A MAGYAR KOZTARSASAG LEGFELSOBB BIROSAGA
mint feliilvizsgalati birésag

Gfv.IX.30.334/2008/5.szam

A Magyar Kéztarsasag nevében!

A Legfelsdébb Birdsdg mint feliilvizsgdlati birdsdg a dr. Papp Istvan
Richdrd iligyvéd d4dltal képviselt felperesnek, a dr. Aradi Istvan
ligyvéd 4dltal képviselt alperes ellen szerzddés érvénytelenségének
megdllapitdsa irdnt a Fdévdrosi Birdsdgndl 22.G.41.536/2006. szdm
alatt indult és a F&vdrosi Itéldtdbla 12.Gf.40.018/2008/4. szamu
itéletével befejezett perében az emlitett szami mdsodfoki hatdrozat
ellen a felperes altal 31. sorszdam alatt benyujtott felililvizsgalati
kérelem folytdn - targyaldson kiviil - meghozta a kévetkezd

iteéeletect

A Legfelsdbb Birdsdg mint felitlvizsgalati birdsag a Fdévarosi
Itéldétdbla 12.Gf.40.018/2008/4. szamu itéletét hatdlyadban
fenntartja.

Kbotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 nap alatt
840.000 (Nyolcszdznegyvenezer) forint feliilvizsgdlati perkdéltséget,
és az d4allamnak az addéhatdsdg felhivdsdra 2,400.000 (Kettémillio-
négyszdzezer) forint feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen tovdabbi jogorvoslatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgdlati kérelem szempontjabol irdnyadd ténydallds szerint
a perben nem 4116 R. Kft. a 2001. majus 10-én  kotétt
kélcsbnszerz8déssel 65,000.000 Ft kélcsébnt nyujtott a V Kft.
adosnak 2002. janudr 31-ei lejaratra, évi 35 & lgyleti kamat
felszdamitdsa mellett. A kbélcsénszerzddés biztositdsdra
jelzdlogjogot alapitottak a hitelezd javara az adoés tulajdondban
allé, a kiskdrési 1683/3. és 1685. hrsz. alatt felvett ingatlanokra
65,000.000 - 65,000.000 Ft és jdrulékai erejéig. A jelzdlogjogot az
illetékes féldhivatal az ingatlannyilvadntartdsba bejegyezte.
Ugyanezen tartozds megfizetéséért a felperes készfizetd kezességet
vdllalt. Az addés V Kft. a felperes érdekeltségi koérébe tartozik, a
hitelezdé R. Kft. egyediili tagja az alperesi Kft-nek.



2002. julius 1-jén a felperes vételli jogot engedett az alperesnek a
tulajdondban 4116, a Budapest Févdrosi Keriiletek Féldhivatala dltal
a Budapest, hrsz. alatt felvett ingatlan % részére 2003. julius 1-
jéig terjedd iddétartamra, 40,000.000 Ft opcids vételdr kikbtése
mellett. A szerzddésben szerint az alperes a 40,000.000 Ft
vételdrat nem volt kételes a felperesnek megfizetni, ehelyett a
felperes érdekkérébe tartozdé V Rt-nek az R. Kft-vel 2001. mdjus 10-
én kétott kélcsbnszerz8désbdl fenndallo tartozdasat kellett
csbkkenteni. A felperes a szerzd8dés aldirdsdval minden tovabbi
hozzdajdrulasa nélkiil engedélyt adott az alperes tulajdonjoganak az
ingatlannyilvdntartdsba valo bejegyzésére, amennyiben az alperes a
vételi jogdat gyakorolja. Mivel a szerz8dés a tdrsashdz kézds
tulajdonban 1évé forgalomképtelen részére vonatkozott, a felek
2003. janudar 30-dan az opcids szerzd8dést az ingatlan helyrajzi
szamat illetden mdédositottak, ezt kévetden az illetékes féldhivatal
az alperes a tulajdonjogat a 2003. februdar 7-én kelt hatdrozataval
az 1ngatlannyilvdntartdsba bejegyezte. Az adds vezérigazgatdja
2003. oktober 29-én kézjegyzdi okiratba foglalt tartozds-elismerd
nyilatkozatot tett amelyben elismerte, hogy a V Rt. tartozdsa az R.
Kft-vel szemben a 2001. mdjus 10-én koOtétt szerzddésbdl eredden
59,158.500 Ft, amelynek  megfizetésére 8 napos  hatdriddvel
kbételezettséget vallalt.

