A KURIA
mint felulvizsgalati birésag

Pfv.VI.21.509/2014/6.szdm

A Kiria a dr. Nagy Sandor ligyvéd altal képviselt felperesnek a dr.
Feltér Ldszld6 ilgyvéd, Ugygondnok daltal képviselt I. rendd, a
személyesen eljdart II. rendd és a dr. Irinkov D. Mihaly iigyvéd
dltal képviselt III. rendd alperesek ellen, szerzddés semmisségének
a megdllapitdsa 1irdant a Térvényszéken P.20.266/2013. szam alatt
folyamatban volt és az Itélétdbla Pf.V.20.273/2013/4. szamu
itéletével befejezett perében a jogerds Iitélettel szemben a
felperes dltal eldterjesztett feliilvizsgalati kérelem folytan
megtartott tdrgyaldson meghozta a kévetkezd

itéletet:
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I.r.
alperesnek 20.000 (htuszezer) forint ligygondnoki dijat, tovabbad a
IIT.r. alperesnek 100.000 (egyszdzezer) forint feliilvizsgalati
eljdrasi kdéltséget.

A le nem rott 600.000 (hatszdzezer) forint felililvizsgdlati eljardsi
illetéket az dllam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

B.F. és a felperes 2003. julius 21-én kd&6lcsdén, jelzdlogjog és
opcids szerzddés alapjan 4.500.000 forint kélcsént vettek fel G. T-
tél, amelynek a biztositdsdra jelzdlogjogot alapitotta és opcids
megdllapoddst kotdttek a B.F. tulajdondban allt S. 249/A/4 hrsz.
alatti ingatlanra. A 2006. julius 18-dan kelt kd&lcsén, jelzdlogjog
és opcids jog bejegyzésével megnevezésd szerzddés szerint G. T. az
eldz8 szerzddésbdl eredd kévetelését - annak biztositékaival egylitt
- az I. rendd alperesre engedményezte. A felek megdllapodtak abban,
hogy az addsok a tdkebsszeget 2009. julius 21. napjaig fogjdk
visszafizetni eqgy 6sszegben, vagy az altaluk vdlasztott



térlesztdrészletekben. Az elézs szerzddésben foglaltaknak
megfelelden vallaltdk a mindenkori tdkebsszeg utdan évi 24% kamat
fizetését oly moédon, hogy abbdél - 2006. augusztus 22. napjatol
kezddddéen - havi 2%-os kamatot havonta, a hoénap 22. napjdig
esedékesen kotelesek megfizetni. A szerzddés 6-8. pontjal szerint a
szerzddéses hatdridd eredménytelen leteltével vagy a kamatfizetési
kételezettség akdr egy honapos késedelme esetén az I. rendd alperes
jogosult volt az ott leirtak szerint az opcids jog gyakorldsdra.

Az adodsok a tdékébsl nem fizettek vissza, a kamatot pedig 2007.
juliusdig - alkalmanként késedelmesen - de teljesitették. Tovabbi
kifizetés azonban nem volt, az I. rendd alperes ezért 2007.
szeptember 4-én élt az opcids Jogaval, majd az 1ingatlant 2008.
janudr 23-dn 6.000.000 forintért eladta a II. rendd alperesnek. A
IT. rendd alperes 2011. &prilis 15-én szintén 6.000.000 forintért
tovdbb adta az ingatlant a III. rendd alperesnek, majd 2012. majus
2-an az I. rendd alperes a III. rendd alperesre engedményezte a
kélcsbnszerz8désbdl eredé 4.500.000 forint és jdrulékai irdanti
kévetelését. IdSsebb B.F. és G. T. iddékézben elhunytak.

A felperes keresetében kérte annak a megdllapitdasdt, hogy a 2003.
julius 21-én és 2006. julius 18-dn létrejdtt szerzddések 6. és 8.
pontjai a jogszabdlyba litkdzésiik folytan érvénytelenek, ezért az
azok alapjdn gyakorolt opcidé és az azt kévetden az ingatlanra
létrejétt adasvételli szerzddések 1s érvénytelenek és kérte az
eredeti dallapot helyredllitdsat.

