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A Magyar Koéztarsasag nevében!

A Pécsi itél6tabla a Foris-Schneider-Szép-Zaccomer Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr.
Foris Kalman ligyvéd Kaposvar, Ezredév utca 1.) altal képviselt felperes neve (cime)
felperesnek - a dr. Kovacs Csaba Ugyvédi Iroda (ligyintézd: dr. Kovacs Csaba
ugyvéd Szigetvar, Jozsef Attila utca 16.) altal képviselt I. rend(i alperes neve (cime)
I. rend(, ll.rendG alperes neve (cime) Il. rendd, lll.rendl alperes neve (cime) Ill.
rend(i, IV.rend( alperes neve (cime) IV. rend(i, a dr. Buzas Noémi jogtanacsos
(Pécs, Kiraly utca 47.) altal képviselt V. rendl alperes neve (cime) V. rendd,
Vl.rend( alperes neve (cime) VI. rendl, a dr. Nagy Barbara jogi el6ad6 (Tordas,
Arany Janos utca 15.) altal képviselt Vll.rend(i alperes neve (cime) VII. rend(, a dr.
Kovacs Csaba Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Kovacs Csaba iigyvéd Szigetvar,
Jozsef Attila utca 16.) altal képviselt Vlll.rend( alperes neve (cime) IX. rendl és a dr.
Kallay Péter Gigyvéd (Budapest, Fodor utca 77.) altal képviselt IX.rend( alperes neve
(cime) X. rendl alperesek ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant
inditott perében a Somogy Megyei Birésag 2007. majus 16. napjan Kkelt
23.P.21.355/2005/42. szamu itélete ellen a felperes altal 43. sorszam alatt
benyujtott fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét - fellebbezett részében - részben
megvaltoztatja.

Megallapitia, hogy a k-i 0000/8. helyrajzi szamu ingatlannak a felperes
tulajdonaként nyilvantartott 1018/3543 tulajdoni hanyadara vonatkozoan a felperes,
mint elado, illetdleg az I. rendl alperes, mint vevd k6zétt Sz-on 2004. majus 26-an
|étrejott vételi jogot alapitd szerz6dés érvénytelen.

Megkeresni rendeli - az elséfoku birésag utjan - a K-i Korzeti Foldhivatalt, hogy a k-i
0000/8. helyrajzi szamu ingatlanra a tulajdonjogot - eredeti allapot helyreallitasa
jogcimén - a felperes javara jegyezze vissza és azzal egyidejlleg az . rendi
alperes javara ezen tulajdoni hanyadra 29.250.000 (huszonkilencmillié-
kettbszazotvenezer) forint és jarulékai erejéig jegyezzen be jelzalogjogot az
ingatlan-nyilvantartasba.



Az |. rendli alperes viszontkeresetét teljes egészében elutasitja.

Mell6zi a felperesnek elséfoku perkoéltségben valé marasztalasat és kotelezi az |.
rend(i alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 200.000
(kettbszazezer) forint elséfoku-, és 60.000 (hatvanezer) forint masodfoku
perkoltséget.

Az |. rendl alperes altal az allamnak fizetend6 els6foku eljarasi illeték dsszegét
807.600 (nyolcszazhétezer-hatszaz) forintra felemeli és koételezi az I. rendi
alperest, hogy fizessen meg az allamnak - az allami addhatésag felhivasara -
680.400 (hatszaznyolcvanezer-négyszaz) forint le nem roétt fellebbezési eljarasi
illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birésag altal megallapitott tényallas szerint a felperes tulajdonat
képezte a k-i 0000/8. helyrajzi szam alatt nyilvantartott ,kivett ipartelep" megjelolés
ingatlan 1018/3542 tulajdoni hanyada, amelyre a 2004. majus 26. napjan kelt
szerzOdéssel Ot évre vételi jogot engedett az |. rendld alperes részére. A
szerzb6désben az ingatlan vételarat 29.250.000 forintban allapitottak meg azzal,
hogy az |. rendl alperes a felperes hitelez6i felé tértént kiegyenlitéssel, valamint az
elado részére kifizetett 10.000.000 forinttal teljes egészében kiegyenlitette a
vételarat, ezért a vételi jog gyakorldsakor tovabbi vételar fizetési kdtelezettsége mar
nincs. A felperes a szerzddésben kotelezettséget vallalt arra is, hogy 2004.
szeptember 1. napja utan az ingatlan vevdjével bérleti szerz6dést koét vagy az
ingalant részére minden feltétel nélkdl birtokba adja.

