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SZEGEDI ITELOTABLA
Gf1.111.30.295/2018/4. szam

A Szegedi [télétabla a Vasarhelyi & Bodoki Ugyvédi Iroda (iigyintéz6: Dr. Vésarhelyi Buda
igyvéd) altal képviselt felperes neve, felperes székhelye szam alatti székhelyti felperesnek - a Dr.
Sarga Zoltan tigyvéd altal képviselt alperes neve alperes székhelye szam alatti székhelyli alperes
ellen vételi jog alapitdsara kotott szerzodés elszamoldsa iranti perében, amelybe a Vasarhelyi &
Bodoki Ugyvédi Iroda (iigyintézd: Dr. Vasarhelyi Buda iigyvéd) altal képviselt beavatkozé neve,
beavatkoz6 székhelye szam alatti székhelyli gazdasigi tarsasag beavatkozott a Kecskeméti
Torvényszeék 2017. oktdber 3. napjan kelt 7.G.21.139/2015/156. sorszamu itélete ellen a felperes
altal 158. sorszam alatt eléterjesztett fellebbezés folytan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta
a kovetkez6

ITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja és kotelezi alperest, 15 nap alatt fizessen meg a
felperesnek 128.055.122,- (Egyszazhuszonnyolcmillio-6tvendtezer-egyszazhuszonkettd) Ft-ot.

Az els6fokt birosag itéletének perkdltségre vonatkozd rendelkezéseit melldzi és kotelezi alperest,
15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 1.100.000,- (Egymillio-egyszazezer) Ft els6foku eljarasi
koltséget.

Egyebekben az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi alperest, 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 3.000.000,- (Harommillio) Ft masodfoku
eljarasi koltséget.

A GfII1.30.365/2017/6. szamu masodfoku eljarasban le nem rott 48.000,- (Negyvennyolcezer) Ft
eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS

Az itélotabla az alabbi tényallast allapitotta meg.

Az alperesi onkormanyzat 2006. évben dontott a (telepiilés 1 neve)-i Alfoldi Kiképzo Kozpont
(AKK) Honvédelmi Minisztériumtdl torténd atvételérdl. A Honvédelmi Minisztérium az ingatlan-
nyilvantartasban (telepiilés 1 neve) (...) helyrajzi szam alatt "kivett lizem, gazdasagi épiilet, udvar és
intézményi épiiletek" megjeloléssel nyilvantartott 75 hektar 8.253 m? teriiletli ingatlant 1,- forint
jelképes ar ellenében adta at az alperesnek.

Az alperes az atvett ingatlant hasznositani kivanta, melynek érdekében 2007. majus 16. napjan
nyilvanos, egyfordulds palyazatot hirdetett az ingatlanbdl kialakitandé 50 hektar ipari park
hasznositasara (lizemeltetésére), az ingatlan értékesitésére. A palyazatra a C Kft. (tovabbiakban: C
Kft.) ajanlatot nyujtott be, akit az alperes a palyazat nyertesének hirdetett ki, melynek alapjan az



alperes és a C Kft. kozott 2007. augusztus 2. napjan vételi jogot alapitd opcios szerzodés jott 1étre,
melyben az ingatlan opcids vételara 1.478.000.000,- forintban keriilt megallapitasra azzal, hogy az
opcid az ingatlannak a szerzddés mellékletében rogzitett megosztasat kovetden az ott rogzitett
vételarért részleteiben is lehivhato.

Az alperes és a C Kft. a vételi jogot alapitd szerzddés aldirasaval egyidejlileg egyiittmiikodési
megallapodast (EM) is kotottek, melyet 2008. junius 2. napjan modositottak. Eszerint az alperest az
opcios vételar, a C Kft.-t pedig az opcids vételdr 40%-aban megallapitott fejlesztoi jutalék illette
meg.

Az EMI./1.3. pontja szerint az ingatlan fejlesztése ¢és értékesitése kozos tulajdonu
ingatlanforgalmazési f6 tevékenységli kft. formaban miikod6 ingatlanhasznositd tarsasagon
keresztiil torténik.

Az EMLS. pontja szerint az AKK1 és AKK?2 ingatlanok karmentesitési koltségét az C Kft. palyazati
ajanlataban foglaltak alapjan netté 151.000.000,- forintban allapitottdk meg a felek, mely munkakat
a hasznosito tarsasag - a felperes - a fejlesztési litemezésnek megfelelden, de legkésobb a hasznosito
tarsasdg €s az Onkormanyzat koézott az ingatlanra megkdtott opcios szerzodés megkotésétol
szamitott 5 éven beliil koteles elvégezni. Amennyiben ezen hataridén beliil a kdrmentesités nem
torténik meg, akkor a még hatralévé karmentesitési munkak becsiilt 6sszegét 151.000.000,- forintig
a hasznosito tarsasadg az dnkormanyzatnak koteles megfizetni.

Az 1.6. pont szerint a hasznosito tarsasag az I. litemben az AKK2 [-XII. albetétszamu ingatlanokra
egyltt vagy kiilon-kiilon érvényesiti opcids jogat azzal, hogy az opcios vételarba beszamitasra keriil
az 1.5. pont szerinti kdrmentesitési atalany 6sszege. A fennmaradé nettdé 100.000.000,- forint opcios
vételar megfizetésére az dnkormanyzat a hasznositd tarsasag részére 5 éves fizetési moratdriumot
biztosit €s egyben tulajdonjogardl a hasznositd tarsasag javara lemond. Az opcios jogot a hasznositd
tarsasag a jelen pontban meghatarozott ingatlanokat illetéen kiilon-kiilon is gyakorolhatja.

A I1.2. pont szerint a hasznosito tarsasag mukodési koltségeit a tulajdonosok térzsbetétiik aranyaban
finanszirozzék azzal, hogy az Onkormanyzat részét az C Kft. eléfinanszirozza. A kdlcsont az
onkormanyzat az els6, jelen egylittmikodési megallapodas targyat képezd kozos iizletbdl hozza
befoly6 bevételbdl fizeti vissza. A felek megallapodtak, hogy a jelen megallapodassal kapcsolatos,
illetve a hasznosito tarsasagot érintd minden jogiigylet kapcsan a mindenkori jegybanki alapkamatot
kotik ki tigyleti kamatként. A kintlévoségek 0sszege utani kamat évente egyszer, december 31-ével
keriil t6késitésre.

A IL.6. pont az elszdmolast akként hatdrozta meg, hogy az értékesités (bérlet) mas jogcimen valo
hasznositds arbevételébdl levonjak az értékesitett (bérbeadott, stb.) ingatlan fejlesztésével
kapcsolatos igazolt raforditdsokat, azok kdzott szamolva el az dnkormanyzatnak jard, a vételi jogot
alapitd szerzddésben rogzitett vételarat és ezen vételar 40%-4aban meghatarozott C Kft.-nek jaro6
fejlesztdi dijat. Az igy realizalt nyereséget a felek egymas kozott 50-50% aranyban osztjak meg.

A 11.7. pontban rogzitették, hogy az C Kft. palyazati ajanlatdban szerepld, a telekmegosztas utan
kialakul6 telkek kiinduldsi értékét a robbanotestektdl mentesitett és kornyezeti karmentesitett
allapotra vonatkozoan fogadtdk el. Az ezzel kapcsolatban felmeriild valamennyi koltség a
megallapodas 1.5. pontjdban meghatirozott Osszeg erejéig az Onkormanyzatot terheli és az
elszamoléasnal az ilyen koltség az 6nkormanyzatnak jard osszeget csokkenti.

A I1.8. pontban az dnkorményzat kotelezettséget vallalt arra, hogy az ingatlan, illetve annak barmely
része hasznositds eredményeként befolyt vételarat, bérleti dijat és mas az ingatlannal kapcsolatos
bevételt a jelen megallapodas aldirdsatdl szamitott els6 harom évben az ingatlan, illetve az abbdl
telekalakitassal kialakuld ingatlanok hasznositdsanak fejlesztésére forditja. Az C Kift.
kotelezettséget vallalt arra, hogy a neki jaré a 11.6. pont szerinti fejlesztési jutalékat és mas az
ingatlannal, illetve az abbol telekalakitassal kialakul6é ingatlanokkal kapcsolatos bevételt a jelen
megallapodas alairasatol szamitott elsé harom évben az ingatlan, illetve az abbdl telekalakitassal
kialakul6 ingatlanok hasznositdsanak fejlesztésére forditja.



A felperest alapito (1étrehoz0) tarsasagi szerz6dést az EM-mel egy idében 2007. augusztus 2. napjan
irtak ald. A felperesi gazdasagi tarsasag tagja a C Kft., mint a fejlesztés szakmai iranyitoja
rendelkezett tobbségi befolyassal, az alperesi tag lizletrésze pedig 49% volt. Ennek 15.3 pontja - az
EMIIL.2. pontjaval azonosan - egyebek mellett azt tartalmazta, hogy a Tagot és a Tarsasagot érintd
minden pénziigyi iigylet kapcsan a mindenkori jegybanki alapkamatot kotik ki tigyleti kamatként.

A felperesi taggyiilés az ipari park iizemeltetési koltségeinek tervezéséhez megtargyalta a felperes
akkori tigyvezetdje (személy 1 neve) altal kiildott tervezetet, amely szerint a felperes esetében ,,2-3
¢vig az utak kivételével a telkek utdn 10,- forint/m2/ho-t kellene fizetni, ami ezt kovetden
felemelkedik 15,- forint/m2/ho-ra. Ez az 6sszeg pedig a kovetkezd években az inflacio mértékével
valtozna csak." (F/52.) Ezt kdvetden a felperes 2008. marcius 4-i taggyiilése 9/2008.03.04. szdmon
hatarozatot hozott és dontott az iizemeltetési koltségek fedezése érdekében a kozds koltség
bevezetésérdl és annak mértékérdl, mely szerint a laktanya teriiletén beliil - a (...) helyrajzi szamu
tertiletbdl - kivéve a B Zrt. és az E Kft. részére értékesiteni szdndékozo teriileteket és az
onkormanyzati utakat - a bérldk, tulajdonosok, illetve vasarlok felé eldzetesen 3 éves idétartamra
tervezetten 10,- forint/m? mértéki kozos koltséget hatdrozott meg. A kozos koltség Osszegének
modositasara ezt kdvetden nem keriilt sor.

2008. junius 2-an az alperes és a C Kft., - az alperesi képviseld-testiilet 2008. majus 7-1 hatarozata
alapjan - k6z0s megegyezéssel felbontottak a vételi jogot alapitd szerzodést. Ezzel egy idében az
alperes a felperessel irt ald vételi jogot alapitd szerzodést.

