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A Gyéri [téltabla a Dr. Csontos és Tarsai Ugyvédi Iroda (...) altal képviselt felperesnek a Dr.
Viaradi Timea Ugyvedl Iroda altal képviselt Lr., a Drovan Ugyvédi Iroda altal képviselt II. r., a Dr.
Kovéacs E. Tiinde Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt IH r. és a ... altal képviselt egyéb érdekelt 2 IV.r.
alperes ellen szerzddések érvénytelensége iranti perében a Gyori Torvényszék 2019. januar 9.
napjan kelt G.20.789/2017/66. szam itélete ellen a felperes részérdl 70. sorszam alatt eldterjesztett
fellebbezés folytan megtartott targyalds alapjan meghozta az alabbi

itéletet:

Az itélotabla az elséfoku itéletet részben megvaltoztatja, és a keresetet teljes egészében elutasitja;
mig ezt meghaladoan az elséfoku itéletet a per fotargya tekintetében helybenhagyja.

Melldzi az I-ILr. alperes a felperes javara perkoltség megfizetésére kotelezd rendelkezést, egyben
kotelezi a felperest, hogy 15 napon belill fizessen meg az I-IL.r. alperesnek 1.270.000. - 1.270.000.
(Egymillié-kettdszazhetvenezer - egymillio-kettdszazhetvenezer) Ft els6fokt perkoltséget.

Kételezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a ILr. alperesnek 508.000. (Otszaznyolcezer)
Ft - mig a ILr. alperesnek 1.758.000. (Egymilli6 - hétszdzotvennyolcezer) Ft masodfoku
perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az 1. rendli alperes a 2016. augusztus 23. napjan megtartott taggylilésén hatarozott a végelszdmolas
utjan torténd jogutdd nélkiili megsziinésérdl, melyet a cégbirésag a cégnyilvantartasba 2016.
szeptember 15. napjan jegyzett be. A felperes az 1. rendii alperes végelszamoldjanak 2016 oktdber 5.
napjan jelentette be a hitelezoi igényét 84.472.555 Ft. -ban. A végelszamol¢ altal képviselt 1. rendii
alperes elado és a IL.r. alperes vevd kozott 2016. november 23. napjan jott 1étre adasvételi szerzddés
az [. rendli alperes vagyondhoz tartozd ... helyrajzi szdmu (....) ingatlan atruhdzasara. A
szerz6désben az ingatlan tehermentes, tiszta forgalmi értékét 105 milli6 Ft-ban, vételarat 67.500.000
Ft-ban allapitottdk meg. Rogzitették, hogy az ingatlant a felperes javara 34.369.957. forint és
jarulékai erejéig végrehajtasi jog terheli. A ILr. alperes vevd kotelezettséget vallalt arra, hogy a
végrehajtasi jog alapjaul szolgdld - eladoi tajékoztatas alapjan nagysagrendileg 37.500.000 forint
Osszegli - tartozast legkésdbb 2016. december 15. napjaig kiegyenliti. Megéllapodtak (2. 4.), hogy "a
végrehajtasi jog torlése kapcsan a vevo altal esetlegesen elért kedvezménynek a jelen adasvételi
szerz6dés vételarara kihatdsa nincs." A vételarbdl az I. rendli alperes 5 millid Ft-ot foglaloként
készpénzben megfizetett. A végrehajtasi jog bejegyzésére a felperes biztositasi intézkedés iranti
kérelme alapjan a kozjegyzd 2016. jalius 18. napjan meghozott végzése alapjan keriilt sor. Az I.
rendl alperes fellebbezése folytan eljard Févarosi Torvényszék a 2016. oktober 18. napjan kelt
végzésével a kozjegyzOi végzést megvaltoztatta €s a biztositasi intézkedés iranti kérelmet
elutasitotta. A végrehajtasi jogot a ... helyrajzi szamu ingatlanrdl a foldhivatal a 60424/2016. 11. 24.



hatarozataval torolte. Az atruhdzott ingatlan vételarabol a Il.r. alperes 2015. december 6-an
29.500.000 Ft-ot, 2016. december 8-an 33 millié Ft-ot fizetett meg atutaldssal. A végrehajtasi jog
torlése miatt a ILr. alperes vevO a végrehajtonak, avagy a jogosult felperesnek nem teljesitett
fizetést. A vételar megfizetésére figyelemmel az 1. rendli alperes a bejegyzési engedélyt kiadta és a
ILr. alperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték.

Az 1. rendli alperes felszamolésat a torvényszék 2017. marcius 24.-1 kezd6 idoponttal rendelte el. A
felperes bejelentett hitelezdi igényét a felszamoldbiztos 2017. méjus 25-én 84.822.005 Ft-ban
visszaigazolta. A felszamolobiztos a 2017. junius 13. napjan megtartott hitelez6i értekezleten a
felperest az adasvételi szerz6dés és a megel6zé évben készitett ingatlanforgalmi értékbecslés
atadasaval arrdl tajékoztatta, hogy az I. rendl alperes adds a felszamolasi kérelem eldterjesztésérol
valé tudomasszerzését kovetden a 2016. november 23. napjan kelt szerzOdéssel atruhdzta a
vagyonahoz tartoz¢ ... helyrajzi szamu ingatlant.

A 2017. jalius 13. napjan kelt adasvételi szerzddéssel a IL.r. alperes a gyori 11.660/9 helyrajzi szamu
ingatlant 360 .000 € vételarért atruhazta a IILr. alperesre. A IILr. alperes tulajdonjogat a foldhivatal
2017. jalius 24. napjan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezte.

% %k ok

A felperes a 2017. julius 13. napjan elOterjesztett- utobb modositott - keresetében elsddlegesen a
csOdeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szolo 1991. évi XLIX. torvény (Cstv.) 40. § (1) bekezdése
a) pontja, mig masodlagosan a 40. § (1) bekezdése b) pontja alapjan kérte megallapitani az I.-IL.r.
alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzodés érvénytelenségét, kérve egyben az eredeti allapot
helyreallitasat a Cstv. 40. § (1a) bekezdése alapjan. Kérte tovabba a II.- IILr. alperes kozott 1étrejott
adasvételi szerz6dés érvénytelensége megallapitasat, az eredeti allapot helyreallitasat és a IIL.r.
alperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasbol torlését is. Kérte ezen tal a IV. rendii alperes
végrehajtasi joga torlését és a I'V. rendi alperes mindezek tiirésére kotelezését.

