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itélet

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil a II. rendii alperesnek 2.057.400
(kettomillio-6tvenhétezer-négyszaz) forint masodfoku perkdltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az dllamnak, az 4llami ado- €s vamhatosag 10032000-
01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamlajara az esedékesség napjaig 2.160.000
(kettomillio-szazhatvanezer) forint meg nem fizetett fellebbezési eljarasi illetéket. Az
esedékesség napja a jelen hatarozat meghozatalat kdvetd 60. nap. Az illeték megfizetése soran
a kozlemény rovatban a Pécsi [tél6tabla megnevezését, a jelen hatarozat iigyszamat, valamint
a fizetésre kotelezett addazonositd szamat fel kell tiintetnie.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas
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Az els6foku altal megallapitott tényallas szerint a felperes tarsasdgot 2012. szeptember 7.
napjaval alapitotta a II. rendii alperes tantilval, aki 2014. februar 28-i hatallyal az tizletrészét
a II. rendli alperesre ruhézta, ezen idéponttdl kezdddden a felperes egyszemélyes
»tulajdonosa”, egyediili 6nallo képviseleti joggal rendelkezd vezetd tisztségviseldje a II.
rendl alperes volt. A felperes jelenlegi ligyvezetdje érdekeltl és a II. rendi alperes régota
ismerik egymast, egy cégnél dolgoztak, tobb k6zos tlizleti kapcsolatuk volt, igy keriilt sor arra,
hogy a érdekelt] {iizleti érdekkorébe tartozd cimS téri tarsashaz épitési projektet az akkor
kizarolag a II. rendt alperes ,tulajdondban allo” felperes részben a II. rendi alperes
maganvagyonabdl nyujtott, részben az altala felvett kdlcsonokbdl finanszirozottan folytatta.
Erre tekintettel felperes iligyvezetdjévé 2014. februar 28. napjatol a II. rendii alperes
érdekeltlet nevezte ki. Ezt kdvetden a II. rendli alperes és érdekelt] maganszemélyek, a
felperes, valamint a érdekelt] érdekkorébe tartozod gazdasagi tarsasagok kozott kiilonbozo
pénziigyi tranzakciok torténnek, melyekkel kapcsolatban tobb peres eljaras van folyamatban.
A 1II. rendl alperes és érdekelt] szandéka az volt, hogy a II. rendli alperes lizletrészét majd
érdekelt] szerzi meg, erre tekintettel 2017. jinius 3-an iizletrész-adasvételi elészerzddés jott
létre a II. rendli alperes, mint lizletrész tulajdonos és érdekeltl kozott. Az adasvételi
elészerzddésben rogzitették azt, hogy az eladd 40.000.000 forint vételar ellenében kivanja
eladni érdekeltlnek a felperesi Kft.-ben meglévd, teljes egészében kifizetett 3.000.000 forint
Lhévértekll” lizletrészt, rogzitették tovabba, hogy legkésdbb 2017. julius 31.napjdig megkdtik
az tuzletrész-adasvételi szerzddést. Ezt kovetden a II. rendli alperes 2017. junius 14-én
érdekelt] iligyvezetdi megbizasat visszavonta, sajat magat nevezte ki iigyvezetének, majd a II.
rendii alperes a Pécsi Torvényszék eldtt az iizletrész-adasvételi eldszerzddés
érvénytelenségének megallapitdsa irdnt inditott pert, mig érdekeltl a Févarosi Torvényszék
elott az eldszerz0dés alapjan az tizletrész-adasvételi szerzddés 1étrehozéasa irdnt terjesztett eld
keresetet.

2017. november 15. napjan a felperes és a II. rendii alperes kozott vételi jogot alapitd
szerzOdések jottek létre a helységl, belteriilet helyrajzi szaml helyrajzi szam alatt
nyilvantartott cimhdzszam. szdm alatti tdrsashazi lakdsra a hozzatartozo 54/5586 kozos
tulajdoni hanyaddal 16.000.000 forint vételar és a helységl, belteriilet helyrajzi szam?2
helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben cim5 tér 1/B. IIl. emelet 34. szam alatt
talalhatd tarsashazi lakasra a hozzatartoz6 35/5586 kozos tulajdoni hanyaddal 11.000.000
forint vételar kikotése mellett, a I1I/12. pontba rogzitették, hogy a vételi jogaval €16 jogosult a
joggyakorlasaval egyidoben koteles az ingatlannyilvantartasban bejegyezheté adasvételi
szerzddés elokészitésérdl gondoskodni.

Az ingatlanokat a 2017. 4prilis 17. napjan kelt hasznalati jog iranti megallapodas alapjan a
cégl tartja birtokban, az ingatlanok kiiiritése irdnt peres eljaras van folyamatban a Pécsi
Jarasbirdsagon. 2020. marcius 2-an a II. rendii alperes a felperes Kft.-ben meglévo 100%-o0s
lizletrészét lizletrész-adasvételi szerzodéssel atruhazta hazastarsara, érdekelt2ra.

A 1II. rendl alperes, mint vevd ¢és a felperes, mint eladé 2022. majus 9-én adasvételi
szerzOdéseket irt ald a vételi jogot alapitd szerzédésekben megjeldlt ingatlanokra, az ott
megjelolt vételar mellett. Az adasvételi szerzddéseket késébb igy modositottdk, hogy a
vételar 27%-os Afa-t is tartalmaz. Erre tekintettel a helységl belteriilet helyrajzi szaml
helyrajzi szdmu ingatlan nettd  vételara 12.598.426 forint, amely 233.304
forint/négyzetméterarnak felel meg, mig a helységl beltertiilet helyrajzi szam2 helyrajzi szam
alatti ingatlan nettdé vételara 8.661.417 forintra modosult, amely 247.469
forint/négyzetméterarnak felel meg. A tulajdonosvéltozas bejegyzésre keriilt, a II. rendi
alperes a vagyonszerzési illetéket megfizette. Az adasvételi szerzédések megkdtésekor a
felperesnek 80.000.000 forint koriili targyi eszk6z vagyona volt, amely 4-5 garazs, 2-3 tarolo,
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1 szerkezetkész lizlethelyiség és egy tovabbi iizlethelyiség, mely utobbinak részben fizették
meg a vételarat.

