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A Févarosi [télétabla a ... (igyvéd altal képviselt ... felperesnek, a Satori és Lutter
Ugyvédi Iroda altal képviselt ... alperes ellen szerzédés érvénytelenségének
megallapitasa irant inditott perében, a Budapest Kornyéki Torvényszék 2012.
november 28. napjan kelt 1.G.40.588/2010/88. szamu itélete ellen a felperes
részérél 90., 92. és 94. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés folytan meghozta a
kovetkez6

itéletet

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija;

kotelezi a felperest, hogy tizen6t napon belll fizessen meg az alperesnek 6.815.000
(Hatmillie-nyolcszaztizendtezer) forint +AFA masodfoku perkoltséget,

tovabba az allamnak kulon felhivasra 2.500.000 (Kettdmillio-6tszazezer) forint
jogorvoslati illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A felperesi gazdasagi tarsasag a tulajdonaban alld, természetben ... szam alatt
talalhatd ... helyrajzi szamu, 2 hektar terlletd ,kivett szalloda" megjeldlésu



belterlleti ingatlanon egy négyszintes, nettd 10077 négyzetméter alapterilet(
szallodat épitett, amelyben magas miszaki szinvonalon és igényes butorzattal 57
szobat, tovabba targyal6- és konferencia termeket, éttermeket, hobby- és
fitnesztermeket, szépségapolasi helyiségeket, bel- és kiltéri uszodat, termalvizes
élménymedencét, wellness kdzpontot, Uzleteket, klubhelyiséget alakitott ki a
kivitelezéskori legmagasabb mindségi elvarasoknak megfeleléen.

A hasznalatbavételi engedély 2005. majus 10-i kiadasat kovetben felperes a
szalloda épuletet ,..." megnevezéssel, 5 csillagos kategorigju szallodaként
Uzemeltette. A szalloda mikddtetése szervesen kapcsoldédott a szomszédos
ingatlanon mintegy 70 hektar teruleten kialakitott 18 lyuku, a létesitésekor a
nemzetkozi eléirdsoknak megfeleld golfpalyahoz, az itt mikdédo golf klub klubhaza a
szallodaépulet foldszintjén helyezkedett el.

A golfpalya teriletébél a felperes tulajdonat képezték a ..., ..., ..., ..., ... €s ... (Utdbb
...) helyrajzi szamu ingatlanok, amelyek kézll az utobbi 2 kilterdleti ingatlan; a ...
helyrajzi szamu erddémlivelési agu és ... helyrajzi szamu legelémdivelési agu
kilterlleti ingatlan a felperesi tarsasag elndk-vezérigazgatoi tisztségét is betoltd
egyik részvényese, ... tulajdonaban allt; a golfpalya tertletét alkotdé kdzel 10 hektar
tertletd t6bbi ingatlan Onkormanyzati tulajdonban volt, ezek egy részét az
Onkormanyzattal kotott megallapodas alapjan ... volt jogosult hasznalni, mig 6
ingatlan birtokba vételére dnkényesen kerult sor; 20 hektarnyi tertlet fokozottan
védett lap.

A felperes 2006. majus 8-an kdzjegyzO6i okiratba foglalt hitelszerzédést kotott az
alperesi bankkal, amelyben az alperes 5.800.000 eurd 6sszegi hitelkeret felperes
rendelkezésére tartasat vallalta.

A szerzGdés 2. pontja értelmében a hitelkeret célja a felperes cime szam alatt
talalhatd ..., ..., cey ey ey ey weny, ... €S ... helyrajzi szamu ingatlanokon (a
tovabbiakban: projekt ingatlan) létesitett 5 csillagos besorolasu ... Hotel (a
tovabbiakban: projekt) megvaldsitasara, az OTP Bank Rt. altal 2004. oktéber 7-én
és 2004. november 16-an nyujtott hosszu lejaratu hitel és jarulékai teljes
refinanszirozasa.

A 10.3. pontban a felek a kdlcsén visszafizetésének végsé hataridejét 2026. aprilis
30. napjaban allapitottak meg.

A 13. pont értelmében a hitelszerz6dés biztositékaként - egyebek mellett - a

felperes tulajdonaban allo ...i ..., ..., wery wery weny weey o DElyrajzi szamaua, valamint a ...
tulajdonaban lévd ...i ... és ... helyrajzi szamu ingatlanokra a hitelszerzddéssel
azonos kozjegyz6i okiratba foglaltan 20.000.000 eur6 Osszegre keretbiztositéki
jelzélogszerzddeés, tovabba a szerzédés 2. pontjaban meghatarozott ... ... szam

alatti projekt ingatlanra kildén okiratban vételi jogot alapitd megallapodas kerl
megkotésre.

A felperes mint eladd, és az alperesi bank mint vevé 2006. majus 8-i keltezéssel
teljes bizonyit6 erejli maganokiratba foglaltan ,megallapodas vételi jog alapitasarol”
megnevezésl szerzddeést kotottek.



Az 1. pontban régzitették, hogy koézottik 2006. majus 8-an hitelszerzddés jott Iétre,
amelynek alapjan felperest az alperessel szemben dsszesen 5.800.000 eurd és a
szerzO6dés szerinti jarulékai erejéig fizetési kotelezettség terheli, amely legkésébb
2026. aprilis 30-an valik esedékessé.

A 2. pontban a felek megallapodtak abban, hogy a felperes az 1. pontban megjeldlt
hitelszerz6dés alapjan fennall6 tartozdsa biztositdsara vételi jogot biztosit az
alperes részére a kizardlagos tulajdonat képez6 ,alabbi eszkdzre a jelen
megallapodasban rogzitett feltételekkel: ..., ..., e, ry ceey ceny very eey eeny very seey eemy e
helyrajzi szamok alatt felvett és természetben a ... ... , ... Szam alatt talalhat6
ingatlanok (a tovabbiakban: eszk6z)."

A 3.1. pont szerint a felek megallapodnak, hogy a vételar azon 6sszeg, amelyet az
altaluk kozosen kivalasztott, j0 hirnevl, nemzetkdzileg elismert, széles korl
tapasztalattal rendelkezd, ingatlan értékbecsléssel is foglalkozd 4 cég - kdztik a ...
Tanacsado Kft - valamelyike a vételi jog gyakorlasat megel6zé 90 napnal nem
régebbi értékbecslésben likvidacios értekként meghatarozott; e cégek barmelyike
altal végzett értékbecslést teljes mértékben elfogadjak, az értékbecslést végzd cég
kivalasztasara az alperes jogosult; alperes a vételar konkrét dsszegét, illetve az
értékbecslést a vételi jog gyakorlasaval egyidében koételes irasban kozélni az
eladoval (felperes), illetve részére megkuldeni.

A 3.2. pontban a felek a vételar megfizetésére nézve ugy rendelkeztek, hogy
amennyiben a vételi nyilatkozat kozlésének napjan az eladd hitelszerz6désbal
eredd, vevdvel szembeni tartozasa magasabb, mint a vételar, akkor a vevd részérdl
a vételar teljesitése a tartozassal szemben ,beszamitassal torténik" (A. pont);
amennyiben a nyilatkozat kézlésének napjan az eladd hitelszerz6désbél eredd
tartozasa a vevOvel szemben alacsonyabb a vételarnal, akkor a vételar megfizetése
két részletben torténik akként, hogy a hitelszerz6désbél eredéen az eladdnak a
vevével szemben fennall6 tartozasaval megegyez6 dsszegl elsé vételar részlet a
nyilatkozat kozlésének a napjan esedékes és kiegyenlitése a tartozas
beszamitasaval torténik; a vételar fennmaradd része masodik részletként a
nyilatkozat keltét kdveté 90 napon belll esedékes akként, hogy annak dsszegét a
vevl (alperes) jovairja az eladd (felperes) nala vezetett bankszamlajan (B. pont).

A vételi jog id6tartamardl, gyakorlasanak maodjardl a felek ugy rendelkeztek, hogy a
vevd a megallapodas szerinti vételi jogat a szerz6désben meghatarozott esetekben
legkésobb 2011. aprilis 25-ig jogosult gyakorolni (5.1.); a vevd akkor valik jogosultta
vételi joga gyakorlasara, ha az eladd6 nem teljesiti a hitelszerz6désekben
meghatarozott fizetési kotelezettségét és emiatt a hitelszerz6désekben
meghatarozott felmondasi esemény kovetkezik be (5.2.); a vételi jog gyakorlasa oly
maddon toérténik, hogy a vevé az eladéhoz egyoldalu nyilatkozatot intéz a jelen
megallapodas 1. szamu mellékletével tartalmaban megegyez6 formaban, amelyet
ajanlott kildeményként koteles megkilldeni az eladénak, a megallapodasban
feltintetett cimére (5.3.); a nyilatkozat az ajanlott kildemény feladasatdl szamitott 3.
munkanapon kdzdéltnek tekintendd.

Az eladd (felperes) kotelezettségei korében a 6.1. pont ugy rendelkezik, elado
szavatolja, hogy a vevd javara a hitelszerz6dés biztositasara kikotott jelzalogjogon,
valamint az OTP Bank javara bejegyzett - a szerz6désben felsorolt - jelzalogjogokon
Kivil az eszk6zdn harmadik személynek nincs olyan joga, vagy igénye, amely



kizarna, hogy a vevd megszerezze az eszkdz tulajdonjogat, illetve az ahhoz
kapcsolodo részjogositvanyokat maradéktalanul gyakorolja.

Az elado a 9.1. pontban hozzajarult ahhoz, hogy a vevé vételi jogat a féldhivatal az
eszkdz tulajdoni lapjan bejegyezze; a 9.2. pontban tovabba ahhoz is hozzgjarult,
hogy az eszkdz tulajdoni lapjara a foldhivatal bejegyezze a vevd tulajdonjogat,
amennyiben a vevd bemutatja az altala cégszerlien alairt vételi nyilatkozat egy
masolati példanyat és a vételi nyilatkoztat ajanlott klildeménykénti feladasat igazolo
postai dokumentum masolatat.

A peres felek 2008. szeptember 22-i keltezéssel a hitelszerz6dést, tovabba a vételi
jogot alapitd megallapodasukat is modositottak, a hitelkeret dsszege 6.731.000
eurora emelkedett. A modositasok sem a hitelszerz6dés biztositékait, sem a vételi
jogot alapité megallapodas egyéb rendelkezéseit nem érintették.

A vételi jogot alapité megallapodasban megjeldlt ingatlanokra az alperes vételi joga
bejegyzésre kerlilt az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperes ellen 2009. december 10-i kezd6 idéponttal csddeljaras indult, amely a
hitelez6kkel - koztik az alperessel - megkotott, a Pest Megyei Birdsag
Cégkozlonyben 2010. aprilis 18-an kdzzétett .... szamu végzésével jdvahagyott
csOdegyezséggel fejez6dott be.

A felperes 2010. marciusatdl sem a hotelt, sem a golfpalyat nem Gzemeltette, a
hotel Gzemeltetését 2010. januar elején sziintette be.

Az APEH Ko6zép-magyarorszagi Regionalis lgazgatésaga 2010. junius 23-an a
felperes felszamoldsanak elrendelése iranti kérelmet nyujtott be a Pest Megyei
Birosagnal arra hivatkozassal, hogy a csbédegyezségben vallalt fizetési
kotelezettségének a felperes nem tett eleget, a 106.544.512 forint add- és
jaruléktartozasat nem fizette ki. A Pest Megyei Birdsag 2010. oktdber 5-én
meghozott ... szamu végzésével megallapitotta a felperes fizetésképtelenségét és
elrendelte felszamolasat.

Id6kézben a  felperessel  szemben kiegyenlitetlen = szamlatartozasai,
munkabértartozasai és adoétartozasai miatt végrehajtasi eljarasok indultak,
amelyekkel Osszefuggésben a felperes tulajdonat képez6 ...i ... helyrajzi szamu
beltertleti szalloda ingatlanra a végrehajtast kér6k javara végrehajtasi jogok
kerlltek bejegyzésre az ingatlan- nyilvantartasba.

Az alperes arra hivatkozassal, hogy a felperes a 2010. julius 14-én kelt felszdlitdsa
ellenére nem tett eleget fizetési kotelezettségének, 2010. november 18-an
k6zjegyz6i okiratba foglalt nyilatkozataval a Ptk. 525. §-a és a hitelszerz6dés 12.
pontja alapjan azonnali hatallyal felmondta a felperessel 2006. majus 8-an
megkotott, 2008. szeptember 22-én modositott hitelszerz6dést, és felszodlitotta a
felperest, hogy a hitelszerz6désbdl eredéen Osszesen 7.227.965,77 euro
O0sszegben fennalld tbke, tovabba Ugyleti és késedelmi kamattartozasat, valamint a



medfizetésig jaro jarulékokat 5 banki napon belll fizesse meg. A felmondast a
felperesnek 2010. november 22-én kézbesitették.

A hitelszerz6dés felmondasat megel6zéen 2010. november 2-i keltezéssel az
alperes megbizdként megbizasi szerzédést kotétt a ... Tanacsadd Kift.-vel, mint
ertékeldvel a ...6n talalhato golfpalya és szallodaingatlan értékelésére. A szerz6dés
értelmében a ... Kft. feladatat az ingatlanok piaci értékének és 6 honap korlatozott
ertékelési idotartam feltételezése melletti piaci értékének becslése képezte. A
szerzb6dés azt is rogziti, hogy az értékbecslés a megbizd (alperes) ingatlanra
vonatkozo6 opcios vételi joganak varhatd érvényesitése soran kerul felhasznalasra.

A ... Kft. 2010. november 23-i keltezési értékbecslésében az értékelésre kijelolt
szalloda és golfpalya ingatlanok - mint tehermentes vagyontargyak - dsszesitett
piaci értékét a felvazolt feltételezések mellett 2010. november 1-jei érvénnyel
minddsszesen 1.992.0000.000 forintban allapitotta meg, amelybdl a hotelépulet
értéke jovedelem megkdzelités értékelési mddszer alkalmazasaval, fels6kategorias
Oregek otthonakénti hasznositas figyelembevételével 1.253.000.000 forint, mig a
golfpalya értéke piaci 6sszehasonlitd értékelési modszer alkalmazasaval, a
golfpalyahoz tartozo foldterilet jovébeni atmindsitését és fejlesztését feltételezve
739.000.000 forint.

Az értékbecslésbdl megallapithatoan a szallodaingatlan piaci értéke a piaci
O0sszehasonlit6 mddszerrel is meghatarozasra kerilt, ennek eredménye
1.150.000.000 forint piaci ar. A ... Kft. a kdltségalapu megkozelitési modszerrel is
megallapitotta a szalloda piaci értékét, amely a szobaszamra vetitett (Benchmark)
modszer alkalmazasaval 2.423.000.000 forintot, mig ennek mell6zésével
2.924.000.000 forintot tett ki. Az értékelés készitdi szerint miutan az értékelt
szalloda a nagy szobaméreteknek kdszdnhetden atipikus ingatlannak tekinthetd, a
piaci 6sszehasonlitdson alapuld modszer érték indikaciojahoz tarsithato
bizonytalansag foka magas.

