Gyéri itélétabla
G£.I1.20.055/2016/6/1.

A Gyoéri 1tél6tabla a dr. Galosi Vera tigyvéd éltal képviselt felperesnek a dr. Orosz Eva
igyvéd altal képviselt L. r., "J" ligyvéd altal képviselt II. r., IIL r. és IV. r., a Dr. Toka
Ugyvédi Iroda altal képviselt Vir., a Kelényi Ugyvédi Iroda altal képviselt VI. r. és dr. Ihasz
Lajos tigyvéd altal képviselt VII. r. alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének
megallapitdsa irant inditott perében a Telepiilés 21 Torvényszék 2016. januar 28. napjan kelt
9.G.40.075/2011/232-1. szamu részitélete - valamint az ide egyesitett, a Gy&ri [télétabla elott
Gf.11.20.056/2016. szamu {igyben a Telepiilés 21 Torvényszék ugyancsak 2016. januar 28.
napjan kelt 9.G.40.075/2011/232-11. szamu részitélete ellen - az I-IV.r. alperesek altal 236.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytdn megtartott targyalas alapjan meghozta a
kovetkezo

részitéletet:

Az itélétabla az els6fokt birosag G.40.075/2011/232-1. és G.40.075/2011/232-11. szamu
részitéletét azzal a pontositassal hagyja helyben, hogy a szerzddeéskotést megeldzd ingatlan-
nyilvantartasi allapot helyreallitasa soran a felperes tulajdonjoga - a telepiilés 1-i .... hrsz.
alatt felvett ingatlan kivételével - az V. r. alperes jelzdlogjogéaval terhelten kertil
visszajegyzesre.

Kotelezi az [.-IV. r. alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg 15 napon beliil a
felperesnek 1.000.000,- (egymillid) forint masodfoku perkoltséget.

Ez ellen a részitélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas:

Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint a felperesi jogeldd - helyesen a
felperes, korabbi nevén "A" Kft. - a per targyat képezd Telepiilés 1 ... hrsz. alatti ingatlan
tulajdonosként 1369-11/2002. tigyiratszdmon apartmanszallo felépitésére rendelkezett épitési
engedéllyel. A felperes tulajdonosa 2003. julius 2. napjatol 2007. aprilis 20. napjaig a "B"
Kft. volt, annak 2003. 09.18. napjatol tagja, 2004. szeptember 20. és 2007. marcius 6. napja
kozott pedig ligyvezetdje volt a IIL. r. alperes. A "B'" Kft. a felperes iizletrészét 2003.05.09.
napjan 110.000.000,-Ft vételar ellenében szerezte meg.



A III. r. alperes tagja és egyben iigyvezetdje volt az "C" Kft-nek - a tovabbiakban
finanszirozé - mely az ingatlanra tervezett épitési beruhazas megvaldsitasa érdekében
2003. oktober 8. napjan 1.320.000. eurdra vonatkozo kolcsonszerzodést kotott az V. r.
alperesi pénzintézettel, melyre tekintettel az V. r. alperes javara a kolcson é€s jarulékai
erejéig a per targyat képezd ingatlanra vonatkozdan az ingatlan-nyilvantartasba jelzalogjog
keriilt bejegyzésre. 2003. december 16. napjan 1.200.000. eurd kolcsont az V. r. alperes jova
1s irt a finansziroz6 bankszamldjan. A "B" Kft. a finansziroz6 altal nyujtott kolcsonbdl
vasarolta meg a felperesi iizletrészt.

A IIL r. alperes 2004. évben ki kivant szallni a projektbol. Ennek érdekében a VI. r.
alperes késobbi élettarsa - "D, a felperes "B" Kft-beli tagtarsa - "B" Kft.-bdl torténd
kivalasa utdn 2004. végén, illetve 2005. elején elézetesen megallapodott a tant 3
iigyvezetése mellett mikodoé "E" Kft-vel - a tovabbiakban Kivitelezé -, hogy a finanszirozo
altal a felperes részére kolcsonként biztositandd bruttdé 262 millié forint vallalkozasi dij
felhasznalasaval és ellenében a kivitelezo felépiti a tervek szerint az ingatlanegyiittest. Ezzel
parhuzamosan megallapodas jott 1étre arra vonatkozodan is, hogy a III. r. alperes "B" Kft.-
ben fennall¢ iizletrészét egymas kozott egyenld aranyban 120 milli6 forintért megvasarolja
a kivitelezd tagja és ligyvezetdje (a perben nem allo tant 3) és a VI. r alperes, akik az
ingatlant tidiilési jogok eladdsa Utjan hasznositjak, s ennek tizleti eredményébdl fizetik vissza
az épitkezéshez felhasznalt kolcsont a finanszirozo részére. Az lizletrész ilyen modon torténd
értékesitésével tériilt volna meg a III. r. alperes érdekkorében a ,telekvasarlas" érdekében
eszkozolt  110.000.000,-Ft osszegli tokebefektetés. A VI. r. alperes helyett az iizleti
dontéseket ténylegesen a hattérben meghuzodo élettarsa, "D hozta meg.

A fentiek végrehajtasa érdekében a III. r. alperes, valamint tanu 3 és a VL.r. alperes 2005.
december 21. napjdn megallapodast kotott egymassal a felperesi iizletrész lépcsdzetes
megvasarlasarol. A "B" Kft. - képviseletében a III. r. alperes jart el - 2006. december 15.
napjan eladta a felperesi lizletrész 25-25 %-at VIL.rendl alperes neve és tant 3 részére €s az
ugyanekkor kelt tarsasagi szerzOdésmodositas alapjan Ill.rendli alperes neve 0©nallo
képviseleti joga a felperes vonatkozdsdban megsziint, a VI. r. alperes is a felperes
igyvezetdje lett, az ligyvezetok alairasi joga egyiittessé valt. A felperesi tizletrész masik
felének értékesitésére 2007. januar 31. napjan keriilt sor, ugyancsak 25-25 %-os
megoszlasban tanu 3 és a VLr. alperes részére. A cégnyilvantartds szerint a IIl. r. alperes
iigyvezetdi mindsége 2007. marcius 6. napjan sziint meg, de 2007.01.31. napjatol képviseleti
joga torléséig a I11. r. alperes a felperes képviseletében formalisan mar nem jart el, szerzodést
nem irt ala.

A felperes nevére sz616 épitési engedély modositasra keriilt (849-7/2005. tigyszam), 2005.
junius 27. napjan valt jogerdssé, s ezen jogerds engedély alapjan keriilt sor a 18 lakéasos
lakoépiilet megépitésére a meglévd épiiletek részleges elbontdsa mellett. A kivitelezési
munkadk elvégzésére 2006. januar 4. napjan a felperes ¢és a kivitelezd. kozott vallalkozasi
szerzodés jott 1étre.



A kivitelezés finanszirozasara 2005. december 7. napjan a felperes (mint adds) €s a
finanszirozé (mint hitelezd) kozott kolesonszerzodés jott létre, mely alapjan a felperes a
kolesont 2007. december 31. napjdig tartozott visszafizetni. A véllalkozasi szerzddésben
foglalt kivitelezési munkak kapcsan a kivitelezd 4ltal szamlazott 261.960.000.Ft brutto
vallalkoz61 dij a felperes részérél a finanszirozo 4ltal biztositott Osszegbdl kertilt
megfizetésre.

2007. februar 1. napjan - a IIl. r. alperes lizletrészének teljes értékesitését kovetd napon - a
felperes (a VI. r. alperes képviselete mellett) bizomanyosi szerzédést kotott az "F'" Kft-vel -
a tovabbiakban bizomanyos -, a megépitendd apartmanszallo lakoegységeinek iidiilési jogai
értékesitésére, mely értékesités a megallapodas megkdtését kovetden, de még a
hasznalatbavételi engedély kiadasa elétt megkezdddott. A felperes a  vevokkel
uidiil6hasznalati jogot alapitd szerzddést kotott a perbeli ingatlanokra, s a jogosultak tidiilés
céljara az egyes apartmanokat igénybe is vették. Az iidiilési jog értékesitése folyamatos volt,
még 2009. majus 5. napjan is kotottek ilyen szerzddést.

A foldszint-emelet- tetdtér vonatkozasaban egyarant 6-6-6 lakas kialakitasaval felépitett
¢piiletre Telepiilés 1 Polgarmesteri Hivatalanak Jegyzdje 3958-9/2007. szadmu hatarozataval
adott hasznalatbavételi engedélyt, az ingatlant a felperes "G'" Hotel néven timesharing
/széalloda funkcioval tizemeltette.

20009. évre a felperes - kiilonboz6 jogcimeken és jogosultak irdnyaban fennall6 - végrehajtasi
eljaras megindulasanak kozvetlen veszélyével jaro jelentés tartozast halmozott fel. A VI. r
alperes 2009.07.22. napjan lemondott ligyvezetdi tisztérdl, e naptdl a felperes 0j ligyvezetdje
a VIL. r. alperes lett.

A felperes a keresettel tdmadott ingatlan adasvételi szerzédést 2009. jilius 31. napjan
kototte meg az I. r. alperessel, mint vevOvel. A szerzddés szerint az ingatlant a
szerzGdéskotés iddpontjaban az "H'" Aramszolgaltatd Zrt. javara a villamos berendezés
elhelyezését biztositd haszndlati jog a "I" Nyrt. Javara vezetékjog az V.r. alperes javara
1.320.000. eur6 ¢és jarulékai erejéig jelzalogjog, valamint a finanszirozo javara bejegyzett,
2009. augusztus 15. napjan lejard vételi jog terhelte, az ingatlan az ingatlan-nyilvantartas
szerint ezen tul per-, igény- €s tehermentes. A vételar 1.150.000. eur6 volt, melyet az I. r.
alperes a finansziroz6 felé fennalld felperesi tartozas atvallaldséval a szerz6déskotés napjan
fizetett meg.

A szerzédést "J" ligyvéd szerkesztette és ellenjegyezte, az nem tartalmazta a felperes
finanszirozé felé¢ fennalld (atvallalt) tartozasanak jogcimét €s Osszegét, s utdlag sem volt
rekonstrudlhatd az, hogy a finansziroz6 ténylegesen milyen mértékli kdlcsont folyositott a
felperes részére, s az sem, hogy 2009. julius 31. napjaig a felperes addsként milyen Gsszeget
fizetett vissza a finanszirozonak.

Az 1. . alperes az ingatlant 18 albetétes tarsashdzza alakitotta (Telepiilés 1 belteriilet ...
hrsz.), valamennyi albetétét terhelte az V.r. alperes javara 1.320.000. eur6 és jarulékai erejéig
bejegyzett jelzalogjog.



2010. julius 15. napjan a VILr. alperes is lemondott ligyvezetdi tisztérdl, a felperes Uj
igyvezetdje "K" lett, mig tagja "K" ¢és "L", egyuttal a felperes székhelye Telepiilés 2, ....
szamra, neve "A'" Kft-r6l "M" Kft-re médosult.

A Komarom-Esztergom Megyei Birosag mint cégbirdsag 2011. januar 19. napjan kelt, 2011.
februdr 11. napjan jogerére emelkedett Cgt..... szamu, végzésével a felperesi gazdalkodo
szervezetet a CsOdtorvény 22.§ (2) bekezdése alapjdn megszlintnek nyilvanitotta ¢és
hivatalbodl - a fizetésképtelenség vizsgalatanak mell6zésével - elrendelte felszamolasi eljaras
kezdeményezését. A Komarom-Esztergom Megyei Birdsag 6.Fpk.11-11-070313/9. szdm
alatti végzésével elrendelte a felperes felszdmolasat. Felszdmoloként a Portfolio Befektetési
¢s Vallalkozasi Kft-t jelolte ki. A felszamolas kezdd id6pontja: 2011. &prilis 15. napja. A
felperes konyveldje 2011. juniusdban csak részlegesen adta 4t a felperes iratanyagat a
felszamolonak.

A felperes ellen tobb per volt folyamatban, a Keszthelyi Varosi Birdsag elott
1.P.20.946/2010. szam alatt folyamatban volt perbdl értesiilt arrél a felszamold, hogy
kordbban a felperes tulajdonat képezte a Telepiilés 1 belteriilet ... hrsz. alatti ingatlan. A
felszamolo a per targyat képezd adasvételi szerzodést 2011. julius 7. napjan szerezte be a
"N'" Foldhivataltol. A felszdmolasi eljaras sordn 41 hitelezdi igény keriilt bejelentésre,
melybdl 37 idiildhasznélati jog kapcsan keriilt el6terjesztésre. A hitelezdi igények
Osszességében mintegy 48 millio forint Gsszegben keriiltek nyilvantartasba vételre, az
idiiléhasznalati jog értékesitésével kapcsolatosan a karosultak becsiilhetd szama 225 {6, az
okozott kar feltételezett mértéke 250 milli6 forint.

