Févarosi itéldtabla
15.Gf.40.425/2010/6.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a Pozsonyi & Tarsai Ugyvédi Iroda (jogi képviseld cime) éltal
képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek,

a Gyéri és Ribarits Ugyvédi Iroda (jogi képviselé cime) altal képviselt |. rendi
alperes neve (l. rend( alperes cime) I. rend(,

a Dr. Kiralyvari Livia Ugyvédi Iroda (jogi képvisel6 cime) altal képviselt Il. rend(
alperes neve (ll.rendi alperes cime) Il. rendl és lll.rendl alperes neve (lll. rendi
alperes cime) Ill. rendl alperes ellen, szerz6dések érvénytelenségének
megallapitasa irant inditott perében,

a Foévarosi Birdsag 2010. junius 17. napjan kelt, 17.G.40.055/2010/11. szamu itélete
ellen, a felperes altal el6terjesztett fellebbezés folytdan a 2010. november 12. napjan
megtartott nyilvanos targyalason meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Koételezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I. rendl alperesnek 60.000
(Hatvanezer) forint, a Il. és a lll. rendli alperesnek személyenként 30.000
(Harmincezer) forint masodfoku perkéltséget.

Ezen itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes keresetében az alperesek kozott 2009. januar 5. napjan koétott bérleti
szerz6dés, annak januar 9-én kelt kiegészitése, a 2009. junius 30-an kelt bérleti
szerz6dés mobdositasa, valamint a 2009. aprilis 14-én és majus 29. napjan
megkotott elévasarlasi jog alapitasara vonatkozo6 megallapodasok
érvénytelenségének megallapitasat, és az eredeti allapot helyredllitasa kérében a ...



kiltertlet 000/0, 000/0 és 000/0 helyrajzi szamon felvett ingatlanokra vonatkozo6an a

Il. rend( alperes javara, ... szamon bejegyzett elévasarlasi jog, valamint a ...
kiltertlet 000 és 000 helyrajzi szam alatt felvett ingatlanokra a Ill. rend( alperes
javara ... szamon bejegyzett elbvasarlasi jog torlését, és az alperesek

perkoltségben marasztalasat kérte.

Keresetének jogalapjat elsédlegesen az 1991. évi XLIX. térvény 40. § (1) bekezdés
b) pontjaban és 40. § (3) bekezdésében jeldlte meg. Allaspontja szerintaz |. és a Il
rendl alperesek tekintetében a rosszhiszem(iséget és az ingyenességet vélelmezni
kell. Kiemelte, hogy az elévasarlasi jog mind a Il., mind a lll. rend( alperes javara az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kerult. E jogat a jogosult a felszamolasi
eljarasban tortén6é értékesitések soran is gyakorolhatja, ez pedig magaban
hordozza a felszamolasi eljarasban alulértékelt ingatlan fedezeti értéknél
alacsonyabb aron térténé eladasat és végsé soron a fedezet elvonasat: a
felszamolasi eljarasban értékesitett ingatlanokat ugyanis a vevd, a nyertes palyazoé
vételi jogtdl és zalogjogtol mentesen szerzi meg, figyelemmel a Cstv. 38. § (4)
bekezdésében foglaltakra. Utalt az Inytv. 62. § (1) bekezdésének a) pontjara és a
Ptk. 237. § (1)-(2) bekezdésére azzal, hogy az eredeti allapot helyreallitasa kdrében
a bejegyzett el6vasarlasi jog torlését kéri. Jogi allaspontja szerint a Cstv. 38. § (4)
bekezdésére figyelemmel az el6vasarlasi jog alapitasa a felperes mint hitelez6
érdekeit sértheti és kielégitési jogat veszélyeztetheti.

Masodlagosan a kereset jogalapjaként a Ptk. 200. § (2) és 207. § (6) bekezdésére
hivatkozott: azt allitotta, szinlelt, valamint jéerkdlcsbe tk6z6 megallapodasok jottek
|étre az alperesek kozott. Azzal érvelt, hogy a szerz6désekben az elévasarlasi jog
alapitdsara vonatkozé egyes rendelkezések egymasnak ellentmondanak, igy
felmerll annak kérdése, hogy a felek valos szerz6dési akaratat tartalmazzak-e az
egyes megallapodasok, vagy attdl eltér6 szerz6dési akaratot lepleznek. Ezért -
allaspontja szerint - a megallapodasok joerkolcsbe Utkozés folytan is semmisek,
emiatt az eredeti allapot helyreallitasa kdrében az el6vasarlasi jogok torlésének
elrendelését kérte.

Az |. rendl alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkoéltségben marasztalasat
kérte.

Arra hivatkozott, hogy a bérleti szerz6désben, valamint az annak kiegészitése
targyaban létrejott megallapodasokban a felperes csak az elévasarlasi jogot alapitd
rendelkezéseket kifogasolta, ezért keresete a megallapodasok részleges
érvénytelenségének megallapitasara irdanyulhat, mivel a kiegészitett és maodositott
bérleti szerz6dés esetleges érvénytelensége esetén az eredeti allapot
helyredllitdsara nincs is lehetéség. Allaspontja szerint a megallapodasok nem
utkdznek a Cstv. 40. § (1) bekezdésének b) pontjaba, mivel az |. rendl alperes
vagyonabol ingyenes elidegenitésre, avagy a vagyont terhel6 ingyenes
kotelezettségvallalasra nem kerllt sor. Hangsulyozta: a felszamolasi vagyon az
elévasarlasi jogok alapitasaval nem csdkken; emiatt a hitelezbket, és igy a felperest
nem éri, nem érheti kar; vagyoncsokkenést az ugylet az |. rend(i alperes terhére
nem eredményezett, pénzben Kkifejezhetd kotelezettséget nem keletkeztetett,
tekintettel arra, hogy az elévasarlasi jog nem mindsil forgalomképes vagyoni értéku
jognak. Az el6vasarlasi jog kikotése nem ad lehetéséget a hitelez6k kijatszasara
sem, hiszen az elbvasarlasra jogosult a felszamolé altal lefolytatott nyilvanos