A szerz6dés 1.1. pontja szerint a palyazati ajanlat és az EM alapjan az alperesi elado a szerzddés
hatalyba 1épésétdl szamitott 6t naptari évre visszavonhatatlan vételi jogot engedett a felperesi vevo
javéara az ingatlanon, beleértve annak mindenkori felépitményeit, illetve a tervezett megosztast
kovetden létrejové ingatlanokon, beleértve azok mindenkori felépitményeit is. A szerzddés 1.2.
pontjaban rogzitették, hogy a tervezett megosztast a 3. sz. mellékletet képezd valtozasi vazrajz
rogziti, az 1.3. pont szerint pedig a felperesi vevd az opcids iddtartamon beliil az ott meghatarozott
feltételekkel barmikor jogosult egyoldali vételi nyilatkozattal a szerzédés 2. pontjaban
meghatarozott vételaron az opcids ingatlant, vagy annak megosztasat kovetden a 4. sz. melléklet
szerinti tablazatban meghatarozott vételaron az opcids ingatlanok barmelyikét megvasarolni, vagy a
vételi jog gyakorldsara 3. személyt kijelolni. Az elado a szerzddés 1.6. pontjaban kotelezettséget
vallalt arra, hogy az opcids ingatlan vételaranak palyéazati ajanlat és EM, illetve a 2. pont szerinti
kiegyenlitésével a felperesi vevd - barmilyen tovabbi feltétel és jogeselekmény nélkiil - az opcids
ingatlan kizarolagos, jogos ¢és bejegyzett tulajdonosava valik, és az opcids ingatlan feletti
kizarolagos és korlatlan rendelkezési jogot a teljes vételdr jelen pontban utaltak szerinti
kiegyenlitésével barmilyen tovabbi feltétel nélkiil a felperesi vevo gyakorolja.

Az opcids vételarat a szerzddés 2.1.1. pontja akként hatarozta meg, amennyiben az ingatlan a
megosztast megeldzoen keriil megvasarlasra, az 1.478.000.000,- forint + afa, melynek iitemezését a
2.2. pont tartalmazta. Eszerint az opcios vételarba beszamitjak a szerzédés 3. sz. mellékletét képezo
megosztasi vazrajzon a 0187/14-53 helyrajzi szamon jelolt ingatlanrészek karmentesitési koltségét a
C Kft. palyazati ajanlataban és az EM-ben foglaltak alapjan 151.000.000,- forint + afa sszegben,
mig az opcios vételar fennmarad6 részét, 1.327.000.000,- forint + afat az opcids nyilatkozat
kézbesitését kovetd egy éven beliil koteles a felperesi vevd megfizetni.

A 2.4. pont szerint, amennyiben az opcid gyakorldsara az opcids ingatlan megosztasat kovetden
kertil sor, a vételar meghatdrozasara a 4. sz. mellékletet képezo tablazatban meghatarozott vételarat
kell alkalmazni, mely esetben annak megfizetésére a palydzati ajanlatban és az EM-ben foglaltak az
iranyadok.



A felek a szerz6dés 6.1. pontjaban megallapodtak abban is, hogy az az alairassal 1ép hatalyba. A 6.2.
pont szerint a felperesi vevo az alperesi eladohoz intézett irdsbeli nyilatkozataval a 2.1.1. pontjdban
meghatarozott vételarrész teljes 0sszegének megfizetéséig érdekmuléds bizonyitasa, indokolas és a
jogkovetkezményekre torténd figyelmeztetés nélkiil elallhat a szerzddéstl, ha a szerzddésben
foglalt alperesi elado altal tett barmely szavatossagvallalas vagy nyilatkozat barmelyike valotlannak
bizonyul; vagy indokolt jogkdvetkezményekre torténd figyelmeztetést, és ésszerlien teljesithetd
pothatariddt tartalmazé irdsbeli nyilatkozattal - pothataridé eredménytelen elteltét kdvetden - az
eladd a szerzddés 5. pontjaban foglalt barmely kotelezettségvallalasat megsérti és ez a felperesi
vevo ésszerli mérlegelése alapjan az ingatlan hasznositdsat korlatozza vagy akadalyozza, vagy
jelentds tobbletkoltségeket eredményez.

A 6.3. pont szerint a 6.2. pont szerinti elallas esetén az alperesi elado részére kifizetett, illetve
kiegyenlitett opcios vételarrészt és karmentesitési koltséget az alperes a felperes eléllési
nyilatkozatanak kézhezvételétdl szamitott 8 munkanapon beliil koteles visszafizetni (megtériteni) a
jegybanki alapkamatnak megfeleld €s a kifizetésig jaré kamattal egyfitt.

A szerzOdés 7.1. pontjaban az alperesi elad6 vallalta, abban az esetben, ha az M8 autopalya épitése
2010. év végéig nem kezdddik meg, akkor legkésdbb a szerzddés szerinti opcids iddtartam utolso
napjat megel6z6 3 honappal tovabbi 6t évre kiilon ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas
okiratban vételi jogot biztosit a szerz6désben foglaltakkal azonos feltételek mellett a felperesi vevo
javara.

A 7.3. pont szerint a szerz6désben meghatarozott é¢s annak alapjan kiildendo értesitéseket irasba kell
foglalni és a felek szerzddésben rogzitett cimére kell megkiildeni atvételi elismervénnyel igazolt
kozvetlen kézbesités vagy tértivevényes ajanlott levél utjan.

A 7.4. pontban a felek akként rendelkeztek, hogy egymashoz intézett irasbeli nyilatkozataikat,
amelyeket tértivevényes vagy ajanlott levél postai kiildeményként postira adtak, a cimzettel
kozoltnek, részére kézbesitettnek kell tekinteni a postai feladast koveté 5. munkanapon, amennyiben
a kézbesités eredménytelen volt, azért mert a cimzett az iratot nem vette at vagy az atvételt
megtagadta.

A felperes vételi jogat az ingatlanra az illetékes ingatlan-nyilvantartasi hatésag az ingatlan-
nyilvantartasba 2008. junius 12-i keltli hatarozataval bejegyezte.

Az EM 2008. julius 17-1 modositasa az 1.6. pontot érintette akként, hogy a felperes az I. iitemben - a
felvenni kivant hitelhez sziikséges mértékben - a (18 db hrsz.) szdmu ingatlanokra egyiitt vagy
kiilon-kiilon érvényesiti opcids jogat azzal, hogy az opcids vételarba beszamitasra kertiil az 1.5. pont
szerinti kdrmentesitési atalany 6sszege. A fennmarado nettd 100.000.000,- forint opcids vételarra az
onkormanyzat a hasznosité tarsasag részére 5 éves moratdriumot biztosit.

Az alperes az ingatlan belteriiletbe vonasat hatarozta el, azt az ingatlan-nyilvantartasi hatosag 2008.
november 22. napjan bejegyezte. Ezt kdvetden az ingatlanon 6sszesen 47 db 6nallo hrsz.-u ingatlan
keriilt kialakitésra.

A felperes tarsasagi szerz0désének modositasara 2008. december 5. napjan akként kertilt sor, hogy a
C Kft. kilépett a felperesbdl, 51%-o0s torzsbetétjének megfeleld iizletrészét, és a szakmai irdnyitast
atruhazta az A Kft. altal alapitott (telepiilés 1 neve)-i D Kft. részére (jelenlegi nevén: (beavatkozo
neve) beavatkozo). Ebbdl kovetkezden a felperes 51%-ban a beavatkozo, mig 49%-ban az alperes
tulajdonaban all. Egyuttal a tarsasagi szerz6dés 15. pontjaba az EM I/5., I/6., 11/6., 11/7., 11/8. pontjai
bekeriiltek, melyek a felperes tagjai kozotti elszamolasra vonatkoznak.

2008. julius 15-¢én a felperes megszerezte a (...) helyrajzi szamu ingatlan tulajdonjogat, majd 2009.
aprilis 7. napjan 6sszesen 15 ingatlan vonatkozdsdban gyakorolta opcios jogat (... helyrajzi szamu
ingatlanok). Ezekbdl a felperes a (9db hrsz.) helyrajzi szamu ingatlanokat tovabbértékesitette, mig a



(4db hrsz.) helyrajzi szamu ingatlanokra adasvételi eldszerzodést kotott. A (telepiilés 1 neve), (...)
helyrajzi szam alatti ingatlan a 2015. marcius 17-1 opcids jog alapjan 1étrejott adasvételi szerzodés
felbontasa folytan az alperes tulajdonaba kertilt vissza. A felperes azon ingatlanok vonatkozésaban,
amelyekre opcids jogat gyakorolta, vételarat az alperesnek nem fizetett.

A felperes 4/2009. (05.06.), és 1/2010. (05.25.) szamu taggytlési hatarozataival a tarsasag tagjai
részére potbefizetési kotelezettséget irt eld, amelybdl az alperesre 9.800.000,- forint vonatkozott
hatarozatonként. A hatarozatok szerint a potbefizetés a tagnak a felperessel szembeni kovetelésének
lejartta tételével és annak kompenzalasaval torténik (104.).

Az M8-as autopalya épitése 2010. év végéig nem kezdddott meg.

A felperes 2013. majus 9. napjan kelt levelében a jogkovetkezményekre torténd figyelmeztetéssel
kérte az alperestdl az opcids szerzddés meghosszabbitdsat. Az alperes 2013. méjus 31. napjan tartott
képviselo-testiileti iilésén a felperesi ligyvezetd személyesen kérte a vételi jogot alapitd szerzddés
2018-ig torténd ismételt megkdtését és egyuttal tdjékoztatta a képviselo-testiiletet, hogy annak
elmaradasa esetén a felperes elall az eredeti szerz6déstol €s felhivta a figyelmet az elallas gazdasagi
¢s jogi kdvetkezményeire.

A felperes 2013. év majus 31. napjan tartott taggylilésén az alperes képviseletében a polgarmester
tajékoztatast adott arrdl, hogy az alperesi képvisel6-testiilet 2013. majus 31. napjan akként dontott,
hogy a vételi jogot alapité szerzddést nem hosszabbitja meg, ezért a felperes iigyvezetdje
bejelentette, hogy a vételi jogot alapitd szerzddéstol elall. A felperes taggytlésérdl késziilt
jegyzokonyvet az alperes torvényes képviseldje (polgarmestere) hitelesitd tagként alairta.

A felperes 2013. majus 31. napjan kelt és 2013. junius 1. napjan postara adott, €s az alperes altal
2013. junius 3. napjan atvett levelében kozolte az alperessel, hogy a 2008. junius 2. napjan
megkotott vételi jogot alapitd szerzddéstél annak 6.2. pontja alapjan elall. Indokként arra
hivatkozott, hogy az opcios jog lejartaig torténd karmentesitést és vételar kiegyenlitést azzal az
eléfeltétellel vallalta, hogy az M8-as autdpalya épitése 2010-ig megkezdddik, erre tekintettel az
alperes a szerzddés 7.1. pontjaban vallalta az opcids jog tovabbi 6t évre torténd meghosszabbitasat.
Bér az opciods szerzdédés meghosszabbitasara tett kikotés birosagi uton nem kényszerithetd ki, de
ezen kotelezettség be nem tartasa az elallasi jogot a szerz0dés 6.2. pontja alapjan megalapozza. Utalt
arra, 2013. majus 9. napjan kelt levelében mar kérte a vételi jogot alapitd szerzddés
meghosszabbitasat, melyet a 2013. majus 31-1 képviselo-testiileten megismételt. Levele keltének
napjan értesiilt az alperesi képvisel6-testiilet dontésérdl, miszerint a vételi jogot alapitd szerzédést
nem hosszabbitja meg, azt a taggyulésen bejelentette és nyilatkozatdval megerdsitette, hogy a
felperes a vételi jogot alapitd szerz6déstol elall.