... Varos Onkormanyzatanak Polgarmesteri Hivatala a felperes elleni végrehajtasi
eljarashoz  kapcsoléodéan 2010. november 30-an  kidllitott ado- és
értékbizonyitvanyaban a ...i ... helyrajzi szadmu, szalloda megjeldlési belterleti
ingatlan forgalmi értékét 5.302.500.000 forintban allapitotta meg. Az ado- és
értékbizonyitvany alapjan ... 6nall6é birosagi végrehajtd a felperes ellen folyamatban
lévo végrehajtasi eljarasban kiadott ingatlan becsérték kdzlo levelében az ingatlan
becsértékét 5.300.000.000 forintban hatarozta meg.

Az alperes 2010. december 9-én kozjegyzdi okiratba foglalt, a felpereshez cimzett
vételi nyilatkozatot tett, amelyben a felperessel 2006. majus 6-an megkotott és
2008. szeptember 22-én moddositott vételi jogot alapitd megallapodasra utalva
gyakorolta vételi jogat a felperes tulajdonat képezb ... ... , .... SZam alatti, ... helyrajzi
szamu belterileti ingatlanra netté 1.143.000.000 forint vételaron.

A nettd vételar megallapitasara vonatkozé tajékoztatast tartalmazo 6. pont szerint
az ingatlan eértékbecslésben meghatarozott, terhekkel nem csdkkentett forgalmi
értéke minddésszesen 1.253.000.000 forint, ugyanakkor az ingatlant a nyilatkozat



megtételekor a 7. pontban meghatarozott terhek, végrehajtasi jogok terhelik,
amelyek csokkentik a forgalmi értékét. Ezért kerilt a fenti 06sszegben
meghatarozasra a netto vételar, amelyet a vevd beszamitas utjan teljesit.

A 9. pont szerint a vételi jogot alapito megallapodas 1. pontjaban meghatarozott
hitelszerz6désbél eredéen az eladdnak (felperes) 2010. december 8-an dsszesen
7.265.018,50 euro lejart és ki nem egyenlitett tartozasa all fenn a vevd (alperes)
fele, amely a 2010. december 8-an érvényes 277,74 forint/eur6 MNB
kozéparfolyamon atszamitva 2.017.786.238 forint, amelyet vevé a vételi jogot
alapité megallapodas 5. pontja alapjan a nettd vételarba beszamit.

A 11. pont azt is tartalmazza, hogy a vételar a ... Kft. altal készitett, 2010. november
23-an kelt értékbecslés szerinti piaci érték alapjan kerllt meghatarozasra, az
ertékbecslés a nyilatkozat mellékletét képezi.

A felperes torvényes képviselGje részére a vételi nyilatkozat kdzvetlen kézbesités
utjan 2010. december 10-én, tértivevényes postai kildeményként 2010. december
11-én kerult kézbesitésre.

Az alperes 2010. december 10-én el6terjesztett kérelme alapjan a Foéldhivatal 2010.
december 21-én meghozott hatarozataval a ...i ... helyrajzi szamu, 2 hektar teriletd,
szalloda megjeldléslt belterileti ingatlanra adasvétel jogcimén bejegyezte az
alperes tulajdonjogat, egyidejlileg torélve az alperes javara 20.000.000 eur6 és
jarulékai erejéig bejegyzett keretbiztositéki jelzalogjogot, valamint a vételi jogot. A
felperes fellebbezése folytan eljaré6 Pest Megyei Kormanyhivatal Foldhivatala 2011.
februar 9-én meghozott hatdrozataval a masodfoku eljarast a jelen per jogerés
befejezéséig felfliggesztette.

A perbeli szallodaingatlant terhel6 végrehajtasi jogok jogosultjai felperessel
szemben fennallo kdveteléseinek kielégitése cimén az alperes 2010. december 17-
én a koveteléssel azonos 6sszeget utalt at ... 6nallé birésagi végrehajtd letéti
szamlajara; a végrehajtdo az érintett jogosultak ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett
végrehajtasi joganak torlése irant még ugyanezen a napon megkereste a
foldhivatalt.

Id6k6zben a Pest Megyei Birosag 2010. december 6-an meghozott végzésével
megallapitotta, hogy a felperes felszamolasat elrendeld hatarozata 2010. december
2-an jogerére emelkedett, majd 2010. december 14-én elrendelte a felperes
felszamolasa meginditdsanak kodzzétételét a Cégkodzldnyben. Az errél szold
kdézlemény 2010. december 14. napjan kerllt kbzzétételre.

A felperes felszamoléja 2011. februar 16-an kelt, ,hitelez6i igény visszaigazolasa"
targyu levelében arrél tdjékoztatta az alperest, hogy az altala bejelentett kdvetelést,
mint hataridében bejelentett hitelezbi igényt a Cstv. 57. § (1) bekezdése szerint
sorolta be, és az alabbiak szerint igazolja vissza azzal, hogy a per eredményeként
annak besorolasat és 0sszegét meg fogja valtoztatni: a Cstv. 49/D. §-a szerinti
kategoriaba sorolt, jogfenntartassal elismert 3.167.862,13 eurd t0ke +
kamatkovetelés és 129.460592 forint kdvetelés behajtassal kapcsolatos koltség; a



Cstv. 57. § (1) bekezdés f) pontja szerinti folydszamla vezetési dij 408.540,48 forint
+ 3,84 eurd, tovabba regisztracios dij 200.000 forint.

A felperes a képviseletében eljaré felszamold utjan 2010. december 30-an
elbéterjesztett keresetében - annak tartalma szerint - a Ptk. 201. § (2) bekezdésére,
236. § (2) bekezdés c) pontjara és 237. §-ara alapitva feltiné értékaranytalansag
cimén az alperes vételi nyilatkozata - és értelemszer(ien az annak alapjan a perbeli
szallodaingatlanra  létrejott adasvételi szerz6dés -  érvénytelenségének
megallapitasat és az érvénytelenség jogkévetkezményeként elsésorban az eredeti
allapot helyreallitdsat, az ingatlan-nyilvantartasba a felperes tulajdonjoganak
visszajegyzését, masodsorban - amennyiben a szerz6déskoétés elbtt fennallott
helyzetet nem lehet visszaallitani - az aranytalan eldény kikliszobolésével a
szerz6dés érvényessé nyilvanitasat kérte.

2011. aprilis 1-jén elbterjesztett keresetmddositdsaban felperes az eredeti keresetét
els6dleges kereseti kérelemként tartotta fenn, és masodlagosan elbterjesztett
kereseti kérelmében a Ptk. 200. § (2) bekezdésére alapitva a vételi nyilatkozat,
valamint az annak alapjan létrejott adasvételi szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasat, valamint az érvénytelenség jogkdvetkezményeként az eredeti
allapot helyredllitasat, az alperesi vételi nyilatkozat nyilvanvaléan joerkdlcsbe
Utk6zése miatti semmisségére hivatkozassal kérte.

A per 2011. aprilis 29-i targyalasan a felperes bejelentette, keresete jogcimét a
Cstv. 40. §-ara alapitja.

Ezt kovetben 2011. junius 3-an elbterjesztett keresetkiegészitésében felperes a
korabban elbterjesztett kereseti kérelmeket fenntartva ugy nyilatkozott, az alperes
vételi nyilatkozata és az annak alapjan létrejott adasvételi szerzddés
ervénytelenségének megallapitdsat és az eredeti allapot helyreallitasat, illetve
amennyiben ez nem lehetséges, ugy az aranytalan eldény kikliszobdlésével a
szerz6dés érvényessé nyilvanitasat a Cstv. 40. § (1) bekezdésének b) és c)
pontjara alapitva is kéri.

A felperes 2012. julius 5-én elbterjesztett beadvanyaban bejelentette, hogy
els6dlegesen feltlind értékaranytalansag cimén a vételi nyilatkozat és az adasvételi
szerz6dés  érvénytelenségének megallapitasat és az  érvénytelenség
jogkoévetkezményének a korabbi kereseti kérelmei szerinti levonasat Kkéri,
masodlagos kereseti kérelme a kdzte és az alperes kOzo6tt a vételi jog alapitasa
targyaban létrejott megallapodas, valamint az e megallapodas szerinti vételi
nyilatkozat és az annak alapjan létrejott adasveételi szerz6dés érvénytelenségének
€s az érvénytelenség jogkdvetkezményének a korabbi kérelmei szerinti levonasara
iranyul a Ptk. 200. § (2) bekezdésére alapitva, tekintettel arra, hogy az opcids jog
biztositéki célu alapitdsa jogszabalyba utkozik, ezért semmis. Egyebekben
fenntartotta korabban el6terjesztett kereseti kérelmeit.

A feltlind értékaranytalansagra alapitott kereseti kérelem vonatkozasaban a felperes
egyebek mellett eléadta, a ... Kft. alperes megbizasabdl, az alperes elvarasaira és
érdekeire tekintettel készitett értékbecslése az dnkormanyzat 2010. november 30-i
ado- és értékbizonyitvanyaban foglaltakra is figyelemmel a perbeli szallodaingatlan
vételi jog gyakorlasa id6pontja szerinti forgalmi értékének megallapitdsara nem
szolgalhat alapul, mert az értékbecslés készitéi nem tekintették meg az ingatlant, az



értékelés a megbiz6 alperes altal szolgaltatott, ellendrizetlen adatok, informaciok
alapjan készilt, azon a feltételezésen alapult, hogy az informaciok megfelelnek a
tényleges allapotnak, az értékbecslés az atlagosnal nagyobb szubjektivitast,
bizonytalansagot tartalmaz a perbeli ingatlan atipikus jellegére is figyelemmel. Ezzel
szemben a perben beszerzett, irasban és szoban kiegészitett, az ingatlant annak
jellegére tekintettel helytalléan potencialis golf hotelként értékeld, aggalytalan
igazsagugyi szakértdi vélemény alapjan egyértelmlien megallapithato, hogy a vételi
jog gyakorlasa id6épontjaban a szallodaingatlan forgalmi értéke 2.200.000.000 forint
volt, aminek a ... Kft. altal megallapitott 1.253.000.000 forint csak 57 %-a, igy a
feltiné értékaranytalansag nyilvanvaléan megallapithato.

A feltiind értékaranytalansag az ingatlant a vételi jog gyakorlasa idépontjaban
terheld végrehajtasi jogok eértékének levonasaval a golfpalya, mint adottsag
figyelembevétele nélkil megallapitott forgalmi értékek kdzoétt is fennall, a ... Kft. altal
megallapitott nettdé 1.143.000.000 forint és a perben kirendelt igazsagtligyi szakértd
véleménye szerinti 1.590.000.000 forint k6z6tti kildnbség ugyanis 27 %. Az alperes
altal beszamitas utjan ténylegesen teljesitett 1.143.000.000 vételar és a perbeli
igazsagugyi szakért6 altal megallapitott 2.200.000.000 forint forgalmi érték kozotti
eltérés pedig kézel 100 %. Tekintettel arra, hogy a végrehaijtasi jogok a felszamolas
kezd6 id6pontjaban megsziintek, az alperes megalapozottan nem hivatkozhat arra,
hogy a ... Kft. altal megallapitott forgalmi érték 6sszegébdl jogszeriien vonta le a
végrehaijtasi jogok torléséhez szikséges Osszeget és utalta at a végrehajtonak. Ezt
a Dunakeszi Varosi Birdsag perirataihoz csatolt ... szamu hatarozata is bizonyitja,
amely azt allapitia meg, hogy a felszamolas kezd6 idépontjat kdvetéen befolyt
O0sszegek a felszamolasi eljaras korébe tartozd vagyon részét képezik, igy azokat a
végelszamoldé nem utalhatta volna ki. A felperes vitatta, hogy a szallodaingatlan
forgalmi értékének megallapitasakor figyelmen kivil hagyhato lenne a szomszédos
ingatlanokon fekvé golfpalya. Véleménye szerint a szalloda golf hotelkénti
ertékelése azért is indokolt, mert a vételi jog gyakorlasa idépontjaban az ingatlan
egy jol mikddd, komoly forgalmat, rangos eseményeket lebonyolité golf szalloda
volt, a golfpalya jelenlegi elhanyagolt allapota pedig az alperes jogellenes
magatartasanak a kdvetkezménye, erre tekintettel is teljességgel megalapozatlanul
allitja az alperes, hogy a golfpalya allapotaval 6sszefliggésben a felperest barmilyen
szavatossagi kotelezettség terhelné.

A felperes allaspontja szerint tovabba, amennyiben a felt(ind értékaranytalansagbal
ered6 érvénytelenség jogkdvetkezményét a birdsag nem az eredeti allapot
helyreallitasaval vonja le, ugy a szerz6dés érvényessé nyilvanitasa korében az
ertekkllénbség aranytalan részének kikiszdbdlése helyett a teljes értékkilonbdzet
megsziintetésének van helye. Ezzel 8sszefliggésben felperes a Févarosi itélétabla
11.G.40.166/2008/4. szamu hatarozataban foglaltakra utalt.

A Dbiztositéki célu opcidos jog alapitasanak semmissége korében a felperes
szakirodalmi allaspontokra és az allampolgari jogok orszaggydulési biztosa altal
folytatott vizsgalat eredményére is utalva egyebek mellett kifejtette, a perbeli
esetben az opcids jog biztositéki célu alapitasa a zalogjogi szabalyokban biztositott
torvényi garancidk megkertlését célozta, illetve eredményezi. A zalogjog esetén
irAnyado garancialis szabalyok eérvényesulésének hianya a hitelezdi kovetelés
érvényesitését az adds, illetve a tobbi hitelez6 rovasara Iényegesen leegyszerisiti



azaltal, hogy birdi ut igénybevétele nélkul lehetéséget biztosit arra, hogy a hitelezd
kOvetelését a biztositékként lek6todtt dolog tulajdonjoganak egyoldalu nyilatkozattal
torténd megszerzésével kielégithesse. Ez ellentétes a Ptk. 7. § (1) bekezdése azon
rendelkezésével, hogy a polgari jogok érvényesitése a torvény eltéré rendelkezése
hianyaban bir6sagi utra tartozik. A felperes hangsulyozta azt is, hogy az adés
felszamolas ala kerllése esetén a zalogjoggal biztositott kdvetelés kielégitésére
csak a felszamolasi eljaras keretében kerilhet sor, ezzel szemben opcid
kikotésekor a fedezetul szolgald vagyontargyak a tovabbiakban nem képezik az
adods vagyonat, nem tartoznak a felszamolasi vagyon koérébe.

