Gyéri [télotabla
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A Gyori [télétabla a dr. Maros Miklés iigyvéd altal képviselt felperesnek a dr. Pajor Levente
igyvéd altal képviselt L.r., a dr. Neukum Florian tigyvéd altal képviselt Il.r., a dr. Szabo Janos
igyvéd altal képviselt IILr., a dr. Neukum Florian tigyvéd altal képviselt IV.r. alperesek ellen
szerzOdés érvénytelenségének megallapitdsa és jarulékai irant inditott perében a Székesfehérvari
Torvényszék 2017. szeptember 27. napjan kelt 15.G.40.052/2015/68. szamu itélete ellen a IV.r.
alperes részérdl 69. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan - megtartott targyalas alapjan -
meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itélotabla az els6foku itélet fellebbezett részét azzal a pontositdssal hagyja helyben, hogy a
rendelkezd részben felsorolt szerzddések koziil a 2014. november 10. napjan 1étrejott szerzddés
ajandékozasi szerz0dés.

Kotelezi a IV.r. alperest, hogy 15 napon beliil fizessen a felperesnek 1.500.000. (Egymillio-
Otszazezer) Ft masodfokt perkoltséget.

A TV.r. alperes személyes koltségmentessége folytan le nem roétt fellebbezési illetéket az allam
viseli.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az els6fokl birdsag altal megallapitott tényallas szerint a felperesi tarsasdg tagjai a IV. r. alperes
(mindsitett tobbségi befolyassal), valamint két lanya, a II. r. alperes, és a perben nem 4ll6 .... A
felperes nyildszarok gyartasaval, forgalmazasaval foglalkozott, 2014-ben még jelentds értéki
eszkozallomanya volt, ... 1 és ... 1 telephellyel, nagy értékii berendezésekkel, gyartdsorral
rendelkezett. Gazdalkoddsa mindezek mellett, els6sorban a hosszll lejarata hitelek raforditasai,
tovabba a magas kintlevosége miatt 2011-t6] veszteséges volt. A felperes ellen mar 2013 tavaszan
felszamolasi kérelem érkezett 40.619.156 Ft tartozdsa miatt. A Székesfehérvari Torvényszék 2013.
augusztus 30-an kelt végzésével e felszamolasi eljarast soron kiviill megsziintette, de e végzést a
hitelezé fellebbezése folytan eljart Févarosi [télotdbla 2014, junius 24-én  meghozott
15.Fpkf.44.734/2013/5. szamO végzésével megvaltoztatta, a felperes fizetésképtelenségét
megallapitotta és felszamolasat elrendelte. Ennek kezdd iddpontja 2014. augusztus 12. napja. A
felperessel szembeni felszdmolasi eljarasban 78 hitelezd 1.101.741.805 Ft - a felszamolo altal
nyilvantartasba vett - hitelezdi igényt jelentett be.

A felperes vezetése 2014. év elején elhatarozta, hogy tevékenységét atszervezi, és kiilon céget
alapitanak a kiilfoldi piacra torténd gyartasra (... Kft., tovabbiakban ... Kft.), és kiilon céget hoznak
l1étre vagyonkezelési célbol, mely tarsasag az I. r. alperes lett. E két cég 2014. februar 3-an lett
bejegyezve a cégnyilvantartasba, mindegyik egyediili tagja a II. r. alperes, ligyvezetdjik a IV. .
alperes masik lanya lett. A felperes a ,,profiltisztitas részeként, szallitoi felé fennalld tartozasanak
nagy rész&ét (265 millios kotelezettségalloméanyt) atadta 1. r.  alperesnek”, akinek a
tartozasatvallalasat a beszallitok tulnyomo része elfogadta. E tartozdsok megfizetéséért a ... Kft.



készfizetd kezességet vallalt, a tartozasatvallalasokkal érintett kovetelések koziil a beszallitok felé
kizardlag a kezes ... Kft., €s csak részben teljesitett, I. r. alperesnek bevétele a fizetéshez nem volt.
Az atszervezés része volt a felperes kizarolagos tulajdondban 4ll6 ...i .... hrsz-i ingatlananak
(tovabbiakban: perbeli ingatlan) 1. r. alperes részére torténd értékesitése. A felperes és az Lr.
alperes a perbeli ingatlanra 2014. majus 23-an adasvételi szerzédést kotott (tovabbiakban 1.
szerz6dés), amelyben a vételarat - az ingatlan forgalmi értékével aranyban allonak tartott -
190.000.000 Ft-ban hataroztak meg. E szerzddés 3.2 pontjaban a szerz6dd felek abban allapodtak
meg, hogy a vevd Lr. alperes a vételarat kiilon megallapodasban foglaltak szerint teljesiti az elado
felperesnek. A perbeli ingatlanra a NAV javara 32.032.224 Ft erejéig végrehajtasi jog volt
bejegyezve. A tobbi teher - igy a IILr. alperes javara 710.000.000,-Ft Osszegben bejegyzett
keretbiztositéki jelzalogjog - rendezését a felperes vallalta. A perbeli ingatlan L.r. alperes tulajdonaba
¢s birtokba adédsa a szerzddés (4., 5. pont) aldirasaval megtortént. A szerzddo felek az adasvételi
szerzOdést 2014. junius 10-én részben modositottdk, mert a IIL.r. alperes javara bejegyzett
keretbiztositéki zalogjog torlését az ingatlan-nyilvantartdsb6l mégsem sikeriilt a felperesnek
elintézni, ezért az L.r. alperes e teherrel egyiitt szerezte meg a perbeli ingatlan tulajdonjogat, aminek
az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésére 2014. jinius 16-i hatallyal kertilt sor.
Az adésvételi szerzodés megkdtésének napjan a felperes az Lr. alperes, valamint a ... Kft. egy
hiaromoldali megallapodast kotott (27/F.). Ebben rogzitették, hogy az Lr. alperes felperestdl
korabban mar atvallalt tartozdsanak Osszege 82.031.109 Ft és 603.763,61 eurd, Osszesen
264.995.663 Ft, amelynek az atvallalo Lr. alperes altali megfizetéséért a ... Kft. készfizetd
kezességet vallalt. A megallapodas melléklete volt 12 hitelezd listaja a kovetelések Osszegeivel. A
szerz0do felek abban allapodtak meg, ha a készfizetd kezes teljesit az I. r. alperes helyett, akkor L. r.
alperes a kifizetett 0sszegeket megfizeti a ... Kft-nek. E teljesités akként torténik, hogy az L.r. alperes
a perbeli ingatlant, és a tulajdondba keriil6 eszkozeit bérbe adja a ... Kft-nek, és a bérleti
szerzO0désbol eredd a ... Kft. altal az L.r. alperes fel¢ fizetendd bérleti dijat ,,kompenzaljak," vagyis
igy szamoljak majd el egymassal szemben a ... Kft. ltal kifizetett szallitoi koveteléseket és az altala
fizetendd bérleti dijat. A szerz6do felek ugy kalkulaltak, hogy havonta mintegy 3-4 millié forint
bérleti dijat fognak elszamolni, igy 6t év alatt tud L. r. alperes a kezessel elszamolni. A felperes és az
Lr. alperes abban is megallapodtak a szerzddés 6. pontjaban, hogy annak ellenértékeként, hogy az
Lr. alperes ,,kiegyenlit a felperesnek a megallapodas mellékletében nevesitett jogosultakkal szemben
fennallo tartozasbol 74.995.633 forintot a felperes kiilon okiratban foglalt adasvételi szerzodéssel az
Lr. alperesre ruhazza at a f6konyvi karton 1-74. oldalan szerepld ingosagokat, akinek igy a vételarat
mar nem kell megfizetnie. A ... Kft. végiil nem a ...1, hanem a ...1 ingatlanon folytatott gyartast 2014.
augusztusig, a bérbeadas igy nem valdsult meg.

