SZEGEDI ITELOTABLA
Gf.1.30.307/2007/8.szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi [télétabla a Dr. Kispal Sandor tigyvéd altal képviselt (L.rendd felperes neve,
cime) alatti székhelyd 1. rendd, (ll.rendi felperes neve, cime) alatti székhelyd II. rendd,
(ll.rendi felperes neve, cime) székhelylG Ill. rendd, (IV.rendii felperes neve,cime)
székhelyl IV. rendi, (V.rendi felperes neve, cime) alatti lakos V. rend(, valamint a Dr.
Marjan Istvan tgyvéd altal képviselt (Vl.rendi felperes neve, cime) alatti székhely( VI.
rendl felpereseknek - a (l.rendii alperes felszamoldjanak neve, cime) altal képviselt
(.rendii alperes neve) Rt. ,f.a." (I. rendi alperes cime) alatti székhely( I. rendd, a Dr.
Borbas Agnes (igyvéd altal képviselt (. rendii alperes neve, cime) alatti székhely |I.
rendi és a Dr. Barra Balazs ugyvéd altal képviselt (lll.rendii alperes neve) ,f.a."
(Ill.rendli alperes cime) alatti székhelylG Ill. rendl alperesek ellen szerz6dés
ervénytelensége irant inditott perében a Bacs-Kiskun Megyei Birosag 2007. majus 3.
napjan kelt 7.G.40.105/2004/114. szamu itéletével szemben az I-VI. rendl felperesek
részérél 119. és 120. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezések folytan lefolytatott
masodfoku eljarasban meghozta a kovetkez6

iITELETET:

Az els6foku birdsag itéletét az aldbbiak szerint részben megvaltoztatja.

A 1l. rendl alperest megilletd vételi jog alapjan, kijelolés folytan a lll. rendl alperes részérél
gyakorolt vételi jog eredményeként az adds tulajdonaban allott perbeli ingatlanokra 2003.
december 23. napjan létrejott adasveételi szerz6déseket - a szolgaltatas és
ellenszolgaltatas kozotti  feltinben aranytalan  értékkulonbozet kikUiszobolésével -
érvényessé nyilvanitja, ennélfogva kotelezi a Il. rend( alperest, fizessen meg az I. rendi
alperesnek 15 nap alatt 600.000.000,- (Hatszazmilli¢) Ft-ot és ennek 2003. december 24-
t6l 2004. december 31-ig évi 11 %, 2005. januar 1-t6l a kifizetésig minden naptari félév
telies idejére a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsdé napon érvényes
jegybanki alapkamat 7 %-kal névelt 6sszegli kamatat.

A felpereseket perkoltség fizetésére kotelez6 rendelkezést mellézi.



Kotelezi a Il. rendl alperest, fizessen meg 15 nap alatt az I-V. rendi felpereseknek
2.500.000,- (Kettémillio-6tszazezer) Ft, a VI. rendi felperesnek 700.000,- (Hétszazezer) Ft
els6foku eljarasi koltseget.

Egyebekben az elséfoku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi a Il. rendl alperest, fizessen meg 15 nap alatt az |. rend( felperesnek 1.200.000,-
(Egymillio-kettészazezer) Ft, a II-V. rendl felpereseknek 500.000,- (Otszazezer) Ft, a VI.
rendi felperesnek 400.000,- (Négyszazezer) Ft masodfoku eljarasi koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

INDOKOLAS:

Az I. és Il. rend( alperes kozott 2002. szeptember 4. napjan bankhitel-szerz6dés jott létre,
amelynek biztositékaként az |. rendd alperes ingatlanaira 7 milliard Ft erejéig
keretbiztositéki jelzalogjogot alapitottak. Az I. rendi alperes 2002. szeptember 4. napjan a
II. rend( alperes javara 5 évre szo6l6 vételi jogot engedett a (telepulés 1.) ..../4. helyrajzi
szam alatt, a (telepulés 2.) ..../1., (telepulés 3.) ..../2. és ..../51., (telepulés 4.) ..../1., ..... ,
..... és ..../I2., (telepulés 5.) ..../23., telepiilés 6.) ..../1., (teleplilés 7.) ..../4., (telepulés 8.)
....IT., (telepiilés 9.) .../3., .../8., .../10. és ..../2., (telepiilés 10.) .../2.,.../12., .../4., ...I5.,..IT.,
végul a .../9. helyrajzi szam alatt felvett ingatlanokra. A Il. rend( alperes akkor élhetett a
vételi joggal, ha a bankhitel-szerzé6dést felmondta. Az opcidés megallapodas szerint az
ingatlanok ellenértékét, mint ,piaci arat" akként hataroztak meg, hogy a vételi jog jogosultja
szakvéleményt kér a D... Kft-t6l, tovabba a C... Kft-t6l, vagy mas, a felek altal k6zdsen
elfogadott ingatlan értékbecslé vallalkozasoktol, és a két értékbecslésben szerepld
likvidacios érték szamtani atlaga lesz a vételar (3. pont). A felek megallapodtak abban,
hogy vételarfizetési kotelezettségét a vevé beszamitassal is teljesitheti (7. pont). A vételi
jog gyakorlasara a Il. rend( alperes mas gazdalkodo szervezetet is kijelolhetett (14. pont).
Az |. rendi alperessel szemben 2003. aprilis 11. €s november 3. napja kozott tobb hitelezd
is felszamolas iranti kérelmet terjesztett el6. A Hajdu-Bihar Megyei Birdésag a
2.Fpk.194/2003/27. szamu végzésével az |. rendl alperes fizetésképtelenségét
megallapitotta és elrendelte a felszamolasat. Az I. rend( alperes a végzéssel szemben
fellebbezéssel élt, székhelyét athelyezte, majd 2004. januar 26. napjan O6nmagaval
szemben a Bacs-Kiskun Megyei Birdsagnal terjesztett el6 felszamolas iranti kérelmet. A
2.Fpk.03-04-000041 szam alatt indult eljarasban a birésag jogerésen elrendelte az ados
felszamolasat, a felszamolas kezdd idépontja 2004. januar 29. napja, a kdzzététel 2004.
februar 19. napjan megtoértént.
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A 1l. rend( alperes tudomast szerzett a Hajdu-Bihar Megyei Birdésag vegzeésérél, erre
hivatkozassal 2003. december 17. napjan azonnali hatallyal felmondta a bankhitel-



szerz6dést. A vételi jog gyakorlasara kijelolte a Ill. rendd alperest. A Il. és lll. rendi
alperesek nem az opcidés szerzédésben megjeldlt két értékbecslét, hanem - 2003.
december 15-én, majd december 19-én - az E... Kft-t, valamint az l... Kft-t biztak meg
ertékbecslés készitésével, a piaci ar és a likvidacios érték meghatarozasaval. A lll. rend(
alperes 2003. december 23. napjan élt a felsorolt ingatlanok vonatkozasaban a vételi
jogaval, egyben ugy nyilatkozott, hogy vételartartozasaba beszamitja a Il. rendl alperes
altal r4 engedményezett és a vételarral megegyezé kolcsonkdvetelését. Az opcids vételar
a (telepiilés 2.) ..../1. helyrajzi szam alatt felvett ingatlan esetében 1.075.500.000,- Ft +
229.312.500,- Ft AFA, a tdbbi ingatlannal 1.139.702.674,- Ft + 256.588.297,- Ft AFA,
Osszesen a 22 ingatlan vonatkozasaban 2.701.103.471,- Ft volt. Az illetékhivatal a
(telepuilés 2.)i ingatlan vételarat elfogadta, a masik ingatlan-csoport esetében azonban a
vételarakat fellilvizsgalva az illetékfizetés alapjaul szolgalé vételarat 1.812.725.000,- Ft-
ban hatarozta meg.

