A Févarosi [tél6tabla a felperes jogi képvisel6jének neve, cime altal képviselt felperes (felperes
cime felperesnek, a alperes jogi képviselojének neve, cime altal képviselt alperes neve (alperes
cime alperes ellen szerz0dés semmisségének megallapitasa irdnt inditott perében a F&varosi
Torvényszék 2015. november 17. napjan kelt 34.P.23.834/2014/19. szamu itélete ellen a felperes
részEérél 21. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja, és elrendeli a Budapest,
XV. kertilet, belteriilet 80174 helyrajzi szam alatt felvett ingatlan 5378/14847 tulajdoni hanyadara az
alperes javara bejegyzett tulajdonjog torlését.

Az elséfokll birdsag utjan megkeresi a ingatlan-nyilvantartasi hatosdgot a ingatlan 1 helyrajzi
szama helyrajzi szam alatt nyilvantartott (természetben ingatlan 1 cime ingatlan tulajdoni lapja II.
részének 37. sorszama alatt alperes neve javara 5378/14847 tulajdoni hanyadra bejegyzett
tulajdonjog torlése, és ezzel egyidejlileg a felperes (felperes cime javara a tulajdonjog eredeti
allapot helyreallitasa cimén torténd visszajegyzése érdekében.

Az els6foku itéletet egyebekben helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 nap alatt 2.000.000 (kétmillio) forint +
AFA mértékii egyiittes els6 és masodfoku perkoltséget, tovabba téritsen meg az allamnak - kiilon
felhivasra - 1.500.000 (egymillio-Otszazezer) forint kereseti, valamint 2.500.000 (kétmillio-
Otszazezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az els6foku birosag a fellebbezéssel tamadott kijavitott itéletével a felperes keresetét - melyben a
2006. marcius 14-én kelt, a felperes (tovabbiakban Kft.) és az alperes kozott vételi jogot alapito
szerzOdés semmisségének megallapitasat ¢és a ingatlan 1 ingatlan 5378/14874-ed tulajdoni hanyada
vonatkozdsdban az alperes tulajdonjoganak torlését kérte - elutasitotta és dontott a perkoltség
viselése targyaban is.

Az els6foku birdsag altal megallapitott irdnyado tényallas szerint 2005. februdr 16-4n személy 1 - a
Kft. korabbi ligyvezetdje és egyik tulajdonosa - mint ados 850.000 eur6 Osszegli  kdlcsonszerzodést
kotott az alperessel mint hitelezével, melyben a szerzddés biztositékaként eldvasarlasi jogot kotdttek
ki a Kft. ingatlan 1.-u ingatlana 5378/14874-ed tulajdoni hanyadara 6t év id6tartamra az alperes
javara, mely jog az ingatlannyilvantartasba is bejegyzésre keriilt. A szerz6dé felek vételi jogot
alapitottak a Kft. tulajdonosainak iizletrészére 6t év idétartamra, melynek ellenértékét 280.000.000
forintban jelolték meg. A személy 1 terheld kolcsontartozast a Kft. a 2006. marcius 11-én kelt
szerzOdés kiegészités alairasaval atvallalta, melyet a gazdasagi tarsasag tagjai jovahagytak. 2006.
marcius 14-én a Kft. és az alperes kozott vételi jogot alapitd szerzddés jott 1étre a Kft. tulajdonat
képezd ingatlanrész vonatkozasaban. A 2007. marcius 29-én kelt kdlcsonszerzodés kiegészitése
elnevezésli okiratban a szerz6do felek (a felperes és az alperes) a kolcsonszerz6dés 6. pontjaban
meghatarozott vételi jog ellenértékét 220.00.000 forintban hataroztdk meg, mely a 7. pontban foglalt



terhet (elovasarlasi jog) is magaba foglalta. A kolcson teljes mértékben nem keriilt visszafizetésre,
ezért az alperes 2009. november 4-én kelt nyilatkozatdval élt az ingatlan tekintetében a vételi
jogaval; az alperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriilt. A Kft. 2011.
december 21-én felszdmolas ala keriilt.

