Pécsi itélétabla
Pf.V1.20.458/2013/5. szam

A Pécsi itélétabla a Dr. Szeéphalmi Ugyvédi Iroda (ligyintézé dr. Szeéphalmi Istvan
ugyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesek - a ,Jenei és Tarsa"
Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Jenei Imre {igyvéd fél cime 2) altal képviselt I. rend(i
alperes neve (l.rend(i alperes cime) . rend(i, a Csanyi, Ratkai és Zala Ugyvédi Iroda
(Ugyintézd: dr. Zala Laszlé Ggyvéd) altal képviselt Il. rend(i alperes neve (ll.rendi
alperes cime) Il. rendd, a dr. Szab6 Eszter jogtanacsos altal képviselt Ill.rendi
alperes neve (lll. rend(i alperes cime) lll. rendli és az IV.rend(i alperes neve
(IV.rend( alperes cime) IV. rendl alperes ellen tulajdonjog megallapitdsa és egyéb
irdnt inditott perében a K Torvényszék 2012. oktdber 9. napjan Kkelt,
24.P.20.045/2012/24. szamu itélete ellen a felperes altal 26. sorszamon alatt
benyuijtott fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezé

itéletet:

A masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletét a per f6 targya tekintetében
helybenhagyja, mig a perkoltségre vonatkozé részében akként valtoztatjia meg,
hogy a felperest a Magyar Allam javara terhel6 elséfoku illeték dsszegét leszallitjia
1.500.000 (egymillié-6tszazezer) forintra.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon belll az |. rendl alperesnek
317.500 (haromszaztizenhétezer-otszaz) forint, mig a Il. rendi alperesnek 635.000
(hatszazharmincoétezer) forint masodfoku eljarasban felmertilt perkdltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg a Magy ar Allam javara, az illetékes allami
adohatosag felhivasara 2.400.000 (kettémillio-négyszazezer) forint fellebbezési
illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

2008. marcius 14-én D.L a felperesre engedményezte az |. rendl alperessel
szemben fennall6 30.000.000 forint kdlcsbn és jarulékai iranti kdvetelését. A
felperes és az I. rendl alperes ugyanezen a napon vételi jogot alapitd szerzédeést
kotott egymassal, melyben az I. rend(i alperes kételezettséget vallalt arra, hogy
2011. augusztus 31. napjaig a 30.000.000 forintot megfizeti a felperesnek, e
kotelezettségének elmulasztasa esetére vételi jogot engedett a felperes szamara a



b-i 0000/2 helyrajzi szamu ingatlan 150/1000 hanyadara, amelynek vételarat
21.500.000 forintban jelolték meg, valamint a b-i 0000 helyrajzi szamu ingatlan
150/1000 hanyadara, amelynek vételarat 8.500.000 forintban hataroztak meg.
Megallapodtak abban, hogy a vételarba a felperes jogosult beszamitani az I. rend(
alperesnek a vételi jog gyakorldsa idejére fenndlld tartozasat. A vételi jog
gyakorlasanak hataridejét 5 évben kototték ki. A vételi jog ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése elmaradt.

Ezt kévetben az I. rend(i felszamolas ala kerilt, felszamolasat a Sz Birésag Fpk.15-
08-001184 szamu végzéseével 2008. december 9. napjaval rendelte el. A felperes a
30.000.000 forint kolcsén és jaruléka iranti kdvetelését az |. rend(i alperessel
szemben a felszamolas soran nem érvényesitette.

A felperes 2011. szeptember 28. napjan kelt nyilatkozataval kézoélte az |. rendl
alperessel, hogy a vételi jogaval élni kivan mindkét ingatlan vonatkozasaban oly
maddon, hogy az I. rend( alperes fennallo, 30.000.000 forint 6sszegli tartozasat a két
ingatlan vételaraba beszamitja. A B Korzeti Foéldhivatal azonban elutasitotta a
felperes tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét 2011. oktéber 14. napjan kelt,
37145/2011. szamu hatarozataval mindkét ingatlan vonatkozasaban. A S
Kormanyhivatal 30619/2011. szamu hatarozataval az els6foku hatésag hatarozatat
helybenhagyta, az indokolasa kiegészitése mellett.

A perbeli ingatlanokra a Il. rendl alperest jelzalogjog és vételi jog, a lll. rend(
alperest végrehaijtasi jog, mig a IV. rendl alperest vezetékjog illeti meg.