A ... Kft. és az ... Bank ... Zrt. kozo6tt 2014. junius 19-én 1étrejott deviza folydszamlahitel szerzodés
alapjan a pénzintézet 500.000 eurd hitelkeretet bocsatott a ... Kft. rendelkezésére, mely tartozas
megfizetésének biztositasara a IV.r. alperes 460.000 euro értékben értékpapirban 6vadékot nyujtott a
hitelt nyujtd banknak.

A IV. r. alperes, L. r. alperes ¢és a ... Kft. kozott 2014. junius 19-én szintén egy haromoldalu
megallapodas jott 1étre, mely szerint I. . alperes a ... Kft. folydszdmlahitel tartozasaért készfizetd
kezességet vallalt ,,a tulajdonaban 1€vo teljes ing6 és ingatlanvagyon erejéig a IV. alperes felé, arra
az esetre, ha a ... Kft. 2014. augusztus 30-ig a [V.r. alperes altal nyujtott fedezetet nem fizeti vissza."
Miutdn az ados ... Kft. a ... Bank ... Zrt fel¢ a hitelszerz6désbol eredd kotelezettségét nem
teljesitette, a bank a IV. r. alperes altal nyujtott 6vadékbol elégitette ki a hitelszerz6désbol eredd
296.721 EUR kovetelését. A IV. r. alperes ilyen elézmények utan a ... Kft. készfizetd kezesével, azaz
L. r. alperessel szemben kivanta érvényesiteni az 6vadék felhasznalasabol eredd kovetelését

A NAV a felperes felszamolojanak azon feljelentése alapjan, hogy az adds torvényes képviseldje
zaromérleget, vagyonleltart nem készitett, csddbiincselekmény gyantja miatt 2014 nyaratol



nyomozast folytat, mindharom céget (felperes, L.r. alperes ¢és ... Kft.) bevonva az eljarasba, ¢és
konyvelési irataikat lefoglalta.

Az L r. alperes 2014. november 5-én kotott adasvételi szerzédéssel (tovabbiakban 2. szerzddés)
eladta a IV. r. alperesnek a perbeli ingatlant 91.332.000.- forint vételarért. E szerz6dés szerint, a
zalogjogosult IIL.r. alperes felé akkor 17.873.398,-Ft tartozas allt fenn. Az adasvételi szerzddés
preambulumaban az L.r. alperes és a IV. r. alperes hivatkozott a 2014. junius 19-én létrejott
megallapodas tartalmara, idézve, hogy a ... Kft. altal felvett hitel megfizetéséért a IV. r. alperes
nyujtott biztositékot a banknak. Az elad6 L.r. alperes a haromoldali megallapodasban készfizetd
kezességet vallalt a tulajdonaban 1év0 teljes ingd €s ingatlan vagyon erejéig a vevo IV.r. alperes felé,
arra az esetre ha ... Kft. 2014. augusztus 30. napjaig a IV. r. alperes altal nyujtott fedezetet nem fizeti
vissza. A ... Kft. és az Lr. alperes felszolitas ellenére sem fizette meg a IV. 1. alperes altal nyujtott
fedezetet. Az eladd L.r. alperes készfizetd kezesként kijelentette, hogy az adasvételi szerzodés
alairasaval kivan a haromoldali megallapodasban véllalt szerz6déses kotelezettségének eleget tenni
oly modon, hogy a tulajdonaban all6 perbeli ingatlant a I'V.r. alperesre, mint vevo hitelezore ruhazza
at. A IV. r. alperes kijelentette, hogy az eladd, mint készfizetd kezes ilyen mddon torténd teljesitését
a haromoldali megallapodas részteljesitéseként elfogadja. A IV. r. alperes a szerzddés szerint a
vételar fizetési kotelezettségét igy rendezte, és a ,,jogiigylet a preambulumban részletezettek okan a
szerzOdés szerinti eszkozatadassal ment teljesedésbe pénzmozgas nélkil." A IV. alperes
tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartdsba 2014. november 11-i hatéllyal keriilt bejegyzésre.

A IV. r. alperes 2014. november 10-én kelt ajaindékozasi szerzodéssel (tovabbiakban 3.
szerz0dés) a perbeli ingatlant II. r. alperesnek ajiandékozta, a IILr. alperes bejegyzett
keretbiztositéki jelzalogjogaval terhelten. A II. alperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba
szintén 2014. november 11-i hatallyal kertiilt bejegyzésre, a perbeli ingatlannak azéta 6 a bejegyzett
tulajdonosa.

A felperes 2015. marcius 11-én eléterjesztett, utébb modositott végleges keresetében a perbeli
ingatlanra a felperes €s 1. r. alperes kozott 2014. majus 23-4n, és az 1. és IV. 1. alperes kozott 2014.
november 5-én létrejott adasvételi-, valamint a IV. és II. r. alperes kozott 2014. november 10-én
létrejott  ajandékozasi  szerz6dés  érvénytelenségének  megallapitasat  kérte.  Ennek
jogkdvetkezményként az eredeti allapot helyreallitasat, a II. r. alperes bejegyzett tulajdonjogdnak
torlését, és felperes tulajdonjoganak bejegyzését kérte az ingatlan-nyilvantartasba a perbeli ingatlan
tekintetében a Cstv. 40.§ (1a) bekezdése, valamint az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi
CXLI. Tv. (Inytv.) 62.§ (1) bekezdés a) €s ab) pontja alapjan. A IIL. r. alperest mint zalogjogosultat,
IV. 1. alperest mint korabbi tulajdonost ennek a tlirésére kérte kotelezni. Az Lr. alperessel 2014.
majus 23-an kotott adasvételi szerz6dés érvénytelenségét a csddeljarasrdl és a felszdmolési
eljarasrol szolo tobbszor modositott 1991. évi XIX. tv. (tovabbiakban Cstv.) 40.§ (1a) bekezdésére
¢s a Ptk. 6:89.§ (1) bekezdésére alapitotta, azzal, hogy e szerzddést els6dlegesen a Cstv. 40.§ (1)
bekezdés b) pontja, masodlagosan a Cstv. 40.§ (1) bekezdés a) pontja, harmadlagosan a Cstv. 40.§
(1) bekezdés c) pontja alapjan megtamadta. Ervelése szerint az 1. szerzédés megkotésekor
megallapithato, hogy a felperes és a vele szerzddo L.r. alperes ugyanazon személy befolyasa alatt
miikddd gazdalkodd szervezetnek mindsiilt, ezért a Cstv. 40.§ (3) bekezdése alapjan a Cstv. 40.§ (1)
bekezdése b) pontja alkalmazisaban az ingyenességet, mig az a) pontja alkalmazdsaban a
rosszhiszemiiséget vélelmezni kel.

A Cstv. 40.§ (1) bekezdés c) pontjara alapitott megtamadas korében arra hivatkozott, hogy
amennyiben I. r. alperes tartozasatvallaldsaira tekintettel keriilt sor a perbeli ingatlan
tulajdonjoganak az atruhdzésara, vagyis amennyiben az ILr. alperes a ,tartozasatvallalasokkal



teljesitette az ingatlan vételarat", akkor ezzel az L.r. alperes mint hitelez6 elonyben részesitése tortént
meg, hiszen 6 megkapta a perbeli ingatlan tulajdonjogat, mig a tobbi hitelezd kovetelése
fennmaradt. Az L.r. alperes tartozasatvallaldsai nem ingyenesek voltak, azért ellentételezésre tartott
igényt a felperestdl, a tartozasatvallalasokkal az Lr. alperesnek kovetelése keletkezett a felperessel
szemben. Az Lr. alperesnek e kdvetelésébol 190.000.000,- Ft a perbeli ingatlan atruhézasaval
megtériilt, vagyis az Lr. alperes - aki kovetelése hitelezdi igénybejelentése esetén a Cstv. 57.§ (1)
bekezdés f) pontja szerinti kielégitési kategoriaba tartozott volna - soron kiviil jutott hozza a teljes
koveteléséhez. A felperes felszamoldsi eljardsdban az ,f" kategorias hitelezdi igényekre semmilyen
megtériilés nem lesz, ezért az L.r. alperes részére torténd juttatds (az ingatlan eladasa), az 6
hitelezokénti eldnyben részesitésének mindsiil a tobbi, a felszamolasi eljarasban igényt bejelentd
hitelez6hoz képest.