A felperes keresetében a vételi jogot alapitd szerzddés szinleltségének megallapitasat azért kérte,
mivel szerinte a szerz6dés akkor olyan tartalommal nem jott 1étre, a Kft. tartozasatvallalasa a vételi
jogot alapitd szerz6dés idOpontjdban nem létezett, ahhoz a taggyllés nem jarult hozza, a
kotelezettségvallalas a Kft. 2006-2009 évi szdmviteli beszamoldjdban sem szerepelt, amennyiben
1étrejott, az jelzalog szerzodést leplezett. Az els6foku birésag a rendelkezésre allo bizonyitékoknak -
kiilondsen az okiratoknak és személy 1 tantvallomésanak - a Pp. 206. § (1) bekezdése alapjan
torténd mérlegelését kovetden arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperes nem bizonyitotta, hogy a
szerz0do felek szandéka nem a vételi jog alapitadsara irdnyult, nem lett volna tényleges szerzddés
akaratuk, illetve az esetlegesen jelzalogszerzddés megkotését célozta volna, kiilonds tekintettel arra,
hogy a felek tobbszor is megerdsitették a vételi jog alapitdsanak tényét. A tartozasatvallalast a 2006.
marcius 11-ei keltezésti kolcsonszerzodés kiegészitése elnevezésii okirat bizonyitja, melyet a Kft.
tagjai alairtak, a jovahagyas megfelelt a gazdasagi tarsasagokrol szolo 1997. CXLIV. torvény (Gt.)
150. § (2) bekezdés j) pontjdban irt kovetelményeknek. A tartozasatvallalast az alperes mint hitelezd
»elfogadta", tehat nem sértették meg a Ptk. 362. §-a rendelkezéseit. Mindezekre figyelemmel az
els6foku birdsag a szerz0dés szinleltségre alapitott alaptalan kereseti kérelmeket elutasitotta.

A felperes keresetében hivatkozott arra is, hogy a vételi jogot alapitd szerz6dés jogszabalyba,
nevezetesen a Ptk. 217. § (1) bekezdésébe és a 375. § (1) bekezdésébe litkozik: az ingatlan vételarat
nem tartalmazza, a kordbbi kolcsonszerzddésre utal, amely mas szerz6do felek kozott jott 1étre és a
vételi jog ellenértékét nem az ingatlanra, hanem a Kft. {izletrészére nézve hatarozta meg. Az itélet
szerint a teljes bizonyitd erejii maganokiratba foglalt szerz6dés tartalmazza a vételi jog targyat,
tovabba azt is, hogy az milyen kovetelés biztositékaul szolgal. A 2006. marcius 11-én és a 2009.
marcius 29-én kelt kolcsonszerzodés kiegészités alapjan egyértelmiien megallapitotta, hogy a vételi
jog ellenértéke az iizletrész és az ingatlanrész vonatkozasaban is egyarant 280.000.000 forintban,
majd 220.000.000 forintban keriilt meghatarozasra. Mindezekbdl azt a kdvetkeztetést vonta le, hogy
a vételi jognak az ellenértéke is irasba foglalasra kertilt, annak pedig nincs akadalya, hogy ez t6bb
szerzddésben torténjen. Nem érinti a vételi jogot alapitd szerzodés 1étrejottét, illetve érvényességét,
hogy a kolcson a tarsasag beszamoloiban nem szerepel, tovabba az sem, hogy a vételi jog az
ingatlannyilvantartasba nem keriilt bejegyzésre. Mindezekre tekintettel az els6fokl birosag a vételi
jogot alapitéd szerzddés vonatkozasdban nem allapitotta meg, hogy az jogszabalyba titkozne.

Az els6foku birdsag a tovabbi bizonyitdsi inditvanyt mint sziikségtelent elutasitotta, tovabba nem
keriilhetett sor személy 2 és személy 3 iigyvédek tantkénti meghallgatasara, mivel személy 1 mint
szerz6do fél a titoktartas aldli felmentést résziikre nem adta meg.

