SZEGEDI ITELOTABLA
Pf.11.20.412/2012/6. szam

A Szegedi itél6établa (partfogé ligyvéd neve) partfogo ligyvéd altal képviselt felperesnek -
dr. Varga Imre ugyvéd altal képviselt alperes ellen szerz6désbél eredd kovetelés irant
inditott perében a Szegedi Torvényszék 2012. junius 27. napjan kelt 13.P.22.745/2010/40.
szamu itélete ellen a felperes 43. és az alperes 42. sorszam alatt benyujtott fellebbezése
alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kovetkezé

ITELETET:

Az els6foku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a megfellebbezett
rendelkezéseit részben és akként valtoztatja meg, hogy az alperes altal a felperes
részére fizetendd marasztalas Osszegét 549 269 (6tszaznegyvenkilencezer-
kettészazhatvankilenc) Ft-ra és ennek 2012. majus 16. napjatdl a kifizetés napjaig
teried6en minden naptari félév teljes idejére az érintett naptari félévet megel6z6 utolséd
napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyez6 mértékii kamatara felemeli.

Egyebekben az els6foku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon bellul fizessen meg az alperesnek 63 000
(hatvanharomezer) Ft fellebbezési eljarasi koltséget.

A felperest a masodfoku eljarasban képviseld (partfogé ugyvéd neve) partfogd ugyvéd
dijat 15 %-ban az alperes, 85 %-ban az allam viseli.

A feljegyzett 292 200 (kett6észazkilenvenkettéezer-kettészaz) Ft fellebbezési eljarasi illeték
az allam terhén marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

Az alperes a 2002. februar 22. napjan kelt kdlcsonszerzédés szerint 5 800 000 Ft kdlcsont
nyujtott a perben nem all6 (felperes volt hazastarsa)-nak, a felperes azéta elvalt
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hazastarsanak 2002. aprilis 22-i visszafizetési hataridével. A szerz8dd felek a kdlcson
biztositékaként a (telepuilés neve, ingatlan cime). szam alatti ingatlan adés tulajdonaban
allé 571/757 tulajdoni hanyadara az alperes javara 5 800 000 Ft vételar mellett vételi jogot
kotottek ki. (felperes volt hazastarsa), mint felperes és jelen per alperese kozott a
Hédmezbvasarhelyi Varosi Birésagon 2.P.20.203/2004. szam alatt a kdlcsOnszerz6dés
érvénytelenségének megallapitasa irant folyamatban volt perben a birésag 14. szamu - a
Csongrad Megyei Birdsag 2.Pf.21.535/2004/5. szamu hatarozataval jogerére emelkedett -
itéletével megallapitotta, hogy a kdlcsdnszerzédés 4 000 000 Ft t6két és ennek évi 20 %-
os Uugyleti kamatat meghaladdéan érvénytelen, tovabba rendelkezett a foldhivatal
megkeresésérdl azirant, hogy a (telepulés neve, ingatlan cime). szam alatti ingatlan
(felperes volt hazastarsa) nevén nyilvantartott 571/757 részére a jelen per alperesének
opcios joga 4 000 000 Ft és jarulékai erejeig keruljon bejegyzésre. (felperes volt
hazastarsa) a kolcson 0Osszegét nem fizette vissza, ezért az alperes vételi jogat
gyakorolta, és ennek alapjan a foldhivatal a 2005. februar 23. napjan kelt hatarozataval - a
(Sz.) Takarékszovetkezet javara bejegyzett jelzalogjog érintetlenll hagyasa mellett -
bejegyezte az alperes tulajdonjogat.

A jelen per felperese a Hédmezévasarhelyi Varosi Birosagon 2.P.20.931/2004. szam alatt
keresetet terjesztett el6 (felperes volt hazastarsa) l.r. alperes és jelen per alperese, mint
Il.r. alperesek ellen, amelyben annak megallapitasat kérte, hogy a (telepulés neve,
ingatlan cime). szam alatti ingatlan egészhez viszonyitott 234/757 részilletéségének
tulajdonjogat raépités, illetve hazastarsi vagyonkozosség cimén a (felperes volt
hazastarsa)val fennallé hazassagi életkdzosség alatt a hazastarsi k6zds vagyon terhére
végzett beruhazas alapjan megszerezte. Ennek megfeleléen kérte a jelen per alperese
tulajdoni hanyadanak az ingatlan egészhez viszonyitott 336/757 részilletéségére vald
modositasat. Hivatkozott tovabba arra, hogy a kolcsdonszerz6dés vételi jog kikotésére
vonatkozo6 rendelkezése érvénytelen, sérti a Csjt. 30. § (1) - (2) bekezdésében irtakat,
mert hazastarsa a szerz6dést a rendelkezési jog megseértésével kototte. Kérte tovabba,
hogy kotelezze a birdsag jelen per alperesét 904 774 Ft és jarulékai megfizetésére arra
hivatkozassal, hogy a (Sz.) TakarékszOvetkezet javara 2002. aprilis 1. napjatol 2005.
oktdéber 31. napjaig terjed6 id6re hazastarsaval, (felperes volt hazastarsa)val k6zdsen
Osszesen 904 774 Ft-ot fizettek meg hazastarsi koz6s vagyonuk terhére, a jelen per
alperese pedig a (felperes volt hazastarsa)val kotott szerz6désben vallalta az ingatlan
tulajdonjoganak megszerzése esetére a pénzintézettel szembeni tartozas kiegyenlitését. A
Hodmezdbvasarhelyi Varosi Birdsag 54. sorszamu itéletével kotelezte a jelen per alperesét,
hogy 15 napon belul fizessen meg a felperesnek 904 774 Ft-ot és annak az itéletben
részletezettek szerinti késedelmi kamatat, a felperes tulajdoni igényével kapcsolatos
keresetet pedig elutasitotta. Az itéleti tényallasban megallapitotta, hogy a (felperes volt
hazastarsa) l.r. alperes tulajdonaként nyilvantartott telekingatlan részilletéségén a
beruhazas a hazasfelek hazas egyuttélése alatt valdsult meg, igy a jelen per felperese és
hazastarsa ezen illetéség résztulajdonat raépités cimén megszerezte, azonban a felperes
hazastarsa altal kotott kdlcsonugylet, illetve annak
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vételi jog alapitasara vonatkozé kikotése nem jelenti a rendelkezési jog sérelmét, ezért a
szerz6dés nem uUtkozik jogszabalyba. Az els6foku birdsag itéletében megallapitotta, hogy
a jelen per alperese a kolcsdnszerz6dés rendelkezéseibél kitinéen a (Sz.)
Takarékszovetkezet javara bejegyzett jelzalogjoggal terhelten szerezte meg az ingatlan
tulajdonjogat, ezért koteles a 2002. aprilisatdl 2005. oktéber 31. napjaig terjed6 idére a
jelen per felperese és hazastarsa altal a pénzintézetnek teljesitett 0sszesen 904 764 Ft
megfizetésére. Az els6foku birésag itéletét a Csongrad Megyei Birdsag
4.Pf.20.679/2006/4. szamu itéletével helybenhagyta, a felllvizsgalati kérelem folytan eljart
Legfels6bb Birosag Pfv.11.21.671/2006/10. szamu itéletével a jogerds itéletet hatalyaban
fenntartotta.