Az |. rendl alperes Ugyvezet6je, a IX. rendl alperes 12.000.000 forint kdlcsont
nyujtott 2002. julius 1. napjan a felperes és hazastarsa részére. A koélcsonbdl
1.000.000 forintot készpénzben adtak vissza, 1.020.000 forint értékben pedig a
felperes hazastarsanak cége, a X Bt. autdjavitdsi munkakat végzett a IX. rendd
alperes részére.

A felperesnek a perbeli ingatlanon fennall6 tulajdoni hanyadat terhelte a Raiffeisen
Bank Rt. altal nyujtott 15.000.000 forint 6sszegl kélcsdntartozas biztositasat
szolgalo jelzélogjog. A felperes és hazastarsa nem tudta sem a banki kdlcsdn, sem
a IX. rend( alperesnél fennalld tartozas tovabbi részét visszafizetni. Annak
érdekében, hogy a tartozasaikat rendezni tudjak, abban allapodtak meg a IX. rendu
alperessel, hogy segitségével a felperes tulajdonaban all6 ingatlanhanyadot
tehermentesitik, majd ezt kdvetéen banki hitellel megterhelik, amelybdél a korabban
nyujtott kolcsondket a IX. rend( alperes részére visszafizetik. Ezen ugylet
lebonyolitasara hozta létre a IX. rendl alperes az I. rend(i alperest. A IX. rend(



alperes 2005. majus 26. napjan engedményezési és pozicio-atruhazasi
megallapodast kotott a Raiffeisen Bank Rt-vel, melynek keretében 18.446.468
forintért megvaséarolta a bank kdvetelését. Ezen tulmenden a IX. rendl alperes
830.000 forintot fizetett ki végrehajtasi eljaras keretében a felperesnek a Somogy
Megyei llletékhivatal végrehajtast kérd felé fennallo tartozdsaként. Késdbb XY
végrehajtast keré kérelmére indult végrehajtasi eljarasban tovabbi 1.003.000 forint
kifizetésére kertlt sor, ennek azonban az opcios szerz6désben nem volt szerepe.

A 2004. majus 26. napjan kelt engedményezési szerzddéssel a IX. rend(i alperes a
felperessel szemben fennalld, a fenti Ugyletekbdl eredd kovetelését, Osszesen
29.250.000 forintban engedményezte az |. rendl alperesre. Ezzel egy napon kelt a
fent mar ismertetett vételi jogot enged6 szerzédés a felperes és az |. rend(i alperes
kozott, amellyel 29.250.000 forint vételar ellenében biztositott vételi jogot a felperes
az |. rendU alperes javara. Az |. rend(i alperes a vételi jogaval élt, s a tulajdonjogat a
Kaposvari Korzeti Foldhivatal a 00000/2005.08.25. szdmu hatarozataval
bejegyezte, s 2006.majus 26-an az ingatlan a birtokaba kerdilt.

A felperes keresetében elsédlegesen tévedés miatt a vételi jogot keletkeztetd
szerz6dés érvénytelenségének megallapitasat kérte. Tévedését allitasa szerint az
l., illetéleg a IX. rendl alperes okozta azzal, hogy a megallapodast eredetileg az
adodssagok rendezésére kotottek, tényleges tulajdonatruhazasi szandékuk nem volt.
Ennek ellenére az . rendd alperes élt a vételi jogaval és a tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezték. Masodlagosan 10.000.000 forint vételarhatralék
megfizetésére kérte kotelezni az I. rendl alperest, arra hivatkozassal, hogy az
opcids szerz6désben foglaltak ellenére 10.000.000 forint vételarhatralék kifizetésére
nem Kkeriilt sor. Allitotta, hogy nem 12.000.000, hanem csak 5.000.000 forint
kdlcsont vett igénybe korabban a IX. rend( alperestdl, 10.000.000 forint dsszeg(i
kélcsOntartozasa a IX. rendl alperessel szemben nem volt. Az 5.000.000 forintbdl
1.000.000 forintot készpénzben, 2.000.000 forintot meghaladé 6sszeget pedig a X
Bt. altal végzett autdjavitasi munkakkal visszatéritettek. Hivatkozott arra is, hogy az
opcidés szerz6dés megkdtésekor 40.000.000 forintot lényegesen meghaladd
forgalmi értéket képviselt az ingatlan 6t illetd tulajdoni hanyada.

