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A Févarosi [télétabla a felperesi képviselé altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperes
altal,

a L. rendi alperes felszamoldja (felszamolé cime) megbizasabol eljard6 I. rendi alperes
képviseldje (fél cime 3) altal képviselt I. rendii alperes neve (I. rendii alperes cime) I. rendi
alperes,

a 1L, IIL., IV., VIL, VIIL, IX., XI. r. alperesi képvisel6 ¢s a IL., I1L., IV., VIIL., VIII., XI. rendi
alperesi képviseld altal képviselt II. rendii alperes neve (IL.rendl alperes cime.) II. rendii alperes,

a 1L, IIL., IV., VIL, VIIL, IX., XI. r. alperesi képvisel6 ¢s a IL., 111, IV., VII., VIIL., XI. rendi
alperesi képviseld altal képviselt IIL.rendi alperes neve (IIl.rendi alperes cime. ) III. rendii alperes,
a 1L, IIL., IV., VIL, VIIL, IX., XIL. r. alperesi képvisel6 ¢s a IL., 111, IV., VIIL., VIIL., XI. rendi
alperesi képvisel6 altal képviselt [V.rendl alperes neve (IV.rendii alperes cime. ) IV. rendii alperes,
a 1L, IIL., IV., VIL, VIIL, IX., XI. r. alperesi képvisel6 ¢s a IL., 111, IV., VII., VIIL., XI. rendi
alperesi képviselé altal képviselt VIL.rendl alperes neve (VIL.rendu alperes cime ) VII. rendi
alperes,

a IL., IIL, IV,, VIIL., VIIL, IX., XIL. r. alperesi képviselo ¢s a IL., II1., IV., VII., VIIL., XI. rendii
alperesi képviselo altal képviselt VIIL.rendl alperes neve (VIIL. rendi alperes cime) VIII. rendi
alperes,

a IX. rendii alperes felszamoléja megbizasabol eljaro II., III., IV., VIL., VIIIL., IX., XI. r. alperesi
képviseld altal képviselt a IX. rendii alepres neve (IX. rendii alperes cime) IX. rendi alperes,

a 1L, IIL., IV., VIL, VIIL, IX., XI. r. alperesi képvisel6 ¢s a IL., 111, IV., VIL., VIIL., XI. rendi
alperesi képvisel6 altal képviselt XI.rendi alperes neve (XIL.rendl alperes cime.) XI. rendi alperes,
a XIV. rendii alperesi képvisel6 altal képviselt XIV.rendl alperes neve (XIV. rendii alperes cime)
XIV. rendt alperesek ellen,

szerzOdés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében,

a Fovarosi Torvényszék altal 2017. oktober 26. napjan meghozott 27.G.44.318/2014/73. szamu
itélet ellen a II., II1., I'V., VIIL., VIIL., IX. XI. rendi alperesek részérdl 77. sorszam alatt elOterjesztett
€s 96. sorszam alatt kiegészitett, a XIV. rendu alperes részérdl 79. sorszam alatt eldterjesztett
fellebbezések alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban - a 2019. februar 6. napjan megtartott
nyilvanos targyalason - meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Fovarosi [tél6tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kételezi a II., IIL., I'V., VIL., VIIL., XI. rend{ alperest személyenként 250.000 (Kettdszazotvenezer)
forint, IX. rendli alperest 750.000 (Hétszazotvenezer) forint, XIV. rendtd alperest 500.000
(Otszazezer) forint perkoltség felperes részére torténd megfizetésére 15 napon beliil.



Kotelezi a II., VII., VIII., XI. rendii alperest, hogy fizessenek meg az allamnak kiilon felhivasra
személyenként 227.272 (Kettdszazhuszonhétezer-kettdszazhetvenkettd) forint a IX. rendl alperest
681.816 (hatszaznyolcvanegyezer-nyolcszaztizenhat) forint fellebbezési illetéket, a III., IV. rendi
alperes vonatkozasdban a fellebbezési illetéket személyenként 227.272 (Kettdészazhuszonhétezer-
kettdszazhetvenketté) forint Osszegben, a XIV. rendi alperes vonatkozasaban 454.544
(Négyszazotvennégyezer-0tszaznegyvennégy) forint Osszegben az dllam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