Az alperesek a kereset elutasitdsdt kérték, a III. rendd alperes
pedig viszontkeresetében kérte, hogy a birdsdg kételezze a
felperest 4.500.000 forint kélcsén és ennek a 2007. augusztus 1.
napjdatol jaro kamatai megfizetésére.

A felperes a viszontkereset elutasitdsdt kérte a szerzddések
érvénytelenségére hivatkozdssal.

Az elsdfokt birdsdag itéletével megdllapitotta, hogy a szerzddések
6. és 8. pontjaba foglalt feltételek semmisek. Megdllapitotta, hogy
semmis az I. rendd alperes vételli jog gyakorldsa és ezaltal az I.
és II. rendd alperesek és a II. és III. rendd alperesek kozott
létrejétt szerzddések 1is érvénytelenek. Megdllapitotta tovabba,
hogy a perbeli 1ingatlan néhai id. B.F. hagyatékdaba tartozik.
Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg a III. rendd alperesnek
4.500.000 forintot és ennek 2007. augusztus 1. napjatol jaré évi
24%-0s késedelmi kamatdt és az itéleti déntésnek megfelelden
rendelkezett a féldhivatal megkeresésérdl.

Az itélet 1indokoldsa szerint a szerzddésekben szerepld opciods
kikétés érvénytelen volt, ezért lehetdség volt a keresetnek
megfelelden az eredeti dllapot helyredllitdsdra. A kélcsénszerzddés



azonban érvényesen létrejdétt, annak tartalmi elemei tisztdzottak
voltak és az I. rendd alperes érvényesen engedményezte az abbol
fenndllo kévetelését a III. rendd alperesre, ezért megalapozott
volt a III. rendd alperes viszontkeresete 1is.

A felperes fellebbezése folytan eljart masodfokd birdsag az
elsdéfoku birdésag itéletének fellebbezett rendelkezéseit
helybenhagyta. A jogerds itélet indokoldsdban kifejtette, hogy az
elséfoku birdsdg 4altal helyesen megallapitott semmisség csak a
biztositéki célu kikotést, azaz a szerzddések 6. és 8. pontjait
érintette és nem a teljes szerzddést. A kélcsbénszerzddés egyebekben
nem mindsiilt érvénytelennek, a tdketartozds fennalldsat és azt,
hogy 2007. augusztusdtol kamatot nem fizetett, a felperes sem
vitatta. Tekintettel arra, hogy az 1ingatlan vonatkozdasdban az
eredeti d4dllapot helyreallitdsra keriilt, a zdlogjogosult sem a
kélcsénoésszeghez, sem a kdévetelését meghaladd mds Jsszeghez nem
jutott hozza. Mindebbdl eredden elszamoldsra nincs lehetdség a
felek kézott, teljesités hidnyaban pedig a felperes koételes a
hdtralékos tdékebsszeg és annak kamatal megfizetésére.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett els
felitilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte, hogy a Kuaria annak
hatdlyon kiviil helyezésével vdltoztassa meg az elsdéfokd birdsag
itéletét és mentesitse a tdkedsszeg utdn jaro 2008. janudr 26.
napjdtol esedékes kamat megfizetése aldl. Kérte tovabba annak a
megallapitdsat, hogy az I., illetve a III. rendd alperes kételes
elszamolni az adasvétel soran befolyt 6 millié forint d&sszegd
vételdrral.

A felililvizsgalati kérelem indokoldsa szerint az I. rendd alperes az
ingatlan eladdsakor 6.000.000 forint bevételhez jutott. Ezzel a
felperesnek az I. rendd alperessel szembeni tdke és kamattartozdsa
megszint. Az eredeti 4dllapot helyredllitdsaval csak a tdke és a
2008. janudr 23-ig terjedd kamatfizetési kdOtelezettség éledt fel
Ujra. Az ingatlan tulajdonjogdt még nem jegyezték vissza, azaz az
I. rendd alperes az 1ingatlanfedezet bevételét mind a mail napig
hasznalja. A III. rendd alperes kamatkévetelési joga ezért csak a
tulajdonjog visszajegyzésétdl kezdddden nyilik meg ismételten. Nem
érinti a felperest, 1illetve jogelddjét az, hogy mds perben a
rosszhiszemiinek mindsiilé III. rendd alperes a vételdrat és kamatait
visszakéveteli-e a II. rendd alperestdl.

