Févarosi [tél6tabla
12.Gf.40.500/2019/11.

A Févarosi [télotabla a dr. Ugyvédi Iroda cim, {igyintéz6: iigyvéd) altal képviselt (felperes .)
felperesnek a dr. ligyvéd (cim.) altal képviselt (cim.) I. rendii alperes, a Ugyvédi Iroda (1136 cim.;
igyintéz6: dr. ligyvéd) altal képviselt Zartkdrlien Miikodd Részvénytarsasag ( cim.) II. rendii
alperes, a dr. ligyvéd (cim) altal képviselt (cim.) III. rendi alperes, valamint a dr. jogtanacsos altal
képviselt Zartkorien Mikodé Részvénytarsasag (cim.) IV. rendli alperes ellen szerzddés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Févarosi Torvényszék 2019. jalius 4-én
meghozott 32.G.41.452/2017/81-11. szamu itélete ellen a felperes 83. sorszam alatt elGterjesztett
fellebbezése folytan - targyalason kiviil - meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [téltabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak, az allami adohatésag kiilon felhivasara
2.500.000 (kétmillio-otszazezer) forint le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1. és a II. rendli alpereseknek fejenként
1.270.000 (egymillio-kétszazhetvenezer) forint, a II1. rendi alperesnek 1.000.000 (egymillio) forint
masodfoku eljarasban felmeriilt tigyvédi munkadijat.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes felszdmolasat a Cégkozlony 2017. februdr 14-én tette kozzé. Felszamoldja a 2017. majus
13-4n benyujtott, utdobb kiegészitett keresetében a felperes, mint eladd €s az 1. rendl alperes, mint
vevo kozott 2016. augusztus 26. napjan a G belteriilet, hrsz. alatti, természetben szam alatt talalhato
ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada targyaban Ilétrejott adasvételi szerzodés érvénytelenségének
megallapitasat, az eredeti allapot helyreallitasat, illetve a felszamolo elallasara figyelemmel is az
eredeti allapot helyreallitasat, alperesek ennek tiirésére kotelezését kérte.

A torvényszek itéletében a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte a felperest, hogy fizessen meg
az I. és a II. rendii alperesnek 6.342.380 forint, a III. rendii alperesnek 4.994.000 forint perkdltséget,
tovabba az allam javara 1.500.000 forint le nem rétt eljarasi illetéket.

Az itélétabla rogziti, hogy a per III. rendi alperese eredetileg a Ill.rendi alperes neve (a
tovabbiakban: KVFP) volt, amely 2019. december 30-an beolvadassal megsziint. Jogutoda, az MFB.
a perbe belépett.



A torvényszek itéletének indokolasaban tényként allapitotta meg, hogy a felperes és a III. rendi
alperes, a KVFP 2013. marcius 19-én egylittmiikddési szerzodést kotottek.

A szerzddésben rogzitették, a KVFP célja, hogy az Eurdpai Bizottsag tokeprogramja keretében
eredményesen miikodd és fejlodésre képes kis- és kozépvallalkozasokat, iizleti feltételekkel
tokeemelésben részesitsen. A KVFP kész a felperesnek meghatarozott ideig kisebbségi tulajdonosa
lenni abbol a célbol, hogy a tarsasag kiaknazza miikodési és fejlodési potencialjat. A tulajdonszerzés
torzstoke emeléssel valosul meg, amellyel a KVFP a tarsasagba tulajdonosként (tagként) belép.

A szerz6dés 3.2. pontja szerint a tOkeemelés kovetkeztében az eredeti tulajdonosokat ¢s a KVFP-t
megilletd torzsbetét illetve lizletrész Osszege és mértéke a kovetkezd lesz: BNB {izletrésze
36.750.000 forint, 35,85%, PJ tizletrésze 15.750.000 forint, 15,37%, a KVFP iizletrésze 50.000.000
forint, 48,78%.

A 6.1. és 6.2. pontban az eredeti tulajdonosok ¢€s a tarsasag vallaltak, hogy a torzstoke emeléssel a
KVFP tulajdonaba keriilt iizletrészt a szerzédésben meghatarozott feltételekkel megvasaroljak. A
kivasarlasra visszavonhatatlan és egyetemleges kotelezettséget vallaltak. A KVFP az {izletrésze
tekintetében vételi jogot engedett mind az eredeti tulajdonosok, mind a tarsasag javara.

Rogzitették, hogy a vételar megfizetésének biztositékaként a szerz6dés 7.5. pontja alapjan
ingdzalog, ingatlan jelzalog és készfizeto kezesi szerzodések kerlilnek megkotésre.

A vételi jog érvényesitésének, illetve a vételi kotelezettség teljesitésének hataridejét az aldbbiak
szerint rogzitették. 2016. marcius 20.: 17.500.000 forint névértéka iizletrész, 2017. marcius 20.:
17.500.000 forint tizletrész, 2017. december 10.: 15.000.000 forint tizletrész.

A vételi jog jogosultjai a vételi jogot a KVFP lizletrésze egészére, vagy annak bizonyos részére a
vételi jog tartama alatt barmikor jogosultak gyakorolni. A vételi kotelezettek vételi
kotelezettségiiket a fentiekben rogzitett idopontokig €s litemezésben kotelesek gyakorolni. A vételi
kotelezettség késedelmes gyakorladsa esetén a vételi kotelezettek a Ptk. szerint meghatarozott
mértekll késedelmi kamatot fizetnek.

A 7.5. pont szerint a szerz6désbdl fakado fizetési kotelezettség biztositékaul a KVFP javara a
tarsasag tulajdonaban 4llo, a G Korzeti Foldhivatalnal . helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlanra
50.000.000 forint és jarulékai erejéig els6 ranghelyi jelzalogjogot alapitottak.

A felperes és az 1. rendl alperes kozott 2016. augusztus 26. napjan adasvételi szerzodés jott 1étre a
felperes tulajdonat képezd, fent megjelolt perbeli ingatlanra.

A szerzddés 2. pontjaban a felek rogzitették, hogy az ingatlant a KVFP javara 50.000.000 forint és
jarulékai erejéig bejegyzett jelzalogjog, valamint az [V.rendl alperes neve javara 120.000.000 forint
¢s jarulékai erejéig bejegyezett jelzalogjog terheli.

A 4. pontban rogzitették, a tulajdonjog atruhazasanak feltétele, hogy az ingatlan tehermentesitésére
a jelen szerzddésben meghatarozottak szerint sor keriiljon, valamint azt is, hogy erre figyelemmel
jott 1étre kozottiik az adasvétel.

Az 5. pontban az ingatlan vételarat 220.000.000 forint + &fa 6sszegben hatdroztak meg.

A 6.1. pont szerint a vevO 30 napon beliil megfizet az eladd részére brutté 114.400.000 forint
vételarrészt, foglalé cimén. Megallapodtak, hogy amennyiben a szerz6dés azért hiusul meg, mert a
IL.rendii alperes neve (S Bank) elutasitta a vevd jelen szerzddés feltételeinek megfeleld
kolcsonigénylését, azt olyan koriilménynek tekintik, amelyért egyik szerz6do fél sem felelds. Ebben
az esetben a foglalo visszajar a vevo részére.

