SZEGEDI iTELOTABLA
Gf1.111.30.445/2014/3. szim

A telepiilés 1. nevei [téltabla a jogtandcsos meve jogtanacsos altal képviselt felperes neve,
felperes székhelye székhelyli felperes altal - a dr. Bodis Krisztina tigyvéd altal képviselt 1. r.
alperes neve ,f.a." szdm alatti székhelyli 1. rendii, a felszamolébiztos neve felszamoldbiztos altal
képviselt II. r. alperes neve Kft. ,f.a." Il.rendl alperes cime szam alatti székhelyt II. rendd, a dr.
Budai Zoltan tigyvéd altal képviselt IIL.rendii alperes neve, szam alatti székhelyt III. renddi, a dr.
Lakatos Jend tigyvéd altal képviselt IV.rendii alperes neve, szam alatti székhelyli IV. rendi
alperesek ellen szerzddések érvénytelenségének megallapitasa irdnt inditott perében a telepiilés 1.
nevei Torvényszék 2014. junius 26. napjan hozott 11.G.40.169/2012/72. szamu itélete ellen 73.
sorszam alatt a III. rendl alperes, és 74-76. sorszam alatt a I'V. rendli alperesek altal eldterjesztett
fellebbezésekre tekintettel lefolytatott masodfok eljarasban meghozta az alabbi

ITELETET:

Az elsofoku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, megfellebbezett rendelkezéseit az
alabbiak szerint ujraszévegezve hagyja helyben.

Elrendeli a IV. rendi alperes (IV.rendii alperes neve , székhelye) alabbi ingatlanokra bejegyzett 1/1
(egész) tulajdoni illetdségének - a III. rendii alperes (IIl.rendii alperes neve, székhelye) megel6zo
jogszerzésére is kiterjedden - érvénytelenség jogcimén valo torlését és az I. rendi alperes (L. rendd
alperes neve, székhelye, cégjegyzékszam) 1/1 (egész) aranyu tulajdonjoganak visszajegyzését
eredeti allapot helyreallitdsa jogcimén, a felperes (felperes neve, székhelye) javara 600.000.000,-
(Hatszazmillio) Ft keretbiztositéki jelzalogjog visszajegyzésével:

- a telepiilés 1. neve, I. keriiletl. helyrajzi szdm alatt felvett kivett beépitetlen teriilet megjelolésii
1310 m? teriiletd, telepiilés 1. neve ...u. ...szam alatti,

- a telepiilés 1. neve, I. keriilet, 2. helyrajzi szam alatt felvett kivett lakohaz, udvar megjelolésii
1289 m? teriilet, telepiilés 1. neve ...u. ...szam alatti,

- a telepiilés 1. neve, 1. keriilet 3. helyrajzi szam alatt felvett kivett lakohaz, udvar megjelolésii
1794 m? teriiletd, telepiilés 1. neve...u. .. szdm alatti,

- a telepiilés 1. neve, . kertilet, telepiilés 1. neve 4. helyrajzi szam alatt felvett lakas ¢és tizlet
megjelolési, telepiilés 1. neve, ... u. ... szam alatti tarsashdzi ingatlan, a hozza tartozo, az a alapitéd
okiratban meghatarozott helyiségekkel,

- a telepiilés 1. neve, 1. kertilet, 5. helyrajzi szam alatt felvett kivett lakohdz, udvar megjelolésii 882
m? teriiletd, telepiilés 1. neve-...ut ...4. szam alatti,

- a telepiilés 2. neve, belteriilet 1. helyrajzi szam alatt felvett, kivett iizlet, udvar megjelolésti 2722
m? teriileti telepiilés 2. neve, ...u. ... szam alatti ingatlanra.

Elrendeli a IV. rendl alperes (IV.rendii alperes neve, székhelye) alabbi ingatlanokra bejegyzett 1/1
(egész) tulajdoni illetéségének a III. rendt alperes (Ill.rendi alperes neve, székhelye) megel6zo
jogszerzésére is kiterjedOen érvénytelenség jogcimén vald torlését és a II. rendii alperes (IL. r.
alperes neve Kft. ,,f.a." Il.rendl alperes cime, cégjegyzékszam:) 1/1 (egész) aranyu tulajdonjoganak
visszajegyzését eredeti allapot helyreallitasa jogcimén a felperes (felperes neve, székhelye) javara
600.000.000,- (Hatszazmillio) Ft keretbiztositéki jelzalogjog visszajegyzésével:



- a telepiilés 2. neve, belteriilet 2.. helyrajzi szdm alatt felvett kivett beépitett teriilet megjelolésii,
1730 m? teriiletti, telepiilés 2. neve, ...u. ... szam alatti,

- a telepiilés 2. neve, belteriilet 2./A. helyrajzi szam alatt felvett lakohaz, lakas, tizlethaz, vendéglato
egység megjeloléstl, telepiilés 2. neve,...u. ... szam alatti,

- a telepiilés 2. neve, belteriilet 2./B. helyrajzi szam alatt felvett, iizlethaz megjelolésti 306 m?
tertiletl ingatlanra.

Az L., 11, IIL., IV. rendii alpereseket mindezek tlirésére kotelezi.

Megkeresi a Csongrad Megyei Kormanyhivatal Szegedi Jarasi Foldhivatalat, valamint a Csongrad
Megyei Kormanyhivatal Makoi Jarasi Foldhivatalat az ingatlanokat érintd jogokra vonatkozé
bejegyzések fentiek szerinti torlésének, illetve visszajegyzésének az ingatlan-nyilvantartason torténd
atvezetése, valamint a Szegedi Torvényszék G.40.169/2012/2/11. sorszam alatti végzésével a fenti
ingatlanokra elrendelt perfeljegyzés torlése végett.

Kotelezi az 1., I1., III. és IV. rendii alpereseket, hogy fizessenek meg a felperesnek 15 napon beliil
egyetemlegesen 6.100.000,- (Hatmillié-egyszazezer) Ft perkoltséget.

Kotelezi a III. és IV. rendii alpereseket, hogy fizessenek meg a felperesnek 15 napon beliil
egyetemlegesen tovabbi 1.350.000,- (Egymillid-hdromszazotvenezer) Ft perkoltséget.

Kotelezi ITI-IV. rendi alpereseket, hogy fizessenek meg felperesnek 15 napon beliil egyetemlegesen
2.000.000,- (Kettdmillio) Ft masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

A felperes mint hitelez6 és az 1. rendi alperes mint adds 2008. szeptember 4. napjan
kolcsonszerzodést kotott, melyet a felek tobbszor modositottak. A koleson dsszege 65.700.000,-
forint, lejarata 2013. szeptember 3. napja volt. A perben nem allé A... Zrt. a kolcsonszerzddéshez
készfizetd kezességet vallalt.

A felperes mint hitelezd és az 1. rendii alperes mint adds kézott 2008. szeptember 11. napjan ujabb
kolesonszerzddés jott 1étre, melyet a felek tobbszor modositottak, annak eredményeként a kodleson
Osszege 114.400.000,- forint, a teljesitési hataridé 2018. szeptember 11. napja volt. A A... Zrt. a
kolesonszerzodéshez és modositasdhoz szintén készfizetd kezességet vallalt.

A felperes mint hitelez6 és a perben nem alld A... Zrt. mint ados kozott 2007. aprilis 16. napjan
bankhitel szerzddés jott 1étre, melyet a felek tobbszor mddositottak. Az 1. és II. rendi alperesek a
A... Zrt. tartozasaért készfizet kezességet vallaltak. A szerzddés biztositasara tobb keretbiztositéki
jelzélogszerzddés jott 1étre:

- 2007. aprilis 16. napjan 150.000.000,- forint keretdsszeg erejéig az I. rendii alperes 1/1 aranyu
tulajdonat képezd telepiilés 1. neve, i..0t..szdm, a telepiillés 1. neve, ..ut ... szam alatti
ingatlanokra,

- 2008. februdr 4. napjan az . r. alperes 1/1 aranyu tulajdondban all6 telepiilés 1. neve, ...ut ...szam
telepiilés 1. neve-...ut ...szam, telepiilés 1. neve, ...u. ...szam alatti ingatlanra 15.700.000,- forint
keretdsszeg és a telepiilés 1. neve, ...u. ...szam alatti ingatlanra 165.700.000,- forint keretosszeg
erejéig.