Az opcios nyilatkozat, illetve az annak alapjan l|étrejott adasvételi szerzddés
nyilvanvalé joerkodlcsbe Utkézése koérében a felperes arra hivatkozott, hogy
semmiféle befolyasa nem volt az opcids vételar meghatarozasara. A felperes nem
vitatta, hogy a vételi jogot alapitd megallapodasban a felek nem 6sszegszeriien
allapodtak meg a vételarban, hanem az annak megallapitasat eredményezd eljarast
rogzitették, ugyanakkor hangsulyozta, ez nem jelenti azt, hogy maga az eljaras
sulyosan sérthesse érdekeit, kilbndsen annak ismeretében, hogy amennyiben a
késbbb megallapitott vételar kertlt volna régzitésre az opcids szerzédésben, ilyen
tartalommal azt nem irta volna ala, éppen az abban rejl6 érvénytelenségi okra
tekintettel. Az 4altala mar Kkifejtettekre utalva a felperes allitotta, a ... Kft.
értékbecslése sulyosan sértette érdekeit, eképpen pedig a szerzédés tartalma,
célja, vagy joghatasa nyilvanvaloan a tarsadalom kialakult erkdlcsi értékitéletét is
sérti. E korben kiemelte, hogy a ... Kft. eljar6 szakértbi eleve a masképpen toérténd
hasznositas szempontjabdl vizsgaltak az ingatlant, anélkial, hogy a felperes
képviselbjét tajékoztattak volna arrdl, hogy az értékbecslés célja az alperes vételi
joganak gyakorlasa. Az értékbecslési eljarassal kapcsolatos kifogasok
nyilvanvaléan olyan kérulmeények, amelyek dontéen befolydsolhattdk és
befolyasoltak az értékelés tartalmat, igy az opcios szerz6dés és az annak alapjan
létrejott adasveétel feltind értékaranytalansaga mellett a jéerkdlcsbe Utk6zését is
megalapozzak.

A Cstv. 40. § (1) bekezdés b) és c) pontjara alapitott kereseti kérelme kdrében a
felperes arra hivatkozott, hogy a vételi jog gyakorlasaval az alperes a tdbbi
hitelez6h6z képest elénydsebb helyzetbe kerllt. A felperes vitatta, hogy a Cstv. 40.
§-ara alapitott keresetének a 2011. aprilis 29-i elbterjesztése elkésetten toértént
volna. Allitotta, hogy miutan a hitelezéi igénybejelentések benyujtasara 2010.
december 15-t0l, a felszamolas elrendelésének kbzzétételétdl szamitott 40 napos
hataridé6 2011. januar 24-én jart le, a postai kézbesitési idore is figyelemmel a
felszamolo csak 2011. januar 31-én kerllhetett abba a helyzetbe, hogy a hitelezéi
igénybejelentések ismeretében a kdveteléseket és a kdtelezettségeket Osszevetve
felmérhesse a hitelezbi kdvetelések megtérilésének aranyat, és megallapithassa,
hogy a tobbi hitelez6 sérelmére az alperes elényhoz jutott. Ettdl az idéponttdl
szamitva a kereset 90 napon belll benyujtasra kertlt, igy nem késett el. A felperes
azt is allitotta, a felszamol6 val6jaban a 2011. 4prilis 1-jén benyujtott
keresetmodositas keltének iddépontjaban, 2011. marcius 28-an ismerte fel a
rendelkezésére all6 informaciok birtokaban azt, hogy az alperes eljarasa miatt
sulyosan sértltek a hitelez6i érdekek. Tovabba arra is utalt, hogy a felperes vezet6
tisztségviseldi és felligyel6 bizottsagi tagjai a 2011. februar 9-én kelt felszamoloi



levélben foglalt felhivas ellenére sem bocsatottak a felszamol6 rendelkezésére a
felperesi tarsasag iratait, a levél azt bizonyitja, hogy keltének idépontjaban a
felszamol6 még nem lehetett birtokdban a Cstv. 40. §-a szerinti perinditashoz
szlkséges informacioknak.

Az érvénytelenség jogkdvetkezménye vonatkozasaban a felperes a birdi gyakorlatra
utalva azt hangsulyozta, a feltételek fennallta esetén az eredeti allapot helyreallitasa
€s a szerzOdés érvényessé nyilvanitasa egyenrangu lehetéség, a perbeli esetben
azonban az eredeti allapot helyreallitasa indokolt, kilonos tekintettel arra, hogy az
alperesnek nem flzédik méltanyos érdeke az ingatlan tulajdonjoganak
megtartasdhoz, az eredeti allapot helyredllitasaval az alperes nem szenved
hatranyt, akkor sem, ha a felszamol6 esetlegesen aron alul adna el az ingatlant,
mert ez csak azt jelentené, hogy ez a piaci ar. Ugyanakkor az alperes
kOveteléséhez a felszamolasi eljarasban hozzajuthat. A felperes véleménye szerint
az eredeti allapot helyreallitasanak nem jelentheti akadalyat az, hogy a korabban az
ingatlant terhelé végrehajtasi jogok torlésre kerlltek, figyelemmel arra, hogy a
felszamolas megindulasaval a jogszabaly rendelkezései alapjan is sor kertilt volna a
végrehaijtasi jogok torlésére.

Az alperes beszamitasi kifogasat felperes jogalapjaban és dsszegszerliségében is
vitatta, azt allitva, miutan a felszamol6 jogfenntartassal fogadta el az alperes
hitelez6i igénybejelentését, az alperes felszamolasi eljarasban érvényesitett
kOvetelése vitatott kdvetelésnek mindsul, azt jelenleg mar a felszamol6 vitatott
kovetelésként tartja nyilvan, igy a Cstv. 36. § (1) bekezdésében foglaltakra
tekintettel a beszamitas jogszabalyi feltételei nem allnak fenn.

Egyebekben a felperes elbadta azt is, az alperes jogellenesen, szerzddésszegd
maddon gyakorolta vételi jogat, amivel kart okozott, kartéritési igényét azonban a
jelen perben nem kivanja érvényesiteni, arra nézve Kkizarélag jogfenntartd
nyilatkozatot tesz. Az alperes jogellenes, szerz6désszeg6 magatartasa kérében a
felperes sérelmezte, hogy a perbeli ingatlan vételaraként az alperes a végrehaijtasi
jogok értékével csOkkentett 6sszeget vett figyelembe az elszamolas soran. Tovabba
a felperes véleménye szerint a Cstv. 38. § (4) bekezdésében foglaltakra
figyelemmel jogszabalysértéen jart el az alperes, amikor a vételar kiegyenlitésekor
beszamitassal élt, tekintettel arra, hogy az alperes 2010. december 10-i hatallyal
nem szerezhette meg a perbeli ingatlan tulajdonjogat, hiszen a vételi jogot alapito
megallapodasnak megfeleléen ebben az idopontban a vételi nyilatkozat még nem
kerllt kdzlésre a felperessel. A felszamolas kezdd idépontjat kdvetben tdrtént
tulajdonszerzésre tekintettel pedig a vételar tekintetében az alperes mar nem
élhetett volna beszamitassal. Az alperes jogellenes magatartasa koérében
hivatkozott a felperes arra is, hogy vételi jogat az alperes jogszabalysértéen, a
felszamolas elrendelése és a felszamolast elrendel6 végzés kbdzzététele kodzotti
koztes id6pontban gyakorolta. A felperes szerint jogellenes, szerzddésszegd
magatartast tanusitott az alperes akkor is, amikor vételi jogat kizardlag a
szallodaingatlanra gyakorolta, mert a vételi jogot alapitd6 megallapodasbdl az
kovetkezik, hogy a vételi jog kizarolag a megallapodas szerint biztositékként lek6tott
ingatlanok Osszességére, mint egységre, mint eszkdzre lett volna gyakorolhato.
Jogszabalysértd az alperes eljarasa azért is, mert a ... Kft.-vel a vételi jogot alapitd



megallapodasban foglaltakkal szemben nem a likvidacios értéket, hanem a piaci
eértéket allapittatta meg.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Egyebek mellett el6adta, a felperessel koétott
opcios szerz6désnek megfeleléen eljarva vételi joga gyakorlasaval dsszefliggésben
a perbeli szallodaingatlan piaci értékének megallapitdsara adott megbizast a ... Kft.-
nek. Tekintettel arra, hogy a ... Kft. értékbecslése idépontjaban a szalloda mar nem
uzemelt, a korabbi golfpalya tertletét alkot6é ingatlanok egy részének jogi helyzete
pedig rendezetlen, nem kifogasolhatd, hogy a ... Kft. nem golfhotelként, hanem
egyéb hasznositasi lehetdség figyelembevételével allapitotta meg az ingatlan piaci
értékét, arra is tekintettel, hogy az igy megallapitott piaci érték magasabb volt a
hotelkénti Ujrahasznositas esetére megallapithatd értéknél. Az alperes véleménye
szerint a 2010. december 9-én kelt vételi nyilatkozat maradéktalanul megfelelt a
felperessel kotott opcids megallapodasban foglaltaknak, és az abban kdzolt vételar
is az opcids szerzb6désben rogzitetteknek megfeleléen kerllt meghatarozasra.

A vételi nyilatkozat kdzlése a felperessel 2010. december 10-én szabdlyszeriien
megtortént, igy a Ptk. 214. § (1) bekezdése szerint a jognyilatkozat ekkor hatalyossa
valt. A felek k6zdétt ily moédon ebben az idépontban létrejott az adasvételi szerzddés,
amelynek alapjan az alperesnek kotelmi igénye keletkezett tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésére. Tekintettel arra, hogy a Cstv. 27. § (1) bekezdésében
foglaltak alapjan a felperes felszamolasanak kezdé idépontja 2010. december 14.
napja, az alperes pedig mar ezt megel6zéen joghatalyosan kodzolte vétel
nyilatkozatat a felperessel, a perbeli ingatlan a felperes felszamolasanak kezdd
idépontjaban mar nem tartozott a felszdmolasi vagyon korébe, amint azt
egyebekben a BH. 1997. 203 szamu, valamint a BDT. 2009. 2099 szamu
hatarozatok is rogzitik. Ebbél kdvetkez6en pedig az ingatlant terheld végrehajtasi
jogok sem szlinhettek meg a csédtorvény 38. § (1) bekezdése szerint a felszamolas
kezdé idépontjaban. igy a ... Kft. altal megallapitott 1.253.000.000 forint értéknek
megfeleld vételar 0Osszegét jogszerlien csOkkentette az ingatlant terhel6
végrehajtasi jogok, mint az ingatlanon fennalld terhek értékével, és ezt az 6sszeget
jogszerien forditotta az ingatlan tehermentesitésére.

A terhek értékével csOkkentett vételar 6sszegét ugyancsak jogszerien és az opcids
megallapodas rendelkezéseinek megfelelben szamitotta be a felperes vele
szemben fennallo hiteltartozasaba, tekintettel arra, hogy a vételi jog gyakorlasara
még a felszamolas kezdd idépontja elétt sor kertilt, igy a Cstv. 38. § (4) bekezdése
beszamitast kizard rendelkezése a perbeli esetben nem alkalmazhato.

Az alperes tovabba allitotta, a perbeli szallodaingatlanhoz nem tartozik golfpalya, az
mar a vételi jog gyakorlasakor sem mikoddott golfhotelként, az idékoézben
bekdvetkezett valtozasok eredményeképp pedig ez id6 szerint a golfpalya mar nem
uzemel, nem is létezik, tdnkrement, tulajdoni, hasznalati viszonyai egyébként is
rendezetlenek, helyreallitasa jelent6s raforditast igényelne. Mindezekre tekintettel a
szallodaingatlan értékének meghatarozasakor a golfpalya értékndveld tényezbként
nem vehetd figyelembe. A perben kirendelt igazsagugyi szakértd altal a golfpalya
értékének figyelembevételével a szalloda funkcié megtartdsa mellett meghatarozott
2.200.000.000 forint tehermentes forgalmi érték ezért nem fogadhato el, a feltlin
értékaranytalansdg megallapitasakor a golfpalya, mint értékndvel6 tényezé



figyelmen kivil hagyasaval meghatarozott 1.700.000.000 forintos forgalmi érték
lehet kiindulasi alap. Ezt az 6sszeget csOkkenteni kell a tehermentesitésre forditott
110.000.000 forinttal. Az ily médon figyelembe vehetd 1.590.000.000 forint forgalmi
erték és az opcios nyilatkozat szerinti 1.143.000.000 forint - terhekkel cstkkentett -
vételar kozott pedig nem all fenn felt(iné értékaranytalansag.

Az alperes véleménye szerint a feltiné értékaranytalansag fennallta esetén sincs
helye az eredeti allapot helyreallitdsanak. Ennek egyrészt hianyoznak a jogszabalyi
feltételei, mert a vételi jog gyakorlasa idOpontjaban az ingatlanra bejegyzett
végrehajtasi jogok idOkdzben tdrlésre kerlltek, masrészt az eredeti allapot
helyredllitasa sérti az alperes azon méltanyos érdekét, hogy az ingatlan
tulajdonosaként maga gondoskodhasson a felperessel szembeni hitelkdvetelése
megszuntetéseérdl, és ne a felszamold értékesitse az ingatlant a piaci ar alatt.

Az alperes azt is hangsulyozta, az ingatlan felszamolé altali értékesitése esetén a
felperessel szemben fennalld kdvetelése Cstv. 49/D. §-a szerinti privilegizalt
jellegére tekintettel a vételar a felszamoloi dij levonasa utan a tdbbi hitelez6t
megel6zben teljes egészében részére kerillne kifizetésre, igy a tdbbi hitelez6
érdekei sem sérllnek, ha az érvénytelenség jogkbvetkezménye nem az eredeti
allapot helyreallitasaval kerul levonasra.

Arra az esetre, ha az érvénytelenség megallapitasa esetén a szerz6dés érvényesse
nyilvanitdsara kerilne sor, az értékaranytalansag kikiszébdlése kdrében ra harulo
fizetési kotelezettsége erejéig az alperes beszamitasi kifogast terjesztett el a Cstv.
38. § (3) bekezdésére hivatkozassal, a felszamolasi eljarasban bejelentett, a
felszamolo altal nyilvantartasba vett hitelez6i kovetelése erejéig.

Az alperes a Ptk. 237. § (2) bekezdésében, valamint a Pk. 267. szamu
allasfoglalasban foglaltakra utalva azt is hangsulyozta, feltiind értékaranytalansag
esetén az érvénytelenség kikiszobolése az elbny feltinben aranytalan részének
kikliszdbdlését jelenti, nincs helye a tényleges vételar és a forgalmi érték kozotti
teljes kllonbdzet felperes javara torténd megitélésének. Az alperes véleménye
szerint a Cstv. eltéré rendelkezése hianyaban a Cstv. 40. § b) pontjara alapitott
kereseti kérelem esetén sem térhet el a birosag a Ptk. altalanos szabalyaitdl.

A biztositéki céllal alapitott vételi jog semmisségét allitd felperesi eléadassal
szemben az alperes kifejtette, a birdi gyakorlat érvényesnek fogadja el a vételi jog
biztositéki célu kikotését. A Kuria altal is tobb esetben megerfésitett allaspont szerint
a biztositéki célu vételi jogot alapitd szerz6dés nem ipso iure érvénytelen, megfelel
keretek kozott a vételi jog intézménye alkalmazhaté biztositéki céllal. A Ptk. 112. §
(1) bekezdése szerinti rendelkezési joga alapjan a tulajdonos nincs elzarva attdl,
hogy jelzdlogjoggal terhelt ingatlanat tovabb terhelje, annak tulajdonjogat atruhazza
a hitelezére, illetve a hitelez6 javara vételi jogot engedjen. A biztositéki célu vételi
jog alkalmazasa 6nmagaban nem (tkozik a lex comissoria tilalmaba. A perbeli
esetben a felek kdzott létrejott vételi jogot alapitd szerz6dés minden tekintetben
megfelelt a jogszabalyi rendelkezéseknek, igy a felperes alaptalanul hivatkozik
annak semmisségére.