Az |. rendi alperes egyik hitelezéje, a S... Kft. altal jelen per alpereseivel szemben a Bacs-
Kiskun Megyei Birésag el6tt 8.G.40.068/2004. szam alatt indult perben a Cstv. 40. § (1)
bekezdés c) pontjaban foglaltakra alapitott megtamadasi keresetet az elséfoku birdsag
elutasitotta, az elséfoku itéletet a Szegedi itél6tabla a 2004. szeptember 16. napjan kelt
Gf.1.30.362/2004/5. szamu itéletével helybenhagyta. A joger6s itélet kifejtette, hogy a
2003. december 23. napjan létrejott adasvételi szerz6dés keletkezési idépontjat tekintve a
Cstv. 40. § (1) bekezdés c) pontja alapjan megtamadhaté volt, a térvényben irt feltételek
fennalltat azonban a felperes bizonyitani nem tudta.

A felperesek 2004. majus 19-én elbterjesztett keresetikben egyrészt az alperesek kozotti
opcios és adasvételi szerzddések Iétrejottének hianyara, masrészt valamennyi szerzédés
semmisségére hivatkoztak, végul ezeket a szerz6déseket a Cstv. 40. § (1) bekezdés a)-c)
pontjai alapjan megtamadtak. Allaspontjuk szerint a felek nem hataroztak meg az
ingatlanok vételarat, a valésagos piaci arat, ezért az adasvételi szerz6dések nem jottek
létre. Masodlagosan arra hivatkoztak, hogy a megkotott szerz6dések a Ptk. 200. § (2)
bekezdése értelmében a jéerkolcsbe Utkoznek, az uUzleti tisztesség sérelmét jelenti
ugyanis, hogy a Il., illetve Ill. rend( alperes az ingatlanokat jéval a forgalmi érték alatti aron
szerezhetik meg oly modon, hogy még elszamolasi kotelezettséggel sem tartoznak. A
Cstv. 40. § (1) bekezdése korében keresetlket arra alapitottak, hogy az opcids vételarak
megallapitasa nem a szerz6dés 3. pontjaban szabalyozott moédon tortént, hanem a
vételarat a Ill. rendli alperes 6nkényesen allapitotta meg. Allaspontjuk szerint a két
ertékbecslés alapjan megallapithatd atlagarat a Ill. rendl alperes olyan meértékben
csOkkentette, hogy az pontosan megegyezzen a Il. rendl alperes altal ra engedményezett
kovetelés dsszegével. Kifejtették, hogy a lll. rend( alperes nem valt az opcios szerzédés
alanyava, igy az |. rendl alperessel az opcidés vételarat nem maodosithattak. Vitattak
tovabba a hitelszerz6dés felmondasanak jogszerliségét, szerintliik ugyanis 6nmagaban a
felszamolas nem joger6s elrendelésébdl nem lehet kovetkeztetni egy cég
fizetésképtelenségére, legfeljebb likviditasi zavarokra. Figyelemmel arra, hogy a
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lll. rendl alperes az ingatlanok tobbségét mar tovabbértékesitette, az érvénytelenség
jogkovetkezményeként 2.716.545.032,- Ft és jarulékai megfizetésére a Il. rend( alperest
kérték kotelezni az I. rendl alperes javara.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Kétségbe vontak a felperesek kereshetdségi
jogat. Allaspontjuk szerint a felszamolas iranti kérelem 2004. januar 26-i benyujtasatol



visszafelé szamitva tdbb mint egy év telt el az opcidés szerz6dés 2002. szeptember 4-i
|étrejotteéig, ezért ez a megallapodas a Cstv. 40. § (1) bekezdése alapjan nem tamadhato.
Utaltak arra, hogy a perbeli ingatlanok a Il. rend(i alperesnek a hitelszerz6désbdl eredd
kovetelését voltak hivatottak biztositani, a Il. rendi alperes nem minésul szakmai
befektetébnek, ezért a biztositéki ingatlan fedezeti értékét csak likvidacios aron tudta
figyelembe venni. Az elszamolasi kotelezettséggel kapcsolatos kifogasokat alaptalannak
tekintették, figyelemmel arra, hogy a vételar kifizetése beszamitas utjan tortént.

Az alperesek a felperesek szamitasat azért nem fogadtak el, mert az a két értékbecslés
alapjan szamitott piaci arat vette figyelembe, a likvidaciés érték azonban egy azonnali
kényszerértékesitésbdl varhatéan befolyd derivalt vételar.

Allaspontjuk szerint tovabba a szerz6dé feleken kiviilalldé személy nem vitathatja a
bankkdlcson szerzédés felmondasanak jogszerliségét. Hangsulyoztak, hogy a vételi jog
lehivasa sem addsi jogalakitd nyilatkozat, ezért nem minésul a Cstv. 40. § (1) bekezdése
alapjan megtamadhato jognyilatkozatnak.

A perbeli szakért6i vélemény kapcsan annak értékelését kérték, hogy az ingatlanok
tovabbértékesitése nagyrészt megtortént, az elért vételar 6sszege azonban alacsonyabb
volt, mint az opciés vételar. Kitértek arra is, hogy az illetékhivatalok tulnyomé részben
elfogadtak realisnak a benyujtott szerz6désekben szerepl6 vételarakat. A Il. rendl alperes
szerint marasztalasa esetén a Cstv. 36. §-a értelmében beszamitassal élhet, ekkor sem
torténik pénzmozgas a két cég kozaott.

