A MAGYAR KOZTARSASAG LEGFELSOBB BIROSAGA
mint feliilvizsgalati birésag

Gfv.IX.30.008/2009/5.szam

A Magyar Koéztarsasag Nevében !

A Legfelsdbb Birdsdg mint feliilvizsgdlati birdsdg dr. Czudar Sandor
ligyvéd dltal képviselt felperesnek dr. Takdcs Tibor ligyvéd altal
képviselt I. r., valamint II. r. alperesek ellen felmondas
érvénytelenségének megdllapitdsa irdant a Noégrad Megye i Birdsdgndal
16.G.20.963/2007. szam alatt 1indult és mdsodfokon a Fdévdrosi
Itéldétdbla 16.Gf.40.048/2008/9. szdmu itéletével befejezett perében
az emlitett Jjogerds itélet ellen a felperes 4dltal benyujtott
feliilvizsgdlati kérelem folytan - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kbvetkezd
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A Legfelsébb Birdsdag mint feliilvizsgdlati birdsag a Fdévarosi

Itéldétabla 16.Gf.40.048/2008/9. szdmu itéletét hatdlyédban
fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg - 15 nap alatt - az
alpereseknek mint egylittes jogosultaknak 372.000

(Hiromszdzhetvenkettdezer) forint feliilvizsgalati perkdéltséget.

Kételezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak kiildn
felhivdsra 840.000 (Nyolcszdznegyvenezer) forint 1le nem rott
feltilvizsgdlati eljardsi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen tovabbi jogorvoslatnak nincs helye.
Indokolas

Az irdnyadd ténydllds szerint a 2006. janudr 31-e és 2008. marcius
13-a kézdott végelszdmolds alatt allt I. r. alperes - végelszamoldja
utjan - 2006. augusztus 1-jén kelt bérleti szerzddéssel 2007.
december 31-éig terjedd iddére bérbeadta a tulajdonaban 4116 d-i
0130/3. hrsz-u 1ingatlant a felperesnek. A szerzddés 19. pontja
szerint az I. r. alperes 2007. december 31-éig vételi jogot
engedett a felperesnek az ingatlan 6 millié forint + AFA vételdr



ellenében vald megvdsdrldsdra azzal, hogy amennyiben &l vételil
jogdval, az addig kifizetett bérleti dijat a vételdrba beszamitja.
A felperes nem kérte vételi jogdnak az ingatlan-nyilvantartdsba
valé bejegyzését.

Az I. r. alperes meghatalmazottjaként dr. T. T. llgyvéd 2007.
dprilis 17-én a bérleti szerzddés azonnali hatdlyud felmonddsat
kézélte a felperessel arra hivatkozdssal, hogy a 2007. februdr 22-
én kelt fizetési felszdlitdsnak nem tett eleget.

Az N. J. végelszamold altal képviselt I. r. alperes és a P. M.
igazgatdsdgi tag &dltal képviselt II. r. alperes 2007. majus 2-4n
kézjegyzd8i okiratba foglalt kélcsébnszerzddést és zadlogszerzddést
kotéttek egymdssal. A kbzjegyzdi okirat szerint a II. r. alperes 14
millié forint, hat havi futamidejd kd&lcsént folydsit az I. «r.
alperesnek és a kb6lcsén, valamint  jdrulékai erejéig 06nallo
zdlogjogot alapitanak az I. r. alperes 0130/3. hrsz-d ingatlandn a
II. r. alperes javdra. Ugyanezen képviseldk utjan az alperesek
2007. majus 2-an vételi jogot alapitd szerzddést 1is kdétottek
egymdssal, mely szerzddés szerint a II. r. alperest 2007. november
20-dig, 14 millid forint vételdr megfizetése mellett vételi jog 1is
megilleti az I. r. alperes 0130/3. hrsz-u ingatlanan.

