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A Gyori [télétabla a Horvathné dr. Molnar Katalin tigyvéd altal képviselt felperesnek a dr.
Bercsényi Erika {igyvéd altal képviselt Lr. és a dr. Szabo Janos Ugyvédi Iroda altal képviselt
ILr. alperesek ellen ingatlan visszaszolgaltatdsara vald kotelezés irant a Gydér-Moson-
Sopron Megyei Biroésag 2011. méarcius 23. napjan kelt 11.G.20.693/2010/14. szam alatti
itelete ellen az L.r. alperes altal 15. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezes folytan megtartott
targyalas alapjan meghozta az alabbi

itéletet:

Az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét azzal a pontositdssal hagyja helyben, hogy a
felperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi visszajegyzésére irdnyuld itéleti rendelkezés
tlirésére az L.r. alperest is kotelezi.

Koteles az L.r. alperes megfizetni az allamnak az illetékiigyben eljar6 hatdsag felhivasara
900.000,- (Kilencszazezer) Ft feljegyzett fellebbezési illetéket, a felperesnek pedig 15 napon
beliil 1.000.000,- (Egymilli6) Ft méasodfoku perkoltséget, viselje tovabba a fellebbezéssel
felmertilt koltségeit.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

Az elséfoku birdsag a fellebbezéssel tdmadott itéletében megkereste a foldhivatalt, hogy a
"Helység'"1 belteriiletén .... hrsz-on felvett, ténylegesen" Helység'1, ... utca alatti ingatlan
tekintetében az L.r. alperes tulajdonjogat tordlje és eredeti allapot helyreallitasa jogcimén az
ingatlanra a felperes tulajdonjogat jegyezze vissza. A Il.r. alperest ennek tlirésére kotelezte.
Kotelezte az IL.r. alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon belil 2.500.000,-Ft
perkoltséget, tovabba az allamnak felhivasra 900.000,-Ft feljegyzett eljarasi illetéket.

Hatarozata indokolasdban megallapitotta, hogy a Gyodr-Moson-Sopron Megyei Birosag a
2009. janius 2-an benyujtott hitelezéi kérelem alapjdn a 2010. marcius 17-én jogerdre
emelkedett 5.Fpk.08-09-000391/7. szamu végzésében a felperes fizetésképtelenségeét
megallapitotta s felszamolasat foeljarasként elrendelte. A felszdmolasi eljaras kozzétételére
2010. aprilis 13-an keriilt sor. A per targyat képez6 "Helység'1 .... hrsz-u ingatlan a felperes
tulajdonaban allt. A felperes, mint bérbeadd, az L.r. alperes pedig mint bérbevevd 2009.
januar 5-én az ingatlanra bérleti szerz6dést kotottek. Ebben az L.r.alperes javara az ingatlanra
2010. februar 5-ig terjeddé idOszakra vételi jogot engedtek azzal, hogy a vételar bruttod
200.000.000,-Ft. Megallapitottdk a vételi jog gyakorldsara alapot ado feltételeket és
megallapodtak abban, hogy a vételi jog gyakorlasa esetén a vevo bruttd 150.000.0000,-Ft-ot



a jelzalogjog jogosultjanak fizet meg, az egy €ves elore megfizetett bérleti dijat 43.200.000,-
Ft 6sszegben a vételarbol leszamitjak és a fennmaradd 6.800.000,-Ft-ot a vevd a vételi jog
gyakorlasat kovetd 30 napon beliil fizeti meg az eladonak.

A perben nem 4ll6 harmadik személy 2009. aprilis 3-an t4jekoztatta a felperest, hogy a
felperessel szemben fennallé 156.600.000,-Ft toke ¢s kamataibdl allé kovetelését 2009.
aprilis 2-an az Lr. alperesre engedményezte. Az L.r. alperes 2009. aprilis 10-én bejelentette a
felperesnek, hogy gyakorolja vételi jogat és kozolte, hogy a brutté 200.000.000,-Ft-os
vételarat az engedményezési szerzddéssel megszerzett kovetelésnek a beszamitdsa utjan
egyenliti ki. Az L.r. alperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték.

Az elséfoku birosag az Lr. alperes illetekességi kifogéasat alaptalannak itélte. Ramutatott,
hogy a Cstv. 40. §-anak rendelkezésein alapuld kereseti kérelem tekintetében a felszamolast
lefolytatd birosag hataskore €s kizarolagos illetékessége megallapithato.