A felperes a Csongrad Megyei Birdsag el6tt 13.P.22.396/2009. szam alatt elbterjesztett
keresetében kérte, hogy kotelezze a birésag az alperest 6 746 869 Ft t6ke, ebbdl 6 000
000 Ft-nak 2005. februar 23. napjatdl, 746 869 Ft-nak pedig 2007. aprilis 1. napjatol a
kifizetés napjaig jar6 késedelmi kamata megfizetésére. Keresetének indokolasa szerint
korabban az elvalt hazastarsa tulajdonaként nyilvantartott (telepulés neve, ingatlan
cime). szam alatti ingatlan 571/757 részilletbségén a hazassagi egyuttélés alatt
megvalositott beruhazas folytan raépités cimén tulajdonjogot szerzett, ezaltal az
ingatlannak ingatlan-nyilvantartason kivlli tulajdonosa volt. Az alperes vételi joganak
gyakorlasaval az ingatlanilletéség tulajdonjogat megszerezte ugyan, azonban vele, mint
ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonossal nem szamolt el. Allitdsa szerint a szerzédés
targyat képez6 ingatlanilletéség forgalmi értéke a vételi jog gyakorlasakor 10 000 000 Ft
volt, amelybél a kdlcsOntartozas beszamitasa révén az alperes 4 000 000 Ft-ot fizetett
meg hazastarsanak, nem szamolt el azonban a tovabbi 6 000 000 Ft vételarral, amely a
hazastarsi kozos vagyon megszuntetéseére tekintettel 6t illeti meg.

Megtéritési igényével kapcsolatosan el6adta, hogy 2005. novembere ota 0sszesen 746
869 Ft-ot fizetett a takarékszOvetkezet részére annak ellenére, hogy a fizetési
kotelezettség az alperest terhelte.

Az alperes a 6 000 000 Ft és jarulékai megfizetése irant elbterjesztett kereset kapcsan a
per megszuntetését kérte, mert az allitasa szerint itélt dolog. A takarékszovetkezet
részére a felperes altal fizetett 0sszeg megtéritésére iranyuld6 marasztalasi igény
jogalapjat nem vitatta, 0sszegszeriséget 554 000 Ft erejéig elismerte, abba azonban
beszamitani kérte a felperessel szembeni korabbi, az eljarasokbdl eredbéen keletkezett
hasznalati dij és perkoltség cimén fennallo kdveteléseit.

Az elséfoku birésag 13.P.22.396/2009/12. szamu itéletével a pert a 6 000 000 Ft és
jarulékai medfizetése irant elbterjesztett kereset kapcsan megszuntette, tovabba kotelezte
az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 nap alatt 552 486 Ft-ot, valamint annak
2006. szeptember 11. napjatdl jaré késedelmi kamatat, ezt meghaladéan a keresetet
elutasitotta. A felperes vételar elszamolasaval kapcsolatos



igényét illetben arra az allaspontra helyezkedett, hogy az itélt dolog, figyelemmel arra,
hogy a Hdédmezévasarhelyi Varosi Birésag a P.20.931/2004. szam alatti eljarasban
vizsgalta a felperes raépités iranti tulajdoni igényét, s azt bizonyitottsdg hidanyaban
elutasitotta. A felperes megtéritési igényét 552 486 Ft erejéig talalta megalapozottnak, az
alperes beszamitasi kifogasat pedig nem talalta teljesithetének.

A fellebbezés folytan eljart Szegedi itélétabla Pf.11.20.524/2010/4. szamu végzésével az
els6foku birésag itéletét hatalyon kivil helyezte és ugyanezt a birésagot a per ujabb
targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta. Hatarozatanak indokolasaban
kifejtette, hogy a felperes az elséfoku birdsag altal hivatkozott peres eljarasban tulajdoni
igényt érvényesitett, a jelen perbeli kovetelése azonban kotelmi igény, amelynek
vizsgalatara a korabban eljart birésagok eljarasa nem terjedt ki. Mindezek alapjan a
felperes ezzel kapcsolatos igényének érdemi vizsgalatat rendelte el, tovabba bizonyitas
lefolytatasat tartotta szikségesnek a megtéritési igényt, valamint az alperesi beszamitasi
kifogast illetéen is.

