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A Févarosi télétabla a Turdczi és Pécze Ugyvédi Iroda (cim) altal képviselt felperes neve (cim)
felperesnek,

a Balla és Gelanyi Ugyvédi Iroda (eim) 4ltal képviselt I. rendii alperes neve (I.rendii alperes cime)
I. rendq,

a Harsanyi Ugyvédi Iroda (cim) altal képviselt II. rendii alperes neve (cim) II. rendii,

a dr. Lukéacsy Bedta jogtanacsos altal képviselt II1. rendil alperes neve (cim) III. rendii alperes
ellen, szerz6dés érvénytelensége iranti perében,

- amelybe dr. Kléber Istvan tigyvéd (cim) altal képviselt 1. rendii alperesi beavatkozé (cim) I. rendd,
II. rendii alperesi beavatkozd (cim) II. rendii és III. rendli alperesi beavatkoz6 (cim) III. rendi
beavatkoz6 az 1. rendi alperes pernyertessége érdekében beavatkozott -,

a Fovarosi Torvényszék 2017. majus 24. napjan kelt, 36.G.40.133/2017/6. szamu itélete ellen, az I.
rendi alperes altal benyujtott fellebbezés folytan, a 2018. december 12. napjan megtartott nyilvanos
targyalason meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birdsag itéletének fellebbezett részét helybenhagyja.

Kotelezi az I. r. alperest, hogy fizessen meg a felperes részére tizen6t napon belil 500.000
(Otszazezer) forint + afa igyvédi munkadijbol all6 masodfoka perkoltséget.

Ezen itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallas 1ényege értelmében az 1. rendii alperesi 1. rendii
beavatkozo 1991. december 20. és 1993. aprilis 4. k6zott, valamint 1998. oktdber 11-tdl a felperes
felszamoléasanak elrendeléséig latta el a felperes torvényes képviseletét. Az 1. rendli alperest 2011.
oktober 21. napjan jegyezték be a cégjegyzékbe. Az 1. rendi alperesi II. rendii beavatkozo 2011.
oktober 20. napjatol 2011. december 23. napjdig, mig az I. rendii alperesi III. rendli beavatkozo
2011. december 23. napjatél 2014. marcius 6. napjaig volt az 1. rend alperes ligyvezetdje.

2011. november 8-an a perben nem 4ll6 Cs.A. ¢s DM, valamint az I. rendi alperesi beavatkozo mint
engedményezOok engedményezési szerzodést kotottek az 1. rendl alperessel mint engedményezettel.
Az 1. pontban rogzitették, hogy az engedményezdknek tagi kodlcson cimén dsszesen 84.068.000
forint lejart kovetelése all fenn a felperessel szemben. A kamatmentes kolcson lejarata a szerzodés
alairasanak napja. A 2. pont szerint az engedményezdk eladjdk az I. rendl alperesnek a teljes
kovetelésiiket. A 3. pont értelmében az engedményezés ellenértéke 84.068.000 forint, amelyet az 1.
rendi alperes kamatmentesen 2012. december 31. napjaig koteles az engedményezdknek
megfizetni. Az 5. pontban az engedményezdk nyilatkoztak arrol, hogy a kovetelést bizonytalan



kovetelésként adjak at, azért szavatossagot, kezesi felelésséget nem vallalnak. A 2011. november 8-
an kelt nyilatkozatukban az engedményezdk ¢és az 1. rendii alperes mint engedményes értesitették a
felperest az engedményezés tényerol.

A felperes mint eladd 2011. december 5. napjan adéasvételi szerz6dést kotott az 1. rendi alperessel
mint vevovel. A szerzddés értelmében a felperes eladta a I1. rendii alperesi tarsashazban talalhato, a
... beltertilet, ... helyrajzi szamq, ... helyrajzi szamq, ... helyrajzi szamq, ... helyrajzi szdmu, valamint
a ... helyrajzi szamu ingatlanokban 1€évé 1/1 tulajdoni illetéségét az 1. rendi alperesnek 31.000.000
forint vételar fejében, amelyet az 1. rendii alperes a felperes fel¢ kovetelésbeszamitassal volt koteles
megfizetni, hat honapon beliil. Az adasvételi szerz6dés 4. pontjaban az eladd tajékoztatta a vevot
arrol, hogy az ingatlanok hosszu tdva idére szold bérleti szerzddésekkel terheltek; az I. rendi
alperes mint a bérbeaddi jog folytatdoja Onmagara nézve kotelezonek ismerte el a bérleti
szerzddéseket. Az adasvételi szerzodést a felperes nevében az I. rendii beavatkozo, az 1. rendi
alperes nevében a II. rendii beavatkozo jegyezte ellen. A felperes és az I. rendii alperes az adasvételi
szerzddést 2012. februar 14. napjan akként modositottak, hogy az ingatlanokért fizetendd vételarat
68.000.000 forintban hataroztdk meg azzal, hogy a vételarat az 1. rendi alperes a felperes felé
kovetelés beszamitassal fizeti meg, hat honapon belill. Az adéasvételi szerz6dés modositasat a
felperes nevében az 1. rendii beavatkozo, mig az I. rendl alperes nevében a III. rendti beavatkozo
irta ala.

Az 1. rendi alperes mint bérbeadd 2011. december 31. napjan bérleti szerzodést kotott a felperessel
mint bérldvel. A felperes nevében az 1. rendii beavatkoz6, az 1. rendii alperes nevében pedig a III.
rendii beavatkozo jart el a szerz6dés megkotésekor. A bérleti szerzodés értelmében a felperes 2011.
december 6. napjatol 5 évig tartd hatarozott idére bérbe veszi az 1. rendii alperes tulajdonat képezd,
a fenti adasvételi szerzOdésben rogzitett ingatlanok kozil a ..., .., .., .. helyrajzi szamu
ingatlanokat. A bérleti dij 0sszegét 2.000 forint/m? + afa 0sszegben allapitottdk meg. A felperes
vallalta, hogy 2012. marcius 31. napjaig a teljes, 6t éves bérleti id6szakra vonatkozoan egy
Osszegben megfizeti a bérleti dijat. Az I. rendii alperes 2012. marcius 2. napjan .... sorszam alatt,
45.840.000 forintos Osszeggel szamlat allitott ki az 6t éves bérleti dijrol.

