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A Kuria a Ruszthy Ugyvédi Iroda d4ltal képviselt felperesnek a
Dr.Fridman Rébert Ugyvédi Iroda dltal képviselt I.r. és a II.r.
alperes ellen szerzddés érvénytelenségének megdllapitdsa irdnt a
Fé8vdrosi Toérvényszéken 25.G.41.316/2009. szamon indult, a Févdrosi
Itéldétdbla 2012. oktéber 19-én kelt 15.Gf.40.175/2012/7.szamu
itéletével  jogerdsen befejezett perében az alperesek 4dltal
benyujtott feliilvizsgalati kérelem folytdan - tdrgyaldson kivil -
meghozta az alabbi

itéletet:

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Egyetemlegesen kotelezi az alpereseket, hogy fizessenek meg tizendt
nap alatt a felperesnek 635.000 (hatszdzharmincétezer) Ft
feliilvizsgdalati eljdrdsi koéltséget, és az 4allamnak 2.500.000 Ft
feltilvizsgalati eljdrdsi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolads

2007. november 27-én a felperes és az I.r. alperes 1ingatlan
adasvételi szerzddést kétott. A felperes eladta az Ny kiilteriilet
02043/4.hrsz.alatti, jelzdlogjoggal terhelten nyilvantartott, -
tehermentesen 149.372.800 Ft piaci értékd - ingatlandnak
tulajdonjogat az I.r. alperesnek 3.000.000 Ft vételarért.

A megdllapoddst a felperes nevében C M ligyvezetd, az I.r.alperes
nevében I M irta ala.



A szerzddéskdtés iddépontjaban a két cég azonos székhelyen miksdott.
C M az I.r. alperesnek 1is ligyvezetdje volt. Megbizatdsa a
szerz8déskbtés masnapjdn - 2007. november 28-an - szint meg. Ekkor
lépett helyébe I M.

A felperes feliigyeldbizottsdganak ebben az idében I M és I S is a
tagjai voltak. Ez utodbbi, C M eldtt ligyvezetdi tisztséget betdsltd
személy részére kézbesitési megbizotti feldatokat is elldtott.

2008.szeptember 1-jén az I.r. alperes dtruhdzta a perbeli ingatlant
a II.r. alperesre 3.600.000 Ft-ért. E szerzd8dést az I.r. alperes
képviseletében I M, a II.r. alperes nevében I S ligyvezetd irta ala.
Az ingatlant érintd tulajdonjogi valtozdsok az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyzést nyertek.

Egy 2008. janudr 17-én benyujtott kérelem alapjan a Fdévdarosi
Birésdag a 2008. julius 7-én kelt és 2008. szeptember 18-4n
kézzétett 8.Fpk.01-2008-000445/8.szamu végzésével megdllapitotta a
felperes fizetésképtelenségét s elrendelte a felszamoldsat.

Az I.r. alperes 2010. julius 2l-e oOta szintén felszamolds alatt
alil.

A felperes, mint adds nevében eljaro felszamolo a 2009. augusztus
11-én benyujtott, utdbb modositott keresetével kérte az I. r.
alperes és az adds kozott  létrejott  addsvételil szerzddés
érvénytelenségének az I.r. és a II.r. alperes dltal kotott
szerz8désre kihaté megdllapitdsdat, a szerzddéskdtést megeldzd
helyzet visszadllitdsdnak, a II.r. alperes tulajdonjoga térlésének,
a felperesi tulajdonjog visszajegyzésének elrendelését. Kérelme
jogalapjaként a csdédeljardsrol és a felszdmoldsi eljdrdsrol szdlo
1991. évi XLIX. tdérvény (a tovabbiakban: Cstv.) 40.§8 /1/ bekezdés
b)pontjdra, mdsodlagosan a Cstv. 40.§8 /1/ bekezdés a)pontjdra
illetve az 1ingatlan-nyilvdntartdsrdél szdlé 1997.évi CXLI. tdérvény
(a tovabbiakban: Inytv.) 62.§8-dra, valamint 63.$-dra hivatkozott.
Eldadta, hogy a felperes az iratdtadasi kotelezettségének nem tett
eleget. A perbeli ingatlant egy ellene 2007. augusztus 9-én
kezdeményezett, 2008. 4dprilis 14-én megsziintetett felszamoldsi
eljards hatdlya alatt értékesitette. A Jjogligyletekkel érintett
tdrsasdagok személyi O6sszefondéddsa miatt mindkét alperes tudott a
felperes elleni felszamoldsi eljdrdsok meginduldsdrol, ismerte az
ingatlan valds értékét, amely a szerzddésekben kikotott vételdrat
jelentdsen meghaladta. A felperes allitotta, az ingatlan eladds a
vagyondnak elvondsat, a hitelezdi igények kielégitésének
meghiusitdsat eredményezte.