A FOvérosi Torvényszék 2022. majus 10. napjan kelt 19.P.20.720/2020/58. szamu itéletével,
amelyet a Févarosi [télotabla 2022. oktober 18. napjan ebben a részében helybenhagyott,
megallapitotta, hogy a II. rendii alperes €s hazastarsa kozott 1étrejott iizletrész-adasvételi
szerzOdés érvénytelen €s a birosag érdekelt] és alperesl kozott a 2017. junius 3-4n megkotott
el0szerz0dés alapjan a végleges adasvételi szerzodést létrehozta azzal, hogy a vételar
40.000.000 forint, amelybdl 18.000.000 forintot a vevd mar megfizetett, a fennmarado
22.000.000 forintot pedig a birdsag elndki letétbe helyezett 6sszegbdl keriil kiutalasra a II.
rendi alperes részére. A jogerds itélet alapjan érdekelt]l a II. rendli alperest, mint felperesi
igyvezetdt 2022. oktdber 18. napjaval visszahivta, és ugyanezzel a nappal sajat magat
nevezte ki ligyvezetdnek, mely valtoztatdsokat a cégbirdsag atvezetett. A felperes jelenlegi
igyvezetdje és a II. rendli alperes kozott a viszony megromlott, tobb vitas pénziigyi
elszamolas kapcsan van peres eljaras folyamatban.

A felperes tobbszor modositott eshetdleges, azon belill valodi targyi keresethalmazatot
tartalmazd kereseti kérelmében elsddlegesen annak megallapitasat kérte, hogy a II. renda
alperes ¢és a felperes kozott 2022. majus 9-én a helységl belteriilet helyrajzi szam1 helyrajzi
szam alatt felvett irdnyitdszam cimhazszam. szam alatti ingatlanra és ugyanazon a napon a
helységl belteriilet helyrajzi szdm2 helyrajzi szdm felvett, természetben cim5 tér 1/B. III.
emelet 34. szam alatti ingatlanra kotott adasvételi szerzodések, valamint az ezeket modosito
szerzOdések nem jottek létre, kérte a Baranya Megyei Kormanyhivatal Pécsi Jarasi Hivatal
Foldhivatali Osztalyanak megkeresését a tulajdonjog visszajegyzése érdekében.

Masodlagosan annak megallapitasat kérte, hogy ezen ingatlanokra 2017. november 15. napjan
kotott vételi jogot alapitd szerzodések, illetve a 2022. majus 9. napjan kotott adasvételi
szerzOdések érvénytelenek, azon beliil elsé kereseti kérelmében arra hivatkozott, hogy
joerkolesbe 1litkoznek, masodlagosan arra hivatkozott, hogy szinlelt szerzédések, ezért
érvénytelenek. A masodlagos kereseti kérelme kapcsan is az eredeti allapot helyredllitasa
korében a tulajdonjog visszajegyzése irant kérte a hatésag megkeresését.

Elsédleges kereseti kérelme ténybeli alapjaként arra hivatkozott, hogy a szerzddéseket
mindkét esetben a II. rendii alperes irta ald mindkét fél vonatkozasaban, alapitdi hatarozatot a
szerzOdések jovahagyasarol azonban a bejegyzett ,tulajdonos”, érdekelt2, illetve a jogerds
birdsagi hatarozatra tekintettel a II. rendli alperes sem hozott, marpedig a Ptk. 3:188. § (2)
bekezdése az alapitd egyszemélyes ,tulajdonos” kizardlagos hataskorébe tartozoként rogziti a
hozzatartoval kotott szerzédések jovahagyasat.

Masodlagosan el6terjesztett elsd keresete ténybeli alapjaként a II. rendli alperes
szerzOdésszegésére hivatkozott, arra, hogy az iizletrész-adasvételi eldszerzodésben vallalt
kotelezettségét megszegte, erre tekintettel volt lehetdsége megkotni a vételi jogot alapitd
szerzOdéseket, illetve az adasvételi szerzodéseket. A vételarak Osszege is alatamasztja, hogy a
szerz6dések joerkdlcsbe litkozoek, allaspontja szerint az adasvételi szerzddések
megkotésének idOpontjaban a lakasok négyzetméterara elérte mar az 1.000.000 forintot. Utalt
arra is, hogy ugyan a vételarat a II. rendli alperes megfizette a felperesnek, azonban a
kovetkezO napon tagi kdlcson visszafizetése jogcimén azt a II. rendli alperes felvette annak
ellenére, hogy ebben az id6pontban nem volt jogszerii tagi kolcson kovetelése. A
szerzOdéskotéssel elérni kivant joghatas nem volt mas, minthogy a II. rendii alperes a felperes
vagyonat jogellenesen, irredlisan alacsony aron a sajat részére jatssza ki, ezzel megkérositsa a
felperest. E szerzddések joerkdlcsbe ilitkoznek, az altalanos tarsadalmi megitélés szerint
nyilvanvaloan sértik az altaldnos erkdlcsi normakat. A maésodlagos, szinleltség miatt
érvénytelenség korében arra hivatkozott, hogy a szerz6do feleknek nem volt valds atruhdzasi
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szandéka, valos vételar kifizetése nem volt, a jogiigylet célja kizarolag a tarsasag vagyonanak
az atjatszasa volt.