A megismételt eljarasban a felperes keresetét valtozatlanul fenntartotta. Okiratot csatolt,
amely szerint elvalt hazastarsa a perbeli ingatlannal kapcsolatban, valamint a (Sz.)
Takarékszovetkezet részére megfizetett jelzalogkdlcson alapjan alperessel szemben
ervényesithetd kovetelését a felperesre engedményezte. El6adta, a hazastarsa a kikotott
vételi jog alapjan 2002. junius 18. napjan megadta az alperes tulajdonjoga bejegyzéséhez
szukseéges nyilatkozatot, ezzel allaspontja szerint az alperessel kotott kdlcsonszerz6désbdl
eredd kovetelés kiegyenlitést nyert, a kdlcsdnszerz6dés az opcids vételar beszamitasaval
megszint, ezért az alperes ezen id6pontig érvényesithet kamatkovetelést. Hivatkozott
arra, hogy az alperes tulajdonjoga 2005. februar 23. napjan kerult bejegyzésre, ezért ezen
idépont iranyado az ingatlan értéke elszamolasat illetéen, amelyet 10 000 000 Ft-ban
hatarozott meg. Allitotta, hogy 2005. februarjat kdvetéen az ingatlanban értéknéveld
beruhazasokat végeztek k6z0s vagyonuk terhére, amely szintén elszamolandoé a javara az
engedményezési okirat alapjan.

Az alperes ellenkérelmét az alapeljarasban eldadottak szerint tartotta fenn. Allaspontja
szerint a joger6s itélet alapjan 4 000 000 Ft és annak 20 % kamatat meghaladéan
nyilvanult a kdlcsdnszerzdés és opcids szerzddés érvénytelennek, ezért 2005. februar
23. napjara vetitve az opcios vételar 6 952 401 Ft-ban allapithaté meg. Ez az az érték,
amelyen megszerezte az ingatlan tulajdonjogat. Hangsulyozta, hogy az ingatlan
tulajdonjoga megszerzéséhez annak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése is szikséges,
ezért a tulajdonjogot 2005. februar 23. napjan szerezte meg, ezen idépontig illeti meg 6t
ugyleti és késedelmi kamat. Beszamitasi kifogasat 2 479 833 Ft erejéig tartotta fenn.

Az els6foku birosag a megismételt eljarasban lefolytatott bizonyitas eredményeként
megallapitotta, hogy a felperesnek az ingatlan Aallaganak fenntartasaval,

hasznalhatésaganak megdrzésével 700 000 Ft koltsége merult fel, ezt meghaladdéan az
elvégzett beruhazasok 1 400 000 Ft értékndvekedést eredményeztek.
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itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 541 495
Ft-ot, ezt meghaladéan a keresetet elutasitotta, tovabba kotelezte a felperest, hogy 15
napon belll fizessen meg az alperesnek 443 570 Ft perkoltséget. Megallapitotta, hogy a
feliegyzett 809 625 Ft illetékbdl az alperes 32 490 Ft-ot kdteles megfizetni, mig az ezt
meghalado illetéket, valamint a felperes képviseletét ellato partfogo ugyvéd dijat az allam
viseli. Hatarozatanak indokolasaban kifejtette, hogy a felperes elvalt hazastarsa az I.r.
alperes javara az altala nyujtott 4 000 000 Ft kolcsont6ke biztositasara vételi jogot
engedélyezett a perbeli ingatlanra. Ennek jogszabalyi akadalya nem volt, allaspontja
szerint azonban amennyiben a vagyontargy valdésagos értéke meghaladja a biztositott
0sszeg nagysagat, a felek kozott el kell szamolni, amely a perbeli ingatlanhoz kapcsol6dé
vételi jog gyakorlasa kapcsan nem tortént meg. Ramutatott, a felperesi jogel6éd 2002.
aprilis 22. napjan késedelembe esett azzal, hogy a kodlcsonszerz6désbdl eredd
kotelezettségét nem teljesitette. Késedelme az alperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésének iddpontjaig, azaz 2005. februar 23. napjaig fennallt. A felek kozotti
elszamolas id6épontjaként a kdlcson lejaratanak az idépontjat, 2002. aprilis 22-ét tekintette
iranyaddnak. Ezt alatamaszté korulményként arra hivatkozott, maga a felperes is akként
nyilatkozott, miszerint ebben az idépontban fosztottak meg Oket tulajdonjoguktdl, illetve a
(Sz.) Takarékszovetkezet felé fennall6 kotelezettséggel kapcsolatos igényt is ezen
idéponttdl kezd6déen érvényesitik az alperessel szemben. A perben beszerzett
igazsagugyi szakeértéi vélemény alapjan az ingatlan értékét ezen idépontra vetitve 7 900
000 Ft-ban hatarozta meg.