Az alperesek a kereset elutasitdsat kérték. Eldadtak, hogy a
vételdr meghatdrozdsdra az ingatlant terheld jelzdalogjog figyelembe
vételével keriilt sor. Vitattdk, hogy az feltiinden értékardnytalan
lenne. Allitottdk azt 1is, hogy a felperessel szemben kordbban



indult felszdmoldsi eljdrdsnak - a megsziintetésére tekintettel -
nincs a jogvitdra kihatd jogi jelentdsége. A szerzddésben részes
felek egymastol fliggetlen jogi személyek. A tisztségviseldik
személyének azonossdga ezért szintén nem érintheti a szerzddések
érvényességét.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével helyt adott a  keresetnek.
Megallapitotta a felperes és az I.r. alperes kézott 2007. november
27-én, valamint az I.r. alperes és a II.r. alperes kézdétt 2008.

szeptember 1-én létrejétt ingatlan adasvételi szerzddés
érvénytelenségét. Elrendelte a II.r. alperes tulajdonjogdnak
térlését, a felperesi tulajdonjog ingatlan-nyilvdntartdsba

visszajegyzését, az ingatlan felperesi birtokba adasat.

A szerzddésekkel érintett gazdasagi tarsasagok személyi
O0sszefondddsdra tekintettel a II.r. alperest nem mindsitette
johiszemid szerzdnek. Utalt arra, hogy annak tagja és ligyvezetdje a
felperes és az I.r. alperes koézétt 1étrejott szerzddés megkdtése
iddpontjdaban a felperes feliigyeldbizottsdganak tagja volt. Pontos
ismerettel rendelkezett ezért a szerzddéskétés kériilményeirdl, az
eladott ingatlan valds értékérdl. Az altala képviselt ITI.r. alperes
nem bizhatott emiatt johiszemien az I.r. alperes
tulajdonszerzésének jogszerilségében. A jogvita eldbntése soran
alkalmazanddé Inytv.63.S /2/ bekezdése alapjdn nem ldatta ezért
akadalyat a felperes altal eldterjesztett térlési kereset
elbirdldsdnak.

Az elsdéfokt birdsdg az eljdrdsa sordn beszerzett, a felek altal sem
vitatott ingatlan szakértdi véleménnyel egyezden a felperes altal
kotétt szerzddés iddépontjdra vetitve a perbeli ingatlan tehermentes
piaci értékét 149.000.000 Ft-ban hatdrozta meg. Régzitette azt 1is,
hogy az I.r. alperes tdbbszbri felhivds ellenére sem igazolta, hogy
az ingatlan-nyilvdntartdsba 32.850 euro erejéiqg bejegyzett
keretbiztositéki jelzdlogjog jogosultja javdra még milyen d&sszegd
tartozas terhelte a felperest. A vételdrat ezért, a tehermentes
ingatlan piaci értékéhez viszonyitva feltinden érték ardanytalannak
tartotta és amiatt a felperes és az I.r. alperes kézdtt létrejott
szerzd&dés érvénytelenségét, annak alapjan a tulajdonjog
dtruhdzdsdnak hidnydt megdllapitotta, a Cstv.40.$ /1/ bekezdés
b)pontjdra utaldssal. A Ptk. 117.8 /1/ bekezdése alapjdn, az I.r.
alperesi tulajdonjog szerzése nélkiil a II.r. alperessel Kkotott
szerzd8dést 1s érvénytelennek mindsitette, és a szerzddéskotéseket
megeldzd 4dllapot helyredallitdsa végett rendelkezett a felperesi
tulajdonjog ingatlan-nyilvantartdasba visszajegyzésérdl, az ingatlan
felperesi birtokba addsdrél a Ptk.98.S-a és 193.§8 /1/ bekezdése
szerint.

Hangsulyozta, a jelzalogjoggal biztositott tartozas
bizonyitatlansdga miatt, a II.r. alperes tulajdonszerzését azért
sem tekintette johiszemiinek, mert nem ldtta bizonyitottnak, hogy az



ingatlan tulajdonjogat valos ellenérték fejében kivanta
megszerezni.

Az elsdéfoku birdésdg az elsddlegesen megjeldlt érvénytelenségl ok
megdllapitdsdra tekintettel, a masodlagosan hivatkozott
érvénytelenségli okot nem vizsgalta. Utalt arra 1s, hogy C M
jogsegély keretében valo meghallgatdsdt melldézte, mert az, az elsd
megkeresés alapjdn eredménytelen volt, és az ismételt megkereséssel
az eljdrds elhtuzodott volna. Az elsdfoku birdsdg ezen feliil ugy
itélte, hogy az emlitett személy tanukénti meghallgatdsdatol nem
volt vdrhatd olyan adat megismerése, amely az érdemi elbirdlasra
kihatott volna.

