SZEGEDI ITELOTABLA
Pf.1.20.359/2008/6.szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Szegedi itélétabla a Dr. Visnyei Ugyvédi Iroda (ligyintézé: Dr. Visnyei Attila (igyvéd) altal
képviselt (l.rendii felperes neve, cime) alatti lakos I. rendd és (ll.rendi felperes neve)
ugyanottani lakos Il. rend(i felpereseknek - az Ugrin & Ugrin Ugyvédi Iroda (Ugyintézé: Dr.
Ugrin Béla dgyvéd) altal képviselt (alperes neve, cime) alatti székhelyl alperes ellen
elszamolas irant inditott perében a Csongrad Megyei Birésag 2008. junius 17. napjan kelt
1.P.20.531/2007/30. szamu itéletével szemben a felperesek részérél 31. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezés folytan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta az alabbi

iITELETET:

Az els6foku birdsag itéletét részben megvaltoztatja és kotelezi az alperest, 15 nap alatt
fizessen meg a felpereseknek 14.350.000,- (Tizennégymilli-haromszazotvenezer) Ft-ot és
ennek 2005. aprilis 11. napjatdl a kifizetésig szamitottan minden naptari félév teljes idejére
a megel6z6 naptari félév utolsé napjan érvényes jegybanki alapkamattal megegyez6
mertékl kamatat.

A felperesek altal fizetendd elséfoku eljarasi koltség 6sszegét 2.000.000,- (Kettémillio) Ft-
ra, az allam javara fizetendd illeték 6sszegét 1.400.000,- (Egymillio-Négyszazezer) Ft-ra
leszallitja.

Kotelezi az alperest, fizessen meg az allamnak - kulon felhivasra - 400.000,-
(Négyszazezer) Ft le nem rott els6foku eljarasi illetéket.

Egyebekben az els6foku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi a felpereseket, fizessenek meg egyetemlegesen 15 nap alatt az alperesnek
1.000.000,- (Egymillio) Ft masodfoku eljarasi koltséget.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

INDOKOLAS:

A P... Kft.,, amelynek azonos mértéki Uzletrésszel a felperesek voltak a tulajdonosai,
2000. augusztus 23-an az alperessel kdzjegyz6i
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okiratba foglalt két kdlcsonszerzédést kotott, amely alapjan az alperes 29 millio Ft, illetve 8
millié Ft hitelt folydsitott a tarsasag részére. A kdlcsonok biztositéka a(telepuilés neve
123). helyrajzi szam alatt felvett (Utca hazszam) alatti, a kft. és a felperesek kdzos
tulajdonaban all6 ingatlan volt, amelyre az alperes jelzélogjoga és az ugyanezen a napon
kelt opcids szerzddés alapjan a vételi joga is bejegyzést nyert. Az ingatlan vételarat az
opcios jog gyakorlasanak idépontjaban az alperes altal felkért ingatlanforgalmi értékbecslé
altal meghatarozand6é Osszegre utalassal jelolték meg. Az opcids szerzddés 5. pontja
szerint a vételarat a kolcsdonszerz6dés alapjan fennallé valamennyi lejart kovetelés
beszamitasaval az alperes a vételi nyilatkozata felperesek altali kézhezvételétél szamitott
5 napon belll fizeti meg részukre, feltéve, hogy ezen idépontig az ingatlant a birtokaba
adjak. A kft. a kolcsdnszerz6désekben vallalt kotelezettségeinek nem tett eleget, ezért
azokat az alperes 2001. oktober 16-an azonnali hatallyal felmondta és bejelentette, hogy
az akkor mar megosztott és harom kulonb6zé helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan
vonatkozasaban élni kivan a vételi jogaval. A (teleplilés neve) Korzeti Foldhivatal az
alperes tulajdonjogat mindharom ingatlanra 2002. marcius 28-an bejegyezte.

Az (123). helyrajzi szam alatti ingatlan a telek, amelynek 464/1730-463/1730 aranyban a
felperesek, 803/1730 aranyban pedig a kft. volt a tulajdonosa. Az (123)/A helyrajzi szam
alatti ingatlan a csaladi haz, amelynek egymas kozott egyenlé V2-'2 aranyban a felperesek
voltak a tulajdonosai. A P... Kft. tulajdonaban allt (123)/B helyrajzi szam alatt az ingatlanon
lévé haromszintes épuletcsoport (Uzlethaz), benne 2 db kétszintes apartman-lakas, egy
ruhazati Gzlet, egy bufé-kavézo, egy disco és az ezen helyiségek folotti emeleti irodak.