Térvénysértd a jogerds itélet, mert a Polgdri Torvénykényvrdl szolo
1959. évi IV. tdérvény (régi Ptk.) 258.S-dnak (3) bekezdése szerint
az I. rendd alperest elszdmoldsi koételezettség terheli. Az
elszdamolds azonban nem tértént meg, a jogerds itélet pedig csak
jogalapot teremtett a tulajdonjog visszajegyzésére, de azzal azodta
is a III. rendd alperes rendelkezik. Az elszdmoldsi kdételezettségre



utalt az 1is, hogy az elsdéfokui eljdrds sordan igazsagligyi szakértd
vélemény keriilt beszerzésre, amelynek a megdllapitdsait figyelembe
kellett volna venni az itélet meghozatalakor és 7.500.000 forint
6sszeggel szamolni el a felek kézdtt. A szakvéleményt azonban mind
az elséfoku, mind a masodfoku birdsdg melldzte.

A perkdltség viselése tekintetében kifejtette, hogy a III. rendd
alperes 2003. junius 21-tdl érvényesitett késedelmi kamatot vele
szemben, 1igy 76 havi kamat tekintetében pervesztes lett, amit

értékelni kellett volna a perkdéltség megallapitdsandl.
Eszrevételezte tovdbba, hogy az I. rendd alperes részére
sziikségtelen volt iligygondnok kirendelése, mert a III. rendd

alperesnek ismernie kell a tartdzkoddsi helyét.

Az I. r alperes ligygondnoka és a III. rendd alperes a
feliilvizsgdalati ellenkérelmében kérte a jogerds itélet hatdlyaban
valod fenntartasat és a felperes perkéltségben térténd
marasztaldsat.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az ligy elbirdldsdhoz sziikséges mértékben feltdart
és helyesen megdllapitott ténydallasbol helytalld jogi
kbvetkeztetéseket vont le, azokkal a Kuiria 1s egyetértett,
jogszabdlysértés nem tortént.

A felperes a feliilvizsgdlati kérelmében arra hivatkozott, hogy
2008. janudar 23-dan az I. rendd alperes eladta az ingatlant és
ezdaltal a felperes tartozdsa megszint. Ez az 4alldspont azonban
teljesen téves és megalapozatlan. A felperes és az I. rendd alperes
kéz6tti jogviszonyt - amely szerint a felperes tartozik az I. rendd
alperesnek a felvett kbélcsbnnel és kamataival - semmilyen moédon nem
érintette az, hogy az I. rendd alperes utdobb mit csindlt a perbeli
ingatlannal. Amennyiben az I. rendd alperes az opcid gyakorldsa
alapjdn megszerezte volna az ingatlan tulajdonjogat, akkor lehetett
volna az 1ingatlant az opcids vételdron beszamitani a felperes
tartozdsdba. Az viszont, hogy a megszerzett ingatlant ezt kdvetden
az I. rendd alperes mikor és mennyiért tudja értékesiteni, ez
esetben sem érintette volna a felperes és az I. rendd alperes
jogviszonyat.

A perbeli esetben azonban a jogerds itélet kimondta, hogy az opcid
gyvakorldsa utjan létrejdétt adasvételili szerzddés érvénytelen. Az 1.
rendd alperes tehdt nem szerezte meg a perbeli ingatlan
tulajdonjogat, a felperes visszakapta azt. Az érvénytelenséqg
folytdn az eredeti 4dllapot helyredllitdsanak volt helye, azaz uUgy
kellett tekinteni, mintha ez a jogviszony a felek kézdtt 1étre sem
joétt volna. (Régi Ptk. 237. § (1) bekezdés.) Mindez az jelenti,
hogy az opcids jog gyakorldsa ellenére - a kikétés érvénytelensége



folytdan - a felperes tulajdonaban maradt az ingatlan és a felperes
érvényesitheti az esetleges ellenérték nélkil maradt
szolgdltatdsokbol eredd igényét. Azt is eredményezi azonban mindez,
hogy a felperes az I. rendd alperes részére semmit sem teljesitett
a fenndlld kélcsén és jadrulékal tartozdsdbdol. Tény tehdat, hogy az

I. rendd alperesnek az érvénytelenség folytdn a  fennmaradt
kélcsénbdl semmilyen tdérlesztés nem folyt be, ha kapott 1is pénzt
mas személyektdl - a II.r. alperestdl - azt vissza kell adnia annak

a Jjarulékaival egylitt, hiszen neki 1is olyan helyzetet kell
teremtenie a vevdjével, mintha sosem kdététtek volna jogiligyletet az
ingatlanra.