Az alperesek fellebbezése folytan eljdrt masodfoku birdsdg az
elsdéfoku itéletet helyben hagyta.

Megdllapitotta, az elsdfoku birdsdg - a Pp.3.8 /4/ bekezdésében
foglaltakra tekintettel - 1ényeges eljardsi szabdlysértés nélkiil
hozta meg a déntését. A fellebbezési eljdrds sordn mellékelt, a
2007. november 27-én kelt, a felperes, az I.r. alperes valamint a
jelzalogjog jogosult, illetve a 2008. augusztus 11-én kelt, az
alperesek és a jelzalogjog jogosult kézott létrejott
tartozasatvallalasi szerzddésben Iirtakat bizonyitékként a feltidnd
érték ardnytalansdg hidnydnak bizonyitdsdra figyelmen kiviil hagyta,
utalva a Pp.235.8 /1/ bekezdésének rendelkezéseire.

Ramutatott arra 1is, hogy az alperesek javdra nem értékelhette a
jelzdlogjog jogosultja altal, a IT.r. alperessel szemben
kezdeményezett peres eljards sordan 2012. dprilis 10-én kibocsdtott,
2012. majus 9-én jogerdre emelkedett és szintén a fellebbezéshez
mellékelt birdsdgi meghagyds tartalmdt sem. Az, ugyanis a masodfoku
eljdrds sordn becsatolt tartozdsatvallaldsi szerzddéseken alapult,
anyagi jogerdvel csak a II.r. alperessel szemben birt. Az elsdfoku
birdsdgtol eltérd kévetkeztetések Ilevondsdara nem volt alkalmas,
mert abban nem kerililt sor ténydllds megallapitdsra, annak tartalma
ellentétes volt tovabba a jelen elsdéfoku eljards soran
meghallgatott I M arra vonatkozé vallomdsaval, miszerint a
jelzdalogjog alapjdaul szolgald kévetelés az I.r. alperes altal
teljesen, illetve tulnyomé részt kiegyenlitést nyert.

Az itéldtabla egyet értett abban 1is az elsdéfoku birdsdggal, hogy C
M tanukénti meghallgatdsa nem volt sziikséges, ezért annak melldbzése
a Pp.3.S§ /4/ bekezdésében irtak szerint, nem volt jogszabdlysértd.

Az alperesek a jogerds itélet elleni felililvizsgalati kérelmiikben,
kérték annak hatdlyon kiviil helyezését, az elsdfokd birdsag
itéletének megvdltoztatdsdt és a felperes keresetének elutasitdsat.

Eldadtdk, hogy a tdmadott hatdrozat a Pp.136.S5/3/ bekezdését sérti.
A jogerds birdsdgi meghagydsnak ugyanis ugyanaz a hatdlya, mint az



itéletnek. A mdsodfoku eljardas sordn becsatolt, és az itéldtabla
szerint is a Pp.235.§ /1/  Dbekezdése szerint Dbizonyitékként
értékelhetd okiratbdol megdllapithatd, az ingatlan értékét csdkkentd
keretbiztositéki jelzdlogjog alapjdul szolgdald kévetelés mértéke.
Az annak figyelmen kiviil hagydsdval késziilt igazsdaglgyl szakértdi
vélemény ezért a feltiind értékardnytalansdg megdllapitdsa alapjdul
nem szolgalhat.

Az alperesek hivatkoztak arra 1is, hogy az 1itéldtabla tévesen
értékelte az I.r. alperes ligyvezetdjének tanuvallomdsat. Abbol
ugyanis kitidnik, hogy bizonytalan volt a tartozds OJOsszegét
illetden, tovabba 200.000 euro tekintetében allitotta a
visszafizetés megtdérténtét.

Az alperesek allitottdak azt is, hogy C M tanukénti meghallgatdsdat
indokolatlanul mellézték az eljart birdsdgok. Az alperesek altal
tisztdzanddénak  tartott kérdésekre e személy az ligy érdemi
elbiralasat befolydasold valaszokat adhatott volna.

Mindezekre tekintettel a jogerds itéletet megalapozatlannak, a
bizonyitékok mérlegelését jogszabdlysértdnek, a tényallds
megdllapitdsdt hidnyosnak - azaz a Pp.206.S /1/ bekezdésében
irtakkal ellentétesnek - tartottak.