A 1II. rendli alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Az elsddleges kereseti
kérelem vonatkozasaban kifejtette, a birdsdg ugyan megallapitotta az iizletrész-adasvételi
szerzOdés érvénytelenségét, annak jogkovetkezményét nem vonta le, a kozhiteles
cégnyilvantartas szerint, igy érdekelt2 volt az lizletrész tulajdonosa az adasvételi szerzédések
megkotésének idejében, aki hozhatott alapitdi hatdrozatokat, amelyeket senki nem tadmadott
meg. Az adasvételi szerzOdések teljesedésbe mentek, a II. rendli alperes eljarasat a képviselt
felperes utdlag jovahagyta, a szerzOdések moddositasra, tovabba a teljesitések elfogadasara
kertiltek.

A masodlagos kereset korében arra hivatkozott, dnmagéban az, hogy az ligyvezetd, aki
egyben a cég ,.tulajdonosa” is, onmagaval kot vételi jogot alapitd szerzodést nem Tlitkozik
joerkodlcsbe, ez egy iizleti dontés. A joerkolcsbe iitkozésnek nem lehet jogi alapja, az
iizletrész-adasvételi eldszerzodés megszegése, az alacsony vételar pedig esetleg a feltlind
értékaranytalansagra hivatkozas alapja lehetne, de a joerkolcsbe iitkdzés szempontjabol
irrelevans. A joerkolcsbe {itk6zés miatti érvénytelenséget megalapozd oknak mindig a
szerz6déskotés idopontjaban és nem a teljesitéskor kell fenndllnia. A vételar megfizetésével
az lgylet lezarult, az, hogy a vételar cimén megfizetett 6sszegnek mi lett a sorsa, mar nem
tartozik a jelen peres eljaras targyahoz. A szinleltségre hivatkozas korében eldadta, tény, hogy
a felperes atruhazta, a II. rendii alperes megszerezte az ingatlanok tulajdonjogat, a vételar
pedig megfizetésre kertilt.

Az elsofoku birosag fellebbezéssel tamadott itéletével a keresetet elutasitotta. Kifejtette, az
elsddleges kereseti kérelem kapcsan abban a kérdésben kell allast foglalni, helytallo-e az a
hivatkozas, hogy az, hogy elmaradt a perbeli adasvételi szerzddések megkotésének
jovahagyésa, a szerz6dés létre nem joOttét vonja-e maga utan. Utalt a Ptk. 3:188.§ (2)
bekezdésére, illetve a 3:109.§ (4) bekezdésére, allaspontja szerint a II. rendii alperes az
ingatlanok tulajdonjogat a részére alapitott vételi jog gyakorlasa ttjan szerezte meg, igy nincs
jelentésége annak, hogy az adasvételi szerzodések Iétrejotte targyaban van-e alapitoi
hatarozat. Megallapitotta azonban azt, hogy a jogerds birdsagi dontés folytdn az adasvételi
szerz6dések megkotésének idOpontjaban a II. rendii alperes volt a tényleges egyszemélyes
»tulajdonos” és egyediili 6nalld képviseleti joggal rendelkezd ligyvezetd, mert allaspontja
szerint a hivatkozott kuriai dontés cégjogi kovetkezményekkel kapcsolatban mondta ki az ex
nunc hatalyt, a felperesi tarsasag belsd jogviszonyaban azonban ex tunc hatallyal kell levonni
a semmisség jogkovetkezményét. A II. rendli alperes hivatkozasat elfogadva megallapitotta,
hogy a perbeli adasvételi szerzddéseket tulajdonos ligyvezetdként irta ald és a teljesités
elfogadéasaval a szerz6dést rautalé magatartassal jovahagyta, igy ha alképviseloként jart volna
el, abban az esetben a teljesités elfogadasaval jovahagyta a tarsasag az alképviseld eljarasat,
igy alaptalan az a kereset, hogy az adasvételi szerzodések nem jottek 1étre.

A masodlagos kereseti kérelem kapcsan a Ptk. 6:96.§-a szerint vizsgalta, hogy joerkodlcsbe
itkdzoek-e a vételi jogot alapitd, illetve adasvételi szerz6dések. Kiemelte, 6nmagaban olyan
koriilmények alapjan nem dallapithatd meg joerkodlcsbe iitkozés, amelyek a térvényben
nevesitett érvénytelenségi ok alapjaul szolgalnak. A vételi jogot alapitd szerzédések kapcsan
kifejtette, a szerzodéskotés idOpontja a relevans, igy annak van jelentdsége, hogy ebben az
idépontban mi volt a felek szandéka, a szerzédéssel megvalodsitani kivant cél, figyelemmel a
szerz8déskotéskor fennalld koriilményekre . Onmagaban nem lehet a joerkdlesbe iitkozés
alapja az, hogy az iigyvezetd, aki egyben a cég ,tulajdonosa” is, dnmagéval kot vételi jogot
alapitd szerzddéseket, ez iizleti dontés. A felperes tovabbi hivatkozdsa sem értékelhetd
koriilmény a joerkdlcsbe litkdzés korében, igy az, hogy tisztazatlan elszamolési vitdk vannak
jelen pillanatban a felek kozott. Az a tény, hogy az lzletrész-adasvételi el0szerzédésben
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foglalt szdndéka megvaltoztatasaval keriilt a II. rendii alperes abba a pozicioba, hogy a perbeli
modon a vételi jogot alapitd szerzddéseket megkdsse, szintén nem értékelhetd, és az a
koriilmény sem, hogy a felperesnek volt-e, illetve van-e kovetelése a II. rendli alperessel
szemben. A perbeli vételi jogot alapitdé szerzddések ingatlannyilvantartasi bejegyzésének
hidnya szintén nem olyan koriilmény, amely megalapozna a joerkolesbe iitkdzést. Utalt arra,
hogy a vételi jogot alapitd szerzddések és az azok alapjan létrejott adasvételi szerzodések
érvényességének kérdése nem valaszthatd el egymastol, igy miutdn a vételi jogot alapitd
szerz6dések nem iitkoznek joerkdlesbe, igy az adasvételi szerzddések ezen érvényes opcios
jog alapjan szabalyszeriien érvényesen jottek létre.