palyazat soran kizarélag ugyanazon a vételaron vasarolhatja meg az ingatlant, mint
amelyen barki mas a palyazat soran megvehetné. Nem érinti, €s nem sérti a
felperes ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett zalogjogat, illetve vételi jogat sem,
mivel a zalogjog alapjan a Cstv. szerint kielégitést nyer, az ingatlanok értékesitéséig
vételi jogaval élhet. Utalt arra, hogy a lll. rendi alperest a 000/A/B/C helyrajzi szamu
ingatlanok tulajdonosaként a 000 helyrajzi szamu ingatlanra a Ptk. 97. § (3)
bekezdése alapjan térvényes elbvasarlasi jog illeti meg, amely a szerz6déssel
alapitott elévasarlasi jogot megelbzi. Hangsulyozta tovabba, hogy a felperes nem
rendelkezik kereshet6ségi joggal, és nem tdmadhatja meg a Cstv. alapjan a
megallapodasoknak azt a kikotését, amellyel a lll. rendl alperes sajat tulajdonaban
allé ingatlanhanyadon a Il. rendl alperes javara biztositott elévasarlasi jogot.
Mindezek tukrében a Cstv. 40. § (3) bekezdésének irrelevancigjara hivatkozott
azzal, hogy az abban irt tényallas fennallasat is vitatta. Az egyéb, Ptk.-beli
jogcimeket illetéen vitatta a felperesnek azt az el6adasat, amely szerint a létrejott
megallapodasok ellentmondasosak, és nem a tényleges szerzédéses akaratot
tikrozik. Ugy vélte, nem sértettek semmilyen altalanosan elfogadott tarsadalmi
normat az elévasarlasi jog kikotésével; a Ptk. 200. § (2) és 207. § (6) bekezdésére
hivatkozassal a felperes kereshet6ségi joggal nem rendelkezik, mivel a bejegyzett
elévasarlasi jogok a felperes vételi jogat nem sértik.

A ll. és a lll. rendl alperes is a kereset elutasitasat és a felperes perkdltségben
marasztalasat kérte, mivel a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) és b) pontjaban foglalt
feltételek a perbeli tUgyletekkel dsszefiuggésben nem allnak fenn. Kiemelték: az
egységes birdi gyakorlat a Cstv. 40. § (1) bekezdés a)-c) pontjaiban nevesitett
megtamadasi okokat a fedezetelvonas kildn térvényben, specialisan szabalyozott
eseteiként definidlja, ezért a hitelez6 azokat a szerz6déseket tamadhatja meg,
amelyek hitelezdi érdeksérelmet okoznak azaltal, hogy a felszamolasi vagyont
valamiképp csokkentik, igy a hitelezék eldl elvonjak a felszamolasi vagyont, illetve
felboritjak a torvényes kielégitési sorrendet. A Il. és a lll. rendl alperes részére
biztositott elévasarlasi jog azonban nem sérti a hitelezék, igy felperes érdekét sem,
mivel az adds vagyonat egyaltalan nem csokkenti. Hangsulyoztak: a felszamolasi
eljaras soran a vagyon értékesitésekor a felszamol6 az ingatlanokat a forgalomban
elérhetb legmagasabb aron értékesiti, amennyiben az elévasarlasi jog jogosultja az
ilyen modon elfogadott legmagasabb vételi arajanlatot magaéva teszi, ugyanolyan
feltételek mellett vasarolhatja meg az ingatlant, mint a nyertes ajanlattevé. Ebbdl
kovetkez6en a hitelez6ket semmilyen kar nem éri. Az elévasarlasi jog engedése a
vagyontargyak piaci értékét nem csokkenti, a felszamolasi vagyon ezen a moédon
nem csoOkken. Mindezek alapjan a Cstv. 40. § (3) bekezdésében foglaltak
irrelevansak, mivel ennek vizsgalata csak vagyoncsdkkenést okozo
megallapodasok esetén szikséges. Az Inytv. 62. § (1) bekezdése alapjan a
felperesnek torlési per meginditasara jogosultsaga nincs, kereshetéségi joggal nem
rendelkezik, mivel bejegyzett, nyilvantartott jogat a bejegyzés nem sérti. Vitattak a
Ptk. 207. § (6) és 200. § (2) bekezdésére alapitott érvénytelenséget, és arra
hivatkoztak, hogy a lll. rendld alperest a 000/A/B/C helyrajzi szamu ingatlanok
tarstulajdonosaként is a Ptk. 145. § (2) bekezdése szerint térvényes elGvasarlasi
joga illeti meg, mig a 000 helyrajzi szamu féldtertiletre nézve a Ptk. 97. § (3)



bekezdése alapjan rendelkezik térvényes elévasarlasi joggal, ami az a 000/A/B/C
ingatlanok tekintetében a Il. rend(i alperes szerzédéses eldvasarlasi jogat megeldzi.
Az els6foku birdésag a keresetet nem talalta alaposnak.

Az elséfoku birésag 11. sorszamu itéletével a keresetet elutasitotta; kotelezte a
felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az I. rendl alperesnek 250.000 forint, a
II. rendl alperesnek 125.000 forint, a Ill. rendl alperesnek 125.000 forint
perkoltséget.

Az els6foku birésag altal megallapitott tényallas szerint az 1. rendld alperes
felszamolasat a Févarosi Birdsag - 2009. aprilis 15-én benyuijtott kérelem alapjan - a
2009. julius 13-an kozzétett végzésével rendelte el. A felperes hitelezdi igényét
bejelentette, azt a felszamolo6 nyilvantartasba vette.

