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LB-H-GJ-2009-3. birésagi hatarozat

a Legfelsdbb Birésag hatarozata gazdasagi uigyben

Legfelsébb Birdsag Gfv.IX.30.490/2008/5.

A Legfelsébb Birdsag mint felllvizsgalati birésag a dr. Kispal Sandor tgyvéd altal képviselt L. rendd, IL.
rendd, IIL. rend(, IV. rendd, V. rend( és a dr. Marjan Istvan Ugyvéd altal képviselt VI. rend(i felpereseknek,
a Hajdu Agnes felszamolébiztos altal képviselt I. rendd, a dr. Borbas Agnes és dr. Szilasy Andrés tigyvédek,
valamint a dr. Csehi Zotadn Ugyvéd dltal képviselt II. rend(i és a dr. Barra Baldzs Ugyvéd dltal képviselt
I1I. r. alperesek ellen szerz&dés érvénytelenségének megallapitasa irant a Bacs-Kiskun Megyei Birésagnal
7.G.40.105/2004. szam alatt indult és a Szegedi [télétabla Gf.1.30.307/2007/8. szdmu itéletével befejezett
perében az I-VI. rend( felperesek, a II. rend( alperes, a III. rend(i alperes felllvizsgalati valamint, a VL. r.
felperes csatlakozd feliilvizsgalati kérelme folytan indult feliilvizsgalati eljarasban 2009. januar 20-an
tartott targyalason meghozta a kdvetkez8

/téletet:

A Legfels6bb Birdsag mint fellilvizsgalati birdsag a Szegedi [télétabla Gf.1.30.307/2007/8. szadmu itéletét
hatalyaban fenntartja.

Kotelezi az I-VI. r. felpereseket, hogy fizessenek meg egyetemlegesen 15 nap alatt a IL. r. alperesnek 3,
200.000 (Harommillié-kett&szazezer) forint, a IIL. rend( alperesnek 3, 200.000 (Harommillié-kett6szazezer)
forint felulvizsgalati részperkoltséget. Az ezt meghalado koltségeiket a felek maguk viselik.

A masodfoku itélet végrehajtasanak felfuggesztését megszinteti.

Ez ellen az itélet ellen tovabbi jogorvoslatnak nincs helye.

Indokolds

Az elsé fokon eljart Bacs-Kiskun Megyei Birésag 7.G.40.105/2004/114. szamu itéletében megallapitott és a
Szegedi {télétabla Gf.1.30.307/2007/8. szamu itéletében kiegészitett tényallds szerint az I-IL r. alperesek
kozott 2002. szeptember 4-én bankhitel szerz&dés jott 1étre, amelynek biztositasara 7 millidrd forint erejéig
keretbiztositéki jelzalogjogot alapitottak a II. r. alperes javara, és az ugyanezen a napon kotott opcids
szerz6déssel az L. r. alperes a szerz8dés biztositékaként vételi jogot is engedett a felsorolt ingatlanokra a
II. r. alperesnek, aki a vételi jogat a kdlcsdnszerz6dés felmondasa esetén gyakorolhatta. Az opcios vételarat
»mint piaci arat” akként hataroztak meg, hogy a vételi jog jogosultja szakvéleményt kér a szerz6désben
név szerint megjeldlt két ingatlan - értékbecsléssel foglalkozd cégtdl, avagy a felek altal kdzdsen elfogadott
mas vallalkozastél és a két értékbecslésben irt un. likvidacios érték szamtani atlaga lesz az opcids vételar,
amelyet a vevd beszamitassal is teljesithet. Kikototték, hogy a II. r. alperes a vételi jog gyakorlasara
harmadik gazdalkod¢ szervezetet is kijeldlhet.

A Bacs-Kiskun Megyei Birosag a 2.Fpk.03-04-000041. szamu végzésével elrendelte az I. r. alperes
felszamolasat, annak kezd8 id6pontja 2004. januar 29-e, a kozzététel napja 2004. februar 19-e volt.

AL r. alperes mint hitelez6 2003. december 17-én a bankhitel-szerz6dést azonnali hatallyal felmondta, a
vételi jog gyakorlasara kijelolte a III. r. alperest. A vételi joggal érintett ingatlanok opcids vételarat az
afa-t is tartalmazé 2, 701.103.471 Ft-ban hataroztak meg. A II. r. alperes a 2003. december 23-an kelt
engedményezési szerz6déssel 2, 698.114.000 Ft kovetelés-részt a III. r. alperesre engedményezett.

A III. r. alperes a vételi jogat 2003. december 23-an valamennyi ingatlan tekintetében gyakorolta, az L. r.
alperes a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzéséhez sziikséges nyilatkozatot kiadta, az
illetékes foldhivatalok az ingatlan-nyilvantartasba a III. r. alperes tulajdonjogat bejegyezték.

A felperesek tobbszor médositott keresetiikben elsddlegesen kérték megallapitani, hogy

az opcios és az adasvételi szerz6dések nem jottek Iétre, mivel a felek az opcidés szerz6désben nem
hataroztdk meg az ingatlanok vételdrat - amely alatt - a valédsagos piaci ar értendd; és a vételi jog
gyakorlasa sordn érvényesitett vételar szerz6désszegé médon kerult megallapitasra.

Masodlagos keresetiikben arra hivatkoztak, hogy
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valamennyi szerz6dés a Ptk. 255. 8-3ba és a jo erkdlcsbe Utkozik, és mint ilyen a Ptk. 200. 8-anak (2)
bekezdése szerint semmis, mivel a II., illet6leg III. r. alperesek az ingatlanokat jéval a forgalmi érték
alatti aron elszdmolasi kotelezettség nélkil szerezték meg;

Végil az 1991. évi XLIX. térvény (a tovabbiakban: Cstv.) 40. 8-a (1) bekezdésének a}b6}c) pontjainak
felhivdsa mellett megtdmadtak a perbeli szerz8déseket arra hivatkozassal, hogy az opcios vételar
megallapitdsa nem a szerz8dés 3. pontjaban irtak szerint tortént.

Vitattak a kolcsonszerz8dés felmondasanak jogszerliségét, - ezdltal a vételi jog gyakorlasa feltételeinek
fennallasat is.

Tekintve, hogy a III. r. alperes az ingatlanok tobbségét tovabb értékesitette, az érvénytelenség
jogkovetkezményeként az opcids vételar és a valdsagos forgalmi érték kozotti kilénbozet és jarulékai
megfizetésére kérték a IL. r. alperest kdtelezni azzal, hogy az 6sszeget az I. r. alperes felszamolasi vagyona
javara kell teljesiteni.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Az els6foku birdsag itéletében a kerestet elutasitotta.

A Szegedi télétabla az I-VI. r. felperesek fellebbezése, valamint a III. r. alperes csatlakozo fellebbezése
folytan hozott Gf.1.30.307/2007/8. szamu itéletében az els6foku birdsag itéletét részben megvaltoztatta, az
L. r. alperes tulajdonaban allt perbeli ingatlanokra a III. r. alperes altal gyakorolt vételi jog alapjan 2003.
december 23-an létrejott adasvételi szerz6déseket - a szolgaltatas és ellenszolgdltatds kozotti feltlinden
aranytalan  értékkulonbozet kikuszobolésével érvényessé nyilvanitotta. Az  értékaranytalansag
kikiiszobolése érdekében kotelezte a I r. alperest, hogy fizessen meg az L. r. alperesnek 15 nap alatt 600,
000.000 Ft vételar kulonbozetet, ennek 2003. december 24-ét6l a kifizetésig jard késedelmi kamatait,
valamint az I-V. rend( felpereseknek 2, 500.000 Ft els6foku; az . r. felperesnek 1, 200.000 Ft masodfoku;
a VL r. felperesnek 700.000 Ft els6foku és 400.000 Ft masodfoku, végul a II-V. rend( felpereseknek
500.000 Ft masodfoku perkoltséget.