Nem taldlta megalapozottnak az els6fokli birdsag a felperes szinleltség korében kifejtett
érvelését sem. A szinlelés kétoldalu, tudatos magatartds. A II. rendii alperes személyes
eldadasa alapjan megallapitotta, hogy tényleges akarata volt a perbeli ingatlanok tulajdonjoga
megszerzése, azaz a szandéka a tényleges vagyonatruhazasra iranyult, ezért a szinleltség
miatti érvénytelenség szintén nem értelmezhetd a vételi jogot alapitd szerzddéseknél, az
érvényes opcios szerzddések alapjan a szerzddd feleknek valos ellenérték fejében torténd
vagyonatruhazasra iranyuld szerzddéses akarata volt, ennek ellenkezdjét a felperes nem
bizonyitotta.

Az els6foku birdsag itélete ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, elsddlegesen kérte az
elsofoku itélet megvaltoztatasat és a kereset teljesitését, masodlagosan az elséfokl birdsag
itéletének hatalyon kiviil helyezését ¢és az els6fokt birdsagot 0j eljarasra és 0j hatarozat
hozataldra kérte utasitani. Az elsddleges fellebbezési kérelme kapcsdn megsértett
jogszabalyhelyként a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.) 3:109.§ (4)
bekezdését, a Ptk. 3:188.§ (2) bekezdését, a Ptk. 6:58.§-at, a Ptk. 6:579.§ (1) bekezdését,
valamint a polgari perrendtartasrol sz6l6 2016. évi CXXX. torvény Pp. 279.§ (1) bekezdését
jelolte meg. A masodlagos fellebbezési kérelme kapcsan a Pp. 276.§ (1) bekezdését, a Pp.
279.§ (1) bekezdését és a Pp. 300.§-4t jeldlte meg.

Az elsddleges fellebbezési kérelme kapcsan kifejtette, téves az elséfokl birdsagnak az a
megallapitasa, hogy a II. rendii alperes az ingatlanok tulajdonjogat a részére alapitott vételi
jog gyakorlasa Utjan szerezte meg. A vételi jog gyakorlasa egy egyoldalu nyilatkozat, a jelen
esetben azonban a felek adasvételi szerzddést kotottek. A II. rendi alperes az elséfoku
eljarasban a felperes inditvanyara sem csatolta a vételi nyilatkozatat. A szerz6déskotéskor a
II. rend® alperes a felperes képviseletében tette meg a tulajdonjog bejegyzéséhez sziikséges
jognyilatkozatot, a f6ldhivatal nem az egyoldalu nyilatkozat, hanem az adasvételi szerzédés
alapjan jegyezte be a II. rendi alperes tulajdonjogat. Ezeknek az adasvételi szerzodéseknek a
megkotéséhez kellett volna felperes alapitojanak az irasbeli hozzdjaruld nyilatkozatot
megadni, erre nem keriilt sor. Az els6foku birosag jogszabalysértden jutott arra az allaspontra,
hogy a II. rendi alperes a szerzddéseket ,tulajdonos” ligyvezetoként irta ald, illetve a
teljesités elfogadasaval a szerzddést rautald magatartassal jovahagyta. Ez nem volt lehetséges,
a szerz6déskotés idopontjdban még 6 maga sem tudhatta azt, hogy a masodfokon eljaro
Févarosi [télotabla jogerds itélete megallapitja azt, hogy a hazastarsaval kotott iizletrész-
adasvételi szerz8dés érvénytelen. Logikai képtelenség, hogy ugy tegyen nyilatkozatot, hogy
nem is tud arr6l, hogy a hozzajarulé nyilatkozat megtételére 6 jogosult. Az els6foku birdsag
tévesen értékelte a vételi jogot alapitd szerzddés és az adasvételi szerz6dés érvényességének
kérdését ugy, hogy allaspontja szerint azok nem valaszthatok el egymastol. A 2022. majus 9-
én kotott adasvételi szerzédések 6nalld jogiigyletek, nem a vételi jogot gyakorld egyoldalu
nyilatkozata keletkeztette a II. rendii alperes tulajdonjogat. Ebbdl kovetkez6en az adasvételi
szerz6dések érvénytelenségét, hogy joerkolesbe iitkdzdek-e ezen idOpontra tekintettel kell
vizsgalni.
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A felperes allaspontja szerint téves az els6fokll birosagnak az a jogi érvelése is, hogy nem
elokérdése a felek kozotti teljes elszamolas attekintése annak, hogy a szerzddések joerkdlcsbe
itkozéek-e. Az adasvételi szerz6dés semmisségének vizsgalatakor a legfontosabb koriilmény
az, hogy a II. rendi alperes az ingatlanokért tulajdonképpen nem is fizetett vételarat, az atutalt
pénzt eldre kitervelten, egybdl sajat maga részére vissza is fizette egy nem létezd tartozas
kiegyenlitésére. Az elséfokt birdsag elzarta a bizonyitas lehetdségétol, amellyel megsértette a
Pp. 276.§ (1) bekezdését. Ha a szerzddések nem vagyonkimentd szerzddések, és nem
joerkodlesbe iitkozéek, akkor a II. rendii alperes a tisztességesen gondolkodd emberek
értekrendje szerint jart el, amely ellentétes az eddig kialakult biréi gyakorlattal.
Osszességében kell vizsgalni a II. rendli alperes magatartisat és a szerzOdéskotés
koriilményeit, ezt nem végezte el az els6fokil birdsag, igy megalapozatlanul jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a szerzodések nem iitkoznek joerkolcsbe. Elengedhetetlen lett volna
annak vizsgalata, hogy a II. rend{i alperesnek fennéll-e barmilyen tagi kdleson kovetelése a
felperessel szemben, amit neki kellett volna bizonyitania. Azt sem vizsgalta a birdsag, hogy a
szerzOdések visszadatumozottak, hisz alaki hiba miatt a tulajdonjog-bejegyzés iranti kérelmet
elutasitottak, igy logikai képtelenség, hogy a hibas szerz6dés elutasitasat kovetden ugyanugy
2022. majus 9. napjaval keletkezzenek a perben tdmadott szerzddések. A visszadatumozas a
Kuria Gfv.30.053/2024/10. szdmu precedens hatarozata szerint a csalard szandék korében
értékelenddk.