A Kiskdérési Vdrosi Birdsdg a 2004. junius 25-én jogerdre emelkedett
végzésével megdllapitotta az R. Kft. =zdlogjogosultnak a V Rt.
adéssal szembeni kovetelése kielégitési jogdnak megnyiltdat és
engedélyezte az adds ellen mas végrehajtdst kérd 4dltal inditott
végrehajtasi eljdrdsba térténd  bekapcsoldddsat. A  kdvetelés
O6sszegét 2004. mdajus 14-én 65,000.000 Ft tdkében és 68,204.000 Ft
kamataiban hatdrozta meg. A végrehajtdsi eljdrds felszdamoldsba
torkolt.

A V Rt. 2003. oktdéber 18-atdél felszamolas alatt 411, az R. Kft.
hitelezd8i igényként 125,897.956 Ft-ot jelentett be, amely &sszeget
a felszamoldé a Cstv. 57. $-a (1) bekezdésének b/ pontjdba tartozo
koveteléseket besorolt és abbdl 2005. oktober 28-an 105,000.000 Ft-
ot kielégitett. A ki nem fizetett tartozas 20,897.956 Ft-ot tett
ki.

A vételi jog gyakorldsa folytdn az alperes d4dltal megvasdrolt
ingatlanra a peres felek 2003. janudr 13-4n bérleti szerzddést
kététtek, eszerint az alperes havi 400.000 Ft + AFA bérleti dij
ellenében bérbe adta az ingatlant a felperesnek. A bérleti dijrdl
kidllitott elsd két szamlat a felperes kiegyenlitette, azt kdévetden
- bdr a szamldkat befogadta - a kifizetését elmulasztotta. A
fizetési kételezettség elmulasztdsa miatt az alperes 2006. februdr
10-én felmondta a bérleti szerzddést, ezt kévetden a felperes
vitatta a vételi jog alapitdsdra vonatkozdé szerzddés érvényességét,



illetdleg, hogy ez alapjan az alperes megszerezte a perbehozott
ingatlan tulajdonjogat, majd 2006. julius 18-dn az opcids
szerzd8déstdl valo eldlldsat jelentette be.

A felperes a keresetében a Ptk. 114. $-dnak (1) bekezdése és 200.
§-dnak (2)  bekezdése alapjdn elsdsorban az opcids szerzddés
érvénytelenségének megdllapitdsdat kérte. Masodlagosan - ha a
birdsdg alldaspontija szerint a szerzd8dés létrejott annak
megdllapitdsdat kérte, hogy a Ptk. 300. S$-dnak (1) bekezdése alapjan
az eldllds jogdt jogszerien gyakorolta. Kérte az eredeti allapot
helyreallitdsat, annak megdllapitdsdat, hogy az ingatlan a felperes
tulajdondt képezi és az alperes tulajdonjogdnak tdérlése mellett a
felperes tulajdonjoga visszajegyzésének elrendelését.

Az alperes a kereset elutasitdasdat kérte. Arra hivatkozott, hogy a
vételdrat a szerzddésnek megfelelden rendezte, ezért a felperest az
eldllas joga nem illette megqg.