A felperes és az Lr. alperes kozotti addsvételi szerz0dés - eredményes megtdmadds miatti -
érvénytelensége kovetkeztében az L.r. alperes és a IV.r. alperes kozotti adasvételi, valamint a I'V.r.
alperes ¢és a ILr. alperes kozotti ajandékozési szerzddés is érvénytelen. Ennek oka, hogy az 1.
szerzOdés érvénytelensége miatt az L.r. alperes nem szerezhetett tulajdonjogot a perbeli ingatlanon,
ami kihat az utébb 1étrejott 2. és 3. szerzddés érvényességére is, hiszen a Ptk. 5:39.§ (1) bekezdése
szerint atruhdzassal csak a dolog tulajdonosatdl lehet a tulajdonjogot megszerezni. Mivel az L.r.
alperes nem szerzett tulajdonjogot a perbeli ingatlanon, ezért érvényesen tulajdonjogot atruhazni
sem O, sem pedig utobb a IV.r. alperes sem tudott, emiatt az utobb kotott szerzddések is
érvénytelenek. Kifejtette, hogy a torlési kereset eldterjesztésére valamennyi alperessel szemben
jogosult a Cstv. 40.§ (1a) bekezdése, valamint az Inytv 62.§ (1) bekezdés a) és ab) pontja alapjan,
mert sem a [V.r. alperes, sem a ILr. alperes nem tekinthetd johiszemii €s ellenérték fejében szerzo
félnek. A felperesnek a I'V.r. alperes az ligyvezetdje, és tagja volt, mig a ILr. alperes a felperes tagja,
¢s az Lr. alperes egyediili tulajdonosa is volt. Ennek kovetkeztében ismerték a perbeli ingatlan
értékesitésének koriilményeit, a vagyonkimentési szandékot, ezért nem tekinthetdk johiszeminek. A
IV. 1. alperes és a IL.r alperes ezt meghaladdan ingyenesen szerezte meg a perbeli ingatlan
tulajdonjogat. A IV.r. alperes tulajdonszerzése korében megallapithatd, hogy az I. r. alperes
ingyenesen vallalt készfizetd kezességet a ... Kft. folydszamlahitel tartozasaért. Ezért azzal, hogy az
ovadékot teljesitd IV.r. alperes a készfizetd kezes L.r. alperest hivta felteljesitésre, €s a perbeli
ingatlan tulajdonjoga ilyen modon keriilt atadasra a IV.r. alperesnek, az Lr. alperes ingyenes
szolgaltatast nyujtott a I'V.r. alperesnek.

Az Lr. alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Arra hivatkozott a felperessel
kotott adasvételi szerzddésben meghatarozott vételarat meghaladd Osszegli felperesi tartozas
megfizetését vallalta at, ilyen modon a vételar fizetési kotelezettségének eleget tett. Szerzése igy
nem volt ingyenes, ¢s az ligylettel a felperes vagyona sem csokkent, hiszen hitelezdi kdvetelésektol
szabadult, ennek fejében tortént meg a perbeli ingatlan tulajdonjogéanak az atruhazasa.

A ILr. és IV. r. alperes érdemi ellenkérelmében szintén a kereset elutasitasat kérte. Védekezésiik
szerint a felperes altal allitott egyik érvénytelenségi ok sem all fenn, a perbeli ingatlan vételarat I. r.
alperes rendezte a felperesi tartozasok atvallalasdval. A tartozdsok atvallalasaval I. r. alperes
teljesitett, a felperes fizetési kotelezettsége a szerzddések 1étrejottével megsziint, amihez képest csak
masodlagos, hogy késobb I. r. alperes, vagy a készfizetd kezes ... Kft. mely hitelezének, milyen
Osszegben fizetett. A felperes ellen azért indult felszdmolasi eljards, mert a tagok nem kivantak
tovabb folytatni a tevékenységet a NAV felé tett feljelentés, az annak nyoman indult vizsgélat, és a
céges iratok lefoglalasa miatt. Az 1. szerzddéssel egyidejlleg 1étrejott haromoldali elszamolési
megallapodas 265.000.000 Ft-ot érintett, amibdl 190.000.0000 Ft vonatkozott a perbeli ingatlanra,
mig 75.000.000 Ft az ingosagokra. A felperes ,,szerkezeti atalakitasa", ennek soran I. r. alperes és a
... Kft. megalapitdsa valds célokat szolgalt, célkitlizésiik volt a vagyonkezeld I. r. alperesnek
ingatlan €s ing6 vagyont biztositani. Az I. r. alperesnek nem volt forrasa a hitelezdket kifizetni, ezért



helyette - a folyoszamlahitel felhasznalasaval - a ... Kft. teljesitett, akivel 1. r. alperes a bérleti dij
kompenzacidval tudott volna elszamolni.

A folyészamlahitel szerzddés és az ovadéki megallapodas alapjan megallapithato, hogy a IV. r.
alperes helytallt a ... Kft. tartozdsaért. Az ebbdl eredd kovetelése érvényes rendezési modja volt,
hogy a ... Kft. tartozasaért készfizetd kezességet vallalo 1. r. alperes az ingatlan atadasaval teljesitett
a IV. r. alperessel szemben. E konstrukciéval a IV.r. alperes rendezte a 2. szerzddésbol eredd
vételartartozasat az L.r. alperes felé, vagyis e szerz0dés nem ingyenes volt. A IV.r. alperes azért a
készfizetd kezes Lr. alperessel szemben érvényesitette igényét, mert ha a ... Kft-nek kellett volna
teljesitenie, akkor fizetésképtelenné valt volna, holott e cég termelte a bevételt a nyilaszarok
gyartasaval. A IV. r. alperes eldadta, hogy azért ajandékozta a II. r. alperesnek a perbeli ingatlant,
mert tudta, hogy az ingatlan megszerzése vele szemben ,,tamadasi feliilet lehet". A IV. r. alperes
allaspontja szerint a perbeli ingatlan tehermentesen legfeljebb 100.000.000 forintot ér, az 1.
szerzOdésben szerepld 190.000.000 Ft-os vételarat az atvallalt tartozdshoz mérten allapitottdk meg,
mig a 2. szerzddésben foglalt 91.000.000 Ft 6sszegli vételar meghatarozasanal figyelembe vették a
fennall6 teher mértékét is.

A IIL r. alperes - a javara az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett keretbiztositéki jelzalogjog
érintetlentil hagyasa mellett - a kereset teljesitését nem ellenezte.