2011. jalius 29. napjan az I. r. alperestol a II. r. alperes szerezte meg adasvétel cimén a
telepiilés 1-i .../A/1, A/2, A/9, A/10, A/12, A/14, A/15, A/17. hrsz. alatti ingatlanok, a IIL.r.
alperes pedig a telepiilés 1-i .../A/3, A/4, A/8, A/11, A/13. hrsz. alatt felvett ingatlanok, mig
a IV.r. alperes a telepiilés 1-i .../A/S., illetve A/6. hrsz. alatti ingatlanok tulajdonjogat
ugyancsak tartozasatvallalassal megfizetett vételarra torténd hivatkozas mellett.

* %k %k

A felperes 2011. julius 14. napjan a birésaghoz érkezett, tobbszér moédositott elsddleges
keresetében a Cstv.40.§ (1) bekezdés a/ pontja ¢s a rPtk.237.§ (1) bekezdése alapjan kérte
a felperes ¢és az I. r. alperes kozott 2009. jalius 31. napjan kelt adasvételi szerzédés
érvénytelenségének megallapitasat, tovabba a Telepiilés 1 belteriilet .../A/1-4, 6, 8-15, 17.
hrsz-0 ingatlanok vonatkozédsaban - az 1. r. alperes illetve a IL.-IV.r. alperes kozott 1étrejott
ujabb adasvételi szerzodések rPtk.117.§ (1) bekezdésére alapitott érvénytelensége folytan - a
II-IV. r. alperesek javara bejegyzett tulajdonjog torlését és eredeti allapot helyreallitasa
cimén a felperes tulajdonjoganak visszajegyzését. Kérte, hogy kotelezze a birdsag a
Ptk.98.§-a alapjan a fenti ingatlanok birtokba adasara a II-IV.r. alperest.

A IL-IVr. alperessel szemben érvénytelenség hianyaban eldterjesztett masodlagos
keresetében - a rPtk.203.§ (1) és (2) bekezdése alapjan - az ingatlanok Ujabb atruhézésat



megvaldsitd  szerzddések  relativ  hatdlytalansagdnak  megallapitdsat, s  annak
jogkovetkezményeként azt kérte, hogy kotelezze a birdsag a II-IV.r. alpereseket annak
tirésére, hogy a felperes kovetelését végrehajtds utjan a fent felsorolt ingatlanokbol
kielégithesse. Az V. r. alperessel mint jelzdlogjog jogosulttal szemben a fenti keresetek
tlirése irant terjesztett eld kérelmet. (100. sorszdm alatti 6sszefoglalt kereset, 230. szamu irat,
232. szamu jegyzOkonyv) A per targyanak értékét - az id6kozben értékesitett albetétekre is
figyelemmel - az ingatlanok konyv szerinti nyilvantartési értéke alapjan 247 millié forintban
jelolte meg.

A Telepiilés 2i Torvényszék G.40.083/2012. szamu, ide egyesitett perének 1. és II. r.
alperesével, jelen per VI. és VIL r. alperesével szemben - a Cstv.33/A.§ (1) bekezdése
alapjan - annak megallapitasat kérte, hogy, mint a felperes tligyvezetoi 48.978.712.Ft erejéig
a maganvagyonukkal kotelesek helytallni.

A Cstv.40.§ (1) bekezdés a/ pontja szerinti tényallasi elemek kapcsan ramutatott, hogy a
vagyoncsokkenés nem a mérleg alapjan vizsgalando, a Cstv. az aktiv vagyont védi, s jelen
esetben a felperesi gazdasagi tdrsasdg egyetlen aktiv vagyonanak atruhazasara Keriilt sor,
emiatt az ingatlan eladdsa dnmagéban vagyonvesztést valdsitott meg, s vagyonvesztésnek
mindsil az iidilési jogok jogosultjai altal be nem fizetett évi minimalisan 36 milli6 forint
fenntartasi dij kiesése is. A birdi gyakorlat szerint, ha az adds egyetlen aktiv vagyontargya
atruhazasara keriilt sor, a vagyoncsokkenés akkor is megvaldsulhat, ha ezzel parhuzamosan
egyes hitelez6i kovetelések is megsziinnek. (BDT 2011.2474) A tamadott iigylethez
kapcsoloddan az ados tartozasainak csokkenése mellett az aktiv vagyonelemek csokkenése
miatt a hitelezOk kielégitési aranya romolhat.

Az ingatlan forgalmi értékét 350-400 millié forintban jelolte meg. Alldspontja szerint
szabadpiaci forgalomban a szerzddésben irt értéknél 50-100 millié forinttal magasabb aron
lehetett volna értékesiteni az ingatlant, s ebben az esetben minden hitelez61 1gény
kielégithetd lett volna. Adasvételi szerzodéseket csatolt annak igazolasara, hogy Telepiilés 1
teleptilésen egy lakds m2 ara milyen mértékii, azonban ingatlanforgalmi szakértd
kirendelésére irdnyuld bizonyitasi inditvanyt nem terjesztett eld.

Ramutatott, hogy - az {idiilési jogok értékesitése utan - a felperes 2008. december 31-i
mérlege 575.349.000.Ft (az ingatlan értékébdl és az ahhoz kapcsoldodd kovetelésekbdl 4llo)
eszkozvagyont mutatott. (40/F/2) Ezzel szembeallitva a szerzOdés szerint atvallalt
kotelezettséget (1.150.000. eurd), ugy iligyletkori arfolyamon (266,4.Ft/eurd) a felperes
kotelezettségei a tartozas atvallaldsaval 306.395.000.Ft-tal csokkentek. Az ennek alapjan
kalkulalt vagyonvesztés a mérleg szerinti eszkozérték és a koleson oOsszegének
kiilonbozeteként 268.954.000.Ft, melyet a 2009. évi mérlegnek kellett volna tartalmaznia,
azonban az nem késziilt el, az alapjaul szolgalo bizonylatai eltiintek.

Kiemelte, hogy a finansziroz6 €s a felperes kozotti - a kdleson Osszegét sem tartalmazo -
kolcsonszerzodést mindkét oldalon a III. r. alperes irta al4d. Bizonyitatlan, hogy ténylegesen
milyen 0Osszegli volt eredetileg a kolcson és ellenszolgaltatdsként milyen Osszegl, a
finansziroz6 felé fennalld felperesi kolcsontartozas atvallaldsara keriilt sor az I. r. alperes



részérdl. Emiatt az . r. alperesnek kellene igazolni, hogy a forgalmi értékkel aranyos volt a
felperestdl atvallalt hitel. Onmagéaban az, hogy az V. r. alperes kimutatta a finanszirozo
kolcsontartozasat, nem jelenti egyben azt is, hogy a felperes finanszirozo felé fenndllo
tartozasa is ezzel egyezd volt.

Ertékelendd az is, hogy egy teljeskoriien berendezett és minden sziikséges berendezési-
felszerelési targgyal ellatott szalloda keriilt értékesitésre, ugyanakkor az adésvételi
szerzOdésben még utalds sincs a berendezési targyakra, holott ezek értéke is 100 millids
nagysagrendii volt.

A csalard iigylettel osszefiiggé tudattartalom kapcsan eldadta, hogy a rosszhiszemiiség és
az ingyenesség a Cstv.40.§ (3) bekezdése azon fordulata alapjan vélelmezett, mely az
azonos személy vagy gazdalkodé szervezet befolyasa alatt miikodd gazdalkodd szervezetek
egymas kozotti szerzddéskotése esetén iranyado. A szerzddéskotés elhatarozéasa €s a vevo
személyének kivalasztasa egyértelmiien a III. r. alperestdl szdrmazott, ha nem terhelték volna
idiilési jogok az ingatlant, Gigy a vételi joggal rendelkezd finanszirozo tulajdonszerzése lett
volna életszert.

A vélelmen tulmutatéoan is kifejtette, hogy a felperesi gazdasagi tarsasag tulajdonosi
szerkezete, annak valtozéasai, az ligyvezetok személyében bekovetkezd valtozasok és az
egy¢b peradatok alapjan az ingatlant 2009. jalius 31. napjan megvasarlo L. r. alperes (a III. 1.
alperesen keresztiil) tudott arroél, (illetve tudnia kellett arrol), hogy a vétel targyat képezo
ingatlanra vonatkoz6an nagyszami maganszemély bir iidiilohasznalati joggal, emiatt a
szerz0dO felek szandéka a hitelezOk kijatszasdra irdnyult. Az idiil6hasznalati jog vevoi
részére tobb évig folyt az értekesités, a vevok az {idiilési lehetdséget igénybe is vették. A
felperesi gazdasagi tarsasag nevét az internetes keresbe beirva a mai napig megjelenik az
idiilési jogot értékesitd bizomanyos neve.

Mar a felperes 2007. évi mérlegében is kovetelésként szerepel az értékesitett iidiilési jogok
ellenértéke 114.516.000.Ft 6sszegben, melybdl tudnia kellett a finanszirozonak (s igy a III. r
alperesnek is), hogy a felperesnek olyan nagy 0sszegl kintlévésége all fenn, mely részben
fedezet lehetne a kovetelésére. A tamadott szerzddés megkotését roviddel megelézden 2009.
julius 22. napjan mondta fel a finanszirozdé - a felperes csupan részleges teljesitésére
hivatkozassal - a felperesnek nyujtott kolcsont. A finanszirozé hatterében allo III. r.
alperesnek tudnia kellett a felperes gazdalkodasarol, varhato bevételeirdl is, hiszen szdmara
fontos volt a hitel visszafizetésének forrasa

A 2009. jalius 29. napjan kelt felperesi taggyiilési jegyzOkdnyv utolsé mondata
egyértelmiien utalt is az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett terheket meghalad6 szerzddéses
jogosultakra. Az adasvételi szerz6dés 7. sz. melléklete pedig kifejezetten az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett terhekre korlatozott teheratszallasara tekintettel tartalmazta a II1.
r. alperes azon nyilatkozatat, hogy a felperes és annak tagjai valamennyi a finanszirozdval
szemben fennallo kotelezettségét kiegyenlitettnek tekinti.




A per targyat képezd ingatlanra vonatkoz6 2007. aprilis 30. napjan kelt -teljesedésbe nem
ment - ingatlan adésvételi eldszerzédésben a felperes ligyvezetdjeként eljarva a VI. r. alperes
tajékoztatta a leendd vevot (a "O'" Kft.-t), hogy az ingatlant ingatlan-nyilvantartasba be nem
jegyzett iidiil6hasznalati jogok terhelik, tehat e terheket a felperes més vevo esetében sem
titkolta el. (35/F/1)

A per soran meghallgatott "D", tant 3 tanuk vallomaésa, illetve az I. r. alperesi torvényes
képviseld és a III. r. alperes személyes eldaddsa is azt tadmasztotta ala, hogy az I. .
alperesnek tudnia kellett arrol, hogy az adasvétel a felperesi tarsasdg hitelezdinek
kijatszasara iranyult.

Az 1. r. alperesi gazdasagi tarsasdgot csak roviddel a szerzddés megkotését megelézden
(2009. majus 28. napjan) jegyezte be a cégbirdsag Telepiilés 3, ... . szam alatti székhellyel,
mely azonos volt a finanszirozé ("C" Kft.) székhelyével, mely utébbi gazdasagi tarsasagnak
a felperesi kolcsontartozas miatt vételi joga allt fenn a szerzddés targyat képezd ingatlanon.
A felperes korabbi tulajdonosa a "B" EpitSipari Kft. 2010. oktober 18. napjan beolvadt a
finanszirozoba, melynek 2007. februar 21. napjatdl a III. r. alperes mellett "P'" a tagja,
kézbesitési megbizottja pedig a keresettel tdmadott okiratot szerkesztd ¢€s ellenjegyzo "J"
igyvéd.

Az L. . alperes torvényes képviseldje 2005. szeptember 2 1. napjatdl térvényes képviseldje
volt egy olyan gazdasagi tarsasagnak is (az Q.Kft.-nek), melynek tulajdonosa volt a I1I. r.
alperes is. E koriilmény mar joval a szerzddéskotést megeldz6 idépontban a kettdjiik kozotti
bizalmi viszony fennalltat feltételezi. Az L. r. alperes e-mail cime ...@....at <mailto:...@....at>
volt, ligyvezetdje és egyszemelyes tulajdonosa az a "R" volt, aki az ligyletkotéskor a I1I. r.
alperes baratndje, majd 2010. augusztus 21. napjatol hazastarsa.

A felperes és a bizomanyos kozott az tidiilési jogok értékesitésére vonatkozdan 1étrejott
szerzOdést 2007. februar 1. napjan ugyan a VI. r. alperes irta al4, ebben az idépontban
azonban a III. r. alperes is ligyvezetdje volt még a felperesnek, igy egy ilyen jelentdségii
iigyletrdl tudnia kellett. Ebbdl kdvetkezden az ingatlant késébbiekben megvasarlo I. r.
alperes tagjanak és ligyvezetdjének is tudnia kellett az ingatlant terheld tidiilési jogokrol.

