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A Pécsi [tél6tabla a dr. Varady Timea Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes neve (cime)
felperesnek - a Dr. Pesthy Ugyvédi Iroda altal képviselt Lrendii alperes neve (cime) I. rendii és
IL.rendi alperes neve (7cime) II. rendli, a személyesen eljart I'V. rendii alperes neve (cime) IV
rendl, a ... jogtanacsos (cime) altal képviselt V.rendii alperes neve (cime) V. rendli és a Glosz
Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt VI. rendii alperes neve (cime) VI. rendii alperesek ellen szerzdés
érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott perében a ... Torvényszék 2018. oktober ho 17.
napjan kelt .../31. szamu itélete ellen a felperes részérdl 32. sorszam alatt eléterjesztett fellebbezés
folytan meghozta az alabbi

részitéletet:

A masodfokl birdsdg az elséfoku birdsag itéletét a ... helyrajzi szamu ingatlanra és a ... helyrajzi
szam ingatlanra 1étrejott adasvételi szerzodés éErvénytelenségének megallapitdsa és az
érvénytelenség jogkdvetkezményeinek alkalmazasa irant eldterjesztett kereset elutasitasara
vonatkoz6 részében helybenhagyja.

A .../A helyrajzi szamu ingatlanra 1étrejott adasvételi szerzodés érvénytelenségének megallapitasa €s
az ¢érvénytelenség jogkovetkezményeinek alkalmazasa irdant elbterjesztett keresetet elutasitd
részében - a perkoltségre €s az illetékre is kiterjedden - az elséfoku birdsag itéletét hatalyon kiviil
helyezi, és az els6foku birdsagot ebben a keretben a per ijabb targyalasara és jabb hatarozat
hozatalara utasitja.

A felperes altal az I.-1I. rendl alpereseknek fizetend6 els6foku perkoltség 6sszegét 320.000-320.000
(hdromszéazhuszezer)-(haromszazhuszezer) forintra, a felperes altal fizetendd illeték Osszegét
600.000 (hatszazezer) forintra leszallitja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az L.-II. rendi alpereseknek kiilon-kiilon 15 napon beliil
160.000 (szazhatvanezer) - 160.000 (szazhatvanezer) forint masodfoku perkoltséget, a VI. rendi
alperesnek 160.000 (szdzhatvanezer) forint masodfoku perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allami addhatésag felhivasara 1.000.000 (egymillid)
forint feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket.

A masodfokt eljarasban felmertiilt koltséget - a hatalyon kiviil helyezett itéleti rendelkezéssel
Osszefiiggésben - a felperes részérdl 240.000 (kétszdznegyvenezer) forintban, az L.-II. rendi
alperesek részérdl kiilon-kiilon 240.000-240.000 (kétszaznegyvenezer)-(kétszaznegyvenezer)
forintban, a feljegyzett fellebbezési illetéket 1.500.000 (egymillio-Otszazezer) forintban allapitja
meg.

A részitélet ellen fellebbezésnek helye nincs.



Indokolas

Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallas szerint a Felperes (korabbi cégnév ... ) 2013. julius
30. és 2013. augusztus 5. napjan adasvételi szerzodéseket kotott az 1., illetve II. rend alperesekkel.
A szerz6déskotések idopontjaban a felperes €s az I.-1I. rendli alperesek torvényes képviseldje ...
volt.

A felperes a 2013. jalius 30. napjan kotott szerzodéssel eladta a tulajdonaban allo .../A helyrajzi
szamu ingatlant II. rend{i alperesnek 35.000.000 Ft + afa vételar ellenében. A megallapodas 3.
pontja szerint a vevd a vételarat 60 napon beliil koteles megfizetni. A 4. pont alapjan az ingatlant a
... javara 5.735.936 Ft és jarulékai erejéig végrehajtasi jog terheli, a tehermentesités 60 napon beliil a
felperes kotelezettsége, ennek elmulasztdsa esetén a II. rendli alperes a tehermentesités
megtorténtéig 7.000.000 Ft vételarrész visszatartdsara jogosult.