Az I. r. alperes a 2007. mdjus 2-ai szerzddésekben mind a
jelzdalogjog, mind a vételi jog 1ingatlan-nyilvantartdsba valo
bejegyzéséhez hozzajarult, a II. r. alperes zalogjogat 2007. majus
3-ai hatdllyal, vételi jogat 2007. majus 7-ei hatdllyal jegyezték
be az ingatlan-nyilvdntartdsba.

A 2007. majus 9-én 1indult peres eljdrdsban az elsdéfoki birdsdg
részben alaposnak taldlta a felperes keresetét. 6. sorszamu
itéletében megdllapitotta, hogy az I. r. alperes 2007. aprilis 17-
én kézdlt rendkiviili felmonddsa érvénytelen, és a  Dbérleti
jogviszony fenndlldsdra tekintettel a felperes a 2007. évre
vonatkozdé tovabbi 1,315.600 Ft bérleti dijat haladéktalanul kételes
megfizetni az I. r. alperesnek.

Megdllapitotta, hogy az alperesek altal 2007. majus 2-dn megkotott
vételi jogot alapitd szerzddés érvénytelen, és megkereste a kbrzeti
féldhivatalt a II. r. alperes javdra bejegyzett vételi jog tdrlése
irant. A felperes ezt meghaladd keresetét elutasitotta.

Az itélet indokoldsaban régzitette, hogy a felperes a 2007. majus
2-4n megkdétott kélcsén-, zalog- és vételi jogot alapitd szerzddések
érvénytelenségének megdllapitdsdat azok szinlelt voltdra alapitottan
kérte. Alldspontija szerint ugyanis életszerdtlen, hogy a
végelszdmolds alatt 4116 I. r. alperes 14 millié forint ké&lcsdnt
igényeljen a II. r. alperestdl, tovdabba az is életszeridtlen, hogy a
kélcsént a II. r. alperes megfeleld fedezet hidanyaban értékbecslés
nélkiil folydésitsa részére, igy a vételi jogot alapitd szerzddés
megkdotésére a felperes kijatszdsaval, csaldrd médon keriilt sor.

Az elsé foku itélet 1indokoldsa szerint miutdn a felperes 2007.
dprilis 17-ei levelébdl az alperesek perbeli ligyvédje - dr. T. T. -
tudomast szerezhetett arrdl, hogy a felperes vételi jogaval élni



kivdn, a vételi jog alapitdsdrdol szdolé 2007. majus 2-ai szerzddés
megkotésével az I. r. alperes csalard eljarast tanusitott, ezért
ennek érvénytelenségére a felperes megalapozottan hivatkozott.
Alaptalannak taldlta viszont az elsdéfoku birdsdg a koélcsbénszerzddés
és a zdlogszerzddés érvénytelenségének megdllapitdsdra irdnyuld
keresetet. Ramutatott arra, hogy a végelszamolas alatt alloé I. r.
alperes is szabadon kéthetett szerzddést, sem az 6ndllo
zdlogszerzddés, sem a teljesedésbe ment kélcsénszerzd3dés nem
mindsiil érvénytelennek.

Az alperes fellebbezése és a felperes csatlakozo fellebbezése
alapjan eljdardo masodfoku birdsdg részben megvaltoztatta az elsd
foku itéletet. Elutasitotta az alperesek kdézo6tti vételi jogot
alapito szerzddés érvénytelenségének megallapitdsa iranti keresetet
és melldézte a II. r. alperes Jjavdra bejegyzett vételi jog
térlésének elrendelését. Egyebekben az elsd foku itéletet
helybenhagyta. A jogerds itélet szerint ugyan kétségtelen, hogy az
I. r. alperes a felperes 2007. dprilis 17-ei levelébdl értesiilt
arrol, hogy a felperes a rendkiviili felmonddst nem fogadja el és
élni kivdn a bérleti szerzd&désben biztositott vételi jogaval, de az
is kétséget kizdrdan megdllapithatd, hogy a felperes vételi joga az
ingatlan-nyilvdantartdsba nem kertlt bejegyzésre, igy annak
fennalltdrol a II. r. alperes nem szerezhetett tudomdst. Ugyanakkor
az alperesek kézo6tti kélcsdnszerzd8dés teljesedésbe ment, és a IT.
r. alperes 6ndllé zalogjogdt, valamint vételi jogdt is bejegyezték
az 1ingatlan-nyilvdntartdsba. Mindezekre tekintettel a szinlelés
egyik szerzddés vonatkozdsdban sem &dllhatott fenn.