A kereset érdemét tekintve hangsulyozta, hogy az L.r. alperes 2009. aprilis 10-én ¢élt a vételi
jogaval, a felperes nem a vételi jogot biztositd szerzddést tdmadta, de erre nem is volt
sziikség, hisz az opcids szerzddés esetén elvalik a szerz0déskotés és a teljesités. A vételi jog
gyakorlasa, igy a teljesités 2009. aprilis 10-én tortént, a felszdmolas iranti kérelem
benyujtasara 2009. junius 2-an, a felszamolasi eljaras kozzétételére 2010. aprilis 13-an kertilt
sor, tehat a felperes a jogszabalyban irt hataridon beliil inditotta meg keresetét. A Cstv. 40. §.
(2) bekezdésében irt jogszabalyi feltételek fennallnak, a felperes gylimolcskereskedelemmel
foglalkozott, igy a nagy értékli ingatlan atruhazdsa nem mindsiil a rendes gazdalkodas
korébe tartozo szolgaltatasnak. Azzal pedig, hogy az ILralperes a felperes ingatlanat
megszerezte, a tobbi hitelezOvel szemben eldnyben részesiilt, enélkiill ugyanis az Lr.
alperesnek a kovetelését a felszamolasi eljaras soran kellett volna érvényesitenie.

Utalt még arra az elséfoki birosdg, hogy a vételi jog gyakorldsanak a felek altal
szerzOdésben meghatarozott feltételei sem alltak fenn, és a vételar kifizetése sem a
megallapodés szerint tortént. Erre figyelemmel a felperes nevében a felszamold jogszeriien
kovetelte vissza a felperes altal nytjtott szolgaltatast a Cstv. 40. §. (2) bekezdése alapjan.

Az elséfoktl birosag a felperes javara jard tligyvédi munkadij Osszegét a pertargyérték,
tovabba a kifejtett ligyvédi munka figyelembevételével a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3.
§. (2) bekezdésre utalassal allapitotta meg.

Az lr. alperes fellebbezésében elsddlegesen az itélet megvaltoztatasat és a kereset
elutasitasat, masodlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezését, harmadlagosan pedig az L.r.
alperest perkoltségben marasztalo rendelkezés megvaltoztatasat, az 6sszeg mérséklését kérte.
Megitélése szerint az itélet megalapozatlan. A felperesnek nem pusztin az opcids
nyilatkozatot, hanem az annak alapjat képez6 vételi jogot alapitd szerzddést is meg kellett
volna tdmadnia. A szerzédés megkotésére 2009. januar 5-én keriilt sor, a 18/2010. (XI.8.)
KK vélemény szerint a bejegyzéshez fiiz6do jog hatalya a bejegyzési kérelem iktatasanak
id6pontjaban all be. A tulajdonjog visszahaté hatéllyal a vételi jog alapitdsanak széljegyzése
idépontjaval szallt at. A visszakovetelésre nyitva 4all6 hataridon tehat kiviil esik a
tulajdonvaltozés. A vételi jogot alapitd szerzddést kellett volna a felperesnek megtamadnia, a
szerzOdéskotés azonban a Cstv. 40. §. (2) bekezdésében foglalt 60 napos hataridon kiviil
esik.



A fellebbezésében eldadta, hogy érdemi védekezést a perben nem tudott eldterjeszteni.
Koriilményeibdl kifolyolag onhiban kiviil az elséfoku eljarads soran jogi képviseld nélkiil
maradt, igy nem tudta igazolni, hogy az opcids nyilatkozat feltételei fennalltak és azzal
jogszeriien élt. Itéleti bizonyossaggal nem allapithaté meg, hogy a vételi jog gyakorlasanak
feltételei nem alltak fenn. Ennek a megalapozatlansagnak a feloldasa csak tovabbi bizonyitas
utjan lehetséges.

A perkoltség korében hangsulyozta, hogy a kifejtett tényleges iigyvédi munka nem all
aranyban a 2.500.000,-Ft-os dijazéssal, a felperesi oldalrél par beadvany sziiletett, minddssze
3 targyalas volt. Utalt arra is, hogy a megallapitott ligyvédi munkadij az Lr. alperes
teljesitOképességét is meghaladja.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az itélet helybenhagyésara iranyult. Hangstlyozta, hogy
az adasvétel az egyoldall nyilatkozat megadasaval jott létre és ez hozta 1étre a
tulajdonosvaltozast. Az opcids szerz6dés alapjan tehat a teljesitésre 2009. aprilis 10-én kertilt
sor, tehat a kereseti kérelem hataridoben keriilt elGterjesztésre. Az Lr. alperes alaptalanul
hivatkozott arra, hogy nem volt lehetdsége részletes védekezést eldterjesztenie. Utalt a Pp.
126. §. (3) és a 141. §. (6) bekezdésében irott rendelkezésekre. Megalapozatlannak itélete az
igyvédi munkadij 6sszegét tamado fellebbezési kérelmet is.