Az |. rend( alperes 1/1 aranyban tulajdonosa a ... kiltertilet 000 helyrajzi szamu
ingatlannak, amelyre a felperesnek 2013. december 11-ig vételi joga, valamint,
egyéb jogosultak mellett 250.000.000 forint erejéig keretbiztositéki jelzalogjoga, a
[ll. rend( alperesnek elévasarlasi joga van bejegyezve.

Ugyancsak az |. rendl alperes 1/1 aranyu tulajdonaban all a ... kultertlet 000
helyrajzi szam alatti ingatlan, amelyre a lll. rendl alperesnek el6vasarlasi joga,
felperesnek vételi joga és keretbiztositéki jelzalogjoga van bejegyezve az ingatlan-
nyilvantartasba.

Az |. és a lll. rend( alperes kdzds tulajdonaban all a ... kultertlet 000/0, 000/0 és
000/0 alatti ingatlan; a 000/0 helyrajzi szamu ingatlan tekintetében az |. rendi
alperes tulajdoni hanyada 4928/4932, a lll. rendl alperes pedig 4/4932 tulajdoni
hanyaddal rendelkezik. A 000/0 és 000/0 helyrajzi szamu ingatlanoknak az |. rend(
alperes 98/100, a lll. rendl alperes pedig 2/100 részében tulajdonosa. Az |. rendu
alperes mindharom ingatlanbeli tulajdoni illetéségét a felperes javara vételi jog és
keretbiztositéki jelzalogjog terheli, mig a Il. rend( alperes javara a teljes ingatlant
illetéen elévasarlasi jogot jegyeztek be az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperes az |. rendl alperes felszamoldjanak 2009. oktéber 20-an kelt levelébdl
szerzett tudomast arrdl, hogy az alperesek kdzott az alabbi szerzédések jottek Iétre:
Az |. rendl alperes mint bérbeadd és a Il. rendd alperes mint bérlé kdzott 2009.
januar 5-én - 2009. januar 1. napjatdl kezd6édé 10 éves, hatarozott idétartamu -
bérleti szerzédeés jott létre, havi 500.000 forint + afa bérleti dij ellenében. A bérleti
szerz6dés a perbeli, valamennyi ingatlant érintette azzal, hogy a megallapodas 9.
pontjaba valamennyi ingatlanra a bérld (ll. rendd alperes) javara elévasarlasi jogot
kotottek ki. A bérbeadod egyidejlileg hozzajarult ahhoz, hogy az elévasarlasi jog az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keruljon.

E bérleti szerz6dést 2009. januar 9-én azzal egeészitették ki, hogy a 000/0, 00/0,
00/0 helyrajzi szamu ingatlanokat az I. rendd alperes mellett a sajat tulajdoni
hanyadat illetéen a lll. rendl alperes is bérbe adta a Il. rend(i alperesnek azzal,
hogy a bérleti dij kizarélag az |. rendl alperest illeti. Egyidejlileg a megallapodas 9.
pontjat azzal egészitették ki, hogy a 000/A/B/C helyrajzi szamu ingatlanok
vonatkozasaban a bérldé javara bejegyzett elévasarlasi jogot az egész ingatlanra,
mindkét bérbeado tulajdoni hanyadara alapitjak.

A felek kozott 2009. aprilis 14-én és majus 29-én tovabbi megallapodasok jottek
létre ,Megallapodas elbvasarlasi jog alapitasara" elnevezéssel. A 2009. aprilis 14-
én kelt megallapodasban a 000/0, a 000/0 és a 000/0 helyrajzi szamu ingatlanok



vonatkozasaban az |. és a lll. rendl alperes mint az ingatlanok tulajdonosai
elévasarlasi jogot engedtek a Il. rend( alperes javara. A 2009. majus 29-én kelt
megallapodasban a 000 és 000 helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlanokra
engedett elévasarlasi jogot az I. rend( alperes a lll. rendi alperes javara. Mindkét
megallapodasban a tulajdonosok hozzajarulast adtak az el6vasarlasi jog ingatlan-
nyilvantartasba val6 bejegyzéseére.

Tovabbi megallapodas jétt Iétre 2009. junius 30-an az I. és a lll. rendl alperes mint
bérbeadd és a Il. rendl alperes, mint bérl6 kozoétt, amelyben a 2009. januar 5-én
kelt és januar 9-én kiegészitett bérleti szerz6dést a bérleti dij tekintetében
modositottak, annak 6sszegét havi 100.000 forint + afa 0sszegben hatarozva meg.
Az |. rend(i alperes 6nall6 cégjegyzési joggal rendelkez6 ligyvezetbje €s egyben
mindsitett tobbségi befolyassal rendelkez6 tagja a lll. rend(i alperes, mig a Il. rend
alperes tagja, Bné G. I. a lll. rendl alperes hozzatartozoja, aki egyben lll.rendl
alperes neve Ugyvezetd mellett a tarsasag cégjegyzési joggal rendelkezd
ugyvezetdje is.

Az els6foku birdsag jogi indokolasa szerint a keresetét elsédlegesen a Cstv. 40. §
(1) bekezdés b) pontjara, masodlagosan a Ptk. 237. § (1)-(2) bekezdésére és az
Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontjara alapitd felperes ugyan valamennyi szerz6dés
ervénytelenségének megallapitasat kérte, azoknak azonban kizarolag a Il. rendd és
a lll. rend(i alperes javara eldvasarlasi jogot alapitd kikotését sérelmezte. llyen
megallapodast azonban kizardlag a 2009. aprilis 14-én és majus 29-én kelt
szerzb6dés tartalmaz, a bérleti szerz6dést és annak kiegészitését, a bérleti
szerz6dés modositasanak a bérleti jogviszonyra vonatkoz6 részét a felperes nem
sérelmezte, ezért e megallapodasok esetén a kereset csak részleges
érvénytelenség megallapitasara iranyulhat. A felperes a bérleti dijak mértékét nem
tamadta, igy a bérleti jogviszonyok érvénytelenségét illetben semmilyen jogcimet
nem jeldlt meg, ezért az eredeti allapot helyreallitasara iranyuld kérelem alaptalan,
de erre a jogviszony jellege miatt nincs is lehetéség, hiszen a bérlemény birtokba
adasat kovetéen nem lehet olyan helyzetet teremteni, mintha a felek a szerz6dést
nem is kototték volna meg.