Az elsé fokon eljdrt Févarosi Birdésdg a 22.G.40.536/2006/16. szamu
itéletében az elsddleges kereseti kérelmet megalapozatlannak
talalta. Megallapitotta, hogy a tarsashdzi térzslap helyrajzi
szdamdanak megjelélése folytdan a vételi jog tdrgya a tdrsashdzi kdzds
tulajdon * része volt, amely O6ndlldan nem forgalomképes, emiatt a
szerz48dés érvénytelen lenne, de a felek a szerzddés modositdsdval
akaratuknak megfeleld helyrajzi sSzam megjeldlésével az
érvénytelenség okdt megsziintették. A mdsodlagos kereseti kérelemnek
- a megjeldlt jogcimtdl eltérden - helyt adott és megdllapitotta,
hogy a Budapesti 1ingatlan tulajdonosa a felperes. Elrendelte az
eredeti allapot helyreallitdasat, az alperes tulajdonjogdnak
térlését és a felperes tulajdonjogdnak az ingatlannyilvdntartdsba
térténd visszajegyzését. A felek szerzddését ugy értelmezte,; a
vételi jog gyakorldsdnak a feltétele az volt, hogy az alperes a
vételdr egyidejd kifizetése mellett vdsdrolhatja meg az ingatlant.
Ennek hidnydban viszont az alperesnek a tulajdonjog megszerzésére
érvényes jogcimen nem keletkezett.

A Févdrosi Itéldétdbla az alperes fellebbezése, valamint a felperes
csatlakozo fellebbezése folytdn hozott 12.Gf.40.018/2008/4. szdmu
itéletében az elsdfoku birdsdg Iitéletét megvdltoztatta és a
keresetet elutasitotta. Elfogadta az elsdéfoku birdsdg d4dltal
megallapitott tényadlldst, osztotta azt a jogi 4&dlldspontot, hogy az
érvénytelenség kikiliszéb6lésre keriilt. Nem fogadta el, hogy az
adasvételi szerzdédés létrejéttének feltétele lett volna a
vételdrnak a kételezett részére vald megfizetése. A vétell
nyilatokat egyoldalt megtételével létrejott az adasvételi szerzddés
és azt, hogy ezzel a felperes 1is egyet értett a bizonyitds anyaga
alatamasztotta.

Megallapitotta, hogy nem volt jogszerd a felperesnek az opciods
szerzddéstdl vald eldlldsa. A felperes a szerzd8dés ezirdnyu



rendelkezésének hidnydban az elallds jogdt a Ptk.300. $-danak (1)
bekezdése alapjan gyakorolhatta. A vételdr kiegyenlitésének
hidnydra mint érdekmildasra alapitott elalldasi okra a felperes
alappal nem hivatkozhatott.

Az tény, hogy az R. Kft. az addssal szemben a kdlcsbnszerzddésbdl
eredé teljes kévetelését érvényesitette annak ellenére, hogy az
adés tartozdsa 40,000.000 Ft-tal csékkent. Ez a kériilmény azonban
nem teszi érvénytelenné az opciods szerzddés alapjan  mar
bekévetkezett jogszerzést és azt sem bizonyitja, hogy az alperes a
vételdrat nem fizette meg, legfeljebb azt, hogy a hitelezd ugyanazt
a kévetelését kétszer érvényesitette. A tébbletet egyéb feltételek
fennalldsa esetében az adodés a hitelezdtdl a Jjogalap nélkiili
gazdagodds szabdlyai szerint visszakdvetelheti. Erre figyelemmel
nem vonta mérlegelés kbOrébe az alperes 4altal csatolt tovabbi
okirati bizonyitékokat, amelyekkel az alperes a részérdl tértént
teljesitést kivdnta bizonyitani.

