Févarosi itéldtabla
12.Gf.40.354/2012/5.

A Févérosi itéltabla az lllés és Tarsai Ugyvédi Iroda (felperes jogi képvisel6jének
cime, Ugyintézd: dr. lllés Tibor tigyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek, a Satori és Lutter Ugyvédi Iroda (l. rend(i alperes jogi képvisel6jének
cime, Ugyintézd: dr. Lutter Istvan Ugyveéd) altal képviselt I. rend{i alperes neve (I.
rend alperes cime) |. r., és a Dr. Szabo Paméla Ugyvédi Iroda (ll. rendii alperes jogi
képvisel6jének cime, Ugyintéz6: dr. Szabé Paméla Ugyvéd) altal képviselt Il. rendi
alperes neve (ll. rend(i alperes cime) Il. r. alperesek ellen szerzédés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék
2012. majus 2. napjan 25.G.40.363/2011/34. szamon meghozott itélete ellen a
felperes részérdl 38. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés folytan - targyalason
kivil - meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon bellil fizessen meg az |I. r. alperesnek 500.000
(Otszazezer) forint masodfoku perkoltséget.

Kotelezi felperest, hogy fizessen meg az allamnak kulon felhivasra 2.500.000
(Kettomillié-6tszazezer) forint illeték-feljegyzési jog folytan le nem rétt masodfoku
eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az irdnyado tényallas szerint az |.-ll. r. alperesek és a F. Kft. 2007. junius 27-én (dr.



... k6zjegyz06 altal .... szadm alatt) kdzjegyzbi okiratba foglalt ... szerz6dést” kotottek,
amely alapjan az I. r. alperes 12.550.000 euro hitelkeretet biztositott a F. Kft-nek a
Il. r. alperes Uzletrészeinek megvasarlasahoz, és azon keresztil a Il. r. alperes
tulajdonaban [évé ... .... és .... hrsz-u ingatlanok megszerzéséhez. Ugyanezen a
napon az alperesek a szerzddés biztositékaul a fenti ingatlanokon a ... és ... szamu
szerz6désekkel vételi jogot alapitottak az I. r. alperes javara. Ebben - egyebek
mellett - rdgzitették, hogy a ,vételi jogot a Vevd legkésébb 2012. junius 26-ig
jogosult gyakorolni”, mig a vételarra vonatkozéan a Megallapodas 4.1. pontjaban
akként egyeztek meg, hogy a vételar ,azon 6sszeg, amelyet a Vevovel szerzédéses
kapcsolatban allé ingatlanok értékbecslésével is foglalkoz6 cégek valamelyike -
vételi jog gyakorlasat megel6z6 30 napnal nem régebbi értékbecslésben likvidacios
ertekként meghatarozott’. Rogzitették azt is, hogy a vevd altal kijelolt cégek kozil
barmelyik altal végzett értékbecslést teljes mértékben elfogadjak.

Az I. r. alperes 2010. majus 27. napjan a hitelszerz6dést felmondta, majd 2010.
december 1. napjan a vételi jogat gyakorolta, ezzel 3.687.413.763 forint vételaron
megszerezte a perbeli ingatlanok tulajdonjogat. Az I. r. alperes tulajdonjoga mindkét
ingatlanra 2010. december 2. napjaval bejegyzésre kertlt. A vételi jog
gyakorlasanak idépontjaban a perbeli ingatlanok egylttes értéke - a perben
beszerzett szakvélemény szerint - 3.060.000.000 forint volt.

A ll. r. alperes 2010. november 30. napjatol felszamolas alatt all. A felperes hitelez6t
a Il. r. alperes felszamoldja 2011. januar 6. napjan vette nyilvantartasba, miutan
engedményezés utjan megszerezte a ll. r. alperessel szemben fennalld 10.542.351
forint kOvetelést.

A felperes a 2011. februar 8-an elGterjesztett, majd pontositott keresetében
els6dlegesen a vételi jogot alapitd, illetve az annak alapjan létrej6tt ingatlan
adasvételi szerz6dés létre nem jéttének, mig masodlagosan e szerzédések
ervénytelenségenek a megallapitasat kérte.













az elséfoku birésag itéletének
helybenhagyasat és a felperes perkoltségben marasztalasat kérte.




A felperes fellebbezése az alabbiak szerint nem alapos.

