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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Gyéri télétabla a dr. Szirtes Csongor ligyvéd altal képviselt felperesnek a dr. Téth
Gabor Laszl6 ugyvéd altal képviselt alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasa iranti perében a Komarom-Eszte rgom Megyei Birosag 2009. marcius ho 4.
napjan kelt 5.P.20.638/2008/21. szamu itélete ellen alperes részérdl 23. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

Az itélétabla a megyei birdésag itéletét részben megvaltoztatja, mell6zi a felperes és az
alperes kozott "Helység"1 ben 2008. februar 26.napjdn kelt opcios szerzédés
érvénytelenségére, valamint az eredeti allapot visszaallitasara tett els6foku itéleti
megallapitasokat.

Kotelezi az alperest, miszerint tlrje, hogy az "Helység"1 =zartkerti ...hrsz. alatti ingatlan
tekintetében  alperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasbol a féldhivatal térélje és
ezen ingatlanra felperes tulajdonjogat 1/1 aranyban jegyezze vissza.

Az "Helység"1 i Korzeti Fdéldhivatal megkeresését akként modositja, hogy a foldhivatal az
ingatlan-nyilvantartdson a tulajdonjogban bekdvetkezett valtozas atvezetése mellett az
ugyanezen ingatlanra feljegyzett perinditas tényét is tordlje, mindezeket a jogot szerzd
felperes koéltségviselése mellett.

Az alperes altal az allam részére fizetendé feljegyzett kereseti illeték 6sszegét 102.000
(egyszazkettbezer) forintra leszallitja, tovabba az alperes altal a felperes részére 15 napon
belll fizetendé készkiadas és ugyvédi munkadij mint perkdltség Osszegét dsszesen
250.000 (kett6szaz-6tvenezer) forintra leszallitja.

Kételes az alperes 15 napon belll medfizetni a felperes részére 50.000 (6tvenezer) forint

masodfoku perkoltséget.

Koteles az alperes az allam részére az illetékligyben eljar6 hatosag felhivasara és
szamlajara megfizetni 102.000 (egyszazkettéezer) forint feljegyzett fellebbezési eljarasi
illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:



A megyei birésag az itéletében megallapitotta, hogy a felperes és az alperes kozott
"Helység"1 ben 2008. februar hd 26. napjan kelt opcidés szerz6dés a szolgaltatas és
ellenszolgaltatas kdzaotti feltind értékaranytalansag kovetkeztében érvénytelen.

Rogzitette, hogy a birdsag a szerzé6déskotes el6tt fennalld eredeti allapotot allitja vissza.

Megkeresni rendelte az "Helység"1 i Korzeti Foldhivatalt, hogy az "Helység"1 zartkert
...hrsz. alatti ingatlan tekintetében alperes tulajdonjogat tordlje és felperes 1/1 tulajdoni
hanyadat jegyezze vissza.

Kotelezte a felperest, hogy 1.500.000,- forintot és annak 2008. aprilis 16-atol a kifizetés
napjaig esedékes torvényes kamatat, tovabba 200.000,- forintot és annak 2008. majus 17-
etol a kifizetésig jaro térvényes kamatat 15 napon bellil az alperesnek fizesse meg.

Kotelezte az alperest a Magyar Allamnak 720.000,- forint feljegyzett illeték, a felperesnek
150.000,- forint készkiadas, tovabba 500.000,- forint igyveédi munkadij megdfizetésére.

A megyei birosag altal megallapitott tényallas szerint az alperes a 2007. december 13-an
kelt kolcsOnszerz6dés szerint kdlcsdonadott 900.000,- forintot a felperesnek
kamatmentesen, melybdl 400.000,- forint korabban a kdlcsénvevd kezéhez megfizetésre
keralt, 500.000,- forintot pedig a szerz6dés alairasanak napjan adta at az alperes a
felperes részére.

Megallapodtak abban, hogy a koélcsénadé 2008.januar 15-ig 200.000,- forintot, 2008.
februar 15-ig 700.000,- forintot fizet vissza a kdlcsOnadd részére.

A kdlcson biztositékaként a felperes az alperes javara jelzalogjogot engedett a felperes
tulajdonat képezé "Helység"1 zartkerti ...hrsz-u ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada
vonatkozasaban.