Az |. és a IX. rend( alperesek a kereset elutasitasat kérték. El6adtak, hogy a 2004.
majus 26. napjan megkotott opcids szerzédéssel az volt a céljuk, hogy a korabban
kdlcsdnadott 12.000.000 forint és az egyeéb, id6kdzben keletkezett kdveteléseikhez
hozzajussanak. Nem vitattdk a felperesnek a szerzddéskotés korlilményeire
vonatkozé el6adasat, azonban a kdvetelésiik megtériilésére vonatkozé egyéb
tervek nem valdsultak meg, ezért élt az |. rend(i alperes a vételi jogaval. Allitottak,
hogy a kélcsdnadott 12.000.000 forintbdl 1.000.000 forintot készpénzben, 1.020.000
forintot pedig munkaval teljesitett a felperes, ezért a szerz6dés megkdotésekor a
felperesnek még 10.000.000 forint tartozasa allt fenn, ez kerilt elszamolasra az
adasveételi szerz6désben, vételar tartozas ezért nincs. Az 1. rendld alperes
viszontkeresetet terjesztett el6, amelyben 2004. oktéber 1. napjatél 2006. majus
26-ig havi 300.000 forint bérleti dij medfizetésére kérte kotelezni a felperest,



figyelemmel arra, hogy a szerzédés szerinti 2004. szeptember 1. napja helyett
2006. majus 26-an tudta csak birtokba venni az ingatlant.

A perbe vont II-llI-IV-V-VI-VII. és X. rend( alperesek az ingatlan tarstulajdonosai,
illetve jelzalogjog jogosultjai, akik kdézul a VI. rendi alperes érdemi nyilatkozatot
nem tett, a tobbi alperes a kereset teljesitését, jogaik valtozatlan fenntartdsa mellett,
nem ellenezték.

Az els6foku birésag itéletében a keresetet elutasitotta és a viszontkereset részbeni
teljesitésével a felperest 3.840.000 forint és kamatai hasznalati dij megfizetésére
kételezte az I. rendl alperes javara. Az itélet indokolasa szerint, mivel a felperes a
személyes meghallgatasa soran maga is azt adta el6, hogy az opcios szerz6deés
alairasakor tudta, hogy az nem a valds tényeket tartalmazza, tévedésre hivatkozva
a Ptk.210.§-anak (1) bekezdése alapjan alaptalanul tamadta a szerz6dést. Vizsgalta
azonban a birésag, hogy szinleltség miatt nem érvénytelen-e a szerz6dés. Nem
taldlta megallapithaténak a szinleltség fennallasat sem, mivel szinlelt szerz6dés
csak akkor allapithatd meg ha mindkét fél szerz6dési akarata szinlelt volt, s a
perben nem merllt fel adat arra, hogy az I. rendi alperesnek nem allt szandékaban
az opcioval lekotott ingatlan tulajdonjoganak a megszerzése.

Alaptalannak talalta a masodlagos kereseti kérelmet is, mert a felperes nem tudott
eleget tenni az 6t terheld bizonyitasi kdtelezettségének arra vonatkozéan, hogy az
alperes tovabbi 10.000.000 forint vételarral tartozik, s azt sem tudta bizonyitani,
hogy az alperes altal elismert 1.020.000 forintnal nagyobb érték(i munkat végzett a
IX. rend( alperes részére a X Bt.

Alaposnak talalta ugyanakkor a viszontkeresetet, s a felperest a szakértd altal havi
192.000 forint 6sszegben meghatarozott hasznalati dij megfizetésére kotelezte a
viszontkeresetben meghatarozott idétartamra.

Az itélet ellen, annak megvaltoztatdsa, a kereset teljesitése és a viszontkereset
elutasitasa érdekében a felperes fellebbezett.

Az |. és IX. rendl alperesek fellebbezési ellenkérelmikben az els6foku birdsag
itéletének helybenhagyasat kérték. A tdbbi alperes a masodfoku eljarasban
nyilatkozatot nem tett.