A felperes és az 1. rendli alperes 2012. marcius 5-én kelt jegyzokonyvben rogzitette az
engedményezési szerzodés, az adasvételi szerzodés és modositdsa, valamint bérleti szerzodés
megkotésének tényét. A felek nyilatkoztak arrdl is, hogy a felperes a 2011. november 8-an kelt
engedményezési szerz6dés alapjan banki atutalds forméjaban 16.000.000 forintot fizetett meg az I.
rendi alperesnek tagi hitel részleges visszafizetése cimen.

A felperes mint engedményez6 2012. majus 2. napjan engedményezési szerzodést kotott az 1. rendi
alperessel, mint engedményessel. A felperes nevében az 1. rendi beavatkoz6 az I. rendii alperes
nevében a III. rendl beavatkozo jart el. Az engedményezési szerzodés 2. pontjaban rogzitették, hogy
a 2011. december 31. napjan megkotott ingatlan bérleti szerz6désben foglalt bérleti dijat a felperes
2012. marcius 31. napjaig - 2.000.000 forint kivételével - kiegyenlitette.

A Foévarosi Torvényszék ...Fpk. ... szdmu iigyben rendelte el a felperes felszdmolasat. A
felszamolas kezdetének idopontja 2013. oktdber 28. napja.

A felperes felszamoloja 2014. aprilis 25-én kelt levelében azonnali hatéllyal felmondta a bérleti
szerzOdést. Felszolitotta az 1. rendii alperest az elére megfizetett 45.840.000 forint bérleti dijjal valo
elszamolas teljesitésére.

A felperes pontositott keresetében kérte, hogy a birdsag eredeti allapot helyredllitdsa cimén a ...
beltertilet, ..., .., «., ..., valamint a ... helyrajzi szdmu ingatlanok vonatkozasaban rendelje el az I.
rendl alperes bejegyzett tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasbol torténd torlését, és rendelkezzen
a felperes tulajdonjogénak visszajegyzésérol.

Kérte, hogy a birdsag rendelje el a fenti ingatlanokra bejegyzett II. rendli alperesi jelzalogjog
torlését az ingatlan-nyilvantartasbol és kotelezze a I1. rendi alperest ennek tiirésére.



Kérte, hogy a birdsag kotelezze a III. rendl alperest a ... helyrajzi szamu ingatlanra bejegyzett
vezetékjogara figyelemmel az eredeti allapot helyreéllitdsanak tlirésére.

Kérte, hogy a birdsag kotelezze az I. rendl alperest 45.840.000 forint, bérleti jog cimén megfizetett
Osszeg visszafizetésére, tovabba 43.840000 forint utan 2012. marcius 31. napjatol, 2.000.000 forint
utan 2012. majus 2. napjatdl szamitott torvényes késedelmi kamat megfizetésére. Masodlagosan
24.193.000 forint bérleti dij, valamint ezutan a fentiek szerinti késedelmi kamat megfizetésére
kotelezést kért - arra az esetre, ha a bérleti szerzddés érvénytelensége nem megallapithato.

Kérte tovabba az 1. rendii alperes kotelezését 16.000.000 forint jogalap nélkiili gazdagodas és ezutan
2012. januar 24. napjatol jaro torvényes mértékl késedelmi kamat megfizetésére is.

A kereseti kérelmei alapjaként elsdsorban arra hivatkozott, hogy a 2011. december 5-én kotott
adasvételi szerzodés, valamint a 2011. december 31-én kotott bérleti szerz6dés szinlelt, ezért
semmis. Allitotta, hogy tényleges gazdasagi tartalom nem all a szerz6dések mogott, és tényleges
ellenérték egyik szerzédésben sincs kikotve. A bérleti szerzddés szinleltsége korében kiemelte, hogy
a felperes nem folytatott olyan tevékenységet, amihez bérelt ingatlanokra lett volna sziiksége.
Hivatkozott arra is, hogy az adasvételi szerz0dés semmissége automatikusan eredményezi a bérleti
szerz6dés mint lehetetlen szolgaltatasra irdnyul6 szerz6dés visszamendleges hatalyi semmisségét.