Az elsofoku birosag a felek altal 2010. szeptember 16-an kotott, az ... ingatlannyilvantartasban ...
helyrajzi szam alatt felvett ingatlanra vonatkozo6 adasvételi szerzddések érvénytelenségét allapitotta
meg az alabbiak szerint:

a felperes ¢és II. rendii alperes kdzott a leendd tarsashdz ...szamu lakasara 37.000.000 forint vételara
adasvételi szerzodés;

a felperes ¢és III. rendii alperes kozott a leendd tarsashaz ...szamu lakasara 14.000.000 forint vételara
adasvételi szerzodés;

a felperes ¢s IV. rendii alperes kozott leendd tarsashdz ... szamu lakédséara 17.400.000 forint vételara
adasvételi szerzodés;

a felperes és VII. rendl alperes kozott a leendd tarsashdz ...szadmt lakasara 16.000.000 forint
vételara adasvételi szerz6dés;

a felperes és VIIIL. rendl alperes kozott a leendd tarsashdz ...szam alatti lakasara 18.000.000 forint
vételara adasvételi szerz6dés;

a felperes és IX. rendii alperes kozott a leendd tarsashaz ...

we. €S ... szamu lakasaira 16.500.000 forint, 16.300.000 forint és 31.000.000 forint vételara
adasvételi szerzodés;

a felperes ¢s X. rendii alperes kozott a leendo tarsashaz ... szamu lakasara 15.500.000 forint vételaru
adasvételi szerzodés;

a felperes ¢s XI. rendl alperes kozott a leendd tarsashaz ...szamu lakasara 14.000.000 forint vételaru
adasvételi szerzodés;

a felperes és XIII. rendl alperes kozott a leendd tarsashaz ...szam alatti lakasara 16.500.000 forint
vételaru adasvételi szerz6dés;

a felperes €s XIV. rendi alperes kozott a leendo tarsashéz ...szam alatti lakasara 32.000.000 vételaru
adasvételi szerzodés;

valamint a felperes és XV., XVI. rendi alperes kozott a leendd tarsashdz ... szadm alatti lakasara
16.200.000 forint vételara adasvételi szerzodés.

Megkereste az ... Jarasi Foldhivatalt az alperesek javara feljegyzett tulajdonjog fenntartassal tortént
eladas tényének torlése érdekében. Kotelezte II-IV. rendt, VII-XI. rendd, XIII-XVI. rendi
alpereseket 15 napon beliil bocsassak az ingatlanokat I. rendii alperes birtokaba.

Kotelezte II-XVI. rendi alpereseket perkoltség fizetésére.

Hatarozatat azzal indokolta, hogy az I. rendi alperes az ... ... helyrajzi szam alatti ingatlanon
lakoparkot kivant létrehozni az 1. Bank finanszirozasaval. A kolcsonszerzodés értelmében a hitel



biztositéka volt az ingatlanra bejegyzett keretbiztositéki zalogjog; a lakasok értékesitésbdl befolyd
vételar is a hitel biztositékaul szolgalt és azt az 1. rendii alperes a bank betéti szamlajara volt koteles
befizetni.

A generalkivitelezd levonulasat kovetden a munkakat I. rendi alperes sajat szervezésében folytatta,
azonban 2010. szeptember 17-én tligyvezetdje 1. személy elhatarozta az I. rendl alperes
végelszamolassal torténd megsziinését.

Ezt megel6z6 napon 2010. szeptember 16-an a peres felek adasvételi szerzodést kotottek a fentiek
szerint. Valamennyi szerz6dés rogzitette, hogy a vételar meghatarozott részét (300.000-1.000.000
forint 0sszegben) a vevo késobb fizeti meg, a hasznalatbavételi engedély bemutatasakor; a vételar
tovabbi, tulnyomo részét valamennyi okirat szerint a szerzodés aldirasaval egyidejlien fizette meg az
elad6 a vevO részére; ennek hidnytalan atvételét az elado elismerte; az elado a tulajdonjogat a teljes
vételar megfizetéséig fenntartotta. A szerz6dés szerint a szerz0dés aldirdsanak napjan birtokba adta
az elad6 az ingatlanokat a vevOk részére. Valamennyi szerz6dés tartalmazta, hogy az ingatlanokat
keretbiztositéki jelzdlogjog terheli ¢és az eladd nem szavatolta az ingatlan per, teher
igénymentességeét.

A foldhivatalban a tulajdonjog fenntartassal tortént eladds ténye mindegyik vevd vonatkozasaban
feljegyzésre kertilt.

Az els6foku birosag megallapitotta, hogy az okiratban rogzitettekkel ellentétben a vételar
megfizetése egyik szerz0dés tekintetében sem tortént meg, a fennmaradd vételarrészletet sem
fizették meg a vevok, tulajdonjoguk bejegyzésére nem keriilt sor.

Az 1. rendl alperes felszamolas alatt all, a felszamolds kezddé id6pontja 2011. junius 17. A
felszamolasi eljarasban a felperes nyilvantartasba vett hitelezo.