Eletszer(itlen a napi gyakorlatban az, hogy jelentds jelzalogjoggal terhelt ingatlant vigy
vasarol meg a vevld, hogy egy harmadik személy fel¢ fenndlld hitelt vallal at hozza. A
felperes tulajdonosai az ingatlan értékesitése soran irraciondlisan jartak el, mert az iigylet
megkdotésével a felperes tovabbi miikddtetése bizonyosan lehetetlenné valt, mig annak
hianyaban feltehetdéen az ligyvezetés €s a tulajdonosok szandékan mult volna az, hogy a
felszamolast elkeriilj¢k. Ugyanakkor az {diilési jogok eltitkolasaval bilincselekmény
gyanujat vallaltak a felperes tulajdonosai, holott az {igylet csupan egyetlen hitelezé (a
finanszirozd) szdmara volt kedvezd. A felperes felszamoléasa esetén ugyanis a finanszirozo
kovetelése csak a Cstv.57.§ (1) bekezdés f/ pontjaba, mig az {iidiilési joggal rendelkezd
maganszemélyek kovetelése (a kedvezobb) Cstv.57.§ (1) bekezdés d/ pontjaba keriilt volna
besorolasra.



Az ingatlan értékesitése utan tovabbi gazdasagi tevékenységet a felperes mar nem fejtett ki,
majd tagjai olyan személyek részére értékesitették az iizletrészeiket, akik kozismerten - s
nem reorganizacios céllal - cs6dbe ment gazdasagi tarsasdg felvasarlasaval foglalkoznak
(,,cégtemetd").

Az ujabb atruhazasokkal osszefiiggé - a Il.- IV. r. alperessel szembeni - keresettel
Osszefliggésben arra hivatkozott, hogy az I. r. alperes érvényes szerzddésen alapulo
tulajdonszerzésének hianyaban a tovabbi atruhazasok is érvénytelenek.
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Az I-IV.r. alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Arra hivatkoztak az elsddleges kereset kapcsan, hogy az elsé szerz6dés nem mindsitheto
csalard iigyletnek, a Cstv. 40.§ (1) bekezdése a) pontja szerinti tényalldsi elemek nem
valosultak meg. Az els6 adasvételi szerzOdésre visszavezethetéen a felperes terhére
vagyoncsokkenés nem allapithato meg. Az altaluk felkért "S" értékbecsld az ingatlan
igyletkori forgalmi értekét 1.020.000. eurdban (274.500.000.Ft-ban) hatarozta meg
(46/A/2), a szerzddésben atvallalt kolcson (1.150.000 eurd) ezt meghaladta. A felperes a
vagyoncsokkenést téves adatok alapjan munkalta ki, az udiilési jog értékesitésének
bevételébol (216.890.312.Ft) elmulasztotta levonni a bizomanyost megilleté 50%-o0s
mértéki jutalékot, a koltségeket és a befolyt 6sszeg adévonzatat. Az pedig a nyomozati
eljaras sordn beszerzett szakvélemény szerint sem allapithaté meg, hogy az iidiilési jogok
mikor, milyen mértékben, milyen Osszegben keriiltek értékesitésre, s milyen mértékben
tortént meg az Udiilési jogok vételardnak kifizetése €s milyen mértékii visszafizetési
kotelezettség 4ll fenn a vevok elallasa és felmondasai miatt.

A felperes finansziroz6 felé fennalld kolcsontartozasdnak mértéke soha nem volt vita targya
(megegyezett a finanszirozd V. r. alperes felé fennalldo bankhitel tartozas Osszegével). A
finanszirozd felperesnek nyujtott kolcsonét a 2006. évi mérleg kiegészitd melléklete
240.154.000.Ft-ban, a 2007. évi mérleg kiegészité melléklete 286.493.000.Ft-ban, mig a
2008. évi mérleg kiegészitd melléklete 305.821.000.Ft-ban tiinteti fel.

Az L. . alperesnek modjaban allt volna végrehajtasi eljards sordn tehermentesen - az altala
atvallalt tartozasnal alacsonyabb Osszeg ellenében - arverésen is megvenni az ingatlant. A
finanszirozd kovetelése pedig nem a Cstv.57.§ (1) bekezdés f/, hanem a Cstv.57.§ (1)
bekezdés b/ pontjaba sorolando.

A vevd tudattartalma kapcsan ramutattak, hogy az I. r. alperes torvényes képviseldje és a II1.
r. alperes kozott a tamadott szerz6dés megkotésekor még nem allt fenn olyan személyes
kapcsolat, mely alapjan feltételezhetd lenne, hogy a IIl. r. alperesen keresztiil tudomassal birt
volna a csalard tligylet szempontjabol relevans koriilményekrdl, sot ezekrdl maga a III. r.
alperes sem tudott. A III. r. alperes felperesben fennall6 iizletrészét 2007. januar 31. napjaval
eladta, ligyvezetdi tisztségérdl lemondva kivalt a felperesi cégbdl, annak késdbbi tligyleteivel
- igy az udiilési jogok értékesitésével - sem volt tisztdban. A kiterjedt nyomozati eljarés



soran sem meriilt fel adat arra, hogy a IIl. r. alperes barmilyen szinten részt vett volna az
iidiiléhasznalati jogok értékesitésében. Vételi jog jogosultjaként sem ismerte a felperes
gazdalkodasanak altalanos koriilményeit, és nem tudott arrdl, hogy az ingatlant tidiilési jogok
terhelik, illetve, hogy az ingatlan értékesitésének iddpontjdban a felperes mar a koziizemi
dijakat sem tudta rendezni. Ha tud az iidilési jogokrol, mint terhekrdl, ugy a III. r. alperes
(az V.. alperessel egyiitt) az iidiildhasznalati jogok értékesitéséhez csak akkor jarult volna
hozza, ha az értékesités bevétele a finanszirozo bankhitelének torlesztésére forditddik, hiszen
ennek hidnyaban a finanszirozé biztositéka sziint volna meg.

"R" az ingatlan értékesitésekor még nem volt a III. r. alperesnek sem baratndje, sem
hazastarsa. Az 1. r. alperes, mint ingatlanforgalmazo értékesitési céllal vasarolta meg az
ingatlant, e koriilmény az adasvételi szerzddésben rogzitésre is keriilt. A felperes altal az I. r.
alperes részére megkiildott kimutatas is egy miikodd szalloda koltségeit sorolta fel, sem ez,
sem a 2009. jalius 29-én kelt felperesi taggytilési jegyzokonyv nem utalt {idiilési jogok
1étére. Amennyiben a felperes az . r. alperes torvényes képviseldjét informalni akarta volna
az udilési jogokrol, ugy a kimutatds tartalmazta volna e specidlis értékesitési formaval
kapcsolatos bevételeket és koltségeket is. A fentiek miatt az 1. r. alperes nem tudhatott sem
az udiilési jogokrol, sem a felperes fizetésképtelenségét veszélyeztetd helyzet fennalltarol. A
szerz0dés megkotésekor az elvarhatdé gondossagot tanusitotta, s az altala johiszemiien,
megfeleld ellenérték mellett megkotott adasvételi szerzédés az ingatlan-nyilvantartasi
torvény 5.§-a szerinti kozhitelesség elve alapjan nem tekinthetd érvénytelennek. Nincs olyan
torvényi szabalyozéds, mely a csaladi érdekeltségbe tartozd személyek tulajdonszerzését
tiltand, vagy a jelentds ellenérték fejében torténd szerzést rosszhiszemiinek mindsitené, csak
azért, mert barmelyik vevd a ... csalad érdekeltségi korébe tartozna.

A IL-IV. r. alperesek ramutattak, hogy a II. r. alperes az altala megszerzett ingatlanokért
153.140.000.Ft-ot, a III. r. alperes 105.800.000.Ft-ot, , a IV.r. alperes 100.000. eurdt fizetett.
(A TV alperesnél figyelembe vették, hogy ezek a lakdsok kordbban a recepcid feladatat
lattak el, igy atépitésiik sziikséges, s a vételar megfizetésével az ingatlan tehermentesitésére
keriilt sor.) Az érvénytelenség megallapitasa esetén a felperes jogalap nélkiil gazdagodna a
tehermentesen a tulajdonédba keriilé ingatlanokkal. Az alperesek teljesitései folytan 2011.
julius 31. napjan az V. r. alperes felé fenndlld bankhitel tartozas 668.269,13 eurdra, kozel a
felére, majd 2012. majus 31. napjaig tovabbi torlesztés folytan 624.894,13 eurora csokkent.

Az V. r. alperes a kereset teljesitését nem ellenezte.

keoskosk

Az alperesi védekezés kapcsan a felperes ramutatott, ha a felépitmény kivitelezési
koltsége onmagaban 262 milli6 forint volt, akkor az ingatlan értéke a telekkel és a teljes
berendezéssel egylitt sziikségképpen meghaladja a II-IV.r. alperes 4ltal beszerzett,
maganszakértéi véleményben kimutatott 274.500.000. Ft-os értéket, mely amiatt sem
iranyado, mert az ingatlant komplexumként (egyben) értékeli és nem lakasonként. Csak a
per targyat képezd lakasok 305 millié forintért keriiltek az alperesi védekezés szerint



értékesitésre, ugyanakkor a tdmadott ligylet még a teljes ingatlant érintette, annak
berendezési targyaival egyiitt.
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Az elséfoku birosag G.40.075/2011/232-1. szamu részitéletében megallapitotta a felperes
¢s az L. r. alperes kozott 2009. julius 31. napjan a Telepiilés 1 belteriilet ... hrsz-u ingatlan
vonatkozdsaban megkotott adasvételi szerzodés, valamint az [. és a II-IV. r. alperesek kozott
1étrejott tovabbi adasvételi szerzodések érvénytelenségét. Megallapitotta, hogy a Telepiilés 1
belteriilet .../A/1, A/2, A/3, A/4, A/6, A/8, A/9, A/10, A/11, A/12, A/13, A/14, A/15, A/17.
hrsz-u ingatlanok tulajdonjoga a felperest illeti meg. Megkereste a "N'" Foldhivatalt, hogy
eredeti allapot helyreallitasa cimén a fenti ingatlanokra vonatkozdan a felperes tulajdonjogat
jegyezze vissza a II-IV.r. alperesek tulajdonjogénak torlése mellett. Az V.r. alperest a fentiek
tlirésére kotelezte. Kotelezte az I-IV.r. alperest, hogy egyetemlegesen fizessenek meg a
felperesnek 4.670.000.Ft igyvédi munkadijat, 500.000.Ft utikoltséget, és 50.400.Ft egyéb
koltséget perkoltség cimén. Kotelezte az I-IV.r. alperest, hogy egyetemlegesen fizessenek
meg az illetékiigyben eljaré hatosag kiilon felhivésa alapjan a magyar allamnak 900.000.Ft
feljegyzett els6foku eljarasi illetéket.

G.40.075/2011/232-11. szamu részitéletével a II., III. és IV. r. alperest az I. szdmu
részitéletben megjelolt ingatlanok felperesi birtokba adasara kotelezte.

Megallapitotta, hogy az iigylet a hitelezék kijatszasara iranyult. Célja az volt, hogy
biztositsa, hogy a felperes egyetlen aktiv (bevételszerzésre is alkalmas) vagyontargya teljes
egészeében a IIl. r. alperes érdekkdrében maradjon. Azon magyarazat kivételével, hogy az
igylet a hitelezok kijatszasara iranyul, e cél elérésére alkalmas és egyszeriibb modja lett
volna az, ha a finanszirozo6 €l a vételi jogaval. A tdmadott szerz6déssel az 1. és IIL. r. alperes
azt a latszatot keltette, hogy az L. r. alperes per-, teher- €s igénymentes ingatlant vasarol, s
ezaltal nagyszamu hitelezd jogszerli igényét kijatszva szerezte meg az I. r. alperes az
ingatlant, mig a felperes vagyon hidnyaban sziikségképpen fizetésképtelenné valt.

A felperest - a finanszirozotol atvallalt kdlcsontartozason ¢€s az tidiilési jogokkal kapcsolatos
kotelezettségeken tul is - szdmos adossag terhelte. Miutan a gazdasagi tarsasag egyetlen
aktiv vagyona értékesitésre keriilt, megsziint annak lehetdsége, hogy az iidiilési jogok
jogosultjain keresztiill vagy az ingatlan egyéb (szallodai) hasznositdsaval a felperes
folyamatos bevételt szerezzen.

Kiemelte, hogy a felperes sikerrel igazolta, hogy a per targyat képezo ingatlant megvasarlo
I. r. alperes tudott arrdl (illetve tudnia kellett arrol), hogy a vétel targyat nagy szamu
maganszemély iidiilohasznalati joga terheli. A III. r. alperes személyére tekintettel
fennallonak tekintette a Cs6dtv.40.§ (3) bekezdésében foglalt vélelmet az 1., illetve II. r.
alperes tligylete vonatkozasaban, illetve a régi Ptk.203.§-a szerinti vélelmet a IV. r. alperes
vonatkozasaban.



Ramutatott, hogy a bizonyitasi eljaras adatai (a perben feltart szervezeti 0sszefonodasok,
személyil Osszefliggések és a tanivallomdsok) a vélelmen tdlmutatéan is kifejezetten azt
tamasztottdk ald, hogy a IIl. r. alperes az udiilési jogok fennalltardl a szerzOdéskotést
megel6zden tudomassal birt.