Utalt arra, hogy a felperes vételi  jogdnak az ingatlan-
nyilvantartdsba valo bejegyzését OJSnmagaban kizdarta az, hogy a
felperes és az I. r. alperes kézdtti bérleti szerzddésben nem
szerepelt az I. r. alperes hozzdjdruldsa a felperes vételi jogdnak
az ingatlan-nyilvantartdsba valo bejegyzéséhez.

A felperes feliilvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon
kiviil helyezését és emellett elsddlegesen a felperes keresetének
helyt adoé uj hatdrozat meghozataldat, masodlagosan pedig a masodfoku
birdsdg uj eljardsra és uUj hatdrozat hozataldra utasitdsdat kérte.
Feliilvizsgalati kérelmét az aldbbiakkal indokolta:

Indokolasi kételezettségét elmulasztva utasitotta el a mdsodfoku
birdsdg a vételi jog alapitdasdrdl szols 2007. majus 2-ai szerzddés
érvénytelenségének megdllapitdsdra irdnyuld keresetet.

E déntés meghozatalakor abbdl indult ki a madsodfoku birdsdg, hogy
miutdn az ingatlan-nyilvdntartdsba a felperes vételli joga nem volt
bejegyezve, nem bizonyithatd, hogy az alperesek tudtak volna a
felperes vételi jogardl. Ez az dlldspont ellentétes a valdsdggal és
a bizonyitds anyagdval, mert az iligy két kulcsszerepldje, azaz a
mindkét alperest képviseld P. M. igazgatdsagi tag és dr. T. T.
ligyvéd 1s tudott a felperes javdra szold vétell jogrol.



P. M. szerezte meg az I. r. alperes részére a bérleti szerzddés
targyat képezd ingatlant, kézremikédétt az I. r. alperes és a
felperes k&zotti bérleti szerzddés létrehozdsdaban és képviselte a
II. r. alperest a 2007. majus 2-ai szerzddéskobtések sordan. Tudott
tehdt a felperes vételi jogdrol.

Dr. T. T. a felperes 4dltal neki kildétt 2007. d4&prilis 17-eil
levélbdl tudta, hogy a felperes élni kivan majd vételi jogaval,
ennek ellenére készitette el és ellenjegyezte a 2007. majus 2-ai
vételi  jogot alapitd szerzddést. Ilyen  kériilmények mellett
megalapozatlan és térvénysértd tehdt az az allaspont, hogy a II. r.
alperes nem tudott a felperes vételi jogdrdol, mely az ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzés hidnyatol fliggetleniil fennallt. A
bejegyzés hidnydra c¢sak olyan johiszemd személy hivatkozhatna,
akinek nem volt, 1illetve nem Ilehetett tudomdsa arrdl, hogy a
felperest a vételi jog szerzddés alapjdn megilleti.

A ko&lcsébn- és zalogszerzddés megksStése egyébként is életszeridtlen
volt. Az ésszerd gondolkodassal ellentétes, hogy a II. r. alperes
minden biztositék nélkiil 14 millié forint kd&lcsént nyujtson a
"felszamolds alatt 116" alperesnek, uUgy, hogy az ingatlant meg sem
nézi és '"az 1ingatlan vételdra csak téredéke a nyujtott kdolcsdn
6sszegének". 2007. november 15-én egyébként az I. r. alperes mint
zdlogkételezett és adds, a II. r. alperes mint zdlogjogosult,
valamint a C. Kft. mint vevd ugyanezen 1ingatlanra addsvételi
szerzd8dést kétott, mely szerzddést szintén dr. T. T. készitette el
és jegyezte ellen.

Az alperesek a jogerds itélet hatdlydban vald fenntartdsdt kérték.

A jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben megjeldlt okokbdol nem
jogszabalysértd.

A Ptk. 207.8-anak (6) bekezdése szerint a szinlelt szerzddés
semmis, ha pedig az mds szerzddést leplez, a szerzddést a leplezett
szerzddés alapjdn kell megitélni. A perbeli esetben a felperes a
2007. majus 2-dn megkStott szerzddések érvénytelenségének
megdllapitdsat kizdrolag azok szinleltsége miatt kérte. Nem
allitotta, hogy az alperesek szdndéka mds szerzddések megkdtésére
irdnyult volna, tehdt hogy a kélcsbnszerzddés, =zdlogszerzddés és
vételi jog alapitasardl s5z016 szerzddés megkdétésével mas
szerzd8déseket kivantak volna leplezni, hanem azt adllitotta, hogy a
alperesek a felperes térvényes érdekeinek kijdtszdsa céljabol
szinelték a kélcsébnszerzddés, 06ndllo zdlogszerzddés és vételli jog
alapitdasdrol szdélo szerzddés megkdtését. A felperest terhelte volna
a perben annak bizonyitdsa, hogy az alperesek szerzddésben
régzitett akaratnyilatkozatai csak 1latszdlag feleltek meg a
szerzd8dések 4dltal megkivdant alaki és tartalmi kellékeknek, de
valdjdban akarathidnyos, szinlelt szerzddéseket kétdttek egymdassal.
Ezt a felperes azonban a perben bizonyitani nem tudta.



Alaptalanul hivatkozott a felperes a kélcsénszerzddés megkdtésének
életszerldtlenségére. Az I. r. alperes 2006. januar 31-e és 2008.
marcius 13-a kézdtt végelszamolas alatt allt, és nem életszerttlen,
hogy végelszamoldsdnak befejezése érdekében - ahogy a perben az I.
r. alperes dllitotta - vett fel 14 millidé forint kélcsént a II. r.
alperestdl. Iratellenesen allitja a felperes, hogy a kélcsdn
nyujtdsdra biztositékadas nélkiil keriilt sor, és hogy a II. r.
alperest nem érdekelte az 1ingatlan értéke sem - azt meg sem
tekintette -, a kélcsébn visszafizetését ugyanis az 6nallo
zdlogszerzd8dés és a vételi jog alapitdsdrol szolo szerzddés 1is
biztositotta, azt pedig a kézjegyzdi okiratba foglalt szerzddések
is tartalmaztdk, hogy az ingatlan kényszerértékesitési értékének
megjeldblésére az R. Bt. értékbecslése alapjan keriilt sor. Az 1is
iratellenes 4llitds, hogy az ingatlan vételdra csak téredéke volt a
kblcsén GSsszegének. Annak alapjan tehdt amit a felperes a
kélcsbnszerz8dés megkbtésének "életszeridtlen" voltdaval kapcsolatban
eldadott, a kélcsébnszerzddés szinleltségét, és ezzel Osszefliggésben
az 06nallo zdlogszerzddés, valamint a vételi jog alapitdsdardl szolod
szerzd8dés szinleltségét megdllapitani nem lehet.