A felperes keresetében kérte a fenti szerzodések érvénytelenségének megallapitasat a Cstv. 40. § (1)
bekezdés a) pontja alapjan, kérte az eredeti allapot helyreallitdsat, az ingatlanok birtokba adasat a
felszamolo javara, a foldhivatal megkeresését az eladasok tényének torlése érdekében.

Eldadta, hogy az 1. rendii alperes a felperesi hitelezd kijatszasara kototte a szerzOdéseket és e
szandékarol az alperesek tudtak, vagy tudniuk kellett és a szerzodések megkotésével az adods
vagyona jelentdsen csokkent €s a vételarat nem fizette meg a bank részére a betéti szdmlara.

A perbeli bizonyitasok eredményeként tigy itélte meg, hogy valdjdban meg sem tortént a vételar
kifizetése. A vevOknek tudniuk kellett, hogy csalard tligyletben vesznek részt, mert az ingatlanok a
jelzalogteher miatt nem birtak valos értékkel; irredlis vételarat fizettek a vevdk; az eladdé nem
véllalta a tehermentesitést; a vevok hét év alatt semmilyen érdemi intézkedést nem tettek a
tulajdonjog tényleges megszerzése érdekében; a vevok tilnyomo része személyes kapcsolatban allt
L. rendii alperes ligyvezetdjével.

Eletszertitlennek tartotta, hogy egyetlen napon keriilt sor az Osszes szerz6dés megkétésére
ugyanazon iigyvédnél. Ugy vélte, a vételarnak az utobb elhunyt 2. személy iigyvédnél tortént letétbe
helyezését feltehetden az ligyvéd halalat kovetden talaltak ki.

A felperes modositott keresetében masodlagosan a szerzédés semmisségének megallapitasat és az
eredeti allapot helyreallitasat kérte arra hivatkozassal, hogy az okiratok aldirasara nem keriilhetett
sor kordbban, mint 2010. oktdber 6. napjan, ugyanis az ekkor kelt végelszamolas -eldtti
tevékenységet zar6 mérlegben nem keriilt sor a vételar feltiintetésére, viszont az ingatlanokat
tartalmazta a mérleg. Azonban ekkor 1. személy mar nem volt az 1. rendli alperes torvényes
képviseldje, alképviseloként jart el.

Az 1. rendl alperes nem ellenezte a kereset teljesitését.
A tobbi alperes a kereset elutasitasat kérte, vitattak az tigylet csalard jellegét. Allitottdk, hogy a
vételarak ténylegesen megfizetésre keriiltek a szerzodésekben meghatarozott 6sszegekben és az ott



crcr

kétségbe vontak.

Az els6foku birésag megallapitotta, hogy a perben nem volt vitas a felperes perbeli legitimacioja és
az is egyértelmi, hogy a jogvesztd keresetinditasi hataridon beliil terjesztette eld a keresetlevelet. A
szerzOdéseket a felszamolasi eljaras lefolytatasara irdnyuld kérelem birdsagra torténd érkezését
megeldzd 5 éven beliil kototték, igy a szerzédések megtamadhatok.

Az els6foku birosag elsddlegesen azt vizsgalta, hogy a vevok megfizették-e a vételarat az ados
tarsasag részére. Megitélése szerint az lgyletek jellegébdl és értékébdl adodoéan a vevoktol
elvarhatd, hogy hiteles bizonyitékuk legyen arrdl, hogy a vételar a rendelkezésiikre allt: a jogi
személy tekintetében e kdvetelmény fokozottan elvarhatd, mig a természetes személyeknél az tigylet
nem hétkoznapi jellege és értéke miatt varhat6 e tény bizonyitasa.

Az alperesek a vételarral kapcsolatosan az alabbiakat adtak elo:

A 1II. rendi alperes az ingatlanpiac professzionalis szerepldje kifejezetten ingatlanokkal foglalkozik:
a tarsasag pénztaraban 37.000.000 forint rendelkezésre allt és a szerzédéskotés napjan nyujtott tagi
kolcsonbdl szarmazott ez a pénz.

A 1III. rendli alperes ismerdsétdl visszakapott 12.000.000 forint kolcsont fizette ki vételarként,
azonban az ismerdsét nem volt hajlandé megnevezni.

A TV. rendi alperes nem jelent meg a targyaldson.

A VII. rendi alperes allitasa szerint az édesapjatol kapta ajandékba a lakast, aki egy szatyorban adta
at neki a vételarat, fogalma sincs mi van a lakassal.