A keresete masodlagos jogalapjaként hivatkozott arra, hogy az adasvételi és a késobbi bérleti
szerz6dés érvénytelen a felszamolasi eljards kezdd iddpontjaban hatalyos, a csddeljarasrol és a
felszamolasi eljarasrol szolo 1991. évi XLIX. térvény (a tovabbiakban Cstv.) 40. § (1) bekezdésének
a) pontja alapjan. A vagyoncsokkenés bekovetkezett azaltal, hogy az adds targyi eszkozei a
vagyonbol ugy kertiltek ki, hogy a hitelezok kielégitésére ténylegesen fordithatdé pénzeszkdzokben
novekedés nem mutatkozott. Vitatta azt, hogy kordbban tagi hitelnyujtas tortént volna a felperes
szamara. A felek tudattartalma, szdndéka kapcsan hivatkozott a felperesi és az 1. rendl alperesi
tarsasag Osszefonddasara és arra, hogy az adasvételi szerzédésben a vételar megfizetésének modja
nem pontosan rogzitett, a felek még koriilirassal sem jelolték meg, hogy a vételar a felperessel
szemben milyen jogalapon fennalld, mikor esedékes, milyen jellegli kovetelés beszamitasaval keriil
majd kiegyenlitésre. Allitasa értelmében az 1. rendii alperest 2011. oktober 20. napjan alapitottak,
tehat a szerz6déskotés idopontjaban még csak masfél honapja 1étezett, amely valosziniitlenné teszi,
hogy a felperessel szemben fennallo, ilyen 0sszegii kovetelése legyen. Semmi akadalya nem lett
volna annak, hogy a felek mar a szerzédésiikben pontosan megjeloljék a beszamitando kovetelést, és
egyidejlileg a beszamitasi nyilatkozatot is megtegyék. A gazdasagi ésszertiségnek nem felel meg az,
hogy az adasvételi szerz6dés megkotését kovetd két honappal késobb a felek az ingatlanok vételarat
az eredeti arhoz képest tobb mint kétszeres 0sszegre emeljék. Beszamitast tartalmazo nyilatkozat
hidnyédban nem 4&llapithaté meg, hogy az I. rendli alperes mikor és milyen Osszegii kovetelések
beszamitasaval egyenlitette ki a vételarat. Eladta, hogy az adasvételi és bérleti szerzodés targya €s
keletkezésének iddpontja is arra utal, hogy ugyanannak a szerzddéses konstrukcionak a részei
voltak. A két jogiigylet azért jott 1étre, hogy a felperes a vagyonat az ekkor még pereskedd hitelezoi
eldl az 1. rendl alperesi tarsasagba menekitse a felszdmolassal fenyegetd helyzetben. Erre utal az is,
hogy szintén ebben az idészakban a mikodéshez sziikséges vagyontargyait is eladta az I. rendi
alperesnek: 2012. januar 23. napjan a gépkocsi flottajat, 2012. marcius 5-én pedig az informatikai és
egy¢éb miszaki eszkdzeit, irodabutorait.

Allitotta, hogy a tudomésszerzéstél szamitott 90 napon beliil terjesztette elé a Cstv. 40. § (1)
bekezdésére alapozott kereseti kérelmét. Mivel a felperesnek a felszamolas elrendelése elotti
igyvezetdje 2014. februar 14-én bocsatotta a felszamolo rendelkezésére az adds iratanyagat, korabbi
idépontban nem lehetett abban a helyzetben, hogy az adds teljes iratanyagat atvizsgalja. Hivatkozott
arra, hogy a jelen perben nemcsak az adasvételi szerzodéseket tdmadja, hanem a bérleti szerzddés és
adasvételi szerzédések mogotti konstrukciot, illetve a mogotte 1évo beszamitasokat és
engedményezéseket is. Utalt arra is, hogy a kereseti kérelmében szinleltségre is hivatkozik, amely
esetben nincs 90 napos keresetinditasi hatarido.



A bérleti dij visszakdvetelésére vonatkozd masodlagos keresetét arra az esetre terjesztette eld, ha a
tdmadott szerzOdések érvénytelensége nem 4llapithatdé meg. Hivatkozott a bérleti szerzddés
felmondasara, és kovetelte az ekként ellenszolgéltatas nélkiil maradt pénzszolgaltatas 24.193.000
forint Osszegét. A marasztalds Osszegét a teljes bérleti dij és a felmondas id6pontjaig szadmitott
bérleti dij kiilonbozetében hatarozta meg, egy hoénapi bérleti dijat 764.000 forintnak tekintve, a
bérlet kezdd idépontjatol, 2011. december 6. napjatol a felmondés napjaig, 2014. aprilis 25. napjaig
21.647.000 forint alappal megfizetett bérleti dij 6sszeggel szamolva.

Emellett jogalap nélkiili gazdagodas cimén kérte a 2012. januéar 24. napjan a felperes altal az I.
rendil alperes részére atutalt 16.000.000 forintot. Hivatkozott arra, hogy e kifizetés jogcime a 2011.
december 8-i engedményezési szerzddés alapjan tagi hitel részleges megfizetése volt, amely tagi
hitel nem volt valos.

Az 1. rendl alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségeiben vald
marasztalasat kérte.

Elsédlegesen arra hivatkozott, hogy az adasvételi szerzodésben az ingatlanokat oszthatatlan
szolgaltatasként kezelték a szerzddd felek, igy a felperesnek valamennyi ingatlan vonatkozasaban
eld kellett volna terjesztenie a kereseti kérelmét. Ennek hidnyaban a pert meg kell sziintetni a
hatdlyban volt és alkalmazandd, a polgari perrendtartasrol szo6lo 1952. évi III. torvény (a
tovabbiakban: Pp.) 157. § a) pontja és 130. § (1) bekezdésének g) pontja szerint.

Tovabbi hivatkozasa értelmében a hitelezdi igények bejelentésének hatarideje 2013. december 7-én
lejart. Eddig az id6pontig a hitelez6i bejelentésekbdl a felszamolonak az adds vagyondt érintd,
megfeleld informacidk rendelkezésére alltak, igy a felperes ekkor mar abban a helyzetben volt, hogy
a keresetét eldterjeszthette volna. Ezen feliil a felszamolonak a perbeli konstrukciorol a felek kozotti
levelezés alapjan, a fedezetelvonas targyaban a Pesti Kozponti Keriileti Birdsag elétt ..G. .... szamon
folyo per 18. szamu targyalasi jegyzokonyvének 2. oldalan elhangzott nyilatkozat értelmében is
tudomassal kellett birnia. A tudomdsszerzés legkésébbi idopontjaként allitotta 2013. november 30.
napjat.

Erdemben eléadta, hogy a felperes a 2012. marcius 5-i jegyz6konyvben elismerte a kovetelés
fennallasat, az engedményezés 1étrejottét, valamint a kovetelésnek a felek kozott beszamitas utjan
torténd rendezését.