A felperes a tartozasat az alperesnek nem fizette meg, ezért 2008. februar 26-an opcios
szerzOdést kotottek a felek, melyben rogzitették a szerz6dés megkotésekor meg nem
fizetett hitel mértékét 1.500.000,- forintban, amely tartozast a felperes a szerzddés
alairasaval elismerte.

Az ingatlan értékét a felek 1.700.000,- forintban allapitottak meg, az alperes az opcios
jogaval 2008. aprilis 15. és 2008. junius 30-a kozo6tt élhet abban az esetben, ha a felperes
az opcios jog kezddé napjaig a pénzkdlcsont nem fizetné vissza. Az alperes az opcios
joggal oly moédon élhetett, hogy a hatralékos 200.000,- forint vételarat Ggyveédi letéti
szamlara helyezi, melyrél az Gigyvéd koteles az eladdt haladéktalanul értesiteni.

A felperes a tartozasat nem fizette meg, az alperes a 200.000,- forint vételar hatralékot
ugyvédi irodaban letétbe helyezte, amelyet a felperes 2008. majus 16-an felvett.

|d6 kézben az "Helység"1 Varos Jegyzdje a .... szamu hatarozataval a felperes kérelmére
a ...hrsz. alatti ingatlanon meglévé, a kérelmezd tulajdonaban lévé 10 évnél régebben
létesilt GdUl6 rendeltetésli épitményre a fennmaradasi engedélyt végleges jelleggel
megadta.



Az "Helység"1 i Korzeti Foldhivatal a ... szamu hatarozataval 2008. julius 4-én vételi jog
gyakorlasa jogcimén az alperes tulajdonjogat az ingatlanon bejegyezte.

Felperes kereseti kérelmében annak megallapitasat kérte, hogy az alperes és a kozte
létrejott opcios szerzédés feltlinG értékaranytalansag miatt érvénytelen. Kérte, hogy a
birdsag allitsa helyre az eredeti allapotot, azaz az alperes tulajdonjogat térdlve a felperes
tulajdonjoganak visszajegyzését rendelje el, egyuttal vallalta a felvett kdlcson
visszafizetését.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte, elbéadta hogy az opcios
szerz8désben megjeldlt 200.000,- forint vételarat a ...Ugyvédi Irodaban letétbe helyezte és
azt a felperes felvette. Ebbél arra kdvetkeztetett, hogy a felperes a szerz6dést akkor még
erveényesnek tekintette. Elismerte, hogy ajandékozasi szandék a felperest nem vezette, de
ugyanakkor vitatta, hogy a szolgaltatas és ellenszolgaltatas koézt feltlind
értékaranytalansag lett volna. Hivatkozott arra, hogy maganak a felperesnek a kdzlése
szerint az ingatlan hagyatékban megjeldlt értéke 3.000.000,- forint volt, de ekkor illetve az
opcids szerz6dés megkotésekor az ingatlanon lévé felépitményre még fennmaradasi
engedélyt a felperes nem kapott.

A megyei birésag az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa céljabol szakértét rendelt
ki, aki az opcios szerz6dés megkotésének iddpontjdban az ingatlan forgalmi értékét
12.241.800,- forintban hatarozta meg. A szakértdé akként nyilatkozott, hogy az ingatlanon
lévd felépitményre végleges jelleggel megadott fennmaradasi engedély ténye az ingatlan
forgalmi értékét 10 %-os mértékben emelte, igy a fennmaradasi engedéllyel rendelkezé
ingatlan forgalmi értéke 13.602.000,- forint.

Utalt arra a megyei birésag, miszerint nem fogadta el az alperes védekezést a tekintetben,
hogy az ingatlan szanté mivelési agu és nem zartkerti, mert a tulajdoni lap illetve a
szakért6i véleményben rogzitettek szerint az "Helység"1 i Kérzeti Foéldhivatal nyilvantartasa
alapjan egyarant zartkerti ingatlannak minésdl.

Nem latta relevansnak azon alperesi el6adast, hogy a felperes az alperest az ingatlan
forgalmi értéke tekintetében megtévesztette volna.