Az alperes 2013. majus 31. napjan kelt és a felperes altal ugyanazon a napon atvett levelében a
2007. augusztus 1. napjan kotott EM-tdl, és a 2008. junius 2. napjan kelt vételi jogot alapito
szerzOdésbol elallt azzal az indokkal, hogy a szerzddés fenntartdsahoz fiz6d6 érdeke megsziint,
kiilonosen, mert a felperes a szerzOdésben vallalt kotelezettségeinek, igy a karmentesitési
kotelezettségének hataridoben nem tett eleget, illetve az ésszerii gazdalkodas kovetelményeivel
ellentétes intézkedéseket tett az altala tovabbértékesitett ingatlanok vételara megtériilése és annak
elszdmolasa korében.

A felperes a perbeli ingatlanokon bruttdé 85.515.450,- forint értékben végzett karmentesitési
munkalatokat.

Az alperes a felperesnek kozos kdltséget nem fizetett.

A felperes 2013. junius 7-én kelt ,,Nyilatkozat vételi jogot alapitd szerzodéstdl tortéld elallasrol I1.,"
targyu levelében felszolitotta az alperest a 9/2008. (03.04.) taggytilési hatdrozat alapjan a



beavatkoz6 kozos koltsége megfizetésére azzal, mindaddig, amig a kozos koltség mértékérdl uj
megallapodas nem sziiletik, 2013. junius 1-t6] is ezen hatdrozat alapjan kivanja a kozos koltséget
érvényesiteni (F/48.).

A felszolito levelet az alperes 2014. junius 10. napjan vette at. Ezt kovetden a felperes 2014. junius
18. napjan kelt levelében a 2009. marcius 1. - 2013. majus 31-e kozotti idoszakban felmertilt
220.540.320,- forint + afa (brutté 280.086.206,- forint) kozos koltség megfizetésére kiildott
felszolitast alperesnek, aki azt 2014. augusztus 4. napjan vette at. A felperes 2014. julius 18. 2014.
oktober 27. napjan a kozds koltségre dijbekérot kiildott az alperesnek (F/50, F/51.)

A felperes keresetében karmentesitési koltség cimén 85.515.450,- Ft és jarulékai, kozos koltség
cimén pedig 458.525.560,- Ft megtizetésére kérte kotelezni alperest, valamint a (telepiilés 1 neve),
kiiltertilet (6 db hrsz.) hrsz.-u ingatlanok vonatkozasaban az opcios szerzddéstol torténd elallasara
figyelemmel, kérte elrendelni ezen ingatlanok tulajdonjogénak alperes részére torténd
visszajegyzését.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte arra hivatkozassal, hogy a felperes opcios
szerzOdéstol torténd elallasa hatalytalan, annak kovetkezményeként nem kell az eredeti allapotot
visszaallitani s elszamolasra az EM, és nem az opcios szerzddés 6.3. pontja vonatkozik.

Az elséfoku birdsag részitéletében megallapitotta, hogy a felek altal 2008. junius 2. napjan kelt
opcids szerzddés a felperes 2013. majus 31. napjan kelt elallasa folytdn megsziint (Ptk. 319. § (1),
(2) bekezdés, 320. § (1), valamint 214. § (1) bekezdés).

Az els6foku birdsag részitélete ellen az alperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben annak
megvaltoztatasat kérte akként, hogy az opcids szerzddés megsziinésének okaként a szerzddési 1do
lejarta kertiiljon megallapitasra.

Az itélotabla a Gf.I11.30.365/2017/6. sorszamu végzésével az els6foku birdsag részitéletét hatdlyon
kiviil helyezte és ugyanezt a birdsagot ujabb eljarasra és ujabb hatdrozat hozataldra utasitotta.
Rogzitette, hogy a Pp. 213. § (1) bekezdésében rogzitett Gn. teljesség elvétdl a birdsag a perben - a
Pp.-ben irt feltételek fenndllasa esetén - eltérhet, és rész-, illetve kozbensd itéletet hozhat. Az
elsdfoku birdsag - figyelemmel a felperes pontositott valos targyi keresethalmazatban eldterjesztett -
kereseti kérelmére azonban nem a egyes kovetelések jogalapjardl és nem is egyes kérelmeirdl,
hanem az elalldsi jognyilatkozat jogszertiségérdl hozott részitéletet, melynek torvényi feltételei
perbeli esetben nem dallnak fenn. Megjegyezte, az elallas jogszeriiségének megallapitasa irant a
felperes kereseti kérelmet nem terjesztett eld, arra megallapitasi kereset pedig nem terjeszthetd eld
abban az esetben, ha az elallas folytan annak jogkdvetkezményeként marasztalasi kereset indithato.
Kifejtette, a rendelkezésre allo adatok szerint a felperes elallasa az opcids szerzédéstol nem tiinik
jogszeriinek, tovabba a peres felek akarata - a peradatok szerint - a szerzddés megsziintetésére
iranyult. A szerz6dés megsziinésének jogkovetkezményeként a feleknek egymassal el kell
szamolniuk (Ptk. 319. § (2) bekezdés). Ennek soran vizsgalni kell a felek megallapodasat a
szerz0dés megszlinését kovetd elszamolas targyaban. Részletesen kifejtette allaspontjat a felek
kozotti elszdmolas elveire vonatkozoan: igy a felperes opcios vételar fizetési kotelezettségét -
ideértve a karmentesitési kotelezettségét is -, valamint a kozos koltséget illetden.

A megismételt eljarasban a felperes keresetét modositotta. Eldadta, az itéldtabla végzésében az
opcids szerzddés hatarozott id6 eltelte miatti megsziinésével kapcsolatban kifejtettekkel nem ért
egyet, de azt az eljaras lezarasa, az eljaras mielébbi lefolytatdsa érdekében elfogadja. Igy az
alperessel kotott opcios szerzodés 2013. junius 2. napjan a hatarozott id0 elteltére figyelemmel
megszint, és a feleknek egymadssal el kell szamolniuk. Opcids jogat 2008. jalius 15. és 2009. aprilis
7. napjan gyakorolta, melynek kapcsan 0sszesen 209.126.000,- Ft opcids vételar tartozéasa all fenn



az alperes felé. Ezt csokkenti a (telepiilés 1 neve), (...). hrsz.-u ingatlan opcids vételara
(43.690.000,- forint), mert ez az ingatlan az alperes tulajdondba visszakeriilt. Két alkalommal -
2008. ¢és 2009. évekre vonatkozoan - alkalmanként 9.800.000,- Ft értékii potbefizetést is teljesitett
alperes, mely az altala fizetendd vételarral szemben beszamitasra keriilt, ezért vételartartozdsa
tovabbi 19.600.000,- Ft-tal csokkent (F/74-75.). Mindezek alapjan az opcidés vételarbol
145.836.000,- Ft 0sszegli vételar tartozésa all fenn az alperessel szemben.

A karmentesités korében, a perben lefolytatott bizonyitas eredményét elfogadva 67.335.000,- Ft-ot
kivant az alperessel elszamolni afiaval novelten, igy bruttd 85.515.450,- Ft Osszegben, ilyen
mértékben teljesitette karmentesitési kotelezettségét. Az opcids szerzodés 2.2.1 pontja alapjan
151.000.000,- Ft + afa O0sszegben beszamithatta a vételar tartozdsba a karmentesitést, azonban
ténylegesen csak bruttdo 85.515.450,- Ft Osszeget kivan beszamitani, ebbdl fakaddan a fennalld
vételar tartozas Osszege (145.836.000,- Ft - 67.335.000,- Ft) 78.501.000,- Ft. Az opcids szerzddés
2013. junius 2-1 megsziinésére tekintettel az alperesnek a vételar tartozas Osszege utan eddig az
idépontig 40.278.542,- Ft iigyleti kamat, ezen napt6l 2018. junius 1. napjaig 35.398.037,- Ft
késedelmi kamat kotelezettsége all fenn. Az altala elvégzett karmentesitési munkak miatt
9.998.295,- Ft ligyleti kamat is terheli alperest, igy az alperest illeté 0sszeg nettd 144.179.278,- Ft
(78.501.000,- Ft + 40.478.542,- Ft + 35.398.037,- Ft - 9.998.295. - Ft).

A kozos koltség elszamoldsa korében hivatkozott a 2008. marcius 4-1 9/2008. szamu taggyiilési
hatarozatra, amely meghatarozta a k6zos koltség fizetés idotartamat és annak 0sszegszertiségét is. A
kozos koltség fizetésének iddtartama nem csupan 3 évre, hanem azt meghaladdan is folyamatosan
fennallt. Az Osszegszeriiség korében eldadta, az opciodval érintett ingatlanokra 2008. junius 11.-
2009. aprilis 7. napja kozott 22.855.811,- Ft + 6.171.069,- Ft afa, brutté 29.026.880,- Ft kozos
koltség igénye all fenn. Az opcioval nem érintett ingatlanok esetében 2008. junius 11.- 2018.
marcius 31. kozotti idoszakra 208.411.194,- Ft + 56.271.022,- Ft afa, azaz brutté 264.820.216,- Ft
kozos koltség kovetelése all fenn, amely minddsszesen bruttd 293.796.096,- Ft. Az egymassal
szemben all6 kovetelések elszamolasat kdvetden 146.334.805,- Ft megfizetésére kérte kotelezni az
alperest (139,150.).

Az alperes ellenkérelmében a moddositott a kereset elutasitasat kérte. A felperessel egyezden adta
eld, hogy az opciods szerzédés 2013. junius 2. napjan megsziint, mellyel dsszefiiggésben az EM
szerinti elszamolas korébe az opciods vételi arak megfizetése és a karmentesitési koltségek tartoznak.
A koz06s koltség igény nem az opciods szerzddéshez kapcesolodik, attol fliggetlen.