Az elsé6foku birésag itéletével a keresetet elutasitotta. Az opciés megallapodasok
semmisségére alapitott keresettel kapcsolatban ugy foglalt allast, nem Utkozik
jogszabalyba és nem sérti a joerkdlcsot sem, ha az opcids vételarat a felek az aktualis
forgalmi értéknél alacsonyabb 6sszegben allapitiak meg. Amennyiben a vételar mértéke
folytan feltiné értékaranytalansag all fenn, ugy a szerz6dést a sérelmet szenvedett fél
megtamadhatja. A felperesek a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontjara hivatkozassal csak a
felszamolas el6tt egy éven bellul kotott Ugyleteket tamadhattdk meg, a vételi jog
engedésére azonban a felszamolas el6tt tobb mint egy évvel kertilt sor, ezért az opcios
szerz6dés megtamadasa kizart. A bank felmondasat az elséfoku birésag a
hitelszerz6désben felsorolt és a Ptk-ban nevesitett okokra tekintettel jogszeriinek itélte. A
vételarban valé megallapodas hianyat vizsgalva utalt a perbeli szakérté megallapitasara,
mely szerint az opcié lehivasara nem az eredeti vételi jog kikdtésének megfeleléen kerult
sor, a két értékbecslés alapjan megalapozott likvidacios érték nem volt szamolhaté.
Bizonyitottnak tekintette ugyanakkor, hogy a vételi jog gyakorlasa azon az aron tortént,
amely két szakeértdi intézet szakvéleménye altal megallapitott likvidacios érték szamtani
atlaga volt. Nem fogadta el a felperesek elszamolasi kotelezettség hianyaval kapcsolatos
érvelését, figyelemmel arra, hogy a Ill. rend( alperes a vételarat beszamitassal
egyenlitette ki. Megjegyezte a birdsag, hogy a felperesek kovetelése - szemben a Il. rendi
alperes kovetelésével - a felszamolasi eljarasban nem minésul privilegizalt igénynek, ezért
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az ingatlanok értékesitéséb6l befolyd ellenérték elsésorban a IlI. rendld alperes
kovetelésére nyujtana fedezetet. Végul utalt arra, hogy a felperesek keresete még
eredményes megtamadas esetén is alaptalan lenne, mivel a Il. rend( alperest nem lehet
koételezni az |. rendii alperes javara a kilonbozeti 6sszeg megfizetésére, erre a Cstv. 40. §
(1) bekezdés a)-c) pontja nem adna alapot.



Az elséfoku birdsag itéletével szemben az I-V. rendl felperesek, valamint a VI. rendi
felperes éltek fellebbezéssel, az itélet keresetnek megfelel6 megvaltoztatasat, a Il. rendi
alperes |. rendl alperes javara torténd marasztalasat kérték. Az els6foku tényallast
részben hianyosnak tartottak, nem tartalmazott ugyanis 6t ingatlant, a Szegedi [tél6tabla
hivatkozott itéletével kapcsolatban pedig a birésag téves megallapitast tett, az itt irtakkal
szemben az itél6établa érdemben vizsgalta meg, hogy fennallnak-e a Cstv. 40. § (1)
bekezdés c) pontjaban irt feltételek. Kiemelték a biréi gyakorlatbdl azt az elvet, mely
szerint az opcids vételarnak a vagyontargy valésagos forgalmi értékéhez kell igazodnia
(BDT 2002/12/188.) A likvidacios érték - ahogy arra a szakért6 is ramutatott - nem azonos
az ingatlan valosagos forgalmi értékével, hanem csak az azonnali, un. kényszereladas
esetén elérhetd arat jelenti. A vételi jogot alapité szerzdés, ennek kovetkeztében pedig az
adasvételi szerz6dés jogszabalyba utkozik, semmis, mivel nem jott Iétre a valds forgalmi
értéknek megfelelé vételarban a megallapodas, tovabba amiatt is, hogy nem irtak el6 a
vevd szamara a vételarral valo elszamolast. Az adasvételi szerz6dést, mint jogtalan
haszonszerzésre alkalmas, a tobbi jogosult érdekét sulyosan sért ugyletet a jéerkdlcsbe
utkdzének mindsitették. Tovabbra is allitottak, hogy a vételi jog gyakorlasanak feltétele
nem koOvetkezett be, a bank altal gyakorolt felmondas ugyanis nem volt jogszer(.
Hangsulyoztak, hogy a vételar kiszamitasa nem az opcidés megallapodasban irtak szerint,
két onallo szakérté altal megallapitott likvidacios érték szamtani atlagaban tortént. A
vételar nem szerzddésszer(i meghatarozasa folytan nem jott 1étre adasvételi szerzédés, a
nem létezd szerz6dés alapjan pedig a lll. rendl alperes tulajdonjogot nem szerezhetett.
Ramutattak, hogy az E... Kft. véleménye szerint is az ingatlanok atlagara 4.758.500.000,-
Ft, ezzel szemben a likvidacios ar 2.215.202.674,- Ft, a kettd kulonbozete tobb mint 2,5
milliard Ft. llyen mértékli haszonszerzés mellett a szerz6dés nyilvanvaléan a jéerkodlcsbe
utkozik. Az elséfoku itélet eltéré megallapitasaval szemben arra hivatkoztak, hogy a VI.
rendd felperes a felszamolasi eljarasban privilegizalt kdvetelés jogosultja. Az elséfoku
bir6sag eredeti allapot helyreallitasanak kizartsagaval kapcsolatos allaspontjat tévesnek
tartottak, azzal, hogy az nem csupan az ingatlan tulajdonjoganak visszajegyzésével,
hanem az értékkulonbozet megtéritésével is elérhetd. A marasztalasi 6sszeg kiszamitasat
illetéen utaltak arra, hogy a lll. rendl alperes 2007. februar 27-én kelt el6készit6 iratahoz
mellékelt tablazatban megadott piaci értékek szamtani atlagat vették alapul.

A lll. rendl alperes csatlakozé fellebbezéssel élt, ebben a Il-lll. rend( alperes javara
megitélt perkoltség felemelését kérte.
A Il. és lll. rendi alperesek fellebbezési ellenkérelmikben az elséfoku itélet

helybenhagyasat kérték. Kifejtették, hogy a vételar forgalmi értéktdl valo eltérése
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nem eredményezi a szerz6dés semmisségét, hanem az a Ptk. 201. § (2) bekezdése,
illetve a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontja szerinti megtamadasi ok lehet, a felperesek
azonban a Ptk. alapjan a szerz6dés megtamadasara nem jogosultak, a Cstv. szerinti
megtamadasi joguk pedig elévult. Megismételték azt az allaspontjukat, hogy 90 napon
belll a perinditas csak a feltlintetett négy ingatlan tekintetében tértént meg. A felperesek
fellebbezésében érintett jogkérdéseket illetéen valtozatlanul fenntartottak az elséfoku
eljaras soran altaluk kifejtetteket.



A fellebbezés a kereset jogalapjat illetéen a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontja alapjan
megalapozott, az 6sszegszeriséget tekintve részben alapos.

I. A 2002. szeptember 4. napjan létrejott opcios szerzddés érvénytelenségét érintd
felperesi érvelések nem megalapozottak.