Vitatta, hogy a II. rendii alperes magatartasa iizleti dontés volt, melyhez joga volt. Utalt arra,
hogy a FOvarosi Torvényszék itélete indokolasdban kimondta, a II. rendii alperes azért kotott
szerz6dést a feleségével, hogy megakadalyozza érdekeltlcel kotott szerzddése birdsagi
létrehozasat, a jogiigylet valos célja a felperes vagyonanak mindendron II. renda alperes
részére atjatszasa volt. Az elséfoki birésag nem értékelte a II. rendii alperes és érdekeltl
kozott létrejott tizletrész-adasvételi eloszerzédésben vallaltakhoz képest a II. renda alperes
altal tanusitott magatartast, azt, hogy jogellenesen zarkozott el az adasvételi szerzdés
megkotésétol, €s jogellenesen eszkozolt a tarsasagnal 2017 juniusa és 2022. oktober 18.
kozott valtozast, igy kiilondsen az ligyvezetd levaltasat, a tagi kolcsonok kifizetését, a
tarsasag vagyonanak atruhazasat.

A masodlagos fellebbezési kérelme kapcsan utalt arra, hogy az elsdfoku birésag a sziikséges
bizonyitast a kereset elbirdldsa korében nem folytatta le, nem vizsgalta azt, hogy a II. rend
alperesnek nem volt kovetelése a felperes felé, nem rendelt ki igazsagiigyi konyvszakértot,
nem vizsgalta az ingatlanok forgalmi értékét sem, azt, hogy a kikotott vételar redlis volt-e,
ami szintén szakkérdés, ezért a nagy terjedelml bizonyitas folytan sziikséges az elséfoku
eljaras megismétlése.

A 1II. rendi alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6fokti birdsag itéletének
helybenhagyésat kérte. Allispontja szerint az elséfoku birdsag terhére okszeriitlen mérlegelés
nem allapithaté meg, a bizonyitékokat mérlegeld tevékenysége soran nyilvanvalé logikai hiba
szintén nem 4llapithatd meg, az altala rogzitett tényallasban foglaltak szerint az események
itélet szerinti megtorténte nem zarhato ki, tehat a bizonyitékok mérlegelése szerint nem lehet
az itéleti tényallastol eltérd tényallasra jutni, igy nincs lehetdség a masodfoku birdsag altal a
bizonyitékok feliillmérlegelésére sem. Téves a felperesnek az az érvelése, hogy az elsdfoku
birosag tévesen allapitotta meg azt, hogy a II. rendii alperes €It a vételi jogaval, a II. rendll
alperes tényeldadasa az elsdfoku eljaras sordn mindvégig az volt, hogy szabalyszertien élt
ezen jogaval. Utalt arra, hogy ezt a tényt a felperes és a II. rendii alperes altal alairt teljes
bizonyité erejii maganokirat is rogziti. Allaspontja szerint a felperes e tényeladast sem a
perfelvételi szakban, sem az érdemi targyaldsi szakban nem vitatta, igy a masodfoku
eljarasban a fellebbezésében erre mar nincs lehetdsége. A vételi jogot alapitd szerzodésben
rogzitettek, hogy a vételi jog gyakorldsa esetén sziikséges gondoskodni az
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ingatlannyilvantartasi bejegyzésre alkalmas adasvételi szerzddés megkotésérdl, ez tortént
meg, a vételi jog gyakorlasanak tényét a felperes az adasvételi szerzodésben maga is
elismerte, igy utolag ezt mar nem lehet vitatni. A tulajdonatruh4zéashoz sziikséges okiratként
az adasvételi szerzOdést nyujtottdk be a foldhivatalba, e szerzédés aldirasara a felperes
igyvezetdjeként is eljard II. rendli alperesnek megvolt a tulajdonosi felhatalmazasa.
Kifejtette, a szerzédések megkotésének jovahagyasardl sziiletett alapitoi hatarozat, tehat nincs
sz6 arrol, hogy a szerzddések ne jottek volna létre. Utalt arra, hogy az elséfoku birosag
helyesen érvelt amellett, hogy a vételi jogot alapitd szerzddés és a vételi jog gyakorlasa
alapjan létrejott adasvételi szerz6dés nem valik el egymastdl, az egyes érvénytelenség
kifogasok egylittesen vizsgalandok, igy az, hogy joerkolcsbe titkozoek-e. A II. rendi alperes a
két ingatlan vételarat megfizette, ezt a felperes sem vitatta, csak azt kifogasolta, hogy a
befolyt Osszeget a felperes mire forditotta, a vételar sorsdnak azonban nincs jelentdsége a
felperesi érvénytelenségi kereset szempontjabdl. A joerkolcsbe litkozés vizsgalata kizardlag a
szerz6dés érvényessége korében vizsgalhatd, azaz kizarolag a szerzdédéskotést megeldzo €s a
szerzOdéskotéskor fennalld tényeknek van jelentdsége. A felperes a joerkolesbe iitkozés
vonatkozdsdban nem tudott relevans jogi érvelést eldadni, azt a koriilményt, hogy a
felperesnek a II. rendi alperessel milyen tartozasa all fenn, szintén nem lehet figyelembe
venni.