Az 1II. rendi alperes vételar fizetési kotelezettségét kompenzaldsi megallapodasok alapjan
beszamitassal teljesitette.

A 1II. rendii alperes a 2013. julius 23. napjan kelt engedményezési megallapodassal megszerezte ... a
felperessel szemben - a 2005. julius 5. és 2010. oktober 10. napjan kelt - kdlesonszerzddések alapjan
fennalld, 6sszesen 24.300.000 Ft kovetelését, mely a kamatokkal egytitt 2013. jalius 30. napjara
Osszesen 47.372.270 Ft volt.

A felperes és 1. rendt alperes kozott 2013. jalius ho 26. napjan 1étrejott megallapodas szerint a II.
rendll alperes a felperes felé 46.888.470 forinttal tartozik (melybdl ingatlan vételara 35.000.000 Ft,
eszkozvasarlas vételara 11.888.470 Ft), mig felperes tartozasa a I1. rendi alperes felé 47.372.270 Ft.
Felek rogzitették, hogy kompenzalasra keriil 39.888.470 Ft, mivel a II. rendii alperes az ingatlan
vételar tartozasabol visszatart 7.000.000 Ft-ot tehermentesitésre. A kompenzacié utdn a felperes
tartozasa 7.483.800 Ft, a II. rendii alperes tartozasa 7.000.000 Ft.

A 2013. szeptember 3. napjan kelt megallapodas szerint a II. rendi alperes tartozasa 7.000.000 Ft,
felperes tartozéasa a II. rendl alperes felé 7.483.800 Ft és a ... részére felperes helyett megfizetett
5.735.936 Ft, Osszesen 13.219.736 Ft. A megallapodas alapjan kompenzalasra keriilt a II. rendi
alperes tartozasa, és a felperes tartozik a II. rendii alperesnek 6.219.736 Ft 0sszeggel.

Az ingatlanra az adasvételi szerz0dés megkotését kovetéen 12.000.000 Ft €s jarulékai erejéig a I'V.
rendll alperes javara, 18.000.000 Ft és jarulékai erejéig az V. rendii alperes javara jelzalogjog kertilt
bejegyzésre.

A 1II. rendt alperes az ingatlant a 2014. marcius 14. napjan megkotott szerzodéssel 35.000.000 Ft +
afa vételar ellenében eladta az 1. rendi alperesnek.

A 2013. augusztus 5. napjan létrejott adasvételi szerzodéssel a felperes eladta az I. rendl alperesnek
a tulajdonéban 4ll¢ ... helyrajzi szamu és ... helyrajzi szdmu ingatlanokat 24.000.000 Ft + afa vételar
ellenében. A megallapodas szerint az ingatlanokat a VI. rendii alperes javara 13.550.000 Ft,
valamint 11.579.470 Ft és jarulékai erejéig jelzdlogjog terheli. A szerz6dés 3. pontja értelmében az
I. rendii alperes a vételarat oly modon fizeti meg a felperesnek, hogy a jelzalogjog bejegyzés alapjat
képez6 23.830.000 Ft téke ¢és jarulékai visszafizetését atvallalja, a fennmaradé 170.000 Ft
megfizetése mellett.



A VI. rendt alperes 2013. augusztus hé 5. napjan a tartozasatvallalashoz hozzajarult.
A felperes felszamolas alatt all, felszdmolasanak kezdd iddpontja: 2015. februar 18. napja.

Felperes keresetében a kozte és az 1. rendii alperes kozott a ..., ... helyrajzi szamt ingatlanokra 2013.
augusztus 5. napjan, a kozte €s a II. rendi alperes kozott a ... helyrajzi szamu ingatlanra 2013. jalius
30. napjan, az I-II. rendi alperesek kozott 2014. marcius 14. napjan megkotott szerzodések
érvénytelenségének megallapitasat, az eredeti allapot helyreallitasat, az I. renda alperes birtokba
adasra kotelezését kérte elsddlegesen a Cstv. 40.§ (1) bekezdés b) pontja és a 40. § (3) bekezdése,
masodlagosan a régi Ptk. 200.§ (2) bekezdése alapjan. Keresetét arra alapitotta, hogy az adasvételi
szerzddések ingyenes elidegenitést jelentettek, vagy feltinden aranytalan értékkiilonbozettel
megkotott szerzodések voltak, illetve a jo erkolesbe titkoztek, mivel a felszamolasi eljaras fenyegetd
meginditasaval 0sszefliggésben vagyonkimentést eredményeztek.