1. A vételi jogra vonatkozo6 szabalyok a Ptk-ban az adasvétel egyes kilonds nemei kdzott
szerepelnek az elévasarlasi és a visszavasarlasi joggal egyutt. Mindharom esetben - egy
.elémegallapodas” keretében - egyoldalu, jogalapité hatalmassagot enged a tulajdonos a
jogosultnak, aki a késdbbiekben e jog gyakorlasaval az adasvételi szerzédést
létrehozhatja.

A vételi jogot engedd (opcids) szerzédésben a felek kdlcsdndsen abban allapodnak meg,
hogy meghatarozott ideig a vevé egyoldalu nyilatkozattal hozhatja Iétre az adasvételi
szerz6dést. Helyesen utaltak a felek a per soran arra, hogy a biréi gyakorlat érvényesnek
fogadja el az opcids jog biztositéki céllal vald kikotését, sét e jog engedése a jelzalogjog
biztositasaval egyidejileg, amellett is megtérténhet (BH 1999/10/452., EBH 2003/1/857.
sz. Elvi Hatarozat, Birosagi Dontések Tara 2002/12/188. szamu jogeset).

2. Az opcidés szerzddés lényeges eleme a vételar meghatarozasa. A perbeli opcios
megallapodas 3. pontja értelmében a felek akként rendelkeztek, hogy az ingatlanok
ellenértékét, mint ,piaci arat" oly médon hatarozzak meg, hogy a vételi jog jogosultja altal
beszerzett két szakértéi véleményben szereplé piaci arakat tekintik iranyadénak. Ezekbdl
az arakbdl képezik az un. likvidacios értéket, a csokkentett piaci arak szamtani atlaga a
vételar. Az opcids szerz6dés tehat tartalmazta a vételarat, a felek a megallapodasukban a
vételar meghatarozasa soran a piaci arat rogzitették, a piaci ar meghatarozasa tortént
akként, hogy a nevesitve megjelolt két ingatlanforgalmi értékbecslé cégtdl - vagy mas
k6zodsen elfogadott cégektdl - kellett szakértdi véleményt beszerezni. A likvidacios értékre
utalas azt jelentette, hogy a redlis forgalmi érték alapjan megallapitott piaci arat az
.=azonnali értékesitési" piaci korulményeket alapul véve korrigaljak, a piaci arat az
ésszerlien rovid idén bellli eladas gazdasagilag indokolt kockazataval csokkentik.

Ez a szerz6dési kikotés érvényes. A vételar ugyanis nem csak akkor tekinthetd
meghatarozottnak, ha a szerz6dés megjeldli annak 6sszegét, hanem akkor is, ha nem
tartalmazza a megallapodas a szolgaltatasért fizetendé pénzbeli ellenérték 6sszegét, de
az arat a teljesitéskor a szerz6désben megjelolt szempontok alapjan ki lehet szamitani
(Legfelsé6bb Birdsag GK 68. szamu allasfoglalas). A biréi gyakorlat szerint az opcios
megallapodasban a vételar meghatarozasa - az dsszegszerl megjelolés mellett -
torténhet kozvetetten ugy is, hogy afelek a szerz6désben
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valamilyen értékmeghatarozasra, vagy egyéb modon, de a Ptk. 366. § (1) bekezdése
szerinti ,piaci" arra utalnak. A Ptk. 366. § (1) bekezdés szerint ha vételarként piaci arat
kotottek ki, a teljesitési helynek megfeleld piacon a teljesitési id6ben kialakult kdzéparat
kell medfizetni.

A torvényi el6irasoknak megfeleléen tartalmazza a vételarat az olyan szerz6dés is,
amelyben piaci ar kerul kikotésre, illetve a vételar meghatarozasat eredményezé eljarasi
mechanizmust rogzitik (Kozigazgatasi-Gazdasagi Dontvénytar 2004/7/132., valamint
Birésagi Dontések Tara 2006/9/137. szamu jogeset).



3. Megalapozatlanul hivatkoztak a felperesek az opcids szerz6dés semmisségére amiatt,
mert a Il. rend( alperes a vételi jog gyakorlasara kijelOlte a Ill. rend( alperest. A vételi jog
biztositasara iranyuld szerzédés 14. pontjaban az |. és Il. rendl alperesek rogzitették,
hogy a Il. rendl alperes a vételi jog gyakorlasara jogosult kijelolni mas gazdalkodo
szervezetet. A szerz6dési kikotés dsszhangban all a torvényi rendelkezésekkel, a Ptk. 375.
§ (4) bekezdésének, illetve 374. § (5) bekezdésének utalé szabalya folytan iranyadd Ptk.
373. § (4) bekezdésével. Ennek értelmében ugyanis gazdalkodo szervezet kijeldlheti azt a
személyt, aki a vételi jog gyakorlasara jogosult. A Il. rendd alperes hitelintézetet is
megillette az a jog, hogy a vételi jog gyakorlasara mas személyt jeldljon ki, a megallapodas
erre vonatkozo rendelkezése érvényes (BH 2006/10/329. sz. jogeset). A vételi jog
gyakorlasara torténd kijelolés azonban nem eredményezi a vételi jog atruhazasat, nem
engedményezés - az ilyen megallapodas a Ptk. 373. § (4) bekezdés szerint semmis lenne
-, ezért a vételi jog kijelolése folytan a vevd személyében jogutddlas nem kovetkezik be. A
vételi jog kijeldlés folytan tortént gyakorlasa kdvetkeztében a vevéi poziciéban az I. rendi
alperes eladdval szemben mindveégig a Il. rend( alperes marad.

4. Nem volt alapja az elszamolasi kotelezettség hianyara alapitott alperesi kifogasnak sem.
Az opcids szerzddés 7. pontja szerint a vevd a vételarfizetési kotelezettségét oly modon is
teljesitheti, hogy a tartozasaba a fennall6 koveteléseit beszamithatja, a kilonbdzetet
letétbe helyezi. A felek szabadon rendelkezhettek arrdl, hogy a bankhitelszerz6dés alapjan
fennalld kovetelését a bank - vagy engedményesként a vételi jog gyakorlasara kijelolt
gazdalkod6 szervezet - a vételartartozasaba beszamithatja. A beszamitas egymassal
szembenallé kovetelések tételes kimutatasat, elszamolasat jelenti, ennélfogva az
elszamolasi kotelezettséget a szerzédés elbirta. Nem a szerz6dés érvényességét érinti,
hogy ténylegesen az elszamolas megtortént-e.

5. A Cstv. 40. § (1) bekezdése szerint a hitelez6 az a)-c) pontokban irt okokbdl a
felszamolast elrendel§ végzés kozzétételének idépontjatdl szamitott 90 napon belll
tamadhatja meg keresettel az adosnak a felszamolasi eljaras lefolytatasara iranyuld
kérelem birosagra torténé beérkezése napjat megel6z6 egy éven belul megkotott
szerz6dését vagy mas jognyilatkozatat. A 2002. szeptember 4. napjan létrejott opcids
szerz6dés a felszamolas iranti kérelem 2004. januar 26-i benyujtasahoz képest tdbb mint
egy évvel ezt megel6zden jott Iétre, ezért ez a szerz6dés a Cstv. 40. § (1) bekezdése
alapjan nem volt tamadhaté.
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Az opcidés szerz6dés egyeb eérvénytelenségi okban sem szenved, az itélétabla a
Gf.1.30.362/2004/5. szamu itéletében mar kifejtetteket jelen Ugyben valtozatlanul
fenntartja.