A keresetében kifejtett allaspontja szerint az adds 1. rendii alperes szandéka a hitelezdk kijatszasara
iranyult, és errdl a IL.r. alperes tudott illetve tudnia kellett amiatt, mert a koztiik 1étrejott adasvételi
szerz6dés megkotésekor az 1. rendll alperes mar végelszamolas alatt 4llt, a felperes a végelszamolas
soran a hitelez0i igényét bejelentette, és az elismert tartozdsa miatt fizetésképtelen helyzetben volt.
Az ingatlan értékesitésével az adds tarsasag egyetlen vagyontargya keriilt ki a tulajdonabol. A IL.r.
alperes ligyvezetdje személyes meghallgatasa soran a vételarnak a 105 millio Ft-ot tekintette,
melybdl a végrehajtasi jog ellenértéke 37.500.000 forint. Az adasvételi szerzoédés 2016. december
8.-1 modositasaban nem volt arrdl sz6, hogy az 1. rendii alperes elado ne tartana igényt a végrehajtasi
jog torlésére szant 37.500.000 Ft-ra. A 2016. november 23 napjan kelt adasvételi szerzédést
szerkesztd Név 1 iligyvéd tanuvallomasabol, valamint a Il.r. alperes {ligyvezetdje személyes
eléadasabol arra kovetkeztetett, hogy a ILr. alperesnek az ingatlan pontos vételararél sem volt
tudomasa, mivel a végrehajtas ald esé kovetelés jarulékai meghaladthattak a tokekovetelés felét.
Magabol az adéasvételi szerzddésbol deriilt ki, hogy az ingatlant a felperes javara végrehajtasi jog
terheli és a szerzddéskotéskor a birdsag masodfoku végzésébdl a felek arrdl tudhattak, hogy ez a
teher mar nem all fenn. A mésodlagos jogcimen eldterjesztett keresetét arra alapitotta, hogy az I.-
ILr. alperes kozotti adasvételi szerzddés vételara a megel6zOen beszerzett értékbecslés szerinti
forgalmi érték hetvendt szazalékat, a ténylegesen kifizetett vételar felét sem érte el.

A IL.- IILr. alperes kozotti szerzodés érvénytelensége megallapitasa €s a IILr. alperes tulajdonjoga
torlése iranti keresetét arra alapitotta, hogy az I.- IL.r. alperes kozotti szerzddés érvénytelensége
esetén a IILr. alperes sem kothetett a II. rendii alperessel érvényes szerzodést, a IILr. alperes nem



tulajdonostdl szerzé személy. Emiatt a II.- IILr. alperes kozotti szerzodés az I.- ILr. alperes kozotti
szerz6dés érvénytelenségétdl fiiggetlentil is érvénytelen.

Az Lr. alperes a felperes keresetét érdemben nem vitatta.

A ILr. alperes ellenkérelmében elsddlegesen a per megsziintetését kérte a Pp. 157. § a) pontja, 130.
§-a (1) bekezdés h) pontja alapjan, mivel a felperes a kereset benyujtasaval elmulasztotta az anyagi
jogi hataridét. Az ados ingatlan atruhazasardl ugyanis a felperes tudomast szerezhetett a kozhiteles
ingatlan-nyilvantartasb6l mar a IL.r. alperes tulajdonjoga bejegyzését (2016. november 25.)
kovetden. A kereset benyujtasara nyitva all6 90 napos hataridé 2017. februar 23. napjan lejart.
Ugyancsak elmulasztotta a keresetinditasi hataridét a felperes a Cstv. 40. § (1) bekezdése b) pontjara
alapitott keresete 2018. januar 23-an eldterjesztésével. A felperes az eljaras soran arra nézve nem
terjesztett eld tényallitast, hogy a IL.r. alperesnek mibdl kellett volna tudnia a hitelez6i érdekek
kijatszasat. Az adasvételi szerzdédésben "szerencseelem" volt, hogy a IL.r. alperes megfizeti-e a
37.500.000 Ft. kovetelést, igy ez a szerzddés feltiind értékkiilonbség cimén nem tamadhato. A
végrehajtasi jog torlésére csak az adasvételi szerzodés megkotését kovetden, a foldhivatal 2016.
november 30-an kelt hatarozata alapjan keriilt sor.

A Illr. alperes ellenkérelmében elsddlegesen szintén a keresetinditasi hataridé elmulasztasara
hivatkozott. A IILr. alperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartdsba 2017. julius 24. napjan
jegyezték be, ezt felperes megismerhette, igy ettdl a naptdl szamitott kilencven napon beliil kellett
volna a IILr. alperessel szembeni keresetet elSterjesztenie. Erdemi ellenkérelmében a kereset
elutasitasat kérte. Kiemelte, hogy johiszemiien, ellenérték fejében szerzett tulajdonjogot és a
johiszemii harmadik szerzé tulajdonjoga nem tordlhetd az ingatlan-nyilvantartasbol. Megitélése
szerint hianyzik a felperes kereshet0ségi joga a II.- IILr. alperes kozotti adasvételi szerzddés
megtamadasara, mivel a felperes nem hitelezdje ezen alpereseknek. A szerzddés esetleges
érvénytelensége megallapitasa esetén a teljesitett szolgaltatasok egyidejii visszaszolgaltatasa csak
kolcsonodsen torténhet, a ILr. alperes pedig nem tudja a IILr. alperes altal szolgaltatott vételarat
visszatériteni.

A IV alperes érdemi ellenkérelmet nem terjesztett elo.

Az elsofoku birosag fellebbezett itéletével megallapitotta, hogy a 2016. november 23-an kelt €s
modositott, az 1. és II. r. alperesek kozott 1étrejott ingatlan adasvételi szerzddés érvénytelen. Ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta. Megkereste az ingatlan-nyilvantartasi hatdsagot, hogy a ...
helyrajzi szdmu ingatlanrdl a perfeljegyzés tényét torodlje.

Hatéarozatanak indokolasaban a torvényszék elsddlegesen azt vizsgalta, hogy a felperes a
keresetinditassal megtartotta-e a tudomasszerzéstdl szamitott kilencven napos szubjektiv hataridot.
(Cstv. 40. § (1) bekezdése) A birdsdg Tanu 1, Tanu 2, Tanu 3 és Tanu 4 tanuk vallomasai alapjan
ugy foglalt allast, hogy a felperes hitelezd eldszor a felszdmolotdl a 2017. janius 13. napjan
megtartott hitelez6i értekezleten kapott tajékoztatast a 2016. november 23. napjan kelt adasvételi
szerz0dés megkotésérdl. Kiemelte, hogy a felperes az L.r. alperessel szemben folyamatban 1évo
felszamolasi eljarasban hitelezd, igy jogszabalyi felhatalmazason alapulé perinditasi joga van az I.-
II. r. alperesek, valamint a II.- IIL.r. alperesek kozott 1étrejott szerz6dések megtdmadasara a Cstv. 40.
§ (1) alapjan. A birésag a felperes elsddleges jogcimen (Cstv. 40. § (1) bekezdése a.) pont)
eloterjesztett keresetét vizsgalva megallapitotta, hogy az I. rendi alperes tehermentesen 105 millid
Ft tiszta forgalmi értékkel rendelkezé ingatlan kizarolagos tulajdoni illet6ségét ruhdzta at a IL.r.
alperesre, melyért a ILr. alperes legfeljebb 67.500.000 forint 6sszegii kifizetést teljesitett. Igy az 1.



rendll alperes vagyona legalabb 37.500.000 forint 0sszeggel csokkent és a felperes hitelez6i igénye
legalabb ezen 0sszeg erejéig kiegyenlitetlen maradt, mivel a 37.500.000 Ft 6sszegli végrehajtasi jog
is a felperes kovetelése biztositasara keriilt feltiintetésre az ingatlan-nyilvantartasba. Ezért a
felszamolast megel6zd vagyonértékesités a felperes hitelezd érdekét sértette, az 1. rendli alperes
végelszamolojanak szandéka pedig a felperes hitelezo kijatszasara iranyult. Errdl a szandékrol a Il.r.
alperes vevonek tudnia kellett, mivel a felperest megilleté végrehajtasi jogot az adasvételi szerzodés
kifejezetten tartalmazta. Ezekre figyelemmel a birésag megallapitotta, hogy az I.- II. r. alperes
kozotti adasvételi szerz6dés a Cstv. 40. § (1) bekezdése a) pontja alapjan érvénytelen.