Az els6foku birdsag osztotta az alperesek jogi allaspontjat abban a kérdésben, hogy
az eldvasarlasi jog alapitasaval a Il. és a lll. rendl alperes javara az |. rend( alperes
(adds) vagyonabdl nem Kkertlt sor ingyenes elidegenitésre vagy a vagyont terhel6
ingyenes kotelezettségvallalasra. A felperes arra nem hivatkozott, hogy a
megallapodasok feltiinben aranytalan értékkllénbodzettel megkotétt joglgyletnek
mindsulnének. Az eldvasarlasi jogok alapitasaval a felszamolasi vagyon nem
csOkkent, a hitelezbket, beleértve a felperest, nem érte, nem érheti kar. A felperest
mint a vételi jog jogosultjat és mint zalogjogosultat sem éri kar, hatrany vagy
sérelem az el6vasarlasi jog kikdtésével. Az eldvasarlasi jog alapitdasa az I. rendi
alperes terhére vagyoncsOkkenést nem eredményezett, pénzben kifejezhetd
kotelezettséget nem keletkeztetett, az elGvasarlasi jog ugyanis nem mindsal
forgalomképes vagyoni értékli jognak. A Il. és a lll. rendl alperes javara kikotott és
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett elévasarlasi jog a hitelezék kijatszasara, egy
hitelezé elényben részesitésére sem ad lehetéséget [Ptk. 373. § (1)-(2) bekezdés].
Azzal a felperesi el6adassal kapcsolatban, amely szerint nemcsak mint hitelezét,
hanem mint a vételi jog jogosultjat is sérti a Il. és a lll. rend(i alperes javara alapitott



elévasarlasi jog, az els6foku birésag a Ptk. 375. § (1) és a Cstv. 38. § (4)
bekezdését ismertetve azt a kdvetkeztetést vonta le, hogy a vételi jog jogosultja a
felszamolas kezdd idépontjat kdvetben is egyoldalu nyilatkozattal megvasarolhatja a
vagyontargyat, amig a vagyontargy értékesitésével a vételi jog meg nem szlinik.
Ezért a felperes vételi jogat a bejegyzett elévasarlasi jog nem sérti, hiszen vételi
jogaval az értékesitésig barmikor élhet a felszamolasi eljaras alatt is. A kikotott,
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett elbvasarlasi jog a perbeli esetben azt
eredményezi, hogy annak jogosultja kizarolag olyan vételaron vasarolhatja meg az
ingatlanokat a felszamolo altal lefolytatott nyilvanos palyazat soran, mint barki mas.
Az elbGvasarlasra jogosult, amennyiben a nyertes palyazé ajanlatat magaéva teszi,
ugyanazon feltételek mellett vasarolhatja meg az ingatlant. Ebbdl kdvetkezé6en sem
az |. rendd alperest, sem a hitelezOket semmilyen hatrany nem éri.

Az els6foku birdsag kitért a felperes altal felhozott Cstv. 40. § (3) bekezdésére, -
amely szerint a rosszhiszemiséget és az ingyenességet vélelmezni kell -, és arra a
kOvetkeztetésre jutott, hogy az adott esetben az I. rendl alperes vagyonabdl nem
tortént sem ingyenes elidegenités, sem vagyont terhel6 ingyenes
kotelezettségvallalas, azaz vagyoncsoOkkenést okozd megallapodas megkotésere
nem kertlt sor, emiatt a Cstv. 40. § (3) bekezdése irrelevans.

A perbeli ingatlanok tekintetében a Il. és a lll. rend(i alperesek javara az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett elévasarlasi jogokat megel6z6en tdérvényes elbvasarlasi
joga is fennall a lll. rendl alperesnek a Ptk. 97. § (3) bekezdése alapjan a 000
helyrajzi szamu ingatlanra vonatkozdan, mint a 000/0, 000/0, valamint a 000/0
helyrajzi szamu ingatlanok tulajdonosanak. Az emlitett ingatlanokon a Ill. rend(
alperest a Il. rendi alperest megel6z6 térvényes elbvasarlasi jog illeti meg [Ptk. 145.
§ (2) bekezdés], ami azt jelenti, hogy a harom ingatlan vonatkozasaban a Il. rendl
alperes el6vasarlasi jogaval csak abban az esetben élhet, ha a lll. rendl alperes azt
nem gyakorolja.

Mivel a Ill. rend(i alperes a 000/0, 000/0, valamint a 000/0 helyrajzi szamu
ingatlannak 4/4932, illetve 2/100 részében tulajdonosa, a sajat tulajdonaban allo
ingatlanhanyadokon engedett el6vasarlasi jog tekintetében a felperesnek nincs
kereshet0ségi joga a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontja alapjan. Az Inytv. 62. § (1)
bekezdése alapjan ezért torlési kereset elbterjesztésére sem jogosult.

Az els6foku birdsag vizsgalta a felperes altal megjeldlt semmisséget eredményezd
jogcimeket [Ptk. 200. § (2), 207. § (6) bekezdés] is. Allaspontja szerint a perbeli
szerzb6dések bérleti jogviszony, valamint a Il. és a Illl. rendl alperes javara
elévasarlasi jog létrehozasara iranyultak; a szerz6dések tartalma, a vallalt
kotelezettség jellege, a szerzddéssel elérni kivant cél az altaldnosan elfogadott
erkdlcsi normakat, szokasokat nem sérti, azok a polgari jogviszonyokban elvarhato
johiszemliség és tisztesség kdvetelmenyeinek megfelelnek.