. Az I. és Il., lll. rendld alperes kozott az adasvételi szerz6dések a veételi jog
gyakorlasaval, a vételi jog gyakorlasara iranyulé nyilatkozat megtétele eredményeként
2003. december 23. napjan jottek létre.

1. A felszamolas iranti kérelem 2004. januar 26-i benyujtasahoz képest az adasvételi
szerz6dések a Cstv. 40. § (1) bekezdés a)-c) pontjai alapjan megtamadhatéak voltak.




A vételi jogot engedd megallapodas is szerz6dés, ennélfogva az opcidés szerzddés
kilonboz6 érvénytelenségi okok miatt onalléan is érvénytelen - megtamadhaté vagy
semmis - lehet. A vételi jogot enged6 szerz6désben azonban a tulajdonos még nem
ruhazza at a dolog tulajdonjogat, e megallapodas alapjan a jogosultat vételar fizetési
kotelezettség nem terheli. Eppen ezért az opcidés szerzédésben az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasa, illetve az ezért jaré vételar nem szerepel két egymassal
O0sszemérhetd szolgaltatasként, szolgaltatdas és ellenszolgaltatdas hianyaban a
szerz6désnek a szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozotti felting értékaranytalansag cimén
vald6 megtamadasa fogalmilag kizart. Feltind aranytalansag cimén az arumozgasra
kozvetlendl iranyuld szerz6dés tamadhatd, marpedig tényleges aruviszony (aru ellenében
pénz) akkor keletkezik, amikor a jogosult él a vételi jogaval, és létrejon a tulajdonjog
atruhazasa, mint szolgaltatas fejében jard ellenszolgaltatas (vételar) 0Osszegének
meghatarozasa révén az adasvételi jogviszony. Ezt megel6zéen az opcids szerzddés, a
vételi jog engedése az egyenértékiiseég elvét nem sértheti, visszterhes adasvételi
szerz6dés ugyanis akkor jon létre, ha a vételi jog gyakorlasa eredményeként adasvételi
jogviszony keletkezik (hasonldéan: Gazdasag és Jog 2007. évi 1. szam, Wellmann Gyorgy:
Megtamadhaté-e..., 10-14.oldal; BH 2007/9/293.szamu jogeset).

2. A Cstv. 40. § (1) bekezdése a hitelezé szamara az adoés altal kotott szerzddés, illetve az
ados altal tett jognyilatkozat vonatkozasaban biztosit megtamadasi jogot. A
bankhitelszerz6dés felmondasa a Il. rendi alperes altal megtett jognyilatkozatnak minésdl,
ennek jogszerlségét (,ervényesseget") a felperesek nem vitathatjak, kereshetéségi joguk
ezzel kapcsolatban hianyzik. A hitelszerz6dés felmondasanak jogszerlisége egyébként
sem a jognyilatkozat érvényességét érinti, hanem az lehet a kérdés, hogy a Il. rendi
alperes a felmondasi jogat szerz6désszerlien gyakorolta-e, vagy pedig szerz6désszeg6
modon. Arra, hogy a hitelszerz6dés felmondasa nem a Ptk-ban, illetve a szerz6dés VII/3/2.
pontjaban felsorolt okok miatt tortént, vagyis a bank szerz6désszegd modon szlintette meg
a hitelszerz6dést, kizardlag az |. rendl alperes (adds) alapithatott jogot, aki azonban a
felmondas jogszerlitlenségére nem hivatkozott. Megjegyzi az itélétabla, hogy a bank a
kolcsonszerz6dést nem csak akkor mondhatja fel, ha az adds a kolcsont a vagyoni
helyzetének megromlasa folytan mar nem képes fizetni, hanem akkor is, ha ennek realis
esélye, lehetdsége elérelathatéan fennall (Ptk. 525. § (1) bekezdés d) pont, [télétablai
Hatarozatok 2006/2/69. sz. jogeset).

3. A megtamadasi jog elévilésével kapcsolatos alperesi érvek alaptalanok. Az |. és II.
rendi alperes a kozottuk 2002. szeptember 4. napjan Iétrejott hitelkeret
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biztositasara iranyulé szerz6dés mellékletében valamennyi ingatlant felsoroltak, melyekre
az |. rendl alperes a Il. rendl alperes javara vételi jogot engedett. Ezen egyetlen
szerz6désbdl eredd kovetelés biztositasara kototték ki a felek a vételi jogot a perbeli 22
ingatlanra is, mely vételi jog gyakorlasa a Ill. rendl alperes részérdl - ugyancsak
valamennyi ingatlan vonatkozasaban - egyidében, 2003. december 23. napjan tortént. Az
elébbiekbdl az kovetkezik, hogy az ingatlanokat egyuttesen és egységesen kezelték,
biztositékként, mint ,dologdsszesség" szerepeltek. Tény, hogy a felperesek a keresetlevél
benyujtasakor még csak négy olyan ingatlant tudtak megnevezni, melyekre az I. és Il
rend( alperes kozott 2003. december 23-an adasvételi szerzédés jott létre, az ingatlanokra
azonban csak a keresetlevél 3. pontjaban az 1. és 2. pontban meghatarozott szerz6dések



fennalltdnak bizonyitasa érdekében hivatkoztak. A keresetlevél 1. pontjaban a felperesek
valamennyi, a vételi jog gyakorlasa eredményeként Iétrejott szerz6dés érvénytelensegét
allitottak. Az itélotabla ezért a felperesek keresetét olyannak tekintette, hogy abban az I.
rendi alperes felszamolasa el6tt 2003. december 23. napjan létrejott valamennyi

adasvételi szerz6dést megtamadtak, amely a lll. rendl alperes vételi jog gyakorlasa
eredményeként |Iétrejott.
4. A Il. és lll. rendli alperesnek az opcidos szerzdédés teljesitése, az opcids jog

gyakorlasakor az opcios szerz6désben megallapitott moédon kellett volna eljarnia a vételar
meghatarozasa érdekében. Ezzel szemben a perbeli ingatlanforgalmi szakértéi vélemény
alapjan bizonyitott, hogy az opcids jog gyakorlasa folytan létrejott adasvételi szerz6désben
a vételar kiszamitasa nem az opcios szerzédésben irt médon és feltételek szerint tortént.
Formai szempontbél nem a megallapodasban nevesitett ingatlanforgalmi értékbecslé
cégek készitettek szakértéi vélemeényt, illetve azok helyett nem kdézésen meghatarozott
mas cégek kaptak megbizast, de aggaly merll fel azzal kapcsolatban is, készllt-e
egyaltalaban a szikséges, kell6 részletességgel két kulonalld szakvélemény. A kirendelt
szakeértd véleménye szerint ugyanis az un. likvidacios érték kialakitasa tekintetében a
masodik szakértdi vélemény csupan az elsé ,masolata", nem szolgalt egyéb célt, minthogy
megerfésitse az elsdé szakértdi vélemény likvidacios értékkel kapcsolatos megallapitasat
(66. szamu szakert6i velemény 9., 11., 15. illetve 16. és 17. oldal).