% %k ok

Az els6foki birosag a fellebbezéssel tamadott itéletével megallapitotta, hogy a perbeli ingatlanra
vonatkozoan, felperes és I. r. alperes kozott 2014. majus 23-an, tovabba I. r. alperes és IV. r. alperes
kozott 2014. november 5-én, végiil IV. 1. alperes és II. r. alperes kozott 2014. november 10-én
1étrejott adasvételi szerzodeések érvénytelenek. Megkeresni rendelte az ... Jarasi Hivatal Jarasi
Foldhivatalat, hogy a perbeli ingatlanra 1., II. és IV. 1. alperes javara bejegyzett tulajdonjogot tordlje,
¢s felperes tulajdonjogat jegyezze vissza. A IIL. r. alperest a fentiek tlirésére kotelezte. Kotelezte az
I. r. alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 2.540.000.- forint, a II. és IV. r. alperes pedig
személyenként 1.270.000.- perkoltséget. Az 1. r. alperest 750.000.-Ft, a II. és IV. r. alperest
személyenként 375.000.-Ft feljegyzett kereseti illeték megfizetésére kotelezte az allam javara.
Hatarozatanak indokoladsdban a felperes és I. r. alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzddés
tekintetében elsédlegesen a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontjara alapitott kereset kapcsan
ramutatott, hogy az 1. szerzddés ingyenessége nem allapithatd meg, mert a tartozasatvallalasok
1étrejottével a vevo Lr. alperes kotelezettséget vallalt a felperes hitelezdi felé, a vételar elszamolhato
valt, az Lr. alperes az atvallalt Osszegben ellenszolgaltatast nyUjtott. A tartozast atvallald Lr.
alperesnek nem kellett igazolnia a teljesités megtorténtét a jogosultak felé, a visszterhesség
megallapitdsdhoz elégséges volt a tartozasok felperes konyvelésében torténd leirdsa. A felperes
masodlagos (csalard iigylet) keresete korében az elséfokt birdsdg a beszerzett bizonyitékok
mérlegelése alapjan nem tudta azt tényként megallapitani, hogy a felperes és az Lr. alperes ,,mogott
allo csalad szandéka" a felperes hitelezdinek kijatszasa lett volna az adasvételi szerzddéssel, és azt
azért kotottek volna meg, hogy az ingatlanvagyont elvonjak a hitelez6k eldl. Az elséfokt birdsag
megitélése szerint az 1. szerzddés megkotésekor a szerzédést kotd feleknek a cégatszervezés volt a
valos szandéka.

A felperes harmadlagos, a Cstv. 40.§ (1) bekezdés c¢) pontjara alapitott keresete korében az elséfoku
birdsdg helytallonak tartotta a felperes azon érvelését, hogy az I. r. alperes a tartozdsokat nem
ingyenesen, hanem ellenszolgaltatas fejében vallalta at, vagyis a felperes hitelezdjévé valt. A
koveteléséhez - figyelemmel ,,75 millids kovetelése" ingdsagokkal tortént ellentételezésére is - az
adasvételi szerz0dés megkotésével egyidejliileg hozzajutott, hiszen a felperes a perbeli ingatlan
tulajdonjoganak Lr. alperes részére torténd bejegyzéséhez hozzajarult. A vevd Lr. alperes ezzel a
mar korabban esedékessé valt hitelez6i koveteléseket megeldzve, a teljes koveteléséhez ugy jutott



hozza, hogy a felszdmolasi eljarasba nem kellett hitelezOként bejelentkeznie, igy nem a Cstv. 57. §
szerinti kielégitési sorrendben jutott hozzé a koveteléséhez. Az els6foku birosdg mindezek alapjan a
Cstv. 40.§ (1) bekezdésének c) pontjaban foglalt torvényi tényallasi elemek fennallasat (a hitelezo
elényben részesitését) megallapitotta, ezért a felperes és az L.r. alperes kozotti adasvételi szerzodést
érvénytelennek mindsitette.

Az Lr. alperes tulajdonszerzésének érvénytelensége miatt a felperes a Ptk. 5:183. § és 5:184. § (2)
bekezdése, valamint az Inytv. 62. § (1) bekezdésének ab) pontjdban foglaltak szerint jogszeriien
kérhette az I. r. alperes tulajdonjoganak torlését az eredeti allapot visszadllitdsa keretében. Az I. r.
alperes tulajdonszerzésének érvénytelensége kihat a tovabbi tulajdonszerzésekre is, hiszen csak
tulajdonostdl lehet tulajdont szerezni. Az 1. r. alperest kovetden a I'V.r. alperes, majd a ILr. alperes
tulajdonjoga is bejegyezésre kerlilt az ingatlan-nyilvantartdsba, ezért IV.r. és II. r. alperes
tulajdonszerzésének koriilményeit a torlési perekre vonatkozo szabalyok szerint vizsgalta. A Ptk. az
Inytv. korabbi, igényérvényesitési modot érintd szabalyozasan ugyan valtoztatott, azonban
valtozatlan maradt az a rendelkezés (5:187.§), hogy a keresetinditasi hataridé korlatok a tovabbi
jogot szerz0 harmadik személlyel szemben csak abban az esetben allnak fenn, ha johiszemiien ¢€s
ellenérték fejében szerzett jogot. E feltételek azonban az els6fokll birosag megitélése szerint sem a
IV.r. alperes sem a ILr. alperes esetében nem allnak fenn. A IV. r. alperes a ... Kft-nek az ... Bank Zrt.
felé fennalld tartozasanak megfizetésére nyujtott 6vadékot a banknak. A IV.r. alperes, az L. r. alperes
és a ... Kft. kozotti haromoldalu megéllapodas szerint, az 1. r. alperes a ... Kft. folyészamlahitel
tartozasaért ellenszolgaltatas nélkiil vallalt készfizetd kezességet. E kezességvallaldsnak - az I. r.
alperes haromoldalt megallapodasba tortént bevondsanak - semmi alapja nem volt, az I. r. alperest
nem érintette a hiteliigylet, vele szemben elszamolni vald tétel nem volt. A IV. r. alperes sem tudott
elfogadhatd magyarazatot adni arra, hogy milyen indokbol kellett az Lr. alperes készfizetd
kezességvallaldsa, és miért nem az adods ... Kft-vel szemben érvényesitette dvadékkal kapcsolatos
igényét. Az elséfoku birdsag allaspontja szerint ennek massal nem magyarazhato oka kizardlag az
volt, hogy a IV. r. alperes az 6vadéki kifizetés ellenében hozza tudjon jutni a perbeli ingatlan
tulajdondhoz. E szdndék azt is igazolja, hogy az alperesek ekkor mar el akartak vonni I. r. alperestdl
az ingatlant, hiszen a tervezett ...i mikodés addigra mar meghiusult. Az iigylet nem valés voltat
igazolja tovabba, hogy az ingatlan vételarat az dvadéki kifizetés 0sszegéhez igazitottak, nincs egyéb
magyarazat arra, milyen okokbdl csokkent a perbeli ingatlan vételara par honap alatt 100.000.000
forinttal. A IV. r. alperes rosszhiszemii eljarasa tehat egyértelmiien megallapithatdo volt. A II. .
alperes par nap elteltével ugyanazon perbeli ingatlanon ingyenesen szerzett tulajdonjogot. Mindkét
tovabbi tulajdonszerzével: a IV.r. és a ILr. alperessel szemben is megvalosultak ezért a torlés
feltételei, ezért az els6foku birosdg mindhdrom szerzddést érintd ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
torlésérol, €és az eredeti allapot visszaallitasarol rendelkezett.