- 2010. januar 25. napjan a telepiilés 1. neve, ...u. ..szam. alatti I. rendli alperes kizardlagos
tulajdonat képez0 ingatlan illetdségre 150.000.000,- forint erejéig.

- 2008. szeptember 11. napjan az 1. rendi alperes kizardlagos tulajdonat képezo telepiilés 1. neve,
..Ut ... szam, a telepiilés 1. neve ...ut ...szdm és a telepiilés 1. neve, ...u. ...szam alatti ingatlanra
434.300.000,- forint keretosszeg erejéig, valamint a II. rendii alperes kizardlagos tulajdonat képezd
alabbi ingatlanokra 600.000.000,- forint keretosszeg erejéig: a telepiilés 2. neve 2. hrsz. szam alatt
felvett telepiilés 2. neve, ...u. ...szam alatti, a telepiilés 2. neve 2./A hrsz. alatt felvett telepiilés 2.
neve, ...u. ...szam alatti, valamint a telepiilés 2. neve 2./B hrsz. szam alatt felvett telepiilés 2. neve,
..U ...szam alatti ingatlanokra vonatkozoan.

- 2009. januar 22. napjan I. rendl alperes kizarolagos tulajdonat képezo telepiilés 2. neve 1. hrsz.
alatt felvett, telepiilés 2. neve, ...u. ..szam alatti ingatlanra 600.000.000,- forint keretdsszeg
erejéig.

A fenti keretbiztositéki jelzadlogszerzodésekben a zalogkotelezettek kotelezettséget vallaltak arra,
hogy a zaloggal lekotott ingatlanokat sem részben, sem egészben nem idegenitik el, nem terhelik
meg, biztositékul nem kotik le a felperes eldzetes irasbeli hozzajarulasa nélkiil a bankhitel szerzddés
hatdlya alatt, illetve mindaddig, amig abbol eredéen az iigyfélnek tartozasa all fenn a felperessel
szemben. Amennyiben a zalogkotelezettek e kotelezettségiiket megszegik, a felperes jogosult a
bankhitel szerzédést azonnali hatallyal felmondani.

A fenti ingatlanokra a keretbiztositéki jelzdlogszerzOdésekben kikotott —keretbiztositéki
jelzalogjogok az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriiltek azzal, hogy egyik ingatlanra sem
jegyeztek be a felperes javara elidegenitési €s terhelési tilalmat.

A felperes a A... Kereskedelmi és Szolgaltatd Zrt-vel kotott kolcsonszerzodést 2011. november 29.
napjan azonnali hatdllyal felmondta. A felmondast a A... Zrt. 2011. november 30-an vette kézhez,
ugyanezen a napon kézbesitették azt az 1. rendl alperesnek és a felmondasrol a II. rendl alperes is
értesitést kapott.

Az 1. rendu alperes - képviseletében személy 1. neve 6nalld képviseleti joggal rendelkezd vezetd
tisztségviseld - 2011. marcius 10. napjan kozjegyzo elott kijelentette, hogy az I. rendii alperes
részére a kft. tagja, a B... Holding S.A. 2006 és 2010 kozott tobb alkalommal tagi hitelt nyujtott
260-300 milli6 forint 6sszegben. A tagi hitel visszafizetésének teljesitési hatarnapja 2010. januar
15.-én eredménytelentil telt el, és a B... Holding S.A. az 1. rendl alperessel szemben fennallo
kovetelését a IV. rendli alperesre engedményezte 2011. januar 15-i lejarattal. Az I. rendli alperes
kijelentette, hogy tartozasat csak részben fizette vissza a jogosultnak. A lejaratkor fennallo
240.200.769,- forint (toke és ligyleti kamat) tartozasat elismerte, és azt is, hogy 2011. januar 16.
napjatol a teljesitési hatarnapig a toke Osszegét a jogszabalyban meghatarozott mértékii késedelmi
kamat terheli.

A 1I. rendl alperes - képviseletében mint 6nalld képviseleti joggal rendelkezé személy 1. neve
vezeto tisztségviseld - 2011. marcius 10. napjan kozjegyzo eldtt okiratba foglaltan kijelentette, hogy
a II. rendl alperes 2006. évben kolcsonszerzodést kotott a perben nem allé A... Zrt.-vel - mint
kolcsonadoval - 2010. januar 18-1 lejarattal. A kolcsonadd a II. rendlii alperessel szembeni
kovetelését a IV. rendi alperesre engedményezte 2011. januar 18-i lejarattal. A II. renddi alperes a
teljesitési hatarnapig nem teljesitett, ezért lejaratkor fennalld tartozasat 134.663.641,- forint
Osszegben elismerte és azt is, hogy 2011. januar 19. napjatél a téke Osszege utdn a teljesités
hatarnapjaig jogszabalyban meghatarozott mértékii késedelmi kamattartozasa is fennall.

A IV. rendi alperes az L.-II. rendli alperesek ellen kolcsonbdl eredd tartozas cimén végrehajtasi
cljarast kezdeményezett. kozjegyzé mneve kozjegyzd 2011. marcius 22. napjan kozjegyzdi
zéaradékkal latta el az 53016/U119/2011. és 53016/U/120/2011. szamu kozjegyzo6i okiratat a



végrehajtast kérd I'V. rendl alperes kérelmére.

A végrehajtasi eljarasokat végrehajté neve Onalld birdsagi végrehajtdo 0074.V.356/2011. és
0074.V.357/2011. ligyszam alatt foganatositotta. A végrehajtasi eljards soran az ingatlanokra a
végrehajtasi eljaras elrendelése bejegyzésre kerlilt az ingatlan-nyilvantartasba.

Az 1. rendl alperes a kizardlagos tulajdonat képezo telepiilés 1. neve, ...1Gt .... szam alatti, ...at 204.
szam alatti, a telepiilés 1. neve, ...u. ...szam 77. szam alatti, a telepiilés 1. neve, ...u. ...szam. 10.
fszt. 4. szam alatti, a telepiilés 1. neve, ...ut 4. szam alatti, a telepiilés 2. neve, ...u. ...szam. szam
alatti ingatlanok 1/1 tulajdoni illetdségét, valamint a II. rendi alperes a kizardlagos tulajdonat
képezd telepiilés 2. neve, belteriilet 2., 2./A, és az 2./B helyrajzi szdm alatti ingatlanokat 2011.
augusztus 1. napjan kotott adasvételi szerzodésekkel a III. rendl alperesi vevore ruhaztak at, az 1.
rendi alperes 255.000.000,- forint, mig a II. rendi alperes 120.000.000,- forint vételar ellenében. A
vételar megfizetésére a szerzdodéskotéskor nem keriilt sor, az I-II. r. alperes azonban hozzajarult a
III. r. alperes tulajdonjogénak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez.

A 1III. rendl alperes tulajdonjoga a fenti ingatlanokra 2011. augusztus 16. napjan vétel jogcimén
bejegyzésre keriilt az ingatlan-nyilvantartasba, a felperes javara bejegyzett keretbiztositéki
jelzalogjoggal , és a IV. rendii alperes javara végrehajtasi joggal terhelten. A biztositéki ingatlanok
eladasahoz a felperes nem jarult hozza, hozzajarulasat az 1.-1I1. rendii alperesek nem kérték.

A felperes végrehajtasi eljarasokba vald bekapcsolodas iranti kérelme 2011. augusztus 31-én kelt, a
Makéi Varosi Birdésag 2011. oktéber 11. napjan hozott 0604-1.Vh.547/2011/3. és 0604-
1.Vh.549/2011/3. szam alatti végzésével azt engedélyezte.

2011. november 27. napjan a III. rendli alperes atvallalta az I. rendii alperesnek a I'V. rendi alperes
felé¢ fennalldé 240.200.760,- Ft 6sszegli, mig a II. rendi alperesnek IV. rendii alperes felé fennalld
134.663.645,- Ft tartozasat.