Eldadta, hogy a szinleltség fogalmilag kizarja a fedezetelvonast, mivel a szinlelt szerzodésbdl az
atruhdzasi szandék hianyzik. A szinleltség megallapitasahoz kétoldalu szinlelés sziikséges, amely
nem all fenn az I. rendli alperesi oldalan, akinek szandéka az ingatlanok tulajdonjoganak
megszerzésére iranyult.

A tagi kolcson valos voltat allitotta, kifejtve, hogy ez a ... Lakopark felépithetdsége végett volt
sziikséges. Allitotta, hogy ezt a tagi kolcsonbol eredd kovetelést vasarolta meg.

Allitotta, hogy az adasvételi szerzédés érvénytelensége nem teszi utdlag lehetetlen szolgaltatssa a
bérbeadast, mert a bérleti szerz6dés megkotésekor a bérbeadas nem volt lehetetlen. Emellett a
bérleti szerzddés 11. pontja kifejezetten kizarja az elére megfizetett bérleti dij visszakdvetelését.

A 16.000.000 forint kdvetelés esetében hivatkozott arra, hogy a kifizetés tagi hitel részleges
visszafizetése cimén tortént, tehat nem lehet sz6 jogalap nélkiil tortént gazdagodasrol.

A 1II. rendt alperes ellenkérelmében nem ellenezte a felperesi kereset teljesitését. Mivel a perre okot
nem adott, ezért kérte a felperes marasztalasat perkoltségeiben.

Allitotta, hogy a keresettel torténé igényérvényesités nem késett el.

Hivatkozott arra, hogy a felperes jo anyagi helyzetben volt, nem volt tagi kdlcsonokre sziiksége. Az
I. rendi alperes altal tagi hitelként megjelolt tételek valdjaban vevoi befizetéseket tartalmaznak.

A III. rendi alperes ellenkérelmében nem ellenezte a kereset teljesitését.



A beavatkozok észrevételilkben a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségeikben valo
marasztalasat kérték.

Eldadtak, hogy a felperes épitkezett a ... utcaban, amelyhez tokére volt sziiksége, mivel akkor még
nem kapott bankhitelt. Allitottak, hogy a felperes részére 88.850.000 forint Gsszegii tagi kolesont
nyujtottak a felperes akkori tagjai: az I. rendli beavatkozo és Cs.A. 60.000.000 forintot 1999.
november 29. napjan, 10.000.000 forintot 1999. december 9. napjan, valamint 18.850.000 forintot
1999. december 28. napjan. Vitattdk azt, hogy a befizetések az ingatlanok eladasabol befolyo
Osszegek lettek volna. A tagi kolcsondk befizetése ugy tortént, hogy a tagok befizették azt a tarsasag
pénztaraba, majd onnan befizetésre keriilt a bankszamlara. 2010-ben pedig az 1. rendli beavatkozo
atruhdzta a tagi hitelb6l eredd kovetelését fiaira, DMra ¢és . rendii alperesi beavatkozéra. A
16.000.000 forint 0sszegl kifizetés a tagi koleson részleges kiegyenlitése volt. A felperes a tagi
kolcsont az I. rendli alperes részére értekesitett ingatlanok vételaranak beszamitasaval, részben
pedig tényleges kifizetéssel rendezte.

Az els6é fokon eljart Fovarosi Torvényszék a 2017. majus 24-én kelt, 36.G.40.133/2017/6. szamu
itéletével megkereste a ... Kormanyhivatala .... Keriileti Hivatalat, hogy a ... belteriilet, ..., .., vee, oot
¢s .. helyrajzi szdmu ingatlanok vonatkozasdban az I. rendi alperes tulajdonjogat torolje,
egyidejiileg valamennyi ingatlan vonatkozasaban a felperes tulajdonjogat jegyezze be adasvételi
szerzddés érvénytelensége cimén.

Megkereste tovabba a Kormanyhivatalt, hogy ... belteriilet, ..., ..., ... €s ... helyrajzi szamu ingatlanok
tulajdoni lapjainak III. rész 3. és 4. pontjaiban a II. rendi alperes javara bejegyzett jelzalogjogokat
torolje.

Kotelezte a II. és III. rendii alperest ennek tlirésére.

Kotelezte az 1. rendli alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 40.193.000 forint
tokét és 24.193.000 forint toke utan 2012. marcius 31. napjatol a kifizetés napjaig jaro, a
késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsd6 napon érvényes jegybanki alapkamat hét
szazalékkal novelt mértéki késedelmi kamatot, tovabba 16.000.000 forint utan 2012. januar 24.
napjatol a kifizetés napjaig jaro, a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utols6 napon
érvényes jegybanki alapkamat hét szazalékkal novelt mértékii késedelmi kamatot, valamint
2.286.000 forint perkoltséget. Kotelezte az 1.-I1.-III. rendii beavatkozot 15 napon beliil 190.500
forint perkoltség felperes javara torténd, egyetemleges megfizetésére.

A felperes keresetét ezt meghaladoan elutasitotta.

Megallapitotta, hogy az 1. rendii alperes 1.245.000 forint, mig a felperes 255.000 forint le nem rott
kereseti illetéket koteles megfizetni kiilon felhivéasra az allamnak.

Elsédlegesen az igényérvényesités elkésettségét vizsgalva az els6foku birésag nem talalta alaposnak
az . rendi alperes azon hivatkozasat, hogy a felperes elkésetten terjesztette el kereseti kérelmét. A
tudomasszerzés idopontjaként azt értve, amikor a felszdmold a perinditashoz sziikséges tények,
adatok birtokaba keriil, megallapitotta, hogy a felszamold legkordbban az egykori ligyvezetd
iratatadasi kotelezettsége teljesitésének idOpontjaban, 2014. februar 14-én keriilhetett abba a
helyzetbe, hogy a perinditashoz elengedhetetlen informéciokat megismerhesse.

