. aprilis 21-én keresetet
terjesztett eld a birésagon az adasvételi szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irant a Cstv. 40.
§ (1) bekezdésének c.) pontja alapjan, egyuttal az ingatlanok vonatkozasaban perfeljegyzés
elrendelését kérte.

A Nograd Megyei Birosag elott ................ szamon indult perben 2. sorszdmon meghozott,
elozetesen végrehajthato végzésével a birdsag a perfeljegyzést elrendelte, egyuttal 3. sorszamu
végzésével a felperest hidnypotlasra hivta fel a keresetlevél idézés kibocsatasa
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nélkiili elutasitasanak €s a 2. sorszamu végzés hatalyon kiviil helyezésének terhével, majd 2011.
junius 3-an jogerdre emelkedett ................ szamu végzésével a keresetlevelet idézes kibocsatasa
nélkiil elutasitotta, egyuttal tajékoztatta a felperest, hogy a keresetlevél beadasanak jogi hatalyai
fennmaradnak, ha a keresetlevelet a végzés jogerdre emelkedésétdl szamitott 30 nap alatt
szabalyszerlien Ujra benyujtja. A birosag ezen végzésében tajékoztatta a felperest arrol is, hogy
amennyiben a keresetlevelet a végzés jogerdre emelkedésétdl szamitott 30 nap alatt nem nyujtja be
ujra szabalyszerlien, a birdésag ezen hatarido elteltét kovetden a perfeljegyzést elrendeld végzését
hatalyon kiviil fogja helyezni.

A felperes az adasvételi szerzodés érvénytelenségének a Cstv. 40. § (1) bekezdésének c.) pontja

alapjan torténd megallapitasa iranti keresetleveléta ................ szamu végzes jogerdre
emelkedésétdl szamitott 30 napon beliil, 2011. junius 6-an szabdlyszeriien ismét benyujtotta. A
keresetlevél ................ uj tigyszamon kertilt iktatasra.

A felperes 2011. jinius 7-én egy masik keresetlevelet is benyujtott az alperessel szemben a felek
kozott 2010. szeptember 9-én 1étrejott, fentebb részletezett jelzalog szerzddés érvénytelenségének a
Cstv. 40. § (1) bekezdésének c.) pontja alapjan torténd megallapitasa irant. Ezen keresetlevél is a
felek kozott az adasvételi szerzodés érvénytelenségének megéllapités irdnt ................ szamon indult
per irataihoz keriilt iktatasra. Ezért a birosag — figyelemmel arra, hogy a két kereseti kérelem
vonatkozadsdban a peres felek személye azonos, a két kereseti kérelem targya pedig egymassal
Osszefligg — a két kereseti kérelmet egylittesen targyalta.

A felperes az adasvételi szerzodés érvénytelenségének megallapitasa iranti kereseti kérelme
indokaként eldadta, hogy ezen szerzddéssel azért valdsult meg az alperesnek mint a felperes egyik
hitelezdjének az elényben részesitése, mert az ellenérték beszamitassal keriilt kiegyenlitésre, ezaltal
az alperes a teljes koveteléséhez hozzajutott a tobbi hitelezét megeldzden. A jelzdlogjogot alapitd
szerzOdés érvénytelenségének megallapitasa iranti kereseti kérelmét pedig azzal indokolta, hogy a
felperes alperes felé fennallt 17.862.223,- Ft 6sszegli tartozasa a jelzalogjog alapitasa nélkiil a Cstv.
57. § (1) bekezdésének ,,f” pontja szerinti tartozas lett volna, a jelzalogszerzodés megkotésével
pedig ,,b” pontos tartozassa valt, ezaltal kertiilt eldnybe az alperes mint a felperes hitelezdje az
alperes tobbi, nem ,,b”, hanem anndl sorrendben lejjebb 1évo kategoriakba besorolt hitelezokhoz
képest. Az adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa esetére az eredeti allapot
helyreallitasa keretében az ingatlanok tulajdonjoganak a felperes javara torténd visszajegyeztetését
kérte annak megéllapitasa mellett, hogy 17.862.223,- Ft és jarulékai tartozasat az alperes a
felperessel szemben folyamatban 1év0 felszdmolasi eljarasban torténd hitelezoi igénybejelentés utjan
érvényesitheti.