Kifejtette, hogy az opciés szerz8dés érvénytelenségét érinté felperesi el6adasok nem voltak
megalapozottak, a szerz8dés sem jogszabdlyba, sem a jé erkdlcsbe nem utkdzi, és az opcids vételdr
meghatarozasa is jogszer(ien tortént. A vételar a szerz6désben megadott szempontok szerint kiszamithato,
igy a kikotés érvényes. A vételi jog gyakorlasara a IL r. alperes jogosult volt kijeldlni a III. r. alperest,
ami azonban nem jelentette egyidejlileg a vételi jog atruhazasat is. A kijel6lés folytan az opcids
szerz6désben a vevd személyében jogutddlas nem kovetkezett be, vevdi pozicidban az I. r. alperessel
szemben mindvégig a IL r. alperes maradt. Jogi allaspontja szerint az elszamolasi kotelezettség része volt
az opcids szerz8désnek. A beszamitas az egymassal szemben all6 kovetelések tételes kimutatdsat
jelentette, ennélfogva az opcids szerz6dés az elszamolast elSirta.

A hitelez8k az opcids szerzédést a Cstv. 40. 8-anak (1) bekezdésére alapitva a masodfoku birdsag
alldspontja szerint sem tdmadhattak meg, mivel a szerz8dés létrejottétdl a felszamolasi kérelem
benyujtasaig tobb mint egy év eltelt.

Ezzel szemben az adasvételi szerz8dések 2003. december 23-an jottek létre, igy a Cstv. 40. 8-a (1)
bekezdésének a)- ¢) pontja alapjan megtamadhatoak voltak. A vételar ugyan az opciods szerz8désben kerult
kikotésre, de Osszemérhet6 szolgaltatasként - a tulajdonjog atruhdzasa és az érte jaro vételar - az
adasvételi szerz6désben jelenik meg, ezért annak megtamadasara kerulhet csak sor a Cst. 40. 8-a (1)
bekezdésének b) pontjaban irt feltind értékaranytalansdg cimén. A megtdmadasi jog elévilésével
kapcsolatos alperesi kifogasokat alaptalannak taldlta, mert a felperesek a keresetiiket a masodfoku
itéletben felsorolt valamennyi ingatlan tekintetében hatarid6ben el6terjesztették. A hitelszerz6dés
mellékletében mindazok az ingatlanok felsorolasra kerlltek, amelyekre az I. r. alperes vételi jogot
alapitott. Az ingatlanokat a felek egységesen, dologdsszességként kezelték, a megtamadas ezért a 2003.
december 23-an létrejott valamennyi adasvételi szerz8dést érintette, igy a megtamadasi jog elévilés
egyetlen ingatlan tekintetében sem kdvetkezett be.

A masodfokl birdsag jogi allaspontja szerint a Cstv. 40. §-anak (1) bekezdésére alapitva a felperesek nem
vitathatjdk a bankhitel-szerz6dés felmondasanak jogszer(iségét, (érvényességét) ezzel kapcsolatos
kereshet8ségi joguk nincsen. Csak az I. r. alperes alapithatott volna arra jogot, ha a hitelszerz8dés
felmonddsaval a IL r. alperes szerz8désszegést kovetett el.
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A vételar vonatkozasaban kifejtette, hogy az nem az opcids szerz6désben irt médon kerult az adasvételi
szerz6désekben meghatarozasra. Nem az abban irt cégek, - illetéleg azok helyett nem a kézdsen elfogadott
valamely mas értékbecsl6 készitette a szakvéleményt. Mindkét, - a II. és IIL r. alperesek altal megrendelt
- szakért8i vélemény meghatarozta az egyes ingatlanok forgalmi értékét, annak csokkentésénél azonban a
[I-11I. rend( alperesek nem az ésszer(ien rdvid id6n beluli értékesités miatti arkorrekcids tényezdt vették
figyelembe, ehelyett a hitelnyljtas el6tti un. hitelbiztositéki érték szamitdsa tortént. Az ingatlanok
vételarat a valésagos forgalmi érték, nem pedig a szakmailag értelmezhetetlen ,likvidacids érték” alapjan
kell megallapitani, amely az egyes ingatlanok tulajdonsagai alapjan hatarozhaték meg, és nem
csokkenthetd egységes ,devalvacids kulccsal.” A masodfoku birdsag ugy itélte meg, hogy a perbeli
ingatlanok forgalmi értéke az alperesek altal beszerzett két szakért6i értékbecslésben kimunkalt brutté
forgalmi értékek atlagaval 4, 874.158.750 Ft-tal azonos, ez felel meg a Ptk. 366. §-a (1) bekezdése szerinti
piaci kdzéparnak.

A masodfoku birdsag megitélése szerint a Cstv. 40. 8-a (1) bekezdésének a,-¢) pontjdban irt megtdmadasi
okok kozul a ¢) pontban irt, a II. és III. r. alperesek rosszhiszem(isége a perben bizonyitast nem nyert, a
felperesek a megtamadasi jogukat viszont az adasvételi szerz6dések tekintetében a Cstv. 40. §8-a (1)
bekezdésének b) pontja alapjan jogszerlien gyakoroltdk. Az addsvételi szerz6désekben irt opciés vételar
afaval egyitt 2, 701.173.471 Ft-ot tett ki, ami mintegy 2, 100.000.000 Ft-tal volt kevesebb a tényleges
forgalmi értéknél. A 43% kilonbdzet feltin6en nagynak mindésul.

A Cstv. 40. 8-a (1) bekezdésének b) pontja alapjan a megtdamadast eredményesnek itélte és a Ptk. 237.
§8-aban irt jogkdvetkezmények kozul a (2) bekezdés alapjan az érvénytelen szerz8dés érvényessé
nyilvanitasat és az érvénytelenségi ok kikliszobdlését alkalmazta. Az opcids vételarat a mar ismertetett két
szakért6i véleményben irt piaci atlagar alapulvételével - figyelemmel a Legfels6bb Bir6sag PK267. szamu
allasfoglalasara is - 600, 000.000 Ft-tal magasabb Osszegben hatdrozta meg, mint amilyen Osszeg az
adasvételi szerz6désekben szerepelt, ezt taldlta alkalmasnak a szolgaltatas és ellenszolgéltatds megbomlott
egyensulyanak helyreallitdsara. Jog allaspontja szerint a IL. r. alperes tartozik helytalldssal egyrészt a
vételarnak az opcids szerz8désben irtaktdl eltérd kialakitasaért (szerz8désszegés) masrészt az adasvételi
szerz8dések érvénytelensége miatti fizetési kotelezettségek teljesitéséért. A II. r. alperest a 600, 000.000
Ft-ot és jarulékait az L. r. alperes felszamolasi vagyonaba valé megtéritésére kotelezte.

A jogerés itélet ellen az I-V. r. felperesek, valamint a IL. és a III. r. alperesek felllvizsgalati kérelmet, a VL.
r. felperes pedig csatlakoz6 felllvizsgalati kérelmet terjesztettek elé.

Az I-V. r. felperesek felllvizsgalati kérelmukben mindkét foku itélet ,hatalyon kivul helyezését” kérték.
Arra az esetre, ha e kérelmuknek a Legfels6bb Bir6sag nem adna helyt kérték a masodfoku itélet részbeni
megvaltoztatasat, a hitelszerz6dés felmondasa jogellenességének, valamint a perbehozott ingatlanokra
2003. december 23-an létrejott adasvételi szerz8dések érvénytelenségének megallapitasat. Az
érvénytelenség jogkovetkezményeként kérték a II. r. alperest terhel§ marasztalas dsszegének 3, 287,
434.657 Ft-ra és kamataira; valamint a masodfoku birdsag altal megallapitott perkdltség felemelését.
Fenntartottak a korabbi allaspontjukat miszerint az opcids szerz6désben a vételdr kikotésének modja a
zalogjogi szabalyok megkerilését célozta, tovabba az nyilvanvaldan a jo erkdlcsbe is Utkozik, ezért az
opcidés szerzédés a Ptk. 200. §-dnak (2) bekezdése szerint semmis. Alldspontjuk szerint az opciés
szerz6désbe a vételdr kikotése nem felelt meg a Legfelsébb Birdsdg GK 68. szamu allasfoglaldsaban
foglaltaknak. A piaci arban meghatarozott vételarnak a vagyontargy tényleges forgalmi értékéhez kell
igazodnia. A jogszabaly téves értelmezésén alapul ezért az a masodfokd dontés amely szerint érvényes a
likvidaciés &rat opcids vételarként alkalmazé szerz8dés. Ervénytelen a vételi jog kikotése azért is, mert a
vevl elszamoldsi kotelezettség nélkil szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat.