A felperesek a szerz6désben irt birtokbaadasi kotelezettségliknek onként nem tettek
eleget. A vételi jog gyakorlasa utan, a végrehajtasi eljaras soran tortént 2005. aprilis 10-i
birtokbaadasig az ingatlanokban laktak, illetve azt hasznositottak és azokban kulonbdzé
beruhazasokat végeztek.

A felperesek modositott keresetikben az alperest 100 millié Ft és ennek az ingatlanok
birtokbaadasatol szamitott térvényes kamatai megfizetésére kérték kotelezni. Az altaluk
hivatkozott bdvitésre és hozzaépitésre figyelemmel forgalmi értékndvekedésre tartottak
igényt, masodlagosan keresetuk jogalapjaként a jogalap nélkuli gazdagodast jelolték meg.
Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.

Az elséfoku birdsag keresetet elutasito itéletével szemben a felperesek fellebbezéssel
éltek. A Szegedi itélétabla a 2007. marcius 8. napjan kelt Pf.1.20.520/2006/5. szamu
végzésével az elséfoku birdsag itéletét - a perkoltségre és az illetékre is kiterjedéen -
hatalyon kivll helyezte és ugyanezt a birosagot a per Uj targyalasara és ujabb hatarozat
hozatalara utasitotta. El6irta, a megismételt eljarasban ingatlanforgalmi szakérté
kirendelésével meg kell hatarozni, hogy 2001. év végén - az opcidés jog gyakorlasa
idépontjaban - az akkori miszaki készlltségi fok szerint mennyi volt az (123)/A helyrajzi
szamu ingatlan, tovabba a hozza tartoz6 (123). helyrajzi szamu ingatlanbdl 6sszesen
927/1730 tulajdoni részarany forgalmi értéke. Tisztazni kell ugyanigy a 2002. évtdl
kezdbdben itt, a felperesek - és nem a kft. - altal végzett beruhazasok forgalmi értékndveld
hatasat, azaz az ingatlanok 2005. aprilisi, a birtokbaadaskori forgalmi értékét. Az
(123)/B helyrajzi szam alatti
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Uzlethaz és a hozza tartozé 803/1730 részaranyu telek vonatkozasaban meg kell allapitani
a 2002. év elejétdl a birtokbaadasig a felperesek - és nem a kft. - altal végzett és
finanszirozott épitési munkak forgalmi értékndvelé hatasat. Amennyiben vitassa valik - az
alperes allitana - hogy a felperesek altal 2002. évtdl a birtokbaadasig végzett (végeztetett)
sajat munkak muiszaki koltségvonzata alacsonyabb, mint az ugyanezen munkak forgalmi
ertékndveld hatasa, akkor a gazdagodas Osszege vonatkozasaban tovabbi bizonyitas
szlkséges. A jogvita eldontéséhez els6sorban a felpereseknek kellett meghataroznia
kulon-kulon a lakéépuletre és az Uzlethazra vonatkozéan a miiszaki készultséget 2001. év
végen, a veételi jog gyakorlasa idbépontjaban; majd ugyanezeket 2005. aprilisaban, a
birtokbaadaskor; ki kellett munkalniuk, hogy 2002. év eleje és 2005. aprilisa kozott mely
munkakat végezték el, milyen sajat raforditasu koltséggel.