A 1IL. r. alperes - részben a per latokorébe nem keriilé hattér megallapodasok alapjan -
targyat képez6 ingatlant, illetve a projektet. Egyoldalian modositotta a megallapodéasokat,
elszamolasokat, s azok feltételeit, a projekt sorsara mindvégig Iényegi rahatasa volt.
Nyomon kovetheté volt a III. r. alperes személye és ligyleti tevékenysége a projekt
induldsatol (2003.) egészen a hatarozathozatalig, hiszen az ingatlan jelenleg is a I1I. r. alperes
¢s hozzatartozoi érdekeltségi korének tulajdonat képezi. A felperes tagjai (tant1 3 és a VI. r.
alperes) a IIl. r. alperes altal iranyitottan az altala megjelolt feltételek szerint jartak el. Az
altaluk megvasarolt tlizletrészek ellenértékének is a projekthitel volt az egyik forrdsa, ennek
hianyaban nem magyarazhaté massal az, hogy a tartalméaban és alanyaban elkiiloniild fizetési
kotelezettségek idoben miért keriiltek 6sszekapcsolasra.

A szervezeti 0sszefonodasok kapcsan radmutatott, hogy az 1. r. alperes alapitisara roviddel a
keresettel tdamadott szerz6dés megkotését megeldzden kertilt sor és az 1. r. alperes székhelye
is azonos volt a finansziroz6 székhelyével, ugyanakkor az I. r. alperes egyéb érdemleges
miikddésére vonatkozo peradat nem all rendelkezésre, ami mind arra mutat, hogy az I. r.
alperes létesitésére kifejezetten a perbeli adasvétel érdekében kertilt sor.

A személyi osszefiiggések kapcsan értékelte, hogy az I. r. alperes torvényes képviseldje és a
II1. 1. alperes kdzott szoros magantermészetli kapcsolat allt fenn mar az tigyletkotés
id6épontjaban is, mely utobb hazassaghoz vezetett. Az I. r. alperes e-mail cime (...@....at
<.....@....at>) is mar az ligylet id6pontjaban fennallo kapcsolatra utal. Kiemelte, hogy a per
soran megdolt az 1. r. alperes ligyvezetdjének és egyszemélyi tulajdonosanak "R" nek az a
nyilatkozata, hogy csak 2006. szeptemberében ismerte meg a I1I. r. alperest, hiszen 2005.
szeptemberétdl bizonyitottan ligyvezetdje volt a I11. r. alperes tagsdga mellett miikodon, de
II. r. alperes tulajdonédban all6 " Q" Kft-nek, mely bizalmi viszonyt feltételez és
¢letszerlitlenné teszi az 1. r. alperesi torvényes képviseld azon eldéadasat, hogy egy
allashirdetés kapcsan ismerte meg a II1. r. alperest.

A felperesnek 2007. aprilis 20. napjaig az a "B" Epitdipari Kft. volt a tagja, mely 2010.
oktdober 18. napjan beolvadt a finanszirozoba, utobbinak pedig a III. r. alperes, valamint "P"'
volt a tagja, kézbesitési megbizottjuk pedig a perbeli adasvételi szerzddést is készitd és
ellenjegyz6 "J".

Ertékelte, hogy "R" maga adta eld azt, hogy 2009. elejétél tudomésa volt arrdl, hogy a IIL. r.
alperesnek a telepiilés 1-i projekttel problémai vannak, mert a felperes nem fizette meg a
koleson kamatait a finansziroz6 részére. E nyilatkozat is arra utal, hogy az 1. r. alperesi
torvényes képviseld kozelrdl ismerte a II1. r. alperes anyagi tigyeit. Az L. r. alperesi torvényes
képviseld a III. r. alperessel egybehangzoan nyilatkozott arrdl, hogy a III. r. alperes barkinek
értékesitette volna - az adossag atvallalasa esetén - az ingatlant.



"D"és tanu 3 tandvallomasa is azt tdmasztotta ala, hogy az 1. és IILr. alperesnek tudnia
kellett a felperes hitelezdinek kijatszasara iranyul az tigylet, a IIL.r. alperes folyamatosan
¢értesiilt a felperes gazdalkodasarol €s bevételeirdl és még 2009. juliusa el6tt, tudomast
szerzett az Uidiilési jogok értékesitésérdl. Eletszertitlennek mindsitette azt a védekezést, hogy
a felperes mint adds vagyoni helyzetérdl a kolcson felmondasaval kapcsolatos dontés
meghozatala kapcsdn semmilyen informaciéval nem rendelkezett a III. r. alperes, hiszen
kovetkezetesen végig kovethetd volt a projekt teljes tartama alatt, hogy elsddlegesen a III. r.
alperes érdekei érvényesiiltek a kotelmek és biztositékok rendszerében. A III. r. alperes
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évben a szallodai funkcio szerint kertult modositasra.

A finansziroz6 éaltal nyujtott hitel 2007. december 31. napjaig kellett volna, hogy
megtériiljon, erre csak az eredeti koncepcid, a tarsashazi lakasok értékesitése esetében lett
volna esély (t6ke kivét jellegli jovedelem mellett). A ténylegesen széllodai jellegii
hasznositds mellett nem Ilehetett volna ilyen rovid id6 alatt kitermelni az ingatlan
l1étrehozaséhoz sziikséges beruhazasok ellenértékét megtestesitd kolesont, igy életszertitlen,
hogy ennek tudataban valt volna ki a projektbdl a III. r. alperes. Az eredeti koncepcio
helyébe 1épd tdiilési jogok értékesitése viszont - mivel egyszeri tOkebevétel mellett
rendszeres bevételt is szolgaltatott - a tulajdonjog értékesitése hianyaban is megteremthette
volna a projekt finanszirozas fedezetét.

A bizonyitékok Osszességében torténd értékelése mellett egyértelmiinek tekintette, hogy
eleve abban allapodott meg a III. r. alperes, illetve a felperes tagjaként tanu 3 és a VI. r.
alperes, hogy a banki projekthitel felvétele biztositja annak anyagi forrasat is, hogy a III. r.
alperes érdekeltségébe tartoz6 110 millié forintos befektetés megtériiljon, emellett az tidiilési
jogok folyamatos értékesitése bevételi forrast jelentett volna az V. r. alperes felé fennallo
finanszirozoi koleson visszafizetéséhez.

Rémutatott az els6foku birosdg arra is, hogy a rendelkezésre all6 adatok alapjan
megallapithatatlan, hogy ténylegesen milyen 6sszegben finanszirozta az ingatlan megépitését
a finanszirozo, s az sem allapithatdé meg, hogy 2009. jalius végén milyen Osszegli volt a
felperes finanszirozo fel¢ fennalld tartozasa, s ebbdl kovetkezdéen a perbeli adasvételi
szerz6dés szerinti ellenérték is meghatarozhatatlan. Onmagéaban az, hogy az V. r. alperes a
finanszirozd tartozasat kimutatta, nem jelenti azt, hogy a felperes ugyanezen Osszeggel
tartozott volna a finanszirozonak, a felperes kiilonféle forrasbodl és eltérd teljesitési helyekre
torténd torlesztései folytan a fennallo koleson mértéke nem allapithatdo meg.

* %k ok

Mindkét részitélet megvaltoztatasa és a veliik szembeni kereset elutasitasa irant az I-
IV. r. alperes terjesztett el6 fellebbezést.

Arra hivatkoztak, hogy az elséfokt birosag részitéletei megalapozatlanok, megéallapitasai
iratellenesek. Kifogasoltdk, hogy az elséfoku birdésag altal megallapitott tényallas



gyakorlatilag sz6 szerint azonos az alperesi ellenkérelem tényallitasaival, ahol eltér, ott olyan
feltételezéseken alapuld megallapitasokat tesz (pl. a per latokorébe nem keriilt hattér
megallapodasokbdl von le kovetkeztetést), melyre itélet nem alapithato.

Az alperesi oldal minden esetben tényallitast tett, megfeleld bizonyitékokat terjesztett eld,
mig a felperes csupan homadlyos utaldsokat és célzasokat tett, melyek ellentétesek voltak a
mar becsatolt okirati bizonyitékokkal, allitdsait nem igazolta, ennek ellenére az els6foku
birdsag a felperes bizonyitatlan el6adasanak adott helyt.

Iratellenesnek mindsitették a részitélet azon megéllapitasat mely szerint tanu 3 és a VL. .
alperes altal megvasarolt tlizletrész vételara 120 milli6 forint lett volna, ezt sem az iizletrész
atruhazasi szerzddések, sem az egyéb peradatok nem tamasztottak ala. Ugyanigy jogsértd az
a megallapitds, hogy mar az iizletrész értékesitésekor arrdl lett volna szo, hogy az tudiilési
jogok eladéasabol kivanjak a vevok kifizetni a felépitendd ingatlan ellenértékét. tanu 3 és a
VI. r. alperes akkori célja az ingatlan egészének eladéasa volt egy tidiilési jogokat értékesitd
cég felé, mely terv nem valosult meg. Iratellenes a részitélet azon megallapitasa is, hogy a
Telepiilés 1 .../A/5, 7, 16 és 18. hrsz. alatti ingatlanok nem keriiltek az I. r. alperes
tulajdonaba, majd altala értékesitésre. Ez megtortént és a bevétellel az 1. r. alperes a
finanszirozé V. r. alperes felé fennallo kolcsontartozasat csokkentette

A szerzédések nem érvénytelenek, az I-IV.r. alperesek johiszemii, az ingatlant ellenérték
fejében megszerzd és az tligylet soran kelld gondossdgot tanusitd személyek, akik a
kozhiteles ingatlan-nyilvantartds alapjan jartak el. A finanszirozd és a felperes kozotti
kolcsontartozas ténye és mértéke a pert megelézden soha nem volt vitas, azt a peranyaghoz
csatolt fokonyvi kivonatok is aldtdmasztjdk. Igazolt a hitel V. r. alperes részérdl torténd
folyositasa, annak a felperes részére torténd atutalésa és a beruhazas megvaldsulasa is.

Ezzel szemben a felperes minden ténybeli alap nelkiil allitotta, hogy a felperes szandeka a
hitelezok Kkijatszasara iranyult. A bejegyzett jelzalogjog miatt az lidiildhasznalati jogot
vasarlok nem hivatkozhatnak alappal arra, hogy nem tudtak a felperest terheld hitelrdl, igy
az . r. alperes szdndéka nem is irdnyulhatott a hitelezok kijatszasara. Arra vonatkozodan,
hogy a III. r. alperes és rajta keresztiil az 1. r. alperes torvényes képviseldje e jogokrol tudott,
az itélet is csak feltételezéseket tartalmaz, de ennek ténye semmivel nem igazolt.

A Cstv.40.§ (1) bekezdés a/ pontja szerinti - jelen esetben hidnyz6 - tényallasi elemként a
felperes vagyonanak csokkenése, az ¢ppen akkor kovetkezne be, ha az eredeti allapotot
helyreéllitanank és az ingatlant a hitel és annak kamatai 0jra terhelnék. A felperesnek kara az
igylet folytan nem keletkezett, nem bizonyitotta szakértdvel az ingatlan az adasvételi
szerzddésben meghatarozottol eltérd értekét, illetve azt, hogy a mérlegekben szerepld
hiteltartozds 0Osszegét az ingatlan értéke meghaladta volna. Ugyanakkor az {igylet
eredményeként a felperes hiteldlloméanya lényegesen csokkent, a beruhazasi hitel kikertilt
kotelezettségei koziil, s ez rendkiviili bevételt eredményezett a felperes oldalan, az ingatlan
értékénél is nagyobb oOsszegii koveteléstol szabadult. A valos értéken torténd szerzést
tdmasztja ald az is, hogy a felperes keresetében maga is hasonlo pertargy értéket jelolt meg



mint a tényleges értékesitési ar, mely Osszhangban allt az I. r. alperes altal csatolt
ingatlanforgalmi szakvélemény érték megallapitasaival.

Az elsofoku birdsag jogsértden értékelte vagyonhianyként az iidiilési jog jogosultjai altal
befizetett évi 36 millio forint lizemeltetési Osszeget, az ugyanis nem keriilt kidolgozasra,
hogy a 30%-os tdiilési jog értékesités miatt hogyan ardnylik ez a bevétel a teljes
koltségekhez. A felperes vagyoncsokkenésre alapitott szamitasa téves és hipotetikus. Arra
alapoz, hogy valamennyi iidiildhasznalati jog értékesitésére sor keriil, a koltségeket és az
adokat pedig nem vette szamitasba. Az tidiil6hasznalati jogokat két és fél év alatt csak 30%-
os mértékben tudta sikerrel értékesiteni, a teljes értékesités jovébeni reményének gazdasagi
alapja nem volt, kiilonos tekintettel arra is, hogy a bevétel jelentds része a bizomanyosnal
maradt. Az is csak feltételezés, hogy lakdsonként értékesitve mennyiért lehetett volna eladni
az ingatlant, két év alatt az [. r. alperes csak ot lakast tudott a szabad piacon eladni.