A felperes keresetében a b-i 0000/2 helyrajzi szamu és a b-i 0000 helyrajzi szamu
ingatlan 150/1000-150/1000 tulajdoni hanyada megszerzésének megallapitasat és
a felperes tulajdoni illetéségének ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez sziikséges
jognyilatkozat potlasat kérte itélettel.

Masodlagos keresetében 30.000.000 forint kdlcsdn és ennek 2008. marcius 14.
napjatol szamitott térvényes mértéki(i késedelmi kamatanak megfizetésére kérte
kotelezni az I. rendu alperest.

Az |. rend(i alperes a kereset elutasitasat kérte, arra hivatkozva, hogy a felperes a
felszamolasi eljarasban hitelez6ként nem jelentkezett be, igy kévetelése az |. rendu
alperessel szemben nem lehet.

Allitotta, hogy az opcids szerzddés alakilag hibas, mert az tigyvédi ellenjegyzés nem
szabalyszer(, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmatlan volt.

A ll. rendl alperes szintén a kereset elutasitasat kérte, annak okan, hogy a vételi
jogot alapit6é szerzédés jogszabalyba Gtkdzés miatt semmis.

Allitotta, hogy az ellenjegyzés nem felelt meg a jelenidejiiség kdvetelményének, igy
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmatlan a szerzddés.

Kiemelte, hogy a vételi jogot alapitd szerz6dés nem tartalmazza a tulajdonjog
bejegyzéshez hozzajaruld nyilatkozatot.



Allitotta tovabba, hogy a vételi jogot alapitd szerzédés azért is semmis, mert a
vételarat forgalmi érték meghatarozasa nélkil szabtdk meg.

Emellett hivatkozott arra is, hogy a vételar beszamitassal t6rténé kiegyenlitésének a
felszamolas kezd6 idépontja utan mar nincs helye.

A lll. rendl alperes érdemi ellenkérelmet nem terjesztett el6.

A IV. rendl alperes a kereset teljesitését nem ellenezte a vezetékjog érintetlentl
hagyasa esetére.

Az elséfoku birésag a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon
belll fizessen meg az |. rendld alperesnek 600.000 forint, a Il. rendl alperesnek
1.800.000 forint, a lll. rendd alperesnek 100.000 forint, mig a IV. rendl alperesnek
szintén 100.000 forint perkoltséget. Kotelezte tovabba a felperest, hogy a Magyar
Allam javara fizessen meg 1.800.000 forint feljegyzett illetéket kiilén felhivasra.

Az els6foku birdsag itéletének indokolasaban kifejtette, hogy a Polgari térvénykényv
(tovabbiakban: Ptk.) 375.§-anak (1) bekezdésében irt vételi jog olyan egyoldalu
hatalmassag, amely egyoldalu nyilatkozat utjan adasvételt hoz létre. A Ptk.200.§-
anak (2) bekezdése - jogszabaly megkerilése - és a Ptk.258.§-anak (3) bekezdése
- elszamolasi kotelezettség - alkalmazasaval arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy a
biztositéki opcios vételar érvényes, mivel a felek felmérték a biztositéki vagyontargy
valds értékét, és ennek eredményeként allapodtak meg a vételarban. A perbeli
opcids szerz6dés ezért ezen okbol nem érvénytelen.

Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6lo 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban: Inytv.)
32.§-anak (4) bekezdése és 39.§-anak (3) bekezdés e) pontja alapjan az opcios
szerzbdésen irt ,ellenjegyeztem" kifejezés nem felel meg a jelenidejlség
kovetelményének, ezért a vételi jogot alapitd szerz6dés nem alkalmas arra, hogy a
tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének alapjaul szolgaljon. A Ptk.375.§-
anak (1) bekezdése, Ptk.217.§-anak (1) bekezdése és a Legfelsé6bb Birdsag XXV.
szamu Polgari Elvi Dontés Il. pontjaban irt szempontokat vizsgalva azonban a vételi
jogot alapitd szerz8dés az irasbeli alakisag kdvetelményének megfelel. Onmagaban
az ugyvedi ellenjegyzés hibaja nem teszi a szerzédést érvénytelenné. Azaz a 2008.
marcius 14. napjan kelt vételi jogot alapité szerzédés |étrejott, és az érvényes az
els6foku birésag megallapitasa szerint.