Az elséfoku itélet ellen a IV.r. alperes terjesztet elo fellebbezést, amelyben elsédlegesen annak
megvaltoztatasaval a kereset teljes elutasitasat kérte. Masodlagosan az Lr. és a IV.r. alperes kozott
2014. november 5-én létrejott adasvételi szerzddés érvénytelensége megallapitasdnak mellozését
kérte annak ,,rogzitésével, hogy e szerzddés érvényes, ebbdl eredden a IV.r. alperes és a IL.r. alperes
kozott 1étrejott ajandékozasi szerzddés is érvényes." Egyetértett az els6foka birosdggal abban, hogy
a Cstv. 40.§ (1) bekezdés a) és b) pontjdban irt megtadmadasi okok alaptalanok. A Cstv. 40.§ (1)
bekezdés c) pontjara alapitott megtamadasi ok tekintetében azt vitatta, hogy a felperes és az L.r.
alperes kozotti adasvételi szerzoédés megtamadhatdsdganak torvényes feltételei fennallnak.
Allaspontja szerint, azt hogy a felperes és az Lr. alperes kozotti adasvételi szerz6dés targya egy
hitelezd elényben részesitése lett volna - az elséfoku birdsag allaspontjaval szemben - a felperes
nem bizonyitotta. Téves ugyanis az elsdfokl birdsdg azon megallapitasa, hogy az L.r. alperes a
felperesi tartozasokat ellenszolgéltatds fejében vallalta at, és ezzel a felperes hitelezéjévé valt. A
felperes €és az L.r. alperes kozott 2014. majus 23-an 1étrejott adasvételi szerzodés alapjan az L.r.



alperes nem hitelezéje, hanem adodsa lett a felperesnek. A szerz6désbol eredd kolcsonods
szolgéaltatasok teljesitésével tartoztak egymdasnak a felek, igy a felperes azzal, hogy az Lr. alperes
tulajdonéba és birtokaba adja a perbeli ingatlant, mig az L.r. alperes a vételar megfizetésével. Ebbol
az allapithatdé meg, hogy az Lr. alperes az addsa, nem pedig hitelezdje lett a felperesnek. Az
adasvételi szerzddés 3.2 pontja szerint a szerzd6do felek abban allapodtak meg, hogy a vevo L.r.
alperes az ingatlan vételarat kiilon megallapodasban foglaltak szerint teljesiti a felperesnek. Az
adasvételi szerzddéssel egyidejlileg 1étrejott megallapodas rendelkezett arrol, hogy az L.r. alperes
milyen mdédon egyenliti ki a vételarat, ami a tartozasatvallalas volt.

A IV és ILr. alperes tulajdonszerzését illetéen az els6foka itélet szerint a torlési perekre
vonatkozoan a Ptk. 5:187.§-aban irt keresetinditasi hataridé csak akkor all fenn, ha a tovabbi jogot
szerz0 harmadik személy johiszemiien és ellenérték fejében szerzett jogot. Tévesen allapitotta meg
az els6foku birdsag, hogy e feltételek a IV.r. alperes €s a ILr. alperes tekintetében nem allnak fenn.
Nem vitds ugyanis az L.r. alperes €s a IV.r. alperes kozott 2014. november 5-én 1étrejott adasvételi
szerz0dés preambulumaban rogzitett azon eldadds, hogy a ... Kft. az 4ltala igényelt folydszamla
hitelt nem egyenlitette ki, igy azt a IV.r. alperes altal biztositott 6vadék terhére érvényesitette a
pénzintézet. Tekintettel arra, hogy e tartozas készfizetd kezese az Lr. alperes volt, igy vele szemben
érvényesitette a kovetelését a IV.r. alperes, €s vasarolta meg a perbeli ingatlant. Ennek alapjan
megallapithat6, hogy a IV.r. alperes nem ingyenesen, hanem ellenérték fejében jutott a perbeli
ingatlanhoz, €és a rosszhiszemiiségét alatdmasztd bizonyiték sem mertlt fel. Az elséfoku birésagnak
az e korben tett ellentétes megallapitasait bizonyitékok nem tdmasztjak ala, az elséfoku itélet
indokolasanak e része az indokolas egyéb részeivel is ellentétben all. Az elséfoku birdsag ugyanis
itéletében azt is rogzitette, hogy a felperes és az Lr. alperes kozotti szerzodés célja nem a hitelezok
kijatszasa volt, hanem a IV.r. alperes a felperes miikodését kivanta atszervezni. Ezt alatamasztja az
is, hogy ,a IV.r. alperes maganvagyonabdl jelentds Osszeget aldozott a gazdasagi tarsasagok
mukodésének a finanszirozasara oly moddon, hogy biztositékot nyujtott a hitelt folyositd
pénzintézetnek, amely biztositékoz azutdn el is veszitett. Az atszervezés folytan 1étrejott két cég (L.r.
alperes ¢és a .. Kft) mikodésének csak egyiittesen és parhuzamosan volt értelme, ennek
megfelelden €s kizardlag ezért keriilt sor az Lr. alperes kezességvallaldsara. Mindezek alapjan a I'V.r.
alperes tulajdonszerzése vonatkozasaban a rosszhiszemiség €s az ingyenesség sem allapithaté meg,
ezért kozte és az Lr. alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzddés is érvényes, a felperes pedig a Ptk.
5:187.§-a szerinti hat honapos megtamadasi hataridot elmulasztotta.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet helybenhagydsara iranyult. Tévesnek
tartotta a IV.r. alperes azon fellebbezési érvelését, hogy az Lr. alperes a felperesnek nem hitelezdje,
hanem az addsa volt. Ezzel szemben az els6fokt birdsag helytalloan allapitotta meg, hogy az L.r.
alperes a tartozasokat nem ingyenesen, hanem ellenszolgaltatasért vallalta at, azaz a felperes
hitelezdjévé valt. A koveteléséhez pedig a felperessel kotott adasvételi szerzodéssel egyidejiileg
hozzajutott, vagyis a mar kordbban esedékessé valt hitelezdi koveteléseket megeldzve, a teljes
koveteléséhez 1gy jutott hozza, hogy a felszamolasi eljardsban nem kellett hitelezéként
bejelentkeznie, a Cstv. 57.§-a szerinti kielégitési sorrendet megsértve jutott hozza a koveteléséhez.
A IV. r. alperes fellebbezési allitasdval szemben az els6fokt birésag helyesen jutott arra a
kovetkeztetésre a rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan, hogy a IV.r. alperes tulajdonszerzése
rosszhiszemi volt. Hangsulyozta, hogy a IV.r. alperes azért sem tekinthetd johiszemiinek, mert a
felperes tagjaként és ligyvezetdjeként nyilvanvaloan tudnia kellett az Lr. alperessel 2014. november
5-én megkotott 2. adasvételi szerzddeés aldirdsakor azt, hogy a felperes és az Lr. alperes kozotti
adasvételi szerzddés érvénytelen. Fenntartotta azt is, hogy mivel az Lr. alperes ingyenes
kezességvallalasa révén kertiilt sor a perbeli ingatlan atruhdzasa a IV.r. alperes részére. Ezért a I'V.r.
alperes rosszhiszemiisége mellett az ingyenes szerzése is megallapithato. Utalt végiil arra, hogy
amennyiben a [V.r. alperes johiszemil szerzonek mindsiilne, a torlési kereset eldterjesztésére a Ptk.



5:187.§ alapjan rendelkezésére allo hataridot akkor sem mulasztotta el vele szemben. A IV. r. alperes
tulajdonszerzésének ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésére vonatkozd végzést ugyanis neki nem
kézbesitették, ezért a torlési keresetet a bejegyzés hatdlyossa valasatol (a IV.r. alperes
tulajdonjoganak bejegyzése iranti kérelem benyujtasanak idopontja 2014. november 11.) szamitott
haroméves torvényi hataridon beliil terjesztette eld.

k %k %k

Elérebocsatja az itélétabla, hogy az els6fokt birosag itéletét a Pp.253.§ (3) bekezdése alapjan a
fellebbezési kérelem ¢és ellenkérelem korlatai kozott biralta feliil. Ennek alapjan - fellebbezés
hianyaban - a feliilbirdlat nem érintette az elséfoku itéletnek a felperes megtamadasi keresetét a
Cstv. 40.§ (1) bekezdés b) és a) pontjara alapitott részében (jogalapon) - érdemben - elutasito részét.