Az adasvételi szerz0dés visszadatumozottsaga kapcsan a felperes semmilyen bizonyitdssal
nem ¢lt, az okiratszerkesztd tligyvéd meg tudta volna erdsiteni, hogy hibazott, mert véletlentil
hibéas szerzédést nyujtott be a foldhivatalhoz, majd a foldhivatali visszautasitast kovetden
benyujtotta az alakilag jO szerzédést. Az tizletrész-adasvételi eldszerzodés megszegése
szintén nem vizsgalhat6 a perbeli szerzédések érvénytelensége korében, a két jogviszony
kozott Osszefliggés nincs, mert nem a felperes volt ott a szerz6dd fél, az, hogy a II. rendii
alperes az tizletrész-adasvételi eldszerzédésben vallalt kotelezettségét teljesitette-e vagy nem,
nem a felperessel szemben vizsgalandd. Nem vizsgélhat6 a jelen esetben az sem, hogy a II.
rendil alperes hazastarsaval kotott szerzodése érvényes vagy érvénytelen-e.

A szinleltség korében szintén a felperest terhelte annak bizonyitdsa, hogy a feleket
ajandékozasi szandék vezette, ezt sikerrel nem bizonyitotta. A felperesnek igazolnia kellett
volna, hogy az & szerzddéses akarata, illetve a II. rendt alperes szerzOdési akarata is az
ajandékozasra terjed ki, arra azonban nyilatkozatot nem tett a felperes, ha ilyen szandéka volt,
miért nem ilyen szerzodést kotottek.

Az alperes allaspontja szerint megalapozatlan a felperes hatalyon kiviil helyezés iranti
fellebbezési kérelme, az elsdfoki birdsdg helyesen mellézte a szakértdéi bizonyitas
elrendelését, nem kell bizonyitast lefolytatni abban a kdrben, hogy a felperesnek a II. rendii
alperessel szemben allt-e fenn tartozésa, feltind értékaranytalansadg jogcimén a felperesnek
joga lett volna a szerz6dés megtamadasara.

A fellebbezés nem megalapozott.

A masodfoku birésag a Pp. 370.§ (1) bekezdése szerint az els6fokll birdsag itéletét a
fellebbezési kérelem ¢és ellenkérelem korlatai kozott biralhatja feliil, ezt a korlatot a
fellebbezés tartalma, igy egyrészt maga a kérelem, mdasrészt annak indokai jeloli ki. A
felperes a fellebbezésében masodlagos fellebbezési kérelemként az elséfoku birosag
itéletének hatalyon kiviil helyezését kérte. A masodfoku birésagnak azonban a Pp. 383.§ (1)
bekezdése folytan ezt a kérelmet kellett elsdként vizsgalnia, ha ugyanis a hatarozat hatalyon
kiviil helyezésére alapot add ok fenndll, akkor a hatirozat érdemi feliilbiralatara nincs
lehetOség.

A masodfokl birdsadg az itélet hatalyon kiviil helyezésére alapot ad6 — a Pp. 380.§-aban
felsorolt hivatalbol is figyelembe veendd — eljarasi szabalysértést nem észlelt, a felperes altal
hivatkozott okok — az els6foku birdsdg a sziikséges bizonyitdst nem folytatta le abban a
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korben, hogy a perbeli adasvételi szerz6dés megkdtésekor a felperesnek nem volt tartozésa a
II. rendli alperes felé, s6t a II. rendii alperes tartozott a felperesnek, ennek bizonyitasara
igazsagiligyl konyvszakértd kirendelésére lett volna sziikség, amit az elséfoku birdsag
mell6zott, az ingatlanok forgalmi értékére sem rendelt ki igazsagligyi ingatlanforgalmi
szakértot, mekkora volt az ingatlanok atruhazéaskori forgalmi értéke — az itélet érdemi, anyagi
jogi feliilbiralata korébe tartoznak, eljarasi szabalysértésként az itélet hatalyon kiviil
helyezését nem alapozzak meg. A masodfokll birésag ezért a bizonyitds korében felhozott
felperesi érveket az anyagi jogi feliilbiralat korében vizsgalta.

A felperes elsddlegesen a Ptk. 3:188.§ (2) bekezdésére hivatkozva annak megallapitasat kérte,
hogy a 2022. majus 9-én kelt ingatlan-adasvételi szerzédések nem jottek létre alapitoi
hozz4jarul6 nyilatkozat hianyaban.

A Ptk. 3:188.§ (2) bekezdésére szerint a taggytilés kizarolagos hataskorébe tartozik az olyan
szerz6dés megkotésének jovahagydsa, amelyet a tarsasag sajat tagjaval, iigyvezetdjével,
felligyelObizottsagi tagjaval, valasztott tarsasagi konyvvizsgaldjaval vagy azok kozeli
hozzatartozdjaval kot.

A fellebbezés vizsgalatakor a masodfoku birdsag — egyetértve az els6foku birdsaggal — abbol
a ténybdl indult ki, hogy a II. rendli alperes a 2017. november 15-én javara a perbeli
ingatlanokra vételi jogot biztositd szerzodések alapjan érvényesitette 2022.majus 9-én a vételi
jogat, ezt rogzitik az e napon kelt adasvételi szerzédések.

A Ptk. 6:225.§ (1) bekezdése szerint, ha a tulajdonos meghatdrozott dologra nézve
szerzOdéssel vételi jogot alapit, a jogosult a dolgot a szerzédésben meghatarozott vételaron,
egyoldalu nyilatkozattal megvasarolhatja.

A vételi jog egy olyan ,hatalmassag”, amelynek alapjan a vételi jog jogosultja egyoldala
akaratelhatarozasaval akkor is megveheti a dolgot, ha a tulajdonos azt nem akarja eladni.

A felperes az elsddleges kereseti kérelmében kizarolag az adasvételi szerzddések létre nem
jottének megallapitasat kérte, tehat a felperes sem vitatta azt a tényt, hogy vételi jogot alapitd
szerzOdéseket kotott a II. rendii alperessel. A II. rendii alperes e vételi jogat érvényesitette a
szerzOdésekben kikotott 6t éves hataridon beliil, 2022. majus 9. napjan, és arra tekintettel,
hogy a vételi jogot alapitd szerzédésekben — €lve a Ptk. 6:1. § (3) bekezdésében szabalyozott
szerz6déses szabadsag lehetdségével — azt rogzitették, hogy a jogosult koteles gondoskodni
az ingatlannyilvantartdsba bejegyezhetd adasvételi szerzOdés elkészitésérdl (vételi jogot
biztositd szerzédések III/2. pont), adasvételi szerzodésekben rogzitették a vételi jogot
biztositd szerzddésekben megjeldltek szerint a szerzddés targyat, a vételarat és
tulajdonosvaltozashoz sziikséges nyilatkozatokat.