A Cstv.40.§ (3) bekezdése szerinti vélelem a konkrét esetben - kozeli hozzatartozoi,
ligyvezetdi mindség, tulajdonosi pozicid6 és kapcsolt vallalkozas hidnydban - nem
alkalmazhat6. (Az L. és II. r. alperes nem kapcsolt vallalkozasa a felperesnek.) Az 1. szamu
részitéletben foglaltakkal szemben a III. r. alperes folyamatos rahatasa a projektre nem volt
tobb mint egy hitelezd rahatasa, s nem jelenti a felperes miikodésének az iranyitasat.

Az elséfoku részitélet - a cégiratokkal és a tantivallomasokkal szemben - azt sugallja, hogy a
[II. r. alperes ténylegesen nem adta el az lizletrészét, tovabbra is 6 maradt a felperesi
gazdasagi tarsasag tényleges irdnyitdja. Ebben az esetben azonban a felperesi tarsasag soha
nem keriilt volna felszdmolds ald és nem értékesitett volna iidiiléhasznalati jogokat. A
felperes felszamolasa még az iidiilOhasznalati jogok ellenértékének maradéktalan
megfizetése mellett sem volt elkeriilhetd, a kolcsont meghaladdan jelentds egyéb tartozasai
is voltak, err6l azonban csak a szerzodéskotés utan, a kdozmi atirasa soran szereztek
tudomast az alperesek.

Az udiilohasznalati jogokrol a III. r. alperes sem szerzett tudomast, igy az erre
vonatkozo informaciot az I. r. alperesnek sem adhatta tovabb. tanu 3 és a VII. r. alperes
akként nyilatkozott, hogy a tdmadott szerzédés megkdtésekor nem tajekoztattdk az 1. r.
alperest az idiil6haszndlati jogokrol. VIL.rendli alperes neve VII. r. alperes a felperes
igyvezetdjeként kifejezetten a tehermentességre vonatkozo nyilatkozatot tett a szerzddésben
és hitelt érdemld vallomasa szerint sem t4jékoztatta sem a III. r. alperest, sem az I. r. alperes
torvényes képviseldt arrél, hogy a "G" Hotel nem hotelként, hanem {tidiiléhasznalati jog
értékesitd helyként miikodik.

Az tidiil6hasznalati jogok 1étére az 1/2009. (VII1.29.) szamu felperesi taggytilési hatdrozat
sem utal €s az ilyen jellegli miikodés az I. r. alperes részére megkiildott koltségkimutatasbol
sem volt megallapithatd. Az {idiil6hasznalati jog kapcsan inditott ,,probaperben” a jogerds
itélet ugyancsak megallapitotta, hogy az I. r. alperesnek nem volt semmilyen informacioja
arrél, hogy tidiiléhasznalati jog terheli az ingatlant.



Az elséfoku itélet olyan személyek tanuvallomasaira alapitotta dontését, akik sajat
feleldsségiik aloli mentesiilése érdekében nyilatkoztak arrol, hogy a III. r. alperes tudott az
udiilési jogokrol. Ezen tanuktdl a III. r. alperesnek nem volt lehetdsége kérdezni a
targyalason, ha az alperesek lehetdséget kaptak volna, hogy tanu 3 felé¢ feltehessek
kérdéseiket, bizonyithat6 lett volna, hogy a III. r. alperes csak a perbeli ligylet utdn szerzett
tudomast az tidiil6hasznalati jogok 1&térdl.

tan 3, a VI. és VIIL. r. alperes mar csak azért sem tdjékoztatta a III. r. alperest az
tidiiléhasznalati jogok értékesitésérdl, mert ahhoz a III. r. alperes csak akkor jarult volna
hozz4, ha azok ellenértéke vételarként befolyik, hitel torlesztéseként az V. r. alperes
bankszamldjara. Ugyanakkor a banki kimutatidsok minimalis, még a kamatokra sem
elégséges befizetést igazolnak. 2007. januar 31. napjatél kezdédéen nem voltak olyan jellegii
torlesztések az V. r. alperes bankszamldjara, vagy a finansziroz6 részére, amely arra utaltak
volna, hogy a felperes az ldiil6hasznalati jogok értékesitésébdl jelentds bevételhez jutott
volna Az udiiléhasznalati jogok megkotés nélkiili értékesitése és az ellenérték szabadon
torténd felhasznalasa a II1. r. alperes érdekeivel ellentétes volt, mert az lidiildhasznalati jogok
értekesitésével a finanszirozo biztositéka sziint meg, illetve csorbult.

Az elsofoku itéletben megallapitottakkal szemben a III. 1. alperes eldl azért titkoltak el ezt az
igyletet, mert annak kiterveldje az a "D" volt, akivel a IIl. r. alperesnek gazdasagi
elszamolasi vitaja allt fenn. "D" szerepérdl az tidiildhasznalati jogok kapcsan csak jelen
perben értestilt a III. r. alperes, igy ellentétes a tantvallomdsokkal az itélet azon
megallapitdsa miszerint a III. r. alperes tevékenyen részt vett volna az lidiil6hasznalati jogok
értekesitésében. Az iidiil6hasznalati jogokat értékesitd bizomanyossal a targyaldasokat "D
folytatta teljhatalmi megbizottként és egyetlen irat sem emliti, hogy vele a III. r. alperes
talalkozott volna. A nyomozast megsziintetd hatarozat is kizarja a III. r. alperes szerepét az
udiil6hasznalati jogok értékesitésében, tovabba a bizomanyos torvényes képviseldjének,
""SZ" nek a tantivallomésa is a nyomozast megsziintetd hatarozat megallapitasait tamasztotta
ala.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku részitéletek helybenhagyasat kérte.

Megismeételte eldadasat a csalard iigylet torvényi feltételei megvaldsulasa (vagyoncsokkenés,
hitelezOk kijatszasa, a rosszhiszemiiség) korében. Ramutatott, hogy amennyiben a felperes
2008 évi mérlege szerinti 165.098e,-Ft kovetelés behajthato lett volna, Ggy a felperes utolso
vagy korabbi tulajdonosai ezt nyilvanvaloan meg is teszik. A hidnyosan atadott iratanyagban
azonban behajthatd kovetelés nyomara sem bukkant.

Korabbi eléadasaval Osszhangban hivatkozott a kolecson mértékét megkérddjelezd,
kovethetetlenné tevd peradatokra. A hitelezOk kijatszasara iranyuld szandék kapcsan
ramutatott, hogy amennyiben a finanszirozé szandéka egyenes, gy vételi jogaval maga ¢lt
volna, ehhez képest az egész konstrukcio azt a latszatot kivanta kelteni, hogy egy teljesen
kiviilallo szamara értékesitették a felperes egyetlen aktiv vagyonat. Az I. r. alperes az



500.000,-Ft torzstokét meghaladéan vagyonnal nem rendelkezett, komoly vevoként szoba
sem johetett volna, csak a III. r alperes rahatasa segithette hozza az ligylethez, mely alapjan
vételar teljesitése nélkiil - az iidiilési jogoktol mentes - tulajdonjogot szerezhetett, ami ellen a
VI. 1. alperes tiltakozott is. A csalard cé€lzatot tamasztja ala - az ugyancsak vételar teljesites
nélkiili - tovabbértékesités ténye is. Az I. r. alperes rosszhiszemiiségét igazolja az
okiratszerkesztd ligyvéd altal is ismert 1/2009 (VIL.29.) sz. felperesi taggyiilési hatarozat
azon kitétele, mely a ,,szerz0désekben meghatarozott jogosultak hozzajaruldsara" utal. Az
"T" és hazastarsa altal - eltérd ténybeli és jogi alapon - inditott probaper 1. r. alperes
tudomasaval kapcsolatos megallapitasai jelen ligyben nem relevansak.

A III. 1. alperes tudattartalmaval 6sszefliggésben a tanu 3 és "D" vallomasaban foglaltakat -
az els6foku birosag tdjékoztatdsa és felhivasa ellenére - meg sem kisérelték mas modon
cafolni az alperesek. Az I. r. alperesi iligyvezetd és a IIl. r. alperes nyilatkozataibol pedig
egyértelmii, hogy a III. r. alperes felperesbeli tagsaga megsziinése utan is sajatjaként kezelte
azt ingatlant, tudnia kellett, hogy a cége altal nytjtott kdlcson miként tériilhet.

A VIL r. alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku részitéletek helybenhagyasat
kérte.

— Az itélétabla az els6foku birosag altal megallapitott tényallast - a peres iratok tartalma
alapjdn - annyiban helyesbiti, hogy a perbeli ingatlan tulajdoni lapjan
jelzalogjogosultként bejegyzett "U" AG jogutodja, az V. r. alperes, annak helyes neve
"U" AG., illetve a IV. r. alperes tulajdonszerzésére nem 2011.07.29. napjan, hanem
2011. majus 12. napjan és tehermentesen keriilt sor. (1/F/12.) A per targyat képezd,
2011.07.31. napjan kelt szerzédéssel az I. r. alperes az ingatlan egészét megszerezte.

— Mellézi a 232-1. szdmua részitélet indokolasabol annak tényallasként torténd
megallapitasat, hogy a III. r. alperes, illetve tanu 3 és a VI. r alperes (mint vevok)
kozott mar a II1. r. alperes "B'" Kft.-ben fennall6 tizletrészének értékesitése kapcsan
arra vonatkozd megallapodas jott volna létre, hogy a vevok az ingatlant tidiilési jogok
eladdsa utjan hasznositjak, s ennek {izleti eredményébdl fizetik vissza az épitkezéshez
felhasznalt kolesont.

— A megillapitott tényallast azzal egésziti ki, hogy '"D" a felperes iizletrészét
megvasarlo "B" Kft. tagja volt 2003. marcius 19. és 2003. szeptember 12. napja
kozott és 2003. marcius 19. napjatol 2003. julius 8. napjaig e gazdasagi tarsasag
igyvezetdje. A "B" Kft-nek 2003. marcius 19. napjatol tobbségi, utobb kozvetlen
befolyassal rendelkezé tagja volt a finanszirozo, , illetve 2003. szeptember 18.
napjatol tagja a III. r. alperes, aki 2003. szeptember 11. és 2004. marcius 1. napja
kozott e Kft. ligyvezetdje is volt. (81. sorszdm alatt csatolt cégmasolat) "D" és a II1. .
alperes kozott megromlott a viszony, "D'" "B'" Kft.-bdl torténd kivalasa utan (és
kapcsan) végrehajtasi eljarasba torkolld elszadmolasi vita alakult ki "D" ¢és a IIL r.
alperes kozott. A "B'" Kft. lizletrészét utdbb megvasarold tantt 3 "D baratja, a VL.r.



alperes pedig "D" élettarsa volt, mely koriilményrdl - e pert megelézden - a III. r.
alperes nem szerzett tudomast.

A bizomanyos ¢és a felperes kozott elszamolasi vita alakult ki az idiilési jog
értékesitése soran a bizomanyoshoz befolyt ellenérték megosztasa kapcsan. A
bizomanyos iigyvezetdje (""SZ'") ellen indult biinteteljarasban kirendelt szakértd
véleménye alapjan sem volt megéllapithaté az, hogy a vitatott 0sszeg mennyiben
tartozik a bizomanyos €s mennyiben a felperes vagyonaba. (40/F/1 szam alatti
nyomozast megsziintetd hatarozat)

A felperes mint zalogkotelezett és az V. r. alperes mint zalogjogosult kozott a per
targyat képezd ingatlan vonatkozdsdban 2003. oktober 20. napjan létrejott
jelzélogjogot alapitd okirat 7. pontja szerint, amennyiben az ingatlan tulajdoni lapjara
harmadik személy javara végrehajtasi jogot jegyeznek be, abban az esetben a
finanszirozénak nyujtott hitel minden tovabbi rendelkezés nélkiil teljes egészében
esedékes és végrehajthatova valik. (46/A/1. alatt csatolt szerzodés)

Az ingatlan kivitelezési munkainak rész-szdmlai alapjan a kivitelezés koltsége
261.960.000.Ft volt (81/A/2. szdm alatt csatolt szamlak), mely koltség a szalloda
berendezési- felszerelési targyai beszerzési koltségét nem tartalmazta. Az épitkezés
befejezése az V.r. alperes és a finanszirozd szamara is a projekt végét jelentette. a
szallo berendezése ¢és felszerelése munkdiban ¢és azok finanszirozdsdban a
finanszirozd, illetve a III. r. alperes mar nem vett részt.

A finanszirozd képviseletében "J'" {igyvéd 2008. janudr 2. napjan kelt levelében
felszolitotta a felperest az épitkezéshez nyujtott 262 millid forint kdlcson és kamatai
visszafizetésére. 2008. februar 12. napjan megismételte felszolitdsat azzal, hogy a
tartozas helyes 0sszege 1.150.000. eurd, avagy - 2008. februar 29. napjara szamitottan
- 298.705.056.Ft. (36. sorszam alatti irat)

A finanszirozo altal nyujtott hitel biztositékaként 2008. julius 8. napjan kozjegyzoi
okiratba foglalt vételi jog alapitasara vonatkozo szerzodés jott 1étre. (1/F/11.) A
kolcson visszafizetésének (modositott) hatdrnapja 2009. junius 1. volt. A kolcson
lejarata ellenére a finansziroz6 nem vételi jogaval élt, hanem kozjegyz6i okiratba
foglaltan 2009. junius 22. napjan felmondta a kolcsont.