Az adasvételi szerzOdést nem tallta szinleltnek. Rogzitette, hogy a szinlelés kizarolag a masik fél
valos ligyleti akaratanak ismeretében, azzal egyetértve, tudatosan valdsithatd meg, tehat mindkét
félnek tisztaban kell lennie a masik fél valodi iigyleti akarataval, és azzal egyetértésben, egymassal
Osszejatszva kell szinlelést tanusitaniuk. E feltételek fennalldsat pedig nem talalta bizonyitottnak.

A Cstv. 40. § (1) bekezdésének a) pontjaban irt feltételeket vizsgalva rogzitette, hogy az 1. rendi



alperes, valamint a beavatkozok altal hivatkozott bankszamlakivonatok nem igazoljak az ingatlanok
vételaranak  kiegyenlitését. A befizetések ,kozlemény" rovata a felperes pénztari
készpénzbefizetéseként rogzitette a pénzmozgasokat. Az ... Bank megkeresése eredményre nem
vezetett. Ekként a pénztari befizetések esetében nem lehetett megéllapitani azt, hogy a befizetések
tagi hitel nyujtasaval vannak-e 0sszefiiggésben. Az engedményezési szerz0désbol, valamint a csatolt
bankszamlakivonatokbol kizardlag az engedményezés ténye, valamint a felperes részérdl
megvaldsuld pénztari befizetések allapithatéak meg.

Rogzitette, hogy az erre lefolytatott bizonyitds sordn a beavatkozok tanuként nem jelentek meg,
majd a beavatkozasuk engedélyezése utan a 2015. november 27-ére, 2016. januar 29-ére, 2016.
marcius 18-dra, 2016. majus 11-ére és 2016. szeptember 2-ara kitlizott targyaldsokra személyes
megjelenési kotelezettséggel tortént idézés ellenére betegségre és egyéb elfoglaltsagra hivatkozassal
egyik esetben sem jelentek meg. Irasban megtett nyilatkozataikat okirat csatolasaval nem
tamasztottak ald, a tagi kolcson pontos Osszegét is csak a szamlakivonatok ismeretében tudtak
megjeldlni. A megjelenési kotelezettség elmulasztasat, az ebbdl eredd bizonyitatlansagot az 1. rendii
alperes terhére értékelve megallapitotta, hogy az 1. rendli alperes nem bizonyitotta azt az allitasat,
hogy az ingatlanok vételarat megfizette. igy az adasvételi szerzddés csokkentette az adés vagyonat.
A hitelezOk kijatszasara iranyuld adosi szandékot bizonyito koriilményként értékelte, hogy az ados
olyan teljesitést fogadott el vagyontargyai ellenértékeként, amely teljesités esetében kovethetetlen,
hogy megtortént-e a vételar maradéktalan megfizetése a vevod részérdl, valamint hogy mikor és
hogyan nyujtottadk az engedményezett kovetelés mogott huzodo tagi hiteleket. Megallapitotta, hogy
az I. rendli alperesnek a hitelezok kijatszasara irdnyuld addsi szdndékrol tudnia kellett, mivel a peres
eljaras soran nem tudott elfogadhatdé magyarazatot adni a tagi hitelek keletkezésének
koriilményeirdl. Az 1. rendl alperes feleldsségi korébe tartozik az, hogy olyan engedményezett
kovetelést szamitson be a vételarba, amely kovetelés keletkezésének koriilményeirdl részletesen
szamot tud adni. Az adasvételi szerzddés érvénytelenségének elbirdlasakor figyelembe vette a
bérleti szerzédésben foglaltakat is. Szokatlannak és indokolatlannak tekintette, hogy a felperes az
értékesitett ingatlanokat rovid idon beliil bérbe vette az I. rendl alperestdl, és a bérleti dij 6t évi
Osszegét eldre megfizette az 1. rendl alperesnek. Arra a meggy6zOdésre jutott, hogy az adasvételi,
valamint bérleti szerzddésbol allo szerzddéses konstrukcid azt a célt szolgalta, hogy az ados
hitelezdinek kielégitési alapjat elvonjak.

Az érvénytelenség jogkovetkezményei korében a felperes tulajdonjogat a perbeli ingatlanra
visszajegyeztette, mig az I. rendli alperes tulajdonjogat toroltette. E kereset teljesitését a II. és III.
rendi alperes nem ellenezte, igy kotelezte a II. és III. rendii alperest ennek tlirésére.

A felperes pénzkovetelés iranti kereseti kérelmét vizsgalva megallapitotta, hogy az 1. rendi alperes
az adasvételi szerzodésnek a megkotésére visszamendleges hatalyu érvénytelensége miatt nem volt
jogosult rendelkezni az ingatlanok bérbeadéasarol.

A felperes részérol ugyanakkor bizonyitatlannak taldlta azt a tényallitast, hogy valos gazdasagi
tartalom a szerz6dés mogott nem allt, nem volt sziiksége a felperesnek a visszabérelt ingatlanokra. E
bizonyitatlansag kovetkezményeként Ggy tekintette, hogy az I. rendii alperes a bérleti szerzodésbol
fakado kotelezettségeit, azaz az ingatlanok rendelkezésére bocsatasat felperes részére a felszamold
2014. aprilis 25-¢én kelt azonnali hatalyt felmondasaig teljesitette. Mivel az 1. rendii alperes a bérleti
szerzOdés alapjan szolgaltatdst nyujtott a felperesnek, alappal tarthat igényt a bérleti szerzddés
felmondasaig terjedd idore jard bérleti dijra, mig a felperes alappal kdvetelheti vissza a felmondasi
idét kovets idészakra eldre megfizetett bérleti dijat. fgy a masodlagos kérelem korében
meghatarozott, vitdssd nem tett 24.193.000 forint Osszeget talalta megalapozottnak a felperes
45.840.000 forint 6sszegl bérleti dij kdvetelésébdl, mig az ezt meghaladd kovetelést elutasitotta.
Alaposnak talalta a jogalap nélkiili gazdagodas cimén eldterjesztett, 16.000.000 forint megfizetésére



iranyulo felperesi igényt is. A 2012. marcius 5-én kelt jegyzokonyvben foglalt nyilatkozat, amely
szerint a felperes tagi hitel részleges visszafizetése cimén egyenlitett ki 16.000.000 forintot az I.
rendll alperes szamara, 6nmagéban még nem bizonyitja a tagi hitel folyositasanak tényét, mivel a
tagi hitelrél - ugyaniigy mint az ingatlanok vételdranak kiegyenlitése korében felmeriild tagi hitelek
visszafizetésének hataridejét.