A VIII. rendl alperes a (kdmiives munkak ,,zsebbe kapott" dijabol szarmazd) pénzt otthon tartotta,
mert nem bizik a bankokban. A felesége bankban tartotta a pénzt, ezért ott is volt pénze. A
felszamolot nem kereste, a lakast nem vette birtokba.

A IX. rendi alperes iligyvezetdje elOadta, hogy férjétél orokolt vagyonbol, csaladi és barati
kolcsonbdl fizette a vételarat, de hogy melyik forrasbol mekkora Osszeget fizetett, nem tudta
megjeldlni. A pénzt nem fizette be a IX. rendii alperes szamlédjara, de ugy gondolta, hogy
lekonyvelték a pénzt.

A XI. rendti alperes eldéadéasa szerint erdélyi ingatlandrokségbdl fizette a vételdrat: az 6roklés 1997-
1998-ban tortént, az ingatlanokat 2008-2009-ben adtdk el és a testvérétdl kapta a vételarat;
rakérdezett a zalogjogra és 1. személy azt igérte, hogy rovid idon beliil térdlni fogjak. A lakas
lepusztult allapotban van, a helyzet rendezése értekében nem tett semmit.

A XIIL-XIV. és XVI. rendu alperes személyes megjelenési kotelezettsége ellenére nem jelent meg a
targyalason.

1. személy az I. rendii alperes ligyvezetdje minden szerzOdésben igy nyilatkozott, hogy a vételar
atvételét elismeri és tantivallomdsaban eldadta, hogy a vételarat készpénzben megkapta, azonban
nem fizette be az I. rendl alperes bankszamlajara, mert az inkassz alatt allt és a NAV és az 1. Bank
Lratette volna a kezét" a pénzre, gy gondolta az a biztos, ami készpénzben megvan. Mivel a
szerzddést ellenjegyz6 ligyvéd nem vallalta a letéti szerz6dés megkotését, mert az 1. Bankkal iizleti
kapcsolatban allt, a mintegy 400.000.000 forintot mésnap - a 2011-ben elhunyt - 2. személy
iigyvédnél ...on letétbe helyezte.

A szerzddéseket ellenjegyz6 ligyvéd nem emlékezett pénzatadasra, ezzel nem is kivant foglalkozni.
Eldadta, hogy nem dolgozott az 1. Banknak.

Az alperesek csatoltak fénymaésolatban egy 2010. szeptember 17-én kelt letéti szerzodést
353.360.000 forint letétbe helyezésrdl.

3. személy ligyvéd, mint az elhunyt 2. személy {ligyvéd iroddjanak végelszamoloja a 1. személy
elleni biintetd eljarasban ugy nyilatkozott, hogy 2. személy iligyvédnél sem a 1. rendii alperes neve,
sem 1. személy nem helyezett letétbe pénzt.



Az elséfokt birdsag allaspontja szerint a per targyat képezo szerzédéseket kiilon-kiilon kell kezelni,
a bizonyitékokat egyedileg kell értékelni, azonban azonosnak talalta a szerzédéseknél az alabbiakat:
a szerzddések rogzitik, hogy az ingatlant keretbiztositéki jelzalog terheli; egyik szerzddés sem
tartalmazza a tehermentesitést, sot kifejezetten rogzitik, hogy az eladd nem szavatolja a
tehermentesitést; kozos elem a vételar fizetés elismerése az okiratban; egyik esetben sincs hiteles
bizonyiték a vételar megfizetésére.

Az alperesek még csak meg sem kisérelték bizonyitani, hogy a pénz a rendelkezésiikre allt.
Bizonyitékot nem csatoltak, bizonyitasi inditvdnyt nem terjesztettek eld, puszta nyilatkozatuk nem
alkalmas a bizonyitasra. A birésag megallapitotta, hogy tobb alperes nevezett meg a vételar
forrasaként olyan koriilményt, ami okiratokkal konnyen igazolhat6 lett volna: 6roklés, bankszamla,
azonban ezeket nem bizonyitotta.

Az tugyletkotésnél jelen volt, a szerzddéseket ellenjegyzd ligyvéd nem emlékezett, hogy eldtte
pénzatadasra keriilt volna sor.

3. személy nyilatkozata szerint 2. személy ligyvéd iratai kozott 1. személy altali letétbe helyezésrol
nem talalt okiratot.

Az elséfoku birdsag megitélése szerint azt a tényt, hogy a vételar valdjaban nem Kkertilt
megfizetésre, megerdsiti, hogy az alperesek teljes érdektelenséget mutattak az tigylet
végkimenetelét illetden.