A megismételt eljarasban az elséfoku birésag megallapitotta, hogy a P... Kft. 2001.
oktoberétél fizetésképtelen volt, a 2001. december 31-i pénztarallomanya
pénztarbizonylatokkal alatdmasztottan ugyan 16.271.525,- Ft-ot tett ki, ugyanakkor a 2002.
évi nyitd pénztarkészlet a fékonyvi kimutatas szerint mar csak 1.968.702,- Ft volt. A
Csongrad Megyei Birdosag a 2003. januar 3-an kelt 5.Fpk.06-02-000422/4. szamu
végzésével megallapitotta a kft. fizetésképtelenségét és elrendelte a felszamolasi eljaras
lefolytatasat, amelynek kezd6 id6pontja 2003. januar 24-e volt. A felszamolo a
felperesekkel szemben feljelentéssel élt és a Szegedi Varosi Birésag a B.1375/2005/12.
szamu itéletével a felpereseket blnosnek mondta ki egyrendbeli, tarstettességben
elkovetett cs6dbilntettben és egyrendbeli, tarstettességben elkovetett szamvitel rendje
megsértésének blntettében, ezért 6ket személyenként 1-1 év bortOnblntetésre itélte,
amelynek végrehajtasat 3 évi prébaidére felfiggesztette. Megallapitotta, hogy a felperesek
a kft. készpénzébdl 14.302.823,- Ft-ot eltulajdonitottak, a pénztarkészletet pedig tévesen
tintették fel. A felperesek arra hivatkoztak, hogy a kft. pénzeszkdzeit folyamatosan a
perbeli ingatlanok épitésére hasznaltdk fel. Id6kézben a P... Kft. felszamolasi eljarasa
befejez6dott és a cégbirdsag a tarsasagot a cégjegyzékbdl torolte.

Az alperes megbizasabol mind a jelzalog és opcids szerz6dések megkotése elétt, mind
pedig az opciés jog gyakorlasat megel6zéen ingatlanforgalmi szakértdi vélemények
készultek. A P...M...Il... Kft. 2000. junius 6. napjan készult véleménye szerint a harom
ingatlan forgalmi értéke 70.566.000,- Ft-ra volt tehet6. Az (123)/A helyrajzi szamu ingatlan
készultségi fokat 80 %-ban, az (123)/B helyrajzi szamu ingatlan készultségi fokat 60 %-
ban hataroztak meg. Az opcios jog gyakorlasat megel6zéen 2001. november 12. napjan a
L... Kft. készitett szakért6i véleményt, amelyben a harom ingatlan piaci értékét nettd
44.000.000,- Ft-ban hataroztak meg azzal, hogy az (123)/A helyrajzi szam alatti lakéhaz
készultségi foka 90 %, az (123)/B helyrajzi szam alatti irodahaz foldszintjéé 98 %, az |.
emeleté 73 %, a tet6téré pedig 41 %, atlagosan 71 %. Az alperes kimutatasa szerint a kft.
tartozasa az opcios jog gyakorlasakor 47.593.133,- Ft volt, ebbél 44.000.000,- Ft az opcids
vételarbol megtérlilt, a fennmarado tartozas igy 3.593.133,- Ft maradt. A perben kirendelt
(szakérté 1. személyneve) igazsagugyi ingatlanforgalmi szakért6 a harom ingatlan
forgalmi értékét a veételi jog gyakorlasanak idépontjaban 71.450.000,- Ft-ban hatarozta
meg. Ebbdl az (123). helyrajzi szamu ingatlanbol a felpereseket illetd
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tulajdonrész és az 2-'2 aranyban tulajdonukban allé (123)/A helyrajzi szam alatti ingatlan
egyuttes értéke 14.350.000,- Ft, a kft. tulajdonaban allt (123)/B helyrajzi szamu ingatlan és
az (123). helyrajzi szamu ingatlanbdl a tarsasagot illet6 telekrész forgalmi értéke
egyuttesen 57.100.000,- Ft. Az (123)/A helyrajzi szam alatti lakoépulet készultségi foka az
opcios jog gyakorlasakor 90 %-ra volt tehetd, az (123)/B helyrajzi szam alatti épuletek
készultségi foka a foldszinten 80 %, az emeleten 65 %, a tet6térben pedig 30 %.