A ILr. alperes az itélet helybenhagyésat kérte. Hangsulyozta, hogy az opcids jog
gyakorlasaval az Lr. alperes, mint hitelezd elényben részesitése bekovetkezett, a tobbi
hitelezd pedig hatranyt szenvedett.

Az L. alperes fellebbezése az alabbiak szerint nem megalapozott.

Az els6foku birosag a jogvita eldontéséhez sziikséges korben lefolytatta a bizonyitasi eljarast
¢és a beszerzett peradatok okszerli mérlegelése utjan megallapitott tényallasbol helyes jogi
kovetkeztetést vont le. Dontésével és indokaival az it¢létabla egyetértett, a fellebbezésben
foglaltakra figyelemmel csupan az aldbbiakat emeli ki.

A felperes keresetében nem az opcids szerzddést tdmadta, hanem az opcidés jog
gyakorlasaval 1étrejott adasvételi szerzOdés teljesitése korében a felperes altal nytjtott
szolgaltatast, azaz az érintett ingatlan tulajdonjogat kovetelte vissza. A Cstv. 40. §. (2)
bekezdése - az abban foglalt feltételek egyiittes fennallasa esetén - éppen annak a lehetdségét
hivatott biztositani, hogy a felszdmol6 az adds nevében az ligylet érvényességének vitatasa
nélkiil, illetve az érvénytelenség hianyaban is visszakovetelhesse a nyujtott szolgaltatast. A
perbeli esetben a felperes ennek megfelelden az opcids szerzOdésen alapuld vételi jog
gyakorlasaval 1étrejott adasvételi szerzodés teljesitését kovetelte vissza. Annyiban tehat az
elséfoku birosag altal kifejtett allaspont pontositandd, hogy a vételi jog gyakorlasaval
1étrejovo adasvételi szerzOdésen alapuld atruhazas nem az opcids, hanem az adasvételi
szerzOdés teljesitését jelenti.

A felperes részérdl a teljesités a tulajdonjog atruhdzasaval, azaz - a Ptk. 117. §. (3)
bekezdésére figyelemmel - a tulajdonosvaltozdsnak az ingatlan-nyilvantartasba vald
bejegyzésével valosult meg. A tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése konstitutiv
hatalyu, és ahogy az L.r. alperes fellebbezésében a Legfelsobb Birosag 18/2010. (XI1.8.) KK



véleményére egyébként helyesen utalva kifejtette, a bejegyzéshez fiz6d6 jog hatdlya a
bejegyzési kérelem iktatdsanak idOpontjaval kovetkezik be. A peradatok részét képezd
tulajdoni lap tanusdga szerint az Lr. alperes tulajdonjoganak bejegyzése iranti kérelem 2009.
majus 11-én érkezett a folhivatalhoz. A tulajdonjog valtozas tehat ezen id6pontra visszahato
hatallyal, nem pedig - szemben az L.r. alperes fellebbezésében kifejtettekkel - a vételi jog
bejegyzése iranti kérelem iktatdsanak idépontjaval kovetkezett be. A szerzddés teljesitésének
idépontja - de a vételi jog gyakorlasara iranyuld nyilatkozat megtételének iddpontja is - a
Cstv. 40. §. (2) bekezdésében irt 60 napos hataridén beliil van.

A felperes eredményes igényérvényesitésé¢hez sziikséges azon tovabbi jogszabalyi feltétel is
igazolast nyert, hogy a szolgaltatds egy hitelezd, mégpedig az ILr. alperes elényben
részesitésével jart. A Cstv. 40. §. (2) bekezdésének ezen objektiv feltételét alatamasztjak
azok a koriilmények, hogy az IL.r. alperes a felszamolasi eljarason kiviil beszamitassal
hozzéjutott a felperessel szembeni kovetelései teljes ellenértékéhez, mégpedig a tobbi
hitelez6 hatranyara. Utdbbit az els6foku eljaras soran csatolt hitelez6i igényosszesito (13/F/1
alatti irat), tovabba a fellebbezési eljaras soran csatolt kozbensé mérleg, beszamolo jelentés
¢s vagyonfelosztasi javaslat (Gf.7/F/1 alatt csatolt iratok) egyértelmiien bizonyitjadk. Ezek az
okiratok az els6foku eljaras befejezését kovetden keletkeztek, igy a felperes ezekre alapitott
hivatkozéasa nem litkozik a Pp. 235. §. (1) bekezdésének eljarasjogi rendelkezéseibe.