Megallapitotta, hogy a szerzddések szerint az alperesek megvettek egy vagy tobb lakast, a vételar
talnyomo részét kifizették, tulajdont nem szereztek, azonban egyikiilk sem hivta fel az eladot
hasznalatbavételi engedély beszerzésére, a hibak kijavitdsdra, nem fizett¢k meg a vételar
fennmaradod csekély részét, amivel tulajdont szerezhettek volna, nem alltak el a szerz6déstdl €s nem
kovetelték vissza az allitolag megfizetett vételarat. Annak ellenére jartak el igy, hogy II. és IX.
rendii alperesek kifejezetten ingatlanforgalmazassal foglalkoztak, a magéanszemélyek pedig
vagyonuk jelentds részét forditottak az ingatlanvasarlasra. Ugy vélte, ez azt mutatja, hogy az
alperesek maguk sem gondoltak, hogy a I. rendii alperes neve tartozna nekik, a lakasokkal
kapcsolatban kdvetelésiik lenne.

Ugyanezen érdektelenség mutatkozott meg abban is, hogy a vevOk olyan lakésokat vettek meg,
amelyeket kozel egymilliard forint értékli zalogjog terhelt és a tehermentesitést senkitél sem
kovetelték.

Mindennek eredményeként az els6foku birdsag tényként allapitotta meg, hogy egyik alperes sem
fizetett vételarat az elado részére.

Az els6foku birdsag ugy itélte meg, ha az ingatlan eladdja nem kdveteli meg a vétel kifizetését,
mégis igazolja annak megtorténtét, az a vevd szamara egyértelmiivé teszi, hogy csalard tigyletrdl
van sz0, még akkor is, ha az elad6 vagyoni helyzetérdl, a felszamolasi eljarasrol, a végelszamolasrol
nem tud. Ezért tudniuk kellett az alpereseknek arrdl, hogy az iigylet célja a hitelezok kijatszasara
iranyul.

A bir6ésag megallapitotta, hogy a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjanak valamennyi feltétele teljesiilt,
ezért a szerzddések érvénytelenségét megallapitotta.

Nem volt akadadlya az eredeti allapot helyreallitdisinak mert az alpereseknek nem volt
pénzkovetelése az 1. rendli alperessel szemben.

A végzés ellen IL., IIL. TV., VIL,, VIIL, IX., XI. és XIV. rendii alperes €It fellebbezéssel és kérték az
els6foku hatarozat megvaltoztatasaval a felperes keresetét elutasitani.

A 1L, III. TV,, VIL., VIIL., IX. és XI. rendl alperesek kifejtették, hogy a Cstv. 40. § (1) bekezdés a)
pontjara alapitott szerzddési érvénytelenségnél a csalard tigylet tekintetében nem csak az ados, de a
vele szerz6do fél rosszhiszemiiségét is bizonyitani kell, vagyis azt, hogy tudott, vagy tudnia kellett a



hitelez6 kijatszasara iranyulo addsi szandékrol. A bizonyitas mindegyik ingatlan tekintetében kiilon-
kiilon sziikséges.

Ugy vélték, iratellenesen allapitotta meg az elséfoka birdsag, hogy a készpénzben megfizetett
vételarrészletek nem keriiltek megfizetésre az elado részére. A szerzddésben az elado aldirdsaval
kifejezetten elismerte a vételar atvételét, a szerzodés tehat megfelelden bizonyitotta a vételar
megfizetését.

Sérelmezték, hogy az elséfoku birdsag megforditotta a bizonyitasi terhet €s az alperesek bizonyitasi
kotelezettségévé tette a vételarrészek forrasanak igazolasat. Allaspontjuk szerint irrelevans, hogy a
vevo a megfizetett vételarrészt milyen forrasbol fizette meg, mikor allt rendelkezésére a pénz ¢€s
hogy a bir6sag elott a vételarrész forrasat feltarja-e vagy sem. Megismételték, hogy az egyes
alperesek milyen forrasbol fizették a vételarat.

A letéti szerzddéssel kapcsolatban eldadtak, hogy a birdsag nem hivta fel az alpereseket az eredeti
letéti szerz0dés becsatolasara €s a letéttel kapcsolatban semmilyen megallapitast nem tett, csupan 3.
személy ligyvéd nyilatkozatara hagyatkozott.

Hivatkoztak arra, hogy a Fdvarosi [tél6tabla .... szam részitéletében jelen tigyben leirta: ,,nem vitas
peradat, hogy az egyes vevok mely Osszegli vételarrészletet teljesitettek”. E részitélet jogerds, és a
jogerd kiterjed az itélet indokoléasara is, melyben a fentiek szerint megallapitasra keriilt a vételar
kifizetése.