Tartalmilag: mindkét szakért6i vélemény meghatarozta ugyan az ingatlanok forgalmi
ertékét, ezt kdvetben azonban ahelyett, hogy az ésszerien rovid idén bellli értékesités
miatti arkorrekcios tényezéket részletesen felsoroltak és értékelték volna, a hitelezési
gyakorlatban a hitelnyujtas elétt alkalmazott un. ,hitelbiztositéki érték" szamitasa tortént
meg. Ez a szamitas szakmai szempontbdl hibas, téves, ellentmondasokkal és
pontatlansagokkal terhelt (66. szamu szakértdi vélemény 6-13. oldal, 99. szamu szakértbi
kiegészités 3-6. oldal, 13-14. oldal, valamint 16. oldal). Mindez azzal a kévetkezménnyel
jart, hogy a létrejott adasvételi szerz6désben szereplé kifizetett (beszamitott) vételar
irredlis O0sszegben kerllt meghatarozasra, a kimunkalt forgalmi értéktdél valo eltérés
szakmai levezetése, alatamasztasa hianyzott.

Az opcids szerzddés 3. pontja értelmében az opcios vételar megallapitasa érdekében a
piaci ar meghatarozasa szukséges. Az ingatlan vételarat - amelyre a vételi jog vonatkozik -
a Ptk. 366. § (1) bekezdésével 6sszhangban, a vagyontargy
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valésagos forgalmi értéke alapjan kell szamitani, ehelyett nem fogadhat6 el a piaci artol
fuggetlenitett ,likvidacios érték", melynek fogalma szakmailag értelmezhetetlen (66. szamu
szakvélemény 11-12. oldal). Mas kérdés, hogy a piacon el6fordulhatnak olyan specialis
.Keényszereladasok" (arverés, végrehajtas soran, illetve felszamolasi eljarasban torténé
értékesités), amikor az értékesités egyedi sajatossagai miatt a piaci arat el nem éré
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 mérték értékeltérés
alkalmazhaté. Lehetséges, hogy adott arverezett ingatlan a valos forgalmi értéken, vagy
akar annal magasabb 6sszegért is eladhatdé. Nem elfogadhaté azonban olyan szamitas,
amely az adott piacon realis forgalmi értéket - a piaci arat - mechanikusan egységesen,



egyediesités nélkul egy dnkényes ,értékcsokkenési kulccsal" devalvalja, Iényegében kulon
indokolas nélkul az ingatlan piaci értékének 50 %-ara.

A perbeli esetben ezen tul valéjaban nincs is sz6 ,kényszereladasrél", a Il. rendl alperes
szemszogebdl nézve ugyanis az opcio gyakorlasa jog €s nem kotelezettség, az ellenérték
nem ,menekulési ar". Az Uzleti tisztesség, a rendeltetésszeri joggyakorlas alapelve olyan
kovetelményt tamaszt, a pénzintézet vételi joggal akkor éljen, ha a jog gyakorlasaval
elérheté gazdasagi elébnyok nem jarnak ésszer(tlen hatranyokkal, igy kulonésen semmivel
sem indokolhaté alulértékeléssel. A Il. rendl alperesnek a joggyakorlas altala is helyesen
felsorolt szempontjait (110. szamu beadvany 6. oldal) kellett gazdasagilag ésszerlien
mérlegelnie, racionalis dontést hoznia, amelybe a mechanikusan fél aron valé joggyakorlas
nem tartozhat bele. ,Kényszerértékesités" hianyaban, nem a ,menekullési ar" elérését
megcélozva is mod van arra, hogy a felek az egyedileg kalkulalt piaci arat az értékesités
sajatos korulményeire figyelemmel csdkkentsék.

A perbeli szakértéi vélemény az ingatlanok realis forgalmi értékét végul is nem hatarozta
meg. A minden korulményre kiterjed6 értékeléshez a szakért6 tobb honapot tartott
szlkségesnek (99. szamu szakért6i kiegészités 9. és 14. oldal), nem végzett olyan
szamitasokat sem, melyekkel a Il. és Ill. rendl alperes altal beszerzett két értékbecslés
piaci, forgalmi értékre vonatkozo6 adatait megcafolhatta volna.

A felperesek keresetikben igy a két értékbecslést vették figyelembe, mig az alperesek a
felperesek szamitasait csak azért tartottak megalapozatlannak, mivel azok a vételar
meghatarozasa soran az ingatlanok forgalmi értékébdl indultak ki, mikdzben - szerintik -
az opcids vételar az un. likvidacios érték 0sszegével azonos (42. szamu elbkészit6 irat 3.
oldal). A peres felek nyilatkozatai, a feltart peradatok ismeretében az itél6tabla a per
Osszes korulményét a Pp. 206. § (1) bekezdése szerint értékelve, mérlegelve arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a perbeli ingatlanok realis forgalmi értéke a két szakértdi
értékbecslésben kimunkalt forgalmi értékek atlagaval azonosithatd, ez felel meg a Ptk.
366. § (1) bekezdése szerinti piaci kdzéparnak.

Osszegszeriien ez 3.899.327.000,- Ft + AFA, vagyis 4.874.158.750,- Ft. A 3.899.327.000,-
Ft nettd dsszeget szerepeltette a perbeli szakérté a kiegészitdé szakértéi véleményében
(99. szamu kiegészité szakvélemény 15. oldal), ugyanitt
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jelezte, hogy a szamitasoknal a két értékbecslé az AFA-t nem vette figyelembe, ezért az
AFA értékelése a forgalmi érték megallapitasakor indokolt.

5. A felperesek keresetikben az adasvételi szerz6déseket a Cstv. 40. § (1) bekezdés a)-c)
pontokban megjeldlt okok alapjan tamadtak. Ennek értelmében a hitelez6 megtamadhatja
az ados olyan szerz6déseit vagy mas jognyilatkozatat, melyek targya: az adés vagyonabol
torténd ingyenes elidegenités, illetve a vagyont terheld ingyenes kotelezettségvallalas (a.
pont), vagy harmadik személy javara feltin6en aranytalan értékkulonbozettel megkotott
visszterhes jogugylet (b. pont), végll egyéb, a hitelezd vagy a hitelez6k kijatszasara
szolgald, az adds vagyonat csokkentd jogugylet (c. pont).