A fellebbezés az alabbiak szerint alapos.

Az els6foku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, abbdl azonban téves
kOvetkeztetést levonva hozta meg az érdemi dontését.

Tévesen nem tulajdonitott jelentdséget az elséfoku birdsag az opcids szerzé6désben
kikotott vételar meghatarozasara vonatkozé részében a felperes, valamint az I. és a
IX. rendl alperesek el6adasanak, tovabba a szerz6déskotés soran kdzremikodo
XY tanu vallomasanak.



A helyesen megallapitott tényallas szerint a felperesnek és hazastarsanak
kdlcsonbél eredd tartozasa allt fenn a IX. rendld alperessel szemben, amelynek
O0sszege 2004. majus 26-an 10.000.000 forint volt. Ezen a napon kotbétte meg a
felperes, mint elad6 és az |. rendi alperes, mint vevd a felperes perbeli ingatlan
tulajdoni hanyadara az opciés szerzGdést, amelyben a vételarat 29.250.000
forintban hataroztak meg. A vételar meghatarozasanal - a kdlcsdntartozas mellett -
kizarélag arra voltak figyelemmel, hogy a IX. rendl alperes - ezen a napon -
megvasarolta a Raiffeisen Bank Rt-nek felperessel szemben fennall6 és a perbeli
ingatlan tulajdoni hanyadat terhel6 kovetelését 18.446.468 forintért és tovabbi
830.000 forint - felperes helyett t6rténd - kifizetésével tehermentesitette azt mas
végrehajtast kér6 altal inditott végrehajtasi eljarasban. Az ugyancsak majus 26-an
kelt engedményezési szerzé6déssel a IX. rendl alperes az |. rendl alperesre
engedmeényezte a felperessel szemben fennall6 kdvetelését, amelyeknek 6sszegét
- a fenti tételek dsszeadasaval - 29.250.000 forintban hataroztdk meg. Az opcios
vételar tehat megegyezett a IX. rendl alperes altal az |. rend( alperesre
engedmeényezett, a felperessel szemben fennalld kdvetelés dsszegével.

Az itélkezési gyakorlat szerint az adasvételhez tartozik, hogy a tulajdonként
megszerezni kivant vagyontargy ellenértéke - a vételdar - maganak a
vagyontargynak az értékéhez igazodjék, nem pedig attél figgetlen, mas jellega
ugyletbdl eredd kdvetelés aktualis 6sszegéhez. A IX. rendl alperes személyes
elbadasa soran elmondta, hogy az ,opcids szerz6désben foglalt vételar tartalmazta
a Raiffeisen Bank Rt. felé kifizetett pénzésszeget, a még fennall6 magankdlcsén
tartozast, valamint id6k6zben egyéb tartozasokat is ki kellett fizetni".

A Ptk.375.§-anak (1) bekezdése értelmében a vételi jogra vonatkozé megallapodas
akkor jon létre, ha a felek a megallapodasukat - a dolog és a vételar megjeldlésével
- irasba foglaljdk. A szerz6dést nem teszi érvénytelenné, ha az irdsba foglalt
szerz6dés nem a felek valosagos akaratanak megfelel6 vételarat tartalmazza, de a
felek akaratanak megfelel6 vételar megallapithatd. A perbeli esetben a szerzddést
kot felek, illetdleg képviseld el6adasa alapjan megallapithato, hogy ténylegesen a
vételarra vonatkozd megallapodas kdzottik nem volt, az |. rendi alperes, illetéleg a
jogelédje altal teljesitett kifizetéseket vették szamba és annak alapjan hataroztak
meg a veételarat az ingatlan valosagos forgalmi értékétdl teljes egészében
fuggetlendl.

A vételarban valdo megallapodas hianyaban a felek akarata nem iranyulhatott az
ingatlan elidegenitésére, tehat az opcios szerz6dés szinlelt volt, mert a Ptk.207.§-
anak (6) bekezdése (a szerz6déskotés idején (5) bekezdése) alapjan szinleltség
miatt érvénytelen az az opcios szerz6dés, amelynek alapjan az adott vagyontargy
tulajdonjogat a hitelezd a fennalld kdvetelése fejében szerzi meg elszamolasi
kotelezettség, a vagyontargy valosagos értékének szambavétele nélkil.