A felperesek az opciods jog gyakorlasat kdvetbéen az ingatlanokat 2005. tavaszaig nem
adtak az alperes birtokaba, ott hazilagos kivitelezésben folytattak az épitkezést. (szakérté
1. személyneve) szakért6 2005. tavaszara a harom ingatlan forgalmi értékét
129.010.000,- Ft-ra tette, ebbdl az (123)/A és az (123). helyrajzi szamu ingatlan 927/1730
hanyadanak forgalmi értéke dsszesen 26.425.000,- Ft, amely a piaci értéknovekedésnek
tudhato be. Az (123)/B helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi értéke 102.585.000,- Ft. A
készultségi fokban 2001. évhez képest valtozasok kovetkeztek be, a foldszinti rész és az
emelet 100 %-ban elkészllt, a tet6térnél valtozas nem kovetkezett be. (szakértd 2.
személyneve) a perben kirendelt épitész szakért§ véleményében ugy nyilatkozott,
megfelel6 adatok hianyaban a 2002. évtél 2005. aprilisaig végzett beruhazasok
értéknoveld hatadsat nem lehet megallapitani, de a beruhazas 0Osszegét sem. Ezzel
szemben (szakérté 1. személyneve) ingatlanforgalmi szakérté ugy nyilatkozott, a harom
ingatlannal az értékndovekmény 2001. és 2005. év kozott 57.560.000,- Ft, amely részben a
beruhazasokbdl, részben az eltelt idé forgalmi értékndvekedésébdl adodik. Ezen
0sszegbdl a beruhazas forgalmi értéknodveld hatasa 22.000.000,- Ft-ra tehetd.

Az alperes a harom ingatlant a 2004. aprilis 27. napjan megkotott adasveételi szerzédéssel
az A... Kft. részére értékesitette, a vételar 90.000.000,- Ft + AFA volt.

A felperesek moédositott keresetlikben az alperest 69.406.867,- Ft medfizetésére kérték
kotelezni. Hivatkoztak a H... Kft. altal 2002. szeptember 16. napjan készitett
értékbecslésre, amely szerint az ingatlan akkori forgalmi értéke 95.000.000,- Ft volt. EbbdI
levonva a kft. tartozasat, a 47.593.133,- Ft-ot, az 6ket megilletd vételar 47.406.867,- Ft. Az
értékndvekedésbdl - (szakértdé 1. személyneve) szakértéi véleményét elfogadva -
22.000.000,- Ft-ra tartottak igényt és a kért 6sszeg torvényes kamataira.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. A vételar tekintetében arra
hivatkozott, hogy a L... Kft. altal meghatarozott érték volt a jogszerl opciés vételar. A
22.000.000,- Ft-os értékndvekedésre allaspontja szerint a felperesek nem tarthatnak
igényt, mert arra vonatkozoéan, hogy anyagot vasaroltak volna, szamlat nem csatoltak,
Osszessegében az altaluk elvégeztetett beruhazasok korét semmivel nem tamasztottak
ala. Marasztaladsa esetén beszamitasi kifogast terjesztett elé a javara a Szegedi [tél6tabla
Pf.1.20.553/2004. szamu itéletével megallapitott 18.321.000,- Ft, ennek kamatai és
2.800.000,- Ft perkoltség erejéig.

Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Az opcids vételarat illetéen a L... Kft.
értékbecslését fogadta el itélkezése alapjaul, amely szerint a harom ingatlan egyuttes
forgalmi értéke az opcids jog gyakorlasakor 44.000.000,- Ft volt. A
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tarsasagnak ezzel szemben ebben az idépontban 47.593.133,- Ft tartozasa allt fenn az
alperessel szemben, ebbdl kdvetkezéen a felpereseket az opcids vételarbdl nem illeti meg
semmi. A jogalap nélklli gazdagodas korében arra utalt, hogy a felperesek nem tudtak



pontosan meghatarozni azoknak a beruhazasi munkaknak a koérét, amelyeket az opcids
jog gyakorlasa és a birtokbaadas kozotti idében az ingatlanokon végeztek és eléadasukat
a mulszaki szakertéi vélemény sem tamasztotta ald. Az ingatlanforgalmi szakért§ altal
megallapitott és a miszaki értékndvekedésbél eredd 22.000.000,- Ft-ot sem fogadta el,
mert azt miszaki szakért6i vélemény nem tamasztotta ala. Ezzel szemben figyelemmel
volt arra, hogy a felperesek 2001. év és 2002. év forduldjan a P... Kft. vagyonabdl kivontak
mintegy 15.000.000,- Ft-ot, azzal sajatjukként rendelkeztek és a felszamolasi eljarasban
ezen dsszeggel nem tudtak elszamolni. Allaspontja szerint a felperesek altal végzett és
végeztetett hazilagos kivitelezés munkadija legfeljebb 1.000.000,- Ft-ra tehetd, amely
Iényegesen meghaladja az altaluk eltulajdonitott 15.000.000,- Ft-ot.