Az igy elbiralt fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birosag a perben relevans tényeket tulnyomoérészt helytalldan allapitotta meg, azt az
itélotabla - az elsdfok eljaras iratai és adatai alapjan - azzal egésziti ki, hogy:

- A felperestdl a perben hivatkozott tartozasokat az L.r. alperes még a felperessel kotott 2014.
majus 23-i adasvételi szerzddést megelézéen - 2014. marcius és aprilis honapban -
megkotott irasbeli szerzodésekkel vallalta at.

- A felperesnek az alapitasatol egészen a felszdmoléasa kezdd idépontjdig a IV.r. alperes volt az
egyediili ligyvezetdje.

- A felperes és az Lr. alperes kozott 2014. majus 23-an létrejott adasvételi szerzddéssel
egyidejiileg (ugyanaznap) a felperes az L.r. alperes, valamint a ... Kft. koz6tt nem csupan egy
- az elsdéfoku itéletben részletezett tartalmu haromoldali megallapodas (27/F.) jott létre
irasban, hanem egy masik haromoldali megallapodas is (14/T/1). Ennek els6 pontjaban
a szerz6do felek rogzitették, hogy az Lr. alperes részben atvallalta, részben pedig
készfizeto kezességet vallalt a felperesnek a megéllapodas mellékletében nevesitett
jogosultakkal szemben fennalldé forintban és Eurdban nyilvantartott kotelezettségeiért. E
tartozasokbol 82.031.109 Ft-ban fennallo fizetési kotelezettség, mig 603.763,61 eurdban
fennallo kotelezettség. Valamennyi jogosulttal kotott tartozéasatvallalasi szerzodésben az
atvallalo Lr. alperes altali teljesitésért a ... Kft. készfizetd kezességet vallalt. A szerz6do
felek abban allapodtak meg, ha a készfizetd kezes teljesit 1. r. alperes helyett, akkor I. r.
alperes a kifizetett 6sszegeket megfizeti a ... Kft-nek.

- E haromoldali megallapodas 6. pontja szerint ,,annak ellenértékeként, hogy az Lr. alperes
kiegyenlit a felperesnek a megallapodas mellékletében nevesitett jogosultakkal szemben
fennall6 tartozéasaibol 190.000.000 forintot a felperes az Lr. alperesre ruhdzza a kizarolagos
tulajdonat képezo perbeli ingatlant."

- A megaéllapodas 7. pontjdban a szerz6dd felek kijelentették, hogy az atruhazando6 ingatlan
forgalmi értékét egyenértéklinek tekintik az atvallalt fizetési kotelezettségek Osszegével,
ezért az L.r. alperes vevét tovabbi vételar fizetési kotelezettség nem terheli.

Az igy kiegészitett tényallas alapjan az itélétabla megallapitotta, hogy az elséfoku birdsag helytallo
jogkdvetkeztetésre jutott, €s érdemben helytallé dontést hozott.

Az els6foku birésag a perben tamadott szerzodések megkotésének idopontjara tekintettel helyesen
alkalmazta a Ptk. rendelkezéseit a jogvita elbiralasara soran.



Az itélotablanak a fellebbezés kapcsan az alabbi két kérdésben kellett allast foglalni:

L. A felperes ¢és az L.r. alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzddés tekintetében a Cstv. 40.§
(1) bekezdés c) pontjaban nevesitett megtamadasi ok torvényes feltételei megvalosultak-
e, azaz a szerzOdés targya egy hitelezd (azaz az L.r. alperes) elonyben részesitése volt-e.

II. Amennyiben igen, Uigy abban az esetben alappal kéri-e a felperes a torlési keresetében az
I'V. alperes és a II. r. alperes utobb bejegyzett tulajdonjoga torlését, és a sajat tulajdonjoga
visszajegyzését a perbeli ingatlan tekintetében az ingatlan-nyilvantartasba.

I.

A perben tdmadott - a felperes és az L.r. alperes kozott 1étrejott - 1. szerzodés érvénytelensége:

Az els6foka birosag helytalloan allapitotta meg, hogy az L.r. alperes nem ingyenesen, hanem
ellenszolgaltatas fejében vallalta at a felperes tartozasait, vagyis ugy vallalta at a felperes tartozasait,
hogy azok pénzbeli ellentételezésére a felperestdl igényt tartott. Ez kovetkezik egyébként a Ptk.
6:57.§-anak rendelkezéseibdl is, mely szerint a harmadik személyt (azaz Lr. alperest) megtéritési
igény illeti meg a kotelezettel (felperes) szemben. A IV.r. alperes ezzel ellentétes fellebbezési
érvelése téves és kovetkezetlen is. A IV.r. alperes ugyanis a fellebbezésében is eldadta, hogy
egyetértett az elséfoku birdsaggal abban (a Cstv. 40.§ (1) bekezdés b) pontjara alapitott megtamadas
korében), hogy a felperes és az Lr. alperes kozotti 1. szerzddés nem volt ingyenes. Amennyiben
azonban - a IVr. alperes kovetkezetlen fellebbezési érvelése szerint - az Lr. alperes
tartozasatvallaldsa mégis ingyenesen, ¢s nem ellenérték fejében tortént, akkor a perbeli ingatlan
tulajdonjoganak az atruhazaséara is ingyenesen (a 40.§ (1) bekezdés b) pontjaba iitk6z6 modon)
keriilt volna sor az Lr. alperes részére.

A kiegészitett tényallasbol megallapithato, hogy az Lr. alperes még a felperessel megkotott 2014.
majus 23-1 elsé szerzédést megeldézoen (2014. marcius 4&s daprilis hoénapban) megkotott
szerzOdésekkel vallalta 4t a felperes hivatkozott tartozasait, amely - a fentiek szerint tehat - nem
ingyenesen tortént, azok pénzbeli ellentételezésére az L.r. alperes igényt tartott a felperestol. A
tartozasatvallalasokkal tehat az L.r. alperesnek pénzbeli kovetelése keletkezett a felperessel szemben,
mar a koztik létrejott 1. szerzodést megeldézéen, azaz az IL.r. alperes a felperes hitelezéjének
mindsiilt. Az allanddsult birdi gyakorlat szerint ugyanis a Cstv. 40.§ (1) bekezdés c) pontja
alkalmazasi korében a hitelezd fogalma nem szlikithetd le a felszamolasi eljarasban hitelezoként
bejelentkezd személyekre és szervezetekre, a megtamaddsi jog akkor is gyakorolhatd, ha az a
hitelezd, akit az ados elonyben részesitett, nem jelentkezik be hitelezOként az eljarasba. (FIT:
11.Gf.40.285/2008/7. szam)

A kiegészitett tényallasban szerepld haromoldalu megallapodés 6. pontja nem hagy kétséget afeldl,
hogy a felperes az L.r. alperesre mint hitelezdjére (a vele szembeni kovetelések jogosultjara) a mar
megkotott tartozasatvallalasok ,.ellenértékeként' ruhdzta at a perbeli ingatlan tulajdonjogat. Vagyis
az L.r. alperes - a fellebbezési érveléssel ellentétben - az 1. szerz6dés megkotésekor nem ,,az addsa",
hanem mar fenndlld koveteléssel rendelkezd hitelezdje volt a felperesnek, vele szemben mar
kovetelése allt fenn a tartozasatvallalasok miatt. A felperesnek és az L.r. alperesnek a haromoldala
megallapodasba foglalt szerz6déses jognyilatkozata (annak 6. és 7. pontjabdl kovetkezden) arra
iranyult, hogy a felperes €s az L.r. alperes megallapodott abban, hogy az L.r. alperes a tdmadott 1.
adasvételi szerzddésbol eredd vételartartozasat ugy teljesiti, hogy abba beszamitja a jogosult



felperessel szemben - a korabbi tartozasatvallalasok miatt mar fennallo - ellenkovetelését. (Ptk.
6.49.9)