A felperes a feliilvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdalyban fenntartdsdt kérte. Vitatta az alperesek 4dltal 4dllitott
jogszabdlysértéseket. Eldadta, hogy a jelzdlogjog jogosult cégnek
és a felperesnek a 2007. november 27-én kelt tartozdsdtvallaldsi
szerz&dés megkdtése iddépontjdban ugyan az a személy, C M volt a
térvényes képviseldje. A birdsdgi meghagyds csak egy volt a
bizonyitékok sordban.

A Kuria a jogerds itéletet a felililvizsgalati kérelem keretei kézdtt
vizsgdlta a Pp.275.8 /2/ bekezdése alapjdn. Megallapitotta, hogy a
tamadott hatdrozat az alperesek 4dltal megjeldlt jogszabdlyokat az
aldbbiakra tekintettel nem sérti.

Az alperesek nem vitattdk, és I M tanuvallomdsabol is kitint, hogy
az ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett keretbiztositéki jelzdlogjog
alapjdul megjeldélt O6sszegld kévetelés nem 411 fenn. Azt azonban,
hogy abbol milyen mértékid tartozdas terhelte a felperest, annak az
ingatlanra nézve milyen mértékd értékcsdkkentd hatdsa volt az
alperesek érdekében 4llt bizonyitani. E kdételezettséqgiiknek az
elséfoku  birdsdg  tébbszori, a mulasztds  jogkdévetkezményeire
vonatkozoé figyelmeztetése ellenére nem tettek eleget.

A mdsodfoku eljdrds sordn benyujtott, és a Pp.235.§8 /1/ bekezdése
értelmében a mar rendelkezésre bocsdtott bizonyitékokkal
egybevethetd birdsdgi  meghagydsban foglaltak alapjan levont



masodfoku birdsdgi kévetkeztetések - a feliilvizsgdlati kérelemben
eldadottakkal szemben - nem voltak kirivdéan okszeridtlenek. Az abban
irtak, amint arra az itéldtabla 1is utalt, csak a jelzdlogjog
jogosultja és a II.r. alperes kézdtti jogviszonyban birtak anyagi
jogerdvel. I M ellentmonddsos tanuvallomdsaval egybevetve, a
felperest, illetve az I.r. alperest terheld, az altaluk kStétt
ingatlandtruhdzdsi szerzddések létrejottének iddpontjdaban fenndllod
tartozas mértékét, annak az ingatlanra vonatkozdé értékcsdkkentd
hatdsdat kétséget kizardan nem bizonyitotta. A Kuria ezért a
bizonyitékok felililmérlegelésére okot ado kdériilményt nem észlelt, a
Pp.206.8 /1/ bekezdésének, illetve a Pp.136.§S /3/ bekezdésének
megsértését megallapitani nem tudta.

A peres 1iratokbol kitidnt az is, hogy az elsdfoku birdsdg
megkeresése alapjan C M tanu meghallgatdsdra hatdskérrel és
illetékességgel rendelkezd kiilféldi megkeresett birdsag a
meghallgatds érdekében minden intézkedést megtett. Minden ismert
adatot kézdélt a lakcimnyilvantartd hatdsdggal annak érdekében, hogy
az 1ismeretlen helyen tartdzkodd, tanu lakcimét felderitse. Az
alperesek ezért alaptalanul sérelmezték, hogy az eljdrt birdsdgok
az eredménytelen kutatdst kdvetden, ismételten nem intézkedtek e
személy tanuvallomdsdnak beszerzése irant.

A Kuria mindezekre tekintettel a jogszabalyoknak megfeleld jogerds
itéletet a Pp.275.§5 /3/ bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta.
Az alperesek a Pp.270.5 /1/ bekezdése folytdn alkalmazandd Pp. 78.§
/1/ bekezdése szerint kételesek a felperes feliilvizsgdlati eljdrds
sordan felmeriilt koéltségeit megtériteni. E kdltség a felperesi jogi
képviseld munkadijabol all, amelynek O6sszege a birdsagi eljardsban
megdllapithatd lgyvédi  kéltségekrdl szdld 32/2003. (VIII.22.)IM
rendelet 3.8/5/, /6/ bekezdése, illetve 4/A.S-a alapjdn a kifejtett
jogil képviseleti munkdval ardnyosan, 4altaldnos forgalmi adoval
megemelt &sszegben keriilt megdllapitasra.

Az alperesek az 1illetékfeljegyzési joguk folytan le nem rott
feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket az illetékekrdl szold 1990. évi
XCIII. térvény 59.8/1/ bekezdése, illetve 74.5/3/ bekezdése alapjan
kételesek megtériteni.

Budapest, 2013. majus 16.

Dr.Bodor Mdria sk.a tandcs elndéke, Dr.Pethdné dr.Kovacs d4dgnes
sk.elbadé-birdé, Dr.Csbke Andrea sk.bird