A vételi jog gyakorlasa soran létrehozott adasvételi szerz6dések tekintetében el6adtak, hogy ha az opcios
szerz6dés semmis, az ez alapjan gyakorolt vételi jog sem alkalmas az adasvételi szerz&dés |étrehozasara.

Allaspontjuk szerint a felperesek keresetet indithattak a felmondas jogellenessége miatt, sérelmezhették,
hogy a II. r. alperes a szerz6désben irt feltételek hidnydban nem volt jogosult a hitelszerz8dés
felmondasara. Az eljart birésagok viszont eltérd jogi allaspontjuk miatt a felmondas jogszer(iségét nem
vizsgaltak.
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Jogi allaspontja szerint torvényt sértett a masodfoku birdsag azzal, hogy a Cstv. 40. §-a (1) bekezdésének
¢) pontjdra alapitott keresetet elutasitotta, mert nem latta bizonyitva a megtamadas szubjektiv feltételét,
holott arra - a birdi gyakorlat szerint - akkor is lehet6ség van, ha a szerz6dést kotd felek nem voltak
rosszhiszemUiek. A b) pontra alapitott megtamadas eredményessége esetében a szerz8dés a hitelez&kkel
szemben hatdlytalan, ezért annak jogkovetkezményeit nem a Ptk. 237. §-a, valamint a Legfels6bb Bir6sag
PK 267. dllasfoglalasa alkalmazasaval kell levonni, azaz a hitelez6k a vételar és a forgalmi érték kozotti
teljes kiilonbdzetre igényt tarthatnak.

A masodfokd birésdg a marasztalas dsszegszer(iségét az EI Kft. és az I Kft. értékbecslésében irt piaci ar
szamtani atlagara alapitotta. Olyan szakért6i vélemény nem allt rendelkezésre, amely a val6sagos forgalmi
érték megallapitasara alkalmas lett volna, ezért, a masodfokl birésag jogsértéen e nélkil dontott specialis
szakkérdésben. Ha a Legfelsébb Bir6sag nem osztana a felperesek fenti allaspontjat, ugy az E I Kft. altal
alkalmazott drakat kérték figyelembe venni. Az E I kft. a netté forgalmi értéket 4, 813, 500.000 Ft-ban a
brutté (afaval novelt) forgalmi értéket 6, 016.875.000 Ft-ban allapitotta meg. Ebbdl levonva ,a brutt6 opcids
vételarat - a 2, 729.440.343 Ft-ot”, a kulonbozet - 3, 287.434.657 Ft, - amely &sszegre és jarulékaira kérte a
marasztalas 6sszegét felemelni.

A IL r. alperes a felllvizsgalati kérelmében a masodfoku itélet hatalyon kivil helyezését és a kereset
elutasitasat, valamint a perkodltségei megitélését kérte. A masodfokd birdsag altal elkdvetett
jogszabalysértést a Pp. 215. 8-anak és 3. 8-anak (2) bekezdésében; a Ptk. 205. 8-dnak (1) bekezdésében; a
365. 8-dnak (1) bekezdésében; a 373. 8-dnak (4) bekezdésében; a 374. 8-anak (5) bekezdésében; a 375.
8-anak (4) bekezdésében; a 237. 8-anak (1) és (2) bekezdésében; valamint a Cstv. 40. §8-a (1) bekezdésének
b) pontjdban; a Pp. 206. 8-dnak (1) bekezdésében; a Pp. 221. §8-dnak (1) bekezdésében; a 177. 8-anak (1)
bekezdésében; és a Pp. 78. 8-dnak (1) bekezdésében foglaltak megsértésében jeldlte meg.

Az I-V. r. felperesek a keresetlevelikben - annak 1. és 2. pontjaban felsoroltdk a per targyava tett
szerz6déseket, ahol is a kildonboz8 jelzalogszerz6déseket és a 2002. szeptember 4-én kotott opcids
szerz6dést jelolték meg. A keresetlevél mellékleteként négy ingatlanok tulajdoni lapjat csatoltak be. EbbéI
egy ingatlant a III. r. alperes nem az L. r. alperestdl vasarolta, igy a keresetlevél kizarélag a fenti 3
ingatlanra kotott adasvételi szerz6dés tekintetében tartalmazott hatarozott kereseti kérelmet.

El6adta, hogy az I-V. r. felperesek keresete 2004. majus 19-én érkezett az els6foku birésaghoz, a
korabban beavatkozoként eljarod VL. r. felperes azonban csak a 2005. aprilis 6-ai beadvanyaban - elkésetten
- jelentette be, hogy perbe kivan lépni, ezért a megtamadasi keresete el6terjesztésével elkésett.

Allitésa szerint ellentmondas taldlhaté a masodfokl itéletben az ingatlanok dologdsszességként vald
kezelése és a felt(in6en aranytalan értékkulonbdzet vizsgdlta kapcsan kifejtettek kozott. Ha az opcids
szerz8déssel érintett ingatlanok dologdsszességet képeznek nem hatarozhaté meg egyedileg a vételar. A
masodfokd birdsag jogi alldspontja szerint az eladott ingatlanok dologosszességet képeztek, ugyanakkor
kifejtette, hogy egyenként kell vizsgalni, hogy milyen mértékd értékcsokkentés alkalmazhatd a forgalmi
értékhez képest.

A Ptk. 205. 8-dnak (1) bekezdése; a 365. 8 (1) bekezdése; a 373. § (4) bekezdése; a 374. 8 (5) bekezdése; a
375. 8 (4) bekezdése; a 237. 8§ (1) és (2) bekezdése; valamint a Cstv. 40. 8-a (1) bekezdésének b) pontja
megsértése vonatkozasaban el6adta, hogy a II. r. alperes altal kijelolt III. r. alperes vételi joganak
gyakorlasa folytan jottek |étre a per targyat képezd adasvételi szerz8dések, azoknak a IL. r. alperes nem
alanya. A vevd kijeloléssel a jogosulti pozicidban alanyvaltozas kdvetkezett be. Az adasvételi szerz8dések az
I. és a IIL. r. alperesek kozott jottek létre, a IIL. r. alperes a II. r. alperes jogallasaba kerilt, Amennyiben
ezért annak egyéb feltételei fenndllnak a birésagnak nem a II., hanem a III. r. alperest kellett volna a
vételdr-kalénbdzetben marasztalnia.

A Pp. 206. 8-a (1) bekezdésének, a Cstv. 40. 8-a (1) bekezdés b) pontjdnak, a Pp. 221. §8-a (1) bekezdésének
és a 177. 8-a (1) bekezdésének megsértése kapcsan arra hivatkozott, hogy a Cstv. 40. 8-a (1) bekezdésének
b) pontjaban irt feltlinéen aranytalan értékkulonbozet az adasvételi szerz6désekben meghatarozott vételar
és az un. piaci ar kozotti viszonylatban vizsgalandé. A perben bizonyitast nyert, hogy a III. r. alperes a
per targyava tett harom ingatlant az opciés vételarat el nem érd vételaron tudta tovabb értékesiteni. A
harom ingatlanra mint dologdsszességre kotott adasvételi szerz8désekben rogzitett vételar és a piaci ar
kozott tehat feltlind aranytalansag nem mutathatd ki. Ha a masodfoku birdsag ezeket az értékesitéseket az
itélethozatalnal bizonyitékként nem vette figyelembe Uj szakért6i véleményt kellett volna beszereznie,
ezzel szemben szakvélemény nélkul jeldlte meg a 600, 000.000 Ft-ot olyanként, amely a felt(ind
aranytalansag kikliszobolésére alkalmas.

A IIL r. alperes a felllvizsgalati kérelmében a masodfoku itélet hatalyon kivul helyezését és az elséfoku
birésag itéletének helybenhagyasat; masodlagosan a per megsziintetését kérte.
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El6adta, hogy a masodfoku birdsag itéletében tllterjeszkedett a felperesek kereseti, illet6leg fellebbezési
kérelmén mind alanyi mind pedig targyi hatalyat tekintve.