Az okiratok egyértelmiien alatamasztjak, hogy a per targyat képezo szolgaltatas, tehat a nagy
értekll ingatlan tulajdondnak atruhazasa nélkiil, az ingatlan felszamolasi eljaras soran vald
értékesitésével tovabbi hitelez6i igények legalabbis részbeni kielégitésére nyilt volna
lehetdség.

Helytalloan  foglalt 4llast az  els6foktt  birdsdg  atekintetben is, hogy a
gytimolcskereskedelemmel foglalkozo felperes részérdl a nagy értékli ingatlan atruhazéasa
nem mindsiil a rendes gazdalkodas korébe tartozo szolgaltatasnak.

A fentiekre tekintettel tehat - ahogy arra az elséfok birdsag is ramutatott - a felperes
eredményes igényervényesitése¢hez sziikséges, a Cstv. 40. §. (2) bekezdésében meghatarozott
feltételek maradéktalanul megvalosultak. A jogvita megalapozott eldontése tehat - a
fellebbezésben foglaltakkal szemben - nem tette indokolttd tovabbi bizonyitds lefolytatasat,
az els6foku itélet tovabbi bizonyitds hianyaban is megalapozott, ezen tilmenden pedig az L.r.
alperes az elséfoku eljards sordn jogi képviseldvel vett részt, érdemi védekezésének
el0adasara eljarasi lehetdsége volt, az els6fokl birdsag részérdl eljarasi szabalysértés nem
valosult meg.

A kifejtettekre figyelemmel az itélétabla az els6foktl birdsag itéletét a Pp. 253. §. (2)
bekezdése alapjan érdemben helybenhagyta, csupan arra figyelemmel pontositotta, hogy a
szolgaltatas  felperesnek vald visszaaddsa a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi
visszajegyzeésével valosul meg, az erre iranyulod felperesi kereseti kérelem marasztalasi
keresetnek mindsiil, a keresetnek helyt addé dontés tehat marasztalasra iranyuld itéleti
rendelkezést - az Lr. alperes tlirésre kotelezését - kovetel meg.

Az itélétabla a perkoltséget érintd fellebbezési kérelmet is megalapozatlannak itélte, e
korben csupan utal arra, hogy az elséfoku birosag a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §. (2)
bekezdés c.) pontja szerint megallapithatd - AFA-t is magaban foglald - tigyvédi munkadijat



a (6) bekezdésben foglaltak alapjan tobb mint 50 %-kal mérsékelte, az els6fokl eljarasra
megallapitott ligyvédi munkadij tovabbi leszéllitdsa az itélotabla megitélése szerint sem volt
indokolt.

Az itélétabla az eredménytelentiil fellebbezd L.r. alperest a Pp. 78. §. (1) bekezdése alapjan
kotelezte a feljegyzett fellebbezési illeték allam javara, a masodfokt eljaradsra megallapitott
igyvédi munkadijbol allo perkoltségnek pedig a felperes javara valdo megfizetésére. Utobbit
a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §. (2) bekezdés c.) pontjaban és (5) bekezdésében
foglaltak figyelembevételével megallapithatd G6sszegnek a (6) bekezdés alapjan valo, a
ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenységgel aranyos mérséklése utjan hatarozta meg.

A ILr. alperes ugyan formalisan - mint tlirésre kotelezett fél - a felperessel szemben
pervesztes lett, de nem indokolt a perkoltségben valé marasztaldsa a felperes javara. Az L.r.
alperes és a ILr. alperes - mint azonos perbeli poziciot elfoglald felek - egymds kozti
viszonylatdban pedig annak ellenére sem volt helye a perkoltség viselésérol valo
rendelkezésnek, hogy a ILr. alperes az Lr. alperes fellebbezésével szemben az itélet
helybenhagyéasat kérte.

Gyor, 2012. aprilis 25. napjan

Dr. Zambo6 Tamas sk. . Maurer Adam sk. . Sarmon Hedvig sk.
a tanacs elnoke eléado bird bird
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