Az els6foku birosag fellebbezéssel tamadott itéletével a keresetet elutasitotta.

Kifejtette, hogy a vezetd tisztségviseld személyére tekintettel a Cstv. 40.§ (3) bekezdése alapjan a
szerzOdések ingyenességét vélelmezni kellett, de alperesek bizonyitottak, hogy visszterhes tigyletet
kotottek. Megallapitotta, hogy II. rendl alperes a vételdrat kompenzalassal, az 1. rendi alperes a
felperest terheld valos tartozas atvallalasaval kiegyenlitette. Utalt arra, hogy a tartozasatvallalas
tekintetében nincs jelentésége annak, hogy az I. rendii alperes csak részben tett eleget atvallalt
kotelezettségének a VI. renddi alperes irdnyaban. Allaspontja szerint a felperes altal csatolt -
biintetoeljaras soran késziilt - igazsagiigyi konyvszakértdi véleménybdl sem kovetkezik az, hogy a
kompenzalassal, tartozasatvallalassal érintett kovetelések nem valosak. Allaspontja szerint a felperes
a feltind értékaranytalansdgot nem valdszinisitette, a ... pedig az illeték kiszabasa soran az
adasvételi szerzodésekben feltiintetett vételarakat elfogadta, ezért sziikségtelen volt a felperes altal
inditvanyozott igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértéi bizonyitas.

A szerzédéseket nem talalta joerkodlcsbe iitkozonek, e korben kifejtette, hogy az azonos személyi
érdekeltségi korébe tartozo cégek egymassal kotott szerzodése nem titkozik jo erkdlcsbe onmagaban
az azonos érdekeltségi kor folytan, még akkor sem, ha a szerzOdések a fizetésképtelenséggel
fenyegetd helyzetben kertiltek megkotésre. Utalt arra, hogy a szerzddések 2013. julius és augusztus
hénapban jottek 1étre, ehhez képest a felszamolas kezd6 idépontja 2015. februar 18. napja volt.

Az els6foku birosag itélete ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, fellebbezésében kérte az
elséfoku birosag itéletének megvaltoztatasat, az 1. rendii alperes kotelezését az ingatlanok birtokba
adasara, kérte a foldhivatal megkeresését az eredeti allapot helyredllitasa érdekében sziikséges
torlések, bejegyzések érdekében elsddlegesen a Cstv. 40.§ (1) bekezdés a) pontjara, masodlagosan a
Ptk. 200.§ (2) bekezdésére hivatkozassal.

Eldadta, hogy tartalma és részben kérelme alapjan az Inytv. 63. § (2) bekezdése szerint ingatlan-
nyilvantartadsi torlési keresetet terjesztett eld, ezért az els6foku birdsag Iényeges -eljarasi
szabalysértést kovetett el, amikor a torlési kereset jogcimenként csak az altal konkrétan megjelolt
Cstv. 40.§ (1) bekezdés b) pontjat vizsgalta, és nem vizsgalta - a tartalmédban - a Cstv. 40.§ (1)
bekezdés a) pontja szerint értékelhetd ténybeli és jogi eldadasat.