A torvénysz¢ék a Ptk. 5: 187. § alapjan vizsgélta a IL.- IILr. alperes kozotti adasvételi szerzodés
érvénytelenségét. Megéllapitotta, hogy a torvény és a birésagi gyakorlat (Gyéri [tél6tabla Gf. I1.
20.356/2017 / 4 / 1.) szerint a bejegyzés torlése esetén jogosulttd vald személy a johiszemil
harmadik, ellenérték fejében szerzo személlyel szemben eredménnyel akkor indithat érvénytelenségi
keresetet, amennyiben az eredeti jogosult és a kozvetlen jogszerzé kozott 1étrejott szerzddés
érvénytelenségétol fiiggetleniil is megallapithatd a tovabbi jogszerzo (jelen esetben: a IILr. alperes)
altal kotott adasvételi szerzddés éErvénytelensége. Kiemelte, hogy a felperes a targyalasi
jegyzokonyvbe foglalt nyilatkozata szerint a IIL.r. alperest johiszem, ellenérték fejében szerzo
félnek tekintette. A felperes ugyanakkor a IL- IILr. alperes kozott létrejott adasvételi szerzddés
érvénytelenségét csak az I.- ILr. alperes kozotti szerz0dés érvénytelenségére hivatkozassal allitotta.
Emiatt a IL.- IILr. alperes kozotti szerzodés érvénytelensége megallapitasa iranti keresete alaptalan
volt.

Az elsofoku itélet részbeni megvaltoztatasa, a keresetének vald teljes helyt adas, igy a II.- IIL.r.
alperes kozotti szerzodés érvénytelenségének megallapitasa az eredeti allapot helyreallitasa, a IIL.r.
alperes tulajdonjoga- és I'V. rendl alperes végrehajtasi joga ingatlan-nyilvantartasbol torlése irant a
felperes terjesztett eld fellebbezést. Jogorvoslati kérelmében az elséfokt birdsag itéletét azért
tartotta megalapozatlannak, mert a Cstv. 40. § (1a) bekezdése alkalmazasat melldzte és a jogszabalyt
tévesen értelmezte. Részletesen idézte a Cstv. Nagykommentar, a Cstv. 40. § (1a) bekezdéséhez
fliz6tt indokolasat. Kiemelte, hogy a kozvetlen jogszerz6tdl szerzé harmadik személytdl az ingatlant
akkor lehet visszaszerezni, ha a kozvetlen vevo és a harmadik személy kozotti szerzodés
érvénytelenségét is meg lehet allapitani, vagy a harmadik személy rosszhiszemu volt. A harmadik
johiszemii személy joganak torlésére azért van lehetdség, mert az, akitdl vasarolta az ingatlant, nem
volt tulajdonos, mivel a birosdg megallapitotta az adds és a vevo kozotti szerzodés érvénytelenségét.
Eppen ez indokolta 2012. marcius 1. napjatdl a Cstv. 40. § (1a) bekezdése torvénybe hozatalat,
amely alapjan az eredeti allapot helyreallithatd és a vevd tulajdonjoga tordlhetd akkor is, ha az
adostol kozvetlen szerzd vevd az ingatlan tulajdonjogat atruhazta harmadik személyre. Kifejtett
allaspontja szerint az I. és a IL.r. alperes kozotti szerzodés érvénytelensége folytan a II. és IIL.r.
alperes kozotti szerzddés, valamint a IV. rendli alperes részére bejegyzett végrehajtasi jog is
érvénytelen ex tunc hatallyal. Ugy vélte, hogy mind a Cstv., mind pedig az ingatlan-nyilvantartasrol
sz616 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) specidlis jogszabaly a Ptk.-hoz képest. Az Inytv.-be foglalt
62. § (1) bekezdés ab) pontja alapjan a IIL.r. alperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasbol -
fiiggetlen attol, hogy johiszemii vagy rosszhiszemil volt - torolhetd, mig a Ptk.-ban foglaltak csak
szubszidiarius, kisegitd szabalyokat tartalmaznak.

Tartalmilag az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasa €s a keresetet teljes elutasitasa irant a IIL.r.
alperes terjesztett eld csatlakozo fellebbezést. A fellebbezésében foglaltak szerint a felperes az
elséfoku eljaras soran az Ot terheld bizonyitasi kotelezettségének nem tett eleget, nem bizonyitotta
az I. rendl alperes adés vagyonanak csokkenését; az ados szandéka a hitelezOk kijatszasara
iranyulasat és minderrdl a vele szerzddo IL.r. alperes tudomasat. Az adés vagyona 2016. november



23. napjan kelt adasvételi szerzddés alapjan nem csokkent, mivel a végrehajtasi jog torlésére nem a
szerz6dés alapjan keriilt sor. A végrehajtasi jog torlése és az I.- IL.r. alperes adasvételi szerz6dése
kozott semmilyen Osszefliggés nincsen. A vagyon csokkenése a végrehajtasi jog torlése és a
végrehajtasi eljaras megsziinése miatt kovetkezett be. Az adasvételi szerzddés 2. 4. pontja rogzitette,
hogy a végrehajtasi jog torlése kapcsan a IL.r. alperes altal elért esetleges kedvezmény a szerzddés
vételarara kihatassal nincsen. A végrehajtasi jog teher, ezért a vevd ILr. alperes altal fizetendd
vételar Osszegét nem befolyasolja. A végrehajtasi jog alapjan a felperes jogosultnak fizetendd
Osszeg nem tekinthetd az ados vagyonanak, igy a megfizetése elmaradasa nem eredményezi az ados
vagyonanak csOkkenését. Az els6foku itélet nem tért ki arra, hogy mi alapjan bizonyitott, hogy az
adods szandéka a szerzddés megkdtésével a hitelezok kijatszasara irdnyult. A per soran az I. rendll
alperes ados szandéka ismeretlen maradt. A ILr. alperes esetében a rosszhiszemiiség fel sem
meriilhetett, a IL.r. alperes az ados fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzetérdl nem tudott. A IL.r.
alperes az adasvételi szerzodés megkotésekor nem tudott, nem tudhatott arrol, hogy a végrehajtasi
jog torlésre keriil, arra csak az adasvételi szerzodés megkotését kovetden keriilt sor.

A kereset teljes elutasitasat amiatt is kérte, mert allaspontja szerint annak eléterjesztésével a felperes
elmulasztotta a torvényi 90 napos hataridét. A ILr. alperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba
2016. november 25. napjan bejegyzésre kertilt. A Ptk. 5: 166. § (1) bekezdése alapjan az ingatlan-
nyilvantartds nyilvdnos. A felperesnek, ezért a hitelezdi értekezletet megelézden az ingatlan-
nyilvantartasbol tudnia kellett, hogy az ingatlant értékesitették. A biroi gyakorlat szerint a
keresetvaltoztatas esetén is vizsgalni kell, hogy annak anyagi- €s eljarasjogi feltételei fennallnak-e,
igy a felperes a megvaltoztatott kereset esetében megtartotta-e a jogszabalyban meghatarozott
keresetinditasi hataridét. (BH2000. 270.) A felperes tobb alkalommal mddositotta a keresetét és
minden alkalommal a Cstv. 40. §-aban foglalt 90 napos jogvesztd hataridon tal. Emiatt a Pp. 157. §-
a a) pontja 130. § (1) bekezdése h) pontja szerint a per megsziintetésének van helye.