Megallapitotta, hogy a felperesi jogelédot 2002. februar 22. napjatél 2002. aprilis 22.
napjaig, a kolcson lejarataig évi 20 % ugyleti kamat, az ezt meghaladé id6ponttol, 2002.
aprilis 23. napjatol a 2005. februar 23. napjaig terjedd id6ére pedig az évi 20 % ugyleti
kamaton felil a mindenkori jegybanki alapkamatnak megfelel6 mértekl késedelmi kamat
fizetése is terhelte, amely 6sszesen 2 952 401 Ft, igy az alperes 2005. februar 23. napjan
6 952 401 Ft ellenében szerezte meg a perbeli ingatlant. Ezaltal az alperes az ingatlan 7
900 000 Ft forgalmi értékéhez viszonyitottan 947 599 Ft-tal gazdagodott. A beszerzett
szakér6i vélemény alapjan megallapitott, a felperes altal végzett beruhazasok altal
eredményezett értékndvekedést 1 400 000 dsszegben elszamolhaténak taldlta, utalva
arra, hogy a felperes, mint rosszhiszem( jogalap nélkili birtokos a jogalap nélkuli
gazdagodas szabalyai szerint kdvetelheti hasznos koltségei megtéritését. A pénzintézettdl
beszerzett kimutatas alapjan megallapitotta, hogy a felperes, illetve hazastarsa 704 076 Ft
Osszegl befizetést teljesitett az alperest terheld hitel torlesztéseként. Ebbél 30 347 Ft
kamatOosszeg a késedelmes fizetésre vezethetd vissza, ezért 673 729 Ft-ot talalt a felperes
javara elszamolhatéonak. Ennek alapjan a felperes kovetelését 3 021 328 Ft erejéig itélte
megalapozottnak. Ugyancsak megalapozottnak értékelte az alperes 2 479 833 Ft 0sszeg
erejéig elbterjesztett beszamitasi kifogasat, és a kulonbozetként jelentkez6 541 495 Ft
megfizetésére kotelezte az alperest.

Az itélet ellen mindkét fél fellebbezett.



A felperes fellebbezésében elsédlegesen az els6foku birdsag itéletének hatalyon kival
helyezését és az els6foku birdsagnak a per uUjabb targyalasara és uUjabb hatarozat
hozatalara utasitasat, mig masodlagosan az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasaval
az alperest terhelé marasztalasi 6sszeg 4 193 896 Ft-ra és kamataira torténd felemelését
kérte. Valtozatlan allaspontja szerint az elszamolas alapja az ingatlan  alperesi
tulajdonszerzés idépontjaban, azaz 2005. februarjaban képviselt értéke lehet, nem pedig
az els6foku birésag altal iranyaddnak tekintett 2002. évi forgalmi érték. A 2005. évre
vonatkozbéan azonban peradat nem all rendelkezésre, ezért az itélet e vonatkozasban
megalapozatlan. Hangsulyozta, a beszerzett igazsagugyi szakértéi vélemény
megallapitotta, hogy az altala elvégzett sziukséges beruhazasok koltsége 700 000 Ft volt,
mig az egyéb beruhazasok 1 400 000 Ft-tal névelték az ingatlan forgalmi értékét. Ervelése
szerint a Ptk. 194. § (1) és (2) bekezdése alapjan kérheti mind a sztiikséges kiadasai, mind
pedig a hasznos kiadasokkal elért értéknovekedés megtéritését, amely 6sszesen 2 100
000 Ft. Tévedett tehat az elséfoku birésag, hogy mindéssze 1 400 000 Ft-ot itélt
megallapithaténak.

Vitatta a 4 000 000 Ft kolcsont6ke utan érvényesitett Ugyleti és késedelmi kamat
jogalapjat, valamint az elséfoku birdsag altal szamitott 6sszegszeriiségét. Allaspontja
szerint az alperes egyoldalu nyilatkozataval a fennalld kdlcsdntartozast beszamitas utjan
megszlntette, a megszlint tartozas utan kamatot nem kovetelhet. Kifejtette tovabba, hogy
az alperes az ingatlan teljes vételarat mind ez ideig nem egyenlitette ki, igy tulajdonjoga
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére nem kerulhetett volna sor. Véleménye szerint azzal,
hogy elvalt hazastarsa a bejegyzési hozzajarulast a vételar kiegyenlitését megel6zden
kiadta, a szerz6désben vallalt kotelezettségének eleget tett, ez a tartozast megszintette,
ezért ezen idépont utan, azaz 2002. junius 18-at kovetéen hazastarsanak nem allt fenn
tartozasa az alperessel szemben, kdvetkezésképpen késedelembe sem esett. Tévesnek
mind@sitette az elséfoku itélet kamatszamitasat arra hivatkozassal, hogy az nem felel meg
a Ptk. 301. §-aban irtaknak. Szamitasa szerint a helyes Ugyleti + késedelmi kamat
O0sszege legfeljebb 2 676 822 Ft lehetne, igy az alperes az ingatlan 2005-6s forgalmi
értékével szemben legfeljebb 6 676 822 Ft kdvetelést szamolhatna el.

Sérelmezte, hogy az els6foki birésag egyik cimen el6terjesztett kovetelése
vonatkozasaban sem rendelkezett a késedelmi kamat fizetésérél.

A masodlagos fellebbezési kérelmét alatdmasztd szamitasnal az ingatlan forgalmi értékét
7 900 000 Ft-ra tette, ehhez keépest allaspontja szerint megilleti 6t 3 900 000 Ft
ertékkulonbozet, 2 100 000 Ft a beruhazas ellenértéke, tovabba 673 729 Ft a
takarékszovetkezeti kodlcsontorlesztés elszamolasa cimén. Az igy szamitott 6 673 729 Ft-
bdl levonta az alperes altal beszamitani kivant 2 479 833 Ft-ot.