A 6.2. pont szerint a vevo a vételarbol fennmaradoé bruttd 165.000.000 forintot, mint utolsé vételar
részletet a S Bank altal folyositando kolcsonbdl egyenliti ki legkésobb 2016. oktdber 15. napjaig.
Megallapodtak, hogy a S Bank altal folydsitand6, a szerzddés 6.2. pontjaban jelzett kdlesonbdl kertil
sor az ingatlan tehermentesitésére, azaz az eladoénak az ingatlanra bejegyzett jelzadlogjog alapjaul
szolgal¢ tigyletekbdl szdrmazo, a KVFP és az MFB fel¢ még fenndlld tartozdsanak kiegyenlitésére.
A tehermentesitésre forditott 6sszeg atutalasat vételarrészlet teljesitésnek ismerik el.
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Rogzitették, hogy a S Bank azzal a feltétellel utalja at a KVFP és az MFB részére a
tehermentesitéshez sziikséges Osszeget, hogy a KVFP ¢és az MFB kiadja azon nyilatkozatat,
miszerint hozzajarul a javara bejegyzett jelzalogjog torléséhez. Felhatalmaztak a S Bankot, hogy az
ingatlanra bejegyzett jelzdlogjog alapjaul szolgédld eladoi tartozésokat a kolcson Osszegébdl
kiegyenlitse. A 6.2.1.1. pont szerint a KVFP részére az Erste Banknal vezetett 11991102-06271075-
10000001 sz. bankszamldra torténd atutaldssal, a 6.2.2. pont szerint az MFB részére a Magyar
Fejlesztési Banknal vezetett 14600012-03034189 sz. bankszamlara torténd atutalassal.
Megallapodtak, hogy a S Bank altal folyositandd kolcsonbdl a tehermentesitést kovetden
fennmaradt 6sszeg az elad6 OTP Banknal vezetett 11742049-20045041 sz. bankszamlajara torténd
atutalassal kertiiljon kifizetésre.

A 9. pont szerint a szerz6do felek hozzéjarultak ahhoz, hogy a S Bank javara 165.000.000 forint
toke és jarulékai erejéig elsd ranghelyl jelzalogjog keriiljon bejegyzésre az ingatlanra. A vevo a
jelzalogjog biztositasara a hitelez6 S Bank javara elidegenitési és terhelési tilalmat alapitott €s
hozzajarult annak feljegyzéséhez.

A 11. pont szerint az eladd a szerzOdés alairasaval kotelezettséget vallalt arra, hogy a vételar
hianytalan kifizetésével minden tovabbi feltétel kikotése nélkiil a vevd részére feltétlen és
visszavonhatatlan irasbeli hozzéjarulo nyilatkozatot ad arra vonatkozoan, hogy az ingatlanra a vevo
tulajdonjoga vétel jogcimén az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriiljon.

A 14. pontban megallapodtak, hogy amennyiben a KVFP ¢és az MFB nyilatkozataibol nyilvanval6
valik, hogy a S Bank éaltal folyositandd kolcson nem elegendd az ingatlan tehermentesitésére, a vevo
jogosult a jelen szerzddéstdl érdekmuldsa bizonyitasa nélkiil irasbeli nyilatkozataval elallni.

A felek az ingatlan adasvételi szerzddés 6.1. pontjat 2016. szeptember 21. napjan modositottak.
Megallapodtak, hogy a vevd a szerzddés aldirasatol szamitott 90 napon beliil megfizet az eladd
részére bruttd 139.400.000 forint 6sszegli vételarrészt foglald jogcimén, az eladd bankszamldjara
torténd atutalassal.

A torvényszek rogzitette, a felperes 2016. november 3. napjan kelt atvételi elismervénye szerint az .
rendi alperes a felperes bankszamldjara tortént 2016. oktober 21-i utalassal 39.00.000 forintot, a
2016. oktober 24-i utalassal 33.000.000 forintot, a 2016. oktober 25-1 utalassal 38.000.000 forintot,
a 2016. oktober 26-1 utalassal 7.575.000 forintot, azaz minddsszesen 117.575.000 forint vételarrészt
teljesitett.

A felperes a 2016. november 3. napjan kelt levelével felszolitotta az I. rendl alperest a 117.575.000
forint vételarrészen feliil fennmaradt vételdr hatralék 2015. november 15. napjaig torténd
megfizetésére, amely az MFB részére 100.814.842 forint, a KVFP részére 60.997.109 forint.
Ko6zolte azt is, hogy az ilyen modon teljesitett utalasokat a vételar részletek teljesitésének ismeri el,
azonos dsszegben.

Az 1. rendii alperes és a II. rendii alperes kdzott 2016. oktdber 15. napjan beruhazasi hitelszerzédés
jott 1étre, mely szerint a bank az adods részére, az ados sajat forrasainak kiegészitésére 140.000.000
forint Osszegli beruhdzasi hitelkeretet nyit és annak terhére kolesont nyujt. A hitel célja a G, .
helyrajzi szamu, a utca 1. szam alatti iroda, csarnok adasvételének finanszirozasa, székhely
megvasarlasa céljabol. A beruhdzas nettd pénziigyi forrdsai: sajat forras 80.000.000 forint, hitel
140.000.0000 forint, 6sszesen 220.000.000 forint.

A P Kft. taggytilésének 5/2016. (X. 28.) szamu hatarozata szerint a kft. tudomasul veszi a KVFP
eladonak ¢s BNB vevonek a tarsasag 48,78%-os lizletrészére vonatkozd adasvételi szerzodését, és
lemond a KVFP 50.000.000 forint névértékii, eladasra keriild, a tarsasagban fennallo iizletrészének
vonatkozasaban az elévasarlasi jogarol.
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A felperes az els6-, masod- ¢€s harmadlagos kereseti kérelmében az I. rendii alperessel 2016.
augusztus 26. napjan megkotott ingatlan adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasat, az
eredeti allapot helyreallitasat kérte. Az elsddleges kereseti kérelmét feltlinden aranytalan
értekkiilonbozetre hivatkozassal, a csdeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szol6 1991. évi XLIX.
torvény (Cstv.) 40. § (1) bekezdés b) pontjara, a masodlagos kereseti kérelmét a hitelezok
kijatszasara hivatkozassal, a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjara, a harmadlagos kereseti kérelmét
nyilvanvaloan a jéerkolcsbe litkdzésre hivatkozassal, a Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. évi V.
torvény (Ptk.) 6:96. §-ara alapitotta. Negyedleges kereseti kérelmében a szerzodéstdl valo elallasra
figyelemmel, a Ptk. 6:140. § (1) bekezdése és a Cstv. 47. § (1) bekezdése alapjan kérte az eredeti
allapot helyreallitasat.

Az eredeti allapot helyredllitdsa korében az I. rendt alperes tulajdonjoganak torlését, felperes
tulajdonjoganak visszajegyzését, II. rendli alperes bejegyzett jelzdlogjoga és a biztositasara
bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalom torlését, III. rendi és IV. rendl alperes zalogjoganak
visszajegyzését, mindezek érdekében az illetékes foldhivatal megkeresését, alperesek ennek tiirésére
kotelezését kérte.

Kérte tovabba, hogy a birdsag kotelezze az alpereseket a perkdltség viselésére.

Az L., II. és III. rendii alperesek a kereset elutasitasat, a felperes perkdltségben torténd marasztalasat
kérték. A IV. rendii alperes érdemi nyilatkozatot nem terjesztett eld.

A torvényszeék hivatkozott a Kuria 2/2010. (VI. 28.) PK véleményének 6.a. pontjara, mely szerint,
ha a fél a keresetében semmisségi okra hivatkozik, a birdsag csak ennek eredménytelensége esetén
térhet at a fél altal felhozott megtadmadasi okok vagy egyéb igények megalapozottsaganak
vizsgalatara. Ennek alapjan a felperes kereseti kérelmeit az alabbiak szerint vizsgalta: elsddlegesen a
Ptk. 6:96. §-a vonatkozéasaban eléterjesztett kereseti kérelmet, masodlagosan a Cstv. 40. § (1)
bekezdés b), harmadlagosan a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjara, negyedlegesen az elallas kapcsan
eloterjesztett keresetet. A felperes keresetét az alabbiakra tekintettel nem talalta alaposnak.