A létrejott szerz6désekbdl nem lehet arra sem kovetkeztetni, hogy azok mas
jogugyletet lepleznének, a szerz6édések a felek tényleges ugyletkdtési akaratat
tikrézik. Ha a szinlelt szerz6dés mas tartalmu megallapodast leplez, a szerzédést a
leplezett szerz6dés alapjan kell megitélni, ami nem jelenti azt, hogy a szinlelt
szerzb6dés érvénytelensége miatt az eredeti allapotot automatikusan kellene
helyredllitani. Onmagaban az a tény, hogy a felek egymast kévetd, viszonylag révid
idén belll ujabb és ujabb szerzédéseket kotottek, nem teszi a megallapodasokat



egyik jogcimen sem érvénytelenné, ha a szerz6dések tartalmabdl a felek
szerz6déskotési szandéka és indoka is megallapithaté. A 2009. januar 9-i
kiegészitésre azért kertilt sor, mert a 000/0, 000/0, valamint a 000/0 helyrajzi szamu
ingatlanoknak részben tulajdonosa a lll. rendl alperes, igy a bérleti szerzédeést
ennek megfeleléen a bérbeadd személyét illetéen korrigaltak, ugyanigy a késdébbi,
aprilis 14-én és majus 29-én kelt el6vasarlasi jog alapitasara vonatkozoé
megallapodasokat is erre tekintettel kototték, a kdzds tulajdonu ingatlanra a Il
rend(i alperes is el6vasarlasi jogot engedett a Il. rendl alperes javara, mig a 000 és
000 helyrajzi szamu ingatlanokra a Il. rendi alperes javara alapitott el6vasarlasi
jogot megel6zben az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzéssel alapitottak jogot a
lll. rendl alperes javara. Mindezek a koérlilmények azonban a szerz6déseket,
kllondsen a bérleti jogviszonyra vonatkozo részében nem teszik érvénytelenné.

A Ptk. 234. § (1) bekezdése értelmében semmis szerz6dés érvénytelenségére, ha a
torvény kivételt nem tesz, barki hataridé nélkll hivatkozhat, annak megallapitasahoz
kildn eljarasra nincs szikség. Ez azonban nem jelenti azt, hogy a szerz6dés
megkotésében részt nem vevd harmadik személy erre jogi érdekeltség vagy
jogszabalyi felhatalmazas nélkul hivatkozhatna. A keresetinditasi jogosultsag tehat,
csak jogi érdekeltséget igazold személyt illeti meg (BH2004. 503., 2001.335. szamu
eseti dontés).

Az elséfoku birésag allaspontja szerint a felperesnek jogi érdekeltsége bejegyzett
vételi jogara és az I. rendl alperes tekintetében hitelez6i min6ségére alapitottan
nem all fenn, igy a Ptk. alapjan megjeldlt jogcimeken a megallapodasok
érvénytelenségének megallapitasat nem kérheti. Mindezen indokok alapjan az
els6foku birésag a keresetet valamennyi megjeldlt jogcimen megalapozatlannak
taldlta, ezért a keresetet elutasitotta.

Az elséfoku birdsag itéletét a felperes tamadta meg fellebbezéssel, melyben annak
megvaltoztatasaval az alperesek kozott 2009. januar 5. napjan kotott bérleti
szerz6dés és annak a 2009. januar 09. napjan kelt kiegészitése, a 2009. junius 30.
napjan megkotott bérleti szerz6dés mddositasa, a 2009. aprilis 14. napjan kotott 1.
Megallapodas", a 2009. majus 29. napjan kotétt Lll. Megallapodas"
érvénytelenségének megallapitdsat, valamint az eredeti allapot helyreallitasa
korében a ... kultertlet 000/0, 000/0 és 000/0 helyrajzi szamon felvett ingatlanokra
vonatkozéan a Il. rend( alperes javara ... szamon bejegyzett el6vasarlasi jog,
valamint a ... kudlterilet 000 és 000 helyrajzi szamon felvett ingatlanokra
vonatkozoéan a lll. rend( alperes javara ... lgyszamon bejegyzett elévasarlasi jog
torlését kérte. Kérte az alperesek perkodltségben marasztalasat is.

El6adta, hogy a perbeli szerz6dések megkdtésére olyan mdodon kerlt sor, hogy a
szerz6déskotd |. és Il. rend(i alperesnek egyarant tulajdonosa, illetve 6nallé
cégjegyzési joggal rendelkezd ulgyvezetdje a lll. rend(l alperes; mig a Il. rendi
alperes tulajdonosa a lll. rend( alperes kodzeli hozzatartozéja, 6nallé cégjegyzési
joggal rendelkez6 ugyvezetdje pedig a lll. rendld alperes, valamint a Ill. rendi
alperes kozeli hozzatartozdja.

Figyelemmel tehat arra, hogy az el6bbiek szerint a perben tamadott szerz6déseket
megkotd felek a Cstv. 40. § (3) bekezdésében meghatarozott viszonyban allnak



egymassal, a kozottik Iétrejott megallapodasok vizsgalata soran e kérilmény nem
hagyhato figyelmen kivdl.

A Ptk.-hoz fz6tt kommentar értelmében a szerz6dés ingyenességét és a szerzd fél
rosszhiszemuségeét akkor is vélelmezni kell, ha valaki a vele 6sszefondédasban allo
gazdalkodd szervezettel, gazdalkodd szervezet kot ilyen szerz6dést a tagjaval,
vezetd tisztségviselbjevel vagy annak koézeli hozzatartozdjaval. Azt, hogy az
O0sszefon6das mikor és milyen feltételek mellett allapithatd meg, a Ptk. 685/B. §-
anak értelmezd rendelkezése hatarozza meg.