Azon opcios vételarra tartott igényt, amely ingatlanok a felperes tulajdonaba keriiltek és azokat
idékozben a felperes 3. személyeknek értékesitette. Azon ingatlanokra pedig, melyek az opcids
vételt kovetden felperes tulajdondban maradtak, visszavasarlasi jogaval ¢élt. A felperes az opcios
arakbol olyan veszteségeinek fedezetére biztositott podtbefizetéseket is beszadmitott, melyeket
valojaban nem nyujtott a felperesi veszteségek fedezetére, hanem a potbefizetéseket az egymassal
szembeni tartozasok kompenzaldsa utjan kivantak teljesiteni (2008. december 29-1 74/2010. szamu
alperesi hatarozat). A szamvitelrél sz6lo 2000. évi C. térvény (Sztv.) 38. § (4) bekezdésére
figyelemmel a 2008. és 2009. évi pdtbefizetésrdl szold hatarozat jogszabalysértd volt, és miutdn a
felperes altal hivatkozott potbefizetés nem jart pénzmozgassal, potbefizetésre az Sztv. szerint nem is
keriilhetett sor, a felperes az opcids arakbol ilyen cimen dsszeget nem vonhat le. Az opcios vételar
0sszegébdl csupan a (...). hrsz.- ingatlan opcids vételaranak levonasa indokolt, igy a részére jarod
opcids vételar dsszege (209.126.000,- Ft - 43.690.000,- Ft) 165.436.000,- Ft.

A karmentesitési koltségre a szakérti véleményt elfogadta, vitas annak afatartalma volt. A szakértd
a karmentesitési koltséget nettd Osszegben allapitotta meg €s miutan az EM az opcids arak és a
karmentesitési koltségek elszamoldsat nettdé 0sszegek mellett hatdrozta meg, ezért a karmentesitési
koltségek is nettd Osszegben keriilhetnek megéllapitasra. A karmentesitési koltségeket kozvetitett



szolgaltatds hidnyaban nem szamlazhatja felperes tovabb, ezért afatartalmat sem szamithat fel,
ennélfogva a karmentesitési koltséget 67.335.000,- Ft 0sszegben ismerte el.

Az EM szerint meghatarozott nettd 151.000.000,- Ft 6sszegli karmentesitést a felperes volt koteles
az opcids szerzOdés megkdtésétdl szamitott 5 éven belill elvégezni azzal, amennyiben arra e
hataridé alatt nem keriil sor, akkor koteles megfizetni a mar elvégzett karmentesitési koltség és a
fenti atalanyosszeg kozotti kiilonbozetet. Ezért az atalany és az elvégzett karmentesitési koltség
nettod Osszegben vehetd figyelembe. Az opcids szerzddés 2.4. €s az EM 1.5. pontjaban meghatarozott
elszamolasi kotelezettségnek csak ugy tudnak eleget tenni, ha az opcids arként a neki jard késedelmi
kamatokkal szamitott 240.513.469,- Ft-ot tekintik az AKK2 I-XII. albetétjei opcids aranak. Ebbdl le
kell vonni az EM-ben az AKK1 és AKK?2 ingatlanok karmentesitésére megallapitott 151.000.000,-
Ft karmentesitési atalanyt, és a kiilonbséget ugy tekintik, mint a neki jard opcios arat. Mindezek
utan felperesnek meg kell téritenie a 151.000.000,- Ft kdrmentesitési atalany és az elvégzett
67.335.000,- Ft karmentesités 30.557.686,- Ft késedelmi kamattal novelt, 6sszesen 97.892.686,- Ft
koltsége kozotti 53.107.314,- Ft kiilonbozetet, mivel az EM az elszdmolas korében nem a
ténylegesen elvégzett karmentesitési munkak koltségeinek, hanem a 151.000.000,- Ft karmentesitési
atalany és karmentesitési kiilonbozet megtéritését irja el. Ezért Osszesen 89.513.469,- Ft +
53.107.314,- Ft, azaz 142.620.753,- Ft illeti meg. Igényt tartott a 165.436.000,- Ft opcids vételar
2013. janius 3. - 2018. junius 16. napjaig szamitott késedelmi kamatara 75.077.469,- Ft 6sszegben,
igy a késedelmi kamatokkal novelt opcids vételar 240.513.469,- Ft.

A koz0s koltség kizarolag 3 évig, 2008. marciusatol - 2011. marciusaig terhelte. A felperes 2009.
oktoberét megeldzoé kozos koltség igényei eléviiltek. Felperes 2009. oktoberétdl 2011. marciusaig
terjedd idészakra €lhet kozos koltség iranti igénnyel. A felperes a kdzos koltség megfizetésére 2014-
ben 6t alkalommal szolitotta fel irasban ugy, hogy a felszolitasokat dijbekérokon kérte figyelembe
venni. A dijbekérd jogi természeténél fogva nem kdtelez és nem szolit fel fizetésre, azonban a 2014.
oktober 27. napjan kelt dijbekérd olyan fizetési felszolitas, amely a harom éves idGtartamon beliili
idészakot is magaban foglalta és jogi természeténél fogva a felszolitas keltétol szamitott 6t éven
beliili idészakra esett. Ezért a felperes kozos koltség igénye 2009. oktober 7. napjat megel6zo
iddszakra eléviilt, annak Osszege 18.127.780,- Ft. A felperes altal allitott és ezen Osszeg kozotti
kiilonbséget a 2015. évben tulajdonaba keriilt (...). hrsz.-u ingatlanra 2008. évben
visszamendlegesen kiszdmitott kozos koltség miatt keriilt sor.

A felperesnek az opcios vétellel érintett ingatlanokra 2009. 4prilis 7. napjaig szamitott kozos koltség
igényei az eléviilési kifogasra tekintettel nem allnak fenn, azok nem érvényesithetdek.

Az opcios vétellel nem érintett ingatlanokra is vitatta a felperes kovetelését, mert annak eléviilésére
figyelemmel 2009. év oktoberétdl a kozos koltség fizetésére meghatarozott harom év iddétartam
allapithatd meg, melynek Osszege havi 1.066.340,- Ft-tal 18 honapra szamolva 19.194.120,- Ft
(2009. oktober - 2011. marcius), melynek 2011. marcius 30.- 2018. julius 16. kozotti késedelmi
kamata 9.146.406,- Ft. A kozos koltségre afa jogszerlien nem szamithatd fel, mindezek alapjan
28.340.526,- Ft 6sszegben ismerte el kozos koltség cimén fennalld tartozasat.

Az elsofoku birdsag itéletében a keresetet elutasitotta. Rogzitette, a jogvita az opcids szerzodés
megsziinése folytan elmulasztott elszamoléas (potbefizetés, opcids vételar, karmentesitési koltség),
tovabba a 9/2008. szamu hatarozatban rogzitett kozos koltség tekintetében allt fenn a felek kozott.

A felperes potbefizetés cimén €rvényesitett kdvetelése az opcids vételar beszamitasara alaptalan, az
a gazdasagi tarsasagokrol szold 2006. évi IV. torvény (Gt.) 120. §-a alapjan az alperesi taggal
szemben nem érvényesithetd. A podtbefizetés Gsszege a tarsasag vagyonabdl vehetd ki, ha annak
mérlegadatai alapjan megfelelé mennyiségii pénzeszkdz all rendelkezésére.

A karmentesitési koltség vonatkozasaban a felek kozott csak annak afatartalma korében meriilt fel
vita. A karmentesités kapcsan a felperes tényleges tevékenységet nem végzett, a felperes altal csatolt
kimutatasok szerint az altala megbizott alvallalkozok afakoteles tevékenységet végeztek, melyre



kiallitott szamlak afatartalmat a felperes megfizette. Mindezekre figyelemmel az altalanos forgalmi
adorol szolo 2007. évi CXXVIL torvény (Afa tv.) 147. § (1) bekezdésére a karmentesitési koltség
afaval egylitt szdmitando, az bruttd 85.515.450,- Ft.

Az opciods szerzddés 2. pontja rogzitette az opcids ingatlan vételarat 1.478.000.000,- Ft + afa
Osszegben, abba a felek beszamitani rendelt¢k a 3. sz. mellékletet képezd vazrajz szerinti
ingatlanrészek karmentesitési koltségét 151.000.000,- Ft + afa 6sszegben. Az opcids szerzédés 2.4.
pontjaban azt is rogzitették, ha az opcié gyakorldsara az ingatlan megosztasat kovetden keriil sor, a
4. sz. mellékletet képezé tablazat szerinti vételarakat kell alkalmazni és az opcids vételar
megfizetésére a palyazati ajanlat és az EM, valamint a tarsasagi szerzodés szabdlyai az iranyadok.
Ezek a szabalyok tartalmilag atemelésre keriiltek az EM-bdl a tarsasagi szerzddésbe, valtozatlanul
rogzitve a 151.000.000,- Ft karmentesitési koltség opcids vételarbol torténd elszamolasat.
Rogzitették azt is, hogy a felperesnek kell ezen 6sszegbdl a karmentesités teljes Osszegét elvégeznie.
Az ingatlanonként torténd opcid lehivasaval egyidejiileg az ingatlanra forditott karmentesitési
koltséget le kell vonni mind a megosztds eldtti, mind megosztds utani idOszakra vonatkozodan.
Amennyiben a felperes karmentesitést nem végzi el a megadott hatarido alatt, igy a karmentesitésre
megjelolt nettd 151.000.000,- Ft-ig fenndlld karmentesitési kiilonbozetet kell megfizetni az
alperesnek.

A felek egybehangzo nyilatkozata szerint a karmentesités teljes mértékben nem valosult meg,
ugyanakkor az eldzetesen becsiilt karmentesitési 0sszeg erdsen aldbecsiilte a sziikséges raforditast,
¢s ennek teljes elkoltése sem biztositotta volna a karmentesités sikerét, azzal a kovetkezménnyel jar,
hogy a nettdé 151.000.000,- Ft atalanybol le kell vonni a felperes altal elvégzett tényleges munkakat
¢s a kiilonbozetként jelentkezd dsszeget, 85.665.000,- Ft-ot kell az alperes részére megfizetni az EM
1.5. szerint még nem teljesiilt kdrmentesitési feladatok elvégzéséhez.

A kozos koltség elszamolasa kapcsan hangsulyozta, a 9/2008. szamu SZITEP hatarozat helyes
értelmezése az, hogy a kozos koltség eldzetesen harom éves idoGtartamra tervezett, ennek
meghosszabbitdsarol sem hatarozat, sem mas megallapodas nem sziiletett, ezért 2008. marciusatol -
2011. marciusaig terjed6 idoszakra jar a felperesnek kozos koltség.