A felperes 2009. julius 22-1 taggyiilésének jegyzOkonyve szerint a VI. r. alperes
lemondott ligyvezetdi tisztségérol, a felperes 01 ligyvezetdje a VII. r. alperes lett. A
felperes 2009. julius 29-én kelt 1/2009. (VIL.29.) taggyiilési hatdrozata szerint
felhatalmaztdk az ligyvezetOt, hogy a tarsasag tartozasainak kiegyenlitése érdekében
az ingatlan tulajdonjogat - az azt terheld tartozasok fejében - szerz0dés alairasaval
atruhdzhassa. A hatarozat tartalmazza, hogy ,,a tarsasadg tagjai tudomdsul veszik,
egyuttal az tligyvezetd figyelmét felhivjak arra, hogy az ingatlan elidegenitésének
vagy barmilyen moddon torténd megterhelésének érvényességéhez az ingatlan



tulajdoni lapjara bejegyzett, valamint a tarsasag altal kotott szerzédésekben
meghatarozott jogosultak hozzajarulasa sziikséges." (97/A/1.)

A 2009. jalius 31. napjan kelt adasvételi szerzédés 2.2. pontja értelmében az I. r.
alperes az ingatlant megtekintett allapotaban, minden jogi és ténybeli tartozékaval,
berendezési targyaival egyiitt vasarolta meg, melyeket az eladd birtokolt és
hasznalt, vagy annak birtoklasara ¢s hasznalatara jogosult volt. Az adasvételi
szerz6dés jotallasra vonatkozo 7.1. pontja szerint az eladd jotall azért, hogy az
ingatlan tulajdona harmadik személyek tényleges vagy vélt birtok és hasznalati
jogaitdl és igényeitdl - a jelen szerzddésben rogzitetteken tulmenden - mentesen szall
at a vevore €s a vevO az ingatlanon az itt rogzitett terheken feliil tehermentes ¢és
korlatozastol mentes tulajdont szerez. A szerzédés 1.2. pontja kizardlag az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett terheket sorolta fel.(1/F/3)

Az adasvételi szerz6dés 6. szami mellékletét képezte a finansziroz6 (mint vételi jog
jogosultja) iigylethez torténd hozzajaruldsa, mig 7. szamu mellékletét a finanszirozo
atvallalt tartozéassal kapcsolatos nyilatkozata, melyben a III. r. alperes akként
nyilatkozott, hogy a finanszirozé altal 2005. december 7. napjan nyujtott, dsszesen
1.155.000. eur6 pénzkolesonbdl eredd felperesi tartozas kiegyenlitettnek tekintendd
azzal, hogy az 1. r. alperes a per targyat képezd ingatlant kizarolag az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett jelzalogjogokkal, illetve terhekkel egyiitt szerzi meg. Az
atvallalt tartozas mértékét e nyilatkozat sem jeldlte meg.

A per targyat képezd adasvételi szerzO0dés megkotése utan bérleti szerzodés is
létrejott, az 1. r. alperes és a felperes kozott, melynek keretében az ingatlant
visszabérelte a felperes (51. szdmu jegyzokonyv 11. oldal 3. bekezdés III. r. alperes
személyes eldadasa; 1. r. alperesi torvényes képviseld nyilatkozata 91. sorszam alatti
jegyzokonyv 2. bekezdés)

Az L. r. alperes e-mail cime alapitasatol (...@....at <....@...at>), mely azonos volt a
finanszirozé email cimével (1/F/7.), székhelye is azonos volt a finanszirozoéval és a
II. 1. alperesével. A felperes korabbi tulajdonosa a "B" Epitdipari Kft. 2010. oktober
18. napjan beolvadt a finanszirozoba, melynek 2007. februar 21. napjatol a II1. r.
alperes mellett ""P'" atagja. A IV. r. alperes ugyancsak a III. r. alperes hozzétartozoja.

Az udil6hasznalati jogot vasarlo "T'" és "V" felperesek keresetet terjesztettek eld
jelen per felperesével mint I. r. alperessel és jelen per I. r. alperesével mint II. r.
alperessel szemben az altaluk kifizetett tidiildhasznalati dij és jarulékai visszafizetése
irant. E keresetet a Keszthelyi Varosi Birosag 1.P.20.946/2010/32. szamu itéletével a
II. r. alperessel szemben elutasitotta, mig az 1. r. alperest (jelen per felperesét) a
kereset szerint marasztalta. Az itélet a Zala Megyei Birdsag P£.21.057/2011/4. szamu
itéletével emelkedett jogerdre. (29. sorszam alatti irat)



— A felperes felszamolasara iranyuld kérelem 2011. februar 22. napjan Kkertilt
benyujtasra. (1/F/2.) Az APEH ...Végrehajtasi Osztalya azonban mar 2008. junius 5.
napjan végrehajtast rendelt el a felperessel szemben, mely csupan 2009. méarcius 12.
napjan keriilt megsziintetésre. (1/F/2.)

skoskosk

Az igy kiegészitett tényallas alapjan az I-IV. r. alperesek fellebbezése alaptalan.

Az els6foku birosag - a fenti helyesbitéssel és kiegészitéssel - a tényallast a jogvita
elbiralasdhoz sziikséges korben feltarta, s azt helyesen allapitotta meg, érdemi dontése is
helytallo. Emiatt az I. és II. sz. részitélet megvaltoztatasara az itélétabla a fellebbezésben
foglaltak alapjan nem latott lehetdséget, tulnyomorészt az elséfoku itélet indokolasaban
foglaltakkal is egyetért, azt azonban sziikségesnek tartja - részben a fellebbezésben foglaltak
miatt - az aldbbiakkal kiegésziteni és helyesbiteni.

Melldzte az itéldtabla a részitélet indokolasabol annak tényallasként torténd megallapitasat,
hogy a III. r. alperes, illetve tanu 3 és a VL. r alperes (mint vevok) kozott mar a III. r. alperes
"B" Kft.-ben fenndllo iizletrészének értékesitése kapcsan megallapodds jott 1étre arra
vonatkozoan, hogy a vevok az ingatlant iidiilési jogok eladasa utjan hasznositjak, s ennek
iizleti eredményébdl fizetik vissza az épitkezéshez felhasznalt kolcsont. A peradatok nem
igazoljak, hogy a III. r. alperes mar ekkor (eleve) tisztaban lett volna azzal, hogy tdiilési
jogok kozvetlen értékesitésére fog sor keriilni, sajat nyilatkozata alapjan csak az igazolt,
hogy felmeriilt annak a lehetdsége, hogy egy iidiilési jogokat értékesitd cég részere kertil sor
az ingatlan értékesitésre.

A rendelkezésre allo bizonyitékok értékelése kapcsan ra kivan mutatni az itélotabla arra,
hogy a fentin¢él pontosabb tényallas megallapitasat az zarta ki, hogy a felperes iratai
hidnyosan keriiltek atadasra a felszdmol6 részére.

L.
Vagyoncsokkenés:

A Cstv. 40.§ (1) bekezdés a/ pontja alapjan az ados nevében a felszamolo az un. ,,csalard
igyletek" megtamadasara jogosult. A kereset sikeréhez a felperesnek harom konjuktiv
feltételt kell igazolnia. Azt, hogy a szerz6dés vagy az adods jognyilatkozata folytdn az adés
vagyona csokkent (objektiv feltétel), illetve azt, hogy az adds oldalan a hitelezék
kijatszasara iranyulo szandék allt fenn, illetve az adossal szerz6dd fél is rosszhiszemii
volt, tudott vagy tudnia kellett arrdl, hogy az adds szandéka a hitelezOk kijatszasara iranyul
(szubjektiv feltételek). Mas érvénytelenségi jellegli alakzatokhoz hasonldan a csalard tligylet
torvényi tényallasi elemeinek megvalosulasat is az ligylet 1étrejottének idépontjara vetitetten
kell vizsgalni.

Az elséfoku birésag helyesen allapitotta meg, hogy a perbeli esetben a csalard tligylet
valamennyi (mind a szubjektiv, mind az objektiv) feltételének fennallta megfelelden igazolt.



Mar a Cstv. 40.§-anak 2004. aprilis 30-ig hatalyos rendelkezéseihez kapcsolodd 3/2008.
szamu PJE is kovetelményként fogalmazta meg a hitelezk kijatszasara iranyulo, az adds
vagyonat csokkentd jogiigylettel szemben (a Cstv. Kordbbi 40.§ (1) bekezdés c/ pontja),
hogy a felek a szerzddést annak tudataban kossék meg, hogy az adds hitelezéi nem vagy
nem olyan modon jutnak hozza a kovetelésiikhoz, mint ahogy a szerzodés megkotése
nélkiil hozzajutottak volna. Ez azt jelenti, hogy a vagyoncsokkenést eredményezd tigylet
folytan a hitelezok - a torvényben foglalt kielégitési sorrendre is figyelemmel - igénylikhoz
nem vagy kisebb hanyadban jutnak hozza ahhoz képest, mintha az ligyletkotésre nem kertilt
volna sor.

A jogintézmény célja az, hogy az ilyen jellegii iigyletekkel elvont vagyon visszakeriiljon
az ados vagyonaba. Eppen emiatt a Cstv.40.§ (1) bekezdése a) pontja nem kéveteli meg az
érvénytelenségi alapu tényallas megvaldsuldsdhoz azt, hogy az {lgylet a hitelezok
kijatszasara iranyulod szandéknak megfeleld eredményt el is érje - e koriilmény sokszor csak
a felszdmolasi eljardas menetében, gyakran annak késdi szakaban lenne biztonsaggal
megallapithatd - csak az torvényi kovetelmény, hogy arra irdnyuljon. Eredményként
elegend6 azt igazolni, hogy a szerzodés az ados (aktiv) vagyonanak csokkenését
eredményezte.

A felperes keresetét nem a Cstv. 40.§ (1) bekezdés b) pontjara alapitotta (ingyenesség,
feltinéen aranytalan értékkiilonbozet), emiatt a felperesi érveléssel szemben a
vagyoncsokkenés meghatirozasa szempontjabol nem annak volt jelentdsége, hogy az tligylet
idépontjdban a finansziroz6 felé fennallo (és atvallalt) kolcsontartozas és az atruhazott
vagyon forgalmi értéke miként aranylott egymashoz, hanem annak, hogy az atruhdzott
vagyonon beliil az ingatlan forgalmi értéke miként ardnylott az V. r. alperes privilegizalt
koveteléséhez. A felperes felszdmoldsa esetén ugyanis az V. r. alperes jelzélogjoggal
biztositott kovetelése a Cstv. 49/D.§-a (1) és (3) bekezdése alapjan privilegizalt, s
amennyiben a kielégitési elsébbséget biztositd kovetelés meghaladta a biztositéki ingatlan
tigyletkori forgalmi értékét, ugy az ingatlan nem mindsiil az adds aktiv vagyonanak,
elidegenités hianyaban sem jelent fedezetet a tobbi hitelezd kovetelésére. Forditott esetben
viszont az ligylet a kiilonbozet erejéig a hitelezdi igények kielégitésének alapjaul szolgalo
aktiv vagyont vont el.

Az elséfoku birosag a Pp.3.§ (3) bekezdéseben foglaltaknak megfelelden eldzetesen
tajékoztatta a feleket a bizonyitasra szoruld tényekrdl, a bizonyitasi teherrdl, illetve a
bizonyitds sikertelenségének kovetkezményeirdl, ennek ellenére a felperes az ingatlan
tigyletkori forgalmi értékének meghatarozésara vonatkozdan szakértd kirendelésére iranyuld
bizonyitasi inditvanyt nem terjesztett eld. A forgalmi érték (annak szakkérdés jellege miatt) a
felperes altal csatolt egyéb iratok, 6sszehasonlito adatok, s az egykori kivitelezési koltség, s a
késobbi értékesitési ar, valamint a mérlegadatok alapjdn nem hatdrozhaté meg. Emiatt a
vétel targyanak iigyletkori forgalmi értéke tekintetében a szerzédésben
meghatarozottak az iranyadéak ¢és ehhez képest vizsgalandd, hogy a szerzddés
érvénytelensége a Cstv. 40.§ (1) bek. a) pontja alapjan mennyiben allapithatdé meg.



A per adatai szerint az V. r. alperes jelzdlogjoggal biztositott, a finanszirozéval szemben
fennallé kovetelése az tigylet idépontjaban 1.163.391,49 € volt, mig a szerzddés szerint az
atruhazott vagyon (beleértve a berendezési €s felszerelési targyakat is) szerz0dés szerinti
értéke 1.150.000€. A vételarbdl az ingatlanokra esd rész csak ennél kevesebb lehet, emiatt a
perbeli esetben 6nmagdban az ingatlanok atruhdzésara tekintettel az aktiv vagyon elvonasa
nem allapithatd meg.