Egyetértett a IIL.r. alperes az elséfoku itélettel abban, hogy a IILr. alperes tulajdonjoga a Ptk. 5: 187.
§-a alapjan jelen esetben az ingatlan-nyilvantartdsbol nem tordlhet6. Hivatkozott ebben a
tekintetben az EBD 2012. G. 3. szam alatt kozzétett eseti dontésre. Fenntartotta az els6foku
eljarasban mar hivatkozott azt az érvelését is, hogy a II.- IILr. alperes esetében a felperes nem
hitelezd, igy a felperes az Inytv. 62. § (1) bekezdése ab) pontja alapjan torlési keresetet nem
indithat. A Ptk. 6: 112. § (1) bekezdésére utaldssal ramutatott arra is, hogy a IILr. alperes
tulajdonjoga torlésének az is akadalya, hogy a ILr. alperes anyagi helyzete nem teszi lehetévé, hogy
a IILr. alperes altal teljesitett vételarat visszafizesse a III. rendl alperesnek.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet IILr. alperesi fellebbezéssel érintett
rendelkezése helybenhagyésat és a IIL.r. alperes masodfoku perkoltségben marasztalasat kérte.
Megitélése szerint az els6foku eljarasban az adds vagyona csokkenését, a hitelezok kijatszasara
iranyuld szandékat és a ILr. alperes erre vonatkozd tudomasat bizonyitotta. Fenntartotta, és
kiegészitette az elséfoku eljarasban erre nézve mar eldadottakat. Kiemelte, hogy a 2016. november
23. napjan kelt adasvételi szerzddés 2016. december 8. napjan moddositasakor - amikor a felperes
végrehajtas joga mar torlésre keriilt az ingatlanrol - nem keriilt arr6l szo, hogy a 105 millio Ft
vételarbol az eladd ne tartana igényt a végrehajtasi jog torlésére szant 37.500.000 Ft-ra. Ertékelése
szerint az 1. rendl alperes vagyondnak csokkenését az is alatamasztja, hogy a 2015. aprilis 8. napjan
kelt szakértéi vélemény szerint az ingatlan forgalmi értéke 141 milli6 Ft, mig a IL.- IIL.r. alperes
kozotti adasvételi szerzodés megkotésekor (2017. julius 13) 360.000 €, azaz 110.656.800 Ft. volt.
Az 1.- ILr. alperes hitelezok kijatszasa érdekében torténd egylittmiikodését mutatja, az I. rendil
alperes végelszamoldja Név 2 a Cég 1. Kft. ligyvezetdje is, melynek kézbesitési megbizottja cime
azonos a ILr. alperes székhelyével. Fenntartotta, hogy 2017. jinius 13. napjan szerzett tudomast az
I.- II. rendl alperes kozotti adasvételi szerzodésrol. Megerdsitette, hogy a kereset alapjan a IIL.r.



alperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasbol t6rélhetd, ezen allaspontja alatamasztasakent
hivatkozott a Szegedi Itélotabla Gf. 30.203/2017/5 szam alatti (helyesen: Gf.I11.30.536/2013/5.)
itéletében kifejtettekre.

A fellebbezési ellenkérelmében Gjjonnan hivatkozott arra, hogy "alapos okkal feltételezhetd", hogy a
II. és IL.r. alperes kozotti szerzddés is az ados tarsasag vagyondnak elvondsdra iranyult, igy a
hitelezdi érdekek sériiltek. Részletezte, hogy mely koriilmények tamasztjak ala, hogy a 2017. julius
13. napjan kelt szerzddés jo erkolcsbe iitkoz6, szinlelt, fedezetelvond szerzédés volt. igy a 2015-ben
nyilvantartasba vett IL.r. alperes tulajdonosa egy Nagy-Britannidban nyilvantartasba vett jogi
személy, melynek a tovabbi tulajdonosa egy svijci jogi személy. A ILr. alperes tényleges
tulajdonosai ismeretlenek. A IILr. alperes 2017. junius 22 napjan keriilt nyilvantartasba vételre, egy
hoénappal a II. rendl alperessel kotott adasvételi szerzodést megel6zden. A IILr. alperes szintén
ismeretlen, kiilfoldi jogi személy tulajdonosi hattérrel rendelkezo tarsasag. A IILr. alperes kozvetett
tulajdonosainak brit cégbejegyzési eljaras soran megadott cime megegyezik a ILr. alperes tagja
akkor hatalyos székhelyének cimével. A IILr. alperes cégirataibol, beszdmol6ibol nem tinik ki,
hogy milyen forrasbdl tudta megvasarolni a tobb mint 100 milli6 Ft értékli ingatlant. A 2017. julius
13. napjan kelt adasvételi szerz6dés vételara megtizetésére vonatkozo rendelkezései szerint a vevo
IIL.r. alperes a vételarat négy egyenld részletben fizeti meg hatvan nap alatt. Ehhez képest a IL.r.
alperes a szerzddésben sem fiiggdben tartassal, sem tulajdonjog fenntartassal nem ¢lt. Ez is azt
tdmasztja ald, hogy a jogiigylet nem valodi gazdasagi tranzakcid volt. A szerz0dés szinleltségét és
joerkolcesbe iitkozése tanusitja, hogy a felperes tudomaésa szerint az ingatlan birtokba adasa a mai
napig nem tortént meg, ahogy a kozmiiszolgaltatoknal a szerzédések atirasa sem. A Ptk.6: 88. § (1)
alapjan a szerz6dés semmisségét a birosagnak hivatalbol kell észlelnie, majd pedig a Pp. 3. § (3)
bekezdésében foglalt tdjékoztatast kdvetden bizonyitast kell lefolytatni. Az elséfoku eljaras soran ez
a bizonyitasi tajékoztatas elmaradt, amely 1ényeges eljarasi szabalysértés.

A IILr. alperes a felperes fellebbezési ellenkérelmére tett észrevételében eldadta, hogy az 1. rendi
alperes végelszamolasanak ténye azt igazolja, hogy a cég nem volt fizetésképtelen. A felperes felé
fennallo tartozas ténye nem indokolja, hogy az adds fizetésképtelen helyzetben volt. Ugy vélte,
hogy az I.- IL.r. alperes kozotti szerzddésben kikotott 67.500.000 Ft. vételar realis volt, mivel a
végrehajtas esetleges koltségei jelentds Osszeget tehettek ki. Onmagaban a piaci érték alatt
meghatarozott forgalmi ar nem bizonyitja a felek csalard szandékat, mivel az alacsony vételarnak
szamos oka lehetett. A szerzddéskotéskor a IL.r. alperes tudott a végrehajtasi jog fennallasarol, de
arrol nem, hogy az torlésre kertil. A végrehajtas ala es6 kovetelés 0sszege nem volt a vételar része, a
ILr. alperest ezen 0sszeg erejéig nem terhelte fizetési kotelezettség sem a végrehajto, sem az elado 1.
rendi alperes felé. Ramutatott, hogy a felperes az elséfoku eljaras soran nem hivatkozott arra, hogy
a IL.- IILr. alperes kozotti szerzddés szinlelt volt, avagy joerkolcsbe iitk6z6 lenne. Ezeket az
érvénytelenségi okokat a fellebbezésében sem emlitette meg a felperes. Ezekre a tényekre a Pp. 235.
§ (1) alapjan a fellebbezési eljarasban mar nem hivatkozhat. Ezen til a felperes nem éllitja az
érvénytelenség tényét, hanem csak feltételezi, valésziniisiti. Erthetetlennek nevezte a felperes
allitasait a II,- IILr. alperes tulajdonosi hatterére, szdmlavezetd bankjara vonatkozoan.