A felperesek csupan harom opcids joggal terhelt ingatlan tekintetében terjesztettek el§ hatdrozott
kereseti kérelmet, ezzel szemben a masodfokd birdsag 22 ingatlanra tekintette el6terjesztettnek a
keresetet.

A felperesek egyes ingatlanokra, - igy a debreceni 11226/1. hrsz. alatti ingatlanra vonatkoz6 keresetet
csak 2006. oktéber 19-én - elkésetten terjesztettek el6 a Pp. 157. 8-dnak g) pontja alapjan. Evonatkozasban
a per megszintetésének lett volna helye.

Tulterjeszkedett a masodfokl birésadg a kereseti kérelmen akkor is, amikor tébb kiilonb6z6 szerzddés
targyat képez6, ingatlanokat dologdsszességként vett szamitasba.

Nem vette figyelembe, hogy a felperesek a Cstv. 40. 8-ara alapitott keresetiiktl a 2007. marcius 20-an
kelt beadvanyukban eldlltak és ezt az eldlldsukat a 2007. marcius 25-ei targyaldason megerdsitették. Ezt
kovetben e kérdés akkor sem lett volna vizsgalhatd, ha utébb erre a felperesek mégis hivatkoztak.

Az ingatlanok iratellenes felsoroldsa miatt iratellenesen kerult meghatarozasra az un. opcios vételdr is. A
masodfoku birdsag itéletében 22 ingatlan vételaraként hatdrozta meg a 2, 215.202.674 Ft + afa vételarat,
ezzel szemben a III. r. alperes 27 ingatlant vasarolt az I. r. alperestdl, igy 27 ingatlan vételara volt 2,
226.852.674 Ft + afa.

Az opcios vételar megallapitdsahoz rendelkezésre allt az E I Kft. és az I altal készitett két szakértdi
vélemény, amelyek szerint a 27 ingatlan brutté piaci értéke 4, 908.911.875 Ft, a nettd likvid értéke 2,
168.115.650 Ft volt. Az ingatlanok nettd vételarat a szerz8désben 2, 226.852.674 Ft-ban, a brutt6 vételarat
2, 716.545.032 Ft-ban hataroztak meg. Az illetékhivatal a bruttd vételarat 6sszességében 3, 146.631.600
Ft-ban fogadta el. Ezzel szemben a IIL r. alperes a tovabbértékesités soran az opcids vételartdl is
alacsonyabb 6sszeg(, 6sszesen 2, 308.938.000 Ft vételdrat tudott realizalni. Ez a kérilmény is bizonyitja,
hogy az opciods vételar nem volt aranytalan.

Vitatta, hogy nem alkalmazhat6 a kényszerértékesités esetére iranyad6 vételdr, azaz, hogy az opcios
vételarnak a valés forgalmi értékkel azonosnak kellene lennie. Allitotta, hogy az E I Kft. értékbecslése
kilonb6z8 mértékd likvidacids diszkontratat alkalmazott, az I altal 30%-ban meghatarozott csdkkentés
viszont nem haladta meg a Legfels6bb Birdsag PK 267. szamu allasfoglaldsaban irt mértéket.

Vitatta, hogy az opcids vételar meghatarozasanal megszegték az opcids szerzddést. A szerz6désben irt
két cégen kivul ugyanis mas cégtbl is beszerezhettek szakértdi véleményt, ha abban az addssal
megallapodnak. Ez a megallapodas széban is torténhetett, és allitdsa szerint meg is tortént.

A masodfokd birésag torvénysértéen alkalmazta a Cstv. 40. 8-4t. A vételi jog gyakorlasara vonatkoz6
kijelolést, és a vételi jog gyakorlasara tett nyilatkozatot sem tamadhatjak meg a felperesek, mivel egyik
sem tekinthet6 az adds nyilatkozatanak. Az elad6 nyilatkozatat az opcids szerz6dés pétolja, igy csupan az
opcids - nem pedig az annak alapjan létrehozott adasvételi szerz6dések megtamadasara van a hiteleznek
torvényes lehet8sége, ezért a felperesek a megtamadassal elkéstek. A d-i ingatlannal kapcsolatos
megtamadassal pedig az egy éves jogveszt6 hatarid6t is elmulasztottak.

A Cstv. 40. §-a (1) bekezdésének ) pontja alapjan térténd eredményes megtamadas jogkdvetkezménye a
hatalytalansag és nem az érvénytelenség (BH2004. 142. eseti dontés). E korben a szerz6dés érvényessé
nyilvanitasa ezért értelmezhetetlen. A feltliné ardnytalansag kikuszébolése egyébként is csak az ugyletben
kozvetlenil részt vevd szerz6dd felek kozott lehetséges. Az adasvételi szerz6dés az L. és IIL r. alperesek
kozott jott Iétre, ezért a perbeli esetben csak a III. r. alperes lett volna kotelezhet§ a fizetésre.

A VI r. felperes csatlakozé fellilvizsgalati kérelmében kérte a jogerds itélet részbeni megvaltoztatasat, a
perbehozott ingatlanokra az adasvételi szerz8dés létre nem jottének, illetve semmisségének a
megallapitasat tovabba a IL. r. alperest terhel& marasztalas 6sszegének a IlI. alperes 2, 716.545.032 Ft-ra és
kamataira val6 felemelését. Végil kérte a masodfoku birédsag altal megitélt perkodltség felemelését is.

El6adta, hogy a masodfoku birdsag iratellenesen allapitotta meg az opcids szerz6dés 3. pontjanak
tartalmat. Iratellenesen mondta ki, hogy a felek az opcids szerz8désben az ingatlan vételaraként a piaci
arat hataroztak meg. Az I. és IL r. alperesek opcios vételarként az un. likvidacios vételarat jel6lték meg,
amely megallapodas érvénytelen, mivel [ényegesen alatta marad a forgalmi értéknek. Masrészt a perbeli
opcios szerz6dés a vevit terheld elszamolasi kotelezettségrdl sem rendelkezett.

A vételi jog utjan valo tulajdonszerzés nem lehet jogtalan haszon forrdsa. Ha az ingatlan megszerzésével a
hitelez6 jogtalan haszonhoz juthat, az sérti az lzleti tisztességet és a j6 erkdlcs kdvetelményeit. A perbe
hozott opciods szerz8dés ezért a Ptk. 200. 8-anak (2) bekezdésében felsorolt valamennyi okokbdl semmis. Az
adasvételi szerz6dések a vételi jogot alapitd szerz6dés semmissége okan maguk is érvénytelenek.
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Ha a birésag érvényesnek fogadna el a vételi jog alapitasara vonatkozd szerzdést, Ggy a III. r. alperes
altal 2003. december 23-3n tett, a vételi jog gyakorlasara vonatkozd nyilatkozata akkor sem vezethetett
az ingatlanok tulajdonjoganak megszerzéséhez. Azt a jogosult csak a kdlcsonszerz6dés felmondasa utan
gyakorolhatta, a felmondas azonban nem volt jogszer(, igy nem alltak fenn a vételi jog gyakorlasanak a
szerz8désben kikotott feltételei. A felpereseket megillette a felmondas érvénytelensége miatti
keresetinditas joga. A masodfoku birésagnak e kérben tényallast kellett volna megallapitania.

Allaspontja szerint tévedett a masodfokl birésag, amikor az adasvételi szerzédéseket Iétez6nek fogadta
el. Az opcids vételar megallapitasa eltért az opcids szerz6dés 3. pontjaban foglaltaktél. A vevé az opcids
szerz8désben irt vételartdl egyoldaltan eltért, ezért a nyilatkozata alapjan az adasvételi szerz6dés nem
johetett létre.

Tévesnek itélte a masodfoku birdsag megallapitasat, miszerint a szerz6désnek a Cstv. 40. 8-a (1)
bekezdésének ¢) pontja alapjan térténé megtamadasa csupdan a felek rosszhiszemd, csaldrd magatartasa
esetében foghat helyt. Tévedett a masodfokd birésag, amikor a Cstv. 40. §-a (1) bekezdésének ¢) pontja
helyett a b) pontra alapitotta az érdemi dontését, és az érvénytelenség nem a hatdlytalansag
jogkovetkezményeit alkalmazta. Ha tehat a Cstv. 40. 8 (1) bekezdésének b) pontjdban irt felt(iné
aranytalansag megallapithatd, a hatalytalansag folytan e szerz6désben meghatarozott ellenszolgaltatas és
a dolog valds forgalmi értéke kozotti teljes kildnbozetet kell a felszamolasi vagyonba visszautalni.