A jelzalogjogot alapitd szerzddés érvénytelenségének megallapitasa korében eldadta, hogy bar a
foldhivatal altal az ingatlan-nyilvantartasba a lakésingatlan vonatkozasaban az alperes javara a
17.862.223,- Ft és jarulékai felperesi tartozas biztositasara bejegyzett jelzalogjog torlésre kertilt,
amikor az ingatlan tulajdonosava az adasvételi szerz6dés folytan az alperes valt, azonban a jelzélog
szerzOdés érvénytelenségének a megallapitasa a felperes jogainak az alperessel szemben valo
megovasa végett sziikséges, mert amennyiben az adasvételi szerzodés érvénytelensége
megallapitasra és az eredeti allapot helyreallitasa keretében az
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ingatlan tulajdonjoga a felperesre visszajegyzésre kertil, a felek altal megkotott jelzalogszerz6dés
érvénytelenségének megallapitasa nélkiil az alperes jelzalogjoga feléledne és ismét bejegyezhetove
valna. Ezaltal a felperessel szemben folyamatban 1év0 felszamolasi eljarasban az alperes a szallitoi
kovetelésével mas, sorrendben 6t megeldzo hitelezok rovasara juthatna kielégitéséhez.

A felperes ligyvédi munkadija mint perkoltsége megtizetésére is kérte kotelezni az alperest, melyet
a csatolt, jogi képviseldjével kotott megbizasi szerz3dés alapjan 1.900.000,- Ft + AFA 6sszegben
kért megallapitani.

Az alperes mindkét kereseti kérelem elutasitasat kérte. Ellenkérelmének indokaként eldadta, hogy
allaspontja szerint valotlan azon alperesi hivatkozas, mely szerint a jelzalog szerz6dés majd az
adasvételi szerz6dés megkotésével az alperes eldonyben részesiilt volna a felperes tobbi hitelezéjével
szemben, €s nem értelmezhetd azon felperesi eléadas, miszerint az alperes a szallitoi kovetelésével
mas, Ot sorrendben megeldz6 hitelezOk rovasara jutna kielégitéshez, ugyanis a felperes nem
igazolta, hogy lennének az alperest sorrendben megel6zo hitelezdi, amennyiben pedig az alperes
jelzélogjoga fennall a lakasingatlanon, ugy nem lehet a felperesnek az alperest sorrendben megel6z6
hitelezdje, hiszen kovetelését csupan az ,,a” kategorids kovetelések elozhetnék meg a kielégités
sorrendjében, melyek a felszadmolés koltségei és nem mindsiilnek hitelezéi kdvetelésnek.

Az alperes el6adta, hogy a felek k6zott mar a jelzélog szerz6dés megkotését joval megeldzden, 2009
Oszére visszanyuldan folyamatban volt a 17.862.223,- Ft és jarulékai felperesi tartozas rendezésére
illetve biztositasara vonatkozo targyaldssorozat, melynek eredményeként a felperes felszamolasanak
elrendelése iranti kérelem birosagra érkezését megeldzé 90 napot megeldézden, 2009. november 13-
an sziletett egy ,,kotelezettségvallalo nyilatkozat”, melyben a felperes kotelezettséget vallat a
perbeli lakas és teremgardzs ingatlanai altala torténd értékesitésébdl befolyd vételarbol a tartozasa
kiegyenlitésére, illetdleg az adasvétel meghitisulasa esetére az ingatlan azonnali, tobbek kozott az
alperes részére torténd atruhézasara.

Ezt kdvetden a felperes 2009. december 18-an irdsban kotelezettséget vallalt tartozasanak a lakas €s
teremgarazs ingatlanai ............... €S e vevok részére torténd értékesitésébdl a veliik 2009.
november 27-én megkotott adasvételi szerzodés alapjan befolyd vételar terhére torténd, legkésdbb
az alairast kovetd 120 napon beliili kiegyenlitésére, majd 2009. december 21-én a felperes,
vagyonkezeldje és az épitési munkalatokat lebonyolitott cég a felperes 12 hitelezdjével, koztiik az
alperessel megallapodast kotott a ki nem fizetett vallalkozoi dijak megfizetésérdl, amely
megallapodas szerint a lebonyolito kotelezettséget vallalt arra, hogy az alvallalkozoknak jaré dijat a
felperes vagyonkezelOjének a szamléjara utalja, majd a vagyonkezeld kotelezettséget vallalt arra,
hogy a szamlajara megérkezett 0sszeget 5 banki napon beliil tovabbutalja az alvallalkozok felé. Az
ugyanezen a napon létrejott megallapodas értelmében a felperes €s vagyonkezeldje kotelezettséget
vallaltak 7.144.889,- Ft alvallalkoz6i dij ennek megfeleld utalasara, az ugyanekkor kelt
kotelezettségvallalo nyilatkozat €s letéti szerzddés szerint pedig a felperes kotelezettséget vallalt a
tovabbi 10.717.334,- Ft véllalkozo6 dij megfizetésére a fent irt ingatlanok értékesitésébol befolyd
vételar terhére, legkésobb 2010. marcius 20. napjaig.