Az alperes eléviilési kifogasat vizsgalva megallapitotta, hogy a felperes 2013. majus 31-i elallasi
nyilatkozataban a k6zos koltség megfizetésére alperest nem szolitotta fel. Az elsé fellelhetd fizetési
felszolitas 2014. aprilis 30. napjan kelt, amely kifejezetten a 2013. junius 1. - 2013. december 31.
kozotti idoszakra vonatkozoan érvényesitett 22.921.990,- Ft kozos koltséget. Ez a kovetelés azonban
eléviilt, mert az alperes a kozos koltség kovetelést csak 2011. marciusdig ismerte el. A kovetkezd
fizetési felszolitas 2014. marcius 6. napjan kelt, melyben a felperes 2013. junius 1. - 2014. majus 31.
kozotti idészakra kérte a kozos koltség megfizetését, amely szintén eléviilt. A harmadik fizetési
felszolitas 2014. jalius 18-an kelt és 2009. marcius 1. - 2013. majus 31. kozotti iddszakra
220.540.320,- Ft kozos koltség igényt tdmasztott, mely utalt a 2011. marcius el6tti idészakra is,
ezért az eléviilés szempontjabol figyelembe kellett venni. 2014. juliustol szamitva megallapithato,
hogy a felperes kozos koltség kovetelése 2009. jaliusat megelézd, azaz 2008. marciustol 2009.
juliusig terjedd id6szakra eléviilt (Ptk. 324. § (1) bekezdés). A kozos koltség kovetelés ezért 2009.
julius - 2011. marciusig terjedd iddszakra érvényesithetd jogszertien, igy 38.477.780,- Ft k6zos
koltség tartozasa all fenn az alperesnek. A kozos koltség afatartalmaval kapcsolatban megallapitotta,
a ,tartalom elsddlegessége a formaval", Sztv.-ben is rogzitett elvébdl kovetkezden a felperes kozos
koltség jogcimen érvényesitett kovetelése az alperes tulajdondban allo ingatlanok koltségének
felmeriilését jelenti, az nem a klasszikus értelemben hasznalt tarsashazi kozos koltséget jelenti. A
felperes ingatlan Orzés-védelemmel stb. felmeriilt koltsége afakords, ezért minddsszesen bruttd
48.866.780,- Ft-ra jogosult.

Az lgyleti és késedelmi kamatigény kapcsan allaspontja az volt, hogy az iigyleti kamat az
esedékességig, azt kovetden a tényleges kifizetésig a késedelmi kamat szamolhato6 el. Miutan a felek



nem szamoltak el egymassal, azt a perben érvényesitették, a 2013. junius 2. napjan tortént szerzddés
megsziinésével 0sszefliggésben. Ebbdl eredden kamat nem érvényesitheto.

Az elséfoku birosag itélete ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben annak
megvaltoztatasaval az alperes kotelezését kérte 223.574.667,- Ft megfizetésére.

Allaspontja szerint a pétbefizetés kapcsan az elséfoku birdsag jogszabalysértd dontést hozott. Nem
teljesitett potbefizetést, mert a taggytilésein hozott potbefizetési kotelezettséget megallapitd
hatarozatok (F/74-75.) a tagjait terhelték, igy 51 %-ban a beavatkozodt és 49 %-ban az alperest. Ezért
nem kérte €s nem is kérhette, hogy az 4ltala soha nem teljesitett potbefizetések beszamitasra
kertiljenek. Kereseti kérelme arra iranyult, hogy az alperes 4ltal a két taggyiilési hatarozat alapjan
fizetendé 2 x 9.800.000,- Ft Osszegli potbefizetési kotelezettség Osszegével vételar tartozasa
csOkkentésre keriiljon, mert a taggytlési hatarozatok szerint a potbefizetés teljesitése a tagnak
(alperes) a kft.-vel (felperes) szembeni még nem esedékes vételar kdvetelésébdl kétszer 9.800.000,-
Ft Osszeg lejarttd tételével és azzal szembeni kompenzdldsdval torténik. A kompenzaldsra
figyelemmel az alperes potbefizetési kotelezettségét ugy teljesitette, hogy ennyivel csokkent a
vételar kovetelése. Ezért ezt az Osszeget megfizetettnek kell tekinteni. Megjegyezte, az els6foku
birosag itélete azért jogszabalysértd, mert a taggyulési hatdrozatokkal kapcsolatos feliilvizsgélatra
vonatkozo jogvesztd hatarid6 eltelt, illetéleg azokhoz az alperes is hozzéjarult, ami kizarja azok
feltilvizsgalhatosagat (Gt. 45. § (1)-(4) bekezdése).

A kérmentesitési koltség afatartalmaval kapcsolatban érdemben helytalld az elséfoku birosag itélete.
Azt az els6fokt birdsag helyesen allapitotta meg, hogy a karmentesitéssel kapcsolatos koltségek az
alperes koltségét jelentik, azonban helytelen szamitasokat alkalmazott. Hivatkozott a szolgaltatasok
egyenértékiiségének elvére. Nem vitdsan nettd 67.335.000,- Ft értékben végzett karmentesitési
munkalatokat, az alperesnek ennek afaval novelt 6sszegét kell megfizetnie.

A 151.000.000,- Ft becsiilt karmentesitési 0sszeg €és a karmentesitési munkdk elvégzett mértéke
kozotti kiillonbozetet nem azért kell megfizetnie az alperesnek, mert kotbér fizetésérdl rendelkeztek,
hanem azért, mert a tarsasagi szerz0dés 15.2. pontjadban a felek megallapodtak abban, hogy az
opcios jog gyakorlasaval egyidejiileg 151.000.000,- Ft 6sszeget a vételarba beszamithat. A hatralévo
karmentesitési munkdk becsiilt Osszegét 151.000.000,- Ft-ig azért kellett megfizetnie, mert
151.000.000,- Ft-ot beszamithatott a vételar tartozasaba. Itt arrol tortént rendelkezés, hogy a
151.000.000,- Ft beszamitasanak az ellentételezése megvalosuljon. Ezt az 0sszeget mar elézetesen
beszamithatta az opcios vételarba, ezért rendelkeztek arrdl, ha a kdrmentesités nem kertil elvégzésre
151.000.000,- Ft értékben, akkor a kiilonbozetet meg kell fizetnie az alperes részére. A
karmentesitési Osszeg helyesen 83.665.000,- Ft. 209.126.000,- Ft vételar fizetési kotelezettsége
keletkezett, figyelembe véve a potbefizetési kotelezettség kompenzalas Gtjan torténd teljesitését, az
opcios szerzddés megsziinésekor vételar tartozasa 38.526.000,- Ft volt (209.126.000,- Ft -
19.600.000,- Ft - 151.000.000,- Ft). Ezt kovetéen allapodtak meg a (...). hrsz.-i ingatlan alperes
tulajdonaba torténd visszamendleges hatdlya visszakeriilésében, ezért az 4ltala fizetendd
vételartartozas 43.690.000,- Ft-tal csokkent. Tekintettel arra, hogy ennél kevesebb vételar tartozasa
allt fenn, ezért kovetelése keletkezett 5.164.000,- Ft 6sszegben az alperessel szemben.

Az alperest ugyanakkor megillette a karmentesitési 0sszeg kiilonbozete - netté 67.335.000,- Ft -
ebbdl kovetkezden Osszesen 83.665.000,- Ft Osszegli fizetési kotelezettsége keletkezett az alperes
felé brutto osszegben. A karmentesitési koltség 83.665.000,- Ft 6sszegébe beszamitva 5.164.000,- Ft
kovetelését, Osszesen 78.501.000,- Ft tartozasa all fenn az alperessel szemben, melybe a
karmentesitési munkék afa tartalmat - 18.180.450,- Ft-ot - beszamithatja. Igy, mindosszesen
60.320.550,- Ft tartozasa all fenn.

Az opcids szerzddés 2013. junius 2. napjan szliint meg, ezért a kiilonb6zo kovetelések elszamolésa is
ez a nap. A vételar tartozas Osszege utdn kamatfizetési kotelezettsége all fenn az alperessel szemben,
amely eddig az id6pontig tligyleti kamat, annak Osszege 40.278.542,- Ft, az azt kovetd késedelmi



kamat, mely 27.200.023,- Ft. A 2013. janius 2-ig elvégzett karmentesitési munkak kapcsan tigyleti
kamat illeti meg, mely 9.998.295,- Ft. A vételar és a karmentesitési munkék és az ezzel kapcsolatos
kamatok elszamolasat kdvetden az alperest 117.800.821,- Ft illeti meg.

A koz06s koltség vonatkozasdban az alabbiakat adta eld.

A felek megallapodasaibol, a taggytlési hatarozatokbdl - az elséfoku birdsagtol eltéréen - az
allapithaté meg, hogy nem csupan 3 éves id6tartamra allt fenn a kdzos koltség fizetési kotelezettség,
hanem az folyamatos volt. Ezt tamasztja ala a hatarozathoz kapcsolodd eldterjesztési javaslat
tartalma. Emellett nyilvanvald, hogy az ipari park folyamatos lizemeltetése kiaddsokkal jart, minden
honapban felmeriilt iizemelési koltség. Ezért a 9/2008. szamu, 2008. marcius 4-1 taggytlési
hatarozat helyes értelmezése szerint a kdzos koltség fizetési kotelezettség 10,- Ft/ m*ho 0sszegben
folyamatosan fennallt.

Tévedett az els6foku birésag akkor is, amikor a peradatokbol arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a
20009. jaliusat megel6zoen keletkezett kozos koltség kovetelés eléviilt.

A 2013. majus 31-i keltezésli nyilatkozatdban eldllt az opcidés szerzédéstdl €s az annak
kovetkeztében eldallo elszamolési kotelezettséggel kapcsolatban a 2013. jinius 7. napjan és a 2013.
junius 25. napjan kelt leveleiben felszolitotta alperest - egyebek mellett - a teljes kozos koltség
tartozas megfizetésére. Ezért 2008. marcius 4. napjatol az elallasig felhalmozddott k6zos koltség
kiegyenlitésére az alperest hataridében felszolitotta, ami az eléviilési id6t megszakitotta. Ezt
kovetden a keresetlevél benyujtasaig tobb alkalommal kiildott fizetési felszolitast - melyek egyben
dijbekérdk is voltak - az alperesnek (F/50. alatt csatolt iratok: 2013. julius 24., 2014. aprilis 30.,
2014. janius 6., 2014. julius 18., 2014. oktober 27-1 levelek). Ezeket az alperes nem vitatta. Az
eléviilés szempontjabol az F/48. szam alatt csatolt 2013. junius 7. napjan kelt és az alperes altal
2013. janius 10. napjan atvett levélnek van relevancidja. A kozos koltség mértékérdl az alperes
tudomassal birt, igy az alperes azt egyértelmiien azonositani tudta. A 2013. jalius 4. napjan atvett
levélben tajékoztatta alperest, hogy a kozos koltséget az alperes tulajdonaban all6 teriiletekre
érvényesiteni kivanja (F/49.), az F/50. alatt csatolt levelek koziil a 2013. julius 24-i, az alperes altal
2013. augusztus 5-én atvett ,,ellentmondas fizetési felszolitassal szemben" targyt levél és melléklete
tételesen levezette a kozos koltségként érvényesiteni kivant kovetelést is. Az F/48. szam alatt csatolt
levél is beazonosithatova tette a kozos koltség kovetelést, az F/49. szam alatti felszolitas
egyértelmiien 6. sz. mellékletben foglalt tablazat utjan pontosan tartalmazta, milyen jogcimen és
milyen Osszegli kovetelést kivan alperessel szemben érvényesiteni. Mindezekre figyelemmel az
els6foktl birdsdg tévesen allapitotta meg - hivatkozédsai ellenére - azt, hogy az eléviilés
bekovetkezett (GKT72/1973., IH2012. 73., BH2014/106.). Ezért 2013. janius 10. napjan az eléviilés
megszakadt (F/48.), és 2008. junius 11. napjatdl jogosult a kozds koltség irdnti igény
¢rvényesitésére.