Az itélettel szemben a felperesek éltek fellebbezéssel és az elséfoku birdsag itéletét a
modositott keresetik szerint kérték megvaltoztatni. Kiemelték, az elséfoku birésag az
opcios vételarat okszeritlenul fogadta el a L... Kft. altal meghatarozott 44.000.000,- Ft-
ban, mivel a P..M...l... Kft. 2000. junius 6. napjan - a 37.000.000,- Ft hitelfelvételt
megel6zéen - az ingatlan forgalmi értékét az alperes altal is elfogadottan 70.665.000,- Ft-
ban hatarozta meg. Erre figyelemmel életszerlitlen, hogy a kolcson felvételét és
felhasznalasat kovetben az ingatlanok vonatkozasaban értékcsokkenés kovetkezett volna
be. A perben kirendelt (szakérté 1. személyneve) igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakérté
is 2001. évre 71.450.000,- Ft-os forgalmi értéket hatarozott meg, majd az alperes 2004.
évben - allaspontjuk szerint aron alul - az ingatlant 90.000.000,- Ft + AFA &sszegért
értékesitette. Hangsulyoztak, a L... Kft. értékbecslését soha nem fogadtak el, e szakértdi
vélemény csupan az opcios jog gyakorlasat kovetd masfél év elteltével kerilt a birtokukba.
A jogalap nélkuli gazdagodast illetéen a rendelkezésre all6 szakértéi vélemények
egybevetésebdl szerintuk kétséget kizaréan megallapithatd, hogy az ingatlanok
készultségi fokaban jelentés valtozas kovetkezett be. A miszaki értékndvekedés Osszegét
(szakértd 1. személyneve) szakért6 megalapozottan hatarozta meg 22.000.000,- Ft-ban.
Jogszer(tlennek itélték, hogy az elséfoku birésag a tényallas részéve tette a P... Kft-bdl
2001. és 2002. év forduléjan kivont 15.000.000,- Ft-ot, allaspontjuk szerint a blntet6
ugyben hozott itélet tényallasabdl bizonyitas lefolytatasa nélkul atvenni ilyen megallapitast
nem lehet. Amennyiben a felperesek ezt az Osszeget mégis kivontak volna a Kkft.
vagyonabodl, akkor azt a beruhazasokra forditottak, de ezen 6sszeg a 2005. aprilisaig tarto
értéknoveld beruhazas finanszirozasara nem lett volna elegendd.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birésag itéletének helybenhagyasat
kérte.

A felperesek fellebbezése az alabbiak szerint részben alapos.
A felperesek arra torténd hivatkozassal kérték az alperest 47.406.897,- Ft vételar
megfizetésére kotelezni, hogy az ingatlan forgalmi értéke az opcidés jog
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gyakorlasakor 95.000.000,- Ft volt és a kft. kdlcsOntartozasat ezen 6sszegbe beszamitva a
kulonbozet Sket illeti. Az alperes allaspontja szerint az elszamolas alapja nem a forgalmi
erték, hanem az opcios szerzédésben irt és a szakért6 altal megallapitott un. ,menekulési
érték", ami netté 44.000.000,- Ft volt.



Ez az allaspont nem helytall6. Az opcidés szerz6dés értelmében - amint ezt a Szegedi
itélétabla Pf.1.20.520/2006/5. szamu végzése is tartalmazza - az opcids vételar
megallapitasa érdekében a piaci ar - az ingatlanok forgalmi értékének - meghatarozasa
szlkséges. Az ingatlanok vételarat - amelyre a vételi jog vonatkozik - a Ptk. 366. § (1)
bekezdésével Osszhangban, a vagyontargy valésagos forgalmi értéke alapjan kell
szamitani, amely a kalkulalt értékesitési mod mellett a forgalmi viszonyok ismeretében a
vételi jog gyakorlasakor elérhet6 vételar. Ehelyett nem fogadhaté el a piaci artdl teljesen
fluggetlen, az értékelés szempontjait nélkil6zé ,menekilési érték", melynek fogalma
szakmailag értelmezhetetlen. Ettél eltéré kérdés, hogy a piacon valéban eléfordulnak
specialis ,kényszereladasok" (arverés, végrehajtas soran, illetve felszamolasi eljarasban
torténé értékesités), amikor az értékesités egyedi sajatossagai miatt a piaci arat el nem
erd vételaron is torténnek értékesitések. llyenkor azonban egyedileg, az adott értékesités
korilményei, az értékesités helyén és idépontjaban kialakult piaci (keresleti) viszonyok, a
konkrét ingatlan tulajdonsagai alapjan hatarozhaté meg, hogy milyen meérteka értékelés
alkalmazhaté. Lehetséges, hogy adott arverezett ingatlan a valos forgalmi értéken, vagy
akar annal magasabb 6sszegért is eladhatd. Ugyanugy a felszamolasi értékesités soran
az alkalmazott értékesitési forma utjan az adott idében elérhet6 legmagasabb vételar
tekintheté a vagyontargy forgalmi értékének (Birésagi Dontések Tara 2008/9/154. szamu
jogeset Il. rész). Nem elfogadhaté azonban egy olyan szamitas, amely az adott piacon
realis forgalmi értéket - a piaci arat - mechanikusan, egységesen, egyediesités nélkil, egy
onkényes ,értékcsokkenési kulccsal" devalvalja.