Az els6foku birbsag a tényallast helyesen allapitotta meg, és helytall6 az abbdl




levont jogi kovetkeztetése is. A felperesi fellebbezésben felhozottak nem
alkalmasak a megalapozott elséfoku itélet megvaltoztatasara, illetve annak hatalyon
kivul helyezésére.

A Févarosi [télétabla a jogvita altal felvetett valamennyi jogkérdésben osztotta az
els6foku birdsag jogi allaspontjat, a fellebbezésben foglaltakra figyelemmel azonban
az alabbiakra mutat ra.

A felperes fellebbezésében Aallitotta, hogy a szerzédések a vételar megjeldlése
hianyaban nem jottek létre, illetve a vételar meghatarozasanak moddja miatt
érvénytelenek. A Févarosi itélétabla a vételi jogot alapitd szerzddések, illetve a
vételi jog gyakorlasara vonatkozé nyilatkozat Iétrejotte, illetve érvényessége
tekintetében egyetértett az els6foku birdsag altal kifejtett jogi érveléssel.

A vételi jog szabalyait a Ptk. 375. §-a tartalmazza, melynek (1) bekezdése szerint,
ha a tulajdonos masnak vételi jogot (opcid) enged, a jogosult a dolgot egyoldalu
nyilatkozattal megvasarolhatja. A vételi jogra vonatkozé megallapodast - a dolog és
a vetelar megjeldléseével - irasba kell foglalni. A (2) bekezdés szerint a hatarozatlan
idére kikotott vételi jog hat hdénap elteltével megsziinik; az ezzel ellentétes
megallapodas semmis. A fentieken kivil a szerz6désnek meg kell felelnie a
szerzbdéskotésre vonatkozo altalanos szabalyoknak is, mely szerint a Ptk. 205. §
(2) bekezdése alapjan a szerz6dés létrejottéhez a feleknek a lényeges, valamint
barmelyikik altal Iényegesnek mindsitett kérdésekben valé megallapodasa
szlkséges. Helytalldban utalt ezért a felperes arra, hogy a vételar megjeldlése a
szerz6dés olyan lényeges tartalmi elemének mindsul, melyrél valé rendelkezés
elmaradasa a szerzddés létre nem jottét eredményezi. Az adott Gigyben azonban a
felperes allitasaval szemben a hivatkozott szerz6dés megfelel a Ptk. fent idézett
jogszabalyi rendelkezései altal tamasztott kdvetelményeknek. Az |. r. alperes a
vételi jogat a kielégitési jog megnyilta utan gyakorolta, igy a Ptk. 255. § (2)
bekezdésének rendelkezései az adott lgylet kapcsan nem sériltek. A vételi jog
biztositéki célu alkalmazdsa és a koveteléseknek a tobbféle formaban valo
biztositasa jogszabaly altal nem tilalmazott, a biztositékok kozo6tti valasztas
lehetGsége a jogosultat - eltérd szerzédéses kikdtés hianyaban - megilleti.

A felek a megallapodas 4.1. pontjaban rendelkeztek tovabba a vételarrol is,
rogzitve, hogy az eszkdz vételara azon 6sszeg, amelyet a vevével szerzédéses
kapcsolatban all6 ingatlan-értékbecsléssel is foglalkozé cégek valamelyike a vételi
jog gyakorlasat megel6z6 30 napnal nem régebbi értékbecsléssel, likvidacios
ertekként meghatarozott. Mivel a fentiek alapjan az ingatlan vételara, illetve annak
meghatarozasanak moddja - figyelembe véve az esedékességet is -, a
megallapodasban rdgzitésre kertilt, igy felperes alaptalanul hivatkozott a Iényeges
szerzbdési elem, a vételar meghatarozasanak a hianyara. E koérben nem bir
jelentéséggel, hogy a vételar nem dsszegszerlen kerllt meghatarozasra, mivel a
vételi jog gyakorlasanak idépontjat figyelembe vevd, értékbecsléssel foglalkozd cég
altal megallapitott ar a vételar meghatarozasaként elfogadott, ily médon az az
opcidos szerzb6dés érvényességét nem érinti. A vételi jogot biztositd
megallapodasban a vételar meghatarozasanal arra kell figyelemmel lenni a




feleknek, hogy az a biztositott kdvetelés megtérllését szolgalja, és a vételi jogaval
el6 fél a vételi joga gyakorlasaval ne gazdagodjon. Ebbdl kdvetkezéen a vételar
akkor elfogadott, ha a felek felmérik a biztositéki vagyon valds értékét, és ennek
alapjan allapitjak meg a vagyontargy értékéhez igazodo vételarat.