Az elséfoka eljarasban el6adottakkal egyezden arra hivatkozott, hogy a szerzédést kotd felek
képviseldje azonos személy volt, vételarfizetés nem tortént, eszkdzei tigy keriiltek ki vagyonabol,
hogy pénz vagy mas értékesithetd vagyontargy nem keriilt a vagyonba, és olyan kovetelés kertilt



beszamitasra, melyet a felszamoldsa soran bejelentkezett hitelezok kovetelését kdvetd rangsorban
lehetett volna kielégiteni. Utalt arra, hogy a szerzddések a fizetésképtelenséggel fenyegetd
helyzetben keriiltek megkotésre tigy, a cél a felperes vagyonanak teljes kiiiritése volt. Allaspontja
szerint a felek csalardsagat igazolja, hogy I.-II. rendii alperesek alapitdsdra a szerzddések
megkotését megeldzden keriilt sor, a jogiigyleteket kdvetden jegyzett tOkéje leszallitasra keriilt,
képviseldje és az egyediili részvényes ... allampolgarok lettek, a képviseld a Cstv. 31. § szerinti és
2014. évtdl a beszamolo letétbe helyezési kotelezettségének nem tett eleget. Kiemelte, hogy fenti
tényallitasok, hivatkozasok révén a Cstv. 40.§ (1) bekezdés a) pont alkalmazasa alapjaul szolgalo
tényeket eldadta, a jogcim hidnyos vagy helytelen megjelolése pedig a birésagot nem koti, a kereseti
kérelemnek helyt adhat akkor is, ha az altala eldadott tények a keresetet mas jogcimen
megalapozzak. Kifejtette, hogy a szerzddések érvénytelenségének a Cstv. 40.§ (1) bekezdés a)
pontjaban foglalt mindkét feltétele - vagyoncsokkenés, csalard célzat - megvalosult, az altala mar
hangsulyozott tények igazoljak, hogy a jogiigylet a hitelezOk kijatszasara iranyult, a jogiigyletek
célja az volt, hogy az ingatlan vagyont atjatsszak a ..., illetve felesége Gjonnan alapitott gazdasagi
tarsasagaiba (I. és II. rendill alperesek), ezért a szerz0dések nyilvanvaloan a jo erkdlcesbe is titkoznek.

Az 1. és II. rendi alperesek az els6foku birosag itéletének helybenhagyasat kérték.
A VI. rendt alperes az els6foku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte.

Az elséfoku birosag itélete a ... helyrajzi szdmu és a ... helyrajzi szamu ingatlanokra 1étrejott
adasvételi szerzddések érvénytelenségének megallapitdsa és az ebbdl eredd jogkdvetkezmények
alkalmazasa iranti keresetet elbiralé részében feliilbirdlhatd volt, az elséfoku birdsag itélete e
részben érdemben helyes, annak indokaival is egyetért a masodfoku birdsag, ezért az itéletet e
részében - a Pp. 213.§ (2) bekezdése szerint részitélettel - a Pp.253.§ (2) bekezdése alapjan, a
Pp.254.§ (3) bekezdésére tekintettel helybenhagyta.

A masodfoku birosag a fellebbezésben foglaltakra figyelemmel kiemeli az alabbiakat:

Felperes 2015. december ho 14. napjan eldterjesztett keresetében feltiintette a Cstv. 40.§ (1)
bekezdés a) és b) pontjat is, és a Cstv. 40.§ (3) bekezdése alapjan ingyenes elidegenitésre, aranytalan
értékkiillonbozetre hivatkozassal timadta az adasvételi szerz6dést, tényallitasa az volt, hogy a vételar
megfizetésére nem kertilt sor, a jogiligyletek célja a felperes ingatlan vagyondnak atjatszasa volt, a 9.
sorszam alatt benyujtott elokészitd iratban azonban a megtimadas jogcimeként mar kizardlag a
Cstv. 40. § (1) b) pontjara hivatkozott, és a perben tovabbiakban keresetét e jogcimen tartotta fenn.
Téves ezért az az alldspontja, hogy a birésagnak a keresetet a Cstv. 40.§ (1) bekezdés a) pontja
alapjan is vizsgalnia kellett volna. A szerz6dés megtamadasa esetén a kereseti kérelemhez kotottség
még a jogcimet illetden is érvényesiil, a birésadg ugyanis hivatalbol nem vizsgalhatja olyan
megtamadasi ok fennallasat, amelyre a fél nem hivatkozott (2/2010. (VI.28.) PK vélemény 5.b.
pontja), hivatalbol mas megtamadasi okra a bir6sag nem térhet at, ezért az els6foku birosdgnak nem
volt olyan kotelezettsége, hogy a keresetet a Cstv. 40.§ (1) a) pontja alapjan biralja el.