A perbeli esetben ezen tul valdjaban nincs is sz6 ,kényszereladasrol", az alperes
szemszogebdél nézve ugyanis az opcid gyakorlasa jog és nem kotelezettség, az ellenérték
nem ,menekulési ar". Az Uzleti tisztesség, a rendeltetésszerl joggyakorlas alapelve olyan
kovetelményt tamaszt, a pénzintézet vételi joggal akkor éljen, ha a jog gyakorlasaval
elérhet6 gazdasagi elébnyok nem jarnak ésszeritlen hatranyokkal, igy kilonésen semmivel
sem indokolhaté alulértékeléssel. Mindezek mellett ,kényszerértékesités" hianyaban nem
valamiféle ,menekllési ar" elérését megcélozva is mod van arra, hogy a felek az egyedileg
kalkulalt piaci arat az értékesités sajatos korulményeire figyelemmel csokkentsék. A felek
a Ptk. 200. § (1) bekezdése értelmében a szerz6dés tartalmat szabadon allapitjak meg,
igy nem voltak elzarva attol, hogy az opcios szerzédés biztositéki célja miatt - az ingatlan
rovid id6én bellli tovabbértékesitésére figyelemmel - tudatosan, opcids vételarként a piaci
arat el nem érd forgalmi értéket hatarozzanak meg. Az alperes hivatkozasaval szemben
azonban az opcids szerzédésben nem talalhaté konszenzus abban a kérdésben, hogy az
un. hitelfedezeti érték 6sszegével lesz azonos a vételar, erre figyelemmel az értékelési
gyakorlatban egyébként ismert hitelbiztositéki érték a veételarral nem azonosithaté
(Birésagi Dontések Tara 2008/10/167. szamu jogeset).
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A piaci forgalmi érték megallapitasanal iranyadonak tekinthet6 az alperes altal megbizott
P...M...I... Kft. 2000. junius 6-an készitett értékbecslése, amely az ingatlanok értékét
70.566.000,- Ft-ban hatarozta meg. A kft. ezt kdvetbéen kapta meg az alperes altal
folydsitott dsszesen 37.000.000,- Ft kolcsont, amelybdl folytatta a beruhazasokat. A
perben kirendelt (szakértd 1. személyneve) szakértd - erre is figyelemmel - az opcids jog
gyakorlasanak idépontjaban az ingatlanok forgalmi értékét 71.450.000,- Ft-ban jeldlte meg.



A rendelkezésre all6 adatokat, korulményeket mérlegelve az itélétabla ez utdbbi 6sszeget
fogadta el opcids vételarként.