Mindebbdl kovetkezéen nem uj adasvételi szerzddéseket kotott a felperes a II. renda
alperessel, uj feltételekkel, hanem a II. rendii alperes élt a vételi jogaval, ezért az egyoldalu
hatalmassaga alapjan a felperesnek, mint tulajdonosnak a szerzddéses nyilatkozatdra nem volt
sziikség. Erre tekintettel szlikségtelen azt vizsgalni, hogy a 2022. majus 9-én kelt adasvételi
szerzOdések megkdtését az alapitod a Ptk. 3:188.§ (2) bekezdése alapjan jovahagyta-e.

A felperes keresetében a vételi jogot biztositd szerzddések létrejottét a Ptk. 3:188. § (2)
bekezdésére hivatkozva nem vitatta. A II. rendii alperes élt a jogaval, ez alapjan a szerz6do
felek megallapodasa szerint késziiltek az adasvételi szerzodések, ezekhez a felperes tagjanak
hozzéjaruld nyilatkozatdra a Ptk. fent hivatkozott szakasza alapjan mar nem volt sziikség.
Ezen indokokra tekintettel mell6zi a masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletébol az
azzal kapcsolatos jogi okfejtést, hogy az adasvételi szerzédések megkotésekor — 2022. majus
9. napjan — ki volt a felperes iizletrészének tulajdonosa (elséfoku itélet [85]-[87] bekezdése).

Az igy pontositott indokok alapjan a madasodfoku birdsag egyetért az elséfoku birdsag
els6dleges keresetet elutasitd érdemi dontésével.
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Egyetért a masodfoku birdsdg az elséfoku birdsdgnak a masodlagos eshetdleges kereseti
kérelmek korében kifejtett jogi érvelésével, azt megismételni nem kivanja, a fellebbezéssel
Osszefiiggésben az aldbbiakat emeli ki:

A Ptk. 6:96.§-a szerint semmis az a szerzddés, amely nyilvanvaldan joerkolesbe iitkozik.

Egy adott szerz0dés tartalmanal, joghatdsainal fogva, illetve a felek altal elérni kivant k6zos
c¢l miatt mindsiilhet nyilvanvaléan joerkolcsbe iitkozonek. E nyitott torvényi tényallasnak a
tartalmat a birdi gyakorlat toltotte ki. A joerkoles a kialakult értelmezés szerint — polgari jogi
értelemben — a tarsadalom altalanos értékitéletét, a magan autonémiadnak a tarsadalmi
kézmegegyezés altal meghatarozott korlatait, az 4ltalanosan elvarhatdé magatartés
zsinormértékét fejezi ki (EBH2003. 956). Az iizleti életben a tisztességesen gondolkodd
emberek értékrendje az a mérce, amely a joerkoles absztrakt fogalmanak meghatarozasanal
iranyado. A Kuria rogzitette tobb hatarozataban, hogy joerkdlcsbe iitkozonek az a szerzodés
mindsiil, amelyet jogszabdly nem tilt, de az azzal elérni kivant cél, a vallalt kotelezettség
jellege, azért ellenszolgaltatds felajanlassal, illetve a szerzodés targya az altalanosan
elfogadott erkolcsi normakat vagy szokdsokat nyilvanvaldan sérti és ezért azt az altalanos
tarsadalmi megitélés is egyértelmien tisztességtelennek, elfogadhatatlannak mindsiti
(EBH2005. 1234, BH2000. 260). A szerzddés joerkolcsbe iitkdzésének kérdése elsOsorban a
szerzOdés tartalmat érintd kérdés, a Ptk. altal deklaralt szerz6dési szabadsag korlatozasa, a
torvény ugyanis nem fogadja el érvényesnek azokat a szerzddéseket, amelyek nyilvanvaloan
sértik az altalanosan kialakult erkolesi normakat.

A joerkolcesbe itkdzd szerzédési célnak — mint minden érvénytelenségi oknak — a szerzédés
megkotésekor kell fennéllnia, ezért a szerzodés megkotése utan torténteknek, az azt kovetden
létrejott szerz6déseknek, nyilatkozatoknak csak abbol a szempontbol lehet jelentdsége, hogy
azokbol megalapozottan lehet-e kovetkeztetni a szerzddés megkotésekor fennallo célzatra.

A szerz6dés nyilvanvald joerkdlesbe iitk6zé voltdnak megitélésénél nem a szerz6dd fél
egyéni érdeksérelmét kell vizsgdlni, hanem azt, hogy maga a jogiigylet tarsadalmilag
elit¢lend6-e, azt az altalanos tarsadalmi megitélés egyértelmien tisztességtelennek,
elfogadhatatlannak tartja-e.

Helyesen rogzitette azt az elséfoku birdsag, hogy a joerkdlesbe iitkozés egy kisegitd jogeim,
ami azt jelenti, hogy 6nmagéaban olyan koriilmények alapjan nem allapithatdé meg, amelyek a
torvényben nevesitett érvénytelenségi ok alapjaul szolgalnak.