A Cstv. 40. § (1) bekezdés c) pont szerinti megtamadasi ok szubjektiv felel6sségi,
csalardsagot feltételezd (turpis) Ugyletet takar. A felpereseknek kellett volna bizonyitani a
szerz6d6 felek rosszhiszemiségét, azt, hogy a nyilvanvaléan csédkozeli helyzetben lévé
ados és a masik fél opcios szerz6dése nem szolgalt a gazdasagi-uzleti életben elfogadott



korrekt célt, hanem eleve és nyilvanvald modon a Cstv. szerinti kotelezd kielégitési
sorrendi szabalyok kijatszasara iranyult. A felperesek keresetének elbiralasa soran nem
allt rendelkezésre egyéb, mas bizonyiték, mint a Szegedi I[télétabla el6tt folyt
Gf.1.30.362/2004. szamu Ugyben, igy miként ott, ugy a jelen perben is az ilyen cimen
el6terjesztett kereset megalapozatlannak bizonyult.

Ezzel szemben a Cstv. 40. § (1) bekezdésének a) és b) pontjaban irt megtamadasi okok
objektiv, megdonthetetlen torvényi vélelmet Adllitanak fel: a felek j6 vagy
rosszhiszemUiiségétél figgetlendl az ilyen tgylet objektiv okbdl érvénytelen.

A 4.874.158.750,- Ft helyett a Il-1ll. rendl alperes altal elfogadott, alkalmazott ,likvidacios
ar", vagyis az opcios vételar 2.215.202.674,- Ft + AFA, azaz bruttd 2.701.103.471,- Ft volt,
a kettd kozotti kulonbdzet mintegy 2.100.000.000,- Ft, ami a forgalmi érték 43 %-a.

A Legfels6bb Birdsag ehelyltt is iranyadd PK 267. szamu allasfoglalasa értelmében a
szerz6désnek a szolgaltatas és ellenszolgaltatas feltinéen nagy értékkulonbségére
alapitott megtamadasa esetében annak megallapitasahoz, hogy az értékkulonbség
feltin6en nagy-e, a birésagnak vizsgalnia kell a szerz6déskotés korulményeit, a szerz6dés
egész tartalmat, a forgalmi (érték)-viszonyokat, az tgylet jellegébdl fakadé sajatossagokat,
a szolgaltatas és ellenszolgaltatdas meghatarozasanak maédjat. A szolgaltatas értékének a
megallapitasanal elsésorban a forgalmi érték jon figyelembe. Annak vizsgalatanal
azonban, hogy az értékkulonbség feltinbéen nagy-e, az eset 0Osszes korulményeit
merlegelni kell.

Egy-egy ingatlan elkulonult értékesitésével szemben, ha egyidejlleg jelentés szamu és
ertékd ingatlan eladasa torténik ugyanazon vevé javara, ez alapot adhat arra, hogy az
objektiv szempontok alapjan kulon-kilon minden ingatlan esetében kimunkalt forgalmi
értéktél a felek eltérjenek. Emellett a lll. rend( alperes tobb olyan szempontot is felsorolt -
a vételi jog biztositéki céllal torténd kikotése, jelzalogjoggal terhelt ingatlan értékesitése, a
hazai husipar helyzete, a kedvezdétlen kereslet-kinalati viszonyok, az egyes ingatlanok
kotott funkcidja -, amelyeket ésszeri mdédon mérlegelve indokoltan térhettek (volna) el a
szakértbk az értékelésben meghatarozott piaci artél (110. szamu beadvany 6. oldal).
Annak azonban nincs semmiféle
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racionalis indoka, hogy az ingatlanok értékelésével megbizott két cég kivétel nélkul minden
ingatlan esetében mechanikusan ugyanazon szazalékos mérték( értékcsokkenéssel
szamolt. Az ingatlanok egyedi jellemzd4itél flggetlen, attél minden tekintetben
elvonatkoztatott egységes szazalékos levonas alkalmazasa mellett semmilyen szakmai érv
nem szol. Figyelembe véve az eset 6sszes korulményét, igy minden - a vevéi oldalon
mutatkozo6 és a biztositéki ingatlanok ésszerlien révid idén bellli értékesitésébdl fakadod -
kockazati tényezét, az itélétabla a fogalmi értéktdl valo legfeljebb 30 %-os eltérést tekint
olyan mértéklinek, melynél a szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozotti aranytalansag meég
nem feltind, nem sérti az Uzleti tisztesség kovetelményeit.

Mivel az aranytalansag a perbeli, igen jelentdés értekl ingatlanokra létrejott Ugyletben 43
%, ezért megallapithaté: bar maguk az opcidés szerzddések érvényesen Iétrejottek,
azonban az opcios szerzdédésben foglaltaktol eltér6 modon - szerz6désszegben és
szakszerUtlenul - kiszamitott ,likvidacios értekek" azt eredményezték, hogy az adasvételi
szerz8désekben a vételar 0sszegek ugy és olyan mértékben kerultek meghatarozasra,



amelynél fogva feltiné értékaranytalansag keletkezett az ingatlanok piaci értékéhez
képest, a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontjara alapitott megtamadas eredményes volt.
Egyéb - az uUgylet tisztességtelen voltat igazold - korulmény (nem ilyen dnmagaban a
feltiné aranytalansag fennallta) hianyaban azt azonban nem lehetett tényként
megallapitani, hogy az adasvételi szerz6dések egyuttal nyilvanvalé modon a joerkolcsbe is
utkdznek, a Ptk. 200. § (2) bekezdése szerinti semmisségi ok nem nyert bizonyitast.

6. A Cstv. nem hatdrozza meg, hogy eredményes megtdmadas esetén a szerzddés
ervénytelenségének vagy hatalytalansaganak a jogkovetkezményét kell alkalmazni.
Amennyiben a Cstv. 40. § (1) bekezdésében irt Ugyletek megtamadasanak
kovetkezménye a Ptk. 203. §-ban szabalyozott fedezetelvond szerzédés
jogkdvetkezményével lenne azonos, akkor az a relativ hatalytalansag volna. Ez azt
jelentené, hogy a fedezetelvond szerz8dés érvényes, emiatt az Uj szerz6 féltél az elvont
fedezet visszaszolgaltatasa nem rendelhet6 el, hanem csak arra kotelezhetd, tlrje, hogy a
hitelez6 (jogosult) a sajat kdvetelését a perbeli vagyontargybdl kielégitse. Ezzel szemben a
felszamolas logikajabol az kovetkezik, a jogalkotd a megtdmadas kihatasat abszolut
jelleglivé kivanta tenni. Mivel a jogosulti oldalon fellépé minden érdekelt szandéka arra
iranyul, hogy a ,kimentett" vagyon (vagy értéke) kerlljon vissza a felszamolasi vagyonba,
ez pedig csak az érvénytelenség jogkovetkezményei (rendszerint az eredeti allapot
helyredllitdsa) révén érhetd el, a Cstv. 40. § alapjan torténé eredményes megtamadas az
érvénytelenség jogkovetkezményeit vonja maga utan (Birésagi Dontések Tara 2005/6/75.
szamu jogeset).