Az alperes el6adta, hogy sajnalatos mddon a felperes vagyonkezeldje a 7.144.998,- Ft alvallalkozoi
dij atutalasat az alperesnek annak ellenére nem teljesitette, hogy a lebonyolito
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atutalta a vallalkozoi dijakat a vagyonkezeld szamlajara, aki a tobbi 11 alvallalkozé dijat 20 millio
forintot meghalad6 6sszegben atutalta, a tobbi hitelezot elonyhoz juttatva az alperessel szemben,



ami miatt az alperes biintetd feljelentést is tett a felperes vagyonkezeldjével szemben, amely
feljelentést azonban bilincselekmény hidnya miatt mind a nyomoz6 hatésag mint az ligyészség
elutasitotta.

A két ingatlan vonatkozasaban 2009. november 27-én megkotott adasvételi szerzédés vevoi 2010.
junius 4-¢én kelt nyilatkozatukkal eléalltak az adasvételi szerzodéstol.

Erre, valamint arra tekintettel, hogy a felperes vagyonkezel6je ujabb vevo allitasat igérte, keriilt sor
2010. szeptember 9-én az eredeti, 2009. november 13-an 1étrejott kotelezettségvallalo nyilatkozat
alapjan a jelzalogjog bejegyzésének alapjaul szolgaldo megallapodas alairasara, majd mivel a
felperesnek igérete ellenére sem sikeriilt Gjabb vevot taldlnia, kertilt sor a lakas €s a teremgarazs
ingatlan vonatkozasaban 2010. november 25-én az adasvételi elészerz6dés majd 2011. januar 3-an
az adasvételi szerzodés megkotésére.

Az alperes csatolta az altala hivatkozott ezen okiratok fénymasolatat, és ugy nyilatkozott, hogy
allaspontja szerint a jelen ligy eldontése szempontjaban annak van jelentdsége, hogy a
szerzOdéskotési akarat kifejezése milyen elézményeket kovetden, milyen koriilményekre
figyelemmel és legfoképpen mikor tortént, a szerzddési akarat kifejezésére pedig a csatolt
okiratokbdl megallapithatdan a felszdmolas iranti kérelem birdsagra érkezésének napjat megel6zo
90 napnal régebben kertilt sor.

A szerz6déskotési akarat kialakuldsanak idOpontja, elézményei, okai, koriilményei, a felperes altal
tamadott szerz0dések megkdtését megeldzoen 1étrejott, az alperes altal csatolt megallapodasok,
nyilatkozatok létrejotte vonatkozasaban az alperes tantibizonyitast inditvanyozott, amit a felperes
elutasitani kért.

Ellenkérelmének indokaként hivatkozott az alperes arra is, hogy a zalogszerzddés érvényességének
fennallasa esetén kiilon kell vizsgalni, hogy az adasvételi szerz6dés megtdmadasa esetén egyaltalan
fennallhat-e a Cstv. 40. § (1) bekezdésének c.) pontjara alapitott megtamadasi ok, nevezetesen
hitelezd eldnyben részesitése.