A nyilvanvaléan joerkolcsbe iitkozés korében a felperes allitotta, Ggy veszitette el ingatlananak
tulajdonjogat, hogy a vételar jelentds része kozvetlentil a felperesi ligyvezetohoz kertilt, hiszen az
adasvételi szerzodésben meghatarozott vételarbol 60.848.696 forint 0sszegli fizetés BNB vagyonat
gazdagitotta. Hivatkozott a felperes €s az 1. rendi alperes kozotti tulajdonosi egyezdségekre, csaladi
kapcsolatokra és azt allitotta, hogy az ingatlan ugyanazon személyi kor birtokdban maradt, mig a
felperes hitelezdinek koveteléseire nem 4ll rendelkezésre fedezet. Alldspontja szerint ezért az
adasvételi szerzddés joerkolesbe litkdzik, semmis.

A vételar meg nem fizetése korében az adasvételi szerzodés 4. és 6.2. pontjara hivatkozott, mely
szerint a felek megallapodtak, hogy az I. rendi alperes a vételarbol fennmaradé 165.000.000 forintot
a S Bank altal folydsitott kolesonbdl egyenliti ki, amely 6sszeg nem kozvetleniil felperes szamara
keriilt kifizetésre, hanem felperes hitelezdi szamara, azaz a KVFP III. rendl alperes, és az MFB Zrt.
IV. rendt alperes, mint zalogjogosultak szamara.

Kiemelte, a III. rendi alperes és a felperes 2013. marcius 19. napjan kotott egyiittmiikodési
megallapodast. Az eredeti maganszemély tulajdonosok az lizletrész  visszavasarldsi
kotelezettségiiknek gy tettek eleget, hogy a III. rendii alperes tulajdonaban levé lizletrészt BNB a
2016. oktober 28. napjan megkotott lizletrész adasvételi szerzddéssel visszavasarolta 60.848.696
forint vételaron. BNB tehat a felperesi tarsasag tizletrészének megszerzése érdekében a vételarbol a
60.848.696 forint Osszeget sajat céljara felhasznalta és ezen Osszeg soha nem keriilt a felperesi
tarsasag vagyonaba, ezzel BNB gazdagodott.

Allitotta, hogy az 1. rendii alperes nem teljesitette az ingatlan adasvételi szerzédésben vallalt
kotelezettségeit, tehat a tulajdonjog atruhazasanak a feltétele nem teljestilt. Az I. rendi alperes ugy
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szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat, hogy még a szerzOdésben rogzitett alacsony Osszegili
vételarat sem fizette meg teljes egészében a felperes szdmara, ezt az Osszeget a felek tudatosan
atiranyitottak, elvontak a jogiigylet korébdl €s a maganszemély tag sajat céljara hasznaltak fel.

A torvényszek kiemelte, a perben nem volt vitatott a felperes és a IIl. rendi alperes altal 2013.
marcius 19. napjan megkdotott egyiittmitkodési szerzddés és annak tartalma. Az sem, hogy BNB ¢és a
III. rendt alperes kozott 2016. oktober 28. napjan tlizletrész adasvételi szerzodés jott 1étre, mely
szerint a III. rendl alperesnek a felperesben 48,78% {izletrésze vol BNB. Nem volt vitatott a
felperes €s az 1. rendi alperes kozotti, 2016. augusztus 26. napjan kelt adasvételi szerzddés és annak
tartalma, valamint a szerz6dés 2016. szeptember 21. napjan tortént modositasa, mint ahogy az sem,
hogy 2016. oktober 21. napjan 39.000.000, 2016. oktdber 24. napjan 33.000.000, 2016. oktdber 25.
napjan 38.000.000, 2016. oktober 26. napjan 7.575.000 forintot fizetett meg az 1. rendu alperes a
felperesnek, majd pedig 2016. november 15. napjan 100.814.842 forintot a I'V. rendii alperes részére,
60.997.109 forintot a III. rendi alperes részére, azzal a megjegyzéssel, hogy P 2016. marcius 19-i
egyiittmiikddési szerz0dés lezarasa tulajdonrész visszavasarlasa. A III. rendi alperes jelzalogjoga
2016. november 23. napjan torlésre keriilt az ingatlan nyilvantartasban.

A torvényszek allaspontja szerint a felek kozotti ingatlan adasvételi szerzédés fliggetlen szerzddés
az egylittmikodési megallapodastol. A felperes, az 1. rendii alperes és a II. rendii alperes jogait és
kotelezettségeit szabalyozza, feltlintetve az ingatlan terheit, rogzitve, hogy a vételar teljes kifizetését
kovetden, a jelzalogjogok torlése utan szall at a tulajdonjog az I. rendii alperesre.

Megallapitotta, hogy a felperes altal hivatkozott 60.848.696 forint 6sszegli vételarrészlet - a felperes
allitasaval szemben - nem BNB felperesi ligyvezetohoz keriilt, hanem a III. rendl alperes részére
lett megfizetve. Kifejtette, az, hogy a III. rendl alperesnek a felek kozotti ingatlan adasvételi
szerzOdésrodl, annak modositasardl tudomédsa nem volt, nem jelenti azt, hogy nem az ingatlan
adasvételi szerzOdés vételar részleteként keriilt megfizetésre a III. rendli alperes részére a
60.848.696 forint. Ekként nincs jelentdsége annak, hogy az atutalasi pénztarbizonylat kozlemény
rovatdban mi keriilt feltiintetésre. Annak sincs jelentdsége, hogy a III. rendii alperes javara
bejegyzett jelzalogjog alapjat képezd jogviszony személyes kotelezettje ki volt. Miutdn az
egyittmiikodési szerzodésnek a felperes és a III. rendt alperes voltak az alanyai, az adasvételi
szerzdédésnek pedig a felperes és az 1. rendi alperes, ekként az 1. rendi alperesnek az
egyittmiikodési megallapodas tartalmarol tovabbi informacidja nem volt. Az I. rendl alperes
igyvezetdjének nyilatkozata is ezt tamasztotta ald. Az ingatlan adasvételi szerzddés 6.2. pontja
rogziti, hogy az ingatlan tehermentesitésére, az eladonak a KVFB ¢és az MFB felé még fennalld
tartozasanak kiegyenlitésére a S Bank altal folyositott kolcsonbdl keriil sor. Rogzitették azt is, hogy
a szerz0do felek a tehermentesitésre forditott 6sszeg atutalasat a vételarrészlet teljesitésének ismerik
el. A 60.848.696 forint tehat vételarrészlet volt, amellyel a III. rendii alperes jelzalogjoganak
tehermentesitése tortént meg.

Kifejtette azt is, miutan a III. rendii alperes a jelzalogjog torléséhez az engedélyt kiadta, az 1. rendi
alperes pedig a vételarrészlet megfizetését a banki atutalasi bizonylattal igazolta, nem bir a per
eldontése szempontjabol relevanciaval az, hogy a felperes, mint dologi kotelezett vagy BNB, mint
kotelezett kezéhez tortént-e az I. rendli alperes altali teljesités. Anndl is inkabb, mivel, ha a
személyes kotelezett helyett a zéalogkdtelezett teljesit, akkor a kovetelés atszall az eredeti
zalogkotelezettre. Nem gazdagithatta a 60.848.696 forint Osszegli fizetés BNB vagyonat, miutdn
ezen Osszeg a III. rendi alperes jelzalogjoganak kiegyenlitését célozta. Nem allapithaté meg vagyon
ndvekedés BNB vonatkozédsaban.
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A joerkolcsbe iitkozés targyaban a felperes azon kiviil, hogy ugy veszitette el az ingatlananak
tulajdonjogat, hogy a vételar jelentOs része a felperesi ligyvezetohoz keriilt, egyebet nem jelolt meg,
ezért a fentiek okan a szerzddés joerkolcsbe iitkozése vonatkozasaban eldterjesztett kereseti
kérelmet alaptalannak tartotta.