Az opcioval érintett ingatlanok tekintetében a kozos koltséget arra az idészakra vonatkozdan lehet
felszamitani, amig azok tulajdonjogat nem szerezte meg, és a kovetelés nem éviilt el (2008.junius
11.-2009. aprilis 7.), majd ezt kovetd iddszakban 2015. marcius 18. napjatdl a (telepiilés 1 neve)
(...). hrsz.-u ingatlanra vonatkozodan jelenleg is all fenn kozds koltség fizetési kotelezettség. Ezért
57.067.733,- Ft + afa (brutté 72.476.021,- Ft) k6zos koltség terheli alperest, amely utan 36.085.118,-
Ft késedelmi kamat fizetési kotelezettség is terheli.

Az opcioval nem érintett ingatlanok tekintetében jelenleg is fenndlld kozos koltség fizetési
kotelezettség 131.307.819,- Ft + afa (bruttd 166.760.930,- Ft), mely utdn az alperes tovabbi
66.053.419,- Ft késedelmi kamatfizetés is terheli. Igy az alperes teljes kozos koltségfizetéssel
kapcsolatos tartozasa 188.375.552,- Ft + afa (bruttd 239.236.951,- Ft), mely utan 102.138.536,- Ft
késedelmi kamatfizetési kotelezettség terheli.

Az alperest az opcids szerzodéssel kapcsolatos elszamoléds kapcsan 117.800.821,- Ft és ahhoz
kapcsolodo késedelmi kamatkovetelés cimén Osszesen 341.375.488,- Ft illeti meg, igy a két 0sszeg
beszamitasabol adédoan kovetelése 223.574.667 - Ft.



Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoktl birdsag itéletének helybenhagyésat kérte.
Eldadta, az els6foku birdsag helyesen jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy a potbefizetések a felperes
opcids vételar tartozasat nem csokkenthetik, abba nem szdmithatok be. A taggytilési hatarozatokbol
kitlinden a potbefizetések - a Gt. 120. §, valamint az Sztv. 38. § (4) bekezdésében eldirtaktol
eltéréen - nem pénzeszkozok utjan valosultak meg, és azok teljesitési modjat a felperesnek az
alperessel szembeni kotelezettsége kompenzalasaként hataroztdk meg. Azonban a Gt. még nem
ismerte a potbefizetés, akar apportban torténd teljesithetéségét, a potbefizetések beszamitassal vald
teljesitését pedig kifejezetten kizarta. Ezért a potbefizetések befizetésének modja nem felelt meg a
Gt. ¢és az Sztv. eldirasainak. Megjegyezte, 2008. évre a felperesnek egyébként sem volt opcids
vételartartozasa, nem allt fenn olyan vételar fizetési kotelezettsége, amelybe a potbefizetés
beszamithato lett volna, illetdleg a felek kozotti elszamoldsra még nem is kertilt sor.

A karmentesitési kiilonbozetet illetéen hangsulyozta, az atalany és az elvégzett karmentesitési
koltség kiilonbozetének szerepét, szamitasat az elsdfoku birdsadg helyesen értelmezte fiiggetlentil
attol, hogy arra milyen kovetkeztetések utjan jutott. Arra is helyesen jutott az els6foku birdésag, hogy
az EM 1.5. pontja alapjan a karmentesitési koltségeket és a karmentesitési ataldnyt is nettd
Osszegben kell elszamolni, ezért a felek kozotti elszamolas is csak ilyen modon torténhet.

A kozos koltséggel kapcsolatban megjegyezte, a fellebbezésbdl nem allapithaté meg, hogy a
felperes szerint az elséfoku birdsag milyen jogszabalyt sértett. A kozos koltségrol rendelkezo
felperesi 9/2008. szamu taggylilési hatdrozatban irt ,.elézetes" sz6 jelentése szerint olyan korai
esemény, dontés, amelynek véglegesitéséhez ujabb végleges dontés vagy hatarozat sziikséges.
Azonban ilyen, a kozos koltségre vonatkozd véglegesité hatdrozatot a felperes 2011. mérciusat
kovetéen sem hozott, ennek hidnyaban a kozos koltség fizetési kotelezettség csak a hatarozat
szerinti harom évre terhelhette. A jelenleg tulajdonaban 4ll6 ingatlanok nem tartoznak az ipari
parkhoz, ilyen jellegli csatlakozasi szerzodés a felek kozott nem jott 1étre, €s ilyet a felperes sem
mutatott be. A kozos koltség fizetési kotelezettség 3 év idbtartamra allott fenn, ezt kovetd idoszakra
azért sem keletkezhetett fizetési kotelezettsége, mert 2012. évben 1étrejott ipari parkban ingatlan
érdekeltsége nem volt, jelenleg sincs.

Az els6foku birosag itéletében a kdzos koltség eléviilése korében egyenként és részletesen felsorolta
a figyelembe vehet felperesi iratokat és azok tartalma alapjan allapitotta meg, hogy az eléviilést a
felperes a 2014. julius 18. napjan kelt felszolitassal szakitotta meg. Ez a felszolitds nemcsak
elnevezésében, de a biréi gyakorlat szerinti tartalmaban is megfelelt a fizetési felszolitas
feltételeinek, olyan id6szakra vonatkozott (2009.méarcius 1.-2013. majus 31.), amely a kdzos koltség
fizetési kotelezettség 3 éves idétartamara esett.

A fellebbezés részben alapos.

A felperes tobbszor modositott kereseti kérelmében az alperes marasztaldsat kérte a taggytilés altal
2008. marcius 4. napjan hozott kozds koltség fizetést megallapitd hatarozata alapjan, mely
kovetelésbe el kivanta szamolni a 2008. junius 2. napjan kotott opcios szerz0dés megsziinése miatti
tartozasat. A felperes keresete tehat tartalmaban egyrészt az opcids szerz0dés megsziinése kapcsan -
szamadasi kotelezettség megallapitasa ¢és az 4ltala eldterjesztett szamadas helyességének
megallapitasara iranyult (Pp. 123. §) tekintve, hogy sajat elszamolésa szerint is ebbdl a szerz6désbol
nem kovetelése, hanem tartozésa keletkezett, ezért marasztaldsi keresetet nem terjeszthetett eld.
Masrészt a kozos koltségbol eredd kovetelése irant marasztalasi keresetet terjesztett eld, amely
kovetelés Osszegszerliségét csokkentette tartozasat. Modositott keresetében az opcids szerzddés
megsziinésébdl eredd elszdmolas kapcsan eldadasa szerint az alperest illetd - késedelmi és {igyleti
kamatok szamitdsa utdni - tartozasa 144.179.278,- Ft, ezzel szemben az alperes kozos koltségbol
fennalld tartozasdnak Osszege 293.796.096,- Ft. A két kovetelés elszamolasat kovetden igy az



alperes vele szemben fennall6 tartozasat 146.334.805,- Ft-ban hatarozta meg. Az alperes vitatta a
felperes altal készitett elszdmolast a vételi jogra vonatkozd szerzédés tekintetében, szerinte abbol
240.513.469,- Ft illeti meg, mig k6zos koltség tartozasa 18.127.780,- Ft, ezért tartozas nem all fenn.
A kereseti kovetelések tehat mas jogviszonybol erednek ugyan, de egyiittes - egy keresetben torténd
- ¢érvényesitésilknek torvényi akadalya nincs, az igy elOterjesztett keresetek targyi
keresethalmazatban el6terjeszthetok voltak.

A fellebbezés kapcsan az itélotabla els6ként az opcids szerzédésbol eredd elszamolast vizsgalta.

A peres felek kozott az alperes a tulajdondban allo (telepiilés 1 neve) (...). hrsz.-i ingatlannal
kapcsolatban kiilonboz6 szerz6dések jottek létre. Igy a felperest alapitd tarsasagi szerzédés 2007.
augusztus 2. napjan, a peres felek kozotti opcios szerzodés és az EM modositasa, mindkettd 2008.
junius 2. napjan.

Az itélotabla fenntartja a hatalyon kiviil helyezé végzésben kifejtett allaspontjat az opcios szerzddés
megsziinése targyaban. Az opcids szerzddés a hatarozott id0 - 6t év - elteltével megsziint. Helyes az
alperes hivatkozasa, hogy az opcids szerzodésben kikotott opcids jog nyilt opcidként - a Ptk. 374. §
(4) bekezdése folytan alkalmazandd 374. § (2) bekezdése alapjan - érvényesen 6t évre alapithato.
Jelen esetben a felek a szerzddés alairasatdl szamitott 6t évre alapitottdk az opcios jogot és a
szerzOdés 7.1. pontjaban akként rendelkeztek, hogy harom hoénappal annak lejarata eldtt arra
vonatkozdan Ujabb nyilatkozatot tesznek. E szerzodéses rendelkezés - tartalmédban - eldszerzddés
arra, hogy a felek jabb vételi jogra vonatkozo szerzédést kossenek (Ptk. 208. § (1) bekezdés). Ez az
opcids jog iddtartamanak meghosszabbitasara iranyuld szerzddéses rendelkezés azonban a Ptk.
vételi jog id6tartamat meghatarozd kogens szabalyadba iitkozik, ezért az semmis (Ptk. 200. § (2)
bekezdés). A felek a szerzddésben a felperes eléllasi jogat a 6.2. pontban arra az esetre kototték ki,
ha az alperes szerzddésszegést kovet el. Miutdn azonban a jogszabalyba {itk6z6 (semmis) vételi
joggal kapcsolatos szerzddéses kotelezettségnek nem tett eleget alperes, - az opcids szerzdédést nem
hosszabbitotta meg - az szerzddésszegésnek sem mindsiil, ezért az erre alapitott felperesi elallas
sem jogszert. Megallapithaté az is, hogy a 2013. méjus 31-i (pénteki) napon tartott taggytilésen
kozolte szoban az alperesi polgarmester azt, hogy a vételi joggal kapcsolatban alperes azt
meghosszabbitani nem kivanja, és erre figyelemmel a felperes 2013. junius 1. napjan kelt €s postara
adott, az alperes altal 2013. junius 3. napjan atvett levelében kozolte irdsban elallasat, ezért az
jogkdvetkezmény kivaltasara az eléllasi nyilatkozat jogszerisége esetén sem lenne alkalmas. Ennek
indoka, hogy a felek a vételi jogot alapitd szerzdésben részletesen szabalyoztak, hogy a szerzddés
alapjan kiildendo értesitéseket irasba kell foglalni és a felek szerzddés szerinti cimére kell kiildeni
tértivevényes ajanlott levél utjan (7.3.). A felek tehat szabdlyoztdk az egymadashoz intézett
jognyilatkozatok alakjat, megkiildésének modjat, melyhez kotve voltak. A Ptk. 201. § (1) bekezdése
szerint pedig az irasban kozolt nyilatkozat hatalyossdgahoz az sziikséges, hogy az a masik félhez
megérkezzék. Mindebbdl kdvetkezden a felperes irdsban kiildott elallasi nyilatkozata a vételi jogot
alapitd szerz0dés megkotését kovetd 5 éven tul, azaz a szerzddés megsziinését (2013.06.02.)
kovetden érkezett meg az alpereshez (2016.06.03.). Megjegyzi tovabba az itélétabla, hogy vételi
jogot alapitd szerzddésben a felek a felperes vételi jog gyakorlasat a - megosztas elétti - ingatlanra
biztositottak, azonban rogzitették, amennyiben az ingatlan megosztasra kertil, azt kovetden ezen jog
a felosztast kovetden létrejovo ingatlanokra is megilleti felperest. A felperes 2008. julius 15., majd
2009. aprilis 7. napjan a felosztott ingatlanok egy részére gyakorolta vételi jogat, a szerzddés
megsziinésekor ezek tekintetében kell elszdmolniuk. A vételi jog gyakorlassal nem érintett tobbi
ingatlanra az Ot év ugy telt el, hogy vételi jogaval felperes nem ¢lt, ezért ezen ingatlanokra
vonatkozoan a szerz6dés megsziinése miatt ezen jogaval mar nem is élhet.