A masodfoku eljarasban el6terjesztett fellebbezés kiegészitésében hivatkozott arra, hogy
2012. év szeptemberében a perbeli ingatlan furdészobajanak ablakat ki kellett cserélni,
ezen munkalatok koltsége 70 600 Ft, amelyet szintén érvényesiteni kivant az alperessel
szemben. Ennek igazolasaként szamlamasolatot csatolt.
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Az alperes fellebbezésében az els6foku itélet részbeni megvaltoztatasaval a kereset teljes
elutasitasat kérte. Valtozatlan allaspontja szerint a jogalap nélkuli gazdagodas cimén
megitélt 0sszeg itélt dolog, mivel a felperes kovetelése abbol ered, hogy ingatlan-
nyilvantartdson kivlli tulajdonosként tamaszt vele szemben kdvetelést, ezen a
korulményen nem valtoztat az, hogy dologi jogi igény helyett kotelmi igényt terjeszt el6,
figyelemmel arra, hogy mindkett6 ténybeli alapja ugyanaz. Hangsulyozta, a Legfelsébb
Birosag a 2006. november 21-én kelt Pfv.11.21.671/2006/10. szamu itéletével
megallapitotta, hogy a felperes hozzajarulasaval kotott Ugyletnek kell tekinteni az opcids
joggal biztositott kdlcsonszerzddést. Ebbdl az kdvetkezik, hogy a felperes nemcsak dologi,
hanem kotelmi igényt sem érvényesithet vele szemben. A koételmi igény kapcsan
hivatkozott arra, hogy a felperes kovetelése vele szemben elévilt, tekintve, hogy
tulajdonjoga a 2005. februar 23-an kelt hatarozattal kerult bejegyzésre.

Valtozatlanul fenntartotta azt az els6foku eljarasban kifejtett allaspontjat, miszerint a
felperes, mint jogcim nélkili rosszhiszemi birtokos, barmiféle beruhazasi munkat csak
sajat veszélyére végezhetett, ezért annak megtéritését nem kovetelheti. Hivatkozott
tovabba arra is, hogy a beépitett anyagok avulnak, igy csupan a beépitett és a régi anyag
ingatlan forgalmi értékére gyakorolt hatasanak kulonbozete az, ami figyelembe vehet6
lenne, de ennek medgfizetésére sem kotelezhetd, miutan a felperes tulajdonosi
hozzajarulasa nélkul végezte el az elszamolni kért beruhazasokat, amelyek kizarolag a
sajat és csaladtagjai komfortérzetének névelését szolgaltak. Allaspontja szerint csak a
felperes hiteltorlesztés kapcsan tamasztott kovetelése lehetne megalapozott 554 000 Ft
erejéig, tekintve azonban, hogy 6 (az alperes) ezt az 6sszeget meghaladé megalapozott
beszamitasi kifogast terjesztett el6, a keresetet teljes egészében el kell utasitani.

A felperes fellebbezése kisebb részben alapos, az alperes fellebbezése alaptalan.

Az alperes fellebbezése kapcsan az itélétablanak mindenekel6tt abban a kérdésben kellett
allast foglalnia, hogy a felperes ingatlant érint6 kereseti kdvetelése érdemben vizsgalhato-
e.

Az alperes fellebbezésében ismételten arra hivatkozott, hogy ezen felperesi igény itélt
dolognak minésul. Az itélétabla ezzel kapcsolatos allaspontjat a Pf.11.20.524/2010/4.
szamu végzeésében kifejtette, azt valtozatlanul fenntartja. Hangsulyozza, a felperes jelen
perben érvényesiteni kivant kdvetelésének ténybeli alapja, hogy az alperes az opcids joga
gyakorlasaval megszerzett ingatlan vételaraval nem szamolt el. Ez pedig - az ennek
alapjaul felhozott indokoktdl fuggetlentl - olyan koételmi jogi igény, amely a megelézé
eljarasokban elbiralast nem nyert.
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Az elévilés Ptk. 325. § (1) bekezdése szerinti jogkdvetkezménye, hogy az elévllt
kovetelést tobbé birdsagi uton érvényesiteni nem lehet. Ebbdl kdvetkez6en az ingatlannal
kapcsolatos elséfoku itéleti rendelkezés érdemi vizsgalatat megel6zéen az itélétablanak
az alperes elévulési kifogasa targyaban kellett allast foglalnia (eBDT2008. 1837, BH2006.



220). A Ptk. 324. § (1) bekezdése értelmében a perben irdnyadd elévulési hataridé 5 év.
Az elévilés akkor kezdddik, amikor a kovetelés esedékessé valik (Ptk. 326. § (1)
bekezdés). A perbeli esetben ez az idépont az alperes vételar fizetési kotelezettségének
esedékessé valasa, amely az alabb kifejtend6k szerint az az idépont, amikor az alperes az
ingatlan tulajdonjogat megszerezte, vagyis 2005. februar 23-a. A felperes vételar
megfizetése iranti keresetét a Hodmezdvasarhelyi Varosi Birdsag elétt 7.P.20.576/2008.
szamu perben a 2008. november 4. napjan tartott targyalason az elévulési hatarid6 lejartat
megel6zbéen elbterjesztette. Mindezek alapjan nincs akadalya a kereset érdemi
vizsgalatanak.