E megéllapodassal pedig - az elséfoku birosag altal helytalléan kifejtettek szerint - a tobbi
hitelez6h6z képest az Lr. alperes eldnyben részesiilt, vagyis az 1. szerzodés Cstv. 40.§ (1) bekezdés
¢) pontja szerinti megtamadasra alappal keriilt sor, az 1. szerz6dés ezért az eredményes megtamadas
miatt a Cstv. 40.§ (1a) bekezdése folytan érvénytelennek mindsiil. Az itélétabla hangsulyozza, hogy
a hitelezo elonyben részesitése - mint a szerzddés megtdmadasahoz vezetd ok - nem azt jelenti, hogy
az adasvételi szerzddéssel igy kielégitett L.r. alperesi kdvetelés jogszeriitlen volt, hanem azt, hogy a
hitelezé L.r. alperes az egyébként jogszerli koveteléséhez a felszdmolasi eljarasban kotelezo
kielégitési sorrendre vonatkozo szabalyok megsértésével, teljes 6sszegben hozzajutott. (BDT. 2013.
2908.,2010. 2291., BH. 2009. 216.)

II.

A 2. és a 3. szerz0dés érvénytelensége, és a IV.r. és a ILr. alperessel szembeni torlési kereset
alapossaga:

A tovabbi 2. és 3. szerzddés tekintetében, vagyis a IV.r. alperes és a ILr. alperes ,,tulajdonszerzése”
korében az itéldtabla ramutat arra, hogy az érvénytelenség jogkdvetkezményeként az eredeti allapot
helyreallitasat a Ptk. 5.187.§-anak rendelkezései akkor korlatozzak, ha az érvényteleniil szerzo fél az
ingatlan tulajdonjogat tovabbi szerzd félre ruhdzza at. E korlatok abban nyilvanulnak meg, hogy az
eredeti (anyagi jog szerinti) jogosult torlési keresete alapjan is csak az eredetileg érvénytelen
bejegyzésrdl szolo hatarozat kézbesitésétol szamitott hat honap alatt, vagy ha kézbesités nem tortént
e bejegyzés hatalyossa valasatol szamitott harom éven beliil keriilhet sor a jéhiszemii és ellenérték
fejében tovabbi jogszerzo(k) joganak a torlésére. A Ptk. 5.170.§-a értelmében az ingatlan-
nyilvantartds a bejegyzett jogok és a feljegyzett tények fenndlldsat hitelesen tant sitja. A Ptk.
5:174.§-a szerint a johiszemi ¢€s ellenérték fejében szerzo javara az ingatlan-nyilvantartas tartalmat
akkor is helyesnek ¢és teljesnek kell tekinteni, ha az a valddi anyagi jogi jogallapottdl eltér. Ennek
alapjan a szerz6 az e torvény szerinti védelemben részestil.

A kozhitelesség idézett ingatlan-nyilvantartasi alapelve azt jelenti, hogy az ingatlan-nyilvantartast a
johiszemt ¢€s ellenérték fejében jogot szerzo javara valonak kell tekinteni. Az ilyen személy tehat
bizhat abban, hogy az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett jogok valdban fennallnak, és jogosultjuk
valoban az, akit az ingatlan-nyilvantartds feltiintet. Ebbdl kovetkezéen még ha az ingatlan-
nyilvantartasban feltlintetett jogok a valdsdgban nem is éllnak fenn, az aki az ingatlan-
nyilvantartasban feltiintetett jogosulttal johiszemiien és ellenérték fejében szerzddott ugy szerez
jogot, mintha az ingatlan-nyilvantartasi allapot volna a valddi jogi allapot, és a bejegyzett jogat nem
érintheti mas jog vagy korlatozas, mint ami az ingatlan-nyilvantartasbol kitinik.

Nem érvényesiil azonban a kozhitelesség elve az ingyenesen szerzd €s a rosszhiszemiien szerzok
javara. Veliik szemben az ingatlan-nyilvantartds tartalmara tekintet nélkiil a valdsagos jogi helyzet
érvényesithetd. Rosszhiszem illetve ingyenes tovabbi jogszerzd joganak a torlésére tehat addig
indithaté kereset (akdr az ingatlan-nyilvantartasi eredeti - anyagi jog szerinti - jogosult, akar
érvénytelenségi per inditasara jogosult harmadik személy altal) amig a bejegyzés alapjaul szolgalod
jognyilatkozat érvénytelensége megallapitasanak helye van.

A Ptk. 5:39.§ (1) bekezdése szerint atruhdzassal a dolog tulajdonosatol lehet a tulajdonjogot
szerezni. A szarmazékos jogszerzés alaptételét, a ,,nemo plus iuris" alapelvét egyes esetekben a Ptk.
is attori (Ptk. 5:39.§ (2) és (3) bekezdés). Az ingatlanforgalom biztonsdganak a védelme érdekében a
Ptk. 5:187.§-a ingatlan esetében ugyancsak lehetové teszi a nem tulajdonostol valé tulajdonszerzést.
E rendelkezés alapjan ugyanis azzal szemben, aki az el6z0 jogsértd vagy utdlag helytelenné valt



bejegyzés alapjan, a bejegyzés teljességében ¢és helyességében bizva, johiszemiien és ellenérték
fejében szerzett jogot, csak az eredeti anyagi jog szerinti jogosult (vagy a bejegyzés torlése esetén
jogosulttd valo személy) és csak az eredetileg érvénytelen bejegyzésrdl szo6ld hatarozat
kézbesitésétdl szamitott hat honap alatt, vagy ha kézbesités nem tortént e bejegyzés hatdlyossa
valasatol szamitott harom éven beliil indithat torlési keresetet. Az eredeti jogosult altal a fenti -
jogvesztéssel jard - perinditasi hataridok eltelte utan inditott torlési perben a kozhitelesség elve
alapjan az ingatlan-nyilvantartasban biz6 johiszemu és ellenérték fejében jogot szerzo tulajdonjoga
akkor sem torolhetd, ha az el6z6 bejegyzés €rvénytelensége miatt az atruhdzé vagy jogot engedd
személy nem volt tulajdonos.

Az eredményes érvénytelenségi és egyben torlési kereset (a kozvetlen jogszerzovel szemben) €s
torlési kereset (a tovabbi jogszerzével szemben) alapjan a kozvetlen szerzo bejegyzése érvénytelen,
aminek kovetkeztében az ezen alapuld tovabbi bejegyzések is megddlnek és az atruhazéd eredeti
jogosult tulajdonjoga all vissza. A torlés alapja a bejegyzés érvénytelensége és nem a kozvetlen,
valamint a tovabbi jogszerzd kozotti szerzodés érvénytelensége, amit a birdsag a torlési perben
altalaban nem vizsgal. (3/2010. (VL. 28. PK vélemény 4. pont, EBH2008. 1865.) Az érvénytelen
szerzOdést koto, sérelmet szenvedett fél (eredeti jogosult) és a tovabbi jogszerzok kozott ugyanis
szerzOdéses kapcsolat nincs, a sérelmet szenvedett fél veliik szemben a tulajdonjoga alapjan Iép fel.
A Ptk. 5.187.§-a tehat csupan az eredeti jogsértd bejegyzés alapjan johiszemiien és ellenérték
fejében jogot szerzo tovabbi jogszerzé személyeket részesiti jogvédelemben az eredeti jogosulttal
szemben. Vagyis a rosszhiszemii vagy ingyenesen jogot szerzé tovabbi szerzék joganak
bejegyzéséhez nem fiizodik az ingatlan-nyilvantartas jogvédelmi hatasa.