Rémutatott arra is, az I. és II. rendii alperes nem vitatta azt, hogy a III. rendi alperes részére tortént
I. rendi alperesi teljesités 0sszegének megfeleld 6sszeggel BNB gazdagodhatott, de ennek az lehet a
jogkovetkezménye, hogy a felperesnek megnyilt egy kovetelése BNB szemben. Mindez azonban
nem ¢érinti a felperes €s az 1. rendii alperes kozotti szerzodés érvényességét.

Kifejtette, nem osztja a jo erkodlcsbe iitkozés kapesan hangoztatott felperesi allaspontot, mely szerint
vélelmezni kell a rosszhiszemiiséget és az ingyenességet az azonos természetes személy befolyasa
alatt miikodo természetes személyek egymas kozotti szerzodéskotése esetén akkor is, ha kdzvetlen
vagy kozvetett tobbsége befolyas nem all fenn. Mivel BNB és BL hazassagat 2016. jalius 1. napjan
jogerésen felbontotta a birdsag, életk6zosségiik pedig nem vitatottan 2014. 6szén megszakadt,
ekként a Ptk. 8:2. §-dban foglalt befolyds nem 4allapithatd meg a felperes és az I. rendl alperes
vonatkozasdban.

A Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontja szerint, a feltlinden aranytalan értékkiilonbozettel megkotott
visszterhes jogiigyletre alapitott kereseti kérelem korében a felperes 450.000.000 forintban jelolte
meg az ingatlannak az adasvételi szerz6dés megkotésekori realis piaci értékét. Allitotta, a felek a
tényleges piaci viszonyokat figyelmen kiviil hagyva éllapitottdk meg a vételarat, és az ily modon,
kirivoan alacsonyan megallapitott vételarat is csak részben fizette meg a vevo.

Utalt az adasvételi szerzédés 6.2. pontjara, mely szerint az I. rendl alperes a vételarbol fennmarado
165.000.000 forintot a S Bank altal folyositott kolcsonbdl egyenliti ki, amely 0Osszeg nem
kozvetleniil felperes szamdara keriil kifizetésre, hanem a III. és IV. rendi alperes, mint
zélogjogosultak szdmara.

A torvényszek kiemelte, a felek a perbeli ingatlan vételarat 220.000.000 forint + afa (279.400.000)
forintban allapitottdk meg. A feltlinden aranytalan értékkiilonbozet vonatkozasaban a birésagnak a
szerzOdéskori allapotot kellett vizsgalni. Az ingatlan jellemz6i koziil kiemelte, hogy azt a II1.-IV.
rendl alperesek 50.000.000, illetve 120.000.000 forint és jarulékai erejéig bejegyzett jelzalogjoga
terhelte.

Hivatkozott a felperes iligyvezetdje, BNB meghallgatasara, aki el0adta, hogy az ingatlan bérldje
abban az idében az I. rendli alperes volt. Miutdn a felperes az adasvételi szerzdédés megkdtését
megeldzden a I11.-IV. rendl alperesek felé fennallo kotelezettségei teljesitésével késedelemben volt,
ezért siirgdsen értékesitenie kellett az ingatlant. Két vevo is érdeklddott, az egyik sokallta a felperes
altal meghatarozott 350.000.000 forint vételarat, a masikkal sem keriilt sor az adasvételi szerzodés
megkotésére. Ezt kovetden kototték meg a felek a perbeli adasvételi szerzodést 279.400.000 forintos
vételaron.

A kirendelt ingatlanforgalmi szakért altal elkészitett szakértdi véleményt a felek elfogadtak, ennek
alapjan a bir6sag is elfogadta azt az itéletének alapjaul, és megallapitotta, hogy az ingatlan
tehermentes forgalmi értéke - az adasvételi szerzddés megkotésének idOpontjdban - nettd
272.108.000 forint volt. Megjegyezte, az adasvételi szerzddés szerinti bruttd vételar kdzel azonos a
szakért6i véleményben megallapitott nettd 0sszeggel, azonban kiemelte, hogy tehermentes forgalmi
értéket hatarozott meg a szakértd. Ehhez képest az ingatlanon a II1.-IV. rendii alperesek jelzalogjoga
volt bejegyezve, illetve az ingatlan-nyilvantartas beépitetlen teriiletként jelolte azt meg, tovabba
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hibatlan sem volt. Mindezek figyelembevételével az volt az allaspontja, hogy a 1ényegében az afa-
tartalom 0sszegében fenndllo kiilonbség nem teszi feltlinden aranytalannd a vételarat.

Ismételten hangsulyozta azt is, nem osztja azt a felperesi allaspontot, hogy a vételarbol a
tehermentesités korében hivatkozott 60.848.696 forint Osszegl fizetés nem az ingatlan vételaranak
része, hanem az 1. rendl alperes altal BNB helyett megfizetett 6sszeg, amellyel kizarolag BNB
gazdagodott, igy megallapithato, hogy az ingatlan vételaranak ez a része nem kertilt megfizetésre a
felperes szdmara. Miutan a teljes vételar nem allt az 1. rendl alperes rendelkezésére, egy részét
kolcsonbdl finanszirozta, amelyet a II. rendi alperes biztositott részére. Az adasvételi szerzodésben
a felek akként rendelkeztek, hogy a II. rendli alperes kozvetleniil a IIL.-IV. rendl alperes felé
teljesitsen, amely teljesitést a felek vételar részlet teljesitésének ismertek el.

A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjara alapitott kereseti kérelem korében a torvényszék
hangsulyozta, a felperest terhelte annak a bizonyitdsa, hogy az ados szandéka a hitelezd vagy a
hitelezok kijatszasara iranyult és a masik fél errdl a szandékrol tudott vagy tudnia kellett. Az 1.
rendli alperes az adasvételi szerzOdésben foglalt vételar megfizetését akként teljesitette, hogy
114.400.000 (helyesen: 117.588.049) forintot megfizetett kozvetlenlil a felperes részére, a
fennmarado¢ vételarrészletet a I1. rendii alperes altal biztositott kolcsonbdl fizette. A tehermentesités
keretében a jelzalog jogosultak kielégitése megtortént, ekként az ados vagyonanak csokkenése nem
allapithaté meg.

Ramutatott, a felperes arra hivatkozott, hogy a 2013. marcius 19. napjan 1étrejott egytittmiikodési
megallapodas 3.4.B. pontja a felperest és az 1. rendii alperest ,,cégcsoport” tarsasagaiként emliti.
Tovabba, az 1. rendl alperes iigyvezetdje 2013. évben CSP volt, tehat a III. rendi alperes szamara
CSP szolgaltatta a kért informaciokat, amelyre figyelemmel az ingatlan terheire vonatkozoan az I.
rendii alperes rendelkezett informaciokkal. Utalt még BNB, BL és BA kozotti csaladi kapcsolatra is,
tovabba a II. rendli alperes vonatkozasdban hivatkozott a 134/2016. szamu atutaldsi igazolas
kdzlemény rovatara.

A bizonyitéasi eljaras alapjan megallapitotta, hogy BNB ¢és BL hazassaga 2016. julius 1. napjan
jogerbsen felbontasra keriilt. Ramutatott, a BA, BL és BNB kozotti csaladi kapcsolat nem alapitja
meg a Cstv. 40. § (3) bekezdésében foglaltakat. Az a tény, hogy BNB az adésvételi szerzddés
megkotését harom évvel megeldzden tulajdonosa volt az 1. rendi alperesnek, nem tamasztja ala,
hogy a felek a piaci viszonyokat figyelmen kiviil hagyva alakitottadk ki a vételarat és a szandékuk a
hitelezok kijatszasara iranyult. Az, hogy a felperes BL Iépett, nem szolgalhat alapul arra, hogy
rosszhiszemuséget allapitson meg a birosag.

A felperes az eléllasra alapitott negyedleges keresetét arra alapitotta, hogy a 60.848.696 forint
vételar részlet nem lett megtfizetve a felperes részére.