Az alperes véleménye szerint a vételi nyilatkozat és az annak alapjan |étrejott
adasvételi szerzddés nyilvanvalo joerkolcsbe (tkdzése miatti semmisségére
alapitott kereseti kérelem is megalapozatlan. A felperes megalapozatlanul
hivatkozik arra, hogy a vételar meghatarozasaban nem vett részt, a felek az opcids



megallapodasban kézdsen hataroztak meg a vételar kialakitdasanak maédjat, a ... Kft.
értékbecslése nem ellentétes az opcios szerz6dés rendelkezéseivel. Az alperes
egyebekben hangsulyozta, a nyilvanvaloan joerkodlcsbe itkdzés vizsgalatakor annak
van jelentdsége, hogy maga a jogugylet tarsadalmilag elitélendé-e, nem pedig
annak, hogy a felek barmelyike szenvedett-e egyéni érdeksérelmet.

A Cstv. 40. § (1) bekezdés b) és c) pontjara alapitott kereseti kérelem
vonatkozasaban az alperes mindenek el6tt a kereset elkésettségére hivatkozott.
Véleménye szerint a rendelkezésre all6 adatokbdl egyértelmien megallapithato,
hogy a felperes mar keresete 2010. december 30-i elbterjesztése idépontjaban
tisztaban volt azokkal a kortilményekkel, amelyek alapul szolgalhattak a perbeli
opcidés nyilatkozat Cstv. 40. §-ara alapitott megtdmadasara, az ett6l az idéponttol
szamitott 90 napon tul, 2011. aprilis 29-én elbterjesztett kereset ezért elkésett. A
Cstv. 40. § c¢) pontjara alapitott kereseti kérelem érdemben is megalapozatlan,
tekintettel arra, hogy a perbeli ingatlan értékesitésébdl a felszamolasi eljarads soran
befolyd  vételar levonasokkal  csdkkentett  Gsszege els6  ranghelyi
jelzalogjogosultként az alperest illeti meg, ily médon kizart, hogy a felszamolast
megel6z6 beszamitassal az alperes a tobbi hitelez6 rovasara elényben részesiilt
volna.

Az els6foku birésag tanu- és szakeértdi bizonyitast folytatott, beszerezte a felperesi
tarsasag felszamolasi iratait, a perbeli ingatlanra kiadott ado- és
értékbizonyitvannyal kapcsolatos o©nkormanyzati iratokat, az ingatlant érint6
végrehajtasi eljarasok iratait, valamint a ... Kft. értékbecslési megbizasaval
Osszefligg6 iratokat.

... kirendelt igazsaglgyi ingatlanszakért6 2012. februar 6-an elbterjesztett szakértoi
véleményében a perbeli szallodaingatlan 2010. december 15-i fordulonapra becsilt
piaci forgalmi értékét nettdé 2.200.000.000 forintban, likvidacios értékét netto
1.870.000.000 forint 6sszegben allapitotta meg a hozamalapu és az ujra el6allitasi
koltségalapu becsléssel szamitott érték sulyozott atlaga figyelembevételével.

A szakvélemény egyebek mellett rogziti, a hotel kialakitasa szerves kapcsolatban
allt a szomszédos ingatlanokon kialakitott golfpalyaval, illetve lovas sportk6zponttal,
a szalloda a szomszédos golfpalyaval szerves egységben mikodott, vendégkore
dontéen a golfturizmus keretében alakult ki, ezért az ingatlan értékelésekor nem
lehet eltekintetni attol a kildnleges adottsagtol, hogy a golfpalya, még ha zemen
kivul van is, az épuletet és annak vendégeit is a jovben szolgalja. Az értékbecslése
ezért a szallodat a szomszédos golfpalyaval szerves egységben tekinti, azzal
egyutt is, hogy a 2010. decembere utan kialakult helyzetben a golfpalya és a
szalloda kdzds Uzemeltetése jogilag még nem megoldott. A szélloda ujrainditasa
esetén a Kkialakitott, de Uzemen Kkivilli golfpalya jelenléte, hasznalhat6saga a
tervezett vevOkor miatt nélklaldozhetetlen, a szdélloda elhelyezkedésébdl és
felszereltségébdl adodéan a komplex golf szolgaltatasok lehetéségével szamolni
kell, azzal egyutt, hogy nem allnak rendelkezésre megbizhatd tényadatok arra
vonatkozéan, hogy a szallbvendégek hany szazalékat adta a szervezett,
nemzetk6zi és hazai golfturizmus. Amennyiben a golfozas, mint szallodai
desztinacios cél nem all fenn, ugy a szobaarak és a kapacitas adatok is jelentds



mértékben csdkkennek. Mindezekre tekintettel a szakértd az értékbecslés soran azt
feltételezte, hogy az eredetileg kialakitott golf szolgaltatasok a szalloda leendd
vendégei szamara elérhetbek.

Az alperes észrevételeire 2012. aprilis 26-an irdsban elbterjesztett nyilatkozataban
a szakértd egyebek mellett kifejtette, a golfpalya tulajdoni viszonyait, egyes
terliletekre vonatkoz6 hasznalati szerz6dések statuszat nem vizsgalta. Ugyanakkor
a szalloda elhelyezkedése, a golfpalyanak hasznalt szomszédos terllet olyan
adottsag, amelytél nem lehet eltekinteni, bar kétségtelen, hogy a golfpalya
hasznalatanak jogi és milszaki feltételei vannak, amelyeket a szalloda mindenkori
tulajdonosanak figyelembe kell vennie. Abban az esetben, ha teljesen eltekintiink a
golfpalya lététél, minden egyéb tényez6t valtozatlanul hagyva, 10 %-os szobaar
csOkkentés mellett a becstult érték 1.700.000.000 forint, a likvidacios érték pedig
1.445.000.000 forint lenne. Ugyanakkor a szakért6 véleménye szerint ez a
feltételezés szakmailag nem helytalld, mert a golfpalya meglététdl a hasznalatot
jelenleg akadalyozo, ismert tényezék ellenére sem lehet eltekinteni. A becslés soran
mindig az optimalis hasznositds lehetéségét kell feltételezni, és ez a szalloda
tulajdonosi helyzetének rendezésével, a golfpalya lUzemeltetési lehetéségével,
szakszerli menedzsmenttel megvalosithatd. A nyilatkozat tartalmazza azt is, hogy a
bevételek megoszlasa a felperestdl kapott informaciok, illetve a piaci benchmarkok
alapjan kerllt meghatarozasra, a kihasznaltsagot a szakért6 a budapesti szallodai
statisztikak elemzése alapjan rogzitette, tovabba azt feltételezte, hogy a golfpalya
tulajdonosaval annak hasznalatara szerz6dés jon létre.

A 2012. julius 12-én megtartott targyalason tértént személyes meghallgatasa soran
a szakerté egyebek mellett ugy nyilatkozott, a szakvélemény kiegészitése soran azt
feltételezte, hogy ha teljesen kivesszik a szallodabol a golffal kapcsolatos
szolgaltatasokat, tovabba emiatt 10 %-o0s szobaar csdkkentést veszunk, akkor érjik
el az 1,7 milliardos értéket, a kiegészitett szakvélemény szerint ebben a
megallapitott értékben a golfszolgaltatas semmilyen mértékben nem kerdl
figyelembevételre.

Hangsulyozta azt is, a szakvéleménynek nem volt targya a golfpalyaval kapcsolatos
milszaki és jogi feltételrendszer vizsgalata; a golfpalya egy adottsag, ami nem
feltételezi azt, hogy mindenképpen ki is kell hasznalni, vagy hasznalni kell az adott
golfpalyat, de tény, hogy ott van; a szakvélemény ,pusztan arrol szol", hogy az
épulet egyedulalld ebbdl a szempontbdl, és a fennalld lehetéséget ki is kell
hasznalni; a szakvéleményben ,azt feltételezte", hogy az ujranyitas esetén a palya
teljes mértékben korlatozas mentesen rendelkezésre all. A szakért6 kifejtette azt is,
egyetért azzal, hogy mas funkciét is kaphat ez a szalloda, ebben az esetben ki kell
iktatni a golfpalya lehetéségét. Ugyanakkor a fenntartotta a szakvéleményében
foglaltakat, azt, hogy a szdalloda szempontjabdl a jovedelmezbséget tekintve
legoptimalisabb a golfszallodakénti hasznositas, ezt feltételezte, nem is vizsgalt
mast.

Az alperes tovabbra is fenntartotta a perbeli igazsagugyi szakértéi véleménnyel
kapcsolatos kifogasait, ugyanakkor ugy nyilatkozott, nem all érdekében a per



elhiuzédasa, ezért nem inditvanyozza uj szakért6 kirendelését a perben beszerzett
és a ... Kft. értékbecslése kozotti ellentmondasok feloldasa céljabdl. Az alperes
azonban hangsulyozta, hogy a ... Kft. azért vett figyelembe mas hasznositas szerinti
ertéket, mert az véleménye szerint magasabb, mint a szalloda funkci6 megtartasa
esetén megallapithatd forgalmi érték. Az alperes tovabba arra is hivatkozott, hogy a
golfpalya ujrainditasa az egyéb feltételek megvaldsulasa esetén is csak jelentds,
500.000.000 forint nagysagrend(i koltséggel jaré helyreallitds utdn lehetséges. A
korabban golfpalyaként hasznalt terilet jelenlegi allapotanak bizonyitasara szakértoi
véleményt csatolt.

Az els6foku birésag 2012. november 28-an meghozott 1.G.40.588/2010/88. szamu
itéletével a keresetet elutasitotta, felperest az alperes részére 17.310.100 forint
perkoltség megfizetésére kotelezte. itélete indokolasaban a 2/2010. (VI. 28.) PK.
vélemény 6.1. pontjaban foglaltakra utalva mindenekel6tt rdgzitette, részben
semmisségi, részben megtamadasi okokra alapitott felperesi kereset elbiralasakor
els6ként a semmisségi okokra hivatkozassal elbterjesztett kereseti kérelmeket
vizsgalta.

A Ptk. 200. § (2) bekezdésére alapitva a peres felek kdzo6tt biztositéki céllal [étrejott
vételi jogot alapitd megallapodas jogszabalyba tkd6z6, illetve jogszabaly
megkertlésére iranyuld voltara, mint semmisségi okra alapitott kereseti kérelemre
nézve az els6foku birésag a Ptk. 205. § (2) bekezdésében és 375. § (1)
bekezdésében foglaltakra utalva kifejtette, a peres felek 2006. majus 8-an a
jogszabalyi rendelkezéseknek megfeleléen irasban kototték meg a perbeli vételi
jogot alapité szerzédést és abban a jogszabalyi rendelkezések szerinti valamennyi
lényeges kérdésben megallapodtak. gy rogzitették azokat az ingatlanokat,
amelyekre a felperes vételi jogot engedett az alperes szamara, tovabba a vételi jog
gyakorlasa esetén fizetendd vételar meghatarozasanak maédjardl is rendelkeztek.
Tovabbi Iényeges feltételként rogzitették a felek azt is, hogy a vételi jog alapitasara
biztositéki céllal, a kézottik fennalld hitelszerz6désbél eredben a felperest az
alperessel szemben terhel6 fizetési kdtelezettség biztositasa érdekében keril sor; a
vételar megfizetésének modjarél, mint ugyancsak Iényeges feltételrdl is
rendelkeztek; a vételi jog gyakorlasat pedig a hitelszerz6dés felperes
szerzbdésszegéseére alapitott alperesi felmondasahoz és ily mdédon az alperes
kielégitési joga megnyiltahoz kotottek. A felek tehat a megallapodas hatalyat, a
vételi jog gyakorlasanak lehetdségét a felperes szerzé6désszegésétdl, az alperes
hiteljogviszonybdl eredd kielégitési joga megnyiltatdl tették fuggové oly maddon,
hogy az egymas kozétti elszamolast is szabalyoztak, a vételi jog targyat képezd
vagyontargyak értékét akként meghatarozva, hogy az a realis értékhez igazodjék.
Mindezekre tekintettel nem volt megallapithatd, hogy a perbeli vételi jogot alapitd
szerz6dés az addsi pozicidban 1évé felperes hatranyos helyzetének kihasznalasat
jelentené, és a hitelezdi pozicioban |évé alperes alaptalan gazdagodasat
eredményezné.

A tovabbiakban az els6foku birdsag utalt az egységes birdi gyakorlatra, amely
szerint a vételi jogot alapitdé szerz6dés dnmagaban a biztositéki cél miatt nem
érvénytelen, a biztositéki cél Oonmagaban nem jelenti a zalogjogi szabalyok
megkerulését, a Ptk. 255. § (2) bekezdése szerinti lex comissoria tilalmanak



megseértését. E tilalom a hitelez6 alaptalan gazdagodasat, azt hivatott
megakadalyozni, hogy a hitelez6 az adds hatranyos helyzetét kihasznalva
elszamolasi kotelezettség nélkil az addig torlesztett részletek figyelmen Kkivl
hagyasaval, a zalogtargy valosagos értékének meghatarozasa nélkll szerezhesse
meg a kielégitési joga megnyilta el6tt megkdtdtt megallapodassal a zalogtargy
tulajdonjogat az ados fizetési kotelezettségének elmulasztasa esetén. A perbeli
esetben a vételi jog gyakorlasa feltételeinek, a vételarnak és a felek kozotti
elszamolas szabalyainak a vételi jogot alapitd szerz6désben tortént szabalyozasara
tekintettel nem allapithatdé meg, hogy az opcios szerz6dés a zalogjogi szabalyok
megkerulésére iranyulna. Ezért megalapozatlan a felperes erre alapitott kereseti
kérelme.

Az els6foku birdsag e korben egyebekben kifejtette azt is, hogy amennyiben a felek
lényegesnek tekintették volna, ugy a Ptk. 205. § (2) bekezdésében foglaltakra
tekintettel abban is meg kellett volna allapodniuk a szerz6désben, hogy az alperes
vételi joga csak a megallapodas szerinti valamennyi ingatlanra egyittesen
gyakorolhato, ilyen megallapodas hianyaban a szerzédés rendelkezéseibdl nem
vonhato le ilyen kdvetkezteteés.