Az iranyadd tényallas szerint a felek valésagos akarata arra iranyult, hogy a felperes
tulajdonaban Iévé ingatlan az |. rendl alperes, illetleg a jogelédje felé fennalld



tartozasainak fedezetéll szolgaljon, azaz biztositékként ajanlotta fel az ingatlanat a
felperes. A felperes és az |. rendl alperes akarata tehat ténylegesen a Ptk.262.§-a
szerinti jelzalogjog alapitasara iranyult, megallapodasuk ilyen szerz6dést leplezett,
ezért az érvénytelen opcids szerz6dést a Pik. - szerz6déskdtéskor hatalyos - 207. §-
anak (5) bekezdése alapjan jelzalogszerzédéskeént kell megitélni. Az nem volt vitas
a felek kozott, hogy a szerzOdést biztositéki céllal hoztak létre, mégpedig a
szerz6désbél megallapithatéan 29.250.000 forint kdvetelés biztositasat kivantak,
ezért a masodfoku birosag ezen dsszegnek és jarulékainak erejéig allapitotta meg
annak a kdvetelésnek az dsszegét, amelyre a jelzalogjog kiterjed.

A jelzalogjog alapitasa nem jarhat az ingatlan tulajdonjogadnak az atszallasaval,
ezért a masodfoku birésag elrendelte a tulajdonjognak a felperes javara torténd
visszajegyzését az |. rendl alperes jelzdlogjoganak egyideji bejegyzése mellett.
Ennek érdekében az 1997. évi CXLI. térvény 30.§-anak (1) bekezdése alapjan a
foldhivatal megkereséseérdl intézkedett.

A Ptk.98. és 99.§-a szerint a tulajdonost illeti meg a birtoklas joga, s 6 jogosult a
dolgot hasznalni, s a dologbdl folyé hasznokat szedni. Mivel az |. rend(i alperes az
ingatlan tulajdonjogat nem szerezte meg, nem illeti meg az ingatlan birtoklasanak
és hasznalatanak joga sem, ezért a hasznalati dij megfizetése iranti kbvetelése - és
ennél fogva a viszontkeresete - teljes egészében alaptalan.

A kifejtetteknek megfeleléen a masodfoku birosag az elsé6foku birdsag itéletét a Pp.
253. §-anak (2) bekezdése alapjan a rendelkezé részben irtak szerint
megvaltoztatta.

A kereset kapcsan a felperes és az |. rend(i alperes ugyanolyan aranyban lett
pernyertes, illetbleg pervesztes, ezért ebben a részében a Pp. 81. §-anak (1)
bekezdése alapjan felmertlt kdltségeiket maguk viselik. A sikertelen viszontkereset
kapcsan az I. rendl alperes tartozik a felperes els6- és masodfoku perkoltségét
megfizetni. A felperest képviselé lUgyvéd munkadijanak dsszegét az itélétabla a
32/2003. (VIII.22.) IM. rendelet 3.§-anak (2) és (5) bekezdése alapjan allapitotta
meg.

A felperes személyes kdltségmentessége folytan le nem rott kereseti illeték fele
részét az |. rendd alperes a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan, a
viszontkeresetre le nem rott elséfoku eljarasi illetéket 357.600 forint 6sszegben a
Pp. 78. §-anak (1) bekezdése, illetbleg a 6/1986. (VI. 26.) IM. rendelet (a
tovabbiakban: Kmr.) 13.§-anak (2) bekezdése alapjan koteles az &llamnak
medfizetni. Ugyancsak koteles az |. rendl alperes a fellebbezési eljaras illetékébdl a
Pp. 78. §-anak (1) bekezdése, a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése, valamint a
Kmr.13.§-anak (2) bekezdése alapjan a keresetre esO fellebbezési illeték fele
részét, valamint a viszontkeresetnek fellebbezéssel érintett részére esd illetéket
megfizetni az allamnak.



A felperes személyes koltségmentessége folytan az 6t egyébként terhel6 illetéket a
Kmr.14.§-a értelmében az allam viseli.

P écs, 2008. januar 10.

Dr. Veszeley Jozsef s.k. a tanacs elndke, Dr. Szentpéteriné dr. Ban Erzsébet s.k.
el6ado bird, Dr. Hrubi Adrienn s.k. bird