A felperes a IILr. alperes észrevételeire tovabbi észrevételeket terjesztett eld. Kifejtette, hogy az 1.
rendi alperes ados a felperes felé fennallo tartozasat maga ismerte el, amikor jelezte, hogy fizetési
nehézségei vannak, a kovetelés kiegyenlitését a vagyoni helyzete nem tette lehetévé. Ez a tény azt
igazolja, hogy az I. rendi alperes ténylegesen fizetésképtelen helyzetben volt. Hangsulyozta, hogy a
67.500.000 forint Osszegli vételar aranytalanul alacsony volt, figyelemmel a becsatolt
értékbecslésben, valamint a IIL.r. alperes szerzésére vonatkozo szerz6désben meghatarozott vételarra
is. A II. rend(i alperessel megkotott szerzodéskor az I. rendii alperes tudott a felszamolasi



kérelemrdl, vele szembeni hitelezdi igényekrol, igy az ingatlan mieldbbi értékesitésével a tényleges
célja nem a tartozas mieldbbi rendezése, hanem a vagyon kimentése volt. Ennek kovetkeztében a
hitelezdi kovetelések kielégitését lehetetlenitette el. Arra a III. rendii alperesi felvetésre, hogy az
els6foku eljarasban a II. rendi és IILr. alperes kdzotti szerz0dés esetében a felperes érvénytelenségi
okokra nem hivatkozott, eldadta, hogy a IIL.r. alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasbol valo
torlésére €s az eredeti allapot visszaallitasara a Cstv. 40. § (1a) bekezdése €s az Inytv. 62. § (1) ab)
pontja biztosit lehetdséget. Utalt a torvényszék 76. szam alatti végzésére, amellyel megallapitotta,
hogy az elséfokt itélet I. rend- ILr. alperes kozott adasvételi szerzddés érvénytelenségére
vonatkoz6 rendelkezése 2019. majus 7. napjan jogerore emelkedett. A jogerds itéleti rendelkezés
alapjan a IILr. alperes tulajdonjoga torlésének van helye. Ugy vélte, hogy a Pp. 244. § (1) bekezdése
alapjan a IILr. alperes csatlakozo fellebbezést mar nem terjeszthetett volna eld, az emlitett, az 1.
rendi- ILr. alperes kozotti szerzddés éErvénytelenségének megéllapitasara vonatkozd itéleti
rendelkezés elleni fellebbezés hianyaban.

A torvényszék a helyesen megallapitott tények alapjan helyes jogkovetkeztetéssel utasitotta el a
torlési keresetet. Nem értett egyet viszont az itélotabla az elsdfokl birdsag azon jogi allaspontjaval,
hogy az I.- ILr. alperes kozott létrejott adasvételi szerzOdés érvénytelen. Ezért a csatlakozo
fellebbezés alapos - mig a fellebbezés alaptalan.

Eloljaréban az itélétabla rogziti, hogy a 2017. jalius 13. napjén eldterjesztett keresetlevéllel
megindult eljarasban a Polgari perrendtartasrol sz6l6 1952. évi III. torvény (Pp.) szabdlyait, igy a
244. § (1) bekezdését kell alkalmazni. Ezen torvényhely II. mondata szerint ha a fellebbezés a per
fotargyat nem érinti, a per fO targyara vonatkozoan csatlakozd fellebbezésnek nincs helye. A
jogszabaly helyes értelme szerint igy csupan az elséfoku itélet perkoltségre, avagy jelen esetben a
perinditas ténye torlésére vonatkozo rendelkezést érintd fellebbezés esetében nincs helye a per 6
targyara vonatkozo csatlakozo fellebbezés eldterjesztésének. A per fotargyahoz tartozd valamely
kereseti kérelmet elbirdlo itéleti rendelkezést érintd fellebbezés esetén azonban helye van olyan
csatlakozo fellebbezés eléterjesztésének, amelyet a fellebbezéssel nem vitatott (de a per fétargyahoz
tartozo) kereseti kérelmet elbiralé itéleti rendelkezést vitatva nyujtanak be. (BH 1994. 140., BH
1978. 432.). Megjegyzendd, hogy a jelen perben még nem alkalmazhatd, a 2018. januar 1. napjatol
hatalyba 1épett, a Polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény 372. §-a (1) bekezdése 1.
mondata mar a felperes a jelen ligy masodfokt eljarasédban kifejtett értelmezésének megfeleléen
szabalyozza a csatlakozo fellebbezés terjedelmét. Eszerint a csatlakozo fellebbezéssel az itéletnek
csak az a része tdmadhato, amelyet a fellebbezés érint.

Ezekre figyelemmel a jelen perben a IIL.r. alperes csatlakozo fellebbezést terjeszthetett elé az
elsofoku itélet szerz6dés érvénytelenségét megallapitd itélet rendelkezése megvaltoztatasa irdnt,
attol fliggetlentil, hogy a fellebbezés ezt az itéleti rendelkezést nem, csak a torlési keresetet elutasitd
hatarozatot érintette.

A Cstv. 40. § (1) bekezdése szerinti érvénytelenségi keresetet a hitelezd vagy az adds nevében a
felszamol6 a tudomasszerzeéstdl szamitott kilencven napon, de legfeljebb a felszdmolast elrendeld
végzeés kozzétételének idépontjatol szamitott egyéves jogvesztd hataridon beliil indithatja meg. A
torvény altal megallapitott szubjektiv, tudomasszerzéstdl szamitott kilencven napos hataridé
eléviilési - mig az objektiv, a kozzétételtdl szamitott egyéves hataridd jogveszts. (BDT 2008. 1875.)



Annak megitélésénél, hogy a hitelezd felperes 2017. julius 13-4n az eléviilési hataridon beliil
terjesztette-e eld az L.-1I1. r. alperes kozotti adasvételi szerzodés érvénytelenségének megallapitasa és
az eredeti allapot helyredllitdsa iranti keresetét a birdi gyakorlat alapjan azt kellett megvizsgalni,
hogy a szerzédés ¢és az egyéb relevans koriilmények megismerése alapjan mikor keriilt abba a
helyzetbe, hogy a szerzédés megtamadhatosagat felismerje; a megtamadasra illetve a
visszakovetelésre alapot add okokrdl és az igény érvényesitéséhez sziikséges egyéb tényekrodl kelld
gondossag mellett mikor szerezhetett tudomast. (BH2018. 21.., BH2017. 65.)

Ennek korében az itélotabla egyetértett a torvényszék azon megitélésével, hogy a felperes a 2017.
junius 13. napjan megtartott hitelez6i értekezleten ismerhette fel, hogy a szerzddés érvénytelensége
megallapitdsa iranti keresetet terjeszthet eld, mivel az I. rendli alperes felszamoloja ekkor
tajékoztatta a 11.766/9 helyrajzi szdmu ingatlan ILr. alperesre atruhazasarol és a kikotott vételarrol.
Az [télétabla kiemeli, hogy az I. rendii alperes felszamoldja a Cstv. 40. § (5) bekezdése alapjan az
emlitett hitelezd értekezlet Osszehivasaval és a megitélése szerint a Cstv. 40. §-dba iitk6zo
szerzOdésrol vald tajékoztatasaval a torvényi kotelezettségét teljesitette. A 40. § (5) bekezdése
szabalyozasa éppen azt a célt szolgalja, hogy az adds iratait atvizsgald (Cstv. 31. § (1) bekezdése b)
pontja) felszamolotél a per inditdsara szintén jogosult hitelezOk is értesiiljenek a torvényben
szabalyozott hatariddkon beliil megkotott csalard, ingyenes (feltiind értékkiilonbséggel megkotott),
illetve eldnyben részesito tigyletekrol.