Tovabbi két koriilmény azonban feltétlen értékelést kivan:

1.) Egyrészt az, hogy a Cstv. 40.§. (1) bekezdése a) pontja megvaldsuldsa szempontjabol
nem csupan az aktiv vagyon fedezeti jellegének csokkenése vizsgalando, hanem az is, hogy
osszességében az iigylet a szerz6dés megkotésének idopontjdban eredményezi-e azt, illetve
vezethet-e arra, hogy valamely hitelezo az igényéhez kisebb hanyadban jut hozza az
iigylet miatt, mint anélkiil.

A konkrét tligylet sajatossdga éppen abban rejlik, hogy az iidilési jog jogosultjai -
elidegenités hianyaban - a felperes felszamolasa esetén kotelmi jogosultként valtozatlanul
igényelhették volna a felperestdl, majd - az ingatlan ¢és berendezései lizemi egyseégként
torténd értékesitése esetén - az Uj tulajdonostol az iidiilési jog értékesitésére iranyuld
szerzOdés teljesitését (azaz az ingatlan hasznélatdnak biztositasat). Az tidiilési jog jogosultjai
pénzkoveteléssel csak a szerzodéseik érvénytelensége vagy a szerzddés hibas teljesitése vagy
a teljesités elmaradésa (lehetetleniilése) esetén 1éphettek volna fel.

A keresettel tamadott tigylet folytan azonban az {idiilési jog jogosultjainak - az
idiiléhasznalat lehetetleniilése folytan - pénzkovetelésiik keletkezett a felperessel szemben.
A veliik kotelmi viszonyban allo felperes ingatlan hianydban mar nem volt tobbé képes a
szerzOdés teljesitésére, ugyanakkor az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett jogokat
meghaladdan tehermentes atruhdzast hangstlyozo ligylet arra vezetett, hogy az iidiilési jog
jogosultjai az 0j tulajdonossal szemben sem tudtak koételmi jogosultként sikerrel fellépni
(lasd az ...- féle probapert) Az ligylet eredményeként az tidiil6haszndlati jog gyakorldsanak
lehetetleniilése kapcsan megnyilo igényiikhoz (az idiilési jog ellenértékéhez, illetve annak
aranyos rész¢hez) a teljes felperesi vagyon atruhazasa (a felperes vagyonanak kiiiresitése)
miatt még részben sem juthattak hozza.

2.) A masik értekelendd koriilmény az, hogy a per targyat képezd ingatlan tulajdoni lapjara
az V. r. alperes javara bejegyzett jelzadlogjog kizardlag az ingatlan (telek és felépitmény)
vonatkozdsdban biztositott kielégitési elsObbséget, ugyanakkor a tdmadott {igylet
miikodoképes (berendezett) szalloda atruhazasara iranyult. A berendezési és felszerelési
targyakra vonatkozdan zdlogjog nem illette meg az V. r. alperest, igy ezek értékesitése
mindenképpen a felperesi hitelezok kovetelésének Kkielégitési alapjat vonta el. E
koriilmény a szerz6dés egésze vonatkozasaban érvénytelenségi okként értékelendd, mert - a
tényallas kiegészitésében részletezettek szerint - maguk a szerz6dd felek is osztatlan
egészként kezelték a vétel targyat, a vételarat nem bontottdk meg.



Amennyiben a felperes barmely ok miatt (pl. vagyon hianydban) nem tudja folytatni az
lizemeltetést, s igy nem tud eleget tenni szerzddéses kotelezettségének, ugy az ingatlan
(felépitmény ¢és telek) értékesitésének tényétdl fiiggetleniil a berendezési-felszerelési
targyakbol az tidiilési jog jogosultjai (és az egyeb hitelezok) pénzkovetel€s iranti igényiiket a
finansziroz6énal kedvezébb vagy azzal azonos kielégitési rangsorban (utobbi esetben
rangsoron beliil ardnyosan) kielégithették volna Az igény besoroldsa kapcsan a felperes
érvelése a helyes, ugyanis nem a finanszirozd kovetelése volt a jelzdlogjog folytdn
privilegizalt, hanem az V. r. alperes¢, az iidiilési jog jogosultjainak igénye a Cstv.57.§ (1)
bekezdés d) pontjaba tartozo, mig a finansziroz6é a Cstv.57.§ (1) bekezdés f) pontjaba.

11
A vélelem:

A Cstv. 40.§ (3) bekezdése szerint, ha az ados a tobbségi befolyasa alatt allo gazdalkodo
szervezettel, tovabba ha a gazdalkodo szervezet a tagjaval vagy vezetd tisztségviseldjével,
illetve annak hozzatartozojaval kot szerzddést, az (1) bekezdés a) és b) pontjainak
alkalmazésaban a rosszhiszemiiséget, illetéleg az ingyenességet vélelmezni kell. Ugyancsak
vélelmezni kell a rosszhiszemiiséget és az ingyenességet az egymassal kozvetlen vagy
kozvetett Osszefonddasban nem 4&ll6, de azonos személy vagy gazdalkodo szervezet
befolyasa alatt milkodo gazdalkodo szervezetek egymas kozti szerzédéskotése esetén.

Az elséfoku birdsag itéletében kifejtettekkel szemben az itéldtabla allaspontja szerint a Cstv.
40.§-a szerinti vélelemnek kizérolag az elsd értékesités vonatkozasaban van jelentdsége.
Amennyiben az elsé értékesités a vélelem miatt érvénytelennek tekintendd, a tovabbi
atruhdzasok érvénytelensége mar nem a Cstv. rendelkezésein, hanem - a keresetnek
megfelelden - a rPtk. 117-.§ (1) bekezdésén alapul.

Helyesen mutatott r4 a felperes arra, hogy az tigylet idOpontjadban a felperes €s az I. r. alperes
viszonylatdban megallapithatd volt a III. r. alperes befolyasa alatti miikodés. Ennek
szempontjabol nem csak a tulajdonosi pozicidnak (illetve a szavazatoknak) lehet jelentdsége,
hanem a dontések meghozatalara valé tényleges befolyasnak is, azzal, hogy e
befolyasnak - szemben a Cstv. 33/A § (1) bekezdése szerinti befolydssal - nem kell
meghatarozonak lenni.

A III. r. alperes felperes €s az I. r. alperes iranyaban fennalldo befolyasat igazoljak az
elséfoku itéletben ¢és az indokolds III. pontjdban részletezettek (az 1. r. alperes
létrehozataldnak 1idépontjabol és vagyonanak hianyabol kovetkezd projekt tarsasag jellege; a
III. r. alperes ¢és az 1. r. alperesi torvényes képviseld kozotti bizalmi viszony fenndlldsa; az I.
r. alperesi e-mail cim és székhelyazonossag a finanszirozoval; a felperesi gazdasagi tarsasag
¢s a finanszirozo tulajdonosi szerkezete, s annak valtozasai; az, hogy a kozmiiszolgaltatasbol
kikapcsolas elkeriilése érdekében az tigyletet kdzvetleniil megelézden is a III. r. alpereshez
fordult a felperes, s nem az 1. r. alpereshez; a IIl. r. alperes nyilatkozatainak a III. pontban
részletezett tartalma és megfogalmazasanak modja, melybdl az kovetkezik, hogy tagsagi
jogviszonya megsziinte utan is ,,tulajdonaként" kezelte a III. r. alperes a projektet; a felperes



2009. julius 29-én kelt 1/2009. (VII.29.) taggytilési hatarozata; a 2009. jalius 31. napjan kelt
adasvételi szerzddés 7.1. pontja, illetve 6. €s 7. szdmu melléklete)

A 1IL. r. alperes fokozott erdekeltségét €s befolyasat tdmasztja ald az is, hogy kozvetleniil a
finanszirozé vételi joganak lejarata eldtt jott 1étre az ligylet és az I. r. alperes vagyonanak
hidnya ellenére is lemondott vételi jogarol és hozzajarult a tartozas atvallalasahoz.

I11.
A peradatok értékelésével is
megallapithato rosszhiszemiiség:

Az adés felperes oldalan a hitelezOk kijatszasara iranyuld szandék, illetve az adossal
szerz6do Lr. alperes rosszhiszemiisége nem csupan a vélelem, hanem a per adatai - mint
kozvetett bizonyitékok - kellden zart lancolata révén is bizonyitott.

A IIL r. alperes szavahihetésége megdolt annak kapcsan, hogy mikor ismerte meg késébbi
hazastarsat ¢és abban a kérdésben is, hogy a szalloda berendezési és felszerelési targyait a
finansziroz¢é altal nytjtott hitelbdl kertiltek-e megvasarlasra.

Elébb akként nyilatkozott, hogy az épitkezés befejezése jelentette szdmara és a bank szamara
is a projekt végét és az ingatlan berendezése és felszerelése ezt kovetden tortént, s abban mar
nem vett részt (51. szamu jegyzOkonyv 8. oldal 2. bekezdés), mely nyilatkozata 6sszhangban
allt tant 3 és "D" tantk - a tényallas kiegészitésben is megjelolt - vallomasaval. (132. szdmu
jegyzOkdnyv, 14. oldal utols6 bekezdés, ide egyesitett per 22. szamu jegyzokonyv 14. oldal
1. bekezdés) Ezzel szemben a per késdbbi szakaban mar azzal érvelt, hogy az ingatlan
berendezése is a finanszirozé altal a felperesnek nyujtott hitelbdl tortént meg. E kijelentése
ellentétben all a csatolt véllalkozési szerz6désben szerepld vallalkozoi dijjal és az ahhoz
kapcsolodo szamldk tartalmaval és 0sszegevel, melyekbdl kitlinden a teljes hitel az ingatlan
miiszaki kialakitasara forditodott.

A 1IL. r. alperes az I. r. alperesi torvényes képviseld személyével fennallo kapcsolataval
Osszefiiggésben akként nyilatkozott, hogy 2006. végén ismerte meg 6t, 2009. végétdl
»szdmitanak egy parnak" és 2010. augusztusdban hazasodtak 6ssze. Ugyanakkor a peradatok
szerint ""R" 2005. szeptember 21. napjatol tigyvezetdje volt a III. r. alperes tagsaga mellett
mikodo "Q" Kft-nek (119/F/1) - mely bizalmi viszony fennéllasat feltételezi - ¢s a III. r.
alperes ¢és "R" kozott 2007. és 2009. kozott mar szexualis kapcsolat allt fenn. (L.r. alperesi
torvényes képviseld eldadéasa 91. sorszam alatti jegyzOkonyv 9. oldal 1. bekezdés)

A TIL. r. alperes alabbi perbeli nyilatkozatainak tartalma és azok megfogalmazasa is azt
tamasztja ald, hogy nem a III. r. alperestdl fliggetleniil, hanem éppen az 6 érdekeinek
megfelelden, s igénye szerint keriilt sor ebben a formdban és tartalommal a 2009. julius 31.
napjan kelt ingatlan adasvételi szerzédés megkotésere. E nyilatkozatok nem értelmezhetdk -
az alperesi érvelésnek megfelelden - akként, hogy a III. r. alperes azokat csak mint a
finansziroz6 ligyvezetdje €s jelzalogjogosult tette.



»Azért mondtam le a 6. mellékletben a vételi jogrol, mert a projekttél, az ingatlantol meg
akartam szabadulni. Nekiink nagyon fontos volt, hogy a szilloda tovabb legyen
lizemeltetve az tigylet utan..." (51. szam alatti jegyzOkonyv 11. oldal, 1. és utols6 el6tti
bekezdes) ,, Tudhatta, hogy a ""A'"-val megallapodott feltételek mellett barki részére atadnam
ezt az ingatlant." (51. szamu jegyz6konyv 11. oldal 1. bekezdés)

A 1IL. r. alperes - védekezésével ellentétben - tisztaban volt a szerzédés alairasanak
idopontjaban a felperes fizetésképtelen helyzetével is. A felperes 0 iligyvezetdjeként a
VII. r. alperes tajékoztatta arrdl, hogy a kozmii szolgaltatas kikapcsolasa esedékes,
amennyiben annak kifizetésére nem tesz intézkedéseket a III. r. alperes. (97. sorszam alatt
csatolt 2009. julius 30. napjan kelt e-mail. Az e-mail cimzettje a IILr. alperes munkatarsa
"W" volt. (98. szdmu jegyzOkonyv 3. oldal utolsoé bekezdés)

Ertékelendd, hogy az I. r. alperesi gazdasagi tarsasagot roviddel a szerz6dés megkotését
megeldzden (2009. majus 28. napjan) jegyezte be a cégbirdsag Telepiilés 3, .... szam alatti
sz€khellyel, mely azonos volt a finanszirozd ("C" Kft.) székhelyével, utobbi gazdasagi
tarsasadgnak a felperesi kolcsontartozas miatt vételi joga allt fenn a szerzédés targyat képezo
ingatlanon. A felperes korabbi tulajdonosa (a "B" Epitdipari Kft.) pedig 2010. oktober 18.
napjan beolvadt a finanszirozoba, melynek 2007. februar 21. napjatél a III. r. alperes mellett
"P" a tagja, kézbesitési megbizottja pedig a keresettel tdmadott okiratot szerkesztd és
ellenjegyzo "J" tigyvéd.