Figyelemmel arra, hogy a keresetlevéllel a perbeli szerz6dések Cstv. 40. § (1)
bekezdés b) pontja alapjan tortén6 megtamadasara kerult sor, semmilyen
korilmények kozott sem lehet eltekinteni a Cstv. 40. § (3) bekezdésének
alkalmazasatdl, mely vélelmet allit fel arra az esetre, ha a megtamadott
szerzbdéseket koto felek adott kapcsolatban allnak egymassal. A hatalyos Cstv. 40.
§ (3) bekezdése azonos a Ptk. 203. § (2) bekezdésével, amelynek célja az, hogy az
ados altal kotott szerz6dések specialis megtamadasara vonatkoz6 szabalyai a Ptk.
altalanos megtamadasra vonatkoz6 szabalyaival 6sszhangba kertiljenek.

A Ptk. altalanos szabalyai szerint a szerzddés szinlelt vagy fedezetelvono jellegét az
kételes bizonyitani, aki erre hivatkozik. igy a szinlelésnél és a fedezetelvonas
alapesetében a hitelezd koteles bizonyitani az allitasa alatamasztdsahoz szikséges
feltételeket. Mindezekkel szemben a fedezetelvonasnal megfordul a bizonyitasi
teher, a 203. § (2) bekezdésnek a szerz6dés ingyenessége és a rosszhiszemuiség
mellett felallitott tdrvényi vélelme esetén. Ugy vélte, amennyiben a visszterhesség
bizonyitasa nem sikerul, az Ugylet ingyenesnek mindsul, s a tovabbi bizonyitas
teljesen felesleges, mert ez 6nmagaban fedezetelvondva mindsiti az tgyletet; ha a
visszterhesség bizonyitasa esetlegesen eredménnyel jar, akkor még sziikséges a
johiszemliséget is bizonyitania.

Figyelemmel tehat arra, hogy a szerzédések ,Cstv.-be (itkozése" esetében az
ingyenesség, illetve a rosszhiszemiség konjunktiv feltétel, egyértelmd, hogy a
torvényi vélelem alkalmazasa esetén, a bizonyitasi teher megfordulasaval
bizonyitasra kotelezett fél a visszterhesség és a johiszemliség bizonyitdsara
ugyancsak egyidejlleg koételes: azok konjunktiv fennallasat kell igazolnia. A
kifejtettek szerint nincs mod arra, hogy a szerz6déskoto felek a Cstv. 40. § (3)
bekezdésében meghatarozott viszonya esetén a tdérvény altal felallitott vélelem
alkalmazasa elmaradjon.

A rosszhiszeml(iség, illetve ingyenesség vélelmének fennadllasa a szerz6dések
vizsgalata soran olyan el6kérdés, amely nem hagyhato figyelmen kivil. Annak
kovetkeztében, hogy az els6foku birésag tévesen alkalmazta a Cstv. 40. §-anak
rendelkezéseit, a perben nem kerilt sor semmiféle bizonyitasi eljaras lefolytatasara.

Az |I. rendl alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku birdsag itéletének
helybenhagyasara és a felperes perkoltségben marasztalasara iranyult. Kérte
tovabba az ingatlanokra bejegyzett perfeljegyzés térlésének elrendelését.

Kiemelte: a felperes fellebbezését kizardlag arra alapitotta, hogy az elsé fokon
eljaré birésag figyelmen kivil hagyta a Cstv. 40. § (3) bekezdését, amely szerint a
Cstv. 40. § (1) bekezdésének b) pontjaba tk6z6 szerz6dés esetén a
rosszhiszemUséget, illetve az ingyenességet vélelmezni kell, az elséfoku birésag



bizonyitas lefolytatasa nélkil hozta meg itéletét. Ebbél kdvetkezik, hogy a
masodfoku eljaras soran kizardlag az elsé foku itélet Cstv. 40. § (1) bekezdésének
b) pontja szerint elGterjesztett kereseti kérelmet elutasité rendelkezése vizsgalhato,
tovabba az is kizardlag olyan szempontbol, hogy az elsé fokon eljar6é birdésag a
Cstv. 40. § (3) bekezdésének figyelembevételével megalapozottan mellzte-e a
bizonyitas lefolytatasat.

A perbeli megallapodasok létesitése idején az |. rend(i alperes egyediili tagja és
ugyvezetdje a lll. rendi alperes, mig a Il. rendl alperes egyedili tagja Bné G. |.,
ugyvezetdje Bné G. I. és a lll. rendl alperes volt, akik egyébként valoban
hazastarsak. Az |. rendld alperes megitélése szerint a hivatkozott jogszabalyi
rendelkezés szévegszerl értelmezése alapjan egyértelmien megallapithato, hogy a
Cstv. 40. § (3) bekezdése szerinti vélelem az |. rend( és a Il. rendl alperesek
kozOtti jogugyletekre nem terjed ki.

A peres felek kdzott - kivéve a lll. rendi alperest - masik per is van folyamatban,
ugyancsak szerzédések megtamadasa targyaban. A felperes a Fovarosi Birdsag
elétt .../2010. Ggyszam alatt folyamatban 1évé peres eljarads soran is hivatkozott a
Cstv. 40. § (3) bekezdésének alkalmazasara, a 2010. augusztus 31-én megtartott
targyalason azonban ezt a hivatkozasat visszavonta, vagyis tulajdonképpen maga
is elismerte, hogy az |. és a Il. rendl alperes kozott Iétrejott szerzbdések
tekintetében a Cstv. 40. § (3) bekezdés alkalmazasanak nincs helye.