A vételi nyilatkozat, illetve a vételi jog gyakorlasaval létrejott adasvételi szerz6dés
nyilvanvaléan joerkdlcsbe Utk6zd voltara, mint a Ptk. 200. § (2) bekezdése szerinti
semmisségi okra alapitott kereseti kérelem elbiralasa kérében az els6foku birdsag
mindenekel6tt utalt arra, hogy a Ptk. nem rogziti a jéerkdlcs fogalmat, a birdi
gyakorlat szerint polgari jogi értelemben a joerkdlcs a tarsadalom altalanos
ertékitéletét, a maganautondmianak a tarsadalmi kdzmegegyezés altal
meghatarozott korlatait, az altalanosan elvarhaté magatartas zsinormértékét fejezi
ki. Ebb6l kdvetkezben az a szerzddés mindstl joerkdlcsbe (itkozének, amely
megfelel ugyan a jogszabalyi rendelkezéseknek, de nyilvanvaléan sérti az
altalanosan kialakult erkdlcsi normakat és ezért a tarsadalom rosszallasat vonja
maga utan. E korben a felperes keresetében egyrészt arra hivatkozott, hogy a
vételar meghatarozasa soran nem volt alku pozicibban, nem szoélhatott bele a
vételar kialakitdsaba, masrészt pedig arra, hogy az opcids vételar meghatarozasara
jéerkdlcsbe Utk6zd modon kertlt sor. A tovabbiakban az elséfoku birdsag kifejtette,
a perbeli esetben a veételar meghatarozasa a jogszabalyi rendelkezéseknek
megfeleléen tdrtént az opcids szerzédésben. Onmagéaban az a kériilmény, hogy a
kikotott vételar és a forgalmi érték kozott eltérés mutatkozik, a felek altal tanusitott, a
tarsadalom, a tisztességesen gondolkodd emberek értékrendjét sértd, rosszallasat
kivaltdé tobblet magatartas hianyaban nem alapozza meg a szerz6dés joerkdlcsbe
utk6zését. A perbeli esetben ilyen tdbbletmagatartds nem volt megallapithatd, téves
ezért a felperes joerkdlcsbe (tk6zésre hivatkozasa. Az els6foku birdsag
egyebekben arra is utalt, hogy az opcids jog biztositéki célja, tovabba az sem teszi a
perbeli jogugyletet joerkdlcsbe (tkdézévé, hogy az alperes a felperes
felszamolasanak jogerds elrendelését kovetbéen, de az errdl szdélo végzeés
k6zzététele elbtt gyakorolta vételi jogat. Ezzel dsszefliggésben az elséfoku birdsag
utalt arra, hogy a beszerzett felszamolasi iratokbdl nem volt megallapithatd, hogy
vételi joga gyakorlasat megel6zéen az alperes betekintett volna a felszamolasi
iratokba, és igy tudomasa lett volna a kozzétételt megel6zéen a felszamolas
elrendelésérdl, egyebekben pedig vételi jogat alperes a felszamolas kezdd



idépontja utan is gyakorolhatta, azzal a megszoritassal, hogy a Cstv. 38. § (4)
bekezdése alapjan a beszamitas lehet6ségével nem élhetett volna. Utalt tovabba az
els6foku birésag arra is, hogy a jéerkdlcsbe Utk6zés koérében a felperes altal
hivatkozott ombudsmani allasfoglalas sem volt figyelembe vehetd, figyelemmel a
felperesi hivatkozas tulzottan altalanos jellegére.

A Ptk. rendelkezései alapjan feltiné értékaranytalansagra hivatkozassal
eléterjesztett kereseti kérelemre nézve az els6foku birésag a Ptk. 201. § (2)
bekezdésében és a PK. 267. szamu allasfoglalasban foglaltakra utalva egyebek
mellett kifejtette, a vételi jog gyakorlasaval létrejovéd adasvételi szerz6dés esetén a
piaci értékkel egyenértéki vételar tekintendé a tulajdonjog atruhazasaval mint
szolgaltatassal azonos ellenszolgaltatdsnak, amint azt a Legfels6bb Birdsag
Gfv.IX.30.490/2008/5. szamu hatarozata is rogziti. E kovetelménynek megfeleléen
jart el az alperes akkor, amikor a ... Kft.-nek az opcids szerzédésben foglaltaktol
eltéréen az opcids vételar meghatarozasa érdekében az ingatlanok piaci értéke
megallapitasara adott megbizast, majd pedig a vételi jog gyakorlasa soran a
szallodaingatlan ... Kft. altal megallapitott piaci értékét vette alapul 1.253.000.000
forint 6sszegben.

A ... Kft. altal készitett értékbecslést és a perben kirendelt igazsaglgyi szakértd
véleményében foglaltakat értékelve az els6foku birdsag egyebek mellett ramutatott,
az alperes megbizasabol eljart cég és a perben kirendelt igazsagugyi szakértd
hasonlé moddszereket alkalmazott a szalloda piaci értékének meghatarozasanal,
azzal az eltéréssel, hogy a ... Kft. piaci 6sszehasonlitd megkodzelitésben is
megallapitotta a forgalmi értéket. A koltségalapu értékelés mindkét értékbecslésben
lényegében azonos eredményre vezetett. A hozamszamitasos modszer alapjan
megallapitott értékek ugyanakkor jelentbs eltérést mutatnak, tekintettel arra, hogy a
... Kft. az dregek otthona funkciot tekintette relevans hasznositasnak, mig a perben
kirendelt igazsaglugyi szakérté az ingatlan golf szallodakénti hasznositasat
feltételezte. Lényeges eltérés ugyanakkor az értékbecslések kozott az, hogy a
perben beszerzett igazsagugyi szakért6é a piaci értéket a hozamalapu és a
koltségalapu becslés sulyozasaval alakitotta ki, ennyiben Iényegesen eltérd
modszert alkalmazva a ... Kft.-hez képest. Az els6foku birdsag allaspontja szerint a
perben kirendelt igazsagugyi szakért6i véleményben a kulonb6z6 moddszerek
sulyozasaval kialakitott érték realisabb képet ad az ingatlan piaci értékérdl, ezért az
els6foku birésag azt fogadta el itélkezése alapjaul, egyebekben a Pp.
rendelkezéseire is figyelemmel.

A tovabbiakban az els6foku birosag kifejtette, a perben kirendelt igazsagugyi
szakérté arra a feltételezésre alapitva allapitotta meg a perbeli szallodaingatlan
vételi jog gyakorlasa idépontja szerinti piaci értékét 2.200.000.000 forintban, hogy a
perbeli szadllodaingatlan mellett elterlild golfpalya a szallodaval kd6zos
Uzemeltetésben van, azzal szerves egységben mi(ikddik, a golfpalya teljes
mértékben korlatozas mentesen all rendelkezésre. Ugyanakkor a szakért6 kizardlag
a szalloda tulajdonjogi helyzetét vizsgalta, a golfpalya alapjat képezd ingatlanok
tulajdoni és hasznalati viszonyait egyaltaldan nem vette figyelembe, ezeket az
adatokat nem ismeri. A perben rendelkezésre all6 adatokbol azonban kétséget
kizaréan megallapithato, és a felperes sem tette vitassa azt, hogy a golfpalya tobb
helyrajzi szamu ingatlanon all, ezek egy része a felperes, masik része ..., egy



tovabbi része pedig az Onkormanyzat tulajdonaban all, utdbbiak hasznalati
viszonyai rendezetlenek. Mindezekre tekintettel az els6foku birosag arra az
allaspontra helyezkedett, hogy a golfpalya teriletének tulajdonjogi, hasznalati
viszonyaira vonatkozé adatok a golfpalya Gzemeltetésénél alapvet6 jelentéséglek,
ezek hianydban nem feltételezhet6 a golfpalya Iéte, nem vonhaté le kdvetkeztetés
golfpalya hosszu tavu mikodésére. Illy modon a szalloda piaci értékének
kialakitdsanal nem lehet figyelembe venni a szallodat korllvevd idegen tulajdonban
és hasznalatban 1év6 szomszédos ingatlanokat, illetdleg nem lehet feltételezni az
ezen ingatlanokon mikoédé golfpalya 1étét, mint a szalloda mikoédése szempontjabol
lényeges, jelentds tényezst. Erre az els6foku birdsag allaspontja szerint akkor sincs
lehetéség, ha a golfpalyat, mint a szalloda szempontjabdl kilénleges adottsagot
kbzgazdasagilag indokolt és célszer(i kihasznalni. A golfpalya tulajdoni és
hasznalati rendezetlensége ugyanis nyilvanvaldan jelentés kockazatot jelent, amit a
szakérté nem mérlegelt a 2.200.000.000 forint 6sszegl piaci érték meghatarozasa
soran. Az els6foku birésag mindezeket mérlegelve arra az alldspontra helyezkedett,
hogy a szalloda piaci értékének kialakitasanal figyelmen kivul kell hagyni a
golfpalyat, ezért a perbeli ingatlan piaci értékeként a kirendelt igazsaglgyi szakért6
szakvélemény kiegészitésében megallapitott 1.700.000.000 forint &sszeg
elfogadasa indokolt.

A tovabbiakban az elséfoku birésag kifejtette, a felperes az opcios szerzédés 6.1.
pontjaban arra vallalt kdtelezettséget, hogy a vételi jog gyakorlasa esetén alperes a
tulajdonjogot tehermentesen szerzi meg. Ezzel szemben a felperes altal sem
vitatottan a vételi jog gyakorlasa idépontjaban a perbeli ingatlant 110.000.000 forint
értékl végrehajtasi jog terhelte. Erre tekintettel a vételar meghatarozasakor az
alperes a ... altal megallapitott forgalmi értékbdl jogszeriien vonta le a végrehaijtasi
jogok értékét, és ezt az Osszeget jogszerlen forditotta az ingatlan
tehermentesitésére. Illy moddon a felperes alaptalanul kifogasolja a vételar
1.143.000.000 forint Osszegben tortént megallapitasat. Az els6foku birdsag
allaspontja szerint a perbeli ingatlant terheld végrehajtasi jogok értéke a feltiind
értékaranytalansag vizsgalatakor sem hagyhatd figyelmen kivil, ezért a perben
kirendelt igazsagugyi szakértd véleménye alapjan megallapithaté 1.700.000.000
forint piaci értéket csoOkkenteni kell a végrehajtasi jogok értékével, és az igy
fennmarad6 1.590.000.000 forint, valamint az alperes altal vételarként beszamitott
1.143.000.000 forint figyelembevételével kell allast foglalnia a feltind
értékaranytalansag kérdésében. Figyelemmel arra, hogy az igazsagugyi szakértoi
vélemeény alapjan megallapithato vételar és az alperes altal elszamolt vételar kozaotti
klldnbség 29 %, a feltind értékaranytalansag kdrében kialakult biréi gyakorlatra is
figyelemmel az elséfoku birésag a feltind értékaranytalansdgot nem talalta
megallapithaténak. Ezért a feltiné értékaranytalansagra alapitott felperesi keresetet
is elutasitotta.

A Cstv. 40. § (1) bekezdés b) és c) pontjaira alapitott kereseti kérelem
vonatkozasaban az els6foku birédsag az alperes védekezésében foglaltakra
tekintettel mindenekelétt azt vizsgalta, hogy a kereset benyujtasara a Cstv. 40. § (1)
bekezdésében meghatarozott, a megtamadasi okrél valé tudomasszerzéstél
szamitott 90 napos hataridén belll kertlt-e sor. Kifejtette e hataridé a 4/2003. PJE
hatarozatra figyelemmel anyagi- jogi, elévilési hatarid6, amelyen belll a



keresetlevélnek a birdsaghoz meg kell érkeznie, és amelynek elmulasztasa
igazolasi kérelemmel nem orvosolhatd. A tovabbiakban a Cstv. 40. § alkalmazasa
korében kialakult biréi gyakorlatra utalva az els6foku birdsag régzitette, amennyiben
a szerz6dés nem tartalmaz minden, a megtamadasa szempontjabdl relevans
informaciot, ugy a tudomasszerzés idépontjanak nem a szerzédés, hanem maganak
a megtamadasi oknak a perinditasra jogosult hitelezé illetve felszamol6 tudomasara
jutdsa id6pontjat kell tekinteni. A perbeli esetben a felperes felt(in
értékaranytalansagra hivatkozassal a Pik. rendelkezésire alapitva 2010. december
30-an terjesztette el6 keresetét, keresetleveléhez a ... Kft. perbeli ingatlanra
vonatkozo értékbecslését és az alperes vételi nyilatkozatat is csatolva, tovabba a
végrehajtd altal megallapitott 5.300.000.000 forintos becsértékre is utalva. Az
els6foku birdésag allaspontja szerint mindezekbél az volt megallapithatd, hogy a
feltiné értékaranytalansagra hivatkozas koérében 2012. december 30-an mar
valamennyi relevans informacio a felperes rendelkezésére allt, igy legkésébb ebben
az idépontban abban a helyzetben volt, hogy a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontjara
alapitva is elGterjeszthesse keresetét. A Cstv. 40. § (1) bekezdés c) pontja szerinti,
az alperes mint hitelez6 elényben részesitésére alapitott kereseti kérelem
tekintetében az elséfoku birésag allaspontja szerint a rendelkezésre all6 adatok
alapjan az volt megallapithatdé, hogy a felperes a hitelezéi igények bejelentési
hataridejének lejartat kovetbéen 2011. januar 31-én kerllhetett valamennyi, a
perinditas korében relevans informacidé birtokaba, ezért ez az idépont tekinthet6 a
tudomasszerzés idépontjanak ezen kereseti kérelem vonatkozasaban. A felperes a
Cstv. 40. §-ara alapitva a 2011. aprilis 29-én megtartott targyalason terjesztett el
keresetet, amelyet a 2011. junius 3-an benyujtott kereset kiegészitésében
pontositott akként, hogy azt a Cstv. 40. § (1) bekezdés c) pontjara is alapitja.
Mindezek alapjan az els6foku birésag allaspontja szerint az volt megallapithato,
hogy mind a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontjara, mind pedig a Cstv. 40. § (1)
bekezdés c) pontjara alapitott kereseti kérelem benyujtasara a perinditasi okrol valo
tudomasszerzést kdvetd 90 napos hatarid6 lejarta utan, elkésetten kerllt sor. Ezért
e korben is a kereset elutasitasanak volt helye. Az els6foku birdosag arra is utalt, a
rendelkezésre all6 adatok nem elegendbéek az alperesi hitelez6 el6nyben
részesitésének alatamasztasara, a felperes e kdrben nem terjesztett el tényallast,
illetve bizonyitékot, a bizonyitatlansag hianyat pedig a Pp. 164. § (1) bekezdésére
tekintettel a felperes terhére kell értékelni.

Az itélettel szemben a felperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben elsésorban az
itélet megvaltoztatasat, a keresete szerinti itélet meghozatalat, masodsorban az
itélet hatalyon kivil helyezését és az elséfoku birésag ujabb eljarasra és ujabb
hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

A felperes fellebbezésében mindenekelbtt a perbeli ingatlan vételi jog gyakorlasa
idépontja szerinti forgalmi értékének megallapitasat kifogasolta; véleménye szerint
az elséfoku birosag a bizonyitékok téves, okszerltlen mérlegelésével, az eljarasi
szabalyok megsértésével allapitotta meg a perben kirendelt igazsagugyi szakért6
részletesen megindokolt, szakmailag megalapozott, az alperes altal is utdbb mar
elfogadott szakvéleménye szerint 2.200.000.000 forinttal szemben 1.700.000.000
forintban a szallodaingatlan forgalmi értékét és erre tekintettel tévesen,



megalapozatlanul utasitotta el a feltiind értékaranytalansagra hivatkozassal a Pik.
201. § (2) bekezdése alapjan el6terjesztett kereseti kérelmet. A felperes allitotta, a
perbeli ingatlan forgalmi értékének megallapitasa olyan kildnleges szakértelmet
igényel, amellyel a birésag nem rendelkezik, ezért a Pp. 177. § (1) bekezdésére
tekintettel e kérben a szakértéi bizonyitds nem mell6zheté.