Az alperes allaspontja szerint pedig ezen megtamadasi ok nem all fenn, tekintettel arra, hogy az
ingatlanokat 3 gazdasagi tarsasag, koztiik a vevo alperes jelzalogjoga terhelte az elado felperes
tartozasainak biztositékaul, és az alperes mint vevé nemcsak a sajat jogos ¢és a felperes altal nem
vitatott kovetelésének dsszegét szamitotta be a vételarba, hanem atvéllalta az ............... Kft-vel és a
............... 2005. Kft-vel szemben fennallo tartozas 6sszegének a kiegyenlitését is az ingatlanok
tovabbértékesitésébdl befolyd 0sszegbdl a sajat veszélyére, és emellett azért sem lehet sz6 barmely
hitelez6 eldnyben részesitésérdl, mert a 3 jelzalogjog jogosultat a felszdmolas soran — melynek
tény¢€rdl egyébként az alperesnek semmilyen tudomasa nem volt a szerzédések alairdsakor — a Cstv.
57. § (1) bekezdés b.) pontja alapjan, a tartozasok sorrendjének figyelembevételével ugy kell
kielégiteni, hogy a felszamolas kezd6 id6pontja elétt vagyont terheld zalogjoggal biztositott
kovetelések a zalogtargy értéknek erejéig elégitendok ki - figyelembe véve a 49/D. § (2) bekezdése
alapjan mar kifizetett 6sszeget is -; ha a vagyont tobb zalogjog terheli, akkor a kielégités sorrendjére
a Ptk. 256. §-

anak (1) bekezdése az iranyad6. Mindezekre figyelemmel az ingatlanok felszamolas keretein beliil
torténd értékesitése esetén is kizarolagosan részestil a 3 jelzalogjog jogosult a befolyt vételarbol,
mig a tobbi esetleges hitelezd csak az egyéb vagyon terhére, ezért fogalmilag is kizart barmely
hitelezével szembeni elényben részesités, mivel a kérdéses ingatlanbdl befolyo
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vételarbol egyéb hitelezok nem részesiilhetnek, csak abban az esetben, ha az ingatlan értéke
meghaladna a jelzalogjogok egylittes Osszegét.

Az alperes a fent irtakon tilmenden sérelmezte, hogy a felperes a felszamolasi eljarasa soran a
jelzalogjoggal biztositott 17.300.000,- Ft-os kdvetelése erejéig hitelezoként bejelentkezett ...............
Kft-vel kotott jelzalogszerzédést nem tdmadta meg.

A kereset elutasitasa mellett perkoltségének megfizetésére kérte kotelezni a felperest.

A Cstv. 40. § (1) bekezdésének c.) pontja értelmében a tudomasszerzéstdl szamitott 90 napon, de
legfeljebb a felszamolast elrendeld végzés kozzétételének idopontjatdl szamitott 1 éves jogvesztd
hataridon beliil a hitelezé — vagy az adds nevében a felszamolo — a birdsag (6. § (1) bekezdés) elott
keresettel megtadmadhatja az adosnak a felszamolasi eljaras lefolytatasara iranyuld kérelem
birdsagra torténd beérkezése napjat megeldzo két éven beliil és azt kdvetden megkotott szerzodését
vagy mas jognyilatkozatat, ha annak targya egy hitelez6 elényben részesitése, kiilondsen egy
fennall6 szerz6désnek a hitelezd javara torténd modositasa vagy biztositékkal nem rendelkezd
hitelezé szamara biztositék nyujtasa; a jogligyletek eredményes megtamadasa esetén a Ptk.
érvénytelen szerzédésre vonatkozo rendelkezéseit kell alkalmazni.

A Ptk. 237. § (1) bekezdése ugy rendelkezik, hogy érvénytelen szerzddés esetében a szerzdédéskotés
elott fennallott helyzetet kell visszaallitani.

A Pp. 123. § masodik mondata alapjan megallapitasa iranyul6 egyéb kereseti kérelemnek csak akkor
van helye, ha a kért megallapitasa a felperes jogainak az alperessel szemben valdé megovasa végett
sziikséges, €s a felperes a jogviszony természeténél fogva vagy a kotelezettség lejartanak hidnyaban
vagy barmely mas okbol teljesitést nem kovetelhet.

A Pp. 164. § (1) bekezdése szerint a per eldontéséhez sziikséget tényeket altaldban annak a félnek
kell bizonyitania, akinek érdekében all, hogy azokat a birésag valonak fogadja el.

Az adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa iranti kereseti kérelmét a felperes
ismételten — immar szabalyszertien — 2011. jinius 6-an nyujtotta be a birésagra. Azonban mivel erre
AR szamu végzes jogerdre emelkedésétdl szamitott 30 napon beliil keriilt sor, a
keresetinditas hatalyai fennmaradtak, ebbol kovetkezden a keresetlevél benyujtasara a Cstv. 40. §
(1) bekezdése alapjan nyitva allé 90 napos szubjektiv hataridé szamitasanal a keresetlevelet az els
benyujtas, idopontjaban, 2011. aprilis 21-én benytjtottnak kell tekinteni.