A 1II. rendii alperes a tartozasatvallalasi - 2011. oktober 27.-1 - szerzédések alapjan a végrehajtasi
eljarasokban az I.-1I. rendi alperesek jogutodja lett.

Az 1. és III. rendt és II. és III. rendl alperesek az adasvételi szerzodéseket 2011. november 27.
napjan modositottak, rogzitették, hogy a III. rendli alperesi vevo atvallalta a II. rendii alperesnek a
I'V. rendti alperes - korabbi nevén a IV. r. alperes korabbi neve - felé¢ fennallo 134.663.614,- forint
t0kedsszegli tartozasat, melyre figyelemmel a vételarat megfizetettnek tekintették. Ugyszintén
rogzitették, hogy az 1. rendl alperes atvallalta az 1. rendii alperes IV. rendl alperes felé fennalld
240.200.769,- forint tokedsszegli tartozasat, melyet 26.862.700,- forint késedelmi kamat terhelt
azzal, hogy a vételarat teljes egészében megfizetettnek tekintették.

A TV. rendl alperes az ingatlanok masodik sikertelen arverését kovetden kérte az ingatlanok
tulajdonba adéasat kovetelésének beszamitdsaval. Az 6nalld birdsagi végrehajtdo 2012. junius 19.
napjan a végrehajtast kéro I'V. rendii alperesnek a telepiilés 1. neve 124, 125, 2049/2, 3160/A/4,
1564 helyrajzi szam alatti, valamint a telepiilés 2. neve 1., 2., 2./B, 2./A helyrajzi szam alatti
ingatlanokat - arverezésen kiviil - tulajdondba adta.

A IV. rendii alperes tulajdonjogat arverési vétel jogcimén 2013. julius 15. napjan jegyezték be az
ingatlan-nyilvantartasba, a III. rendii alperes tulajdonjoga ¢és a felperes javara bejegyzett
keretbiztositéki jelzalogjog torlése mellett.

Az 1. és II. rendli alperesek elleni felszamolasi eljaras iranti kérelem 2011. julius 28. napjan érkezett
a birésaghoz. Az 1. rendii alperes felszamolasanak elrendelésére 2012. janius 13. napjan, a II. rendi
alperes felszdmolasanak elrendelésére 2012. majus 18. napjan kertilt sor.

A felperes az I-11. rendl alperes elleni felszdmolasi eljarasokba hitelezdi igényét bejelentette, melyet



a felszamolok nyilvantartasba vettek.

A felperes tobbszor modositott keresetében az I. €s I11. rendi alperesek, a II. és III. rendii alperesek
kozott 2011. augusztus 1. napjan kelt, a perrel érintett ingatlanokra vonatkozé adasvételi
szerzOdések, a 2011. november 27. napjan kelt adasvételi szerz6dés modositasok és az I.-IIL.-1V. és a
IL-IIL.-IV. rendl alperesek kozott 2011. november 27. napjan létrejott tartozas atvallalasrol szolo
megallapodasok érvénytelenségének megallapitdsat és az eredeti allapot helyreallitasat kérte. A
2013. marcius 28. napjan érkezett keresetfelemelésében az ingatlan-nyilvantartasrol szo6l6 1997. évi
CXLI. torvény( Inytv.) 62. §-a alapjan a IV. rendi alperes bejegyzett tulajdonjogénak torlését és az
eredeti allapot helyreallitasat kérte. Elsddlegesen arra hivatkozott, hogy a zdlogszerzédésben
lekotott ingatlanokat a zalogkdtelezett sem részben sem egészben nem idegenithette el eldzetes
irasbeli hozzajarulasa nélkiil, ezt a megallapodast megsértették, ezért a Ptk. 215. § (1) bekezdése
alapjan hozzajarulasanak hidnyaban az adasvételi szerzodések nem jottek 1étre.

Masodlagosan az adasvételi szerzddések az ellenérték tekintetében nem tartalmaznak a célzott
joghatas kivaltasara alkalmas rendelkezéseket, az ellenszolgaltatas megjelolését.

Harmadsorban azt fejtette ki, hogy az adasvételi szerzOdések megkotése soran az 1. és II. rendil
alperesek joggyakorlasa a Ptk. 5. § (1) és (2) bekezdése szerinti joggal valo visszaélésnek mindsiil,
igy a szerzddések a Ptk. 200. § (2) bekezdés elsé fordulata alapjan jogszabalyba litkoznek, ezért
semmisek. A III. rendl alperes bevondsa a jogiigyletbe azt a célt szolgalta, hogy az I. és II. rendii
alperesek ellen inditott felszdmolasi eljards ne tudja megszakitani a végrehajtasi eljarast és a IV.
rendii alperes biztosan hozzajuthasson a jelzalogjogtol mentesen az ingatlanokhoz.

Negyedsorban a szerzddéseket a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontja szerint megtamadta, miutan az
ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa ingyenesen tortént.

Otddleges kereseti kérelmét a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) és c) pontjara alapitotta azzal, hogy a IV.
rendii alperes mint hitelezd eldnyben részesiilt, mert ha a felszamolasi eljaras soran érvényesiti
hitelezdi igényét, az nem biztositott hitelez6i igény lett volna, szemben a felperes biztositott
hitelezdi igényével.

A II. rendii alperes a keresetet nem vitatta.

A IIL. és IV. rendt felperesek a kereset elutasitasat kérték.

A 1II. rendii alperes hangsulyozta, a felperes jogai nem csorbultak, mert jelzalogjoga az
ingatlanokon az adasvételi szerz6dések megkdtését kovetden is fennmaradt, egyebekben a szerzddés
megkotése nem mindsiilhet joggal valo visszaélésnek, ha a félnek van a joggyakorlashoz fiiz6d6
torvényes érdeke. A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja alapjan szandéka nem iranyult az 1. és II.
rendii alperesek vagyonanak csokkentésére, vagy a hitelezok kijatszasara, és arrél sem volt
tudomasa, hogy az I. és II. rendi alpereseknek ez lett volna a szandéka. A Cstv. 40. § (1) bekezdés
a) ¢és c) pontjaira torténd hivatkozas kapcsan allaspontja az volt, hogy az meg nem engedett
keresetmoddositdsnak mindsiil.

A TV. rendi alperes eldadta, hogy a felperesnek az altala inditott végrehajtasi eljarasokrol tudomasa
volt, két sikertelen arverés megtorténtéig kifogdssal nem ¢élt, az arveréseken lehetdsége lett volna az
ingatlanokat megvasarolni. A jogszabalyi lehetoségekkel €élve az ingatlanokat megvasarolta, ezt
felperes megkifogasolta, azt azonban a birdsag jogerdsen elutasitotta. Ezért tulajdonszerzése a
jogszabalyi eloirasoknak megfelelt. A Ptk. 120. § (1) bekezdése szerint vele szemben a felperes
érvénytelen jogszerzésére nem hivatkozhat. Az 1. és II. rendii alperes volt iigyvezetdinek, illetdleg
személy 1. neve-nek nincs koze IV. rendii alpereshez, annak sem képviseldje, sem tulajdonosa nem
volt. Felperes az 1. ¢és II. rendl alperesekkel szemben fenndllo kdvetelésekrdl tudott. Az 1. és 1.
rendii alperes kordbbi képviseldje a tartozasokat kdzjegyzoi okiratba foglaltan elismerte. Ellenérték
fejében, johiszemiien hatdsagi elrendelés utjan jogszerlien szerezte meg az ingatlanok tulajdonjogat,
ezért az eredeti allapot helyreallitasara nincs lehet0ség.



Az elséfoku birdsag itéletében az 6tddleges keresetet alaposnak talalta és kotelezte a perrel érintett
ingatlanok - azok eredeti allapot helyreéllitdsa cimén - I. és II. rendii alperesek tulajdonéba adasat,
az ingatlanokon a III. rendii alperes tulajdonszerzésekor fennallott és ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett terhek visszajegyzésével egyidejlleg.