A felperes egyoldalu nyilatkozataval a felperes és az |. rend(i alperes kozétt ingatlan
adasveételi szerzddés jott létre, a felperesnek kotelmi igénye tamadt tulajdonjoganak
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére, tulajdonjogot azonban bejegyzés hianyaban
nem szerezhet a Ptk.117.§-anak (3) bekezdése szerint. Az Inytv.29.§-a rogziti, hogy
az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez bejegyzési engedély kell az eladd
tulajdonostal.

Az elséfoku birdsag rogzitette, hogy az 1991. évi XLIX. toérvény (a tovabbiakban:
Csbdtv.) 34.§-anak (2) bekezdése alapjan a felszamolas kezdd6 iddpontjatol az |.



rendd alperes felszamoloja jogosult a vagyonnal kapcsolatos jognyilatkozatot tenni.
A felszamol6 azonban a bejegyzési nyilatkozatot nem adta meg. A Ptk.5.§-anak (3)
bekezdése értelmében a birosag a fél jognyilatkozatat itéletével poétolhatja, ha a
nyilatkozat megtagadasa joggal valé visszaélés volt. A Csddtv.38.§-anak (3)
bekezdése szerint azonban a felszamolas kdérébe tartoz6 vagyonnal kapcsolatos
pénzkovetelést csak a felszamolasi eljaras keretében lehet érvényesiteni a
felszamolas kezdd idépontja utan. Ugyanezen jogszabalyhely (4) bekezdése ugy
rendelkezik, hogy az adds ingatlanan a felszamolas kezdd idépontjaban fennallo
vételi jog megszinik. Ha a vételi jog jogosultja a felszamolas kezdd idépontja utan a
vagyontargyat egyoldalu nyilatkozattal megvasarolja, az adodssal szemben
beszamitassal nem élhet. A vételarat tehat készpénzzel kell kiegyenlitenie.

Az els6foku birésag ezért felhivta a felperest, hogy igazolja 30.000.000 forint
vételarra a teljesitbképességét. A felperes altal csatolt, az O Kft. ligyvezet6jétdl
szarmazo6 szandéknyilatkozatot még az O Kft. bankszamlajat vezetd pénzintézet
szamlaegyenlegének igazolasaval egyltt sem fogadta el azonban a térvényszék
teljesitési igazolasként. Mivel a felperes felhivas ellenére nem tette Ggyvedi letétbe
a 30.000.000 forintot, az els6foku birésag azt allapitotta meg, hogy a felperes nem
képes teljesiteni a vételarat. Ebbdl kovetkezéen a felszamoldnak a bejegyzési
nyilatkozat megtagadasa jogszert(i volt, igy az itélettel sem pétolhato.

Arra tekintettel, hogy a felperes a felszamolasi eljaras soran a 30.000.000 forint
kblcsoOn és jarulékai iranti kOvetelését nem jelentette be, azt peres eljarasban sem
igényelheti alappal, a térvényszék megallapitdsa szerint.

Az elséfoku itélettel szemben a felperes nyuijtott be fellebbezést 2012. november 15.
napjan, melyben annak a kereseti kérelmével egyezd megvaltoztatasat kérte.

A masodfoku targyalast megel6z6 harom nappal, 2013. december 2. napjan
érkezett az itélétablahoz a fellebbezés részletes indokolasa. Az elsédleges kereseti
kérelem teljesitése érdekében azzal érvelt a felperes, hogy az elséfoku birésagnak
nem volt jogalapja arra, hogy kétségbe vonja a per kimenetelében érdektelen
gazdalkodd szervezet feleldés perbeli nyilatkozatdanak és banki igazolasanak a
hitelességét. Sérelmezte, hogy nagy Osszegl, bizonytalan idejl, akar tdbb éves
id6étartalmu, hozammentes vagyonlekétést vart el a felperestél a birdsag.

Arra is hivatkozott, hogy joger0s pernyertessége esetén sem kerilhetnének nevére
a vételar medfizetés elmaradasa esetén a tulajdoni hanyadok.