A felperes elvalt hazastarsa és az alperes az alperes altal nyujtott kdlcsdn biztositasara
biztositéki (fiduciarius) célu - az el6zményi perekben hozott jogerés birdsagi hatarozatokra
figyelemmel - érvényes opcids szerzédést kotottek. A hitelbiztositéki céllal engedett vételi
jog alapjan az azzal terhelt vagyontargy dologi biztositékul szolgal: a jogosult vételi
joganak gyakorlasaval abbdl a célbdl szerzi meg a dolog tulajdonjogat, hogy ezaltal egy
masik ugyletb6l szarmazd kovetelését annak nem, vagy nem teljes korl teljesitésére
figyelemmel kielégitse. Nincs akadalya tehat annak, hogy a tulajdonos a dolgat vételi jog
engedéseével lekosse oly modon, hogy a pénztartozasa visszafizetésének elmaradasa
esetére a hitelez6 egyoldalu jognyilatkozattal megszerezhesse a dolog tulajdonjogat,
annak ellenértékét, azaz a vételarat pedig a pénzkovetelése beszamitasaval teljesithesse.
Lényeges, hogy a polgari jog biztositéki célu jogintézményei addst véddé kogens
rendelkezéseinek a jogalkotd altal nem biztositékként szabalyozott, de biztositéki céllal
hasznalt opcié kapcsan is érvényeslulnie kell. Ebben az esetben sem hagyhaté figyelmen
kival, hogy a szerz6dés biztositekainak az a kozos rendeltetése, hogy a jogosult
hozzajuthasson az 6t megilleté koveteléshez, de nem tobbhoz. Kdvetelésének a biztositék
utjan torténd kielégitése nem jarhat a jogosult szamara haszonnal: dologi biztositék esetén
a dolog értékesitését kdvetd ésszerl hataridében belll kdteles az addssal elszamolni (Ptk.
258. § (3) bekezdés, 271. § (3) bekezdés). Ez az elszamolasi kotelezettség - ahogyan azt
az els6foku birésag helytallban megallapitotta - akkor is terheli, ha a kielégitési jog
megnyilta utan az addssal kotott megallapodas alapjan a kdvetelése fejében megszerzi a
biztositékul lekotott dolog tulajdonjogat. A tekintetben is helytalldé az elséfoku itélet
okfejtése, hogy a biztositéki céllal engedett vételi jog gyakorlasa esetén az elszamolasi
kotelezettségnek, s ehhez igazodéan a vételarnak a dolog tényleges értékéhez kell
igazodnia. Amennyiben az opcids vételar meghatarozasa soran a felek az opcios vételarat
a dolog tényleges értékének szem elétt tartdsaval hataroztak meg, ugy az elszamolas
alapja a szerz6désben kikotott vételar kell, hogy legyen. Az elszamolasi kotelezettség
sérelmét célozza és eredményezi viszont, ezért jogszabaly - a Ptk. 258. § (3) bekezdése -
megkerulésével kotottnek mindsul, s mint ilyen a Ptk. 200. § (2) bekezdése folytan semmis
a biztositéki opcids
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megallapodasban a vételarnak a kdlcson 0sszegével azonos - a biztositéki vagyontargy
értékétél fuggetlen - olyan meghatarozasa, amelynél fogva a hitelez6 - a fennmaradé
kovetelésének kielégitésen felul - a vételar és a biztositékul lekotott dolog értéke kozotti



killdnbdzethez is hozzajut (Szegedi itélétabla 1/2008. szamu kollégiumi véleménye). A
jelen ugy targyat képezd szerzddeés kapcsan azonban nem allapithatdé meg, hogy az
opcios vételarat a felek az ingatlan értékének figyelmen kivul hagyasaval hataroztak volna
meg. A vételarnak az ingatlan értékéhez igazodé6 meghatarozasat igazolja, hogy a
felperes hazastarsa altal a jelen per alperese ellen kezdeményezett perben a
Hédmezbvasarhelyi Varosi Birosag a 2.P.20.203/2004/14. szamu - a Csongrad Megyei
Birésag 2.Pf.21.531/2004/5. szamu hatarozataval jogerére emelkedett - itéletével
megalapozatlannak talalta a szerz6dés szolgaltatas, ellenszolgaltatas feltind
aranytalansagara alapitott megtamadasat. Ennek megfeleléen a birésagnak - a csatolt
engedményezési megallapodasra figyelemmel - abban a kérdésben kellett allast foglalnia,
hogy az alperes a szerzédés szerint 6t terhel6 5 800 000 Ft vételar fizetési
kotelezettségének eleget tett-e.

A biztositéki célu opcio lényege a fentiekben kifejtettek szerint, hogy a vételi jog jogosultja
a veételarat pénzkovetelése beszamitasaval egyenliti ki. Ennek érdekében azt kellett
vizsgalni, hogy az alperes beszamithatd kovetelése fedezte-e a szerzddésben kikotott
vételarat.

Az elszamolas idépontja az alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése,
vagyis 2005. februar 23. napja az alabbiakra tekintettel.

A felek a szerz6désben a vételar teljesitésének idejét nem hataroztak meg, ezért a Ptk.
280. § (1) bekezdés a) pontja alapjan egyideji teljesitésre kotelesek.

A vételi jog gyakorlasan alapulod tulajdonszerzés szarmazékos tulajdonszerzésnek
min&sul, ezért a Ptk. 117. §-aban foglalt szabalyokat is alkalmazni kell (eBDT2005. 1218).
A Ptk. 117. § (3) bekezdése értelmében az ingatlan tulajdonjoganak az atruhazasahoz az
erre iranyulé szerz6désen vagy mas jogcimen felll a tulajdonosvaltozasnak az ingatlan-
nyilvantartdsba valé bejegyzése is szukséges. A vételi jogon alapulé tulajdonjog
atszallashoz nem elegend6 tehat a Ptk. 375. § (1) bekezdésében irt vételi jog gyakorlasara
vonatkozo nyilatkozat megtétele, tovabba az elado részérél a bejegyzési engedély kiadasa
sem, hanem szukséges a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzése,
amely 2005. februar 23. napjan tortént. Tény, hogy a bejegyzési engedély kiadasahoz
képest mintegy harom évvel elhuzdédott az alperes tulajdonjoganak az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzése, ez azonban az alperes hatranyara nem szolgalhat, annal is
inkabb, mert ennek oka a felperes jogel6dje altal a szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasa irant kezdeményezett eredménytelen peres eljaras volt.