A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja alapjan hangsulyozta, hogy az adasvételi szerzodéseket, azok
modositasat és az alperesek kozott 1étrejott tartozasatvallalasrol sz616 megallapodasokat egységesen
kellett vizsgalni, ezek egymastol el nem valaszthatdak, mert az adasvételi szerzédések pénziigyi
teljesitését jelentették a szerzodésmodositasok, illetdleg tartozasatvallalasok. Az adasvételi
szerzOdések teljesitése ugy tortént, hogy a III. rendl alperes tulajdonjoga mindegyik ingatlan
vonatkozasdban az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre keriilt, III. rendl alperes ténylegesen
vételarat nem teljesitett, az I. és II. rendl alperesek IV. rendi alperessel szemben fennalld tartozasat
vallalta at. Mindebbdl kovetkezik, hogy az 1. és II. rendli alperesek aktiv vagyona az iigylet soran
csokkent, amely minden tovabbi vizsgalat nélkiil megvalositja a Cstv. 40. § (1) bekezdés a)
pontjaban irt tényallas azon konjunktiv elemét, hogy a szerzddések az adosok vagyondnak
csokkenését eredményezték.

A felperes 1. rendli alperessel szembeni hitelez6i igénye részben egyenes ados mindségén, részben
kezességén alapult, a II. rendii alperes elleni felszamolasi eljarasban pedig a felperes készfizetd
kezesség vallalason alapulo igényét érvényesitette. Az adéasvételi szerzédések megkotése €s azok
pénziigyi bonyolitasa idején az I. és II. rendli alperesek szdmara mar nyilvanvalé kellett legyen,
hogy veliikk mint készfizetd kezesekkel szemben a felperes igényt fog érvényesiteni. Az ingatlanok
elidegenitésével és a I'V. rendii alperes felé fennallo tartozasok III. rendl alperes altali atvallalasaval
megnyilt a lehetdség, hogy a I'V. rendi alperes altal kezdeményezett végrehajtasi eljaras a III. rendi
alperessel szemben folyjon, ¢és az ingatlanok tulajdonjogat végrehajtasi eljards keretében
megszerezze, ezaltal a felperes kielégitési alapjat elvonja. Ez a vételi konstrukcio alkalmas volt a
felperes, mint hitelez6 kijatszasara, ¢s egyben a Cstv. 40. § (1) bekezdés c) pontja szerinti IV. rendii
alperes mint hitelez6 eldnyben részesitésére. Ez azzal valdsult meg, hogy a IV. rendl alperesnek az
I. és II. rendii alperesek ellen felszamolési eljarasba nem kellett bejelentkeznie €és az 1. és II. rendii
alperesnek nem maradt felszdmolasi vagyona. Amennyiben az ingatlanok az ados tulajdonaban
maradnak, és a I'V. rendii alperes hitelez6i igényét szabalyszeriien érvényesiti, kovetelése az a Cstv.
57. § (1) bekezdés f) €s h) pontja szerint keriilt volna besorolasra és ez alapjan valosziniisithetéen
nem kertiilt volna kielégitésre.

A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja szerinti megtamadasi ok is megvaldsult, mert a vizsgalt
szerzddések az 1. és II. rendli alperesek, mint addsok vagyonanak csokkenését eredményezték és
kimutathaté az addsok szandéka arra vonatkozoan, hogy a felperest, mint hitelez6t kijatsszak.
Minderrdl a III. rendl alperesnek tudnia kellett egyrészt azért, mert az ligyletkotések idején az 1. és
II. rendl alperesek ligyvezetdjét személy 1. neve az édesanyjaval fennallo kozds cége okan is
ismernie kellett. Mindezt erdsiti, hogy a III. rendl alperes torvényes képviseldje személy 2. neve
telepiilés 2. neve-i sziiletésli, 2005-ig telepiilés 2. neve-n ¢lt, pontosan tudott az I. és II. rendi
alperesek felperes fel¢ fenndllo tartozasarol. A III. rendi alperest az iigylet elétt néhany honappal
500.000,- forintos torzstokével hozta 1étre személy 2. neve, mint a cég egyetlen tagja, ezért nem volt
realitdsa annak, hogy a III. rendi alperes az ingatlan adasvételi szerz6désekben kikotott vételarat,
illetve a IV. rendu alperes felé fennallo atvallalt tartozasat megtizesse. A III. rendl alperes beépitése
az ligyletbe azt a célt szolgalta, hogy az I. és II. rendli alperesekkel szemben elrendelt felszamolasi
eljaras folytan a végrehajtasi eljarasok ne keriiljenek megsziintetésre, illetve hogy a IV. rendi
alperes kovetelése beszamitasaval az ingatlanok tulajdonjogat megszerezhesse. Ebbdl az is
nyilvanvalo, hogy a III. és IV. rendt alperesek az I., II. rendli alperesek felperes, mint hitelez6
kijatszasara iranyuld szandékardl tudtak, illetdleg tudniuk kellett. Ezért az 1., III., valamint a II. és
III. rendl alperesek kozott 2011. augusztus 1. napjan kelt perrel érintett ingatlanokra vonatkozo



adasvételi szerzodések a 2011. november 27-én kelt ingatlan adasvételi szerz6désmodositasok és az
L, 1L, IV., valamint a IL., III. és IV. rend{i alperesek kozotti 2011. november 27. napjan létrejott
tartozasatvallalasrol szolo megallapodasok érvénytelenek.

Hivatkozott az Inytv. 62. § (1) bekezdés a), b) pontjara, valamint 2014. marcius 15. napjaig hatalyos
63. § (1) és (2) bekezdésére, valamint a 3/2010. (XI1.06.) PK véleményre. Hangsulyozta, a Ptk-n
alapul6 érvénytelenségi kereset, valamint az ingatlan-nyilvantartasi torlési kereset két kiilonbozo
jogvédelmi eszkoz. Az érvénytelenségi per akkor mindsiil egyben torlési pernek is, ha azt a torlési
keresetet eldterjesztésére jogosult személy inditja. Ebbdl kovetkezden a nyilvantartott joganak
sérelmét allitd fél altal a kdzvetlen jogszerzdvel szemben a szerzodéskotés elott fennallt helyzet
visszaallitasa irant inditott érvénytelenségi per egyben torlési per is. Az érvénytelen szerzodés
alapjan az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett jog torlését a birosadg csak az ingatlan-nyilvantartéasi
torvény rendelkezésének korlatai kozott rendelheti el. Az érvénytelen bejegyzésen alapuld tovabbi
jogszerzO johiszemiisége esetén az ingatlan-nyilvantartasbol akkor torolhetd, ha a torlési per
inditasara jogosult személy a pert a harom éves jogvesztd hataridén beliil a tovabbi jogszerzdvel
szemben is meginditotta. A hatarid6 eltelte utdn inditott perben a johiszemii tovabbi jogszerzo
jogénak a torlését az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége kizarja.

A felperes altal inditott érvénytelenségi kereset torlési kereset, €s miutan a felperes torlési kereset
eléterjesztésére is jogosult volt, egyben torlési pernek is mindsiil. A TV. rendii alperes a fentiek
szerint nem mindsiil johiszemli szerzének, ezért a 3 éves jogvesztd hataridd nem tekinthetd
iranyadonak. Megjegyezte, a felperes a IV. rendl alperessel szemben igényét az annak alapjaul
szolgald tények tudomasdara jutdsatdl szamitottan haladéktalanul elOterjesztette, igy még ez a
jogvesztd hataridé sem jart le. A Ptk. 120. § (1) bekezdése kapcsan hangsulyozta, az arverési vevo a
koréabbi tulajdonos személyétdl fliggetlentil tulajdonos lesz két egyiittes feltétel fennallasa esetén is,
ha az arverési vevo johiszemi volt, és ingd dolog tulajdonjogat szerezte meg. Ingatlan tulajdonjogat
a torvény kizar6 szabalya értelmében arverésen nem tulajdonostdl, még johiszemiiség mellett sem
lehet megszerezni. Igy a IV. rendii alperessel szemben eléterjesztett torlési kereset is alapos volt,
ezért rendelkezett az eredeti ingatlan-nyilvantartési allapot helyreallitasarol.