Nem helytall6 azonban az a felperesi allaspont, amely szerint az opcids vételar és a kft.
tartozasanak kulonbozete teljes egészében Oket illetné. A mar hivatkozott hatalyon kivul
helyez6 végzés is tartalmazza, hogy jogszeriien legfeljebb a sajat tulajdonukban allé
ingatlan illetve ingatlanrész vételarara tarthatnak igényt. (szakérté 1. személyneve)
szakért6i véleménye szerint a kft. tulajdonaban allé (123)/B helyrajzi szamu ingatlan és az
(123). helyrajzi szamu telekbdl a kft-t illetd 803/1730 hanyad forgalmi értéke a vételi jog
gyakorlasakor 57.100.000,- Ft volt, amelybél az alperes altal ezen idépontra kimunkalt
47.593.133,- Ft tartozas teljes egészében kielégitést nyert. A kulonbozetként mutatkozé
9.506.867,- Ft azonban nem a felpereseket, hanem a tulajdonos P... Kft-t illette. Az
alperesi kdvetelés ilyen modon torténé megtérilése miatt a felpereseket a tulajdonukban
allé (123)/A. helyrajzi szamu ingatlan és az (123). helyrajzi szamu telekbdl ket illetd
927/1730 hanyad forgalmi értéke, a (szakérté 1. személyneve) szakérté altal
megallapitott 14.350.000,- Ft illeti meg.

A 22.000.000,- Ft értékndvekedéssel kapcsolatos kereseti igény viszont teljes mértékben
megalapozatlan. Kétségtelen tény, hogy az alperesi vételi jog gyakorlast kovetben -
szakeért6i vélemeényekkel is alatdmasztottan - az épitkezés tovabb folytatodott, és ennek
eredményeként a kft. tulajdonaban allé (123)/B helyrajzi szam alatti Uzlethaz féldszintjének
80 %-o0s, emeleti részének 65 %-os készlltségi foka 100 %-ra emelkedett, vagyis a
terveknek megfeleléen teljes egészében elkésziilt. Ertékndvekedés a szakért6i vélemény
szerint is bekovetkezett. A jogalap nélkuli gazdagodas korében azonban a felpereseket
terhelte a bizonyitasi kotelezettség arra nézve, hogy milyen koltséggel tortént meg a
kivitelezés, ebbdl milyen részt fedezett maga a kft., és mely rész tekintetében allapithato
meg, hogy annak kivitelezése mar valdban a sajat pénzeszkdzok felhasznalasa révén
tortént, vagyis, hogy az alperes gazdagodasa valoban az 6 rovasukra kovetkezett be (Ptk.
361. § (1) bekezdés, Pp. 164. § (1) bekezdés). Ez a bizonyitas feltételezte a P... Kft. és a
felperesi pénzeszkdzok kuldnvalasztasat. Feltéve, hogy a kft. kdonyvelése pontos és
korrekt, ehhez képest lehetett volna vizsgalni, hogy mely munkarészek megvaldsitasa
tortént a kft. vagyona terhére, illetéleg milyen részben tortént a kivitelezés a felperesek,
mint természetes személyek pénzeszkozeinek felhasznalasaval. A Szegedi Varosi Birdsag
30.B.1375/2005/12. szamu itélete ugyanakkor - konyvszakért6i véleményre utalva - azt
rogziti, hogy a kft. konyvelése attekinthetetlen. A kft. felszamolas el6tti zarémérlegében
szerepl6 adatok nem a valds pénzugyi, vagyoni, jovedelmi helyzetet mutatjak, a felperesek
olyan mértékben sértették meg a szamviteli toérvény elirasait, hogy a kft. pénzugyi
helyzetének ellenérzése harmadik személy részére lehetetlenné valt. Blindsséguk
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megallapitasara éppen amiatt kerult sor, mert 14.302.823,- Ft készpénzt ,elrejtettek”, és
ezzel a hitelezdk kielégitését meghiusitottak. A jelen perben a felperesek arra hivatkoztak,
hogy a kft. altal az alperestdl felvett 37.000.000,- Ft kdlcsont a kft. tulajdonaban allé
ingatlanra forditottak. Amennyiben 2001. év végén a perbeli ingatlanok forgalmi értéke
71.450.000,- Ft volt, ez azt igazolja, hogy a kft. a felvett kdlcsonbdl eddig az idépontig csak
kis részt hasznalt fel, a beruhazas megvaldsitasa valdjaban 2001. év végén, leginkabb
azonban 2002. évben tortént. Arra nézve, hogy a felperesek milyen minéségben jartak el
2002. évben a kivitelezés soran, pontosan mutatja az a tény, hogy a 2007. marcius 5.