El6adta tovabba, hogy allaspontja szerint az |. rend( alperessel szembeni
igényének jogalapjaban valtozas nem kdvetkezett be, ezért szoba sem johet a
Csb6dtv.38.§-anak (3) bekezdésére alapitott elbiralhatésagi akadaly. Ugyanis a
Pp.25.§-4t ugy értelmezte, hogy ha a felperes nem pénzbeli kdvetelés irant inditott
perben kijelenti, hogy a per targya helyett meghatarozott pénzoésszeget is elfogad,
akkor ez az eljarasi szabaly kizarja a Csddtv. korlatozé rendelkezését.

Mivel nem két kalénb6zd perbeli igényt érvényesitett, igy nincs helye kilon-kalon
birosagi eljarasnak az elsddleges, illetbleg a masodlagos kereseti kérelem
tekintetében.



Emellett hivatkozott arra, hogy az els6foku eljarasi illeték fels6 mértékénél nagyobb
O0sszegu illeték medfizetésére kotelezte 6t az elsé6foku birdsag.
Mindemellett az alpereseknek megitélt perkdltséget is rendkivil eltulzottnak tartotta.

Az |. rendl alperes irasbeli ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat
kérte helyes indokainal fogva.

A ll. rendl alperes szintén az els6foku itélet helybenhagyasat kérte helyes indokaira
tekintettel. Csatolta a masodfoku targyalason az O Kft. cégtdrténetét, mely szerint
R.G 2012. augusztus 1-t6l 2012. augusztus 7-ig képviselte dnallban a céget, a
felperes altal csatolt szandéknyilatkozat keltének idépontjaban - 2012. szeptember
20-an - mar nem.

A lll. és IV. rendl alperesek fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztettek eld.
A fellebbezés tulnyomérészt alaptalan.

Az els6foku birdsag a jogvita alapjaul szolgalo tényeket helyesen allapitotta meg, a
helyesen megallapitott tényekbdl helyes jogszabalyok alapjan helytalld jogi
kovetkeztetést vont le. A masodfoku birésag a tdérvényszék dontésével a per f6
targya tekintetében maradéktalanul egyetértett, ezért az elséfoku itéletet ebben a
vonatkozasaban - helyes indokai alapjan - helybenhagyta.

A felperes fellebbezését Iényegében arra alapitotta, hogy a 30.000.000 forint vételar
kifizetésére teljesitbképességgel rendelkezik, és tévesen jart el az els6foku birdsag,
amikor az arra vonatkozo6 bizonyitékait nem fogadta el. Az itélétabla véleménye
szerint azonban a torvényszék helyesen értékelte a rendelkezésére allo
peradatokat.

A felperes a K Torvényszek 24.P.20.045/2012/23. szamu jegyz6kényvéhez csatolta
igazolasként R.G ,lgyvezetd igazgatd", az O Kft. nevében 2012. szeptember 20.
napjan kiallitott szandéknyilatkozatat arrél, hogy a cég 30.000.000 forint kdlcsont
nyujt felperes részére, amennyiben a H.L. szalloda ingatlanban kb. 15 % erejéig
tulajdonrészesedést biztosit a cég részére felperes. Csatolta tovabba az Ill.rendd
alperes Nyugati téri fiokjanak 2012. szeptember 21. napjan kelt igazolasat a cég
szamlaegyenlegérél, amely szerint 31.311.675 forint az aznap nyilvantartott
egyenleg. A folyoszamlan 1évd, szabadon felhasznalhato, el nem kildnitett, le nem
kotott pénzdsszegre vonatkozo, feltételes, pontosan meg nem hatarozott jovébeni
idépontban bekdvetkezd feltételtél figgd igérvény az itélétabla véleménye szerint
sem megnyugtaté bizonyiték a felperes teljesitOkészségének és képességének
igazolasara.

A 1l. rendl alperes &ltal a masodfoku targyalason csatolt cégtorténeti igazolas -
miszerint a szandéknyilatkozat kiallitdsanak idépontjaban a kiallitdé nem volt jogosult
joghatalyos nyilatkozatot tenni a cég nevében - csak tovabb erdsitené a felperes
teljesitbképességének megalapozottsagaval kapcsolatban mar fennallo kételyt,



azonban ez utobbi bizonyiték felhasznalasa a Pp.235.§-anak (1) bekezdésében irt
korlatba Gtkdzik.

Minthogy a felperes 4&ltal becsatolt igazolasok nem voltak alkalmasak annak
alatamasztasara, hogy teljesitoképességgel rendelkezik, igy az elséfoku birdsag
helyesen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a felperes teljesitbképességgel nem
rendelkezik.