Sérelmezte a perkoltség Osszegét is, allaspontja szerint azt a masodfoku birdsag aranytalanul alacsony
6sszegben allapitotta meg.

A VI r. felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itéletnek azokat a részeit, amelyekre a IL r.
alperes felllvizsgalati kérelme kiterjedt hatalyban tartani kérte.

A 1L r. alperes felllvizsgalati ellenkérelmet terjesztett el6, tovabba a sajat felllvizsgalati kérelmének
indokolasat kiegészitette. El6adta, hogy a masodfoku birdsag iratellenesen allapitotta meg, miszerint a
felperesek mind az opcids, mind pedig az adasvételi szerz6déseket megtamadtak. A felperesek kizarélag a
jelzalogszerz6déseket és ,az opcids jog gyakorlasat” tamadtak.

Iratellenesnek itélte a masodfokl itéletet a megtamadas jogcimét illet6en. A felperesek a kereset
jogalapjaként a Cstv. 40. §-a (1) bekezdésének &) pontjara nem hivatkoztak. Ezt a jogcimet el6szor a 2007.
marcius 20-i el6készitd iratokban jeldlték meg. Tulterjeszkedett a felperesek keresetén a jogalapot illetéen
is. A felperesek nem hivatkoztak arra, hogy az adasvételi szerz6dések a Cstv. 40. 8-a (1) bekezdésének
valamennyi pontjaba tkéznének. A masodfoku birdsag a Pp. 3. 8-dnak (2) bekezdésébe UGtkdz8 modon jart
el, amikor feltin6en aranytalannak mindsitett olyan szerz8déseket, amelyeket ezen az alapon senki nem
tdmadott. Tévesen alkalmazta a dologdsszesség fogalmat is. A masodfoku birésag tévesen itélte meg a
vételi jog gyakorlasara torténd kijelolés joghatasait is. Tévesen allapitotta meg, hogy a vevé kijeldlésével
nem kovetkezik be alanyvaltozas az opcios szerz8désben, ennek kovetkeztében olyan felet kotelezett
fizetésre, aki nem volt alanya az adasvételi szerz6désnek.

A Cstv. 40. 8-a (1) bekezdése alkalmazasanak torvényi feltételei is hidnyoztak. A felperesek az
adasvételi szerz6déseket nem tamadtak meg, de ha igen, Ugy a megtamadassal elkéstek, masrészt az
adasvételi szerz8désekre a Cstv. 40. 8-a nem alkalmazhaté. A kordbban engedett vételi jog tlirése nem
tekinthetd az ados részérdl szerz8dési nyilatkozatnak, ezért nem volt az adésnak olyan - 2003. december
23-3n - tett nyilatkozata, amely megtamadhato lett volna.

A masodfoku birdsag a jogkovetkezményeket is tévesen alkalmazta. A hitelez8ket karosité szerz&dés
ugyanis nem érvénytelen, csupan relative - a hitelez6kel szemben - hatdlytalan, igy a szerz8dés
érvénytelenségét megallapitani és az érvénytelenség jogkdvetkezményeit levonni nem lehetett.

Jogsértéssel allapitott meg és emelte fel a masodfoku birdsag a vételarat. Az opcidval érintett 22 ingatlan
kozul a debreceni ingatlan vételarat az illetékhivatal valtoztatas nélkil elfogadta, csupan a tovabbi 21
ingatlan vételarat emelte fel. A megallapitott opcids vételar tehat az illetékhivatal altal megallapitott
értékekhez képest nem volt feltiin6en aranytalan. A masodfokud birésag ezzel szemben valamennyi ingatlan
vitelarat felemelte 6sszesen 600, 000.000 Ft-tal, annak a debreceni ingatlannak az értékét is, amelyet az
illetékhivatal helyesnek fogadott el.

A vételar felemelésére tgy kerult sor, hogy erre vonatkozdan szakért6i véleményt nem szerzett be, a
vételar megallapitasanal egyébként sem a szerz8dés kikotéseit alkalmazta. A likvidacids érték vételarként
valo elfogadasa nem jogsértd. Az L. r. alperes az opcids jog gyakorlasanak id6pontjaban irasban elfogadta a
[étrejott adasvételi szerz6dések tartalmat.

El6adta, hogy az értékbecslésnél a Magyar IngatlanszOvetség ajanlasa értelmében az eurdpai értékelési
szabvanyok is iranyaddak. A birdsag altal beszerzett szakért6i véleményben azonban ezekre még csak
utalds sincs, igy a szakért8i véleményt az ingatlanok értékének megallapitasanal figyelmen kivil kell hagyni.
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A piaci érték és a likvidacids érték kozotti 6sszefliggés tekintetében el6adta, hogy az opcids vételarat nem
lehet a piaci értékkel azonositani. Az okszer(i gazdalkodas és a hitelintézeti kockazatkezelés indokolja, hogy
a biztositékul szolgdld ingatlanokat azonnal értékesiteni kell. Semmi sem bizonyitja, hogy ilyen esetben
ezek az ingatlanok piaci aron kelnének el. Az opcids szerz6dés biztositékul torténd kikotésénél ezért helye
van a likvidacios érték alkalmazasanak.

Az L. r. alperes a felulvizsgalati ellenkérelmet nem nyujtott be.

AL r. alperes felllvizsgalati ellenkérelmében lényegében megismételte a sajat felllvizsgalati kérelmében
kifejtetteket. El8adta, hogy a vevd kijeldlése folytan a III. r. alperes a IL r. alperes jogallasaba kerul, ekként
foglalt allast a Legfels6bb Birédsag a BH2007. 158. sorszam alatt kozzétett eseti dontésében. Az elszamolasi
kotelezettségre a felperesek altal felhivott jogeset a (BH2004. 73.) nem alkalmazhatd, egyébként ellentétes
dontések is rendelkezésre allnak, igy a BH2008. 48. sorszam alatt kdzzétett eseti dontés.

Kényszereladas esetére a csdkkentett vételdr kikdtését a Gyéri [tél6tabla is megalapozottnak taldlta, a
csatolt APEH nyilatkozat is azt bizonyitotta, hogy az arverésre bocsatott ingatlanok csak rendkivil alacsony
aron keltek el, igy a felszamolasi eljarasban sem lett volna magasabb vételar elérhet8, mint amilyen opcids
vételdrat a felek kikotottek. Jogellenes volt a vételar felemelése azért is mert, a IL. r. alperes az ingatlant
haladéktalanul koteles volt értékesiteni, igy nem kifogasolhat6, hogy a vételarat az azonnali értékesités
esetére allapitottak meg.

A hitelszerz8dés felmondasat allaspontja szerint a felperesek érdemben nem vitathatjak.

A IIL. r. alperes felllvizsgalati ellenkérelmében el6adta, hogy a felperesek nem bizonyitottak az opcios
vételar feltind aranytalansagat. Az 1. r. alperest6l megvasarolt ingatlanokat még az adasvételi
szerz8désekben irt opcios vételdron sem tudta értékesiteni. Egyebekben fenntartotta a felllvizsgalati
kérelmében irtakat.

Az 1. r. alperes felulvizsgalati ellenkérelmet nem nyuijtott be.

A felllvizsgalati kérelmek nem alaposak.

A masodfoku birdsag a felek altal felsorolt jogsértéseket nem kovette el.

Eljarasi szabalysértésként a II. és a IIL r. alperes arra hivatkozott, hogy a masodfoku birésag itélete
iratellenesen tartalmazza a megtamadas targyat és jogcimét, valamint, hogy tulterjeszkedett a kereseti
kérelmeken.