Helyesen allapitotta meg az elséfoku birdésag, hogy a 2013. augusztus 5. napjan kotott szerzodésben
kikotott vételar kiegyenlitése megtortént, az 1. rendl alperes a felperes valds, VI. rendli alperessel
szemben fennallo tartozéasat vallalta at, a szerzodés a Cstv. 40.§ (1) bekezdés b) pontja alapjan -
ingyenesség hidnydban - nem tdmadhatd, és tobblet tényallasi elem hidnydban a felperes nem
hivatkozhat eredménnyel a nyilvanvaldan joerkdlcsbe iitkozésre sem. A VI. rendi alperes felé
fenndllo tartozas tényét igazolja a 2011. majus hoé 11. napjan kelt, foldhivatalnak cimzett
nyilatkozat, a ... Foldhivatal 31469/2011. 05. 09. szdmu hatarozata, a 2012. szeptember ho 27.



napjan ¢€s 2013. augusztus ho 5. napjan kelt megallapodéasok (.../9. szam). Az 1. rendl alperes a
felperest terheld, VI. rendii alperest megilletd, a VI. rendli alperes jelzélogjogaval biztositott
tartozast vallalta at, a vételar kiegyenlitése a tartozas atvallalasdval megtortént. A szerzodéssel a
felperes VI. rendu alperes fel¢ fennalld tartozasa megsziint, az I. rendii alperesnek a VI. rendii
alperessel szemben ugyanilyen Osszegli tartozasa keletkezett, az 1. rendii alperes az ingatlant
jelzéloggal terhelten szerezte meg, a felperes hitelez6i - VI. rendi alperesen kiviil - a felszdmolési
eljarasban kielégitést az atruhazott ingatlanbol akkor sem kaptak volna - a jelzalogjog ténye ¢és a
Cstv.49/D.§ rendelkezései folytan - ha az ingatlan a felszamolasi vagyonban marad, nincs ezért
olyan tobblettényallds, ami a szerzddés nyilvanvaléan joerkolcsbe iitkozésének megallapitasat
megalapozna, ezért a ..., ... helyrajzi szdmu ingatlanokra kotott adasvételi szerzdés tekintetében a
keresetet helyesen utasitotta el az els6foku birdsag.

A .../A helyrajzi szamu ingatlanra megkotott adasvételi szerzodés érvénytelenségének megallapitasa
iranti kereset elbiralasa sordn azonban az els6foku birdsag 1ényeges eljarasi szabalysértést kovetett
el, amely miatt az itélet ebben a részében nem volt feliilbiralhato, ezért a masodfokt birdsag az
elsdfoku birdsag itéletét e részében - a fellebbezési kérelem ¢€s ellenkérelem korlataira tekintet
nélkil - perkoltségre és az illetékre is kiterjedden a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan hatalyon kiviil
helyezte, és az els6foku birosagot ebben a keretben a per ujabb targyalasara és ujabb hatarozat
hozataléra utasitotta.

A felperes keresetét a Cstv. 40.§ és a Ptk. 200.§ (2) bekezdése alapjan terjesztette eld, a Cstv.-én €s
Ptk.-an alapul6 igényt egyiittesen, egy perben érvényesitette. A rPtk. 200.§ (2) bekezdésére alapitott
perben a pertargy értékére figyelemmel a Pp. 23.§ (1) bekezdés a) pontja és a 73/A.§-a (1) bekezdés
b) pontja alapjan a per minden szakaszaban kotelezd a jogi képviselet. Jelen perben emiatt a jogi
képviselet kotelezo, és ez az egész perre, annak minden szakaszara, és minden keresetre iranyadé
fiiggetleniil attol, hogy a felperes olyan igényt is érvényesit - jelen perben torvény altal a
torvényszék hataskorébe utalt, a Cstv. 40.§-a szerinti igényt - amelynek 6ndlldé perinditas utjan
torténd érvényesitése esetén a jogi képviselet nem kdotelezd. Egy polgari per az eljarasi szabalyok
szempontjabol egységes, nincs jogi lehetdség arra, hogy a keresethalmazat egyes részeire kiilonb6zo
eljarasi szabalyokat alkalmazzon a birosag.