A felperes a kereseti kérelméhez csatolta a 2011. aprilis 5-én kelt atadési jegyzéket, mely szerint
felszamoloja részére a ............... uti ingatlan adasvételi szerzodése ekkor kertilt atadasra, és ugy
nyilatkozott, hogy a felszamoldnak ezen id6pontot megel6zden nem volt tudomasa az adasvételi
szerzddés 1étezésérol, igy ekkor nyilt meg a felszamolo lehetdsége arra, hogy az adds nevében azt
megtamadja.
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Erre figyelemmel a bir6sag megallapitotta, hogy a 2011. januar 3-an kelt adasvételi szerzodést a
felperes képviseletében a felszamoloja a Cstv. 40. § (1) bekezdésében irt hataridon beliil timadta
meg.

A felszamolo6 a 2011.aprilis 5-én részére atadott iratokbol — melyek kozott nem szerepelt a
jelzélogjog alapitasara vonatkozd megallapodas — szerzett tudomast arr6l, hogy a lakasingatlanra az
alperes javara jelzalogjog kertilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba az alperes altal a
foldhivatalhoz 2010. szeptember 23-an benytjtott kérelem alapjan.

A felperes felszamoloja részére ezen jelzalogjogot alapité megallapodas a késObbiekben sem kertiilt
atadasra, ezért azt a felperes inditvanydra a jelen eljaras sordn a birdsag szerezte be a foldhivataltol.

Mindezekre tekintettel a birdsag megallapitotta, hogy 2010. szeptember 9-én kelt jelzalogjog
szerz0dés megtamadasara is a Cstv. 40. § (1) bekezdésében irt hataridon beliil kertilt sor.

A felperes csatolta a felszamolasa soran nyilvantartasba vett hitelezoi kovetelések listajat, mely
szerint a 40 napos hataridon beliil 17 hitelezd jelentette be hitelez6i igényét a felszamoldhoz,
melybdl 16 hitelezd igényét a felszamolo elismertként vette nyilvantartasba 67.602.464,- Ft
Osszegben, mig az ............... Kft. 17.300.000,- Ft-os hitelezdi igényét ,,b” kategdriaban, vitatott
hitelezdi igényként vette nyilvantartasba.

Az elismert hitelezdi igények koziil ,,a” csoportban 25.000,- Ft, ,,d” csoportban 5.502.600,- Ft, ,.e”
csoportban 11.306.693,- Ft, ,,f” csoportban 47.022.711,- Ft, ,,g” csoportban 3.075.347,- Ft és
regisztracios dijként 670.113,- Ft keriilt nyilvantartasba vételre.

A regisztralt hitelezok kozott sem a felperes, sem a ............... 2005. Kft. nem szerepel.

A felperes csatoltaa ............... 2005. Kft. 2011. majus 18-an kelt irasbeli nyilatkozatat, mely szerint
AR 2005. Kft. hozzajarulasat adta a felperessel kotott jelzalogszerzodés peren kiviili
felbontasahoz, és a felperes tigy nyilatkozott, hogy a szerzddés felbontasara ezidaig azért nem
keriilhetett sor, mert az ingatlanok jelenleg nem a felperes tulajdonat képezik.

A felek el6adésa alapjan valamint arra figyelemmel, hogy a felperesnek az alperes felé fennallt
17.862.223,- Ft és jarulékai tartozasa vallalkozasi szerz6désekbdl eredd szamlatartozas, a birdsag
tényként allapitotta meg, hogy a jelzélog szerz6dés megkotése nélkiil a tartozas hitelezoi
igénybejelentés esetén a Cstv. 57. § (1) bekezdésének ,,f” pontjaba sorolandd hitelezdi igénynek
mindsiilne.

Azaltal, hogy a felek az alperes kovetelésének biztositasara jelzalog szerzddést kotottek, az alperes
ezen kovetelése hitelezoi igényként torténd bejelentés esetén a Cstv. 57. § (1) bekezdésének ,,b”
pontja szerinti, jelzalogjoggal biztositott hitelezdi igénynek mindsiilne, melynek kielégitése a Cstv.
57. § (1) bekezdése alapjan megeldzi a ,,c”, ,,d”, ,,e”, ,,f (valamint ,,g” és ,,h”’) csoportos hitelezoi
igényeket; az alperesével azonos, ,,f” kategorids hitelez6i igények teljes kielégitésére elegendd
fedezet hianyaban pedig a Cstv. 57. § (5) bekezdése alapjan ezen kategoriaban a hitelezoi igények
kielégitésére a kdvetelések aranyaban keriilhetne sor.