A felllvizsgalati eljarasban a Legfels8bb Birdsag a jogerds itéletet azokban a tény- és jogkérdésekben
biralja felil, amelyek a fellebbezési eljarasnak is targyai voltak. Nem mindsulhet jogszabalysértének a
jogerds itélet az esetben, ha erre iranyuld fellebbezési kérelem vagy ellenkérelem hianyaban nem biralja
fellil az elsd foku itélet olyan ténymegallapitasat vagy jogi okfejtését, amelyet a felek nem tamadnak, nem
vitatnak, kivéve természetesen azokat a sulyos eljarasi szabdlysértéseket, amelyeket a Pp. 252. 8-anak (1)
bekezdésében foglaltakra figyelemmel a birédsagnak hivatalbél kell figyelembe vennie, amelyek miatt a
targyalas megismétlése szikséges. Az elséfokl birosag itéletének indokoldsa tobbszor tartalmazta azt,
hogy a felperesek a tobbszérésen moédositott 1991. évi XLIX. térvény (Cstv.) 40. §-a (1) bekezdésének a) b)
és ¢) pontjara is alapoztak a keresetiiket. Az itélet 13. oldalan kifejezetten az all, hogy a szerz8dések
érvénytelensége korében a felperesek mindenek el6tt a Cstv. 40. 8-a (1) bekezdésének a) b) ¢) pontjdban
foglaltakra hivatkoztak. A II. és a III. r. alperesek a fellebbezési ellenkérelmiikben nem hivatkoztak az elsé
fokd itéletnek a kereseti kérelmeket ismertetd részét illet6en iratellenességre. A II. r. alperes az
ellenkérelme 6. oldalan azt adta el6, hogy a kereset értelmezhetd oly moédon, miszerint az adasvételi
szerz6déseket a felperesek a Cstv. 40. 8-aban foglaltak szerint megtamadtak, de ez csak az ott megjeldlt 3
ingatlanra kotott adasvételi szerz6désre vonatkozik. A tobbi ingatlanra kotott adasvételi szerz8dés
tekintetében a megtamadasi jog elévilt, mert a kereseti kérelem azokra csak 2004. julius 13-an kerilt
kiterjesztésre. Ami pedig a keresetben megtamadott 3 ingatlan-adasvételi szerz8dést illeti, ezek
tekintetében a Cstv. 40. 8-a (1) bekezdésének g) b) és ¢) pontjainak a felhivdsa csak a vételar hianyara
tekintettel tortént, tehat ezekre a hatarid6ben megtamadott adasvételi szerz6désekre nézve sem tartottak
fenn a felperesek a Cstv. 40. 8-3ra alapitott megtamadas iranti keresetuket.

Erre iranyul6 kérelem vagy kifogds hianyaban tehat nem sértett eljarasi jogszabalyt a masodfoku birésag,
amikor nem vizsgalta, hogy az elséfoku itélet indokoldasanak a kereseti kérelmet tartalmazé része
iratellenes-e, és vitatas hianyaban a kereseti kérelem rogzitett jogcimeit fennallénak tekintette.

Alaptalanul allitottak egyébként a II. és III. r. alperesek, hogy a felperesek a 2007. marcius 22-én
benyujtott el6készit6 iratukban és az azt kdvetd targyalason eldlltak a szerz6désnek a Cstv. 40. §-a alapjan
torténé megtamadasa iranti keresetuktdl.
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Az I-V. r. felperesek a 108/F-I. sorszam alatti el6készitd iratukban a keresettdl valo elallas targyaban
nyilatkozatot nem tettek, a nyilatkozataikat csupan a IIL. r. alperes értelmezte a kereset egy részét6l vald
elallasként. (110. szamu el6készité irat) A felperesek a kovetkezd 2007. aprilis 26-an tartott targyaldson a
III. r. alperes el8készitd iratara hivatkoztak olymddon, hogy résziikrél a keresett8l vald eldllasra részben
sem kerlt sor. A VL r. felperes pedig mindvégig fenntartotta a Cstv. 40. §-ara alapitott keresetét és azt a
113. sz. jegyz8kdnyvben megerd{sitette.

Azt viszont részletesen indokolta a masodfoku birésag, hogy a megtamadasi jog eléviilésével kapcsolatos
alperesi kifogast miért nem tartja elfogadhaténak. Evonatkozasban a jogerds itélet a Legfelsé6bb Birdsag
megitélése szerint nem sértett jogszabalyt. A keresetlevélbdl kitlin6en a felperesek még nem tudtak
felsorolni mindazokat az adasvételi szerz6déseket, amelyek az opcids jog gyakorlasa folytan létrejottek, de
azt, hogy ezek a szerz6dések léteznek és mint hitelez6k szamara sérelmesek tényként adtak el§, minderre
bizonyitékul a birtokukba kerllt harom addsvételi szerz8désre hivatkoztak. A felperesek csak 2005.
marciusaban kerultek abba a helyzetbe, hogy megismerhették valamennyi adasvételi szerz6dést és azokat
pontosan megjeldlve a per targyava tehették. Megallapithatd, hogy az L. r. alperes valamennyi perbehozott
ingatlanra egységesen, egy cél, a kdlcsonszerz6dés biztositékaként alapitott vételi jogot; a II. r. alperes
egységesen - valamennyi ingatlan tekintetében - jel6lte ki a vételi jog gyakorlasara a IIL r. alperest és ezt
a jogot a III. r. alperes ugyanilyen moédon gyakorolta. A felperesek a keresetiikben valamennyi ingatlan
tekintetében a vételi jog engedését és annak gyakorlasat a hitelez6k kovetelései fedezetének elvonasa
miatt tamadtak. Nincs ezért jogi jelentdsége, hogy a megtamadasi jog eléviilése tekintetében a masodfoku
birésag a felszamolasi kérelem benyujtasa el6tt |étrejott adasvételi szerz6dések targyat dologdsszegségnek
mindsitette.

Kétségtelen, hogy a felperesek a keresetiikben a kovetelés jogcimeként a Cstv. 40. 8-ara, annak
valamennyi pontjara tobb alkalommal is hivatkoztak anélkil, hogy ahhoz adekvat ténybeli el6adast fliztek
volna. A Cstv. 40. 8-a alapjan azonban az adds dltal tett jognyilatkozatok vagy megkotott szerzédések
targyuknal fogva azaz fedezetelvond jellegiik miatt tdmadhatdk, mint az adds vagyonat jelent&sen
csokkent6 Ugyletek, ezért nincs jogi akadalya annak, hogy a hitelez6 felperes a fedezetelvonas korabban
meg nem jel6lt modjat is felhivhassa.