Jogi képviseldként dr. T. T. lgyvéd valdban dtvette az I. r.
alperes nevében a felperes jogi képviseldjének 2007. dprilis 17-ei
levelét, melyben kézdélte, hogy a felperes a rendkiviili felmonddst
nem fogadja el, és melyben azt 1is kildtdsba helyezte, hogy
szdandékaban all opcids jogat az ingatlan-nyilvdntartdshba
bejegyeztetni, és opcids jogaval élni, tovabba e '"majdani"
nyilatkozatdval egyidejileg az opcids vételdrat Lligyvédi letétbe
helyezni. Onmagdban az a kériilmény, hogy a 2007. mdjus 2-ai vételi
jogot alapito  szerzddést  dr. T. T. ligyvéd készitette és
ellenjegyezte, nem bizonyitja, hogy az alperesek a vételi jogot
alapitéd szerzddés megkdbtésekor mindketten tudtak a felperes vételi
jogdnak fennalldsarol. Az errdél vald tudomdsszerzés az I. r.
alperes vonatkozdsdban nem vitathatd, mert ezt a szerzddést az I.
r. alperes nevében ugyanaz a személy - N. J. - kdétdtte meg
végelszdamoldként, aki az I. r. alperes nevében a 2006. augusztus 1-
je bérleti szerzddést ligyvezetdként aldirta. A felperes vételil
jogdarol vald tudomdsszerzés tényét azonban P. M. vonatkozdsdban -
aki a 2007. majus 2-ai vételi jogot alapitd szerzddés megkdbtésekor
mint igazgatdsdgi tag a II. r. alperes nevében Jjart el -
megdllapitani nem lehet. P. M. 2005. augusztus 24-e és 2008. janudr
1-je kézdétt volt a II. r. alperes ¢&éndallé cégjegyzésre jogosult
igazgatdsagli tagja. Igaz ugyan, hogy P. M. a 2001. oktdber 9-étdl

2004. julius 14-éig a felszamolds alatt allé I. r. alperesnek - a
V. Rt. felszdamold képviseldSjeként - felszamold biztosa volt, de ezt
kévetden semmilyen szerepet nem jdtszott az I. r. alperes

mikddésében, a 2006. augusztus 1-jeli bérleti szerzddés megkdtésében
sem vett részt. A felperes semmivel nem tudta aldtdmasztani azt az
allitasat, hogy P. M. kézremikodott volna az I. r. alperes és a
felperes d4dltal 2006. augusztus 1-jén megkdotétt bérleti szerzddés
létrehozdsdban, és ennek kapcsdan tudott volna a felperes javara



sz61lo vételi jog alapitasdardl. Szinlelt szerzddésrdl pedig csak a
felek kétoldalu szinlelése esetében lehet beszélni. Egyébként még
ha bizonyitdst 1is nyert volna, hogy a 2007. majus 2-ai vételi jogot
alapitéd szerzddés megkdtésekor mindkét szerzddds fél tudott volna
arrol, hogy a felperest a szerzddés targyat képezd ingatlanon
szerzddésben kikétdétt vételi Jjog illeti meg, Onmagdban az sem
bizonyitand, hogy a szerzdddé felek valdjdban nem kivantak volna
vételi jogot alapitd szerzddést kétni egymdssal, tehdt csak
szinlelték szerzddéses akaratukat.

A felperes 4llitdsdval szemben nem mulasztotta el a masodfoku
birésdg indokoldsi kételezettségét sem, a feliilvizsgdlati kérelem
érdemben kifejezetten vitatta az elutasitd rendelkezés indokait.

A Jjogerds itélet hatdlydban valo fenntartdsdrol a Legfelsdbb
Birdosag a Pp. 275.§5 (3) bekezdése alapjan déntétt. A felperes
eredménytelen felitlvizsgdlati kérelmet terjesztett eld, ezért 14
millid forint pertargyérték figyelembevételével koteles az
alperesek ligyvédi munkadij formdjaban felmeriilt felililvizsgalati
perkéltségének, tovabbd a le nem rott feliilvizsgdlati illetéknek a
megfizetésére. Az alpereseket megilletd perkdltséget a 32/2003.
(VIII. 22.) IM rendelet 3.8 (5) bekezdése alapjdn dllapitotta meg a
Legfelsdbb Birdésdg, a le nem rott feliilvizsgdlati eljardsi illeték
megfizetésére pedig a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13.§8 (2)
bekezdése alapjdn kdbteles az illetékfeljegyzési jogban részesilt
felperes.

Budapest, 2009. marcius 24.

Salamonné Dr. Solymosi Ibolya s. k. a tanacs elndke,
Dr. Lérincz Gyérgyné s. k. eldadé-biré,
Gyongyosiné Dr. Gyiligyei Klara s. k. biréd

A kiadmdny hiteléil:

( Hajdu Mihdlyné )
birdsdgi irnok