Alap nélkll kifogasolta felperes a felek szerz6désében kik6tétt, az ingatlan
vételaranak meghatarozasanal alkalmazott szamitasi modot is. Az ingatlan vételara
nem a felvett kdlcsénhdz igazodott, és feltlind értékaranytalansag sem allapithato
meg az ingatlan értéke és a vételar kozott. Az elsdfoku birésag erre vonatkozo
okfejtését a kirendelt igazsaglgyi szakért6 szakvéleményben tett megallapitasai
tamasztottak ala, mely szerint a vételi jog alapjan az I. r. alperes altal fizetett vételar
az ingatlanok értékét meghalado6 6sszegl volt.

Alaptalan tovabba felperesnek az eljarasi jogai sérelmére, és ezaltal a sulyos
eljarasi szabalysértésre vonatkozo fellebbezési allitasa is. A Pp. 206. § (1)
bekezdése alapjan a birdsag a tényallast a felek eléadasanak és a bizonyitasi
eljaras soran felmertlt bizonyitékoknak egybevetése alapjan allapitja meg, illetve a
bizonyitékokat a maguk 6sszességében értékeli €és meggyb6zbdése szerint biralja el.
Az elséfoku birdsag részletes indokat adta a szakvélemény elfogadasanak, illetve a
felperesi inditvany elutasitasanak, ramutatva arra is, hogy a felperes altal el6adottak
figyelembevétele mellett sem mddosulna az ingatlanok értéke oly mértékben, amely
a feltliné értékkulonbséget megalapozna.

Tévesen hivatkozott tovabba a felperes arra is, hogy az els6foku birosag elzarta
jogai gyakorlasatol, amikor a szakértét az 4&ltala vitatott témakérben nem
nyilatkoztatta. Az iratokbol megallapithatéan az els6foku birosag két esetben is - a
2012. januar 18-an és a 2012. marcius 8-an megtartott targyalason - felhivta a
feleket az észrevételeik -szakeértoi vélemény kézhezvételét kovetd 15 napon bellli -
elbterjesztésére.

Arra a felek, igy a felperes sem terjesztett el észrevételt, annak ellenére, hogy
részére a szakvélemény 2012. aprilis 17-én megkuldésre kerdilt.

Megalapozatlanul allitotta felperes a fellebbezésében a perbeli ingatlanok értékének
a megallapithatatlansagat az alkalmazott szamitasi modszer illetve szorzészamok
okan. A szakérté szakvéleményében az ingatlanok értékelését tobbféle lehetséges
modszer alkalmazasaval elvégezte, illetve 6sszehasonlitotta az I. r. alperes altal
alkalmazott értékbecslé véleményével is. A szakértd altal készitett szakvélemény
elfogadasanak az els6foku birdsag kelld6 indokat adta, illetve a szakvéleményt
ellentmondasoktél mentesnek, illetve aggalytalannak minGsitette, mely
allaspontjaval a masodfoku birdsag is maradéktalanul egyetértett. igy az érték,
illetve szamitasi mod el nem fogadasara vald hivatkozas nem alkalmas a szakértdi
vélemény kétségesse tételére.

Mivel a fellebbezésben foglaltak nem eredményezték az els6foku itélet
megvaltoztatasat, illetve hatalyon kiviil helyezését, ezért a Févarosi [télétabla az
els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan, helyes indokaira
figyelemmel, a fellebbezésben foglaltakra tett kiegészitéssel helybenhagyta.




A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan viseli a masodfoku eljarassal felmertlt perkoliséget. Ennek soran megfizetni
tartozik az allam javara a tdbbszdr modositott 1990. évi XCIII. térvény (ltv.) 46. § (1)
bekezdésében meghatarozott mérték(i, de az illeték-feljegyzési joga folytan le nem
rott 2.500.000 forint masodfoku eljarasi illetéket, valamint az I. r. alperest a 32/2003.
(V. 22.) IM rendelet 3. § (1)-(2), valamint (5)-(6) bekezdései alapjan megilletd,

mérlegeléssel megallapitott, és a kifejtett jogi tevékenységgel aranyban allé tgyvédi
munkadijat.

Budapest, 2012. oktober 15.
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Dr. Czifra Veronika s.k. Dr. Katinszky Marta Cecilia s.k.
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