A 1II. és IV. rendl felperesek fellebbezésiikben az elséfoku birdsag itéletének megvaltoztatasat, a
kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben torténd marasztalasat kérték.

A III. rendi felperes érvelése szerint a felperesi hitelezd a Cstv. 40. § (1) bekezdésében rogzitett 90
napos keresetinditasi hataridét elmulasztotta. A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjaban foglaltak
teljesiilése kapcsan tévesnek itélte azt az allaspontot, miszerint az adasvételi szerzodéseket €s a
tartozas atvallalasokat egységesen kell vizsgalni.

A felperest terhelte annak bizonyitasa, hogy az ados szandéka a hitelezd kijatszésara iranyult és a
masodik szerzddo fél, a III. rendi alperes err6l tudott vagy tudnia kellett. Erre az els6foku eljaras
soran bizonyitékot felperes nem csatolt. A IV. rendi alperes vonatkozéasaban is vizsgalni kellett
volna a rosszhiszemiséget, melyre a felperes bizonyitasi inditvanyt szintén nem terjesztett eld. E
korben a birdésag szintén megsértette a Pp. 206. §-aban foglalt rendelkezéseket. A Cstv. 40. § (1)
bekezdés c) pontja korében azt adta eld, kétséget kizdréan megéllapithatd, hogy sem az
adasvétellel, sem a tartozdsatvallalassal nem jutott tobbhoz a IV. rendl alperes, nem kerilt a
felpereshez képest kedvezobb helyzetbe. A IV. rendi alperes a végrehajtasi eljaras soran szerzett
tulajdonjogot, ahol a felperes felhivas ellenére sem vette at az ingatlanokat, ezért a perben ezt a sajat
felrohaté magatartasat kivanja orvosolni. Hangsulyozta, a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) és c¢) pontjara
alapitott kereset esetén vizsgalni kell, hogy keletkezett-e az adds €s az arverési vevo kozott kotelmi
jogviszony ¢és van-e lehet6ség a Ptk-ban vagy a Cstv-ben nevesitett megtdmadasi okra hivatkozni és
ezzel 0sszefiiggésben az érvénytelenség jogkovetkezményeit alkalmazni. A Kuria gyakorlata szerint
arverésen vagy arverésen kiviil, de arverési vétel hatdlyaval torténd tulajdonszerzés esetén nem
keriilhetnek alkalmazasra a Ptk-nak a szerzddés érvénytelenségére vagy hatalytalansagara



vonatkoz6 szabalyai. A Ptk. 120. § (1) bekezdése szerint az arverési vevo tulajdonjoga nem az
adostol szarmazik, az végrehajtasi kényszeraktuson alapul. Ezért sem az adds, sem mas érdekelt, igy
jelen eljarasban a felperes nem igényelheti az arverési vételnek érvénytelenné vagy hatalytalanna
nyilvanitasat.

A TV. rendu alperes szerint is a Cstv. 40. § (1) bekezdés €s (1) bekezdés ¢) pontja szerinti 90 napos
hataridét felperes elmulasztotta. Erdemben az elséfoku itéletet megalapozatlannak itélte, mert a III.
¢és IV. rendii alperes nyilatkozataival szemben a felperest terhelte annak bizonyitasa, hogy a III. és
I'V. rendii alperesek rosszhiszemiiek voltak, és a szerzodéseket annak érdekében kototték meg, hogy
a felperest mint hitelez6t kijatsszak, illetve a I'V. rendl alperest mint hitelezdt elonyben részesitsék.
A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjaban irt 1. és II. rendii alperesek aktiv vagyondnak csokkenésére
vonatkoz6 elsofoku itéleti megallapitassal kapcsolatosan megjegyezte, az nem all fenn, mert a
kovetelések is vagyonnak szamitanak, €s a gazdasagi tarsasag vagyonat a szamviteli eldirasok
alapjan kell vizsgalni. E torvényhelyben irt masik feltétel, miszerint a masik szerz6do fél - jelen
esetben a III. rendi alperes - tudott az 1. és II. renddl alperes azon szdndékarol, hogy az adasvételi
szerzOdések megkotése a felperes mint hitelezd kijatszasara iranyul, az elséfokt birdésag indokolasa
e korben feltételezéseken alapul. Abban sem teljesitette indokolasi kotelezettségét az elséfokt
birosag, hogy a IV. rendli alperes rosszhiszemiiségét milyen okok és bizonyitékok alapjan talélta
megallapithatonak.

A Cstv. 40. § (1) bekezdés c) pontja kapcsan azt fejtette ki, az els6foku birdsag figyelmen kiviil
hagyta, hogy az érvénytelenség okéanak a szerzédéskotéskor, illetve a jognyilatkozat megtételekor
kell fennallnia, valamint a szerzOdéskotés kozvetlen joghatdsaként kell egy adott hitelezOnek
elényben részesiilnie. Ez azt jelenti, hogy az egyes szerzddéseknek objektive kozvetleniil kell
alkalmasnak lenniiik arra, hogy egy adott hitelezot elényben részesitsenek. Figyelmen kiviil hagyta
azt is az elséfoku birdsag, hogy III. rendii alperes sem az adésvételi szerzddés, sem annak
modositasakor nem mindsiilt hitelezének és ezek semmilyen elénnyel a IV. rendli alperesre nézve
nem jartak.

A felperes jelzdlogjoga ¢és a IV. rendli alperes végrehajtasi joga valtozatlanul fennallt a
szerzOdéskotést kdvetden minden ingatlan vonatkozasaban. A felperes hangstlyozta, hogy a IV.
rendii alperes tulajdonszerzése nem az adasvételi szerzddések, azok modositasanak, illetve a
tartozasatvallalasnak az eredménye, hanem annak, hogy az ingatlanok kapcsan kitlizott arveréseken
senki nem vasarolta meg egyik ingatlant sem, és a felperes sem ¢t ennek lehetdségével.

Tévesnek tartotta az adasvételi szerzddések ¢s modositasaik, illetdleg a tartozds elismerd
nyilatkozatok egységes kezelését, mert a Cstv. 40. § (1) bekezdése alapjan minden egyes
szerz6désnél kiilon-kiilon kell megvizsgalni, hogy azok a Cstv-be litkoznek-e vagy sem.
Figyelemmel kell lenni arra is, hogy a kdlcsonszerzodések, azok modositasai €s a tartozasatvallald
megallapodas is 2011. november 29. napjan - az azonnali hatallyal tortént felmondast megel6zden -
jottek létre. Az sem indokolt és bizonyitott, hogy a III. rendi alperes ,,beépitése" milyen célt
szolgalt. Figyelmen kiviil hagyta az els6foku birdsag azt a tényt is, hogy az arverési jegyzokonyv
alairasakor és ezaltal tulajdonszerzésekor felperes keresetét még nem nyujtotta be, perfeljegyzést
még nem rendelt el a birdsag, ezért tulajdonszerzése a perinditast megelézéen megtortént. Az
ingatlanok arverés utjan torténd megszerzésekor tulajdonosként a III. rendii alperes volt bejegyezve,
felperes keresetet még nem terjesztett eld, az ingatlanokon nem volt perfeljegyzés, ezért I'V. rendii
alperes johiszemuinek mindsiil.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az els6foktl birdsag itéletének helybenhagyasara és az
alperesek perkoltségben torténd marasztalasara iranyult. Hangstlyozta, a Ptk. 120. §-aban
szabalyozott modon csakis johiszemili személy szerezhet tulajdonjogot és a tulajdonszerzés nem
kovetkezik be, ha a szerzd fél tudta vagy tudnia kellett, hogy a hatosagi aktus torvénysértd. A IV.
rendli alperes rosszhiszemiien szerzett, valamint a III. rend( alperes érvénytelen szerzése a tovabbi



szerzOk, igy a IV. rendi alperes tulajdonszerzésének is akadalyat képezte. A IV. rendi alperes, mint
tovabbi jogszerzd esetében a torlés elrendelésének alapja az ingatlan-nyilvantartasi elddjiik javara
sz0lo bejegyzés érvénytelensége, melynek folytan a javara szolo bejegyzés is megddl. Ebben az
esetben az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés valik érvénytelenné, amely a Inytv. 62. § (1) bekezdés
a) pontja alkalmazéasaval a torlési perek szabalyai szerint torolhetd az ingatlan-nyilvantartasbol. E
torvényhely biztosit lehetséget arra, hogy kérhetd a birosagtdl a bejegyzés torlése és az eredeti
allapot visszaallitasa. Ugyanezen bekezdés ab) pontja kiilon nevesiti a Cstv. 40. §-aban
meghatarozott eseteket és jogosultsagot ad a hitelezének a torlési perre. Nyilatkozott az els6foku
eljarasban arra is, hogy mind az I. rendli, mind a II. rendli alperes felszamolési eljarasaba
bejelentette hitelezdi igényét, melyet a felszamolok vissza is igazoltak.