Az els6foku birdsag itélete ellen a felperes ¢lt fellebbezéssel, melyben annak megvaltoztatasat kérte
oly mddon, hogy a birosag allapitsa meg: a 2006. marcius 14. napjan kelt vételi jogot alapitod
szerzOdés, valamint a személy 1 és az altala képviselt Kft. kozotti szobeli tartozasatvallalasi
szerz0dés nem jott létre; kérte az eredeti allapot helyreallitasat is. Masodlagos kérelmében -
amennyiben a birosag allaspontja szerint a vételi jogot biztositd szerzdés ¢€s tartozasatvallaldsi
szerzOdés 1étrejott - azok semmisségének megallapitasat inditvanyozta. Harmadlagos kérelme az
itélet a hatalyon kiviil helyezésére iranyult a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan. Indokolasa szerint a
Kft. 2006-2009 években kiilonbozoé gazdasagi tevékenységet végzett, konyvelést vezetett, a 2006-
2008 ¢évi mérlegeit, éves beszamoloit konyvvizsgald hitelesitette, melyet kizardlag személy 1
iigyvezeto teljességi nyilatkozata alapjan tehetett meg. személy 1 biintetdjogi feleldssége tudataban
nyilatkozott arrél, hogy a mérleg, az eredménykimutatas és az éves beszamoldé minden gazdasagi
eseményt tartalmaz, majd 2009 tavaszan kozjegyzOi okiratban pedig azt a nyilatkozatot tette, hogy



az elovételi jogon kiviil mas teher nincs az ingatlanon. 2009 novemberében dertilt fény arra, hogy az
ingatlan a konyvelésben nem szerepld, irdsba sem foglalt allitdlagos tartozéasatvallalas fejében -
melyet az ligyvezetd szoban kotott sajat magaval - kikeriilt a Kft. tulajdonabol, igy a Kft-ben nem
maradt vagyon. A szerzddésnek a 2006. marcius 14-ei eredeti példanya nem all rendelkezésére,
melybdl megallapithato lenne az alairas és nyomtatas idopontja, a papir gyartasanak ideje. A szdbeli
tartozasatvallalasi megéllapodas a 2000. évi C. torvény 15. §, 165. § és 169. § alapjan kizart,
ugyanis a gazdasagi tarsasagoknak kotelezoen konyvelni kell minden gazdasagi eseményt, amelyet
csak bizonylatok alapjan lehet. Eletszeriitlennek tartotta, hogy egy 280.000.000 forint &sszegii
szerzOdésrol nem késziilt okirat. A tarsasag az allitdlagos tartozasatvallalast kovetden az alperes felé
nem tartott nyilvan tartozast, tehat az nem létezett. A tartozasatvallalds 1étrejottét kizarolag személy
1 tanuvallomésa tdmasztja ald, azonban 6 €s az alperes is érdekelt ez iligyben, ezért az alperes
eldadasa és személy 1 tanivallomasa nem vehetd figyelembe. A vételi jog hidnyat tdmasztja ald az
is, hogy nem Kkeriilt bejegyzésre az ingatlannyilvantartasba, ellentétben az eldvételi joggal.
Mindezekbdl megéllapithato, hogy az elséfoku birdsag a rendelkezésre all6 dokumentumokbol téves
kovetkeztetésre jutott, a teljes tényallast nem deritette fel, nem tarta fel az okiratok kozotti
ellentmondasokat. Tévedett az elséfoku birosag, amikor személy 1061 kérte beszerezni az tigyvédi
titoktartds aloli felmentést, ugyanis akkor 6 nem természetes személyként, hanem mint a Kft.
igyvezetdje jart el torvényes képviseloként, igy kizarolag a Kft. képviseldje adhatott felmentést az
igyvédi titoktartas aldl, ami megtortént, igy az iigyvéd foglalkozasii tanukat a birdsag
meghallgathatta volna. A birosag tévesen értékelte mindezen koriilményt a felperes terhére.
Tévedett az els6foka birdsag, amikor az iizletrészek vételi jogara vonatkozo szerzodésben
meghatarozott vételdrat az ingatlan vételardnak is tekintette, a kettd kozott dsszefliggés nincs, az
okiratok egyike sem tartalmazza az ingatlanra vonatkoz6 vételdrat. Az elséfokil birdsag nem
vizsgalta tovabba az ingatlan értékét, amely lényegesen tobb volt az szerzddésbe foglaltnal.
Tajékoztatta a birosagot arrol, hogy személy 1 ellen 500.000.000 forintot meghalado koltségvetési
csalds miatt vizsgalat van folyamatban. Erre, valamint az ellentétes okiratokra tekintettel
megkérddjelezhetd személy 1 szavahihetdsége.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte annak
helyes indokai alapjan. Kiemelte, hogy a felperes a fellebbezésében az ligy eldontése szempontjabol
irrelevans tényekre utal, nincs jelentdsége, hogy a kdvetelés a Kft. konyveléseiben szerepelt-e, a
szamviteli kérdések pedig a polgari jogi jogviszony érdemére nem hatnak ki. Nincs jelentOsége
annak sem, hogy személy 1 szemben folyamatban van-e biintetOeljaras. Az ingatlan forgalmi
értekének meghatarozasara irdnyuld bizonyitdsi inditvanyt a felperes nem terjesztett eld, egyébként
azt a kereseti kérelem sem indokolta. A tartozéasatvallalas irasba foglalasra kertilt, tévesen nevesiti a
felperes, hogy azt az ligyvezetd szoban sajat magaval kototte. A kolcsonszerzodés létrejotte és
modositasai okiratokkal dokumentaltak. Hangsulyozta, hogy a 2006. marcius 11-én kelt
kolesonszerzddés kiegészitése eredetiben bemutatisra kertilt, azt eredetinek szdmitdé masolatban
csatolta, mely rendelkezésére all a felperesnek is. Ezen okirat 3. pontja a tartozasatvallalast
tartalmazza, a 4. pont pedig a taggyiilési hozzajarulast. Kiemelte, hogy nem kdtelezé a vételi jog
alapitasanak a foldhivatali bejegyzése.