A felperes altal csatolt hitelezdi nyilvantartds alapjan a birosdg megallapitotta, hogy a jelzalogjog
alapitasa nélkiil az alperesi koveteléssel azonos, ,,f” kategorias hitelezoi igényeket
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megeldzden kielégitendd ,,d” és ,,e” kategorias, a felszamolo6 altal elismertként nyilvantartasba vett
hitelezdi igények is vannak 16.809.293,- Ft 6sszegben, valamint az ,,f” kategdériaban nyilvantartott,
elismert hitelez6i igény 47.022.711,- Ft, melyre szintén figyelemmel kellene lenni az ,,f” kategoriara
teljes fedezet hianyaban a kielégitésnél, amennyiben jelzdlogjog hidnyaban az alperes hitelez6i
igénybejelentése esetén kovetelése ezen kategdridba besorolasra keriilne.

A fentiekre figyelemmel a birdsag megallapitotta, hogy a jelzalogjogot alapité megallapodas
megkotésével a felperessel szemben korabban nem biztositott koveteléssel rendelkez6 alperes
szamara biztositék nyljtasa tértént, ami 6t a felperes ,,d”, ,,e” és ,,f” kategorias hitelezdinél
elénydsebb pozicidba juttatta, ezaltal megvaldsult a Cstv. 40. § (1) bekezdésének c.) pontjaban irt
tényallas, ami a szerz0dés érvénytelenségét eredményezi.

Bar az alperes javara a jelzalogjog csak a lakasingatlanra kertilt bejegyzésre, ¢s id6kozben annak
torlésére is sor keriilt, igy ezzel kapcsolatos teljesitést a felperes nem kovetelhet, a birdsag
allaspontja szerint a felperes jogainak megovasa érdekében feltétleniil sziikséges az érvénytelenség
megallapitasa, figyelemmel arra, hogy a torlésre csak azon okbdl keriilt sor, mert idékdzben az
alperes — a felperes altal a jelen perben szintén tAmadott adasvételi szerzodéssel — a lakéasingatlan
tulajdonosava valt, és az adasvételi szerzddés jelen itélettel az alabb kifejtésre keriild indokok
alapjan megallapitott érvénytelensége folytan a felperes tulajdonaba visszakeriilé ingatlanokra az
alperes javara a jelzalogjog a jelzélogszerz6dés érvénytelensége megallapitasanak melldzése esetére
az alperest mint hitelez6t elonyos helyzetbe juttato jelzalog szerz6dés alapjan bejegyezhetd lenne.

A Cstv. 40. § (1) bekezdésének c.) pontja értemében a felszdmolasi eljaras lefolytatasara iranyulo
kérelem birosagra érkezése napjat megeldzo kilencven napon beliil és azt kdvetden kotott
szerz6dés vagy mas jognyilatkozat megtamadasara van mod.

A Ptk. 266. § (2) bekezdése jelzalogjog alapitasdhoz, a 365. § (3) bekezdése pedig az ingatlan
adasvételének érvényességéhez kotelezden irasbeli alakot ir eld. Tehat — fiiggetleniil attol, hogy a
felek a szerzddéskotési akaratukat milyen elézményeket kovetden, mikor, milyen okbol €s milyen
formaban fejezték ki - mind a jelzalog szerz6dés mind az adasvételi szerz6dés az irasba foglalasuk
napjan tekinthetdk létrejottnek. Jelen esetben pedig mindkét szerzodés megkdtésére a felperes
felszamoléasanak elrendelése iranti kérelem birdsagra érkezését kovetden kertilt sor.

Erre figyelemmel a birdsag az alperes tanubizonyitasi inditvanyat elutasitotta.