napjan kelt beadvanyhoz csatolt 2002. évi teljesitési szamlak kivétel nélkal a P... Kft.
részére Kkerlltek kiallitasra. Elfogadva, hogy helytall6 a felperesek azon perbeli
hivatkozasa, miszerint a kft. altal az alperestél felvett 37.000.000,- Ft kdlcson nagy
részének felhasznalasa 2001. év végétdl tortént, mindaddig, amig fedezetet nyujtott ez az
O0sszeg a kivitelezéshez, a felperesek a kft. nevében jartak el, a kft. pénzeszkbzének
felhasznalasa pedig nem jelenthette egyben a sajat pénzeszkdzok igénybevételét is. A
felpereseknek azt kellett volna bizonyitania a perben, hogy a 37.000.000,- Ft kdlcson
felhasznalasat kovetéen mely munkakra, mikor és milyen 06sszeget fizettek a sajat
pénzeszkozeik terhére, ez a bizonyitas azonban eredménytelen maradt. Miutan a kft.
konyvelése nem felelt meg a jogszabalyoknak, nem allapithaté meg, hogy a kft. mikor és
milyen munkak vonatkozasaban, milyen vallalkozéi dijakat fizetett ki az altala korabban
felvett kdlcsonbél, arra pedig semmilyen adat nem all rendelkezésre, hogy a kdlcson
felhasznaldsa utan a felperesek mikor és milyen 0Osszeget vettek igénybe a sajat
peénzeszkozeikbdl. Ebbdl kovetkezéen a beruhazasokbdl eredd, a szakérté altal
22.000.000,- Ft-ra becsult, az alperes altal vitatott értékndvekedés nem a felpereseket,
hanem a kft-t illette meg.

Az alperes pervesztessége esetére - a fellebbezési targyalason pontositva - 29.639.653,-
Ft erejéig beszamitasi kifogast terjesztett el6, amely 6sszeg a Csongrad Megyei Birdsag
1.P.20.038/2003/45. illetve a Szegedi itél6tabla Pf.1.20.553/2004/6. szamu itéletével a
javara megitélt 18.321.000,- Ft hasznalati dij, ennek 2003. szeptember 1-t61 2008.
november 26-ig szamitott kamata és 3.150.000,- Ft perkoltség. A felperesek, de az alperes
érdekét is az szolgalja azonban, hogy a felpereseket megillet§ kdvetelést jogerds itélet
allapitsa meg. Ennek alapjan az alperesnek 2005. aprilis 10. napjara kell elvégeznie az
elszamolast, jelen itélet ismeretében ezt haladéktalanul megteheti. Amennyiben az alperes
a most ismertté valt tartozasaba a 2005. aprilis 10. napjaig szamitott kovetelését
beszamitja, ezt a jognyilatkozatot a felperesekhez eljuttatja, egyértelmdvé valik, hogy a
felperesek jelen itélet alapjan az alperessel szemben végrehajtast nem kérhetnek. Emellett
viszont kimutatja az alperes azt is, hogy a beszamitas utan milyen kdvetelése marad fenn,
végrehajtast a felperesekkel szemben csak ezen 6sszeg erejéig kezdeményezhet.

Az itélétabla mindezekre figyelemmel a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku
birésag itéletét részben megvaltoztatta és kotelezte az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen
meg a felpereseknek 14.350.000,- Ft-ot és ennek 2005. aprilis 11. napjatdél a
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kifizetésig szamitott torvényes kamatait. A részleges pernyertességre figyelemmel a
felperesek altal fizetendd elséfoku eljarasi koltség 6sszegét és az allam javara fizetendd
illeték Osszegét az itélétabla leszallitotta, és pervesztessége aranyaban az alperest
kotelezte 400.000,- Ft le nem roétt elséfoku eljarasi illeték allam javara torténd
megfizetésére. Egyebekben az els6foku birdsag itéletét helybenhagyta.

A felperesek fellebbezése tulnyomodrészt eredménytelen volt, ezért a Pp. 81. § (1)
bekezdése alapjan kotelesek az alperes javara masodfoku eljarasi koltség megfizetésére,



az ugyvédi munkadij 0sszegét az itélétabla a 32/2003. (VIII.22.) IM. rendelet 3. § (2)
bekezdés a) és b) pont és (5) bekezdés rendelkezése alapjan hatarozta meg.

S zeged, 2008. november ho 27. napjan

Dr. Manyoki Zsolt sk. Szlts Karolyné dr.sk. Dr. Hamori Attila sk.
a tanacs elnoke el6ado biro tablabiro