Az [téltabla allaspontja szerint nem tartozik az adds altal megkotott szerzédés vagy egyéb
jogiigylet hitelezé altali megismerésének kellden gondos eljarasa korében az, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi nyilvanossag elve (Ptk. 5: 166. § (1) bekezdése) alapjan az adds székhelye szerinti
korzeti foldhivatalhoz irdsbeli kérelemmel forduljon, hogy a korzeti foldhivatal dijazas ellenében
szolgaltasson részére adatot az ados tulajdonaban allo ingatlanokrol. (176/2009. (XII.28) FVM
rendelet 2. §) Az adods ingatlana atruhdzasa és a szerzé ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése esetén
pedig a tulajdoni lap szemle nem is tartalmazza a kordbbi tulajdonos adatait. Ezért a hitelezo
felperestdl nem volt elvarhatd, hogy az ingatlan-nyilvantartasba betekintéssel, illetve folyamatos
adatszolgaltatas iranti kérelemmel tdjékozodjon arrdl, hogy az adds rendelkezik-e ingatlannal,
illetve annak ILr. alperesre (majd pedig a ILr. alperesrdl a IILr. alperesre) atruhdzasa és a szerzd
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése mikor tortént meg.

A IIlLr. alperes a kétfoku eljarasban azonban arra mar helytalloan hivatkozott, hogy a felperes a
szubjektiv eléviilési hataridon beliil jogszeriien benyujtott keresetét szintén csak a torvényi hataridon
beliil valtoztathatja meg. Helyesen hivatkozott a IILr. alperes a biroi gyakorlatra (BH2000. 270.),
amely szerint a keresetvaltoztatas esetén is vizsgalni kell, hogy annak anyagi- és eljarasjogi
feltételei fennallnak-e. Amennyiben a felperes a megvaltoztatott keresetben olyan igényt érvényesit,
amelyre a jogszabaly keresetinditasi hataridét allapit meg, a birdsdgnak ellendriznie kell, hogy a
felperes a megvaltoztatott keresetét is a tOrvényi hataridon beliil nytjtotta-e be. A birdsag
vizsgalatat jogveszt6 hataridé esetén hivatalbol, eléviilési hataridé esetén pedig az ellenfél eléviilési
kifogasa alapjan folytatja le. Csaktgy, mint a jogi személyek hatarozatai hatalyon kiviil helyezése
iranti perekben (Ptk. 3: 36. §), a Cstv. 40. §-a alapjan inditott érvénytelenségi perekben is csak a
perinditasra nyitva 4allo, a tudomasszerzéstol szamitott eléviilési hataridon beliil el6adott jogcimen
(jogi érvek, indokolés alapjan) vizsgalhaté a kereset alapossaga. A szubjektiv keresetinditasi
hataridén tal el6adott jogi érvek figyelmen kiviil maradnak. (BH2019. 249., BDT 2019. 4020.)

A felperes jelen ligyben a keresetét a 2017. junius 13.-1 tudomasszerzést kovetden a 2018. januar 23.
napjan eldterjesztett beadvanyaban (24. szam) valtoztatta meg gy, hogy elsddlegesen a Cstv. 40. §
(1) bekezdése a) pontja, mig masodlagosan a 40. § (1) bekezdése b) pontja alapjan kérte az I.- IL.r.



alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzodés érvénytelensége megallapitasat. A kifejtettek szerint a
masodlagos jogcimii kereset eldterjesztésével a felperes elmulasztotta a Cstv. 40. § (1) bekezdésében
meghatarozott 90 napos keresetinditasi hataridét. A IL.- IILr. alperes eléviilési kifogéasa igy alapos
volt, a hataridd elmulasztisanak kovetkezményeit azonban - az alperesi ellenkérelmekben
kifejtettekkel szemben - nem a jogveszté hataridé elmulasztdsara alkalmazandd per
megsziintetésével (Pp. 157. § a) pontja, 130. §-a (1) bekezdések h) pontja), hanem az gy
érdemében hozott itéletben kell levonni. (a Kuria 4 / 2003. PJE hatarozata VI. pontja) A
keresetinditasi hataridé elmulasztasa miatt a perben - az elsddleges kereset alapossagatol fiiggetlentil
- nem kellett elbirdlni a Cstv. 40. § (1) bekezdése b) pontja alapjan eldterjesztett keresetet.

A felperes eredeti keresetében az I.-1L.r. alperes kozotti szerzddés érvénytelensége megallapitasan
tul az eredeti allapot helyreallitasat kérte a Ptk. 6: 112. § (1) bekezdése, valamint a Cstv. 40. § (1a)
bekezdése alapjan. Ez utobbi, 2012. marcius 1 napjatdl hatalyos torvényhely szerint a jogiigyletek
eredményes megtamadasa esetén a Ptk. érvénytelen szerzddésre vonatkozd rendelkezéseit kell
alkalmazni. A felszamold ¢és a hitelezd érvénytelenség cimén kérheti az eredeti allapot
helyreéllitasat és a vagyontargyra a vagyontargy elidegenitését kdvetden alapitott és kozhiteles
nyilvantartasba bejegyzett jog torlését is. A Cstv. 40. § (1a) bekezdésével Osszefiiggésben szintén
2012. marcius 1. napjatol modositott az ingatlan-nyilvantartasrdl szolé 1997. évi CXLI. torvény
(Inytv.) 62. § (1) bekezdése ab) pontja mar a hitelezonek és a felszamolonak is kereshetdségi jogot
biztositott a torlési per meginditasara a Cstv. 40. §-dban meghatarozott esetekben. (Az Inytv. 62. §
(1) bekezdése emlitett modositast megeldz0 szabalya szerint aktiv perbeli legitimacioval a torlési
kereset meginditdsara csak az ingatlan-nyilvantartasi ,.el6z6" (akinek nyilvantartott jogat a
bejegyzés sérti) €s az ligyész volt jogosult.)

A Cstv. 40. § (1a) bekezdése és az Inytv. 62. § (1) bekezdése alapjan tehat a hitelezo is torlési
keresetet terjeszthet el nem csupan a felszdmolas alatt all6 adostdl kozvetlen jogot szerzd
személlyel szemben (Ptk. 5: 184. § (2) bekezdése), hanem a kozvetlen jogszerzotol ujabb szerzddés
alapjan jogot szerzd és az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tovabbi harmadik személlyel szemben
is. Nem volt jelentdsége tehat a IILr. alperes csatlakozd fellebbezésébe foglalt annak az érvelésnek,
hogy a felperes nem lévén hitelezdje a III. rendii alperesnek vele szemben kereshetdségi joggal nem
rendelkezik. Ezen tul a felperes a szerzodéskotés elotti helyzet helyreallitasara iranyuld eredeti
keresete - mint tobben a kevesebb - magédban foglalta a perbeli ingatlan utdbbi értékesitése folytan
jogszerzOove vald személyekkel szembeni torlési keresetet is. Ezért a felperes a perbeli ingatlan IIL.r.
alperes részére valo értékesitését kovetden a IIL.r. alperesre a keresetét kiterjeszthette.