Az adasvételi szerzddés a vételar kiegyenlitésének modja miatt eredményezi az alperes mint a
felperes egyik hitelezdje eldnyben részesitését, ugyanis a jelzalogszerzodés érvénytelensége miatt
I kategoriaba sorolhat6 alperesi kovetelés a vételar beszamitassal torténd kiegyenlitése folytan
teljes egészében kielégitést nyer a felszamolo altal elismert €s ,,d” és ,,e” kategoridkba sorolt
hitelezdi igényeket megeldzden és az Osszes ,,f” kategorias hitelezoi igényre fedezet hidnyaban az
ugyancsak ,,f” kategorids, a felszamolo6 altal elismert €s visszaigazolt, az alperes kdvetelésével
aranyosan kielégitendo hitelezdi igények sérelmére.
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Ebbdl a szempontbdl a birdsag megitélése szerint sem az nem bir jelentdséggel, hogy az adasvételi
szerzOdésben az alperes az ................ Kft.ésa....coonenn. 2005. Kft. jelzalogjoggal biztositott



koveteléseinek a kielégitését vallalta, sem az, hogy az ................ Kft. illetéleg a ................ 2005.
Kft. a felperes felszdmolasa irant folyamatban 1év6 eljarasban a jelzalogjoggal biztositott
koveteléseik vonatkozéasaban jelentettek-e be hitelez6i igényt, mert rajtuk kiviil is a fentebb irtak
szerint a felszamolo altal elismert és visszaigazolt ,,d”, ,,e” és ,,f” kategorids hitelez6i igény
jogosultak vannak a felszamolasi eljarasban, akikkel szemben az adasvételi szerzodés a vételar
kiegyenlitésének modja miatt az alperes eldnyben részesitését eredményezte.

A felperes kereseti kérelmeinek elbiralasa szempontjabol nem bir jelentéséggel az, hogy a felperes
AZ e, Kft-vel kotott jelzalog szerzodést is megtamadta-e vagy megtamadja-e vagy sem.

Mindezekre tekintettel a birdsag a peres felek altal megkotott, a felperes tulajdonaban volt lakas- és
teremgarazs ingatlanokra az alperes javara jelzalogjogot alapité megéllapodas érvénytelenségét,
valamint az ezen ingatlanok vonatkozasaban megkotott adasvételi szerzodés érvénytelenségét
megallapitotta, és az adasvételi szerzodés érvénytelensége folytan az eredeti allapot helyreallitasa
keretében megkereste a foldhivatalt az ingatlanok tulajdonjoganak a felperes javara torténd
visszajegyzése irant, megallapitva, hogy a felperes a peres felek altal 2009. aprilis 21-én, majus 5-én
€s majus 18-an megkotott vallalkozasi szerzodésekbol eredd 17.862.223,- Ft 6sszegli tOketartozasat
¢s jarulékait koteles megfizetni az alperesnek, amely kovetelését az alperes a Cstv. 37. § (2)
bekezdésében és 38. § (3) bekezdésében irtakra figyelemmel a jelen itélet jogerdre emelkedésétol
szamitott 40 napos hataridon beliil torténd hitelez6i igénybejelentés utjan érvényesitheti (3/2008.
PJE).

Az alperes pervesztes lett, ezért a felperes illetékfeljegyzési jogosultsaga folytan az allam altal
elélegezett eljarasi illetéket valamint a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a felperes perkoltségét
koteles megfizetni.

Az allam javara fizetendd eljarasi illeték 0sszegét a birésag az 59.374.446,- Ft-os pertargyértékre
figyelemmel az Itv. 42. § (1) bekezdésének a.) pontja alapjan 900.000,- Ft-ban, az alperes részére
fizetendd tigyvédi munkadij mint perkoltség 0sszegét pedig a 32/2003. (VIIL.22.) ML sz. rendelet 2.
§ (1) bekezdésének a.) pontja alapjan a felperes altal csatolt megbizasi szerzddés szerinti 1.900.000,-
Ft + 25 % AFA 6sszegben éllapitotta meg, figyelemmel arra is, hogy megbizasi szerz6dés hianyaban
a 32/2003. (VIIL. 22.) IM sz. rendelet 3. § (2) bekezdésének a.) és b.) pontjai alapjan megallapithatod
iigyvédi munkadij ezen 6sszegnél magasabb lenne.

A perfeljegyzés torlésére vonatkozo rendelkezés az Inytv. 65. §-an, mig az itélet elleni fellebbezés
lehetdsége a Pp. 233. § (1) bekezdésén, 234. § (1) és (2) bekezdésén és 256/A. §-an alapul.

Balassagyarmat, 2011. november 2.
Dr. Néadai Monika sk.
bird