Rémutatott a térvényszék, az ingatlan adasvételi szerzddés szerinti vételar megfizetése részben
Onerobol, részben kdlesonbdl tortént, akként, hogy a II. rendi alperes a felperes rendelkezéseinek
megfelelden a tehermentesitéshez sziikséges vételarrészt a IIL-IV. rendli alperesnek kozvetleniil
fizette meg. Mivel az ingatlan adasvételi szerzodés teljesedésbe ment, az 1. rendli alperes
tulajdonjoga bejegyzésre keriilt, az adasvételi szerz6dés vonatkozasdban szerzddésszegés nem
tortént. Ekként a Ptk. 6:140. § (1) bekezdésében foglalt elallasi jogot a felszamoldé nem
gyakorolhatta. A Cstv. 47. § (1) bekezdésére torténd felperesi hivatkozas is alaptalan, mivel a
felperes ¢és az 1. rendl alperes teljesitették az adasvételi szerzddésben foglaltakat, igy attol a
felszamolo nem allhatott el.
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Fentiekre tekintettel a torvényszék a felperes valamennyi kereseti kérelmét elutasitotta.

Az itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, melyben az els6foku itélet megvaltoztatasat, a
felperes keresetének torténd helyt adast, valamint az alperesek kotelezését kérte a perkoltségek
megfizetésére.

Allaspontja szerint a torvényszék itélete megalapozatlan, a megallapitott tényallas ellentétes az
bizonyitott tényekkel, az els6foku birésag a megallapitott tényekbdl helytelen kovetkeztetéssel
utasitotta el a felperes keresetét.

Fellebbezésének indokolasaban elsddlegesen az eljarasi jogainak figyelmen kiviil hagyésat
sérelmezte. Eldadta, a torvényszék 2019. junius 18. napjan, a 78. sorszamu jegyzokonyvben
foglaltak szerint a targyalast berekesztette, az ligyet hatarozathirdetésre halasztotta. Ezen a
targyalason az I. rendl alperes ugy nyilatkozott, hogy egyebet eldadni nem kivan, bizonyitasi
inditvanya nincs.

Ezt kovetden az 1. rendl alperes a 2019. junius 25-én kelt beadvanyaval iratokat csatolt, melyre
figyelemmel a torvényszék 2019. junius 27-én ismételten megnyitotta a targyalast, és a 80. sorszamu
végzésével a feleket indokolatlanul révid - hdrom napos - hataridével hivta fel, hogy az esetleges
tovabbi észrevételeiket a Pp. 141. § (2) és (6) bekezdésében foglaltak terhével terjesszék eld.
Hangsulyozta, hogy a beadvany semmiféle indokolast nem tartalmazott, abbol nem deriilt ki, hogy a
benyujtott dokumentumokat milyen allitasanak igazolasara kivanja felhasznélni az alperes.
Hivatkozott arra, hogy a 2019. julius 10-én kelt elokészito iratban kérte az els6foku birésagot, hogy
a targyalas berekesztését kovetden az 1. rendii alperes altal csatolt dokumentumokat - koztiik a 2016.
november 3-an kelt, ligyvédi ellenjegyzéssel ellatott teljesitési utasitast - hagyja figyelmen kiviil,
mert azok csatolasara a johiszem pervitellel 6ssze nem egyeztetheté modon kertilt sor.

Az elsOfoktl birdsag azonban a targyalds berekesztését kovetden csatolt dokumentumokat a per
targyava tette, azokra, mint bizonyitékokra hivatkozik, ezzel a felperes eljarasi jogait megsértette.

A szerzddés joerkolesbe litkozése korében kifejtette, az allando birdi gyakorlat szerint elsdsorban a
vagyoni, aruforgalmi viszonyokkal kapcsolatos etikai normak megsértését, a tisztességes piaci
magatartds kovetelményének, valamit a Ptk.-ban szabdlyozott johiszemiiség, tisztesség ¢és
elvarhatdsag alapelvének megvalosulasat kell vizsgalni. Tagadhatatlan, hogy a tamadott szerzodés a
vagyoni-aruforgalmi viszonyokkal kapcsolatos etikai normékkal stlyosan szembehelyezkedik, és
Osszeegyeztethetetlen a johiszemul €s tisztességes piaci magatartds kovetelményével, valamint a
kozfelfogasban és a kereskedelmi forgalomban megjelend erkolesi normékat nyilvanvaldan és
sulyosan sérti.

Hivatkozott a BDT2003. 765. szamon kozzétett eseti dontésre, mely szerint a bir6sagi gyakorlatban
egyre erdteljesebben érvényesiil az lizleti tisztesség védelme a tisztességtelen piaci magatartasokkal
szemben, amelyek ugyan jogszabalyba iitk6zé szerzOdést nem jelentenek, de nyilvanvaloan
joerkdlcesbe iitkozo természetiik miatt eredményezhetik a szerzodés semmiss€gét.

Allaspontja szerint joerkolcsbe iitkozik, hogy a felperes gy vesztette el ingatlandnak tulajdonjogat,
hogy a vételar jelentds része kozvetleniil a felperesi iligyvezetohoz keriilt, hiszen az adasvételi
szerzOdésben meghatarozott vételarbol 60.848.696 forint Osszegli fizetés BNB vagyonat
gazdagitotta.

Utalt az 1/2011. (VL. 15.) szam1, a fedezetelvono szerzddés egyes jogalkalmazasi kérdéseirdl szolo
PK véleményre, mely szerint rosszhiszemiinek mindsiilhet a szerz6 fél akkor is, ha az altala adott
ellenszolgaltatds a jogosult kielégitésére alkalmatlan (pl. az ellenértéket nem tényleges
ellenszolgaltatassal, hanem beszamitassal teljesiti, vagy végrehajtas alol mentes vagyontargyat juttat
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a kotelezettnek).

Kifejtette, a II. rendli alperesnek a szerz6déskotés soran tudomassal kellett rendelkeznie arrol, hogy
az adasvételi szerz6désben megjelolt vételar nem keriil felpereshez, hanem azzal kozvetleniil BNB
gazdagodik. A II. rendi alperes altal kiallitott 134/2016. szamu igazolas kozlemény rovata szerint
ugyanis az atutalas célja: ,,P 2016.03.19-1 egyiittmikodési szerzodés lezaras tulajdonrész
visszavasarlasa. Ebbol kovetkezéen a II. rendl alperes hozzajarulasa nélkiill BNB nem juthatott
volna lzletrészhez, tehat II. rendi alperesnek tudnia kellett arrdl, az altala teljesitett szolgaltatas
nem biztositja a felperes altal nytjtott szolgaltatas és II. rendii alperes altal nyujtott ellenszolgaltatas
értékegyensulyat, mivel a 60.848.696 forint Osszegli fizetés nem az ingatlan vételaranak része,
hanem az I. rendii alperes altal BNB helyett megfizetett 6sszeg.

Tovabbra is allitotta, a BNB ¢és BL hazassagabol sziiletett gyermek esetében a befolyas
megallapithat6, ezért vélelmezni kell a rosszhiszemiiséget és az ingyenességet azonos természetes
személy befolyasa alatt miikodo jogi személyek egymas kozotti szerzédéskotése esetén.

Idézte a BDT2008. 1743. szamu eseti dontést, mely szerint joerkolcsbe iitkdzik, igy semmis az az
adasvételi szerz6dés, amellyel az egyik jogi személy ugy veszti el ingatlanainak tulajdonjogat, hogy
a vételar a vele azonos személyi kor altal képviselt vevd tulajdonosaihoz jut vissza, ezaltal az
eladonal sem ingatlan, sem pénzeszkéz nem marad. E korben értékelni kell, hogy mindkét jogi
személynek ugyanazok a természetes személyek az ligyvezetdi és jelentds befolyassal rendelkez6
tulajdonosai.