A Csddtv.38.§-anak (4) bekezdése alapjan viszont a felperes beszamitassal nem
élhetett, kizardlag készpénzzel teljesithette volna a vételarat. Mivel a felperes a
vételarat teljesiteni nem tudta, igy nem szerezhet tulajdonjogot az I. rendd
alperesnek a b-i 0000/2 és 0000 helyrajzi szamu ingatlanokon fennallé 150/1000-
150/1000 tulajdoni illetéségén.

Mindezeken tul a felperes pontositott fellebbezésének V.2. pont utolso
bekezdésében irt érvelése teljességgel alaptalan. A jognyilatkozat potlasara
iranyulé kereseti kérelme ugyanis pontosan azt célozta, hogy pernyertessége
esetére a felperes tulajdoni illetbsége az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre
kerlljon. A tulajdonjog megszerzése éppen a vételar kifizetésétél fliggott.

Ugyanigy téves volt a felperes fellebbezésének V.3. pontjaban irt jogi okfejtése. A
Pp.25.§-a nem zarhatja ki a Csb6dtv.38.§-anak (3) bekezdésében irt korlatozo
rendelkezés alkalmazasat. A CsOdtv. specialis jogszabaly, amely kifejezetten a
felszamolasi eljarasra iranyado. A felszamolas kezdd idépontja utdn a gazdalkodd
szervezet ellen a felszamolas kérébe tartozé vagyonnal kapcsolatos pénzkovetelést
csak a felszamolasi eljaras keretében lehet érvényesiteni, peres eljarasban nem.
Ezt nem ronthatja le a Pp. altalanos jellegd, eljarasjogi szabalya.

Nem talalta eltulzottnak az itél6tabla az elséfoku birésag altal megallapitott Ggyvédi
munkadijat. A 32/2003. (VII.22.) IM rendelet 2.§ és 3.§-aiban irt keretek kozott
rendelkezett az els6foku birésag az alperesek jogi képviselbinek jaré Ugyvédi
munkadijrél, a kifejtett tevékenységgel aranyban.

Tévedett azonban az els6foku birosag az els6foku eljarasi illeték O0sszegének
meghatarozasakor. Az illetékekrdl szold 1990. évi XCIII. térvény (tovabbiakban: Itv.)
42.§-anak (1) bekezdés g) pontja alapjan ugyanis az illeték mértéke az els6foku
peres eljarasban a pertargy érték 6 %-a, legfeljebb 1.500.000 forint. Ezért a
perkoltségre vonatkozd részében a masodfoku birdsag az elséfoku itéletet
megvaltoztatta, és a felperest terhel6 illeték 6sszegét a jogszabalyi keretek kozott
leszallitotta.

Egyebekben azonban az elséfoku itéletet helybenhagyta a Pp.253.§-anak (2)
bekezdése alapjan.

A felperes fellebbezése a per f6 targya tekintetében sikertelen volt, ezért koteles
viselni a perkoltséget a Pp.78.§-anak (1) bekezdése szerint. Az Itv.46.§-anak (1)



bekezdése alapjan feljegyzett fellebbezési illeték 2.400.000 forint, amelyet kildn
felhivasra koteles megfizetni a Magyar Allam javara a felperes, az Itv.74.§-anak (3)
bekezdése folytan alkalmazand6 6/1986. (VI1.26.) IM rendelet 13.§-anak (2)
bekezdése szerint.

Az 1. és Il. rend(i alperes jogi képviselGje terjesztett el6 ellenkérelmet, ezért
masodfoku perkdltséget részikre allapitott meg az itélétabla, a llI-1V. rend( alperes
részére nem. A Il. rendl alperes jogi képvisel6je a targyalason is megjelent
személyesen, mig az |. rendil alperes jogi képvisel6je csak irasban nyujtott be
ellenkérelmet. A jogi képvisel6k munkadijat a masodfoku birésag a 32/2003.
(VIII.22)) IM rendelet 3.§-anak (2) bekezdése, 4/A.§-a, valamint (5) és (6)
bekezdése alapjan mérlegeléssel, mérsékelt dsszegben allapitotta meg, a kifejtett
tevékenységgel aranyosan.

P écs, 2013. december 5.

dr. DOme Attila s.k. a tanacs elndke, dr. Vogyicska Petra s.k. el6ado bird, Gasparné
dr. Baranyaban Judit s.k. bird