A fentiekbdl kovetkezdéen a vételi jog gyakorlasa utjan létrejott adasvételi szerzédés
alapjan az alperest megillet6 szolgaltatas teljesitésére, azaz az ingatlan tulajdonjoganak
alperesre torténé atruhazasara 2005. februar 23. napjan kerllt sor, igy az alperes vételar
fizetési kotelezettsége is ezen a napon valt esedékessé. Az
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alperes ennek a kotelezettségének a felperes hazastarsaval szemben 6t kdlcson
visszafizetése cimén megilletd tékedsszeg és kamatai vételarba torténé beszamitasa utjan
tett eleget, ami egyben azt jelenti, hogy a felperesi jogel6dot a kdlcsdonszerzddés alapjan
terheld kotelezettség a beszamitas idépontjaban, azaz 2005. februar 23. napjan szlint meg
(Ptk. 296. § (2) bekezdés). A felperesi jogel6dot eddig a id6pontig terhelte a kdlcson



tékedsszege, valamint annak ugyleti és késedelmi kamatai az alabbiak szerint. Terhelte 4

000 000 Ft tékedsszeg, valamint annak 2002. februar 22. napjatél aprilis 22. napjaig jaré

évi 20 % ugyleti kamata, amely 131 507 Ft. A felperesi jogel6éd 2002. aprilis 22. napjan a

kolcsdn Osszegét nem fizette vissza, ezért ekkor a Ptk. 298. § a) pontja alapjan

késedelembe esett, amelynek kovetkezményeként ettél az idéponttdl kezdédéen a

tékedsszegen és annak Ugyleti kamatain felll koteles volt a Ptk. 301. § (2) bekezdése

szerinti mértékd késedelmi kamat megfizetésére is. A Ptk. e rendelkezésének id6kozi

modosulasa folytan az udgyleti kamat melletti késedelmi kamat mértéke 2004. december

31. napjaig + 4 %, 2005. januar 1. napjatdl a teljesités idépontjaig pedig a jegybanki

alapkamat 1/3-a.

Mindezek alapjan a 4 000 000 Ft tékedsszeg utan fizetendd késedelmi + Ugyleti kamat

mertéke 2002. aprilis 23. napjatdl az alabbiak szerint alakul:

- 2002. IV. hé 23 - 2004. XIl. hé 31.:  évi 20 % ugyleti kamat + 4 % késedelmi kamat
(napi 2 630 Ft x 982 nap) = 2 582 660 Ft.

- 2005. 1. 1. - I. 24. évi 20 % Ugyleti kamat + 3,17 % késedelmi kamat = 60 940 Ft

- 2005. 1. 25. - II. 21. évi 20 % ugyleti kamat + 3 % késedelmi kamat = 70 575 Ft

- 2005. 1. 22 - II. 23. évi 20 % Ugyleti kamat + 2,75 % késedelmi kamat = 4 986 Ft.

Osszes kamat 2 850 668 Ft.

Mindezek alapjan megallapithato, hogy a felperes jogel6djének az alperes
tulajdonszerzése idépontjaig 6 850 668 Ft fizetési kotelezettsége keletkezett. Az alperes
tenat az ingatlan 5 800 000 Ft Osszegl vételarat tulajdonjoga megszerzésekor
beszamitassal maradéktalanul kiegyenlitette.

A felperes, illetve jogel6dje a perbeli ingatlanban nem vitdsan beruhazasokat végeztek.
Amint azonban azt az els6foku birosag helytalldan allapitotta meg, a felperes altal
elszamolni kért beruhazasok elvégzésének idészakaban a felperes és hazastarsa
rosszhiszemi jogalap nélkuli birtokosnak mindsultek, ezért a Ptk. 194. § (2) bekezdése
értelmében a felperes csak a hasznos koltekezéssel elért értékndvekedés megtéritésére
tarthat igényt, amely az aggalytalan szakeért6i vélemény alapjan 1 400 000 Ft-ban
hatarozhaté meg. A szakértdi vélemény azonban megallapitotta azt is, hogy a felperes,
illetve jogel6édje az ingatlanban a dolog fenntartasat, allaganak megtartasat,
hasznalhatésaganak megbérzését célzd beruhazasokat is végeztek, amelyek koltségei az
un. szukseges koltségek korébe tartoznak. A szukséges koltségek megtéritésére a jogalap
nélkuli birtokos j6- vagy
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rosszhiszemiségétdl fuggetlenul igényt tarthat a Ptk. 194. § (1) bekezdése alapjan
(Complex Jogtar Ptk. 194. §-ahoz flizétt indokolas). Ennek megfeleléen helytalld az a
felperesi érvelés, miszerint a felperes jogosult szikséges koltségei megtéritésére, a




szakért6 altal meghatarozott 700 000 Ft 6sszegben. Az alperesi fellebbezés kapcsan
csupan megjegyzi az itélétabla, hogy a szakérté véleményében kizardlag a birésag altal a
jogszabalyi szempontok figyelembevételével meghatarozott beruhazasok koltségét, illetve
az azzal elért értéknOvekedeést hatarozta meg, s a szukséges koltségek korében csak
azokat vette figyelembe, amelyek tekintetében a beruhdzas iddpontjahoz képest
amortizaci6 nem kovetkezett be. Mindezek alapjan a felperes a beruhazasok
megtéritéseként megalapozottan kdvetelhet 2 100 000 Ft-ot.

Nem vitas tény, hogy az ingatlant terhelé pénzintézeti hiteltartozast a felperes, illetve
hazastarsa egyenlitette ki. E kOvetelés jogalapjat jogerds itélet allapitotta meg, s azt maga
az alperes sem vitatta. Az els6foku birésag megkeresésére 5. sorszam alatt kozolt
pénzintézeti kimutatas melléklete tételesen tartalmazza a felperesi jogel6d altal eszkozolt
befizetéseket 2005. november 18. napjatél 2006. szeptember 11. napjaval bezardlag,
amely 6sszesen 704 076 Ft. A kimutatasbal kitin6en az alperes altal hivatkozott 554 000
Ft csupan az utols6 nagy 0Osszegl teljesités volt. Ezt megel6z6en azonban a fenti
O0sszeget kitevd tobbszori kisebb nagysagrendi befizetés is tortént. Az els6foku birdsag
nem talalta elszamolhatonak a felperesi jogel6d késedelmével dsszefliggésben felszamolt
30 347 Ft késedelmi kamatot, s ehhez képest helytalléan allapitotta meg, hogy a felperest
e cimen 673 729 Ft illeti meg.