A fellebbezések nem alaposak.

Az els6foku birdsag itéletének, a felperes eshetdleges targyi keresethalmazatban eldterjesztett
keresetébdl az elsé négy targyaban hozott elutasitdo rendelkezése ellen fellebbezés nem érkezett, a
II-IV. rendli alperesek fellebbezése az oOtddleges keresetnek helyt adoé itéleti rendelkezésre
vonatkozott, igy a masodfoku birdsag az itéletnek csak ezen rendelkezéseit vizsgalta.

A TI-1V. rendl alperes fellebbezésében arra hivatkozott, hogy a Cstv. 40. § (1) bekezdés alapjan a
perinditasra a tudomadsszerzéstdl szamitott 90 napon beliil, de legfeljebb egy éves jogvesztd
hataridon beliil van lehetéség. Az 1. rendi alperessel szemben a felszamolas 2012. janius 13-an, a II.
rendil alperessel szemben 2012. majus 18. napjan keriilt elrendelésre, ezért a 2012. szeptember 6.
napjan tortént perinditas elkésett. Az itélotabla a rendelkezésre 4ll6 adatok alapjan megallapitotta,
hogy a keresetlevél kelte tévesen 2012. szeptember 6. napjaban keriilt megjelolésre, azonban a
keresetlevél 2012. augusztus 10. napjan birdsagra torténd benyujtdsaval igazolt, hogy mindkét
alperes felszamolasanak elrendelésétol szamitott 90 napon beliil a peres eljaras megindult.

Ha a perinditas 90 napon tal tortént volna, az egy éves jogvesztd hataridon beliil a felperesnek akkor
is lett volna lehetdsége, hogy a késobbi tudomdsszerzés bizonyitasaval igényét a Cstv. 40. §-a
alapjan érvényesitse.

Az els6foku birosag itéletében a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja alapjan megallapitotta, hogy az I-
II. renddi, valamint III. rendli alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzodés azok modositasa, és a
tartozasatvallalas érvénytelen.

A TII-IV. rendt alperes fellebbezésében hivatkozott arra, téves az elsdfokt birosdg megallapitasa,
hogy az adasvételi szerzddéseket és ezek modositasait, valamint a tartozasatvallalast egységesen
kell kezelni.

Ezek alapjan az itélotabla vizsgalta a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pont szerinti felperesi igényt.

A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja szerint a tudomasszerzéstdl szamitott 90 napon, de legfeljebb a
felszamolast elrendeld végzés kozzétételének idOpontjatol szamitott egy éves jogvesztd hataridon
beliil a hitelez6 - vagy az adds nevében a felszdmolo - a birdsag elott keresettel megtamadhatja az
adosnak a felszdmolasi eljaras lefolytatasara irdnyulod kérelem birdsagra torténd beérkezési napjat
megeldzo 6t éven belill és azt kdvetden megkotott - az adds vagyonanak csokkenését eredményezo
szerzOdését vagy mas jognyilatkozatat, ha az adds szandéka a hitelez6 vagy a hitelezok kijatszasara
iranyult, és a masik fél errdl a szandékrol tudott vagy tudnia kellett.

A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja szerint tehat tobb feltétel egyiittes megvalosulasa esetén
allapithaté meg a szerzddések érvénytelensége:

1. A szerzddéskotésnek a jogszabalyban meghatarozott iddszakra kell esnie. A szerzodéskotésre



jelen esetben a felszamolasi kérelem birosagra torténd beadasat kovetden kertilt sor, figyelemmel
arra, hogy 2011. julius 28. napjan az I-1I. rendii alperes ellen a kérelem beadasra keriilt, igy 2011.
augusztus 01. napjan kelt adasvételi szerzédés ¢és a 2011. november 27. napjan kelt
tartozasatvallalas, valamint az adasvételi szerzddés modositasa olyan idOpontban tortént, amely a
Cstv. 40. § (1) bekezdése alapjan vizsgalhato.

2. A szerz6désnek vagy mas nyilatkozatnak az adds vagyondnak csokkenését kell eredményeznie.

Az itélotabla a I'V. rendi alperes fellebbezése kapcsan utal arra, hogy a vagyoncsokkenés akkor is
megvaldsulhat, ha egyébként a vagyon csokkenésével jard iligylet eredményeként egyes hitelezoi
kovetelések is megsziinnek (BDT 2011/5/91.). A felszamolasi eljards soran rendelkezésre allo
vagyon csokkenését az objektiv eredmény figyelembe vételével és nem dnmagéban - a mérleg elv
szerint - kell vizsgalni. Az ugyanis lehetséges, hogy a tamadott ligylethez kapcsoléddan az adds
tartozasai is csokkennek, azonban az aktiv vagyonelemek csokkenésével a hitelezd kielégitési
ardnya is romlik (Gy6ri {télétabla Gf.IB.20.112/2007/5. szamu itélet).

Az ingatlanokat az I-II. rendl alperes értékesitette a III. rendli alperesnek, melyeken a felperes
jelzélogjoga fennallt. Az ingatlanok vételdra az adasvételi szerzddések megkotésekor, illetve azok
alapjan az elado I-II. rend alperes részére megfizetésre nem keriilt, utobb az adasvételi szerzodés
modositasaval és a tartozasatvallalasok megtételével, és beszdmitassal az I-II. rendd alperes
kotelezettségei a IV. rend alperessel szemben megsziintek ugyan, de az ingatlanvagyon, amely a
hitelezdk kdovetelésének kielégitésére szolgalhatott volna, azaz az aktiv vagyon csokkent. Ezért az I-
II. rendii alperes adds vagyonanak csokkenése az tigyletek kapcsan megallapithato.

3. Az adoésok szandékanak a hitelezok kijatszasara kell irdnyulnia a Cstv. 40. § (1) bekezdés a)
pontja szerinti tényallas esetén.

A TV. rendl alperesnek kdvetelése allt fenn az I-1I. rendl alperesek felé, melyek az I., II. rendii
alperes elleni felszamolasi eljaras soran a Cstv. 57. § (1) bekezdés h) és f) pontja alapjan keriiltek
volna besorolasra. Az I. és II. rendi alperesek ingatlanvagyonnal rendelkeztek, azonban azokat a
felperes altal nyujtott kdlcson biztositékaként a felperes javara jelzalogjog terhelte, mely kovetelés
biztositott volta miatt a felperesi kovetelésének besoroldsa és kielégitése a Cstv. 49/D. § szerinti
kedvezdbb poziciot jelentette a felperes szamara felszamolas elrendelése esetén.

Az I-II. rendli alperesek ellen 2011. julius 28-a4n felszamolédsi kérelmet nyujtottak be, igy a
felszamolas elrendelésének lehetdsége fennallt. Azzal, hogy az I. és II. rendi alperesek a
felszamolasi kérelem beadasat (2011. julius 28.) kdvetd 3. napon, 2011. augusztus 1. napjan
értékesitették az ingatlanaikat, majd a vételar kifizetése nélkiil a tulajdonjog III. rendi alperes javara
torténd ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez hozzajarultak, - és ezt kovetden az adasvételi
szerzOdést modositottdk €és a vételar beszamitassal torténd kiegyenlitésében megallapodtak 2011.
november 27-én - a hitelezOk kijatszdsa megvaldsult. Ezen iigyletekkel elérték ugyanis, hogy az
ingatlanok a felszamolasi eljaras elrendelésekor mar nem képezték részét az 1. és I1. rendii alperesek
felszamolasi vagyonanak, a felperes kovetelése a tovabbiakban a Cstv. 49/D. §-os igényként nem
volt érvényesithetd, biztositék a felszamolasi vagyonban a felperes hitelezdi igényének kielégitésére
nem allt rendelkezésre. Az 1. és II. rendi alperesek rosszhiszemiiségét, a hitelezd kijatszasi
szandékat alatdmasztja az is, hogy a jelzalogszerzédésekben kikotott elidegenitési tilalom ellenére -
mely az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés nélkiil érvénytelenséget ugyan valoban nem okoz -, de
szerzOdésszegd magatartast jelent.