Ekként a felperes 61.840.000 forint visszafizetése iranti kovetelésbdl 40.193.000 forintnyit talalt
alaposnak. A téke utdn jar6 késedelmi kamat mértékét a Ptk. 301/A. § (2) bekezdése szerint
allapitotta meg.

Az 1. rendl alperes 2017. junius 23-an benyujtott fellebbezése az elsofoku itélet hatalyon kiviil
helyezésére és a per megsziintetésére iranyult. Masodlagosan kérte az itélet megvaltoztatasat a
felperesi kereset elutasitasaval. Kérte tovabba a perkoltségei megfizetésére kotelezni a felperest.
Eldadta, hogy a felperes a Cstv. 40. § (1) bekezdésében megszabott perinditdsi hataridot
elmulasztotta, ezért a per megsziintetésének lett volna helye. Hivatkozott a perben meghallgatott
H.G. tanuvalloméséara, aki elmondta, hogy a perbeli szerzddések fedezetelvond jellegének
megallapitdsa iranti, a Pesti Kozponti Keriileti Birésagon folyé perben a per iratanyagat a
felszamolo részére korabban megkiildte, valamint hivatkozott a 2014. januar 15-i jegyzokonyvre,
amelyben a jelen perben tdmadott jogiigyletek fedezetelvono jellegére a felszamold mar akkor
nyilatkozatot tett.

Misodlagos fellebbezési kérelme alapjaként azt adta eld, hogy az elséfoku itélet ,,tobb tekintetben
is" iratellenes, és az ilyen megéllapitasokbol alaptalan kovetkeztetéseket von le. ,,Szdmos
bizonyitékot" jogszabalysértden ¢€s kirivoan okszeritleniil mérlegel, és olyan bizonyitds hidnyat
értékeli az I. rendii alperes terhére, amely nem 6t terheli. Jogszabalysértd azon megallapitas, hogy az
adasvételi szerzddés érvénytelenségébdl a bérleti szerzodés érvénytelensége kovetkezik. Eldadta,
hogy a lehetetlenségnek a szerzddéskotés iddpontjdban kell fennallnia; ennek folytdn pedig az
eredeti allapot esetleges helyreallitasa utobb nem teszi lehetetlen szolgaltatassa a bérleti szerzodés
alapjan nyujtott szolgaltatast, a bérbeadast. Sérelmezte, hogy az elséfoku birésag nem biralta el a
felmondas jogellenességével kapcsolatos védekezését. Ennél utalt arra, hogy a felmondo
nyilatkozatban a felszdmold felfliggesztd feltételhez kotdtte a szerzddés megsziintetését,
nevezetesen annak az esetnek a bekovetkezéséhez, ha a birdsag a bérleti szerzodés érvénytelenségét
nem allapitja meg. Arra is hivatkozott, hogy a madasodlagos kereseti kovetelésként megitélt
16.000.000 forint 6sszegl jogalap nélkiili gazdagodas megalapozatlan, mivel a 2011. november 8-an
kelt engedményezési szerzddéssel igazolta, hogy a kifizetések jogalapja tagi kdlcsonszerzédés volt,
amelynek fennallasar6l a peres felek egybehangzdan nyilatkoztak. Ennek kapcsan az elséfoku
birdsdg a bizonyitasi terhet nem megfelelden értékelte, ugyanis a felperesnek kellett volna
bizonyitania azt, hogy a kifizetésnek nem volt jogalapja. Hivatkozott arra is, hogy a felperes
konyvelésében nyilvantartotta a tagi koleson kovetelést és a bankszamlakivonatok alapjan
bizonyitast nyert, hogy a tagi kdlcson 0sszege ténylegesen befolyt.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az itélet helybenhagyasara és a perkdltsége megfizetésére
kotelezésre iranyult.

Eldadta, hogy a relativ hatalytalansdg megallapitasa iranti perben a felszamolobiztos rendelkezésére
bocsatott informacié nem volt elég a perinditishoz, a relevans tényallds abbol nem volt
megallapithatd - kiilonos tekintettel arra is, hogy a jelen perben a bérleti szerzodést is tamadja,
amely a masik pernek nem targya.

A bérleti szerzddés érvénytelenségével kapcsolatban allitotta, hogy az a Cstv. 40. § (1) bekezdés a)
pontja alapjan is megallapithatd lett volna, mig ennek hianyaban a felmondds mindenképpen
megsziintette a jogviszonyt. A felmondas jogellenességére alapitott alperesi védekezéssel



kapcsolatosan ramutatott, hogy a bérleti szerzodés érvénytelenségének megallapithatosaga folytan
ennek vizsgalata sziikségtelen volt, ugyanakkor az azonnali hatalyt felmondas jogaval a felszamolo
a Cstv. 47. § (1) bekezdése alapjan mindenképpen ¢lhetett. A jogalap nélkiili gazdagodas
megfizetése iranti kereset elbiralasa €s a tagi kolcson nyujtasanak bizonyitatlansaga korében utalt az
els6foku birdsag helyes kovetkeztetéseire.