A XIV. rendii eléadta, hogy az altala kotott szerzdédésre vonatkozodan az elséfoku itélet konkrétumot
nem allapitott meg, csupan altalanossagban rogzitette a szerzddési koriilményeket.

Kifejtette, hogy 6 az ingatlant birtokba vette, abba bekoltozott €s a mai napig is életvitelszerlien ott
tartozkodik. A lakasban minden sziikséges €s jelentOs koltséggel jard javitast elvégezett, jelenleg
teljes mértékben hasznalhat6. A felszamolotol kérte a hasznalatbavételi engedélyt, de nem kapta
meg.

Bejelentette, az . rendi alperes felszdmoldsaban nyilvantartasba vett hitelez6i igénye van, minden
jogszerl 1épést megtett annak érdekében, hogy a pénzéhez hozzajuthasson.

A jelzélogjoggal kapcsolatban kifejtette, hogy minden ilyen banki finanszirozott lakéasépitésnél
jelentds Osszegli jelzalogjog terheli az ingatlant, annak torlésére soha nem a lakas vételara
kifizetésekor keriilt sor. A vételar rendelkezésére 4allt az adéasvételi szerz6dés kotésének
idépontjaban egy korabbi ingatlan értékesitésébdl, de az ingatlan értékesitésével kapcsolatos iratokat
csak 5 évig koteles Orizni €s mar tobb mint 5 év eltelt az ingatlan értékesitése Ota.

Ugy vélte, az elséfoku birdsag kozvetett bizonyitékok alapjan allapitotta meg a tényallast, azonban
elmulasztotta a bizonyitékok egybevetését ¢s azok Osszességében torténd értékelését. Figyelmen
kiviil hagyta a hitelezdi igény bejelentését, valamint azt, hogy az 6 tekintetében érdektelenséget nem
lehet megallapitani.

A Févarosi [téltabla a rendelkezésre all6 adatok alapjan az aldbbiakat allapitotta meg.

A PKKB el6tt tartozas fedezete elvonas blintette miatt biintetd eljaras volt folyamatban 1. személy
ellen 11.B.20.009/2013 szam alatt, melyben nem jogerdsen 2 év felfiiggesztett biintetésre itélte a
birosdg a vadlottat. 1. személy tanuvallomésaban eldadta, hogy a letétet kezeld 2. személyet
blincselekmény aldozata lett.

A Fovarosi Itélotabla .... szamu részitélete megallapitotta, hogy a felperesnek nincs perbeli
legitimacidja az altala elsddlegesen megjeldlt - adasvételi szerzdédések felmondas folytan tortént
megsziinése megallapitdsa - kereset tekintetében, ezért ezt a keresetet elutasitotta €s utasitotta az
els6foku birdsagot a masodlagos, Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjara alapitott kereset targyalésara.
A XIV. rendii alperes sajat nyilatkozata szerint nem hitelezé az 1. rendli alperes felszdmolasdban,
mert az adasvételi szerzodés felszamolo altali felmondasat kovetden a vételar sszeget bejelentette



ugyan hitelez6i igényként, de a regisztracios dij megfizetésének hianyaban a felszdmold nem vette
nyilvantartasba kovetelését.

Az alperesek fellebbezése alaptalan. Az els6foku birdsag a relevans tényeket helytalloan allapitotta
meg, azokbol helyes jogi kovetkeztetést vont le, ezért az elséfoku itéletet az itéldtabla a Pp. 253. §
(2) bekezdése alapjan helybenhagyta és indokait csupan az alabbiakban - elsdsorban a fellebbezésre
tekintettel - egésziti ki.

L

A Legfelsébb Birosag Polgari Kollégiuma érvénytelenségi perekben felmeriild egyes eljarasjogi
kérdésekrdl szold 2/2010. (VI. 28.) PK. véleményének 6a) pontja szerint, ha a fél a keresetében
semmisségi okra hivatkozik, a birdsagnak elséként azt kell vizsgalnia.

A felperes keresetében madasodlagosan az adasvételi szerzodések semmisségét allitotta arra
hivatkozva, hogy az adasvételi szerzédések aldirasara nem keriilhetett sor 2010. szeptember 16-an,
mert a 2010. oktéber 16. napjan kelt végelszdmolas eldtti tevékenységet zard mérleg még
tartalmazta az ingatlanokat, viszont a vételarat nem.

A kereseti kérelem vizsgalata fenti sorrendjének be nem tartdsaval az elséfoktl birésag eljarasi
szabalyt sértett, azonban ez az ligy érdemére nem volt kihatassal az alabbiak szerint.