A fentiekb6l azt a kdvetkeztetést vonta le, hogy az alperes szolgaltatdsa, azaz az
1.700.000,- forint kolcson és a felperes ellenszolgaltatasa, azaz az ingatlan
szerz6déskotéskor fennalld 12.241.800,- forint forgalmi értéke kozott a hétszerest
meghalado értékkildnbség all fenn, azaz a szerz6dés feltlinéen értékaranytalan.

Mivel pedig az ingatlan nem kerilt az alperes birtokaba, a felperes az ellenszolgaltatast
hajland6 volt visszafizetni, igy a szerz6déskotés elbtt fennalld helyzetet latta
visszaallithatdnak.

Az itélet ellen az alperes fellebbezett, annak megvaltoztatasa, a kereset elutasitasa irant.
Allaspontja szerint a megyei birésag a tényallast csupan részben tarta fel, a tanuk

meghallgatasat mell6zte és az alperes altal irrelevansnak vélt szakértéi véleményre
alapitotta dontését.



Allaspontja szerint a szakértéi vélemény megallapitasai ugyan helytalléak, azonban nem a
lezajlott jogligylet, hanem a pillanatnyi allapot bemutatasara alkalmasak. A szerzédések
keletkezésének idejében a szakvélemény targyava tett ingatlan nem azokkal a jogi
jellemzékkel és értékkel birt, mint amit a szakvélemény megjelolt.

Fenntartotta azon allaspontjat, hogy az ingatlan szantoként kerllt feltiintetésre az
alapszerzdédésben, az ingatlan forgalmi értékét a tulajdonos tudta, aki a szerzddés
alairasanak idészakaban a felperes volt.

A szerz6d6 felek a szerz6déses értékviszonyokat szabadon alakitjak, egyez6 akarattal
eltérhetnek a szolgaltatas kbzgazdasagi értéke alapjan indokolt valos értéktél. A
szerzOdéses kapcsolatokban az egyenértékiiség kovetelménye a szerz6dés valamennyi
sajatossaga altal indokolt és annak megfeleld ellenszolgaltatas nyujtasanak
kdtelezettségét jelenti. Allaspontja szerint a megallapitott (igyvédi munkadij sem all
aranyban a felperesi jogi képviseld altal kifejtett tevékenységgel.

Hivatkozott arra is, hogy az els6foku eljarasban sérliltek a Pp.3.§.(3) bekezdésének
valamint 164.8§.(1) bekezdésének foglalt eljarasi rendelkezések, ezekre nézve azonban
konkrét el6adast nem tett.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult.

Megismételve az els6foku eljarasban tett nyilatkozatait kiemelte, hogy a szolgaltatas
ertékének a megallapitasanal els6sorban a forgalmi érték jon figyelembe, a csatolt okiratok
(fennmaradasi engedély) alapjan nem kétséges, hogy az épuilet mar a kblcsdn nyujtasakor
|étezett.

Nem vitas, hogy az ingatlan forgalmi értékét a ténylegesen létez6 allapot alapjan kell
megitélni, ellentétben a féldhivatali nyilvantartas kimutatasaval. Utalt arra, hogy az alperes
az igazsagugyi szakert6 véleményét a forgalmi érték tekintetében elfogadta, arra
észrevételt nem tett.

Allaspontja szerint a megyei birdsag a perkoltség dsszegét is helyesen allapitotta meg
figyelemmel a felperesi jogi képviseld altal kifejtett tevékenységre és a 12.000.000,-
forintos pertargyértékre.

A fellebbezés nem alapos.

Mindenekelbtt ami az alperes fellebbezésben elbterjesztett eljarasi szabalysértésre utalo
kifogasat illeti, rogziti az itélétabla, hogy a megyei birésag az 5.P.20.638/2008/4. sorszamu
jegyzékonyv 5. oldalan a feleket tajékoztatta a bizonyitasi teherrdl, a bizonyitandd
tényekrél, a bizonyitas inditvanyozdsanak elmulasztasa, elkésett voltanak
jogkovetkezményeirdl illetbleg sikertelenségének koévetkezményeir6l. Ehhez képest
megtett bizonyitasi inditvanyok vonatkozasaban folytatta le a bizonyitasi eljarast.