A Cstv. 40. § (3) bekezdése alkalmazasanak, illetve az abban megallapitott torvényi
vélelemmel szembeni bizonyitasnak kizarélag abban az esetben lehetett volna
jelentésége, ha az I. rend(i alperes vagyonabdl ingyenes elidegenitésre, avagy a
vagyont terhel6 ingyenes kotelezettségvallalasra sor kertlt volna. Jelen esetben
ugyanakkor - amint azt az elsd fokon eljar6 birosag helytallban megallapitotta - az
elbévasarlasi jogok alapitasaval a felszamolasi vagyon nem csodkkent. A felszamolasi
vagyon csOkkenése hianyaban kijelenthet6, hogy a per eldéntése szempontjabdl
teljesen irrelevans, hogy a szerz6dések létesitésére egyébkeént rosszhiszemlien,
avagy ingyenesen kerult-e sor.

Az |. rendl alperes allaspontja szerint a perben kizardlag jogkérdések, bizonyitasra
szoruld tényallitdsok ugyanakkor nem meriltek fel. A felek altal kétségbe vont
tényallitasok, illetve felajanlott bizonyitds hianyaban az elsé fokon eljaré birdsag
nem kovethetett el jogszabalysértést azzal, hogy kildn bizonyitast nem folytatott le.

A Il. és a lll. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmikben az elsé foku itélet
helybenhagyasat kérték.

Azzal érveltek, hogy a Cstv. 40. §-a alapjan a hitelezd azokat a szerz6déseket
tamadhatja meg, amelyek hitelez6i érdeksérelmet okoznak azaltal, hogy a
felszamolasi vagyont valamiképp csokkentik, igy a hitelez6k el6l elvonjak a
felszamolasi vagyont, illetve felboritjak a toérvényes kielégitési sorrendet.

A ll. és a lll. rendl alperes részére biztositott elévasarlasi jog [Ptk. 373. § (1)-(2)
bekezdés] semmiféle szempontbdl nem sérti a hitelez6k érdekét, hiszen az adds
vagyonat nem csokkenti.

A felszamolasi eljaras soran bekdvetkez6 vagyonértékesitéskor a felszamold az
elévasarlasi joggal érintett ingatlanokat meghirdeti és a forgalomban elérhet6
legmagasabb &ron értékesiti. Az elGvasarlasra jogosult csak a felszamolasi



értékesités soran legmagasabb Osszegli ajanlatot tett vevével azonos aron és
fizetési feltételekkel vasarolhatia meg az elbvasarlasi joggal érintett
vagyontargyakat, igy a hitelez6ket semminem( hatrany ennek révén nem érheti.

A felperes fellebbezési érvelése a fentieket teljes mértékben figyelmen kivil hagyva,
pusztdn az Osszefonddasra alapitva prébélja megdonteni a felek kozt létrejott
szerzbdéseket. Mivel azonban az elévasarlasi jogot alapito megallapodas nem esik
a Cstv. 40. §-aban foglalt, fedezetelvonasra alapithatd megtadmadasi okokkal érintett
szerz6dések korébe, igy a Cstv. 40. § (3) bekezdésben foglaltak teljességgel
irrelevansak ebben a jogviszonyban. Az 0Osszefonddas vizsgalatara csak
vagyoncsokkenést okozd megallapodasok esetében van szikség és lehetdség,
amely feltétel a perbeli szerz6dések esetén hidnyzik.

Azon tul, hogy a felperes fellebbezésében kifejtetteknek az Ugy megitélése
szempontjabdl nincs jelentéséguk, helytallbnak sem tekinthetdk. A Cstv. 40. § (3)
bekezdése szerint, ha az addés a tdbbségi befolyasa (Ptk. 685/B. §) alatt allé
gazdalkodd szervezettel, tovabba ha a gazdalkodo szervezet a tagjaval vagy vezet6
tisztségviseldjével, illetve annak hozzatartozojaval kot szerzddést, az (1) bekezdés
a) és b) pontjainak alkalmazasaban a rosszhiszem(iséget, illetdleg az
ingyenességet vélelmezni kell. Ugyancsak vélelmezni kell a rosszhiszem(iséget és
az ingyenességet az egymassal kozvetlen vagy kozvetett 6sszefondodasban nem
allé, de azonos személy vagy gazdalkodd szervezet befolyasa alatt mikodé
gazdalkodd szervezetek egymas kozti szerz6déskotése eseteén.

A ll. rend( alperes az I. rendl alperes tdbbségi (sem egyéb) befolyasa alatt nem all,
az |. rend( alperesnek a Il. rendl alperes nem tagja, nem vezet6 tisztségviselbje és
nem is hozzatartozéja ez utdbbiaknak, tovabba az alperesek azonos személy
befolyasa alatt sem allnak.

Az elbvasarlasi jog torlése iranti kérelem kapcsan az Inytv. 62. § (1) bekezdésére
hivatkoztak, amely szerint a bejegyzés torlését és az eredeti allapot helyreallitasat
ervénytelenség cimeén a birdsagtol az kérheti, akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés
sérti. A hitelezOknek, igy a felperesnek mint hitelezbnek nem sérti jogat az
elévasarlasi jog. Szintén nem sérti az elévasarlasi jog a felperes mint vételi jog
jogosultjanak jogait, hiszen a vételi jog az elévasarlasi jogot megel6zéen kerlt
bejegyzésre, tovabba a ... 000, illetve 000 helyrajzi szamu ingatlanokra bejegyzett
vételi joga érvénytelen (EBH2004. 1182., KGD2005. 84.). Ezért a felperes az Inytv.
62. § (1) bekezdése alapjan torlési per meginditasara kereshetdségi joggal nem
rendelkezik.

A fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birdsag a tényallast a rendelkezésére allé bizonyitékok alapjan
helyesen allapitotta meg, s helytallé az abbdl levont jogi kdvetkeztetése is, annak
helyes indokaival az itél6tabla egyetértett; az alabbiak kiemelésével a
fellebbezéssel 6sszefliggésben az alabbiakra mutat ra.