A rPtk. 200. § (2) bekezdésében foglaltakra figyelemmel semmis az a szerzddés, amely
jogszabalyba iitkozik, vagy amelyet jogszabaly megkeriilésével kotottek, kivéve ha ahhoz a
jogszabaly mas jogkovetkezményt fliz.

A perben tamadott szerzodések alapjan a tulajdonjog nem szallt at a vevokre, ezért az adds tarsasag
helyesen tartotta konyveiben nyilvan az ingatlanokat, igy a felperes ezen allitasa alaptalan volt.
Pusztan a fenti felperesi allitas alapjan - egyéb adatok hidnyaban - a szerzédések semmisége nem
volt megallapithato.

1.

ftélt dolog anyagi joger6é esetén all fenn, ami kizarja, hogy itéletben mar elbiralt jogot egymassal
szemben vitassa tegyenek a felek. A rPp. 130. § (1) bekezdés d) pontja értelmében itélt dolog esetén
a kereset érdemben nem targyalhat6.

Az alperesek arra hivatkoztak, hogy a Févarosi [télétdbla ... szamu részitélete indokolasa
megallapitotta, hogy az alperesek a vételarat megfizették, ezért az els6fokt birdsag mar e tényt itélt
dologként lett volna koteles kezelni.

Azonban megallapithaté, hogy a hivatkozott itéldtablai részitélet elutasitd rendelkezése a
felperesnek az elsddleges keresete targyaban vizsgalt perbeli legitimacidja hianyan alapult, ezért a
Févarosi [tél6tabla megitélése szerint csupan az indokolasban ekorben tett ténymegallapitasahoz
tapad anyagi jogero.

Erre figyelemmel az els6foku birdsag a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontjara alapitott megtdmadasi
kereset korében helytalldan vizsgalta a szerzddések csalard jellegét, a vételar tényleges
megfizetésének megtorténtét.

1.

A Cstv. 40. §-ra alapitott perekben a birdésag a nemzetgazdasdgban szerepld személyek biztonsaga
érdekében vizsgalja a felszdmolas ald keriilt adés tarsasag (jelen perben I. rendli alperes) altal a
felszamolast megeldzéen kotott szerzOdéseket annak érdekében, hogy a csalard modon, illetve
ingyenesen kikeriilt vagyon a felszamolasi vagyonba visszakeriiljon, és a hitelezok teljesebb
kielégitést nyerhessenek.



Ezen perek sajatossaga, hogy a szerzddo felek altalaban egybehangzoan nyilatkoznak, a csalardsag,
ingyenesség tobbnyire csak kiilsé koriilményekbdl kovetkeztethetd. Ez természetesen a perbeni
bizonyitasra is kihatassal van.

Az alperesek sérelmezték, hogy az els6foku birdsag megforditotta a bizonyitasi terhet, és az ligyvédi
ellenjegyzéssel ellatott okiratba foglalt, az eladd altal elismert vételar megfizetésének tényét nem
fogadta el elegendd bizonyitéknak, a vételar meglétének bizonyitdsat is megkdvetelte, annak
bizonyitasat az alperesekre terhelte.

A 1Pp. 164. §-a tartalmazza a bizonyitasi kotelezettség altalanos szabalyait, miszerint a per
eldontéséhez sziikséges tényeket altaldban annak a félnek kell bizonyitania, akinek érdekében all,
hogy azokat a birdésag valonak fogadja el.

Az itélétabla osztotta az elsdfoku birdsag allaspontjat atekintetben, hogy jelen perben az adasvételi
szerzOdésekben irt vételar atvételének irasbeli elismerése ellenére a vevo alpereseket terhelte annak
bizonyitasa, hogy a vételarat valoban megfizették, mert

az adasvételi szerzddések megkotésének koriilményei (a végelszamolas elhatarozasat megel6zo
napon kototték valamennyi szerzddést; ugyanazon iigyvéd elott, éjszakaba nyuldan; a tevékenységet
zar6 mérleg nem tiintette fel az ligyvezeto altal ,,atvett" vételarakat),

a szerzddések tartalma (a valamennyi lakdson fennallé rendkiviil magas Osszegli keretbiztositéki
jelzalogjog; az eladd nem vallalta a tehermentesitést),

a szerzOdéskotést kovetd vevoi érdektelenség (XIV. rendil alperes kivételével még csak nem is
allitottak a vevd alperesek, hogy a szerz0dés szerint szinte teljesen kifizetett ingatlanban a még
szlikséges beruhdzasokat elvégezték volna, oda bekdltdztek volna, a lakas-hasznalatbavételi
nyilatkozat megszerzése érdekében intézkedtek volna),