Az 1.- II. rendii alperes kozotti adasvételi szerzddés a Cstv. 40. § (1) a) pontja szerinti
érvénytelenségét illetden az itélotabla a IILr. alperes csatlakozd fellebbezésével értett egyet abban,
hogy a felperes a perben a valamennyi tényallasi elemre kiterjedd bizonyitasi kotelezettségének (Pp.
164. § (1) bekezdése) nem tett eleget.

A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja (csalard ligylet) alapjan eléterjesztett kereset esetében vizsgalni
kell, hogy a keresettel tdmadott szerz6dés a torvényben meghatarozott id6tartamon beliil keriilt-e
megkotésre; a szerzodés az ados vagyondnak csokkenését eredményezte-e; az adds szandéka a
hitelez6(k) kijatszasara irdnyult-e; a szerzo fél rosszhiszemii volt-e, azaz a csalard szdndékrol tudott,
vagy kell6 gondossag mellett arrdl tudomast szerezhetett. Ez utobbi feltétel korében azt kell
vizsgalni és értékelni, hogy az ados és a szerzd fél tudta-e vagy kelld gondossag tantsitdsa esetén
tudhatta-e, hogy a szerzddésiik a fennalldo vagy késébb keletkezd esetleges hitelezdi igények eldl
vonja el az addés vagyonat. (A Kuria Gfv. VIIL. 30.091/2015/8. szamu hatarozata)



A csalard tigylet emlitett konjuktiv tényallasi elemei tekintetében az igényt érvényesitd felperest
terhelte a tény eldadasi (Pp.121. § (1) bekezdése c) pontja), valamint a bizonyitasi kotelezettség is.
(Pp.164. § (1) bekezdése) Erre nézve az els6foku birosag a Pp. 3. § (3) bekezdése alapjan a 47/1. sz.
alatti végzésében teljes korli, maradéktalan tajékoztatast adott a felperesnek.

A torvényszék helytallo értékelése szerint az I.- ILr. alperes a 2016. november 23. napjan kelt
adasvételi szerzodést a Cstv. 40. § (1) bekezdése a) pontja szerinti hataridon beliil kotétte meg és az
az I. rendll alperes adds vagyonanak csokkenését eredményezte. A szerzddés 2. 4 pontja alapjan
ugyanis a vevo I. rendl alperes nem teljesitette a - feltételhez nem kotott - 37.500.000 Ft tartozas
megfizetésére vonatkozd kotelezettségét, mellyel az adods 1. rendii alperessel szembeni ugyanilyen
Osszegli kovetelése annak ellenére fennmaradt, hogy az atruhazott ingatlanrdl a kovetelést biztositd
végrehajtasi jogot a foldhivatal tordlte. A IIL.r. alperes csatlakozd fellebbezési érvelésével szemben
az 1. rendl alperes vagyonahoz (Cstv. 4. § (1) bekezdése) tartozott passzivumként a felperes
kovetelése. Az adasvételi szerzodés 2. 4 pontja, valamint az ahhoz kapcsolodo I. rendii alperesi
végelszamoloi magatartas (a felperes felé fennalld tartozas megfizetése nélkiil a bejegyzési engedély
kiadésa) lehetdvé tette az addssal szembeni kovetelés fennmaradasat és igy a vagyon csokkenését.

A tovabbi torvényi feltétel, a szerzo IL.r. alperes rosszhiszemiisége tekintetében azonban a felperes a
bizonyitasi kotelezettségének nem tett eleget €és a csatlakoz6 fellebbezés helyesen hivatkozott arra,
hogy az elséfoku itélet részleteiben nem tért ki arra, hogy mi alapjan bizonyitott az Lr. alperes
hitelezok kijatszasara iranyuld szandéka ¢s minderrdl a ILr. alperes szerzé tudomasa. A felperes
keresete érdemi tényeldadast (Pp.121. § (1) bekezdés c) pontja) sem tartalmazott a ILr. alperes
rosszhiszemiiségére nézve. Attekintve a felperes erre nézve elSadott elséfokt eljarasbeli érveit
(pl.56. szdmu beadvany IV/3. pont a)-f) alpontok) megallapithatd, hogy az adasvételi szerzddés
kétségteleniil tartalmazta a felperest megilleté végrehajtasi jogot, azonban az azzal biztositott
kovetelés kiegyenlitését a II. r. alperes a szerzOdésben (2.4 pont) vallalta. Sem az Lr. alperes
végelszamolasanak ténye, sem az adasvételi szerzodést szerkesztd iligyvéd arra vonatkozd
tajékoztatasa, hogy a megbizasa nem terjed ki a végrehajtassal kapcsolatos iligyintézésre, nem
bizonyitja azt, hogy a ILr. alperes kétségtelen tudomassal birt az L.r. alperes csalard szandékarol.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében a Il.r. illetve a III. alperes csalard szandékanak
alatamasztasara felhozottakat pedig a Pp.235. § (1) bekezdése alapjan amiatt kellett figyelmen kiviil
hagyni, mert a felperes azok els6foku eljarasbeli eléadasat alapos ok nélkiil mulasztotta el. (Pp.141.
§ (6) bekezdés)

Ezekre figyelemmel a csatlakoz6 fellebbezés alapjan az itélotabla azt allapitotta meg, hogy a
felperes a perben nem bizonyitotta, hogy a szerzédéskotéskor a II. r. alperes tudott, vagy kelld
gondossag mellett tudhatott az Lr. alperes hitelezk kijatszasara irdnyuld szandékar6l. Emiatt a
felperes Cstv. 40. § (1) bekezdése a) pontjara alapitott keresete nem alapos.

A felperes torlési keresete esetében az itélotabla a torvényszEék altal megallapitott tényekkel és az
elfoglalt jogi allasponttal egyetértett. Az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében jogot
szerzO kozvetett harmadik jogszerzével szemben a torvényi engedély alapjan (Inytv. 62. § (1)
bekezdés ab) pont) torlési keresetet inditd hitelezd felperes abban az esetben igényelheti a III.
alperes javara bejegyzett tulajdonjog (illetve a IV.r. alperes javara bejegyzett végrehajtasi jog)
ingatlan-nyilvantartasbol torlését, amennyiben a kozvetett szerzok joganak ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésére igényt keletkeztetd kotelmi szerzodés érvénytelensége a kozvetleniil szerzé IL.r.
alperes szerzddése érvénytelenségétdl fliggetleniil is megallapithatd, avagy a kozvetett szerzd I11.-
IV.r. alperes rosszhiszemii volt. (EBD2012. G.3., Gy®ri [tél6tabla Gf.I1.20.356/2017/4/1.)



A IV.r. alperessel szembeni keresetében a felperes nem adott elé tényeket a IV.r. alperes jo -avagy
rosszhiszemuiségét, illetve a végrehajtasi jogat keletkeztetd hatdsagi hatarozat jogellenességét
illetéen. A III. alperes esetében pedig - a torvényszék altal is kiemelten - azt adta eld, hogy
johiszemiien és ellenérték fejében, tehat az ingatlan-nyilvantartasban bizva szerzett. (59. targyalasi
jegyzOkonyv) A torvényszék bizonyitasi kotelezettségre vonatkozoé tdjékoztatdsat (Pp.3. § (3)
bekezdése - 61/1. szamu végzés) kovetden pedig a felperes ugy nyilatkozott, hogy a II.- III. alperes
kozotti adasvételi szerzodés amiatt érvénytelen, mert az L-11. . alperes kozotti adasvételi szerzodés
is érvénytelen, igy a III. alperes a nem tulajdonos IL.r. alperestdl szerzett.