A feltiind értékaranytalansag korében is arra hivatkozott, hogy az ingatlan vételaranak 60.848.696
forint 6sszegli része nem keriilt megfizetésre felperes szamara, az 1. rendii alperes nem teljesitette az
ingatlan adasvételi szerzddésben vallalt kotelezettségeit, tehat a feltin értékaranytalansagot a
ténylegesen megfizetett vételarhoz viszonyitva kell megallapitani. Allaspontja szerint a 60.848.696
forint Osszeggel az ingatlan vételarat csokkenteni kell, ezért az ingatlan szerz6dés szerinti
vételaraként bruttdé 279.400.000 forint Gsszeget nem lehet figyelembe venni, az ingatlan brutto
vételarat a felek a szerzdédésben valdjaban 218.551.304 forintban hatdroztak meg.

Kifejtette, a szakértéi véleményben meghatarozott bruttdé 345.577.160 forint (272.108.000 + afa)
forgalmi értékhez viszonyitva az ingatlan tulajdonjogdért ténylegesen megfizetett bruttod
218.551.304 forint feltinden értékaranytalan, mivel igy a forgalmi értékhez viszonyitva 63
szazalékos értéken jutott hozza 1. rendl alperes az ingatlanhoz.

Amennyiben az alperes igazolnd is azt, hogy felperes szdmara az adasvételi szerzédésben rogzitett
vételarat megfizette, abban az esetben is megallapithatod, hogy az adasvételi szerzédésben rogzitett
vételar aranytalanul alacsony.

A hitelez6k kijatszasara irdnyuld szandék korében is megismételte a Cstv. 40. § (3) bekezdése
szerint vélelmezendd rosszhiszemiiséggel kapcsolatos allaspontjat. Kifejtette, a felek kozotti csaladi
kapcsolat igazolja, az 1. rendl alperes tudott, vagy tudnia kellett arrdl, hogy az ingatlan
értékesitésével a felperes szandéka a hitelezd vagy a hitelezok kijatszasara iranyult.

Ismételten hivatkozott az 1/2011. szamu PK véleményre, €s kifejtette, allaspontja szerint az I. rendii
alperesnek a csaladi kapcsolatok fennallasan tul azért is tudnia kellett, hogy az ingatlan értékesitése
a hitelezOk kijatszasara irdnyul, mert az daltala teljesitett szolgaltatds a felperes kielégitésére
alkalmatlan. A II. rend(i alperesnek is tudomassal kellett rendelkeznie arr6l, hogy az adasvételi
szerzOdésben megjeldlt vételar nem keriil felpereshez, hanem azzal kdzvetleniil BNB gazdagodik.

Az eléllas korében is azt hangsulyozta, az ingatlan vételaranak hivatkozott része nem keriilt
megfizetésre szerzOdésszerlien felperes szdmadra, I. rendli alperes nem teljesitette az ingatlan
adasvételi szerzddésben vallalt kotelezettségeit, tehat a tulajdonjog atruhdzasnak a feltétele nem
teljesiilt.
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Az L., 1I. és III. rend alperesek fellebbezési ellenkérelmeikben az itélet helybenhagyasat, a felperes
perkdltségben marasztalasat kérték.

Az 1. rendi alperes eldadta, a felperes eljarasi kifogasaban hivatkozott dokumentumokat az iratok
k6z¢ mar korabban is csatolta, illetve azokra mar korabbi beadvanyaiban is hivatkozott, példaul az I.
rendii alperes 2018. junius 29-1 beadvanya 6. oldal 5. bekezdésében, valamint a 2017. december 1-
jei beadvanya 4. oldal utols6 bekezdésében. Ezen tilmenden idézte azok tartalmat is, tehat a
felperesnek kifejezetten tudomaésa volt azok 1étezésérol, arrdl is, hogy mit tartalmaznak, és azokkal
mit kivan igazolni. A felperes az ezzel kapcsolatos alperesi nyilatkozatokat nem vitatta, igy azokat a
Pp. 163. § (2) bekezdése alapjan valonak kell tekinteni. Az iratok beadasat kdvetden a birosag a
targyalast ismételten megnyitotta, felhivta a felperest nyilatkozattételre. Erdemi jogszabalysértés a
birosag részEérdl nem tortént, s olyan eljarasi hiba sincs, amely esetlegesen az itélet hatalyon kiviil
helyezését indokolna.

A fellebbezés érdemét tekintve vitatta a felperesnek azt az allitasat, hogy a vételar jelentds része a
felperesi ligyvezet6hoz keriilt, hogy az ellenszolgaltatas a jogosult kielégitésére alkalmatlan volt, és
vitatta a Cstv. 40. § (3) bekezdése szerinti rosszhiszemiiségi vélelem alkalmazhatosagat.

Ramutatott, tévesen allitja a felperes fellebbezésében, hogy a birosag arra a kdvetkeztetésre jutott
volna, miszerint nincs jelentdsége annak, hogy a 60 millio forintos vételarrészlet BNB
bankszdmldjara keriilt atutaldsra. Az itélet ezt nem tartalmazza, ellenkezdleg, a birdsag
megallapitotta, hogy a 60.848.696 forint 6sszegli vételarrészlet nem a felperesi ligyvezetohoz keriilt,
hanem a III. rendii alperes részére lett megfizetve.

Elfogadhatatlannak tartotta a szolgaltatas-ellenszolgaltatas aranyossaganak vizsgalata soran a
felperes altal alkalmazott szadmitdsi modot is. Hangstlyozta, a szerzddés feltlind
értékaranytalansagban nem szenved, az I. rendli alperes pedig teljes egészében teljesitette
szerzOdéses kotelezettségét. A felperesnek ezért a Ptk.-ra alapozott eldlldsa is nélkiiloz minden jogi
alapot, a Cstv.-re alapozott elallas tekintetében pedig a fellebbezés indoklast nem tartalmaz, ezért e
vonatkozasban fellebbezési kérelem hidnyaban az itélet feliilvizsgalatanak nincs helye.

A 1II. rendii alperes részben csatlakozott az I. rendd alperes altal eléadottakhoz. Hangsulyozta
tovabba, a felek ugy allapodtak meg az adasvételi szerzddés 4. pontjaban, hogy a tulajdonjog
atruhdzasanak feltétele az ingatlan tehermentesitése. A II. rendli alperesnek nem kellett tudomassal
birnia €s nem is volt tudomdsa a bejegyzett jelzalogjogok alapjat képezd jogviszonyokrdl. A
szerz6dés 6.2. pontjdban abban allapodtak meg, hogy a II. rendii alperes altal folydsitandd
kolcsonbdl keriil sor felperesnek a III. és IV. rendi alperesek felé fennalld tartozésanak a
kiegyenlitésére. Kifejezetten felhatalmaztak a bankot arra, hogy az ingatlanra bejegyzett jelzadlogjog
alapjaul szolgald felperesi tartozasokat a kolcson 0Osszegébdl egyenlitse ki, a III. és IV. rendi
alperesek szerzédésben meghatarozott bankszamldjara torténd atutalassal. A tehermentesitésre
forditott Gsszegeknek a megadott szamldkra torténd atutalasat a szerz6dd felek a vételarrészlet
teljesitésének ismerték el.

A feleknek ez a megallapodasa jogszerli, megfelel a jelzalogjoggal terhelt ingatlanok értékesitése
tekintetében altalanosan kialakult gyakorlatnak. Elfogadott és bevett gyakorlat az, hogy a vételarbol
keriil sor az ingatlan tehermentesitésére, ennek soran a vevo nem az eladonak, hanem kozvetleniil a
jelzélogjog jogosultjanak teljesiti a vételarnak azt a részét, amely sziikséges ahhoz, hogy a
jelzalogjog jogosultja a torlési engedélyt kiadja. A csatolt banki bizonylatok altal igazoltan a
jelzélogjogosultak részére az utalasok az adasvételi szerzodéssel 6sszhangban megtorténtek.
Allaspontja szerint a felperesnek megtéritési igénye keletkezett a személyes kotelezett felperesi
iigyvezetdvel szemben, ez az igény azonban a jelen pernek nem targya.