Jogszabalysértdnek jelolték meg a II-IIL. r. alperesek a vevdkijel6lés jogintézményének a masodfoku itélet
szerinti értelmezését. Az alperesek jogi allaspontja szerint a vevé Ptk. 373. 8-anak (4) bekezdése alapjan
torténd kijelolésével specialis jogutdodlas kovetkezik be a vételi jog jogosultja és az altala kijeldlt vevé
kozott. A jogel6d a létrejott adasvételi szerz6désnek mar nem alanya, ezért a vételdar megfizetésére sem
kotelezhetd.
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A fenti allasponttal a Legfels6bb Birdsag nem értett egyet. A vételi jogot a IL. r. alperes az I r.
alperessel kotott szerz8dés alapjan szerezte, amely az adasvétel kildnds nemének mindésul. A vételi jogot
engedd I. r. alperes a IL. r. alperes iranyaban vallalt kotelezettséget a tulajdonjog atruhazasara a
szerz6désben irt feltételek - igy a vételar dsszegének, a fizetési feltételeknek - a kikdtése mellett. A IL. r.
alperes ezzel szemben jogot szerzett arra, hogy egyoldali nyilatkozattal megszerezze az ingatlanok
tulajdonjogat. Ez a jog a Ptk. mar hivatkozott rendelkezése értelmében nem ruhdzhat6 at, tehat az opciods
szerz6désben alanyvaltozas ilyen médon érvényesen nem torténhet. A Ptk. 373. §-dnak (4) bekezdése nem
az atruhazas tilalma aldl tesz kivételt, hanem arra ad jogi lehet8séget, hogy amennyiben a jogosult Ugy
dont, hogy a megszerzett vételi jogaval élni kivan, annak gyakorlasat és nem magat a jogot masnak engedje
at. A kijelolésrdl szol6 értesités az eladd irdnydban azt jelenti, hogy a jogosult éIni kivan a vételi
jogaval, de annak gyakorlasara mast vesz igénybe, ezért az eladénak mint koételezettnek a szerz6désben irt
kotelezettségét nem a vételi jog jogosultja, hanem a kijeldlt vevd javara kell teljesitenie. Az 8 részére kell
a dolgot birtokba adni és tlrnie, hogy a tulajdonjog az ingatlan-nyilvantartasban a kijeldlt személy javara
bejegyzésre keriljon, illetleg az ahhoz sziikséges jognyilatkozatot (,bekebelezési nyilatkozat”) az &
iranyaba kell megtennie. Ilyen értelemben tehat a kijel6lt személy gyakorlatilag a vételi jog jogosultjanak
a jogallasaba kerdl. A kijeldlt harmadik személy joggyakorlasanak alapja azonban az érvényes opcids
szerz8dés és az opcids jog jogosultjanak a dontése az adasvételi szerz6dés |étrehozasardl. Az opcids
szerz8désben a szerz8d6 felek nem csupan abban allapodtak meg, hogy az opcios jog jogosultja egyoldalu
nyilatkozattal létrehozhatja az adasvételi szerz6déseket, hanem maganak az adasvételi szerz6désnek is
valamennyi lényeges feltételében. Ezért, ha az opcids jog gyakorlasa folytan létrejott adasvételi szerz8dés
nem felel meg az egyenértékliség elvének, Ugy a sérelmet szenvedett félnek a vele szerz6déses
kapcsolatban all6 féllel szemben is meg kell azt tdmadnia, mivel a vételi jog gyakorlasanak atengedése a
mar Kkifejtettek szerint az opciés szerz8désben jogutddlast nem eredményezett. Az érvénytelenség
jogkovetkezményeit a II. r. alperesnek mint a vételi jog jogosultjanak is viselnie kell, hiszen az &t
megilletd joggyakorlas jogkdvetkezménye volt az egyenértékiiség elvét sért6 szerz6dés létrejotte. Mas
kérdés, hogy az eladd a Ptk. 286. 8-a szerint a vételi jog gyakorlasara kijeldlt harmadik személy teljesitését
is koteles lesz elfogadni, ha IL r. alperes helyett a IIL. r. alperes kivan teljesiteni.

Nem taldlta jogsértének a Legfelsébb Bir6sag a masodfoku birdsag részérdl a Cstv. 40. 8-aban foglaltak
alkalmazasat. Nem osztja az alperes jogi allaspontjat, miszerint a vételi jog gyakorlasaval l|étrejott
szerz6dések, - addsi jognyilatkozat hidnyaban - nem tdmadhaték meg a Cstv. 40. §8-a alapjan a Cstv. 1997.
augusztus 6-atol 2004. aprilis 30-aig hatalyos (a jelen perben iranyadé id6tartam) 40. §8-a (1) bekezdésének
a)- ¢) pontjai szerint a hitelezd a felszamolast elrendeld végzés kozzétételének idépontjatdl szamitott 90
napon belll a birésag el6tt keresettel tdmadhatja meg az addsnak a felszamolasi eljaras lefolytatasara
iranyulé kérelem birdsagra tortén6 beérkezése napjat megel6z6 egy éven belul és az azt kdvet6en
megkotott szerz8dését vagy mas jognyilatkozatat, ha annak targya

a) az adoés vagyonabdl torténdé ingyenes elidegenités, illetve a vagyont terhel§ ingyenes
kotelezettség-vallalas;

b)a harmadik személy javara feltinden aranytalan értékkiilonbozettel megkotott visszterhes jogugylet;

¢)egyéb, a hitelez6 vagy hitelezdk kijatszasara szolgald az adds vagyonat csokkentd jogligylet.

A fenti jogszabalyhely tehat az ott irt szerz6dések megtamadasara lehet8séget biztosit a hitelez&k
részére.

Kétségtelen, hogy az elad6 a vételi jog engedésével mar megtette a dolog eladasara, illetve a tulajdonjog
atruhazasara vonatkozé kotelezetti nyilatkozatot. Az adasvételi szerz6dés azonban, amely targya szerint
megtamadas alapjaul szolgalhat, csak akkor jon létre, ha a vételi jog jogosultja a vételi nyilatkozatot
megtette, akkor keletkezik olyan jogligylet, amely az adds vagyonat csdkkenti. A masodfoku itélet elvi éllel
fejtette ki, hogy feltlind aranytalansag cimén az opcios szerz8dés megtamadasa fogalmilag kizart, mert a
vételi jog engedése az egyenértékliség elvét nem sértheti, a visszterhesség ugyanis csak akkor keletkezik,
amikor a vételi jog gyakorlasa folytdn megteremtédik az a jogviszony, amelyben a felek részérél
szolgaltatasra, illetbleg ellenszolgaltatas nyujtasara kerul sor; az eladd szolgaltatdsa a tulajdonjog
atruhazasa a vevl szolgaltatasa pedig a vételar, amelyek egymassal 6sszemérhet6ek. Ebbdl kdvetkez8en a
szolgaltatas és ellenszolgaltatas feltiné aranytalansagara alapitott megtamadast a létrejott adasvételi
szerz8dés megtamadasanak kell tekinteni akkor is, ha a fél az opcids szerz6dést tamadta ezen a cimen. A
felllvizsgalati kérelem egyébként ezt a jogi okfejtést nem is sérelmezte.
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Nem alkalmazta tévesen a masodfoku birésag a Cstv. 40. §-a szerinti jogkdvetkezményt, amikor a feltin
értékaranytalansagban szenved6 adasvételi szerz6déseket érvénytelennek nem pedig hatalytalannak
tekintette. A Legfels6bb Bir6sag 3/2008.PJE szamu jogegységi hatdrozatanak 2. pontja akként foglalt allast,
hogy a Cstv. 40. 8-a (1) bekezdésének g) - c / pontjaiban meghatdrozott jogligyletek eredményes
megtamadasa esetén - a Cstv. eltér6 rendelkezésének hianyaban - a Ptk.-nak az érvénytelen szerz8désekre
vonatkozé rendelkezéseit kell alkalmazni. A Cstv. 40. 8-dban szabalyozott, a felszdmolé és a hitelez6k
részére biztositott specialis szerz6dés-megtamadasi jognak a célja a felszamolas hatalya ala tartoz6 un.
felszdmolasi vagyon noévelése az adoés valamennyi hitelez8je érdekében, azaz, hogy a szerz8dés
eredményes megtamadasa alapjan a vagyontargy az azt megszerzd féltdl visszakeriljon az adds
vagyonaba.

A szerz8dések hatdlytalansagat szabdlyozd, a Ptk. 203. 8-dnak (1) bekezdése alapjan torténé megtamadas
esetében azonban a szerz6dés érvényes marad, csupan a megtamadd jogosulttal szemben relative
hatalytalan. Ez esetben a vagyontdrgyat megszerzd tulajdonos, csak a szerz&dést eredményesen
megtamado6 jogosulttal szemben koteles tlirni azt, hogy a kovetelését a rea atruhazott vagyonbol
kielégithesse, ez a jogosultsag a tobbi hitelez6re nem terjed ki. Ezdltal azonban a szerzddést a sajat
nevében megtamado hitelezé sem képes elérni azt a joghatast, hogy a szerz8déssel érintett vagyontargy
fedezeti jellege csak vele szemben maradjon fenn tekintve, hogy a felszamolas alatt allé6 vagyonabdl ez a
hitelez§ is csak a Cstv. 57. 8-dban szabdlyozott sorrendben kaphat kielégitést. A megtamadas
eredményében tehat az adds dsszes hitelez8jével osztoznia kell.