Osszefoglalva tehat a felperes elallasa a vételi jogot alapitd szerzédéstdl nem jogszerd, a felek
kozotti vételi jogot alapitd szerzddés az 6t év elteltével sziint meg 2013. junius 2. napjan.



A szerz6dés megsziinésekor - annak jogkdvetkezményeként - a szerzddést kotd feleknek egymassal
el kell szamolniuk. Az elszamolast illetden a Ptk. 319. § (2) bekezdése azt a rendelkezést
tartalmazza, hogy a szerz6dés a jovOre nézve sziinik meg, €s a felek tovabbi szolgaltatasokkal nem
tartoznak. A megsziinés elott mar nyujtott szolgaltatas szerzodésszerli pénzbeli ellenértékét meg kell
fizetni, amennyiben pedig a mar teljesitett pénzbeli szolgaltatasnak megfeleld ellenszolgaltatast a
masik fél még nem teljesitette, a pénzbeli szolgaltatas visszajar.

Az opcids szerzddés megsziinése alapjan tehat a feleknek el kellett szamolniuk. Ennek ki kellett
terjednie az opcidval érintett ingatlanok vételarara, az alperes altal viselni vallalt karmentesitési
koltségekre, és idokozbeni teljesitésekre.

A fenti torvényi rendelkezések alapjan vizsgalando volt, hogy a peres felek k6zotti megallapodasok
rendelkezései a szerzddés megsziinése esetére torténd elszamolast szabdlyozzak-e és hogyan. A
szerz0dés megsziinése nem az alperes szerzodésszegése miatt kovetkezett be, ezért az opcids
szerz6dés 6.3. pontja az elszdmoldsra nem alkalmazhat6. Ezért az vizsgdlando, hogy az egyéb
rendelkezések az elszamolas tekintetében mit tartalmaznak, a Ptk. szabalyaitol eltérnek-e, azaz van-
e a felek altal kialakitott specidlis szabalyozas. Ilyen specialis szabalyozas csak a karmentesitési
koltségek tekintetében volt megallapithatd, mely az Egyiittmikodési Megallapodas 1.3., 1.5., 1.6.
pontjaban, az opcids szerzddés 2.2.1 pontjaban és a felperesi tarsasagi szerzodés kiegészités 1.
pontjaban szerepel, melyet az elszdmolas megfeleld helyén értelmez az itélétabla.

Az opcios szerzddés megsziinésével kapcsolatos elszamolas az itélotabla szerint tehat az alabbiak
szerint alakul:
A felek altal sem vitatottan a felperes opcids jogat 2008. jalius 15-én a (...) hrsz.-0 ingatlanra
gyakorolta (vételar: 16.650.000,- Ft), a tovabbi 15 ingatlanra pedig 2009. aprilis 7. napjan (vételar:
199.326.000,- Ft). Az sem volt vitas, hogy igy 0sszesen 209.126.000,- Ft-os opcios vételar fizetési
kotelezettsége keletkezett a felperesnek, melyet a keletkezéskor nem egyenlitett ki.
Az opcids vételarba az opcios szerzddés 2.2.1. és az EM L.5., 1.6. pontjai alapjan - kiilonos
tekintettel az EM 2008. jalius 07-1 modositasaban foglaltakra - a felek beszdmitani rendelték az
alperest terheld, de felperes altal elvégzendd karmentesités 0sszegét (151.000.000,- Ft + afa). A
karmentesitési munkakat 6t év alatt kellett felperesnek elvégezni azzal, hogy ha ez alatt az id6 alatt
a karmentesités nem torténik meg, akkor a hatralévo karmentesitési munka 6sszegét 151.000.000,-
Ft O0sszegig koteles megfizetni (EM 1.3.). A felek kozott e tekintetben az volt a vitas, hogy a
karmentesités 0sszege nettd vagy bruttd Osszeg. Az itéldtabla allaspontja szerint figyelemmel arra,
hogy az opcids szerzddés 2.2 pontja szintén a karmentesitési munkakrol rendelkezett akként, hogy
az ,ingatlanrészek karmentesitési koltségét a C Kft. palyazati ajanlatdban ¢és az EM-ben foglaltak
alapjan 150.000.000,- Ft + afa 6sszegben" szamitsak be az opciods vételarba, ezért azt bruttd, afaval
novelt 6sszegben kell a felek kozott elszamolni, amely igy 191.770.000,- Ft.
A beszamitas pedig arra az idépontra értelmezhetd, amikor az opcidés jog gyakorlasakor a
felperesnek vételar fizetési kotelezettsége keletkezik. Ez azt eredményezi, hogy a vételar Gsszeget
ezen Osszegig kiegyenlitettnek kell tekinteni.

A fennmarad6 opcios vételar kiegyenlitésére a felperes a szerzddés aldirdsatol szamitott 6t éves
id6tartamra moratériumot (fizetési haladékot) kapott (EM.L.6.), de az EM. I1.2. pontja alapjan ezen
0sszeg vonatkozasaban kamatfizetési kotelezettség terhelte.

A felperes allitotta, hogy a vételar tartozasat csokkentette a felek altal beszamitdssal rendezett
kétszer 9.800.000,- Ft is, mely kovetelése a felperesnek, alperessel szemben potbefizetési
kotelezettségébdl szarmazott.

A felek kozott a potbefizetés elszamolasa is vitas volt. Ezekrdl a felperesi taggytilés hozott
hatarozatokat (4/2009. (05.06.) SZITEP, valamint 1/2010. (05.25.) SZITEP hatarozat 104.



sorszam), amelyek szerint hatarozatonként 9.800.000,- Ft alperest terheld potbefizetés elszamolasa a
tagnak (perbeli esetben az alperesnek) felperessel szemben kovetelés lejartta tételével és annak
kompenzalasaval torténik. E hatarozatok helyes értelmezése az, hogy 06sszesen 19.600.000,- Ft
Osszeg kompenzalasa (beszdmitasa) a felek rendelkezése folytan elszamolhato volt. Ezért stilytalan
az alperes azon hivatkozasa, hogy az alperesnek ezekben az idopontokban még nem allt fenn vételar
kovetelése a felperessel szemben, mert a fent kifejtettek szerint volt a kdrmentesitéssel nem érintett
tartozasa a felperesnek, melyet a moratorium ellenére a felperes teljesithetett. Megjegyzi az
itélotabla, téves az alperes hivatkozdsa arra is, hogy a potbefizetésrél rendelkezé taggytilési
hatarozatok érvénytelensége miatt azok nem szamolhatok el. A Gt. 120. § (1) bekezdése szerint a
felperesi taggytilés hataskorrel rendelkezett a veszteség potlasara potbefizetési kotelezettség
eldirasara. Az errdl rendelkezd taggytilési hatarozatok megtamadasara a Gt. 45. § (1) bekezdése
alapjan az alperes, mint a felperes tagja jogosult volt, annak hatarideje azonban (a Gt. 45. § (3)
bekezdése szerinti 30 nap eléviilési, illetve 90 nap jogvesztd) mar eltelt, azzal az alperes maga altal
nem vitatottan sem ¢€lt. Ezért a hatarozatok érvényesek. Az alperes hivatkozésa az Sztv.
rendelkezéseire azért nem foghat helyt, mert amennyiben a potbefizetési kotelezettség fenti médon
torténd eldirdsa €s teljesitése az alperes altal hivatkozottak szerinti szamviteli szabalyokat (Sztv. 38.
§ (4) bekezdés) sértette, annak szamviteli jogkdvetkezményei az iranyadok és alkalmazandok -
kiilon erre vonatkozd jogszabdlyi rendelkezés hidnydban - azonban azok polgari jogi
érvénytelenséget nem eredményeznek.

Mindezek miatt a felperes taggytilési hatarozataival eldirt alperest terheld 19.600.000,- Ft osszegt,
potbefizetési kotelezettség az opcios vételarral egynemi, azaz pénzben fennalld kotelezettség, mely
az opcids vételarba beszamithato volt.

A fentiek eredményeként a szerz6dés megsziinésének (2013. junius 2.) idépontjaban a felperesnek
nem allt fenn az alperes felé tartozasa (209.126.000,- Ft - [191.770.000,- Ft + 19.600.000,- Ft] = -
2.244.000,- Ft). Mivel a felperesnek az alperes felé vételarfizetési kotelezettsége nem volt, igy
iigyleti kamatfizetési kotelezettsége sem keletkezett.

El kell szamolni azonban a szerz6dés megsziinésekor (2013.06.02.) esedékessé valo - a felek altal
meghatarozottak szerint (EM 1.5.) - a felperes altal el nem végzett kdrmentesitési munka 0sszegét is
az alperes javara. Az elvégzett kdrmentesitési munka Osszegének meghatdrozasara az elséfokl
birosag szakértdi véleményt szerzett be, melyet a peres felek elfogadtak. Vita a felek kozott abban
volt, hogy az el nem végzett kdrmentesitést nettd, vagy bruttd Osszegben kell elszdmolni. Az
elsofoku birdsag itéletében foglaltaktol eltérden ezt bruttd Osszegben kell elszamolni, tekintettel
arra, hogy az opcios szerzddés 2.2 pontja szerint mar az opcids vételarba is bruttd dsszegben keriilt
beszamitasra. A szakértd a felperes altal elvégzett karmentesitési munka Osszegét bruttd
85.515.450,- Ft-ban hatarozta meg. Igy a felperes altal az alperesnek fizetendé osszeg ennek
figyelembe vételével (191.770.000,- Ft - 85.515.450,- Ft) 106.254.550,- Ft, (figyelembe véve a
tulfizetés 2.244.000,- Ft O0sszegét) az adodik, hogy a szerzddés megsziinésének idopontjaban az
elszamolas egyenlege 104.010.550,- Ft, mely Osszeget a felperes tartozik megfizetni az alperesnek.