A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birosag altal megallapitott tényéllast az alabbiakkal egésziti ki:

A felperesi cég bankszamlajan pénztari készpénz befizetések cimén 1999. november 29. napjan
60.000.000 forintot, 1999. december 9. napjan 10.000.000 forintot, valamint 1999. december 28.
napjan 18.850.000 forintot irtak jova.

A 2011. december 5-i adésvételi szerzddés a ... belteriilet, ... helyrajzi szaml ingatlanra is
vonatkozott - az ezen ingatlan vonatkozasaban a kereseti kérelmét a felperes nem tartotta fenn.

A felszamolas irdnti kérelem érkezésének idépontja 2012. éprilis 10., mig a kereset érkezésének
idoépontja 2014. majus 5. A felszdmolonak a felperes volt ligyvezetdje a tarsasag iratait tObb
részletben, az utolso részletet 2014. februar 14-én teljesitve adta at.

A 2011. december 31-én kotott bérleti szerzodés alapjan a felperes az I. rendl alperes részére
45.840.000 forintot teljesitett bérleti dij cimén. Ezt meghaladéan 16.000.000 forintot tagi hitel
kiegyenlitése cimén fizetett meg.

A felperesi felszamolo 2014. éprilis 25-én kelt felmondasaban akként fogalmazott, hogy a bérleti
szerzOdést arra az esetre mondja fel, ha a birdsag a perben a szerzddés érvénytelenségét nem talalna
megallapithatonak.

A ... belteriilet, ..., ..., ... €s ... helyrajzi szamu ingatlanokra a II. rendl alperes I. renda alperessel
szemben fennallo kovetelése biztositasara a II. rendii alperes javara jelzalogjogot jegyeztek be.

A Pesti Kozponti Kertileti Birésagon a 2013. februar 27-én érkezett kereset alapjan ..G. .... szdmon a
perbeli adasvételi szerzddés relativ hatdlytalansaganak megallapitasa irant folyik peres eljaras. A per
felperese a ... Kft., mig az alperesek a jelen per felperese és az 1. rend alperes.

Az igy kiegészitett tényallasra is figyelemmel a fellebbezés az alabbiak szerint megalapozatlan.

A Févarosi [télétabla az elséfoku hatarozatot a Pp. 253. § (3) bekezdése alapjan, a fellebbezési
kérelem keretei kozott biralta el. Fellebbezési kérelem hidnyaban a bérleti dij visszakovetelése iranti
kereseti kérelmet részben elutasitd elséfoku itéleti rendelkezést és a szinleltségre alapitott kereset
elutasitasat a feliilbiralat nem érintette.

A Cstv. 40. § (1) bekezdésének a) pontja szerint a tudomasszerzéstdl szamitott 90 napon, de
legfeljebb a felszamolast elrendeld végzés kozzétételének iddpontjatol szamitott 1 éves jogvesztd
hataridén beliil a hitelez0 - vagy az addés nevében a felszdmold - a birosag eldtt keresettel
megtamadhatja az adosnak felszdmolési eljaras lefolytatasara irdnyuld kérelem birdsagra torténd
beérkezése napjat megelézé 6t éven beliill és azt kovetden megkotott, az adds vagyondnak
csOkkenését eredményezd szerzddését vagy mas jognyilatkozatat, ha az adds szdndéka a hitelezd
vagy a hitelezOk kijatszasara iranyult, €s a masik fél errdl a szandékrol tudott vagy tudnia kellett.

Az igényérvényesités elkésettsége korében a Fovérosi [téltdbla elsésorban rogziti, hogy a
fellebbezésben foglaltakkal ellentétben az igényérvényesités elkésettsége nem permegsziintetési,
hanem érdemi elutasitasi ok lenne.

Ugyanakkor a Fvarosi [télétabla az elkésettség tekintetében mindenben osztja az elséfoku birdsag
allaspontjat. A fellebbezésben foglaltakra tekintettel rogziti, hogy a felszamold csak az ligyvezetd
altal 2014. februar 14-én atadott iratok ismeretében volt abban a helyzetben, hogy a perinditasrol



donthessen, igy a keresetlevél 2014. majus 5-1 benyujtasa idében tortént. E korben kiemelendo,
hogy a perinditds elhatdrozdsahoz a tarsasdg vagyoni helyzetének és szerzodéseinek teljes korti
felmérése sziikséges, és a peresitésrol csakis az Osszes relevans informacio beszerzését kovetden
hozhato feleldsséggel dontés. A Pesti Kozponti Keriileti Birésdgon folyo relativ hatdlytalansagi
perben a fedezetelvonast a jelen per felperesével szemben allitjak, mig a felperes ezzel szemben
védekezd pozicidoban van; e pernek a bérleti szerz6dés nem targya, arrdl adat a felperes szamara
innen nem volt megismerhetd, valamint az ados teljes vagyoni helyzetének ismerete nem igazolt e
perben elhangzott nyilatkozatok altal.

Miutén az igényérvényesités nem késett el, az elsdfokl birdsag megalapozottan vizsgalta érdemben
a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjaban foglalt feltételek teljestilését.

A fellebbezésben irtakkal szemben az els6foku birdsag a bizonyitasi terhet megfeleléen osztotta ki.
gy az engedményezés Gtjan megszerzett tagi koleson-kovetelések fennalltanak igazolasa az I. rendii
alperest terhelte - a nemleges tény bizonyitasa a felperestdl nem is lenne megkovetelhetd.