Mindezek alapjan helytalldan jart el az els6fokt birdsag, amikor azt vizsgalta, hogy a perbeli
ingatlan tulajdonjogét utobb megszerzd IV. r. alperes, illetve ILr. alperes johiszemiien és ellenérték
fejében jogot szerzé harmadik személynek mindsiil-e vagy sem.

A felperes az érvénytelenségi és torlési kereset elSterjesztésére az eredeti anyagi jog szerinti
jogosult, aki az Lr. alperessel allt szerzddéses jogviszonyban, azonban kdzte €s a tovabbi jogszerzd
IV.r. alperes és IL.r. alperes kozott szerzodéses kapcsolat mar nem volt. Ezért az eredeti allapot
helyreallitasara €s a felperes tulajdonjoganak a visszajegyzésére akkor van mod, ha a felperes és az
Lr. alperes kozotti 1. szerzddés érvénytelenségén tul a felperes keresete alapjan az L.r. és a IVir.
alperes, valamint a IV.r. és a ILr. alperes kozotti 2. és 3. szerzddések érvénytelensége az eredeti
jogosult felperes és a kozvetlen jogszerzd Lr. alperes kozott 1étrejott szerzddés érvénytelenségétol
fiiggetleniil is megallapithato. Ezen kiviil tovabba akkor van erre lehetdség, ha a felperes ¢€s az L.r.
alperes kozti szerzodés érvénytelenségén tul a IV.r. alperes, illetve ILr. alperes tligyletkotés soran
fennalld rosszhiszemiisége megallapithatd, vagy szerzésiik ingyenes volt. Ebben az esetben ugyanis
velik szemben az ingatlan-nyilvantartds jogvédelmi hatasa nem érvényesiil, és a felperes
eredményes érvénytelenségi és egyben torlési keresete a kdzvetlen jogszerzo L.r. alperessel szemben
a kozvetlen szerz6 Lr. alperes tulajdonjog bejegyzésének érvénytelenségét eredményezi. Ennek
kovetkeztében az ezen alapuld tovabbi bejegyzések is megddlnek, €s a felperes altal eldterjesztett
torlési kereset alapjan - a tovabbi jogszerz6 IV.r. és ILr. alperessel szemben - az atruhazé eredeti
jogosult felperes tulajdonjoga all vissza.

A felperes az Lr. alperes és a IV.r. alperes, tovabba a IV.r. alperes és a ILr. alperes kozott 1étrejott
adasvételi illetve ajandékozasi (2. és 3.) szerzddést a korabbi (1.) szerzodéstdl fliggetlen jogcimen
nem tamadta, hanem a lancolatos szerzési jogviszonyra, és ezzel Osszefiiggésben a Ptk. 5:39.§ (1)
bekezdésére, a nem tulajdonostol torténd szerzes térvényi tilalmara hivatkozott. A kifejtettek alapjan
ezért az eredeti allapot helyredllitdsdra, a IV.r. alperes, illetve ILr. alperes iigyletkotésének
id6épontjaban fennalld rosszhiszemiisége, vagy szerzésiik ingyenessége esetén keriilhet sor.



A IV.r. alperes rosszhiszemuségének a bizonyitasahoz a felperesnek azt kellett igazolnia, hogy a 2.
szerz0dés megkotésekor a IV.r. alperes tudott (tudnia kellett) a felperes és az L.r. alperes kozott
1étrejott jogiigylet jogellenes - az L.r. alperest mint hitelezt elonyben részesito - voltarol.

Ennek korében pedig valoban annak van jelentdsége, hogy a IV.r. alperes a felperes mindsitett
befolyassal rendelkezd tulajdonosa, valamint alapitasatol a felszamoldsa kezdd idOpontjaig az
egyediili tigyvezetdje is volt, 6 volt az aki a 2014. majus 23-an a felperes és az Lr. alperes kozott
1étrejott adasvételi szerzodést a felperes képviseletében alairta. Mindezek alapjan a felperes
helytalldéan hivatkozott arra, a IV.r. alperesnek a felperes tagjaként és ligyvezetdjeként nyilvanvaldan
tudnia kellett az L.r. alperessel 2014. november 5-én megkdtott adasvételi szerzodés aldirasakor azt,
hogy a felperes és az Lr. alperes kozotti korabbi adasvételi szerzddés célja jogellenes volt. Ezért
helytalloan foglalt allast az elséfoku bir6sag abban a kérdésben, hogy I'V.r. alperes rosszhiszemiisége
kétséget kizardéan megallapithatd, hiszen szerzd félként nyilvanvaldéan tudott (tudnia kellett) az
ingatlan-nyilvantartastol eltéré valos jogi allapotrol, azaz a vele szerzddéses kapcsolatba keriild
elado Lr. alperes érvénytelen tulajdonszerzésérdl, hiszen abban & maga kordbban az eladd
képviseldjeként mikodott kozre.

A 1L 1. alperes szerzése nem vitdsan ingyenes volt.

Mindezek alapjan az elséfoku birdésag helytallban mutatott rd, hogy a IV.r. és a IL.r. alperes
tulajdonszerzése tekintetében az ingatlan-nyilvantartas jogvédelmi hatdsat kivaltd egylittes torvényi
feltételek nem allnak fenn. Egyikiik sem mindsiil johiszemiien és ellenérték fejében jogot szerzo
harmadik személynek, hiszen a I'V.r. alperes az Lr. alperessel megkotott 2. szerzoédés megkotésekor
rosszhiszemii volt, a ILr. alperes pedig nem ellenérték fejében hanem ingyenesen szerzett
tulajdonjogot a IV. r. alperestdl a perbeli ingatlanon a 3. szerzédéssel.

A fentiekbdl kovetkezden a felperes veliik szemben el6terjesztett torlési keresete megalapozott volt.
Az elsofoka birdsag helytallo dontést hozott, amikor ennek jogkovetkezményeként az 6
tulajdonjoguk torlését, és a felperes tulajdonjoganak a visszajegyzését rendelte el, azzal hogy az
elséfoku itéletben nevesitett, és érvénytelenné nyilvanitott harom szerz6édésbol csupan az elsé kettd
volt adasvételi szerzddés, a harmadik szerz6dés helyesen ajandékozasi szerzédés volt.

A fellebbezésben eldadottak tehat az érdemben helyes els6foku itélet megvaltoztatasara nem adnak
alapot, ezért az itélétabla az elséfoku itélet fellebbezett részét - az indokolas fellebbezés folytan
szlikségessé valt kiegészitésével, és a rendelkezd rész megfeleld pontositdsaval - a Pp. 253.§ (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért a masodfoku eljarasban is pervesztes IV. alperes a Pp.
239.§-a folytan alkalmazandé Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan viselni koteles a masodfoku eljarasban
felmertilt sajat, valamint a felperes ligyvédi munkadijbol 4ll6 perkoltségét. A felperes jogi
képviseldjének munkadijat az itélétabla a Pp. 79.§ (1) bekezdése, valamint a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM
rendelet 3.§ (2), (5) és (6) bekezdései alapjan - a per egyéb adataira figyelemmel - a kifejtett
ligyvédi munka mérlegelésével €s a pertargyérték alapulvételével 1.500.000.- forintban allapitotta
meg, tekintettel arra, hogy a felperesi jogi képviseld nyilatkozata szerint afa mentes. A IV. r. alperes
személyes koltségmentessége folytan le nem rétt fellebbezési illetéket a Pp. 239.§-a folytan
alkalmazando Pp. 78.§ (1) bekezdése, valamint a 6/1986. (V1. 26.) IM rendelet 13.§ és 14.§-a
alapjan az allam viseli.

Gydr, 2018. marcius 14.
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