A fellebbezés az aldbbiak szerint alapos.

Az els6foka birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, azt a masodfoku birésag annyiban
pontositja, hogy az alperes mint hitelezé és személy 1 mint ados kozott 2005. februar 16. napjan
jott létre a kolcsonszerzodés, tovabba személy 1 és a Kft-ben 1évo tulajdonostarsai biztositottak
vételi jogot az alperesnek a Kft-ben 1évo iizletrészeik vonatkozasaban (5. oldal elsé bekezdés).
Tévesen keriilt feltlintetésre az itélet 3. oldal elsé bekezdésében a kolcsonszerzddés kiegészitésének



datuma, az helyesen 2009. marcius 19. napja.

A fellebbezés helyesen hivatkozott arra, hogy az elséfoku birosag tévedett, amikor személy 3
okiratszerkeszt6 ligyvédet a titoktartds aloli felmentés hianydban nem hallgatta meg. A keresettel
tamadott vételi jogot biztositd szerzddést €s ezt kovetden a kdlcsonszerzddés kiegészitése targyaban
késziilt szerzodéseket személy 1 a Kft. ligyvezetdjeként irta ala, tehat a szerzodo fél nem személy 1
mint maganszemély, hanem a Kft. volt. Ebbdl kdvetkezik, hogy a titoktartas aldli felmentést ezen
szerzOdések vonatkozasaban nem személy 1, hanem a Kft., jelen esetben a felperes képviseldje
adhatta meg. A felperes a titoktartdsi kotelezettség alol a felmentést megadta, igy alaptalanul
melldzte az elsdfokl birosag személy 3 tanukénti meghallgatasat. Ugyanakkor az elséfoku birdsag
altal felderitett tényallas elégséges volt a jogvita elbiradlasahoz, igy nem volt sziikség a bizonyités
kiegészitésére, a tanu meghallgatasara, az itéletnek a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan torténd
hatalyon kiviil helyezésére. Az elséfoku birésag azonban a lényegében helyesen megallapitott
tényallasbol nem a megfeleld jogkovetkeztetést vonta le.