Az elsofoku birésag erre tekintettel helyesen nem vizsgalta és melldzte a szakértdi
bizonyitast, amikor a felperes arra hivatkozott, hogy az ingatlanok vételara a piaci arhoz
képest alacsony, feltiind értékaranytalansagra hivatkozva ugyanis a Ptk. 6:98. § (1) bekezdés
alapjan tdmadhato az adott szerz6dés. Szintén nem értékelhetd koriilmény a felek altal kotott
szerzOdések tartalmanak vizsgalatakor, a felperes jelenlegi iigyvezetdjének, érdekeltlnek az
altala maganszemélyként kotott iizletrész-adasvételi eldszerz6dés megszegésébdl o6t ért
esetleges hatrany, az 6 jogait esetlegesen sért6, barmiféle magatartas. Helyesen nem vizsgalta
tehat az elséfoku birdsag ezen eldszerzddés koriilményeit, azt, hogy abban a II. rendii alperes
milyen kotelezettséget vallalt, azt teljesitette vagy megszegte, hisz e magatartasaval nem a
felperesnek, hanem a felperes jelenlegi {ligyvezetdjének, érdekeltlnak, mint
maganszemélynek okozhatott csak kart, e koriilmény nem alapozhatja meg a perbeli
szerzOdések joerkolcsbe litkozését.

A perbeli esetben a felperes altal tdmadott szerzOdések altala megjeldlt célja — a felperes
vagyonanak a II. rendii alpereshez juttatdsa vagyoni ellenérték nélkiil — a vételi jogot biztositd
szerzOdési feltételekbdl, a vételi jog gyakorlasanak koriilményeibdl nem éallapithaté meg.
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A vételi jogot biztositd szerzddésekben kikotott vételarat a II. rendli alperes megfizette, a
felperes ingatlanvagyona helyére pénz keriilt. A szerzddések érvényességét nem érinti az a
koriilmény, hogy a vételar jogcim befolyt pénzdsszeget a felperes mire forditotta.

Helyesen jart el tehat az els6fokt birdsag, amikor a felperes altal inditvanyozott szakértdi
bizonyitasnak nem adott helyt, és konyvszakértdt nem rendelt ki, hisz sziikségtelen volt
annak vizsgélata, hogy a vételi jogot alapitd szerzddés, vagy a vételi jog gyakorlasanak
idépontjaban milyen elszadmoldsi vitak voltak, illetve a II. rendii alperesnek volt-e tagi
koleson kovetelése vagy nem, e koriilmények ugyanis nem teszik joerkdlcsbe litkozéveé a fent
mar kifejtettek okan a tdmadott szerzddéseket.

A felperes szerint az is vizsgalando tény, hogy az adasvételi szerzodések visszadatumozott-e.
A 1II. rendu alperes a 2017-ben alapitott vételi jogat gyakorolta e szerz6dések idépontjaban, a
visszadatumozas tehat valosaga esetén sem litkzne semmiféle altalanosan elfogadott erkolcsi
normaba. A tdmadott szerzédésekben tehat a felperes altal felhozott, jéerkdlesbe {itk6z6 cél
nem ismerhetd fel.

Egyetért a masodfoku birosag az elséfoku birosag altal a felperes masodik keresete
masodlagosan el6terjesztett, szerzédések szinleltségébdl fakadd érvénytelensége korében
kifejtett jogi érvelésével is.

A Ptk. 6:92. § (2) bekezdése szerint a szinlelt szerz6dés semmis; ha az mas szerz6dést leplez,
a felek jogait és kotelezettségeit a leplezett szerzddés alapjan kell megitélni.

Ha a felek szerzodéskotési akarat nélkiil tesznek szerzodéskotési nyilatkozatot, a szerzddés
szinlelt. A szinlelés kétoldall, tudatos magatartés, a szinlelt szerzodés érvénytelensége akkor
allapithatdo meg, ha minden szerzddo fél ligyletkotési akarata szinlelt volt. Az olyan szerzodés
semmis, amelyrél megallapithatd, hogy mindkét szerzédd fél kiils6 harmadik személyek
iranyaban tudatosan azt a latszatot kivanja kelteni, hogy kozéttiikk jognyilatkozataik alapjan
meghatéarozott tartalommal szerzédés jott 1étre.

A felperest terhelte annak a bizonyitasa, hogy szerzodo6 feleknek ajandékozasi szandéka volt,
egyik fél sem akart valdjaban tulajdonjog atruhdzasara és megszerzésére nyilatkozatot tenni.
Onmagaban a vételar kovetelésére/fizetésére vonatkozd szandék hidnya a szerzédést
legfeljebb leplezett szerzddéssé tenné, amelyet ez esetben a leplezett szerzddés alapjan
kellene megitélni, e tény nem vonnd azonban el a joghatast a tulajdonjog atruhazéasara
iranyuld szerzddési nyilatkozattol. A felperes a tulajdonjog bejegyzéshez hozzajarult, a II.
rendl a tulajdonjogot megszerezte, a szerzodés teljesedésbe ment, e tények kizarjak, hogy a
felek s szerzddéskotést csupan szinlelték.

A fenti indokokra tekintettel a masodfoku birdsag az elséfoku birdsag keresetet elutasitd
itéletét a Pp. 383.§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezése eredménytelen volt, ezért a masodfoku eljarasban felmeriilt koltség a
Pp. 83.§ (5) bekezdése alapjan a terhén marad, koteles a Pp. 83.§ (1) bekezdése alapjan az
ellenérdekti fél, a II. rendt alperes masodfoku eljarasban a 17/2024.(XI1.9.) Korm. rendelet
2.§ (1) bekezdés a) pontja alapjan felszamitott koltségét megfizetni.

A felperes fellebbezési illetékre kiterjedd részleges koltségfeljegyzési joga folytan feljegyzett
2.160.000 forint fellebbezési eljarasi illetéket sikertelen fellebbezése folytan koteles
megfizetni a Pp. 83.§ (1) bekezdése, a 102.§ (1) bekezdése, tovabba a polgari- ¢s
kozigazgatasi birdsdgi eljaras soran meg nem fizetett illeték és az allam 4ltal eldlegezett
koltség megfizetésérdl szold 30/2017.(X11.27.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdése alapjan. A
masodfokl birdsadg az IM rendelet alapjan tajékoztatta a felperest az illetekfizetés modjarol,
illetve a nem fizetés jogkdvetkezményeirdl.
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