A fentiek okén a jelen perben valamennyi fél szamara kotelez6 a jogi képviselet, I'V. rendli alperes
azonban jogi képviseld nélkiil jart el, az els6éfoku birosdg nem tajékoztatta arrol, hogy jogi
képviselet szamara is kotelezd, nem figyelmeztette a jogi képviseld kdzremiikddése nélkiil valo
eljaras jogkovetkezményeire (Pp. 73/B. § (1) bekezdés c) pontja, (8) bekezdés). A kotelezd jogi
képviselet szabalyainak megsértése, a Pp. 73/B. § (1) bekezdés c) pontja €s (8) bekezdésben foglalt
tajékoztatas, nyilatkozat hianya olyan 1ényeges eljarasi szabalysértés, amely a masodfoku eljarasban
nem orvosolhato, ezért a masodfoku birdsagnak az elséfoku birdsag itéletének a .../A helyrajzi
szamu ingatlannal kapcsolatos rendelkezését - figyelemmel arra, hogy a IV. rendii alperes e kereset
tekintetében érintett fél - hatdlyon kiviil kellett helyeznie a fentebb a felhivott jogszabalyi
rendelkezések alapjan.

Az 1j eljaras soran az els6foku birdsagnak tajékoztatnia kell - megfeleld hatarido tlizésével - a IV.
rendli alperest arrdl, hogy jogi képviseletérdl kell gondoskodnia, figyelmeztetnie kell a jogi
képviseld kozremukodése nélkiil valo eljaras jogkovetkezményeire, arra, hogy nyilatkozata jogi
képviseld nélkiil eljarva a Pp. 73/B. § (6) bekezdése alapjan hatalytalan, és ugy kell tekinteni, mint
aki nyilatkozatot egyaltalan nem tesz. A IV. rendii alperes hidnytalan tajékoztatasa, figyelmeztetése
utan, a I'V. rendli alperes jogi képviseldje utjan tett nyilatkozatat vagy a jogi képviselet potlasara
megallapitott hataridé eredménytelen elteltét kovetden kell az els6foka birdsagnak a Kkitlizott



targyalason az ligy érdemében ujabb hatarozatot hoznia.

A részitélettel feliilbiralt részben az 1. és II. rendl alperesek els6-, és masodfokon pernyertesek
lettek, ami a pertargyérték alapjan (59.000.000 Ft-bol 24.000.000 Ft) 40% mértékii pernyertességi
aranyt jelent, ezért a jogerdsen elbiralt részben a felperes altal az I-II. rendii alpereseknek fizetendd
els6foku perkoltség osszege 320.000 - 320.000 Ft, a felperes altal fizetendd elséfoku illeték dsszege
600.000 Ft. A fennmaradd 60% mértékii perkoltségrdél és 900.000 Ft feljegyzett illetékrdl az
elsdfokt birdsagnak kell dontenie a hatalyon kiviil helyezett részre megismételt eljaras
eredményétol fiiggden.

A részitélettel feliilbiralt részben a felperes fellebbezése alaptalan, ezért a masodfoku birosag ebben
a részében kotelezte az 1., II. és VI. rendii alperes javara a felperest a 32/2003. (VIIIL.22.) IM rendelet
3. § (5) bekezdése alapjan megallapitott perkoltség megfizetésére. Kotelezte a felperest a
fellebbezési eljarasi illeték 40%-a megtizetésére a 6/1986.(V1.26.) IM rendelet 13.§-a szerint.

A hatdlyon kiviil helyezéssel érintett részben a masodfoku eljarasban felmeriilt koltséget a
masodfokt birosdg a Pp. 252.§ (4) bekezdése alapjan a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet
rendelkezései szerint - masodfoku koltség és illeték 60%-a - megallapitotta, annak viselésérdl az
elséfoku birdsagnak kell dontenie.

Pécs, 2019. majus 8.
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