Hangsulyozta tovabba azt is, hogy a csatolt atutalasi bizonylatokbol nem csak az allapithaté meg



[38]

[39]

[40]

[41]

[42]

egyértelmiien, hogy I. rendi alperes az adasvételi szerzodésnek megfeleléen a teljes vételarat
maradéktalanul megfizette a felperes szamara tobb utalas keretében, részben 6nerdbdl, részben a II.
rendll alperes altal nyujtott hitelbdl, hanem az is, hogy semmilyen Osszegli vételarrész nem kertilt
atutalasra BNB bankszamlajara.

Ramutatott, a feltlinden ardnytalan értékkiilonbozet vonatkozasdban a szerzddéskori allapotot kell
vizsgalni. A felek a szerzddéskotéskor az ingatlan forgalmi értékének megfeleld vételarat kotottek
ki. Ezt tamasztja ald a birosadg altal kirendelt szakérté szakvéleménye, a felperesi iligyvezetd
meghallgatasa keretében eldadottak, az eljaras soran csatolt SB Kft. allasfoglaldsa, valamint az is,
hogy a szerzédésben meghatarozott vételarat az adohatosag elfogadta a vagyonatruhazasi illeték
megallapitdsanak alapjaul. Koztudomasu tény ugyanis, hogy az adohatosag rendkiviil szigortian
veszi az illeték kiszabasanak alapjaul szolgalo forgalmi érték ellendrzését és feliilvizsgalatat.

A TII. rendli alperes azt hangsulyozta, hogy a felperesnek a 2013-ban kotott egytittmiikodési
megallapodasban foglalt kotelezettségei teljesitését kovetéen keriilt sor III. rendl alperes
jelzalogjoganak ingatlan-nyilvantartasbol valo torlésére, 2016. november 23. napjan. Az
egylttmiikdési megallapodasnak nem képezte részét a kotelezettségek teljesitése megvalositasanak
modja, igy az egyiittmikodési megallapodas, valamint az adasvételi szerzodés egymastol teljesen
fiiggetlentil jott 1étre. Kiemelte, a III. rendi alperes a keresetbdl értesiilt arrdl, hogy a perbeli,
fedezeti ingatlanra a felperes adéasvételi szerzodést kotott 2016. augusztus 26. napjan, tehat még azt
megel6zéen, hogy III. rendli alperes a KVFP {izletrészre vonatkoz6 adasvételi szerzédést
megkdtotte volna.

Az itélotabla az elséfoku eljarasban is rendelkezésre 4ll6 iratok alapjan az alabbiakkal egésziti ki,
illetve pontositja a tényallast.

BNB a felperes cégnek alapitdsa, 1996 ota tagja, 2016. december 7-tdl kizarélagos tulajdonosa,
2008. augusztus 8-tol folyamatosan iligyvezetdje volt, az 1. rendii alperesnek 2011. december 30-t61
2014. oktdber 6-ig volt tagja. Ettl az idéponttdl az I. rendl alperes kizarolagos tulajdonosa BL.
BA, BNB édesanyja, 2008. augusztus 8-ig volt a felperes iigyvezetdje.

A 1II. rendii alperes, mint az 1. rendil alperes szamlavezetd bankja altal 2016. november 15-én és 16-
an kiallitott igazolasok szerint az I. rendl alperes szamldjarol 2016. oktober és november honapban
a felperes részére ,,vételar részlet" megjegyzéssel, tobb részletben, 6sszesen 117.588.049 forint, a
II. rendl alperes részére ,,P 2016.03.19-1 egyiittmlikodési szerzOdés lezards..." megjegyzéssel
60.997.109 forint, a IV. rendli alperes részére ,,...P Kft." megjegyzéssel 100.814.842 forint,
mindosszesen 279.400.000 forint atutaldsa tortént meg.

A fellebbezés alaptalan.

A fenti kiegészitéssel €s pontositassal a torvényszék az irdnyado tényallast helyesen allapitotta meg,
¢s helytallo az abbdl levont jogi kovetkeztetése. Az itélotabla csupan a fellebbezésben foglaltakra
tekintettel mutat ra az alabbiakra.

A felperes fellebbezésében arra hivatkozott, hogy a targyalds 2019. junius 18-an tortént
berekesztése, majd 2019. jinius 27-én tortént 0jboli megnyitasa és elhalasztasa soran az eljarasi
jogai sériiltek. A felterjesztett iratokbdl ezzel Osszefiiggésben annyi allapithatd meg, hogy a 2019.
junius 26-an kelt biroi utasitas alapjan ugyanezen a napon megtortént az I. rendl alperes altal 2019.
junius 25-én benyujtott okiratok elektronikus ton torténd megkiildése a felperes részére, azonban a
kiildemény atvételérdl igazolas nem all rendelkezésre. Ugyancsak nem all rendelkezésre igazolas a
2019. junius 27-i targyalds jegyzokonyvének felperes altal tortént atvételérdl, amely
jegyzokonyvben foglalt végzéssel a torvényszék a targyalast 2019. julius 4-re elhalasztotta, a
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felperest a jegyzokonyvmasolat megkiildésével idézte, €s felhivta az 1. rendi alperes altal csatolt
okiratokra az észrevételei harom napon beliil torténd eldterjesztésére. Ily modon nem allapithatd
meg, hogy a felperes mikor szerzett tudomast a 2019. junius 25-én csatolt okiratokrol, illetve a
targyalés elhalasztasarol. Az L. rendii alperes e korben azonban helytalléan hivatkozott arra, hogy a
felperes eljarasi kifogasaban kiemelt 2016. november 3-an kelt teljesitési utasitdsra mar a korabbi
beadvanyaiban is hivatkozott, mégpedig annak tartalma ismertetésével, mely alperesi nyilatkozatra a
felperes észrevételt nem tett, azt nem vitatta. Az 1. rendii alperes 2019. junius 25-én ezen kiviil még
a perbeli adasvételi szerzddés 2016. szeptember 21-én kelt modositasat és egy 2016. november 3-an
kelt felperesi elismervényt csatolt a perbeli adasvételi szerzodés vételar részletei koziil Gsszesen
117.575.000 forint teljesitésérdl. Ezek az okiratok a tényallds megallapitdsa szempontjabol
igydontd jelent0séggel nem birtak, ezért ha tortént is eljardsi szabalysértés a felperes eljarasi
jogainak biztositasa terén, az nem mindsiilt stulyos, az els6foku eljards megismétlését és az elséfoku
itélet az okbol torténd hatalyon kiviil helyezését eredményezd eljarasi szabalysértésnek.

A felperes a nyilvanvaléan joerkolcsbe litkdzésre €és a hitelezOk kijatszasara alapitott kereseti
kérelme vonatkozasaban is hivatkozott a felperesi és az . rendi alperesi gazdasagi tarsasag tagjai és
képviseldi kozotti csaladi kapcsolatra, mint a rosszhiszemiiség térvényi vélelmét megalapozéd
kortilményre.

Az itélotabla leszogezi - egyetértve az 1. rendil alperes érvelésével -, hogy a Cstv. 40. § (3)
bekezdésében megfogalmazott vélelem alkalmazasa a Ptk. 6:96. §-ara alapitott kereseti kérelem
tekintetében fel sem meriilhet, a Cstv. 40. § (3) bekezdése ugyanis egyértelmiien a Cstv. 40. § (1)
bekezdés a) és b) pontjaiban megfogalmazott tényallasok esetére allitja fel a rosszhiszemiiség
vélelmét.