Kétségtelen tény, hogy mell6zte az alperesnek a szerz6déskotd tigyvéd meghallgatasara
irAnyuld bizonyitasi inditvanyat, azonban - mivel a szerz6dések tartalma a felek k6z6tt nem
volt vitas, a felperes ugyan hivatkozott arra, hogy nem olyan dsszegu kolcsodnt vett at az



alperest6l, mint amilyen a szerz6désben szerepel, am a kdlcsdnszerz6dést nem tamadta
meg - a szerzbdést készitd ugyvéd meghallgatasat okszerlien mellézte, hiszen a perben
elddntendé kereset feltind értékaranytalansag megallapitasara iranyult.

Ehhez képest a megyei birésag az itélétabla allaspontja szerint a sziikséges és egyben
elégséges koérben a bizonyitasi eljarast lefolytatta, az ott beszerzett bizonyitékokat
helyesen, okszerlien, 6sszességikben értékelve helyes tényallast allapitott meg, az abbdl
levont jogi kdvetkeztetésével és az indokolasanak érdemével is az itélétabla egyetért.

Mindenekelbtt rogziti az itélétabla, hogy amennyiben az opcié gyakorlasra kerilt, az
adasvételi szerz6dés létrejott, ekként nem az opcidés szerzédés, hanem a dolog
szolgaltatasara iranyulé adasvételi szerz6dés tamadhaté meg a dolog értéke és annak
vételara kozotti feltlinben nagy értékkuldnbség jogcimén, mégpedig a szerzddeés
|étrejottekor fennalld forgalmi értékviszonyok alapulvételével.

Bar a keresetben felperes a szdhasznalata szerint az opcids szerzddést tdmadta, de
lényegében mivel az eredeti allapot helyreallitasat kérte, a tamadas iranya az adasvétel
volt, hiszen a tulajdonjog nem az opcios szerz6dés, hanem annak gyakorlasa folytan
|étrejott adasvételi szerz6dés nyoman szallt at idokdzben az alperesre.

A megyei birosag dontése tehat érdemében helyes a per fétargyat illetéen.

A peradatokbdl egyértelmien megallapithatd volt, hogy a felperes un. marasztalasi - és
nem megallapitdsra irdnyuld - keresetet terjesztett el6 az alperessel szemben, mely
kereseti kérelem az, hogy a birésag az alperest az ingatlan-nyilvantartasi eredeti allapot
helyreallitasanak tlirésére kotelezze.

Ezért a keresetnek helyt ado itélet rendelkezd része nem tartalmazhat megallapitast sem,
szerzGdés érvénytelensége vonatkozasaban, sem a tekintetben, hogy a birdsag
visszaallitja az eredeti allapotot.

Ezen a kérdésekre az itélet indokolasaban - a jogi indokolasi részben - kell kitérni, ezek
alapozzak meg az alperes marasztalasat, azaz tlrési kdtelezettségeét.

Ugyanakkor az itélétabla a szolgaltatas és ellenszolgaltatas feltiné értékaranytalansaga
kdrében kifejtett elsd biroi allaspontot és indokolast teljes korlien osztja.

Miutan a jelen per targya az opciéo gyakorlasa folytan létrejott adasvételi szerzédés
ervenytelensége volt, ehhez képest a per targyanak értéke nem az ingatlan forgalmi

értéke, hanem a szerz6déses érték, azaz 1.700.00,- forint. Ezért az itél6établa ezen
pertargyérték figyelembevételével az alperes altal az allamnak fizetend6 feljegyzett illeték,
tovabba az alperesnek fizetendd készkiadas és ligyvédi munkadij mint perkéltség 6sszegét
a rendelkez6 rész szerint leszallitotta.

A fellebbezési eljarasban dontérészt pernyertes felperes perkoltségének és a feljegyzett
fellebbezési illetéknek a megfizetésére a Pp.78.§.(1) bekezdése, illetéleg a 6/1986. (VI1.26.)



IM. szamu rendelet 13. §.(2) bekezdése alapjan a dontérészt eredménytelenl fellebbezd
alperes koteles.

Gyor, 2010. évi aprilis hé 1.napjan

Dr.Abraham Eva sk. Dr.Lezsak Jozsef sk. Dr.Vass Maria sk.
a tanacs elnoke el6ado bird bird