Az igy lefolytatott bizonyitas eredményét ugyancsak megfeleléen mérlegelte ez elsdfokl birdsag.
Helyesen allapitotta meg, hogy a - valdoban nem vitatottan 1étrejott - engedményezési szerzddés
onmagaban még nem igazolja az abban foglalt engedményezett kovetelés valos voltat. A tagi
koleson- tartozds vonatkozdsdban a felperes a késObbiekben sem tett tartozaselismerésnek
mindsithetd nyilatkozatot. A tagi kolcsondok tényleges atutalasat a pénztari befizetések sem
tamasztjak ald. A beavatkozok pedig a targyaldson nem tettek személyesen nyilatkozatot - a
Févarosi [télétabla hangsulyozza, hogy nem a beavatkozok mulasztisa, hanem az ebbdl eredd
bizonyitatlansag az, ami az 1. rendi alperes terhére értékelendd. Ugyancsak nem igazolt, hogy az
engedményezési szerzOdésben kikotott ellenérték megfizetésre keriilt az 1. rendl alperes részérdl -
erre az I. rendii alperes nyilatkozatot sem tett. Helytalld végiil az a kdvetkeztetés, hogy ha nem valds
ellenérték lett beszamitva, gy vagyonelvonas tortént az adasvétel altal.

A szerz0déskotés korliilményeibdl az elséfoku birdsag ugyancsak helyes kovetkeztetést vont le az
ados és az I. rendll alperes szandékara. Ennek kapcsan helytallo a szerzédéskotés koriilményei
korében a teljes szerzddéses viszonyrendszer értékelése, valamint, hogy az elsdfoki birdsag
jelentéséget tulajdonitott a szerzodéskotések idépontjainak és az 1. rendl alperes magatartasanak a
tagi hitelekrdl valo tdjékozodas €s a bizonytalan kovetelésért az engedményezo feleldsségét kizaro,
de névérték ellenében torténd engedményezés kapcsan.

Mindemellett az elséfoku birésag megallapitasdval szemben az adasvételi szerzddés
érvénytelenségébdl Oonmagaban nem kovetkezik a bérleti szerz6dés érvénytelensége, mivel a
szerzOdéskotés idopontjaban annak teljesitése nem volt lehetetlen - a fellebbezés ennyiben alapos.
Ugyanakkor a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja szerinti érvénytelenség kovetkezményeinek
levondsa iranti kereset e szerzodés tekintetében is megalapozott, az elséfoku birdsag altal is elbiralt
indokok alapjan. A bérleti dij elére megfizetésével kétségkiviil vagyonelvonas tortént - tekintettel
arra is, hogy az adasvételi szerzodés érvénytelensége folytan a sajat tulajdonu ingatlanért fizetett
bérleti dijat a felperes. Az ados és az 1. rendi alperes adasvételi szerzodés megkotésekori
szandékanak értékelése kapcsan figyelembe vett koriilmények e szerzdédésnél is iranyadok.

A Cstv. 40. § (1a) bekezdése értelmében a jogiigyletek eredményes megtamadasa esetén a Ptk.
érvénytelen szerzOdésre vonatkozd rendelkezéseit kell alkalmazni. A felszamold és a hitelezd
érvénytelenség cimén kérheti az eredeti allapot helyreéllitdsat és a vagyontargyra a vagyontargy
elidegenitését kdvetden alapitott €s kdzhiteles nyilvantartasba bejegyzett jog torlését is.

Az alkalmazando, a Polgari Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.)
237. § (1) bekezdése értelmében érvénytelen szerzddés esetében a szerzddéskotés eldtt fennallott
helyzetet kell visszaallitani.



Az els6fokt birosag a fentiek alapjan helytalldan rendelkezett a tulajdonjog torlése ¢és
visszajegyzése, valamint a jelzadlogjog torlése feldl.

A megfizetett bérleti dij 6sszegére is tekintettel megalapozott a felmondas utani idészakra jaro, elére
megfizetett bérleti dij visszafizetésére kotelezés is.

A marasztalasi Osszegekkel kapcsolatosan a fellebbezésben foglaltakra tekintettel a Fdvarosi
ftél6tabla rogziti, hogy a felszamold felmondd nyilatkozata - azt annak tartalma szerint értékelve -
hatarozott, nem feltételhez kotott; a Cstv. 47. § (1) bekezdése szerinti felmondas gyakorlasa. Az
ingatlanok hasznalataért dij ezen idopontot kovetden a bérleti jogviszony tényleges fennallta esetén
sem lehetne felszamithato.

A tagi kolcson tényleges nyujtasanak bizonyitottsaga hianyaban a felperes részérdl tagi koleson
visszafizetése cimén 16.000.000 forint nem vitdsan megtortént kifizetése jogalap nélkiili
gazdagodast eredményez az 1. rendl alperes oldalan. Erre tekintettel megalapozott az ennek
megfizetésére kotelezo elséfoku dontés is.

A fentickre tekintettel a FOvérosi [télétabla az elséfoka birdsag itéletét - kis részben eltérd
indokolassal, 1ényegében annak helyes indokaira tekintettel - a Pp. 253. § (2) bekezdésének elso
fordulata alapjan helybenhagyta.

Az 1. rendii alperesi fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért az 1. rendii alperes a Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan a felperesi masodfoktl perkoltség viselésére is koteles, mig a sajat koltségeit
maga kdteles viselni.

A felperes javara megallapitott perkoltséget a Fovarosi [télétabla a 32/2003. (VIIL 22.) IM rendelet
3. § (2), (5) és (6) bekezdései alapjan, a 4/A. §-dban foglaltakra is tekintettel allapitotta meg azzal,
hogy az 0sszeg meghatarozasakor tekintettel volt az eljaras soran ténylegesen kifejtett és sziikséges
jogi képviseldi tevékenységre, figyelemmel volt ugyanakkor a viszonylag magas perértékre is.

Budapest, 2018. december 12.

dr. Vuleta Csaba s.k. dr. Kolozs Balazs s.k. dr. Mizerak Judit s.k.
a tanacs elnoke eldado bird biro
A kiadmany hitelél:

(Szénasi Rita)