BNB ¢s BL id6kozben felbontott hdzassagabol - 2008 évben - sziiletett gyermekre tekintettel a Cstv.
40. § (3) bekezdésében megfogalmazott ,,befolyas" megallapithatd, ezért vélelmezni kell a
rosszhiszemiiséget a gyermek, mint ,,azonos személy" befolyasa alatt miikodd jogi személyek
egymas kozotti szerzodéskotése, vagyis a perbeli ingatlan adasvételi szerzodés esetén,
nyilvanvaloan alaptalan. A 40. § (1) bekezdés a) pontjara alapitott kereseti kérelem tekintetében a
csaladi kapcsolatok értékelése targyaban az itélotabla csak utal a torvényszék indokoldsaban
foglaltakra, mellyel teljes mértékben egyetért, ezért azt nem ismétli meg.

A felperes nyilvanvaldan a joerkolcsbe iitk6zonek és a hitelezok kijatszasara irdnyuldnak is azért
tartotta a tdmadott szerzodést, mert a szerzddés szerinti bruttdé 279.400.000 forint vételar nem teljes
egészében a felperes szamldjara folyt be. El6addsa szerint a vételar jelentds része kozvetleniil a
felperesi ligyvezetohoz keriilt, a szerzédésben meghatarozott vételarbol 60.848.696 forint Osszegili
fizetés BNB vagyonat gazdagitotta.

Ebben a korben az itélotabla elsddlegesen azt emeli ki - ahogyan azt a toérvényszék is hangsulyozta -
, hogy a 60.848.696 forint Osszegli vételarrészlet a III. rendl alperes részére lett megfizetve annak
érdekében, hogy a III. rendli alperes jelzdlogjoga az ingatlanrol torlésre keriiljon, a vevo
tehermentes ingatlant szerezzen, ahogyan ez meg is tortént.

A felperes mindkét kereseti kérelme tekintetében hivatkozott az 1/2011. szamu PK véleményre,
melynek a szerzdé fél rosszhiszemuiségét megalapozo példalozo jellegii felsorolasabol emelte ki azt
az esetet, amikor a szerzo fél altal adott ellenszolgaltatas a jogosult kielégitésére alkalmatlan azért,
mert az ellenértéket nem tényleges ellenszolgaltatassal teljesiti.

Az itélotabla mindemellett kiemeli azt is, a PK véleményben foglaltak szerint a birdi gyakorlat
kialakitasa soran meg kell taldlni a jogosult, a kdtelezett és a szerzd fél jogos érdekeinek méltanyos
egyensulyat, és ennek soran kell értékelni a feleknek a szerz6déskotés korében tanusitott jo- vagy
rosszhiszemuségét. Az adott tényallds mellett nem tekinthetd rosszhiszemiinek az ingatlan
adasvételi szerzodésnek az a rendelkezése, melynek értelmében a vételarbol - ténylegesen -
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60.997.109 forint a III. rendi alpereshez folyik be, aki ezt kovetden kiadja a jelzalogjog torléséhez
sziikséges nyilatkozatot.

Ezzel 6sszefliggésben helytalloan allapitotta meg a torvényszek, hogy a tehermentesités keretében a
jelzélog jogosultak kielégitése megtortént, ekként az adds vagyonanak csokkenése - ami a Cstv. 40 §
(1) bekezdés a) pontja szerinti tényallas egyik eleme - nem allapithatdo meg. Egyetértett az itélotabla
azzal is, hogy a hivatkozott tényallas tovabbi elemeit, az eladonak a hitelezok kijatszasara iranyuld
szandékat, a vevonek az errél valo tudomasat a felperesnek kellett volna bizonyitania, amire az
altala felhozottak nem voltak alkalmasak.

Nem osztotta az itél6tabla a felperes okfejtését a feltling értékaranytalansadg korében, melyet arra
alapitott, hogy mivel a szerzddés szerinti vételarbol 60.848.696 forint nem lett megfizetve a felperes
részére, ezért allaspontja szerint ezt az Osszeget a szerzOdés szerinti vételarbol levonasba kell
helyezni.

A szerzO0dés szerinti szolgaltatds és ellenszolgaltatds értékének a Ptk. 6:98. § (1) bekezdésében
foglaltak szerinti vizsgalatakor annak megallapitasahoz, hogy az értékkiilonbség feltiinben nagy-e, a
birdsdgnak vizsgélnia kell a szerzédéskotés koriilményeit, a szerz0dés egész tartalmat, a forgalmi
(érték-) viszonyokat, az tligylet jellegébdl fakado sajatossagokat, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas
meghatarozasanak modjat (PK. 267. szamu allasfoglalas).

Az adott ligyben ez annak elbirdlasat jelentette, hogy a szerzdédésben meghatarozott 279.400.000
forint bruttd vételar aranyban all-e az ellenszolgaltatassal, a tehermentesitett ingatlannal. Helyesen
jart el a torvényszék, amikor a szerzodésben meghatarozott vételarat vetette 0ssze a felek altal sem
vitatott, a szakértéi véleményben meghatarozott brutté 345.577.160 forint forgalmi értékkel, és
ennek alapjan feltiind aranytalansagot nem allapitott meg.

Az ingatlan szerz6dés szerinti vételarat, a brutt6é 279.400.000 forintot tehat az 1. rendii alperes teljes
egészében megfizette, részben az eredetileg is rendelkezésére allt sajat forrasbol, részben a II. rendii
alperestdl felvett hitelbdl. Ezért alaptalanul érvelt a felperes azzal is, hogy az 1. rendii alperes 63%-
os értéken jutott hozzé az ingatlanhoz.

Az elallas korében helytalloan utalt az 1. rendii alperes fellebbezési ellenkérelmében arra, hogy a
felperes fellebbezése csak a Ptk.-ra alapitott eldllds tekintetében tartalmaz indokolast, a Cstv. 47. §
(1) bekezdésére alapitott elallas tekintetében a kereset elutasitasat nem sérelmezi.

Az ingatlan vételaranak hivatkozott részét (a 60.848.696 forintot) - éppen a szerzodésben foglaltak
szerint - nem a felperes szdmara, hanem a III. rendi alperes szamara fizette meg az I. rendl alperes.
Ezért alaptalanul hivatkozott a felperes arra, hogy az I. rendl alperes nem teljesitette az adasvételi
szerzOdésben vallalt kotelezettségeit, igy a tulajdonjog atruhdzésanak a feltétele nem teljestilt.
Szerzédésszegés hianyaban ugyanis - ahogyan azt a torvényszék is megallapitotta - nem allt fenn az
elallasnak a Ptk. 6:140. § (1) bekezdésében foglalt feltétele.

Mindezekre tekintettel az itéldtabla az elséfoku birdsag itéletét, annak Iényegében helytalld indokai
alapjan, a Pp. 253. § (2) bekezdése alkalmazasaval - a fellebbezésben foglaltakra tett kiegészitéssel -
helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan a
masodfokl eljarassal felmertilt koltségeit maga viseli. A 6/1986. (V1. 26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdése, 15. § (1) és (3) bekezdése alapjan koteles megfizetni az illetékfeljegyzési joga folytan le
nem rott, az illetékekrdl szold 1990. évi XCIII. torvény 46. § (1) bekezdésében meghatarozott
mértékl fellebbezési illetéket az allamnak, tovabba a masodfoku eljarasban felmeriilt, a 32/2003.
(VIIL 22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdésében, 4/A. § (1) és (2) bekezdésében meghatarozott
mértéki, a ténylegesen elvégzett ligyvédi munkara figyelemmel a 3. § (6) bekezdésében foglaltak



szerint mérsékelt ligyvédi munkadijat az alperesek részére.
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. Hunyady Mariann s.k. Dr. Horvath Andrea s.k. Dr. Czifra Veronika s.k.
a tanacs elnoke eldéado bird bird