a vételar nem keriilt befizetésre a hitelezé bank 6vadéki szdmlajara a hitel torlesztése érdekében,

a 1. személy altal allitott vételar letétbe helyezés nem nyert bizonyitast,

1. személy ellen tartozas fedezete elvonas biintette miatt biintetd eljaras volt folyamatban (amelyben
- nem jogerdsen - blindssége megallapitast nyert) aggalyossa tették az adasvételi szerzodésben irt
vételar atvételét rogzitdé nyilatkozat tartalmanak valddisagat. Ezért sziikségesnek mutatkozott a
vételar tényleges megléte, atadasanak tisztazasa, e korben pedig a bizonyitas az alperesek érdekét
szolgalta, tehat helyes volt a bizonyitas vevokre torténd terhelése.

Az itélétabla egyetért az els6fokll birdsaggal abban, hogy a vevok pénzforrasukrol szo6l6 allitasaikat
minden nehézség nélkiil igazolhattdk volna, azonban a vevé alperesek csupan allitottak a fizetést,
annak forrasat nem igazoltak.

Az itélétabla osztja az elséfoku birdsag allaspontjat abban is, hogy a vevok altal tanusitott fenti
magatartds egyértelmiien arra utal, hogy a vevok részérdl a vételar nem keriilt kifizetésre. A vételar
kifizetésének hianyaban az adasvételi szerzodésben tett vételar atvételi elismerés megalapozza azt,
hogy a vevOknek tudnia kellett az adds hitelezok kijatszasara iranyuld szandékarol.

Az 1. rendii alperes 4ltal allitott letéti szerzédés hianyarol hitelt érdemléen nyilatkozott az Ugyvédi
Kamara 4ltal megbizott ligyvéd, ezzel szemben az alpereseknek lehetdségiik lett volna az eredeti
letéti szerzddés becsatolasara allitasuk bizonyitasara birosagi felhivas nélkiil is.

A XIV. rendii alperes alaptalanul hivatkozott arra, hogy az elséfoku birdésag csak altalanossagban
rogzitette a szerzddési koriilményeit. Az ingatlanbdl szdrmaz6 vételarral kapcsolatban kifejtette,
hogy 5 év elteltével mar nincsenek meg az iratai. E védekezése nem foghat helyt, mert az ingatlan-
nyilvantartastol kikért okiratokkal bizonyithato lett volna ez az altala allitott tény.

Allitotta azt is, hogy a lakasban lakik, jelentds munkakat végzett, és a pénzének visszaszerzése
érdekében mindent megtett, de ezt az elsdfoku eljarasban elétart adatok nem tamasztottak ala.



Iratellenesen allitotta, hogy az 1. rendii alperes felszamolasaban hitelezd lett a lakés kifizetett
vételara erejéig, mert maga irta az els6foku eljarasban (ahol a személyes meghallgatdson nem jelent
meg), hogy a regisztracioés dijat nem fizette meg. A Cstv. egyértelmlien ugy rendelkezik, hogy
regisztracios dij hianyaban a felszdmol6 nem veheti nyilvantartasba a hitelez6i igényét.

A masodfoku birésag megitélése szerint a XIV. rendli alperes sem bizonyitotta a vételar
megfizetését, az ingatlanban valo ott tartézkodast, jelentds értékli munkdk elvégzését is csupan
allitotta (e munkék miatt bekovetkezett gazdagodas ellenértékét az addssal szemben szintén nem
érvényesitette).

A Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az itélotabla az alpereseket a felperes javara a felperes
masodfoku eljarasban felmeriilt, 250.000 forint perkoltsége megfizetésére, melynek mértékét a
32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (3)-(5) bekezdése alapjan, mérlegeléssel allapitott meg és a
szerzOdések értékének figyelembe vételével osztott meg az eredménytelentil fellebbezd alperesek
kozott. Ugyanezen indokok alapjan osztotta meg az alperesek kozott a 2.500.000 forint fellebbezési
illetéket.

A 11, VIL., VIII., XI. rendi alperest illetékfeljegyzési joguk folytan le nem rott - személyenkénti -
227.270 forint, a IX. rendii alperest 681.816 forint fellebbezési illeték fizetésére kotelezte az
itélotabla a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan, mig a IIL., IV., XIV. rendli
alperes vonatkozasaban a fellebbezési illetéket e rendelet 14. § alapjan az allam viseli.

Budapest, 2019. februar 6.

dr. Volein Anna s.k. dr. Csanyi Terézia Katalin s.k. dr. Kovacs Maria
s.k.
a tanacs elnoke eldéado bird bird
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