Helyesen foglalt allast az els6foku birésag abban a kérdésben, hogy az |. rend(
alperes felszamolasara tekintettel iranyadd, a csbédeljarasrol és a felszamolasi



eljarasrol szolo 1991. évi XLIX. térvény (Cstv.) 40. §-anak (1) bekezdés b) pontja
értelmében a perben a felperes altal tdmadott elévasarlasi jogok nem mindsilnek
olyan vagyont terhelé ingyenes kotelezettségvallalasnak, amelyek - az adott
koralmeények kozott - az ados vagyonat csokkentik. Ugyanis - amint azt az els6foku
birdsag helyesen megallapitotta - az elévasarlasra jogosult elévasarlasi jogat csak a
felszamolasi vagyon értékesitése soran, a kialakult legmagasabb vételaron
gyakorolhatja, azon az aron, amelyben az elévasarlasi joggal terhelt ingatlant
harmadik személy is megvasarolhatng [Cstv. 49. § (6) bekezdés, 49/C. § (2)
bekezdés]. Az eldvasarlasi jog nem csokkenti az értékesités targyat képezd
vagyontargy értékét, mert az értékesités eredményeként megkotott adasvételi
szerzbdéssel - akar gyakoroltak, akar nem - megszinik.

A Cstv. 40. § (3) bekezdése értelmében, ha az adds a tbbbségi befolyasa (Ptk.
685/B. §) alatt all6 gazdalkodd szervezettel, tovabba ha a gazdalkodo szervezet a
tagjaval vagy vezetd tisztségviselGjével, illetve annak hozzatartozéjaval kot
szerzbdést, az (1) bekezdés a) és b) pontjainak alkalmazasaban a
rosszhiszemUséget, illetbleg az ingyenességet vélelmezni kell. Ugyancsak
vélelmezni kell a rosszhiszemUliséget és az ingyenességet az egymassal kdzvetlen
vagy kozvetett dsszefonddasban nem alld, de azonos személy vagy gazdalkodo
szervezet befolyasa alatt mikédé gazdalkodé szervezetek egymas kozti
szerz0déskotése esetén.

Az itélétabla osztotta az els6foku birdsag allaspontjat abban a tekintetében, hogy a
40. § (3) bekezdésének az gy elbirdlasa szempontjabadl jogi relevanciaja nem volt,
ugyanis a vélelem alkalmazasa annyiban sziikségtelen volt, hogy az alperesek nem
allitottak a per soran, hogy az eldvasarlasi jog alapitasa ellenérték fejében, nem
pedig ingyenesen tortént. A vélelem alkalmazasa két okbdl volt irrelevans: egyrészt
a perben az volt tényként megallapithatd, hogy az elb6vasarlasi jog engedése
ingyenesen tortént, (a rosszhiszemliség csak visszterhes szerzddés esetében
jatszik szerepet, akarcsak a Ptk. 203. §-a esetében); masrészt az elévasarlasi jog
engedése az adds vagyonat nem csdkkentette. Ez utdbbi pedig - hogy az ingyenes
kotelezettségvallalas csOkkentse az adds vagyonat, ezaltal a hitelezdi igények
kielégitésének fedezetét - a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontja alkalmazasanak
elengedhetetlen feltétele.

A felperesnek a fellebbezésben felhozott érvelése, mely szerint az els6foku birésag
dontése megalapozatlan, mert nem folytatott le bizonyitast, alaptalan. Ugyanis a per
anyagabdl nem allapithaté meg, hogy akar a felperes, akar az alperesek bizonyitast
inditvanyoztak volna, marpedig a birosag bizonyitast hivatalbdl a Pp. 3. §-anak (3)
bekezdése értelmében csak akkor rendelhet el, ha a térvény ekként rendelkezik. A
Cstv. 40. §-ara alapitott perek esetében azonban a birésag szamara a térvény nem
ad lehetbséget hivatalbdli bizonyitasra.

Noha a fellebbezésének indokolasaban erre a felperes kifejezetten nem hivatkozott,
a Fovarosi Itélétabla sem a perbeli szerz6dések nyilvanvaléan joerkodlcsbe
utk6zésének, sem szinlelt voltanak hivatalbdli megallapitasara nem latott alapot. A



felperes tovabbra sem fejtette ki, hogy a perbeli szerz6dések milyen erkdlcsi
szabalyba Gtk6znek nyilvanvaloan.

A fentiek alapjan a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét - annak helyes
indokai alapjan, azokra csupan utalva [Pp. 254. § (3) bekezdés] - a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

Mivel a fellebbezés nem vezetett eredményre a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése
alapjan koteles a felperes az alperesek részére a rendelkez6 részben irt 6sszegl -
az alperesek ugyvedi képviseletével 6sszefliggésben felmerilt és a 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet 3. § (1), (2) és (4) bekezdése alapjan, a kifejtett tevékenységgel
aranyosan megallapitott, altalanos forgalmi adoét is tartalmazo6 - masodfoku eljarasi
koltségének megfizetésére.

A felperes a masodfoku eljarasban felmertilt eljarasi kéltségét maga viseli.

A Il. és a lll. rendd alperes perfeliegyzés torlésével kapcsolatos kérelmével
dsszefiiggésben a Févarosi itélétabla az ingatlan-nyilvantartasrél szolé 1997. évi
CXLI. térvény 65. §-anak (2) bekezdésérdl tajékoztatja a Il. és a lll. rend(i alperest,
amely szerint a perfeljegyzést torolni kell akkor is, ha az érdekelt igazolja, hogy a
bir6sag jogerds hatarozattal az eljarast megsziintette, vagy a keresetet elutasitotta,
illetbleg felment6 itéletet hozott. E torvényi rendelkezés alapjan a masodfoku
bir6sag jogerds itéletével az érdekelt kezdeményezheti az illetékes féldhivatalnal az
elrendelt perfeljegyzés torlését.
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