A felperes allitasa szerint a 2006. marcius 11. napjan kelt kolcsonszerzodés kiegészités nem a valos
datumot tartalmazza. A masodfoku targyalason az alperesi képviseld felmutatta az eredeti okiratot,
abbol minden kétséget kizar6 modon megallapithatdo, hogy az 2009. november 9. napjan, a
kozjegyz0i hiteles masolat elkészitésének idopontjaban rendelkezésre allt. A perben nem meriilt fel
adat arra nézve, hogy az okiraton nem a valos keltezés keriilt feltiintetésre, ezt csupan a felperes
allitotta. Az esetleges téves keltezés pedig nem érinti ezen okirat érvényességét.

A 2006. marcius 11-én kelt kdlcsonszerzodés kiegészités 3. pontja egyértelmiien rogziti, hogy a Kft.
személy 1 1. pontban koriilirt tartozasat magéénak ismeri el, annak visszafizetésére a jelen okiratban
kotelezettséget vallal; a hitelezo (alperes) ezt elfogadja. A szerzddés 4. pontjaban a Kft. valamennyi
tagja a rendkiviili taggylilés szabdlyai szerint egyetértését fejezte ki, ezen nyilatkozatuk megfelel a
Gt. 150. § (2) bekezdés j) pontja szerinti kdvetelménynek. Mindebbdl helyesen jutott az elséfoku
birésag arra a kovetkeztetésre, hogy a tartozasatvallalo nyilatkozat nem iitkozik jogszabalyba. gy a
felperes altal hivatkozott egyéb korilményeknek jelentdsége nem volt, e korben az eljart
birésagoknak vizsgéaldodnia nem kellett. A Kft. a szerz6dés 2. pontjaban eldvasarlasi és vételi jogot
engedett az alperes részére a ingatlan helyrajzi szama hrsz.- ingatlana 5378/14847-ed tulajdoni
hanyadara. Ezen nyilatkozatot a 2006. marcius 14-én kelt vételi jogot biztositd szerzddés kiilon is
tartalmazza. Ezekben a szerzddésekben a vételi jog ellenértéke meghatarozasra nem kertilt, azt a
2009. marcius 19-én kelt kolcsonszerzddés kiegészitése elnevezésii okirat 1. pontja tartalmazza. E
pont szerint a Kft. 850.000 eurd Osszeggel tartozik az alperesnek, a kolcsonszerzddés
kiegészitésekben foglalt 0sszegekre tekintettel az alperes a vételi joggal élés esetén az addssal (a
Kft.-vel) pénzbeli elszamolassal nem tartozik. A 2. pont értelmében az ados a kolcsont a kamatokkal
¢s torlesztéssel egyiitt koteles a szerzOdés alairasatdl szamitott hét éven beliil, legkésébb 2015.
marcius 20. napjaig visszafizetni. Mindebbdl az allapithaté meg, hogy a felek az ingatlan vételarat a
megallapodas megkotésekor fennalld téketartozas értékében hataroztak meg azzal, hogy az alperes a
vételi joggal €lés esetén az addssal szemben pénzbeli teljesitéssel nem tartozik, azaz figyelmen kiviil
hagyjék, hogy a felperes a tartozasbdl esetlegesen milyen Osszeget fizetett vissza a vételi jog
gyakorlasa idépontjaig. A per adatai alapjan egyértelmiien megallapithatd, hogy a szerz6do felek a
vételarat nem az ingatlanrész forgalmi értékéhez viszonyitva hatdroztak meg 280.000.000 forintban,
majd késébb 220.000.000 forintban, ugyanis az alperes a 2014. december 15. napjan érkezett 9.
szamu ellenkérelmében azt adta eld, hogy a 2009. marcius 29-ei kolcsonszerzodés modositas
idoépontjaban a kdlcson dsszege 850.000 eurd, ami az akkori arfolyamon 220.000.000 forint volt.
Tehat a felek a vételdrat nem az ingatlan értékéhez, hanem a kolcson tékedsszegének forintra
atszamitott 6sszegéhez igazitottak, ezaltal a vételar fiiggetlen volt a biztositéki céllal kotott opcios
szerzOdéssel megszerezni kivant ingatlan értékétdl. Emellett a vevét mentesitette a megallapodas a
vételar fizetési kotelezettség alol a kolcsonkovetelésére figyelemmel. Ezzel a szerzddd felek a