Az I.r. alperes fenndalld kélcsén kévetelésébdl tehdt az opcio
gyakorldsdval semmilyen pénzdsszeg nem folyt be, ezért a felperes
teljes tdke- és kamattartozdasa a teljes 1iddszakra vonatkozdan
vdltozatlanul fennmaradt. A kifejtetteknek megfelelden nincs olyan
6.000.000 forint, vagy mas &sszeg, amivel a felperes és az I. rendd
alperes, 1illetve az engedményes III. rendd alperes kéz6tt el
lehetne szdamolni, mivel a felperes semmit sem teljesitett a
tartozdsdabol sem az I. rendd sem a III. rendd alperes részére.
Nyilvanvaldé, hogy nem kételezhetd elszamoldsra az I., vagy a III.
rendd alperes a II. rendd alperes 4altal kifizetett pénz alapjan.
Elszamoldsnak akkor lett volna helye, ha az ingatlan az I. rendd
rendd alperes tulajdonaban marad, vagy a felperes térleszti a
tartozdsdat. Az 1ingatlanon a jogerds hatdrozatnak megfelelden az
eredeti d4dllapot kerililt helyredllitdsra, de az, hogy ezt mikor
vezeti at a fdéldhivatal az ingatlan-nyilvantartdsba, nem tartozik
az alperesekre.

Moédositott keresetében a III. rendd alperes 2007. augusztus 1.
napjatol kezdddden kért kamatot. A kamat jarulék, emiatt a Pp. 25.
§-danak (4) bekezdése alapjan a pertdrgy értékének megdllapitdsdnal
figyelmen kiviil marad. A perkéltséget a pertdrgyérték alapjdn kell
szamitani és mivel a III. rendd alperes a viszontkeresetet azonnal
és helyesen modositotta, nem is meriilt fel olyan ok, ami miatt a
mar nem kért kamatok miatt perkdéltség fizetésére lenne kételezhetd.

Az I. rendd alperes lakcime ismeretlen, azt a peres felek egyike
sem jelentette be a birdsdgon. A felperes csak feltételezte, hogy a
III. rendd alperes a cimet ismeri, ezért jogszeriden keriilt sor az
ligygondnok kirendelésére.

A kamatok tekintetében nincs helye feliilvizsgdlatnak, de a felperes
a 6.000.000 forinttal vald elszamoldsra is eldbadta a
feltilvizsgalati kérelmét, ezért kellett azt a Kuridnak érdemben
vizsgdlnia.



A Kuria a kifejtettekre tekintettel a jogerds itéletet, utalva
annak helyes indokaira is, a Pp. 275. $-dnak (3) bekezdése alapjan
hatdalydban fenntartotta.

A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati

eljdrdsban 1s 1irdnyadod Pp. 78. $-dnak (1) bekezdése szerint
kbtelezte az eredménytelen feliilvizsgdlati kérelmet eldterjesztd
felperest az I. és III. rendd alperesek javdra perkdltség
megfizetésére. Kotelezte ezért az I. rendd alperes ligygondnokdnak
dija, tovdbba a III. rendd alperest megilletd - a 32/2003.
(VIITI.22.) IM rendelet 3. §-danak (2), (5) és (6) bekezdése alapijan
a ténylegesen végzett ligyvédi tevékenységgel ardanyosan
megdllapitott és a 4/A. § (1) bekezdése szerint d4dfdval névelt
6sszegben meghatarozott - ligyvédi munkadij megfizetésére. A le nem

rott feliilvizsgalati eljardsi illetéket a felperes személyes
kéltségmentessége folytdn a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. $-anak
(1) bekezdése és 14. $-a alapjan az allam viseli.

Budapest, 2015. szeptember 29.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, dr. Puskds Péter s.k. eladd
bird, Tamané dr. Nagy Erzsébet s.k. biro

A kiadmdny hiteléiil:

Sz.Sz. birdsdgi ligyintézd