A jogerds itélet ellen a felperes nyujtott be fellilvizsgalati
kérelmet, amelyben annak hatdlyon kivil helyezését és az elsdfoku
birdsdg itéletének helybehagyasat kérte. A masodfoku birdsag altal
elkdvetett Jjogszabdlysértést a Pp. 206. $-dnak (1) bekezdésében
foglaltak megsértésében jeldlte meg. Eldadta, hogy a felek az
opcids szerzddésben a vételdr kifizetését illetden abban dllapodtak
meg, miszerint azt az alperes a V Rt-nek az R. Kft-vel szemben
fennallo kélcséntartozdsdnak csbkkentésére forditjdk, az alperesnek
azonban ahhoz, hogy a vételdr kiegyenlitését igazolja, valamilyen
pénziigyi miveletet kellett volna végrehajtania, amely a V Rt.
tartozdasdnak csékkenését eredményezi. Az alperes 1ilyen mivelet
elvégzését bizonyitani nem tudta, 1igy nem nyert bizonyitdast, hogy
az opcids vételdrat ténylegesen megfizette volna. Ennek hidnydban
pedig a szerzddés 2. pontja értelmében a vételi jog alapjan az
ingatlan tulajdonjogdt nem szerezhette meg.

Eldadta, hogy az alperes tulajdonjogdt kordabban azért fogadta el,
mert abban a hiszemben volt, hogy az addsvétel szabdlyosan
lebonyolddott, csak az R. Kft-nek a végrehajtdsi eljdrdsban tett
nyilatkozataibdél valt szdmdra egyértelmivé, hogy az addsnak a krft-
vel szemben fenndlld kélcséntartozdsat az opcids vételdrral nem
csbkkentették.

A felperes a Kiskd8rési Varosi Birdésdg  jogerds végzésével
bizonyitotta, hogy az adds kdblcséntartozdsat a hitelezd kft. nem
csbkkentette. A kft. részérdl azon nyilatkozat megtételét, hogy a
teljes tartozds fenndll, a fenti ké6zokirat bizonyitja. Ezzel
szemben az alperesnek kellett volna bizonyitania, hogy részérdl a
vételdr megfizetése megtdértént, madsrészt, hogy a hitelezd R. Kft. a
tartozast ténylegesen csbkkentette. Mivel a vételdr kifizetése
bizonyitdast nem nyert, az alperes az opcids jog gyakorlasdnak a
szerzddés 2. pontjaban irt egyik feltételét - a vételdr kifizetését



- nem 1igazolta, az opcids jog gyakorldsaval tehdt az ingatlan
tulajdonjogdt nem szerezte meg.

Alldspontja szerint kirivéan okszeridtlen a mdsodfokiu birdsdgnak az
a megallapitdsa, miszerint az a koériilmény, hogy az R. Kft. utdbb a
végrehajtdsi, majd pedig a felszamoldsi eljdrdsban a teljes
kbvetelését érvényesitette, nem bizonyitja, hogy a vételi jog
jogosultja a vételdrat nem fizette meg, legfeljebb azt tadmasztja
alda, hogy a hitelezd az 1igényét kétszeresen érvényesitette. Ami
tény, hogy az alperes semmiféle teljesitésnek mindsiilé tranzakciot
nem tudott bizonyitani, ami a vételdr a megfizetését igazolhatnd.

Az alperes a jogerds itélet hatdlyban tartdsat kérte.

Eldadta, hogy a perben nem 4116  jogi személyek  kézottil
jogviszonybdl eredd jogvita nem alapozza meg a felperes igényét és
nem ad lehetdséget eqgy szerzddés teljesitését kdévetden az attdl
évekkel késdébb térténd eldlldsra.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A felperes a feliilvizsgdlati kérelmében a Pp. bizonyitékok
mérlegelésére vonatkozo 206. $-dnak megsértését sérelmezte.

A Pp. 206. S$-dnak (1) bekezdése szerint a birdsag a tényallast a
felek eldaddsanak, a bizonyitdsi eljdards soran felmeriilt
bizonyitékoknak egybevetése alapjan dallapitja meg, a bizonyitékokat
a maguk Osszességében értékeli és meggydzddése szerint birdlja el.
A felililvizsgdlati eljdrdsban a bizonyitékok feliilmérlegelésének
nincsen helye, a Legfelsdbb Birdsdag csak annak vizsgdlatdra
szoritkozhat, hogy a mdsodfoki birdsdg a bizonyitékok mérlegelése
sordn olyan okszeriltlenséget, logikdtlansdgot nem vétett-e, amely a
helyes ténydlldas megdllapitdsat befolydsolta.