vételarat tartalmilag a felperes - vételi jog gyakorlasakor fennallo - kdlcsontartozasanak 0sszegéhez
igazitottak. A Ptk. 263. § (1) bekezdése értelmében a kielégitési jog megnyilta eldtt 1étrejott
megallapodas, mely szerint a jogosult a kitelezettség teljesitésének elmulasztasa esetén megszerzi a
zalogtargy tulajdonjogat, semmis. A felek megallapoddsa ezen tilalmat megkeriilte, a vételarnak
ilyen médon térténd meghatarozasa jogszabalyba iitkozik [Ptk. 263. § (1) bekezdés, 375. § (1)
bekezdés], igy a szerzddés a Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan semmis. A kdlcsonszerzddés lejarata
elott tilos az ados és a hitelezd olyan megallapodasa, amely a biztositékul felajanlott targy
tulajdonjogat a vételi jog gyakorlasa idején fennalld tartozas fejében, elszamolas mell6zésével
hatarozza meg. A felek szerzédése pedig az elszamoléast nem tette kotelezove, a vevot/hitelezot
felmentette a kolcsonkovetelése €s vételar tartozasa beszamitdsa utjan jelentkezd kiilonbozet
megtéritése alol. Hasonldan dontott a Legfelsobb Birdsag a BH 2008. évi 48. szam alatt kozz¢ tett
eseti dontésében is.

Mindezekre figyelemmel a Févérosi [télétabla az ingatlannyilvantartasrol szoldé 1997. évi CXLIL
torvény 62. § aa) pontja alapjan rendelkezett a bejegyzés torlésérdl és az eredeti allapot
visszaallitasarol. Ezért a Févarosi [télotabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan a rendelkez6 részben irtak szerint részben megvaltoztatta.

A maésodfoku birésag a mar kifejtettek szerint egyet értett az els6foku birdsagnak a szerzédések
esetleges szinleltségével kapcsolatos megallapitasaival. A szerzddd felek szerzddéses akaratanak
hianya miatt nem volt megallapithaté azok érvénytelensége, és a megallapitasi keresetnek a Pp. 123.
§-aban irt feltételei nem alltak fenn. Marasztalds kérhetd volt, az ingatlan tulajdonjogéanak torlése a
keresetnek megfeleléen megtortént, ezért e kérdésben jogszabalysértés nélkiill hozott elutasito
dontést az els6fokt birdsag. Az itélotabla e kérdésben az elséfoku birdsag elutasito dontését a Pp.
253. § (2) bekezdése alapjan helyben hagyta.

A felperes fellebbezése eredményre vezetett, ezért az alperes a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
koteles a felperes els6 és masodfoku eljarasban felmertilt perkoltségének megfizetésére. A felperest
képviseld tigyvéd munkadijat az itélétabla a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a-c)
pontja, (5) bekezdése alapjan allapitotta meg, melyet a (6) bekezdésre tekintettel mérsékelt a jogi
képviseld altal kifejtett tényleges tevékenység mérlegelése alapjan, tovabba az iigy kevésbé
bonyolult voltara tekintettel. A felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt kereseti €s
fellebbezési eljarasi illetéket is koteles az alperes megfizetni az allam javara kiilon felhivasra a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan.

, 2016. aprilis 19.
Dr. Németh Laszlo s.k.
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