A perben kirendelt igazsagugyi szakért6 szakértdi véleményében, annak
kiegészitésében, majd pedig szobeli meghallgatasa soran is részletesen kifejtette
és ismertette azokat az értékelési szempontokat, megfontolasokat, amelyekre
tekintettel az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasakor a szomszédsagaban
fekvé, golfpalyanak hasznalt tertlettél, mint kilonleges adottsagtol a hasznalatat
jelenleg akadalyoz6 koérilmények ellenére sem lehet eltekinteni, és a szakértd
mindezen szempontok figyelembevételével allapitotta meg a szallodaingatlan vételi
jog gyakorlasa idépontja szerinti forgalmi értékét 2,2 milliard forintban. Kétségtelen,
hogy a szakértd személyes meghallgatasa soran ugy nyilatkozott, amennyiben
eltekintenénk a golfpalya Iététél, ugy a szallodaingatlan 1,7 millidrd forintos értéket
képviselne, ugyanakkor azt is hangsulyozta, hogy ez a feltételezés szakmailag nem
helytalld.

Az elséfoku birosag a szakeért6i véleményben foglaltakat egyoldaluan értelmezve és
anélkil, hogy a szukséges, kulonleges szakértelemmel rendelkezett volna, a
szakérté szakmai allaspontjat, indokait felllbiralva helyezkedett arra az allaspontra,
hogy a szallodaingatlan forgalmi értékének megallapitasakor a golfpalyat figyelmen
kivil kell hagyni, és forgalmi értékként 1,7 milliard forintot kell figyelembe venni. Az
els6foku birosag eljarasa ellentétes a Pp. 177. § (1) bekezdésében és 183. § (2)
bekezdésében foglaltakkal, mert kiildbnleges szakeértelmet igényl6 kérdésben elvonta
a szakeérté kompetenciajat.

Megsértette az eljarasi szabalyokat az els6foku birosag akkor is, amikor a perbeli
igazsaglgyi szakért6éi vélemény golfpalyara vonatkozé megallapitasaval
kapcsolatos aggalyai tisztdzasa érdekében nem rendelt el tovabbi bizonyitast, illetve
nem tajékoztatta a feleket a szakvéleménnyel kapcsolatos aggalyairél, és nem hivta
fel a felperes figyelmét arra, hogy a fogyatékossagok kikiiszobodlése érdekében mas
szakértd kirendelésére van lehetéség. Az els6foku birésag jogszabalysértd
eljarasaval elzarta a feleket attol, hogy tényallitdsaikat bizonyithassak.

A felperes véleménye szerint téves az elséfoku itélet azon megallapitasa, hogy a
perben beszerzett igazsagugyi szakért6i véleményben megallapitott 2,2 milliard
forintos forgalmi érték azt feltételezi, hogy a szalloda és a szomszédos golfpalya
kozO0s Uzemeltetésben van, tovabba ugyancsak tévesen, megalapozatlanul
tartalmazza az itélet indokolasa azt is, hogy a szalloda értékének kialakitasakor a
golfpalyat azért kell figyelmen kivil hagyni, mert a szallodat kértlvevé ingatlanok
idegen tulajdonban és hasznalatban vannak. A szakvélemény kifejezetten azt
rogziti, hogy a golfpalyatdl mint adottsagtél akkor sem lehet eltekinteni, ha a
tulajdoni, Uzemeltetési viszonyok eltéréek, vagy rendezetlenek.

A felperes véleménye szerint a rendelkezésre all6 adatok alapjan tovabba az is
kétségmentesen megallapithato, hogy a golfpalyaként nyilvantartott, 6sszesen tobb
mint 55 hektar teriletl ingatlanok kivétel nélkil a felperesi tarsasag tulajdonat
képezik, amit egyebekben az elséfoku itélet is tényként allapit meg. Kétségtelen,
hogy vannak a golfpalya Uzemeltetéshez valamilyen jogcimen igénybe vett, mas



tulajdonban all6 ingatlanok is (kivett kdztertlet, kivett t0, ut), ezek azonban csekély
jelentéségliek, nem elengedhetetlenll szikségesek a felperes tulajdonaban lévé
golfpalya miikbdéséhez. Erre tekintettel is sulyosan tévedett az els6foku birdsag,
amikor a forgalmi érték meghatarozasa koérében a felperesi tulajdonban lévé
golfpélya terlletet nemlétezének tekinti, és figyelmen kivlil hagyja. A felperes
hangsulyozta, sem a felek, sem a szakértd nem allitotta a perben azt, hogy a
golfpalya lUzemeltetése és mikoddése az idegen tulajdonban 1évé terlletek nélkil
lehetetlen lenne, egyebekben pedig nyilvanvald, hogy a felperesi tulajdonban allo
55 hektaros terlleten a golfpalya mikodtetésének feltételei fennallnak. Mindezekre
tekintettel a szallodaingatlant és a golfpalya tényleges teruletéhez tartozo telkeket
nem lehet kilon tulajdonban allé, rendezetlen viszonyu ingatlanoknak tekinteni. Az
els6foku birésag e korben elfoglalt allaspontja téves. A felperes hangsulyozta azt is,
a vételi jog gyakorlasa idépontjaban a szalloda mellett nem vitasan egy jol kiépitett,
uzemeld golfpalya volt, erre tekintettel is gazdasagi €s jogi nonszensz az
értékeléskor ezt az alapvet6 tényez6t figyelmen kivil hagyni. A kdrnyezeti
adottsagok megvaltozasaban rejl6 elméleti kockazatok pedig nem indokolhatjak
ezen adottsagok figyelembevételének mell6zését.

A felperes tovabba allitotta, a felek k6zotti hitelszerz6désbdl és vételi jogot alapitd
szerz6désbél kétséget kizarban megallapithatéan a szallodat és a golfpalyat maga
az alperes is egyulttesen vette figyelembe, projekt ingatlanként mint egységet
tekintette a hitel fedezetének. A szerz6dések egyike sem teszi lehetové azt, hogy az
alperes a biztositékot mint gazdasagi egységet megbontsa és vételi jogat a
biztositékként lekotott ingatlanok kozll csak egyesekre gyakorolja. Az elséfoku
birosdg ezért tévesen és iratellenesen helyezkedett arra az allaspontra itélet
indokolasaban, hogy az opcids szerz6dés rendelkezéseibél nem vonhato le olyan
kovetkeztetés, hogy a vételi jogot alperes csak valamennyi ingatlanra egyuttesen
gyakorolhatja. A felperes hangsulyozta, mindezekre tekintettel fenntartja azt az
allaspontjat, hogy az alperes szerz6désszegd és jogellenes modon gyakorolta vételi
jogat és jogellenes, szerz6désszegb magatartasaval teremtette meg annak az
alapjat, hogy a szallodaingatlan Onkényes kiemelésével a biztositékok kozil a
vételarat jogellenesen redukalja, a jogszabalyba (itk6z6 mértékben csdkkentse, és a
forgalmi érték feléért jusson hozza a legnagyobb értékl ingatlanhoz, jogalap nélkil
gazdagodva a felperes mint adds karara.

A tovabbiakban a felperes a biztositéki célu vételi jogot alapitd szerzédés
semmisségének megallapitasa irant a Ptk. 200. § (2) bekezdésére alapitva
el6terjesztett kereseti kérelme elutasitasat kifogasolta. E kdrben korabbi perbeli
nyilatkozatait fenntartva és részben megismételve a Szegedi [télétabla Polgari
Kollégiuma 1/2008. (XII. 4.) Kollégiumi Véleményének indokolasaban foglaltakra
utalva azt hangsulyozta, a kogens jogszabalyi rendelkezések megkerilését
eredményezi, ezért érvénytelen a vételi jog biztositéki célu kikétése, ha a hitelezé a
vételi jog gyakorlasa esetén mentesul elszamolasi koételezettsége aldl, tovabba
akkor is, ha az opcidés vételar meghatarozasanak modja az elszamolasi
kotelezettségre vonatkozd kogens jogszabalyok megkerllését célozza és
eredményezi.

A felperes véleménye szerint a perbeli esetben az alperes biztositéki célu vételi joga
jogellenes, az alperes jogszabalyba Utk6z6 mddon ugy gyakorolta vételi jogat, hogy



nem csak a fennmaradd koveteléséhez, annak jarulékaihoz és koltségeihez jutna
hozza, hanem ezen felll, minden ésszer(i ok nélkill, a dolog értéke és a folydsitott
kdlcson kozoétti jelentds kildnbdzeti 6sszeghez is, €és minden ésszer(i ok nélkdl
gazdagodna a felperes karara.

A fellebbezés szerint téves és jogellenes allaspontra helyezkedett az elséfoku
birosag akkor is, amikor azt allapitotta meg, hogy a perbeli ingatlan
tehermentesitéséhez sziikséges 0sszegeket az alperes jogszerlien vonta le vételi
joga gyakorlasa soran a felperest megilletd vételar 6sszegébdl és jogszerlien fizette
ki a végrehajténak. A felperes véleménye szerint az alperes erre sem a vételi jogot
alapitd szerzddés, sem jogszabalyi rendelkezés alapjan nem volt jogosult. Az
alperes eljarasa akkor felelt volna meg a Ptk. 370. § (1) és (2) bekezdésében
foglaltaknak, ha hatarid6 tlizésével felhivia a felperest az ingatlan
tehermentesitésére, a visszatartott dsszeget csak e hataridé eredménytelen eltelte
utan hasznalhatta volna fel a tehermentesitésre. Az alperes eljarasa azért is
jogszabalysért6 volt, mert a tehermentesitésre forditott Osszegek kifizetése
idépontjaban a felperesi tarsasag mar felszamolas alatt allt, igy a felperest
megilletd, ily mdédon a felszamolasi vagyon korébe tartozé vételar 6sszege terhére
harmadik személy részére Kkifizetés mar nem volt teljesithetd. A felperes
hangsulyozta, a végrehajto részére tortént kifizetés jogellenességét bizonyitja az is,
hogy a végrehajtasi eljarasban elbterjesztett felperesi kifogasnak helyt adva a
Dunakeszi Varosi Birosag 2012. aprilis 3-an meghozott 1405-10.Vh. 331/2009/42.
szamu végzésével megsemmisitette az alperes altal atutalt 6sszeg kiutalasara tett
végrehajtoi intézkedeést, egyebek mellett arra hivatkozassal, hogy a Cstv. 4. § (1)
bekezdése szerint a felszamolas kezd6 idépontjat kovetéen befolyt vételar mar a
felperesi tarsasag felszamolas korébe tartozé vagyonanak részét képezte.

A felperes azt is sérelmezte a fellebbezésében, hogy az elséfoku birésag érdemi
vizsgalat nélkul utasitotta el a vételi nyilatkozat, illetve a vételi jog gyakorlasaval
|étrejott adasveételi szerz6dés nyilvanvaldéan joerkdlcsbe itk6zé voltara alapitott
kereseti kérelmét, annak ellenére, hogy az ligyben szamos olyan tébblet tényallasi
elem merilt fel, amelyet az elséfoku birédsagnak vizsgalnia és értékelnie kellett
volna. E koérben a felperes sérelmezte, hogy az els6foku birdésag figyelmen Kkivil
hagyta a 2012. majus 21-i el6készitd irataban foglaltakat. A fellebbezés szerint a
keresettel tdmadott joglgylet nyilvanvaléan joerkdlcsbe Utk6zd voltat tamasztja ala
a vetelar mesterséges redukalasa az alperes részér6l azaltal, hogy az opcios
szerzb6désben egységesen egy eszkdznek, egy jogi egyseégnek tekintett
ingatlanokat a vételi jog gyakorlasa soran szétvalasztotta és csak a
szallodaingatlanra élt vételi jogaval, tovabba a felperest kirekesztette az eszkdz
értékének meghatarozasara iranyulé folyamatbdl. A felperes véleménye szerint
egyértelmi a tdmadott joglgylet nyilvanvaléan joerkodlcsbe Utkdzése, mert az a
felperes ingatlananak téredék aron torténd megszerzésére iranyult, a vételi jog
gyakorlasa kizarélag az eré6folényben Iévé alperes altal meghatarozott jogi tényektol
fliggobtt, az alperes magatartasa sulyosan szembehelyezkedik az etikai normakkal,
Osszeegyeztethetetlen a johiszem( és tisztességes piaci magatartas
kovetelményével, a kodzfelfogasban és a kereskedelmi forgalomban megjelend
erkdlcsi normakat nyilvanvaldan és sulyosan sérti.



A felperes tovabba kifogasolta azt is, hogy a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) és c)
pontjara alapitva elbterjesztett kereseti kérelmeit az elséfoku birésag elkésettnek
mindsitette és érdemi vizsgalat nélkul utasitotta el. A perben tett korabbi
nyilatkozatait lényegében megismételve a felperes azt hangsulyozta, a
megtamadasra alapot adé koérlilményekrdl valé tudomasszerzést kdveté 90 napon
bellil a kereset benyujtasra kertlt. Tovabba a felperes hivatkozott arra is, hogy
miutan a perbeli jogugylet érvénytelenségének megallapitasara iranyuld igényét a
2010. december 23-an kelt keresetlevelében érvényesitette, az igényérvényesités
idépontjanak a keresetlevél benyujtasanak az idépontja minésil, igy nem tekinthetd
elkésettnek a kereset 6nmagaban azért, mert a Cstv. 40. §-a szerinti jogcimekkel
azt csak utdbb egészitette ki. E kérben utalt arra is, hogy a felszamold nincs elzarva
attol, hogy az adds gazdalkodo szervezet szerz6déseinek megtamadasara iranyuld
igényét a Ptk. rendelkezéseire alapitva érvényesithesse, majd pedig a per soran a
Cstv. 40. §-ara alapitott igényt is el6éterjesszen.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdosdg itéletének
helybenhagyasat kérte, lényegében helyes indokaira tekintettel. Az alperes
véleménye szerint a perbeli ingatlan vételi jog gyakorlasa idépontja szerinti forgalmi
értékét az els6foku birosag a perben kirendelt igazsaglgyi szakért6 vélemeénye
alapjan helytalléan allapitotta meg 1.700.000.000 forint 6sszegben, a perben
rendelkezésre allo bizonyitékokat értékelve, allaspontjat részletesen megindokolva.
Arra nézve, hogy az ,idegen" tulajdonban all6 ingatlanok mennyiben képezik
szerves részeét a golfpalyanak, illetve, hogy nélkullik a golfpalya tzemeltethetd vagy
sem, a perben nem all rendelkezésre bizonyiték, ugyanakkor az els6foku eljaras
adatai alapjan megallapitott, az els6foku itélet meghozatalakor figyelembe vett
tényeket a felperes az eljaras soran nem tette vitassa.