Az itélotabla a kifejtettek szerint nem ért egyet azzal az allasponttal, hogy a johiszemii harmadik
szerz0 kozvetleniil szerzével kotott szerzOdése érvénytelensége pusztdn azon az alapon
megallapithato lenne, hogy az eredeti, anyagi jog szerinti jogosult €s a kozvetleniil szerz6 kozotti
szerz6dés érvénytelen. (Ptk. 5: 184. § (2) bekezdése)

Az a felperesi allaspont, hogy a johiszemii, harmadik kozvetett szerzd részére az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett jog azon a jogi alapon tordlhetd (mintegy automatikusan), hogy a részére
jogot atruhazé kozvetleniil szerz6 (az anyagi jog szerint jogosulttal kotott szerzddése
érvénytelensége folytan) nem volt tulajdonos, az itélétabla megitélése szerint téves.

Az ingatlan-nyilvantartasi jog ugyanis a nem tulajdonostdl valo tulajdonszerzés, a nemo plus iuris
elvét (Ptk. 5: 39. § (1) bekezdése) attori a johiszemiien és ellenérték fejében szerzok védelmében. A
Ptk. 5: 174. § (1) bekezdése kimondja, hogy a johiszemu és ellenérték fejében szerzo javara az
ingatlan-nyilvantartas tartalmat akkor is helyesnek és teljesnek kell tekinteni, ha az a valodi anyagi
jogi jogallapottol eltér. Ennek alapjan a szerz6 az e torvény szerinti védelemben részestil.

A felperes fellebbezésében kifejtettekkel szemben tehat 6nmagaban az anyagi jog szerint jogosult €s
a kozvetlen szerzd kozotti szerzOdés anyagi jog szerinti érvénytelensége folytdn és azonnali
hatallyal nem allapithaté meg egyben a johiszemili harmadik szerzé szerzédésének érvénytelensége
is. Az ingatlanra az anyagi jog szerinti jogosult személye és az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett,
avagy az anyagi jog szerinti jogosultat a rangsorban megel6z0, johiszemil jogszerzé személye
egymastol eltérhet. (Ptk. 5: 175. § (1) bekezdése)

Az ingatlan-nyilvantartdsi jog az ingatlan-nyilvantartdsban bizva johiszemiien jogot szerzd
személyek védelmében egy jogi latszathatalyt (kdzbizalmi hatalyt) alakitott ki az ingatlan forgalom
biztonsaga érdekében. Az ingatlan-nyilvantartds johiszemi harmadik szerzdkkel szemben
érvényesiil0 jogvédelmi hatdsa alapjan a kozvetett szerzonek csak a bejegyzési kérelme
idépontjdban az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogokat és feltiintetett tényeket kell ismernie
(Ptk. 5: 172. § (1) bekezdése), de nem kell vizsgalat ala vetnie az anyagi jog szerinti jogosulttol
kozvetleniil szerzd szerzésének jogszeriiségét. Ez a kdzbizalmi hataly az anyagi jog szerint jogosult
vagy a bejegyzés torlése esetén jogosultta valo személy torlési keresete meginditadsara nyitva allo hat
honapos illetve haroméves jogvesztd hataridok (Ptk. 5: 187. §) elteltéig feltételes. A johiszemdl,
kozvetett harmadik szerzovel szembeni torlési kereset meginditdsara nyitva allé térvényi hataridok
eltelte utan azonban a kozvetett harmadik szerzd jogszerzése véglegessé €s attdl fliggetlenné valik,
hogy az anyagi jog szerinti jogosult és a kozvetleniil szerzé kozotti szerzodés €rvénytelen, igy a
kozvetett harmadik szerzd esetlegesen nem tulajdonostdl szerzett jogot.

A felperes véleményével szemben a Cstv., valamint az Inytv. a torlési kereset esetében nem all a lex
specialis viszonyaban a Ptk. V. konyve az ingatlan-nyilvantartasra vonatkozé 4. része szabalyaival,



azokat egyiitt kell alkalmazni.

A felperes az elséfoku eljaras soran a II1.- I'V. rendi alperes szerzésének rosszhiszemiiségét, illetve a
bejegyzett joguk alapjaul szolgald szerzddés (hatdsagi hatarozat) érvénytelenségét (jogellenességét)
nem allitotta. A felperes fellebbezési ellenkérelmébe foglalt azon hivatkozast, hogy a II.- IIL.r.
alperes kozotti adasvételi szerzddés joerkolesbe iitkdzo, szinlelt és fedezetelvond - mint meg nem
engedett keresetvaltoztatast - figyelmen kiviil kellett hagyni. (Pp. 247. § (1) bekezdése, 146. §-a (5)
bekezdése a) pontja) A masodfoku eljardsban ugyanis Gjabb jogcimen érvénytelenségi kereset nem
terjeszthetd elé. A Pp. 235. § (1) bekezdése alapjan érdemben nem voltak elbiralhatoak a
fellebbezési ellenkérelem azon hivatkozéasai sem, amelyek a IL-IILr. alperes kapcsolatara, a IIL.r.
alperes rosszhiszemiiségére vonatkoztak. Ezek eldadasat ugyanis a felperes az elséfoku eljarasban
alapos ok nélkiil mulasztotta el. (Pp. 141. § (6) bekezdése)

Ezekre figyelemmel az [téltabla a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elséfoki itéletet részben
megvaltoztatta és a keresetet teljes egészében elutasitotta; mig ezt meghaladdan az elséfoku itéletet
a per fotargya tekintetében helybenhagyta.

(A megvaltoztatd masodfoku itéleti rendelkezés nem érintette az elséfoku itélet perfeljegyzés
torlésére vonatkozé hatarozatat)

A felperes teljes egészében pervesztes lett, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan viselni koteles az
alperesek kétfoku eljarasban felmeriilt perkoltségét. Igy az itélétabla a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan melldzte az els6foku itélet a I.- IL.r. alperest a felperes javara perkoltség fizetésére kotelezo
rendelkezését, egyben kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az .- IL.r. alperes részére az altalanos
forgalmi adoval novelt 1.270.000- 1.270.000 forint elséfoku perkdltséget. (32/2003. (VIII. 23.) IM.
rendelet 3. § (3) bekezdése.) A masodfoku itélet nem érintette a felperest a IIL.r. alperes javara
1.270.000 Ft els6foku perkoltség megfizetésére kotelezd rendelkezését.

A masodfoku eljarasban a felperes viselni koteles a sajat - ligyvédi munkadijbol és fellebbezési
illetékbdl allo - perkoltségét, valamint a pernyertes és nyilatkozatot tevé II.- IILr. alperes
perkoltségét. A II.- IILr. alperes iigyvédi munkadijbol allo6 perkoltségét az itélotabla a 32/2003.
(VIIL 23.) IM. rendelet 3. § -a alapjan az altalanos forgalmi adoval novelt 508.000-508.000 Ft-ban
hatarozta meg, melyet a IILr. alperes esetében 1.758.000 Ft-ra novel a ler6tt csatlakozo fellebbezési
illeték.

Gy6r, 2019. oktober 2.
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