A Legfelsdbb Birdsdg megitélése szerint a mdsodfoku birdsdg itélete
mentes a felperes altal felhozott hibdaktol.

A masodfoku birdsdg tényként dllapitotta meg, hogy a felek kdézott
az alperes vétell jogdnak gyakorldsa kdvetkeztében az addsvételi
szerz48dés l1étrejottét a felperes tébb mdédon és tébb alkalommal
elismerte. Az 5/A/2. sz. alatt csatolt, az illetékes foéldhivatalhoz
intézett 2002. szeptember 30-an kelt nyilatkozataban a felperes az
opcidés jog gyakorldsa folytdn 1étrejétt adasvételli szerzddésre
tekintettel maga 1s kérte az alperes a tulajdonjogdnak az
ingatlannyilvdntartdsba toérténd bejegyzését. Az opcids szerzddés
modositdsdt koévetden a bejegyzésrdl szolo 5/A/3. szam alatt
foéldhivatali  hatdrozatot a felperes  tudomdsul vette, ellene
jogorvoslattal nem élt. Az ingatlanra 2003. janudr 13-d4n az 5/A/5.
sorszdam alatt csatolt bérleti szerzddést koOtbtte az alperessel és a



bérleti dijakat egy ideig fizette is. Mindezen okiratok és a veliik
irt kériilmények alapjan belsd meggydzddése szerint azt a ténybeli
kdbvetkeztetést vonta le, hogy a vétell jogot szerzddésszerien
gyvakorolta az alperes, ezért az addsvétell szerzddés a felek kdzott
érvényesen 1étrejoétt. A felperes a feliilvizsgdlati kérelmében
ezeknek a bizonyitékoknak a meglétét, illetdleg a masodfoku birdsdg
dltali mikénti értékelését nem vitatta, csupdn arra hivatkozott,
hogy a tulajdonjog elismerésekor tévedésben volt a vételdrnak az
alperes részérdl tdrténd kiegyenlitését illetden.

Az alperesnek az ingatlan vételdrat kellett kiegyenlitenie, hogy az
az adds tartozdsdanak csékkenését eredményezze.

Az opcidés szerzddés azonban sem a vételi jog gyakorldasanak sem a
tulajdonjog bejegyzésének feltételéiil nem irta eld, hogy az
alperesnek akdr a hitelezd R. Kft. joggyakorlatdval akdr mas modon
igazolnia kellett volna, hogy az adds a kovetelés csbkkenését
elismerte vagy az alperes a hitelezd részére a vételdrat kifizette,
illetve azt mds modon elszamoltdk. Az adasvételi szerzddés tehdt a
vételi jog gyakorldsdval létrejott és az 1ingatlannyilvadntartdsi
bejegyzéssel a tulajdonjog is dtszdllt.

Az opcids szerzddésben a peres felek azt rdgzitették, hogy az
alperes azért nem kételes megfizetni a felperesnek a vételarat,
mert ezzel az addsnak az R. Kft. felé fennalld tartozasa csdékken.
Amennyiben a lényeges koOrilményt illetden az alperes a felperest
megtévesztette vagy az alperes a felperes tévedését e vonatkozdsban
felismerhette, a felperes a Pp. 210. $-anak (1), (4) bekezdése
szerint az addsvételi szerz8dést a  Ptk. 236. §-dnak (1)
bekezdésében 1irt egy éves hatdridé alatt megtdmadhatta volna. A
felperes a perben az addsvétell szerzddést tévedésre alapitva nem
tamadta meg, olyan kérdés viszont ami nem volt a kordbbi eljdrdsok
targya a feliilvizsgdlati eljardsban nem hozhatd fel.