Az alperes véleménye szerint miutan az opcios szerz6dés nem tartalmazott
rendelkezést arra nézve, hogy a vételi jog az opcid targyat képezd ingatlanokra
csak egyuttesen lenne gyakorolhatd, 6nmagaban a szallodaingatlanra is jogszerien
gyakorolhatta vételi jogat.

Az alperes hangsulyozta azt is, tekintettel arra, hogy a vételi jog gyakorlasa folytan
a perbeli ingatlan mar a felperes felszamolasanak kezdd id6pontjat megel6z6en
kikerllt a felperesi tarsasag vagyonabdl, a felperes felszamolasanak elrendelése az
ingatlanra bejegyzett végrehajtasi jogokat nem érintette, igy a ... Kft. altal
megallapitott forgalmi érték 6sszegét az elszamolas soran jogszerlien csdkkentette
az ingatlan végrehajtasi jogok aldli tehermentesitéséhez szikséges 0Osszeggel
tekintettel arra is, hogy az opcios szerz6dés 6.1. pontjdban a felperes per-, teher- és
igénymentes tulajdonjog atruhazasra vallalt kotelezettséget. A felperes Ptk. 370. §-
aban foglaltakra hivatkozasa is téves, ugyanis nyilvanvald, hogy az id6koézben
felszamolas ala kerllt felperes az ingatlan tehermentesitésére nem volt képes, igy a
Ptk. 370. § (3) bekezdése alapjan a tehermentesitéshez szikséges 6sszeggel az
alperes jogszerlen csOkkenthette a vételarat.

A fellebbezési ellenkérelem szerint tovabba a fellebbezésben el6adottakkal
szemben az elséfoku birdsag teljes korlien elbiralta a perbeli joglgylet nyilvanval6 a
joerkolcsbe UtkOzésére alapitott kereseti kérelmet is, e koérben az elséfoku
eljarasban a felperes Iényegében arra hivatkozott, hogy a vételi jog gyakorlasara a



felszamolast elrendelé végzés jogerére emelkedése és annak kdzzététele kozotti
idészakban kerilt sor, tovabba, hogy a felperesnek nem volt befolyasa a vételar
kialakitasara. A felperes altal el6adottak azonban nem szolgalhatnak alapul az
ugylet joerkodlcsbe Utkdzésének megallapitasara. Egyebekben a perbeli jogugylet
sem jogszabalyba, sem a jéerkdlcsbe nem (itkdzik.

Az alperes véleménye szerint helytalléan allapitotta meg az elséfoku birésag azt is,
hogy a Cstv. 40. §-ara alapitott kereseti kérelmeit a felperes elkésetten, a Cstv. 40.
§ (1) bekezdése szerinti, a tudomasszerzéstdl szamitott 90 napos hataridd lejarta
utan terjesztette el6. A rendelkezésre all6 adatok alapjan egyértelmien
megallapithatd, hogy a felperes keresetét eredetileg a Pik. rendelkezéseire alapitva
nyujtotta be, és hogy a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontja szerinti perinditashoz
szikséges valamennyi informacié mar 2010. december 30-an is a felperes
rendelkezésére allt. Ettdl az idéponttdl szamitva a 90 nap 2011. marcius 30-an
letelt, a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontjara alapitva ezt kdvetéen elbterjesztett
kereset elkésett. Ugyancsak elkésett a Cstv. 40. § (1) bekezdés c) pontjara alapitva
2011. junius 3-an elbterjesztett kereset, amint azt az elséfoku birésag helytalléan
megallapitotta.

Az alperes hangsulyozta tovabba, a 40. § (1) bekezdés c) pontjara alapitott felperesi
igény érdemben is megalapozatlan.

A fellebbezés az alabbiak szerint megalapozatlan.

A perbeli biztositéki célu vételi jogot alapitd megallapodas semmisségének
megallapitasara iranyulé kereseti kérelem elbiralasa kdorében az els6foku birdsag
helytalldan, a Ptk. 375. §-a vételi jogra vonatkoz6 rendelkezéseinek, valamint a
zalogjogi szabalyok kdzott a lex comissoria tilalmat kimondo Ptk. 255. § (2)
bekezdésében és az e rendelkezések alkalmazasa korében kialakult birdi
gyakorlatnak megfeleléen helyezkedett arra az allaspontra, hogy a vételi jogot
alapitd szerz6dés azon tul, hogy alaki és tartalmi szempontbdl egyarant megfelel a
vételi jog alapitasara iranyadd jogszabalyi rendelkezéseknek, a vételi jog
gyakorlasanak feltételeit, valamint a vételi jog gyakorlasa esetére a felek kozotti
elszamolast is ugy szabalyozza, hogy a vételi jog gyakorlasa nem eredményezi a
felperes, mint ados hatranyos helyzetének kihasznalasat és az alperes mint hitelezé
alaptalan gazdagodasat, ezért a perbeli opcidés megallapodas nem sérti a zalogjogi
szabalyokat és nem iranyul azok megkerilésére.

E kérben az opcios szerzdédés Ptk. 207. § (1) bekezdése szerinti értelmezésével
ugyancsak helytalléan helyezkedett arra az allaspontra az elséfoku birdésag, hogy a
szerz6dés rendelkezései nem tamasztjak ala azon felperesi allitast, hogy az alperes
csakis a szerzGdésben megjeldlt ingatlanok Osszességére, mint a vételi jog
targyaként ,jogi egységként" meghatarozott ,eszkdzre" gyakorolhatta volna
jogszerien vételi jogat.

A Ptk. 375. §-a a vételi jogot az adasvétel egyik kiildnés nemeként szabalyozza, igy
a vételi jogra is iranyado Ptk. 365. § (2) bekezdése alapjan a vételi jog targya is
csak forgalomképes dolog, ingo6- vagy ingatlan lehet. Annak sincs jogszabalyi



akadalya, hogy a vételi jogot alapité megallapodasban a tulajdonos egyidejlileg tobb
onalléan forgalomképes dologra engedjen vételi jogot a jogosultnak, ez azonban
dnmagaban nem jelenti azt, hogy ezekre a dolgokra a vételi jog csakis egytttesen
lenne gyakorolhaté. Amennyiben a tulajdonos az egyébként Onalléan
forgalomképes dolgokra a jogosult szamara csakis egylttesen kivanja biztositani a
vételi jog gyakorlasanak lehetGségét, ugy a szerz6désben errél kifejezetten és
egyértelmien rendelkezni kell, ennek hianyaban a jogosult az opciés megallapodas
szerint vételi jogaval terhelt barmelyik dologra gyakorolhatja vételi jogat.

Kétségtelen, hogy a perbeli vételi jogot alapitdé szerzédésben a felperes az
ingatlannyilvantartasban 6nallé ingatlanként szerepl§, és igy Onalléan
forgalomképes tobb ingatlanra engedett vételi jogot az alperesnek a vele szemben
hitelszerz6désbdl eredben fennalld tartozasa biztositasara. Arra nézve azonban a
szerz6dés nem tartalmaz rendelkezést, hogy a megallapodasban felsorolt,
egymastol fuggetlendl, énalléan forgalomképes ingatlanokra az alperes csakis
egylttesen lenne jogosult vételi joga gyakorlasara. Ezért a mar kifejtettek szerint az
alperes vételi jogat a megallapodasban felsorolt ingatlanok barmelyikére jogszeriien
gyakorolhatta. Ellentétes kdvetkeztetés levonasara az sem szolgalhat alapul, hogy
a felek az opcidos megallapodasban Osszefoglaléan ,eszkdz" megnevezéssel
jelolték meg azokat az ingatlanokat, amelyekre a felperes vételi jogot engedett az
alperes részére.

Egyebekben az els6foku eljaras soran a felperes kizarélag az alperes kartéritési
felelésségét megalapoz6 tényként hivatkozott arra, hogy az alperes
szerzb6désszegd és jogszabalysertd mddon gyakorolta vételi jogat 6nmagaban a
nyilatkozatot tett, azt azonban nem allitotta, hogy ezen kifogasolt alperesi
magatartas a per targyat képez6 Ugylet, szerz6dés érvénytelenségét, semmisségét
vonna maga utan, erre a szerz6dés érvénytelensége, semmissége kdrében nem
hivatkozott.

Akkor sem tévedett az els6foku birésag, amikor a vételi jog gyakorlasa kdrében tett
alperesi vételi nyilatkozat és az annak alapjan l|étrejott adasveételi szerzédés
nyilvanvaléan jéerkdlcsbe Gtk6z6 voltdra alapitott kereseti kérelmet is
megalapozatlannak talalta.

A szerz6dés nyilvanvald joerkodlcsbe Utkozésére hivatkozassal -elGterjesztett
keresetét felperes arra a tényallitasra alapitotta, hogy a vételar meghatarozasara
semmiféle befolyassal nem volt, tovabba, hogy a vételar meghatarozasakor a ... Kft.
eljaradsa sulyosan sértette érdekeit. Az elséfoku eljaras soran felperes a szerzédés
nyilvanvalé jéerkodlcsbe (tkdzése korében egyéb tényelbadast nem tett, nem
hivatkozott azokra a fellebbezésében felhozott kérlilményekre, hogy a vételi jog
gyakorlasa nyilvanvaldéan a felperesi ingatlan téredék aron térténdé megszerzésére
iranyult, az alperes a vételi joggal terhelt ingatlanok O0sszessége, mint ,eszkdz"
helyett ezért gyakorolta vételi jogat kizardlag a szallodaingatlanra.

Az elséfoku birésag a felperes keresetét az annak alapjaul szolgalé valamennyi
tényel6adasra kiterjedéen elbiralva - a Ptk. 200. § (2) bekezdése alkalmazasa
koérében iranyado birdi gyakorlatra is figyelemmel - helytalléan allapitotta meg, hogy



a felperes altal el6adottak nem szolgalhatnak alapul a keresettel tamadott
szerz6dés, jogugylet nyilvanvalo jéerkdlcsbe Utkdzésének megallapitasara.

A perben rendelkezésre all6 adatok, bizonyitékok alapjan tovabba tdbblet
tényallasként az sem volt megallapithatd, hogy az alperes a tarsadalom altalanos
értékitéletébe Utk6z6 mddon, a felperesi ingatlan téredék aron térténdé megszerzése
erdekében, kifejezetten ilyen céllal gyakorolta volna vételi jogat, illetve, hogy a ...
eljarasa ezen alperesi szandék megvalositasanak elfsegitésére iranyult volna.
llyen kovetkeztetés levonasara a fellebbezésben el6adottak sem szolgalhatnak
alapul.

A Cstv. 40. §-a meghatarozott tényekre, korilményekre alapitva révid
keresetinditasi hataridével specialis lehet6séget biztosit a felszamolas ala kerult
gazdalkodé szervezet felszamolojanak (valamint hitelez6jének) arra, hogy a
felszamolas alatt all6 gazdalkodd szervezet nevében annak szerzédéseit
megtamadja. Ugyanakkor a Cstv.-ben biztositott specialis megtdmadasi jog nem
érinti a felszamol6 azon jogosultsagat, hogy a gazdalkodd szervezet nevében
eljarva a Ptk. rendelkezéseire alapitva az ott meghatarozott érvénytelenségi okra
hivatkozassal éljen megtamadasi jogaval és inditson keresetet a szerz6dés
eérvénytelenségéenek megallapitasa irant. A felszamold valasztasa szerint a Pik.
rendelkezései szerinti altalanos, valamint a Cstv. 40. §-aban biztositott specialis
megtamadasi jogra alapitva egyarant jogosult perinditasra és nincs elzarva attol
sem, hogy a Ptk. rendelkezéseire alapitva elbterjesztett keresetét utdébb az
eljarasjogi szabalyoknak megfeleléen mddositsa, kiegészitse, és ily moédon a Cstv.
szerinti megtamadasi jogot is érvényesitse a perben. Ugyanakkor az ilyen
keresetmodositasra is iranyadd a Cstv. 40. § (1) bekezdésében meghatarozott
perinditasi hataridd, ezért az annak lejarta utan elbterjesztett keresetmodositast
akkor is elkésettnek kell tekinteni, ha korabban a Ptk. alapjan olyan tényre (pl.
feltiné értékaranytalansag) hivatkozassal kerllt sor a megtamadasi kereset
benyujtasara, amely a Cstv. 40. § szerinti perinditasra is alapul szolgalhat.

Nem tévedett az els6foku birdsag, amikor a Cstv. 40. §-ara alapitott kereseti
kérelem vonatkozasaban az alperes védekezésére tekintettel mindenekel6tt annak
elkésettségét vizsgalta, és a rendelkezésre allé adatok alapjan helytalléan jutott arra
a kovetkeztetésre, hogy a Cstv. 40. §-ara alapitott kereset elkésett.

A felperes a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) és c) pontjara alapitva tdamadja a perbeli
adasvételi szerzddést, részben a vételi jog gyakorlasaval létrejott Ugylet feltlind
értékaranytalansagat allitva (b) pont) tovabba arra hivatkozassal, hogy a vételi jog
gyakorlasaval létrejott adasvételi szerz6dés az alperes, mint hitelez6 elényben
részesitését jelenti (c) pont).

A feltiné értékaranytalansagra alapitott igény érvényesitése szempontjabdl az
minésul relevans ténynek, hogy a szerzédés targyat képez6 szolgaltatas (a perbeli
ingatlan tulajdonjoga) valamint az ellenszolgaltatas (a vételar) kozott a
szerz6déskotés iddpontjaban fennallt-e feltiind értékaranytalansag; a hitelez6
elébnyben részesitésére alapitott megtamadasi jog érvényesithetbsége



szempontjabdl pedig annak van jelentésége, hogy az lgyletnek a hitelezé elényben
részesitését eredményezé jellege megallapithato legyen.

A Févarosi itélétabla allaspontja szerint a Cstv. rendelkezéseibél, igy kiildnésen a
hitelez6k felszamolasi eljaras keretében torténd kielégitésének rendjét szabalyozo
57. és 58. §-aban foglaltakbol kdvetkezdéen egy jogligylet akkor eredményezi a
hitelez6 elbnyben részesitését, ha annak folytan a hitelez6 a felszamolasi
eljarasban elénydsebb helyzetbe, hitelez6i pozicidba kertl annal, mint amilyen
helyzetben, pozicidban a Cstv. rendelkezései alapjan a megallapodas, az ugylet
hianyaban lenne. Ennek vizsgalatahoz, megallapitasahoz pedig nincs sziikség a
felszamolas soran elbterjesztett valamennyi hitelez6i igény ismeretére, tekintettel
arra is, hogy a Cstv. jelen perben iranyado, a felperes felszdmoldsanak kezdé
idépontjaban hatalyban volt rendelkezései szerint a 40. § (1) bekezdés c) pontjara
alapitott igény érvényesitésének - a korabbi szabalyozassal szemben - mar nem
feltétele az, hogy az lgylet a hitelezék kijatszasat szolgalja.