Ezt kovetden 2015. marcius 17. napjan a (telepiilés 1 neve), (...) hrsz.-i ingatlanra kotott vételi
jogot alapitd szerz6dést a felek felbontottdk €és az eredeti allapotot helyreallitottak. Ennek
eredményeként - figyelemmel a Ptk. 319. § (3) bekezdésére - az ingatlan opcids vételarat is el kell
szamolniuk, azaz ezen 0sszeggel, 46.690.000,- Ft-tal, a felperes opcids szerz6désbdl eredd tartozasa
csokken, igy az opcios szerzddéssel kapcsolatos elszamolas eredményeként a felperes alperes felé
fennall6 tartozasanak 6sszege 60.320.550,- Ft.

Az eredeti allapot helyreallitasa elallas, szerz0dés megsziintetése esetén eltér az érvénytelenség
jogkovetkezményének esetére alkalmazott elallastol (BDT2016.3456., BDT2008.1908.).



A felperes azonban a 2234 hrsz.-u ingatlan tekintetében a szerz6dés megsziintetéséig kozos koltség
iranti igényt az alperessel szemben nem érvényesitett, ezért ezen idépontig a vételar késedelmes
megfizetésére késedelmi kamat sem szamolhato el.

A kozos koltség megfizetése iranti kereseti kérelem jogalapjat az alperes érdemben nem vitatta,
azonban 4llaspontja szerint a felperesi taggytilés kozos koltség megéllapitasarol rendelkezé 9/2008.
(03.04.) hatarozata a kozos koltség mértékét 10,- Ft/m?/ho Osszegben csak harom évi iddtartamra
allapitotta meg. A felperes ezzel szemben arra hivatkozott, hogy az alperes kozos koltség fizetési
kotelezettsége folyamatos.

Ezért az els6foktl birdsdgnak és az itélotablanak is elséként abban a kérdésben kellett allast
foglalnia, hogy a koz0s koltség fizetésre vonatkozo taggytilési hatdrozat idébeli hatidlya mely
iddtartamra vonatkozik.

A Gt. 9. § (2) bekezdése szerint, a tarsasagnak, tagoknak Gt.-ben nem szabalyozott viszonyaira a
Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni. A Ptk. 207. § (1) bekezdése szerint a nyilatkozatokat ugy kell
értelmezni, ahogyan azt a masik félnek a nyilatkoz6 feltehetd akarata, az eset koriilményeire és a
szavak altalanos jelentése szerint értenie kellett.

Maga a taggylilési hatarozat ugyan valdban sz6 szerint akként szol, hogy a kozds koltség
,»elozetesen harom évre tervezett", de ez az eset Osszes koriilménye alapjan nem jelenti kifejezetten
azt, hogy az csupan harom évi fizetési kotelezettséget tartalmaz. Azt jelenti, hogy a hatdrozat
elfogadasanak idépontjaban a taggytilés eldre lathatéan azt erre az id6tartamra ekkora mértékben
hatarozta meg. Nem lehet figyelmen kiviil hagyni amint arra a felperes helyesen hivatkozott, hogy a
hatarozat elfogadasat megelézden a felperesi taggyulés - igy annak tagjaként alperes is -
megtargyalta az arra vonatkozd eldterjesztési javaslatot. Ez konkrétan tartalmazta -, hogy az
elézetesen megallapitott 10,- Ft/m?/h6 0Osszeg 3 év utdn 15,- Ft/m?/hd Osszegre modosul, azt
kovetden pedig az inflacid mértékével emelkedik (F/52.). Mindezek egyiittes Osszevetése azt
tdmasztja ala, hogy a kozds koltség fizetési kotelezettség folyamatos, €s 10,- Ft/m*ho mértékii volt
figyelemmel arra is, hogy annak 0sszegszertiségét utobb a felek altal sem vitatottan a taggytilés nem
modositotta, nem valtoztatta meg.

Az alperes eléviilési kifogast is eldterjesztett, arra hivatkozott, hogy a felperes k6zos koltség fizetése
iranti igénye eléviilt.

A taggylilési hatdrozat szerint az alperes kozds koltség fizetési kotelezettsége 2008. marcius 4.
napjatol - a hatarozat elfogadéasatol kezddédden - allt fenn. A Ptk. 324. § (1) bekezdése szerint a
kovetelések Ot év alatt eléviilnek, ha jogszabaly masként nem rendelkezik, 325. § (1) bekezdése az
eléviilt kdvetelés birdsagi uton torténd érvényesitését kizarja. A Ptk. 326. § (1) bekezdése szerint az
eléviilés akkor kezdddik, amikor a kdvetelés esedékessé valt, azonban a 324. § (1) bekezdése szerint
- egyebek mellett a kovetelés teljesitésére iranyulo irdsbeli felszolitds az eléviilést megszakitja,
melynek (2) bekezdés szerinti kdvetkezményeként az eléviilés tjbol kezdddik.

Mindezen torvényi rendelkezésekre figyelemmel azt kellett megvizsgalni, hogy a 2008. marcius 4.
napjatol esedékes felperesi kovetelést a felperes az 6t €ves eléviilési idon belill irasbeli felszolitassal
megszakitotta-e vagy sem. Az itélotabla allaspontja szerint az elsOfoktl birosag itéletének
indokolédséaban kifejtettek szerinti modon az eléviilés nem kdvetkezett be.

Az alperes nem vitatta, hogy a felperes a vételi jogot alapitd szerzodéstdl elallo nyilatkozatat
tartalmazé 2013. janius 7. napjan kelt levelet 2013. junius 10. napjan atvette. Ebben az irasbeli
felszolitasban a felperes a taggytlési hatarozatra vald hivatkozassal a kozdsen megallapitott és az
alperes tulajdonaban all6 ingatlanokra vonatkozd kozds koltség igényét érvényesitette, mely tényt az
alperessel kozolt. Ez a felszolitd levél tehat konkrétan megjeldlte, hogy a felperes milyen jogviszony
alapjan, milyen jogcimen, milyen mértékben ¢és mikortdl kivanja az alperessel szemben kozos
koltség iranti igényét érvényesiteni, azt a levél tartalmabol az alperes is azonositani tudta. Ez a



felperesi irasbeli jognyilatkozat ezért tartalméban alkalmas az eléviilési id6 megszakitasara (IH
2012.73., BH 2014.106.), ezért az alperes kozos koltség fizetési kotelezettsége 2008. junius 11.
napjatol fennall.

A felperes részletesen kimunkalta az opcidval érintett és nem érintett ingatlanok vonatkozasaban az
6t illetdé kozos koltség Osszegét (nettd 57.067.733,- Ft + 131.307.819,- Ft = 188.375.552,- Ft).
Szamitasait a fellebbezéséhez J/3., J/4. szam alatt is mellékelte. A felperes altal mar a megismételt
eljarasban kimunkalt ezen Osszegszeriiséget az alperes ¢érdemben egyébként sem vitatta. Az
itélotabla azonban a felperest megilletd kozos koltség Osszegét afa nélkiil, nettd Osszegben latta
elszamolhatonak, mert az a koriilmény, hogy a kozos koltség korében felmeriild egyes
koltségelemek - pl. az els6foku birdsag altal hivatkozott Orzés-védelem - afat tartalmaznak, az
alperes iranyaba a kozos koltséget nem teszik afakorbe tartozonak, mar csak azért sem, mert e
tevékenységet nem kozvetleniil a felperes nyujtotta az alperesnek.

A fentiek alapjan tehat a két jogviszonybdl - az opcids szerzddés megsziinésével és a kozos
koltséggel kapcsolatos - elszamolas eredményeként az alperest 60.320.550,- Ft, mig a felperes
188.375.662,- Ft illeti, melynek kiilonbozeteként az alperes 128.055.112,- Ft megfizetésére koteles a
felperesnek.

A késedelmi kamat fizetéssel kapcsolatban az itélétdbla megjegyzi, az alperesnek jarod Osszeg utani
késedelmi kamat kezdé id6pontja az opcids szerzdédés megsziinésének idépontja 2013. janius 2.,
mig a felperesnek jar6d kozos koltség idészakanak (2008. junius - 2018.) kozéparanyosan 2013. év
juniusa. Azonban a felperes modositott keresetében, - ahogyan ezt a masodfoku eljarasban is
megerdsitette - nem terjesztett elé késedelmi kamatigényt. Ezért errdl - a kereseti kérelemhez
kotottség (Pp. 213. §) elve miatt - az itélétabla nem donthetett.

A fentiek alapjan az itélétabla az elsdfokt birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan - az
indokolas részbeni modositasaval - megvaltoztatta.

A részbeni megvaltoztatds eredményeként a felperes pernyertességének mértéke is megvaltozott,
ezért az itélotabla az els6foku eljarasban megallapitott perkdltség 0sszegét megvaltoztatta a Pp. 81.
§ (1) bekezdésének megfeleléen. Ennek soran figyelembe vette az els6foku eljarasban a marasztalas
iranti kereseti kérelem szerinti pertargyértéket (447.629.352,- Ft) ehhez mérten pernyertességét
(128.055.122,- Ft), a felperes els6foku eljarasban felmeriilt eljarasi koltségeit (a megfizetett
1.500.000,- Ft elséfoku eljarasi illetéket, az altala 765.000,- Ft 6sszegben eldlegezett szakértdi dijat,
¢s a pertargy értékéhez igazod6 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet (R.) 3. §-a szerinti els6foku ligyvédi
munkadijat, a masodfoku eljarasban megallapitott 100.000,- Ft iigyvédi munkadijat), mig az alperes
vonatkozasaban a pernyertességéhez (319.574.230,- Ft) igazodo ligyvédi munkadijat szintén az R. 3.
§-a alapjan, tovabba a hatalyon kiviil helyezd végzésben részére is megallapitott 100.000,- Ft
iigyvédi munkadijat.

A felperes masodfoku eljarasi koltségeit illetden az itélotabla figyelembe vette a fellebbezési
pertargyértéket (223.574.667,- Ft) és a részére megitélt 128.055.122,- Ft-ot, ahhoz mérten a felperes
masodfokt eljarasbeli pernyertességének aranyat, valamint azt, hogy a masodfoku eljarasban
2.500.000,- Ft fellebbezési eljarasi illeték és a pernyertességéhez igazodd R. szerinti munkadij
koltsége mertilt fel, melyet egybevetett az alperes masodfoku eljarasi koltségeként (95.519.545,- Ft
pertargyértékhez) mérten szamitott R. szerinti ligyvédi munkadij Osszegével (Pp. 81. § (1)
bekezdés).

Szeged, 2019. januar 24.
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