A TII. rendd alperes javara a tulajdonjog atvezetése 2011. augusztus kozepén megtortént, ezzel
azonban a III. rendii alperes a IV. rendli alperes, mint végrehajtasi jogosult felé csak dologi
kotelezetté valt, egyenes addssd nem. Az ingatlanokra a kordbban a IV. rendii alperes végrehajtast
kéro altal meginditott végrehajtas a III. rendl alperes ingatlanaira folyhatott tovabb, azonban ahhoz,
hogy az ingatlanra foly6 végrehajtasi eljarasban a I'V. rendi alperes beszdmitassal ¢lhessen, sziikség
volt arra, hogy a III. rendli alperes egyenes adossa valjon. Ezért 2011. november 27-én a III. rendi



alperes az I-1I. rendii alperesek tartozasat atvallalta.

Az ingatlanokra a végrehajtas mar 2011. éaprilisaban megindult. Azért volt sziikség a III. rendi
alperes beiktatasara, hogy felszamolasi eljarason kiviil keriiljon sor a tovabbiakban az ingatlanok
értékesitésére. Igaz, hogy az adasvételi szerzddéssel a felperes jelzalogjoga az érintett ingatlanokon
fennmaradt, azonban ezt kovetéen a III. rendli alperesi vevOvel szembeni végrehajtas
eredményeként - eredeti szerzés révén - a IV. rendli alperes az ingatlanok tulajdonjogat
tehermentesen szerezte meg a kikialtasi ar 50 %-aért, és beszamitassal. Igy nemcsak az adasvételi
szerzddések, azok modositdsa, az ahhoz kapcsolodd tartozasatvallalas, hanem az ezt kovetd III.
rendii alperessel szembeni végrehajtasi eljaras keretében torténd végrehajtast kérd altal tortént
tulajdonszerzés is egységesen kezelendo.

Mindezek alapjan a IV. rendi alperes - aki az 1., II. rendi alperesekkel szemben 2011. marciusaban
jelentds Osszegli, nem biztositott, a felpereshez képest kedvezdtlenebb besorolast koveteléssel
rendelkezett, az ingatlanok tehermentes tulajdonjogéat beszamitassal megszerezte €s a felperes az I-
II. rendl alperesekkel szemben fennalld kovetelése tekintetében a jelzdlogjoganak megsziinésére
tekintettel kielégitésre nem szamithat. Ezzel az 1. és II. rendi alperes hitelez6 kijatszasara iranyuld
szandéka megallapithato.

4. A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja szerint az érvénytelenség megallapitdsara akkor van mod, ha
a masik szerz0do fél az ados hitelezd kijatszasara iranyul6 szandékarol tudott, vagy tudnia kellett.

A TII. rendl alperes az I-II. rendii alperesek nagydsszegli jelzalogjoggal €s végrehajtassal terhelt
ingatlanait 2011. augusztus 1-jén vasarolta meg 255 milli6, valamint 120 millié forintos vételaron.
A III. rendt alperes 2011. junius 22. napjan keriilt megalapitasra 500.000,- Ft torzstokével. A III.
rendii alperes fellebbezéséhez csatolt egy 2011. julius 18-1 finanszirozasi ajanlatot, amely szerint
400 milli6 forint Osszegli felvételére jogosult. A szerz6dés ennek alapjan megkotésre nem kertilt, a
hitelt a III. rendii alperes nem vette fel. A nagyértékii ingatlanok tulajdonjoga 2011. augusztus
kdzepén a III. rendl alperes javara bejegyzésre keriilt. Ezt kovetden keriilt sor 2011. november 17-
én az I-1I. rendi alperesek, a III. rendii, valamint a IV. rendl alperes négyoldalti megallapodasaként
a III. rendii alperes altal az I-I1. rendii alperesek tartozasanak atvallalasara. A III. rendii alperes tehat
mar az ingatlan tulajdonjogdnak megszerzésekor tudomaéssal rendelkezett arrol, hogy az
ingatlanokon nagydsszegli teher van, mely az ingatlanok értékét joval meghaladja, és a vételhez
tokével nem rendelkezik, mégsem intézkedett az ingatlanok tehermentesitésérdl, hitelfelvételrdl.
Megallapithato, hogy toke hidnyaban a tulajdonszerzésre iranyuld szdndéka valdsnak, komolynak
nem tekinthetd. Ilyen el6zményekkel tudnia kellett, hogy az {ligylet a hitelezOk kijatszasara iranyul.
A feltételek fennallnak, ezért a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjaban hivatkozottak szerint a
szerzOdéseket a felperes eredményesen tdmadta meg.

A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja szerint a jogiigylet eredményes megtamadasa esetén a Ptk.
érvénytelen szerzésekre vonatkozo rendelkezéseit kell alkalmazni. A felszamold és a hitelezo
érvénytelenség cimén kérheti az eredeti dllapot helyreallitdsat és a vagyontargyra a vagyontargy
elidegenitését kovetden alapitott és kozhiteles nyilvantartasba bejegyzett jog torlését is. Ezért
helyesen allapitotta meg az elséfoku birdsag, hogy az adasvételi szerzddések és azok modositasa
érvénytelenek.

Ahogyan arra az els6fokl birdsag is helyesen utalt, az ingatlan tulajdonjogénak atruhdzasara
iranyul6 szerzddés érvénytelensége esetén az eredeti allapot helyreallitasa és ezzel Osszefiiggésben
az ingatlan-nyilvantartdsban a tulajdonjog torlése, illetve visszajegyzése érvénytelenségi perben
torténik. Az érvénytelenségi per meginditasahoz a kereshetdségi jog az érvénytelenségi okokat €s
jogkovetkezményeket szabalyozo Ptk.-an (kivételesen kiilon jogszabalyon pl.: a Cstv.-én) alapul. A
Ptk.-an, Cstv.-én alapuld érvénytelenségi kereset €s az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontja szerinti
torlési kereset céljaban, jellegében egymastol alapvetéen eltérd, két jogvédelmi eszkoz. Az
érvénytelenségi per a szerzodési jogi sérelem orvoslasat célzé kotelmi jogi per. A torlési per ezzel



szemben dologi jogi per, ingatlan-nyilvantartasi jogorvoslat, mert valamely dologi jog védelmére
szolgal (3/2010. (XI1.6.) PK vélemény 1) pont indokolésa).

Ingatlanokra kotott szerzodések érvénytelensége esetében tehat a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja,
valamint az Inytv. 62. § (1) bekezdés ab) pontja szerint az érvénytelenség jogkdvetkezményeként
kérheté az eredeti allapot helyreallitdsa sordan a tulajdonjog torlése, visszajegyzése. Azonban az
ingatlanok a III. rendii alperestdl mar a IV. rendii alperes tulajdonéba keriiltek arverési vétel cimén.
A Ptk. 120. § (1) bekezdése szerint aki a dolgot hatosagi hatdrozat vagy arverés utjan jogszertien
szerzi meg, tulajdonossa valik, tekintet nélkiil arra, korabban ki volt a tulajdonos. E rendelkezés
ingatlan arverésre nem vonatkozik.