A perbeli esetben a Ptk. 237. § (1) bekezdése szerinti eredeti allapot helyreallitasa -a
tovabbértékesitésekre tekintettel - nem volt alkalmazhaté, e jogkdvetkezményt a
felperesek sem kérték. A Ptk. 237. § (2) bekezdése arra az esetre, ha az érvénytelenség
oka utébb kikuszdbdlhetd, feljogositja a birdsagot az érvénytelen szerz6dés érvényessé
nyilvanitasara. A szerz6dés felszamolasa (eredeti allapot helyreallitasa), illetve a
szerzGdés érvényessé nyilvanitasa a torvényi szabalyozas
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szintién egymassal egyenértékli jogkovetkezmények (BH 1995/5/275. sz. jogeset). A
szerz8dés érvényessé nyilvanitasa esetén a birdésag olyan helyzet megteremtésére
torekszik, mintha a felek eredetileg is érvényes szerzédést kotottek volna, vagyis a
szerzBdeés tartalmat akként modositja, hogy ennek eredményeként az érvénytelenségi ok
elharuljon. A Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pont szerinti érvénytelenségi ok kikiszobdlése
korében a birésagnak az adasvételi szerz6dések tartalmat oly modon és meértékben kell
megvaltoztatnia, hogy mar ne mutatkozzon az ados terhére feltinéen aranytalan
értékkllonbdzet, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozotti durva, feltind aranytalansag
megsziinjon (Szegedi [télétabla Gf.1.30.496/2003.; Birdsagi Dontések Tara 2005/6/75.
szamu, [télétablai Hatarozatok 2004/4/156. szamu jogeset). Figyelemmel a PK 267. szamu
allasfoglalasban elbirt kovetelményre, mely szerint a szerz6dés érvényessé nyilvanitasa
koérében a birésag olyan megoldast valaszt, amely a felek (minden érintett) érdekeihez
legkdzelebb all, az itélétabla az érvénytelenség okat akként kiiszobolte ki, hogy az I. rend(
alperest megilleté vételar 6sszegét 600.000.000,- Ft-tal magasabb Osszegben hatarozta
meg, és ezzel a tartalommal az adasvételi szerz6déseket érvényessé nyilvanitotta.

7. Az opcios szerzddések alanyai az |. és Il. rend( alperesek voltak, a szerz6dé felek
személyében nem tortént valtozas. Az opcids jog jogosultja valtozatlanul a Il. rendi



alperes maradt, a Ptk. - és az opcios szerz6dés - sajatos felhatalmazasa alapjan azonban
,€ Jog gyakorlasara" a lll. rend( alperest ,kijelolhette". Mivel a vételi jog gyakorlasa az
opciods szerzédésen alapul, e jog atruhazasa pedig nem tortént meg, a joggyakorlashoz a
[ll. rend( alperes igénybevétele analég a Ptk. 315. §-aban szabalyozott jogi helyzettel. E
szerint aki joga gyakorlasahoz mast vesz igénybe, ennek magatartasaért - mint a sajatjaért
- felel. A 1l. rendl alperes helytallassal tartozik egyrészt azért, hogy az opcios
szerz6désben irtaktol eltérben tortént meg a vételar kialakitasa (szerz6désszegés), de
helytallasi kotelezettsége fennall az adasvételi szerz6dések érvénytelensége miatt
keletkezett fizetési kotelezettség kapcsan is.

A kifejtett indokok alapjan az itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatta,
a perbeli 22 ingatlanra vonatkozéan 2003. december 23-an Iétrejott adasvételi
szerz6déseket - a szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozotti feltindéen aranytalan
ertékkuldonbozet kikliszobolésével - érvényessé nyilvanitotta és a Il. rendd alperest az |I.
rend( alperes javara 600.000.000,- Ft és jarulékai megfizetésére kotelezte. A késedelmi
kamat mértékének meghatarozasa a Ptk. 301. § (2) bekezdés, mig a 2005. januar 1. utani
idészakra vonatkozéan a Ptk. 301/A § (2) bekezdés alapjan tortént.

Az |. rend( alperes beadvanyaban (112. szam) foglaltakra figyelemmel megjegyzi az
itélétabla, hogy az igy moddosult vételarfizetési kotelezettség tételes elszamolasa, a Il.
rendi alperes részér6l a tovabbi beszamitdsi jog gyakorlasa, ennek jogszeriisége
megitélése - vagyis a hitelez6i kovetelések rangsorolasa, elszamolasa, vita esetén
elbiralasa - nem a jelen per targya, hanem erre a folyamatban 1évd felszamolasi eljarasban
kerulhet sor.

A kereseti kérelem Osszegszerlien csak részben volt megalapozott, az érvénytelenségre
alapitott kereset jogalapjat azonban a felperesek bizonyitottak.
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Emellett értékelni kellett azt is, hogy a perlés az I. rendl alperes valamennyi hitelezbje
érdekében tortént. A felpereseknek nagyobb aranyu pernyertességik folytan az alperesek
javara perkoltséget fizetnilk nem kell, ezzel szemben a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan
pernyertességuk aranyaban koltségeik megtéritését a Il. rendi alperestél igényelhetik. Az
els6foku eljarasi koltség 0sszegének meghatarozasa soran az itélétabla a lerétt illeték, az
el6legezett és viselt szakért6i dij mellett figyelemmel volt arra, hogy az I-V. rendi
felpereseket ugyanazon ugyvéd képviselte, mig a VI. rendl felperes csak a per késébbi
szakaszaban lépett a perbe. Az ligyvédi munkadij 6sszegének meghatarozasa a 32/2003.
(VI11.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a)-c) pontjai, valamint az (5) bekezdés alapjan
tortént. Az opcidos szerz6dés érvénytelenségeére, valamint az adasvételi szerzédések
egyéb, mas okbali érvénytelenségére alapitott, illetbleg az ezt meghaladé marasztalasra
iranyuld kereseti kérelmeket elutasitd elséfoku itéletet az itél6tabla a Pp. 253. § (2)
bekezdése értelmében helybenhagyta.

A felperesek fellebbezése nagyobb részben eredményre vezetett, ezért a Pp. 81. § (1)
bekezdés alapjan pervesztessége aranyaban a Il. rend( alperes koteles medfizetni a
felperesek masodfoku eljarasi koltségét. Az I. rendl felperes javara megallapitott kdltség a
lerétt fellebbezési eljarasi illetéket is tartalmazza.

Szeged, 2007. oktéber hé 12. napjan
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