A felperes a madsodlagos keresetében arra hivatkozott, hogy a Ptk.
300. S$-dnak (1) bekezdésére alapitva a vételdr kifizetésének
elmulasztdsa miatt érdekmulds cimén  mondta fel az opcids
szerzd8dést. A mdsodfoku birdsdg a vételdr kiegyenlitésének hidnydat
nem tekintette érdekmuldst megalapozd oknak. A feliilvizsgalati
kérelem nem tért ki arra, hogy ennek a Jjogli alldspontnak a
térvényességét vitatja-e, s ha 1igen milyen o0kbdél. Az opcids
szerzddéstdl vald eldllas a kovetkezdk miatt nem lehet jogszerd. A
vételi jogot engedd szerzddésnek az a lényege, hogy a vételi jog
jogosultja szdmdra egyoldald jogot biztosit az adasvételi szerzddés
létrehozasdra. Tehdt ennek tdrgya nem a dolog tulajdonjogdnak
dtruhdazasa, hanem <csak a vételi  jogosultsdg biztositasa. E
szerzddés alapjdan nem kévetelhetd sem a vételi, sem a dolog
tulajdonjoga, ezért a vételdr fizetésének késedelme miatt e
szerzddéstdl valéd elalldsra nem keriilhet sor. Az egyoldalu
nyilatkozattal létrehozott adasvétel alapjan kévetelhetd az



ellenszolgdltatds, az ezzel vald késedelembe esés viszont az
addsvétell szerzd8dés megszegését jelenti.

Nem kévetett el Jjogszabdlysértést a masodfoku birdsdg amikor
megallapitotta, hogy az opcids szerzddés alapjan az 1ngatlan
tulajdonjogdt az alperes érvényes jogcimen megszerezte, és az
opcids szerzddéstdl valo eldllds térvényi feltételei hidnyoztak. A
kereseti kérelem a megjeldlt jogcimeken elbirdlhaté volt annak
bizonyitdsa nélkiil is, hogy az alperes elérte-e akdr a vételar
kiegyenlitésével akdr a hitelezdvel vald elszdmolds utjdn az ados V
Kft. tartozdsdnak a csdkkentését.

A kifejtettekre figyelemmel a Legfelsébb Birdsdg a Fdévarosi
Itélétdabla 12.Gf.40.018/2008/4. szamu itéletét a Pp. 275. $§-dnak
(3) bekezdése szerint hatdalydban fenntartotta.

A felperes felililvizsgdalati kérelme sikertelen volt, ezért a Pp. 78.
§-dnak (1) bekezdése szerint koteles az alperesnek a
feliilvizsgalati eljdrdssal okozott kOltségét megtériteni. Az
alperes feliilvizsgdlati  perkdltsége a 32/2003. (VIII.22.) IM
rendelet 3. $§-a (2) bekezdésének a/ és b/ pontja, valamint (5)
bekezdése szerint felszdmithatd, az AFA-t is tartalmazd 840.000 Ft
ligyvédi munkadijat foglalja magdban.

A felperes illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott
feltilvizsgalati eljdrdsi illetéket az 1990. évi XCIII. tdérvény 64.
S-a alapjan alkalmazando, a kéltségmentességrdl sz016
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. S$-anak (2) bekezdése és 15. $§-dnak
(1) bekezdése szerint a felperes kételes az allamnak az adohatdsag
felhivdsdra megtériteni.

A Legfels8bb Birdsdg a feliilvizsgdlati kérelmet a Pp. 274. $-dnak
(1) bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil birdlta el.

Budapest, 2008.november 25.

Salamonné Dr. Solymosi Ibolya s.k. a tanacs elndke,

Gyongyosiné Dr. Gyiigyei Klara s.k. eldaddé biro,
Dr. Lérincz Gyérgyné s.k. bird
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