Az ingatlan felett - annak lefoglaldsaval - az adosnak (III. rendli alperes) megsziint a rendelkezési
joga, az ingatlan értékesitésérél a Vht. 115. §-a szerint a végrehajtod intézkedett. A III., IV. rendii
alperes helyes hivatkozasa szerint ilyenkor az értékesités arveréssel, hatosagi tton tértént (Ptk. 120.
§). Az arverési vevO tulajdonjoga nem az adostdl szdrmazik, hanem végrehajtasi kényszeraktuson
alapul, az ados (III. rendl alperes) €s az arverési vevo (IV. rendl alperes) kozott kotelmi jogviszony
nem jott létre. A Ptk. a szerzOdésekre vonatkozé altalanos szabdlyai a felek kozotti jogviszonyra
vonatkoznak. A hatosagi arverésen alapuld tulajdonszerzésekre tehat - atruhézas hianyaban - a
szerzddésekre vonatkozo6 éaltalanos szabalyok nem alkalmazhatok. Ebbol kovetkezden - ellentétben -
az elsofoku birdsag megallapitasatol, a volt tulajdonos nem igényelheti jogszeriien az arverési vétel
- mint kdzvetlen jogszerzonél - a Cstv. 40. § (1) bekezdése alapjan az érvénytelenség megallapitasat
(EBH 2011/2310., EBH 2008/1862., EBH 2005/1302., EBH 2004/1045., BH 2011/342., BDT
2007/1554., BDT 2008/1863., BH 2002/146., EBH 2001/520.).

A Vht. 207. § (1) bekezdése értelmében a végrehajtd torvénysértd intézkedése, illetve
intézkedésének elmaradasa ellen a fél, vagy mas érdekelt kifogast terjeszthet eld a végrehajtast
foganatositd birésaghoz, a torvényes hatarido alatt.

Jelen esetben a felperes nem a végrehajtdo torvénysértd eljarasara, hanem a IV. rendl alperes
rosszhiszemiiségére hivatkozott, és ezért kérte az I-II. rendl alperesek javara az eredeti allapot
helyreallitasaként a tulajdonjog visszajegyzését.

A Ptk. 120. § (1) bekezdése szerinti szerzésmodd eredeti tulajdonszerzés. Azonban az arverési vevo
(akar ing6, akar ingatlan arverés esetén) nem valhat tulajdonossa, ha rosszhiszemi volt, de még a
johiszemii vevl sem szerezhet ingatlanon tulajdonjogot, ha az addés nem volt tulajdonos (EBH
2004/1045, EBH 2005/1302. BDT 2008/1863., BDT 2006/1380., BDT 2012/2818.).

A Ptk. 120. § (1) bekezdése szempontjabol a jogszerzé nem tekinthetd johiszemiinek akkor, ha kelld
gondossag mellett tudnia kellett arrol, hogy a hatarozat alapjaul szolgéld tények valotlanok (Inytv. 5.
§ (3) bekezdés, EBH 2005/1302.). Akkor sem, ha szandéka - a jogszerliség latszatat keltve - masok,
igy kiilondsen az ingatlanon jogosultsaggal rendelkezd zdlogjogos hitelezd kijatszasara iranyul, az
eredeti szerzésmodbol szarmazd tehermentes tulajdonszerzésre iranyulva.

A IV. rendl alperes, mint végrehajtast kér6 a masodik sikertelen arverést kdvetden a Vht-ben
biztositott joganal fogva bejelentette, hogy arverésen kivill meg kivanja szerezni az ingatlanok
tulajdonjogat. A torvény lehetdséget biztositott a végrehajtast kérd részére, hogy a kikialtasi aron
alul, beszamitassal szerezzen tulajdonjogot. igy a IV. rendii alperes - a felperest, mint jelzdlogjogos
hitelezot megeldzéen - az ingatlanok tulajdonjogét vételar fizetése nélkiil beszamitassal szerezte
meg. A korabbiakban kifejtettek szerinti magatartasok lancolata, és azok egymast kovetd rovid
idonbeliilisége: az 1., II. rendii alperes altal a tartozaselismerd nyilatkozatok megtétele, az azok
alapjan I., II. rendli alperes ellen inditott végrehajtasi eljaras, az I. és II. rendt alperes altal



elidegenitési tilalom ellenére megkotott adasvételi szerzédések, a III. rendi alperes altal tett
tartozasatvallalod nyilatkozat és az adasvételi szerz6dések modositasa, mind azt tdmasztja ald, hogy a
felek célja az volt, hogy a IV. rendl alperes az 1.-11. rendli alperesek ingatlanait, a cégek vagyonat
megszerezze. A IV. rendi alperesnek tudnia kellett, hogy az ennek elérésére szolgald szerzodések
hitelezo kijatszasara iranyulnak, ezért rosszhiszemiisége megallapithato.

Az Inytv. 62. § (1) bekezdése szerint keresettel kérheti a birdsagtol a bejegyzés torlését, az eredeti
allapot visszaallitasat érvénytelenség cimén az, akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti. Az
Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontja szerinti torlési per alapja tehat a bejegyzés érvénytelensége. Az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés érvénytelenségének leggyakoribb oka az, ha az annak alapjaul
szolgald jogligylet érvénytelen, azonban nem kizardlagosan ez képezheti alapjat (3/2010. (XIL. 6.)
PK vélemény 1. ponthoz fliz6tt indokolas).

Igy tehat jelen esetben a IV. rendii alperes rosszhiszemiisége miatt tulajdonjogot nem szerzett, az
Inytv. 62. § (1) bekezdés aa) pontja alapjan lehetdség van a tulajdonjoganak torlésére.

fgy jelen esetben lehetéség van a IV. rendii alperes tulajdonjoganak torlésére az Inytv. 62. § (1)
bekezdés aa) pontja, és ezaltal a koztes jogvesztd III. rendii alperes tulajdonjogénak torlésére, az
Inytv. 62. § (1) bekezdés ab) pontja alapjan, €s az L.-II. rendii alperesi adosok tulajdonjoganak
visszajegyzésére eredeti allapot helyreallitdsa cimén, a felperes jelzalogjogaval terhelten, az I.,I1. II1.
¢s I'V. rendi alperes mindezek tiirésére koteles.

Az 1.-II. rendii alperesek ingatlanait az elidegenitésiik pillanataban végrehajtasi jogok is terhelték,
azonban azok visszajegyzésérdl a birdsagnak intézkedni nem kellett, mivel azok a végrehajtési
eljarasok az I.-II. rendl alperes ellen elrendelt felszamolési eljarasok megindulasara tekintettel, a
Cstv. 38. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan egyébként is megsziintetésre keriiltek.

Jelen tligyben egyes ingatlanok a IV. rendl alperes altal tovabbértékesitésre keriiltek az els6foku
eljaras ideje alatt.

A perfeljegyzést kovetden tortént értékesités kapcesan az itélétabla megjegyzi, a perfeljegyzés célja,
hogy a kérelmez0 az ingatlanon fennallt jogat, kovetelését a per folyamatban 1éte alatt bekdvetkezett
valtozasok ellenére is biztositsa (BDT 2014/5/87.). A perfeljegyzéshez kétféle joghatas flizddik,
egyrészt a tény bejegyzését kovetden az ingatlanra jogot szerzé személyek johiszemiinek mar nem
mindsiilnek, masrészt a perben hozott itélet hatdlya kiterjed mindenkire, aki a perfeljegyzés utan
szerzett jogot akkor is, ha a felperes a tovabbi jogszerzt nem vonja perbe (BDT 2013/2868.). igy a
tovabbi jogszerzok perben allasa nélkiil volt az ligyben lehetéség hatarozathozatalra.

A fentiek szerint az itélotabla az elsdfoku birdsag itéletét részben eltérd jogi indokolassal - és a
rendelkez0 rész atszovegezésével - a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A masodfoku eljarasban vesztes II1.-IV. rendi alperesek a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan viselik az
altaluk lerott fellebbezési eljarasi illetéket, valamint kotelesek az eljarasi koltség megfizetésére a
pervesztes felperes részére, melynek Osszegszeriiségét az itéldtabla a 32/2003. (VIII. 22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdése, és (5) bekezdése alapjan allapitotta meg.

Szeged,2015. év aprilis ho 9. napjan.

Dr. Gaalné dr. Jobbagy Ildiko sk. Dr. Béri Andras sk.. Valik Edina sk.
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