A rendelkezésre all6 adatok alapjan nem kétséges, hogy a felperes mar 2010.
december 30-an a Ptk. rendelkezéseire alapitott keresete benyujtasakor
ismeretében volt azoknak a koérlilményeknek, amelyek a perbeli adasvétel
szerz6dés feltlind értékaranytalansag cimén térténé megtdmadasahoz szikségesek
voltak. A rendelkezésre all6 adatokbdl tovabba az is megallapithaté volt, hogy a
perinditas idépontjaban a felperes az opcidos megallapodas és az azon alapuld vételi
nyilatkozat tartalma alapjan azon informacidkkal is rendelkezett, amelyek
szikségesek voltak annak eldontéséhez, hogy a vételi jog gyakorlasa illetve az
azzal létrejovo adasvételi szerz6dés folytan megvaldsult-e az alperes, mint hitelezé
elébnyben részesitése, a jogugylet kovetkeztében az alperes hitelez6i pozicidja
kedvez6bbé valt-e annal, mint amilyen a megallapodas megkdtése hianyaban a
Cstv. rendelkezései alapjan lett volna.

Tekintettel arra, hogy a kifejtettek szerint 2010. december 30-an a Cstv. 40. § b) és
c) pontjara alapitott megtdmadasi jog érvényesitéséhez szikséges valamennyi
relevans informacio a felperes rendelkezésére allt, a Cstv. 40. §-ara alapitva 2011.
aprilis 29-én, a targyalasi jegyz6kdnyvben foglaltan elbterjesztett keresetmddositas
elkésett. Nem tévedett ezért az els6foku birésag, amikor e kereseti kérelmet
elkésettségére hivatkozassal elutasitotta.

Egyebekben a Cstv. 40. § c) pontjara alapitott kereseti kérelem vonatkozasaban azt
is helytalldan allapitotta meg az elséfoku birésag, hogy e kérben a felperes nem tett
eleget bizonyitasi kotelezettségének, ezért keresete érdemben sem vezethetett
volna eredményre. Ezzel 6sszefiiggésben a Févarosi itélétabla utal arra, hogy
miutan a jelen per a pertargy értékére tekintettel a 2011. évi LXXXIX. térvény 24. §
(2) bekezdésével beiktatott Pp. XXVI. fejezeteiben szabalyozott kiemelt jelentéségu
pernek minésil, a Pp. 386/J §-a értelmében a bir6sagot nem terheli a Pp. 3. § (3)
bekezdése szerinti el6zetes tajékoztatasi kotelezettség a jogvita érdemében
bizonyitasra szoruld tényekre, a bizonyitasi teherre illetve a bizonyitas
sikertelenségének a jogkdvetkezményeire nézve.

A Ptk. rendelkezései alapjan feltiné értékaranytalansagra hivatkozassal
eléterjesztett keresete elbirdlasa kdérében felperes els6sorban a bizonyitékok



mérlegelését, értékelését tamadta fellebbezésében azt allitva, hogy az elséfoku
bir6sag a bizonyitékok téves, okszeritlen mérlegelésével allapitotta meg a per
targyat képezé ingatlan vételi jog gyakorlasa id6épontja szerinti forgalmi értékét
1.700.000.000 forintban, tovabba az eljarasi szabalyokat is [ényegesen megsértette
akkor, amikor anélkll, hogy a szikséges kulldnleges szakértelemmel rendelkezett
volna, a perben kirendelt igazsagugyi szakérté szakmai allaspontjat feltlbiralva arra
az allaspontra helyezkedett, hogy a perbeli ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasakor a golfpalyat figyelmen kivul kell hagyni.

A polgari perben tértén6 bizonyitas szabalyairdl a polgari perrendtartasrol szolo,
tobbszdr modositott 1952. évi lll. térvény (Pp.) rendelkezik.

A Pp. 177. § (1) bekezdése szerint, ha a perben jelentés tény, vagy egyéb
koérilmény megallapitdsahoz vagy megitéléséhez olyan kilénleges szakértelem
szliikséges, amellyel a bir6sag nem rendelkezik, a birdsag szakértét rendel ki.

A Pp. 182. § (3) bekezdése ugy rendelkezik, ha a szakvélemény homalyos, hianyos,
Onmagaval vagy mas szakértd véleményével, illetve a bizonyitott tényekkel
ellentétben allonak latszik, vagy helyességéhez egyébként nyomatékos kétseég fer,
a szakértd koteles a birdsag felhivasara a sziikséges felvilagositast megadni. A fél
erre iranyuld inditvanya alapjan a birosag mas szakeért6t rendelhet ki.

A Pp. 206. § (1) bekezdése azt is kimondja, a birdsag a tényallast a felek
elbadasanak és a bizonyitasi eljaras soran felmerilt bizonyitékoknak egybevetése
alapjan allapita meg; a bizonyitékokat a maguk Osszességében értékeli és
meggy6z6dése szerint biralja el.

A birésag tehat szakértéi bizonyitds esetén sincs elzarva attél, hogy a perben
beszerzett szakért6i véleményben foglaltakat a perben rendelkezésre allé egyéb
adatokkal, bizonyitékokkal egybevetve mérlegelje, értékelje.

Kétségtelen, hogy a per targyat képezd szallodaingatlan forgalmi értékének
meghatarozasa kullénleges szakértelmet igényel. Nem tévedett ezért az elséfoku
bir6sag, amikor ennek vizsgalata érdekében a Pp. 177. § (1) bekezdésében
foglaltak szerint szakért6i bizonyitast rendelt el.

A rendelkezésre all6 adatokbdl megallapithatéan a perben kirendelt igazsagugyi
szakérté arra alapitva allapitotta meg a szalloda vételi jog gyakorlasa idépontja
szerinti forgalmi értékét 2.200.000.000 forint Osszegben, hogy a szalloda
golfhotelkénti mikddésének feltételei adottak, ehhez a golfpalya teljes mértékben
korlatozas mentesen rendelkezésre all.

Az elséfoku birosag a bizonyitékok mérlegelése soran nem a szalloda mint golfhotel
szakeért6 altal megallapitott forgalmi értékét biralta felll, hanem a rendelkezésre allo
adatok, bizonyitékok alapjan kétséget kizaréan megallapithatd - egyebekben a
felperes altal sem vitatott - azt a tényt vette figyelembe, hogy azon ingatlanok egy
részre, amelyeken a golfpalya létesllt, 6nkormanyzati tulajdonban vannak, ezen
ingatlanok hasznalati viszonyai rendezetlenek. Mindezen tényeket, kdrilményeket
mérlegelve pedig az els6foku birésag helytalléan jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy
a szakértd véleménye elkészitésekor tévesen, megalapozatlanul indult ki abbdl,
hogy a palya mindezek ellenére telies mértékben korlatozas mentesen
rendelkezésre all. A golfpalya teljes terlletének korlatozas mentes rendelkezésre



allasa, mint a szakért6i vélemény szerint a golfhotelkénti miikddés elbfeltételének
hianya pedig azt eredményezi, hogy a perbeli szallodaingatlan golfszallodaként
torténo értékelésének feltételei nem allnak fenn.

Mindezekre tekintettel helytalldban helyezkedett arra az allaspontra az els6foku
birdsag, hogy a szélloda piaci értékének meghatarozasanal a golfpalya nem vehet6
figyelembe, ezért a szakvélemény kiegészitésben a nem golfhotelkénti hasznositas
esetére megallapitott 1.700.000.000 forint 6sszeget kell forgalmi értéknek tekinteni.

A felperes megalapozatlanul kifogasolja fellebbezésében azt is, hogy az els6foku
birosag mell6zte a perben kirendelt igazsaglgyi szakértéi véleménnyel kapcsolatos
aggalyai tisztazasa érdekében - a felperes véleménye szerint - sziikséges tovabbi
bizonyitas elrendelését, illetve, hogy nem tajékoztatta a feleket a szakvéleménnyel
kapcsolatos aggalyairdl, illetve erre tekintettel nem hivta fel a felperes figyelmét a
tovabbi szakértbi bizonyitas inditvanyozasanak lehetésegeére. Az elséfoku birdsagot
a jelen kiemelt jelentéségl perben a mar kifejtettek szerint nem terhelte a Pp. 3. §
(3) bekezdése szerinti tajékoztatasi kotelezettség, annak megsértésére a felperes
Onmagaban ezen okbdl is tévesen hivatkozik.

A perben rendelkezésre allé adatok alapjan kétséget kizaréan megallapithatd volt,
hogy az alperes 2010. december 10-én joghatalyosan gyakorolta vételi jogat a
perbeli szallodaingatlanra, igy a vételi jog gyakorlasa folytan a felek kozétt az
adasvételi szerz6dés 2010. december 10-én, vagyis még a felperes
felszamolasanak kezdd id6épontjat, 2010. december 14-ét megel6zben létrejott.

Az adasvételi szerz6dés létrejottének idépontjatol az alperesnek kdtelmi jogi igénye
keletkezett arra, hogy a szerzddés alapjan tulajdonjoga az ingatlannyilvantartasba
bejegyzésre keriljon, ugyanakkor ezzel egyidejlileg a felperes jogszerien mar nem
gyakorolhatta az ingatlan feletti rendelkezési jogat, azzal mar szabadon nem
rendelkezhetett, igy az ingatlan a felszamolas kezdé id6pontjaban mar nem képezte
a felperes felszamolas koérébe tartozé vagyonanak részeét. Erre tekintettel pedig a
felszamolas megkezdése nem eredményezte az ingatlanra bejegyzett végrehaijtasi
jogok Cstv. 38. § (1) bekezdése szerinti megsz(inését. Mindezekbél kévetkezben a
felek kdzotti opcios szerz6dés 6.1. pontjaban foglaltakra is figyelemmel az els6foku
birosdg helytallban helyezkedett arra az alldspontra, hogy a perbeli
szallodaingatlant terhel6 végrehajtasi jogok megszintetésére, az ingatlan
tehermentesitésére forditott 6sszeget az alperes jogszerlien vonta le a felperest
megillet6, beszamitas utjan teljesitendé vételar Osszegébdl, és hogy a
tehermentesitésre forditott 6sszeg a felek k6zotti perbeli elszamolas keretében sem
hagyhat6 figyelmen kivdil.

A Févarosi itélétabla allaspontja szerint a felperes Ptk. 370. § (1) és (2)
bekezdésében foglaltakra torténd fellebbezési hivatkozasa azért nem vezethet
eredményre, mert a rendelkezésre all6 adatok alapjan nem kétséges, hogy az
id6kdzben felszamolas ala kerllt felperes a felszamolas kovetkeztében elallott
sajatos helyzetébdl kdvetkezGen sem lehetett abban a helyzetben, hogy az ingatlant
tehermentesitse, igy nem réhaté az alperes terhére, hogy anélkil intézkedett a
vételi joga gyakorlasaval megvasarolt ingatlan tehermentesitése érdekében, hogy



azt megel6zéen felperest a Ptk. 370. § (1) bekezdésében foglaltak szerint
felszolitotta volna a tehermentesitésre.

A Ptk. 201. § (2) bekezdése a szolgaltatds és az ellenszolgaltatas 201. § (1)
bekezdése szerinti egyenértékliisége kovetelményének a szerzdédéskotés
idépontjaban fennalld kKirivo, feltiind sérelme esetén biztosit lehetéséget a sérelmet
szenvedl fél szdmara a szerz6dés megtamadasara. A megtamadas tehat csakis
akkor lehet eredményes, akkor vonja maga utan a szerz6dés érvénytelenné valasat,
ha a szolgaltatds és az ellenszolgaltatas kozott a szerz6déskotés idépontjaban
fennall6  értékkulonbség feltiinben nagy. A szolgaltatas értéke és az
ellenszolgaltatas  kdzotti  jelentdbsebb  eltérés  6nmagadban a  szerzédés
ervénytelenségének megallapitasara nem szolgalhat alapul.

A bir6éi gyakorlat szerint annak vizsgalatakor, hogy fennall-e felt(in6en nagy
értékkulonbség, a szolgaltatas valdés piaci, forgalmi értékébdl kell kiindulni,
ugyanakkor emellett az eset 6sszes koriilményeit mérlegelni kell. igy figyelembe kell
venni egyebek mellett a szerz6déskotés kortilményeit, az tgylet jellegébdl fakadd
sajatossagokat is. Csakis az eset Osszes kortlményeinek meérlegelése alapjan
kerllhet sor annak megallapitasara, hogy a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas
kOzott a szerz6déskotés idépontjaban fennallt-e a szerzGdés érvénytelenségét
eredményezd feltiind értékaranytalansag. (Pk. 267. szamu allasfoglalas)

A perbeli esetben a keresettel tamadott adasvételi szerz6dés a felek kozotti
biztositéki célu opcidos megallapodas alapjan az alperest megilletd vételi jog
gyakorldsa eredményeképp jott létre, egy kordbban 5 csillagos szallodaként
(golfhotelként) Uzemeltetett ingatlanra, amely ingatlan a szerz6déskotés
idépontjaban mar nem mikodoétt szallodaként, hasznalaton kivil volt.

A perben rendelkezésre all6 adatok, bizonyitékok alapjan, igy kilénésen az alperes
megbizdsabdl készult maganszakeértdi véleményben és a perben beszerzett
igazsaglgyi szakértéi véleményben foglaltakbdl, tovabbd a szakvéleményeket,
ertéekbecsléseket készitd személyek meghallgatasuk soran tett nyilatkozataibdl az
volt megallapithatd, hogy a perbeli adasvételi szerz6dés targyat képezd ingatlan
szerz0déskotés id6pontja szerinti forgalmi értéke O©Onmagaban az ingatlan
sajatossagaibdl, mas azonos kategoriaju és minbéségli szallodakhoz viszonyitva is
megallapithatd atipikus jellegébdl adoddan szakértdi modszerekkel is csak nagyfoku
bizonytalansaggal, pontatlansaggal hatarozhaté meg. A Févarosi itél6tabla
allaspontja szerint ezért nem tévedett az els6foku birésag, amikor a perben kirendelt
igazsagugyi szakértdé altal a szallodaingatlan nem golfhotelkénti hasznositasa
esetére megallapitott, a végrehajtasi jogok értékével csokkentett forgalmi érték és
az alperes altal vételarként ténylegesen elszamolt, a hitelszerz6désbdl eredéen a
felperessel szemben fennadlld kévetelésébe beszamitott Osszeg kdzotti 29 %
meértékl kulonbbzetet a jelen esetben, az adott tényallas mellett nem talalta
olyannak, amely alapul szolgalhatna a szerzddés érvénytelenségét eredményezé
feltiné értékaranytalansag megallapitasara.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi [tél6tabla az elséfoku birosag itéletét a Pp. 253.
§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.



A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Févarosi itélétabla a Pp.
78. § (1) bekezdése alapjan a felperest kotelezte az alperes 32/2003.(VII.22.) IM
rendelet 3. § (5) bekezdése alkalmazasaval megallapitott Ggyvédi munkadijbdl allo
masodfoku perkoltsége medfizetésére, mig az alperes illetékfeljegyzési joga folytan
le nem rott jogorvoslati illeték megfizetéserdl a 6/1986. (VI. 26.) IM. rendelet 13. §
(2) bekezdése alapjan rendelkezett.

Budapest, 2013. julius 2.

Dr. Felker Laszlo sk.
a tanacs elnoke
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