IV
Az érvénytelenség és jogkovetkezményei:

Az elséfoku itéletben és a fentiekben részletezettek megfeleléen igazoljak, hogy a felperes és
- a IILl. r. alperesen keresztiil - az 1. r. alperes ligyleti akarata az ingatlan tehermentes
atruhazasaval, illetve a jelzalogjoggal nem terhelt (nem privilegizalt) aktiv vagyon, a
berendezési-felszerelési targyak atruhdzasaval arra irdnyult, hogy az tlidiil6hasznalati jogok
jogosultjainak és az egyéb hitelezok igényét kijatszva, (a finanszirozo altal nyujtott hitel még
fennallo része atvallalasa ellenében) az 1. r alperesen keresztiil az ingatlan a III. r. alperes
érdekkorébe visszakeriiljon, s annak berendezését és felszereléseit is megszerezze.

Amennyiben felszamolas keretében kertil sor az ingatlan értékesitésére, ugy a felszamolo azt
csak az iidiil6hasznalati jogokkal terhelten hirdethette volna meg. Az ingatlan vételara
vonatkozéasaban az V. r. alperes a Cstv. 49/D.§ (1) bekezdése, az egyéb hitelezok pedig az
ingatlan vételarabol - az értékesités koltségei €s a felszamoloéi dij, valamint a jelzadlogjoggal
biztositott tartozas levondsa utan - fennmaradd 6sszeg, valamint a berendezési- felszerelési
targyak vonatkozasdban is csak a Cstv. 57.§.-a szerinti sorrend szerint 1éphettek volna fel
igénnyel. Ez a finanszirozd szaméra kedvezétlen lett volna, a Cstv.57.§ (1) bekezdés f)
pontba sorolhat6 igényét a rangsorban megeldzte volna az V. r. alperes (Cstv 49/D.§ (1)
bekezdés), az tidiilési jog jogosultjainak esetleges pénzkovetelés iranti igénye (Cstv.57.§ (1)
bekezdés d) pont), tovabba az adohatosag kovetelése (Cstv. 57.§ (1) bekezdése e) pont).



Abban az esetben, ha a finanszirozé vételi jogaval €lt volna, a csalard ligylet megvaldsitasara
iranyulo szandék méginkabb nyilvanvalo, raadasul csak a bankhitellel terhelten szerezhette
volna meg a finansziroz6 az ingatlant, s vételi joga nem terjedt volna ki a berendezési
felszerelési targyakra. A vételi jog gyakorlasa esetén a finanszirozonak a nyujtott kolcson és
az abbol még fennallo tartozas mértékének azon bizonyitasi nehézségeivel is szembe kellett
volna néznie, melyekre jelen perben fény deriilt.

A fentiekre tekintettel a Cstv. 40.§ (1) bek. a) pontja szerinti érvénytelenségi ok torvényi
tényalldsa megvalosult, a felperes elsddleges keresete alapos. Az elséfoku birdsag az
érvénytelenség jogkovetkezményét is helyesen vonta le. Az ingatlan berendezésének-
felszerelésének értékesitése az ligylet érvénytelensége korében értékelendd volt - a felperes
erre hivatkozott is - ugyanakkor az érvénytelenség jogkovetkezményeit az elséfokt birdsag
csak a kereseti kérelem- ellenkérelem Pp. 215.§-a szerinti korlatai kozott vonhatta le, igy
helyesen rendelkezett csak a kereset szerinti ingatlanokra kiterjedéen a szerzédéskotést
megel6z0 allapot helyreallitasarol.

Az érvénytelenség jogkovetkezményeirdl sz6l6 1/2010. (VI. 28.) PK vélemény 2. pontja
szerint ugyanis az €rvénytelenség altaldnos jogkdvetkezménye csupan az, hogy az ilyen
igyletre nem lehet jogot alapitani, vagyis a felek altal célzott joghatasok nem érhetdk el. Ez
az a jogkovetkezmény, amelyet semmisség esetén a birésagnak hivatalbol kell alkalmaznia,
illetve amelyre - ha torvény kivételt nem tesz - barki hataridé nélkiil hivatkozhat. Az
érvénytelenség tovabbi jogkovetkezményeit (1959. évi IV. torvény 237. §) - mind
semmisség, mind megtamadhatdsag esetén - a birdsag csak a fél erre irdnyuld kérelme
alapjan, az eléviilés illetve elbirtoklas korlatai kozott alkalmazza.

Az érvénytelenségi perekben felmeriild egyes eljarasjogi kérdésekrol szol6 2/2010. (V1. 28.)
PK vélemény 2. pontja szerint a félnek a szerz6dés érvénytelenségére alapitott marasztalasi
kereseti (viszontkereseti) kérelemében pontosan meg kell jelolnie, hogy az
érvénytelenség melyik torvényi jogkovetkezményének alkalmazasat milyen
tartalommal kéri a birdosagtol. A marasztaldsra irdnyuld kereseti kérelemnek az
érvénytelenség jogkovetkezményeit illetden konkrétnak kell lennie. Nem elegendé a
birdosagtél az eredeti allapot helyreallitasat vagy a szerz0dés hatdlyossa nyilvanitasat
kérni. Az érvénytelenség jogkdvetkezményei hivatalbdl torténd levonasanak kizartsagara
tekintettel a felperesnek pontosan kell megjeldlnie a kereseti kérelmében, hogy azt milyen
tartalommal kéri a birdsagtol (pl. mekkora 0sszeg visszafizetését, mely dolog visszaadasat
igényli). ) Az ingosagokra (berendezésre, felszerelésre) kiterjedd keresetet a felperes nem
terjesztett eld.

Helyesen allapitotta meg az els6fokt birdsag, hogy a I1.-IV. r. alperessel szemben fennallnak
torlési kereset feltételei. (Inytv.63.§) Az itélétabla az elséfoku itélet ide vonatkozo
rendelkezését - az egyértelmiiség kovetelményének eleget téve - csak szovegezésében
pontositotta annyiban, hogy azon ingatlanok tekintetében, amelyeknél az V. r. alperes
jelzalogjoga még nem keriilt torlésre az V. r. alperesi jelzdlogjog érintetleniil hagyasa mellett
rendelte el a szerzddéskotést megeldzo allapot helyreallitasat.



Az érvénytelenség jogkovetkezményeinek alkalmazhatosdga szempontjabol nincs
jelentésége annak, hogy idOkozbeni tarsashdzza alakitottdk az ingatlant, az albetétek
tulajdonjogédnak visszajegyzése tekintendd a szerzddéskotést megel6z6 allapot természetbeni
helyreallitasanak. Annak sincs jelentdsége, hogy egyes albetéti ingatlanok vonatkozasaban -
harmadik személyek tulajdonszerzése miatt - a felperes nem terjesztett eld keresetet.

A konkrét esetben ugyan nincs méd a szerz6édéskotést megel6zo allapot ,,kolcsonos és
egyidejii" helyreallitasara, azonban ez sem képezte az igényérvényesités akadalyat. Az
1/2010. (VI. 28.) PK vélemény 4. pontja indokolasa szerint ugyanis ezen elv alél vannak
kivételek, amikor példaul a felperes korlatozott jogi érdekeltsége folytan csak ,,egyoldaltian"
(csonkan) keriilhet sor az eredeti allapot helyreallitasara. Ez a helyzet a hitelez6 altal a Cstv.
40. §-a alapjan, vagy az ligyész altal az 1960. évi 11. torvényerejii rendelet 36/A. §-a alapjan
eldterjesztett kereseteknél, illetve altaldban minden olyan esetben, amikor a szerz6dd felek
korén kiviil all6 harmadik személy felperes korlatozott jogi érdekeltsége folytan nincs mod a
szerz0do felek egymaskozti jogviszonyanak a teljes korli rendezésére.

A Cstv. 40.§-a szerinti megtamadasi ok specidlis jellege folytdn ugyanigy nem teljesiilhet a
,»kOlcsOndsség ¢és egyidejiiség elve" akkor sem, ha az adds valamely iigylete kapcsan -
pénzbeli szolgaltatast kapo félként - az ados nevében a felszamol6 indit keresetet. Ez a tétel
attol fliiggetlentil érvényes, hogy 2004.05.01. napjatol a Cstv. 40.§-a alapjan kezdeményezett
pert a felszdmold mar nem harmadik személyként, hanem az adds nevében inditja meg.
Ennek magyardzata az, hogy a perinditasra valtozatlanul a hitelezok Osszességének
érdekében Kkeriil sor.

A 3/2008. PJE IV./3. pontja szerint olyan esetben, ha a birdsdgnak rendelkeznie kell az
érvénytelen szerzOdés folytan az addssal szerzédést kotd félnek  visszajard
pénzszolgaltatasrol - a Cstv. eltérd rendelkezése hidnyaban - a fél ehhez a koveteléséhez
csak hitelezdi igénybejelentés utjan [Cstv. 37. § (2), 38. § (3)], a Cstv.-ben szabalyozott
kielégitési sorrendben (Cstv. 57. §) juthat hozza, s ekként (specialisan) valosul meg az
eredeti allapot helyreallitasa.

Az itéldtabla a 3/2008 PJE hatarozatot magéat nem, de az annak IV./3. pontja szerinti fenti
elvet a perbeli esetben annak ellenére alkalmazhatonak tartja, hogy az 1/2014. Polgari
jogegységi hatdrozat 2. pontja a PJE hatdrozatot hatdlyon kiviil helyezte, illetve
meghaladottnak tekintette, tovabba, hogy a PJE nem a perbeli jogiigyletre irdnyado
jogszabalyi hattér, hanem a Cstv. 40.§-a korabbi idészakban hatalyban volt (a konkrét eset
szempontjabol azonban lényegében azonos tartalmu) rendelkezései vonatkozdsdban adott
kotelezd iranymutatast.

A felszamold ugyanis mind a kordbban sajat jogon, mind a jelenleg az ados nevében
eléterjesztett keresettel azon okbdl tdmadja meg a szerzddéseket, hogy azok az Osszes
hitelezdvel szemben, tehat - a peres feleken tilmutatd - abszolut jelleggel érvénytelenné
valjanak. A Cstv.-ben biztositott megtamadas célja - hogy a birdsag az addssal szerzodést
kotd személyt kotelezze a szerz6dés targyanak az adds vagyondba  tOrténd
visszaszolgaltatasara, illetve - a szerzddés feltling értékaranytalansaganak megallapitasa



esetén - a feltlinden aranytalan eldnynek az ados vagyonaba torténd befizetésére. A sikeres
megtamadas jogkovetkezményére vonatkozd specidlis rendelkezést a Cstv nem tartalmaz,
ezért a Ptk. megtdmadasra vonatkoz6 altalanos rendelkezéseit kell alkalmazni. A Ptk. 235. §
(1) bekezdése szerint a megtamadhatd szerzddés a sikeres megtamadads kovetkeztében
megkdtésének idopontjatol kezdddo hatallyal (ex tunc) érvénytelen. Olyan esetben azonban,
ha a birdsagnak rendelkeznie kell az érvénytelen szerzddés folytdn az adossal szerzédést
koté félnek visszajard pénzszolgéltatasrol, akkor éppen a Cstv. 40.§-a szerinti
érvénytelenségi ok altal elérni kivant célra tekintettel a visszajard pénzkovetelés - annak
érvényesithetéségére vonatkoz6 eltéré Cstv. rendelkezés hianyadban - csak hitelezdi
igénybejelentés utjan [Cstv. 37. § (2), 38. § (3)], a Cstv.-ben szabalyozott kielégitési
sorrendben (Cstv. 57. §) érvényesithetd. (Lasd: Dr. Juhasz Laszlé: A magyar
fizetésképtelenségi jog kézikonyve II. kotet 590. o.; Novotni Kiad6 2014.)

Erre tekintettel a tehermentesitett ingatlanok és az ellenszolgéltatas vonatkozasdban az egyes
alperesek a felperessel szemben hitelezdi igénybejelentés utjan érvényesithetik igénytiket.

A fentiekre tekintettel az itél6tabla az elsdfoku itéletet - a rendelkezd rész szovegezésének
pontositasa, a tényallas, valamint az indokolas fenti kiegészitése €és helyesbitése mellett - a
Pp.253.§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A IL-IV.r. alperes fellebbezése alaptalannak bizonyult, emiatt a Pp. 78.§ (1) bekezdése
alapjan viselik a masodfoku eljarassal kapcsolatban felmerilt koltségeiket, ugyanakkor a
felperes mésodfoku koltségének megtéritésére kotelesek. Az itélétabla a felperes masodfoki
koltségét - a kifejtett jogi képviseleti tevékenység terjedelmével aranyban - az 6t képviseld
igyvéd 32/2003 (VIIL.22.) IM. rendelet 3.§ (1)-(2) és (5) bekezdése szerinti munkadijaban
hatarozta meg

Gydr,2016. junius 8.

Dr. Szalai Gyorgy sk. a Dr. Mészaros Zsolt sk. Dr. Bajnok Istvan sk. bir6
tanacs elndke eléado bird
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