Az alperes késedelme a Ptk. 298. § a) pontja alapjan az egyes részosszegek
vonatkozasaban annak felperesi jogeléd altali megfizetése idépontjatdl kezdédéen fennall,
ezért a felperes megalapozottan érvényesit a Ptk. 301. § (1) bekezdése szerinti mertéki
késedelmi kamatot a keresetben megjeldlt idéponttdl, 2007. aprilis 1. napjatél kezdédéen.

A felperest tehat megilleti 6sszesen 2 773 729 Ft és abbdl 673 729 Ft-nak 2007. aprilis 1.
napjatol jaré Ptk. 301. § (1) bekezdése szerinti mértéki késedelmi kamata.

A masodfoku eljarasban mar nem volt vitatott, hogy az alperes 2 479 833 Ft
beszamitasara jogosult. A felemelt 0Osszeg beszamitasara vonatkozé alperesi
jognyilatkozatot a felperesi képviselének 2012. majus 15. napjan kézbesitették, igy a
beszamitott 6sszeg erejéig a felperes kovetelése ezen a napon szliint meg, amely
Osszesen 3 029 102 Ft (2 100 000 Ft + 673 729 Ft + 673 729 Ft-nak 2007. aprilis 1 - 2012.
majus 15. napjaig jardé Ptk. 301. §-a szerinti késedelmi kamata = 255 373 Ft). Mindezek
alapjan az alperes altal fizetend6 marasztalas 6sszegét az itél6tabla 549 269 Ft-ra (a
felperest megilleté 3 029 102 Ft és az alperes altal beszamithaté
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2 479 833 Ft kulonbozetére) és annak 2012. majus 16. napjatdl a kifizetés napjaig jaro, a
Ptk. 301. §-a szerinti mértékl késedelmi kamatara felemelte.

A marasztalasi 6sszegnek mindossze 7 774 Ft-tal torténd felemelése az elséfoku birdsag
dontéséhez képest a pervesztesség-pernyertesség aranyanak megvaltozasat
elhanyagolhaté mértékben érintette, ezért az itélétabla nem latta indokat az elséfoku itélet
perkoltseg és eljarasi illeték viselésére vonatkozo rendelkezései megvaltoztatasanak.

A felperes fellebbezése kiegészitésében irtak meg nem engedett keresetvaltoztatasnak
minésullnek, ezért annak elbiralasara a Pp. 247. § (1) bekezdése alapjan a Pp. 146. § (5)
bekezdésében foglaltakra figyelemmel az itél6tablanak nem volt lehet6sége.



A kifejtettekre tekintettel az itélétabla az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett
részét nem érintve, megfellebbezett rendelkezéseit a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan a
rendelkez6 részben foglaltak szerint megvaltoztatta, egyebekben helybenhagyta.

A fellebbezési perérték a felperes fellebbezéséhez kapcsoléddan 3 652 374 Ft, az alperes
altal el6terjesztett fellebbezés tekintetében pedig 541 495 Ft. Miutan a felperes
fellebbezése tulnyomorészt, az alperesé pedig teljes egészében alaptalannak bizonyult,
Osszességében a pervesztesség - pernyertesség aranya a masodfoku eljarasban 85:15 az
alperesre kedvez6bben. Ennek megfeleléen az itélétabla a felperest kotelezte
pervesztessége aranyaban az alperes javara az alperes jogi képviseletének ellatasaval
Osszefuggésben a masodfoku eljarasban felmerilt - s a 32/2003 (VIII.22.) IM. rendelet 3.
§ (2) bekezdés a) pontja, valamint (5) és (6) bekezdése alapjan megallapitott - perkoltség
megfizetésére a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan.

A személyes koltségmentességben részesult felperes a masodfoku eljarasban a sajat
fellebbezése tekintetében gyakorlatilag teljes egészében pervesztesnek mindsul, ezért a
felperesi fellebbezés kapcsan feljegyzett 292 200 Ft eljarasi illeték a 6/1986. (VI1.26.) IM.
rendelet 14. §-a alapjan a 13. § (1) bekezdésében és a Pp. 84. § (1) bekezdés a)
pontjaban foglaltakra figyelemmel az allam terhén marad. A felperest képvisel6 partfogd
ugyvéd fellebbezési eljarassal kapcsolatos dijat pervesztessége aranyaban, azaz 15%-os
meértékben az alperes koteles viselni a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan, mig a felperes
pervesztességéhez igazodé6 mértékben, azaz 85 %-ban - a felperes teljes személyes
koltségmenteségeére figyelemmel - az allam viseli a partfogd tgyved dijat a Pp. 84. § (1)
bekezdés b) pontjdban foglaltak szerint. Az itélétabla a Pp. 87. § (2) bekezdésében
foglaltakra figyelemmel csupan

-13 -

Pf.11.20.412/2012/6. szam

azt allapitotta meg, hogy a partfogd ugyvédi dij viselésére ki és milyen aranyban koételes, a
dij 6sszegérdl a jogi segitségnyujtd szolgalat hataroz (Jstv. 62. § (1) bekezdés b) pont).

Szeged, 2012. oktéber 10.



Dr.Szeghé Katalin sk. Zandczné dr. Ocské Erzsébet sk. Bereczkyné dr. Lengyel Nora sk.
a tanacs elndke el6éadé bird tablabiré