A Cstv. a sikeres megtamadas jogkdvetkezményére vonatkozé specialis rendelkezést nem tartalmaz, ezért
a Ptk. megtamadasra vonatkoz6 altalanos rendelkezései az iranyaddak. A Ptk. 235. §-anak (1) bekezdése
szerint a megtamadhat6 szerz8dés a megtamadas kovetkeztében megkotésének idépontjatdl kezdddé
hatallyal érvénytelen. Az érvénytelenség jogkovetkezményeit a Ptk. 237. §-anak (1) és (2) bekezdése
tartalmazza. Ennek alkalmazasaval lehet kotelezni az addssal fedezetelvond szerz6dést kotd felet arra,
hogy a megszerzett vagyontargyat bocsdssa vissza az addés vagyonaba; a feltlin6en aranytalan
értékkilonbozettel megkotott jogligylet esetében pedig az aranytalan el6ny kikliszébolésével az addssal
szerz6dd masik fél a kiilonbozetnek a felszamolasi vagyonba torténd megfizetésére kotelezhetd a Ptk. 237.
§8-anak (2) bekezdése alapjan. Jogsértés nélkul allapitotta meg tehat a masodfoku birdsag, hogy a megkotott
adasvételi szerz8dések a szolgdltatds és ellenszolgaltatds feltlind aranytalansagara tekintettel nem
hatalytalanok hanem érvénytelenek, ez a megallapitds megfelel a fentebb ismertetett 3/2008.PJE szamu
jogegységi hatarozatnak.

Az opci6s vételar kikotése korében alaptalanul hivatkozott a II. r. alperes arra, hogy az un. likvidacios
érték mint vételar kikotése érvényes megallapodasnak minésul, az adds fizetésképtelensége esetében a
piaci érték nem bir jelentdséggel. A felek a szerz6désben ugyan opcids vételarként piaci értéket kotdttek ki,
de valdjaban meghatarozott mdédon kiszamithatd un. likvidacids értéket fogadtak el. Kétségtelen, hogy a
felek a vételi jogot a szerz6désbdl ered6 kovetelés biztositasara alapitottak. A tulajdon atruhazas célja
azonban nem valtoztat azon a kérulményen, hogy a vételi jog az adasvétel kilénds neme, amelyben az
elad6é szolgdltatdsa a tulajdonjog atruhdzasa, a vev6 szolgdltatdsa pedig a vételar megfizetése. E
szolgaltatasok kozott az egyensuly bizonyos mértéken tuli megsértésének a jogkdvetkezménye a Cstv. 40.
8-a (1) bekezdésének b) pontja szerint a szerz6dés megtamadhatdsaga. Vételi jog engedése, illetéleg
gyakorlasa esetén val6sagos tulajdon atruhazas torténik. Az ellenszolgaltatasnak az opciés szerz6désben is
a vagyontargy forgalmi értékéhez kell igazodnia. A feltlin6 aranytalansag objektiv tényallasi elem, az
ugyletkot6 felek jo, - vagy rosszhiszemiiségétdl fliggetleniil megalapozza az adds ingyenes avagy feltlin6en
aranytalan jogugyleteinek megtamadasat az egyéb feltételek fennallasa esetén. Az opcids szerzédéssel
biztositott kovetelés kielégitésének biztositékaul az szolgal, hogy a forgalmi értéknek megfelel6en kikotott
vételarba a hitelezd a kovetelését beszamithatja. A vételi jog egységes jogintézmény, tehat a biztositéki
céllal kotdtt opcié azonos jogi megitélés ald esik a pusztan csak tulajdonatruhazasi céllal rendelkezd
opcioval. A felek nem abban allapodtak meg, hogy a jogosult a kdvetelését az ingatlan elidegenitése soran
befolyd vételarbdl elégitheti ki, erre ugyanis a jelzilogjog alapitasa, illetve érvényesitése esetén lett volna
jogi lehetdség. A kényszer-értékesités mint kotelezettség tehat a felek jogviszonyabdl nem kovetkezik,
annak sincs jogi jelent8sége, hogy a IL. r. alperes szdmara az 1996. évi CXII. térvény (a tovabbiakban: Hpt.)
milyen kotelezettségeket ir el6. A hitelez6nek kell olyan biztositékot kikdtnie, illetve érvényesitenie,
amellyel a jogszabdlyi kovetelményeknek meg tud felelni.

A piaci értékkel szemben a hitelfedezeti érték nem lehet azonos az opcios vételarral, mert az utébbinak
a nyujtandd koélcsén mértéke szempontjabdl lehet jelentésége. Ezzel szemben megallapithatd, hogy a
perbeli esetben az opcids vételar kiszamitasa ténylegesen a hitelfedezeti érték figyelembevételével tortént.
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Az els6foku eljards sordn beszerzett kiegészitd igazsaglgyi szakértdi vélemény szerint a likvidacios érték
azoknak a korulményeknek a figyelembe vételével lett kiszamitva, amelyeket a 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet tartalmaz. SzT-nak az, értékelést végz6 egyik Kft. - az I Kft. - Ugyvezet8jének tandvallomasa szerint
a likvidaciods érték az azonnali értékesitésnek megfelel6 értéket jelenti, és elismerte, hogy azt a PM rendelet
szerint allapitottak meg, tehat valéjaban hitelfedezeti érték megallapitasa tortént. Erre utalt az E I Kft. (az
értékelést végz6 masik szervezet) képvisel6jének M P-nek a tanuvallomasa is, amely szerint a IL r.
alperestél azt a felkérést kaptak, hogy el6szor a piaci értéket hatdrozzak meg, majd azt kévetben a
likvidacids értéket, ami azt jelenti, hogy nem all a hiteleznek elegendd idd rendelkezésére arra, hogy elérje
a valdsagos piaci értéket.

A hitelezd elszamolasi kotelezettsége a biztositéki opcids szerz8désre is vonatkozik, amely kotelezettségét
akkor teljesiti, ha a biztositékként szolgalé vagyontargy vételara a valdsagos piaci értékéhez igazodik, azon
alapul.

Helytalléan allapitotta meg a masodfoku birdsag, hogy nem tekinthetd valds értéknek - piaci arnak - az
olyan mechanikus szamitds, amely a forgalmi értéket az egyedi sajatossagok vizsgalatanak mell6zésével,
egy Onkényesen kialakitott értékcsokkenté kulcs alkalmazasaval indokolas nélkul a piaci érték 50%-ara
szallitja le. A vételi jog kikotésével és gyakorlasaval a jogosult a tulajdonos jogallasaba keril, ezért a piaci
értékkel egyenértékld vételdar az, amely a szolgaltatassal (a tulajdonjog atruhazasaval) aranyos
ellenszolgaltatast jelent.

Alaptalanul hivatkozott a III. r. alperes arra, hogy az opcios jog gyakorlasaval megvasarolt ingatlanokat az
opcids vételar alatti vételdron tudta tovabb értékesiteni. Az opcids jog gyakorlasa esetén ugyanis az Uj
tulajdonos kockdazata az, hogy a tovabbértékesités soran milyen vételarat tud elérni. Ezzel szemben
jelzalogjog esetén a kockazatot a zalogkotelezett viseli, a hitelez6 ugyanis az ingatlant gyakorlati
tapasztalok szerint a forgalmi érték 50-60%-aban fogadja el fedezetként, igy az értékesités soran a
koveteléshez vald hozzajutas a hitelez§ szamara kildn kockazatot nem jelent.

Osszefoglalva tehat a peres felek likvidacios arban allapodtak meg, amely nem azonos a piaci arral. Annak
a kérdésnek az eldontésénél, hogy a vételar a piaci arhoz képest feltlinéen aranytalan-e a fentiek szerint
nem indokolt figyelembe venni azt a korilményt, hogy a szerz8dés célja hitelbiztositék volt, ennek
figyelembe vételét a Legfelsébb Birdsdg PK 267. szamu 4allasfoglaldsdban irtak sem indokoljdk. A
hivatkozott allasfoglalas szerint a szerz8désnek a szolgdltatds és ellenszolgdltatas feltiin6en nagy
értékkilonbozetére alapitott megtamadasa esetén annak megallapitasahoz, hogy az értékkilonbség
feltin6en nagy-e a birésagnak vizsgalnia kell a szerzdéskotés koriilményeit, a szerz8dés egész tartalmat, a
forgalmi viszonyokat, az Ugylet jellegébél fakadd sajatossdgokat, a szolgaltatdas és ellenszolgaltatds
meghatarozasanak maédjat. Mivel a mar kifejtettek szerint a vételi jog gyakorlasaval a hitelezd a tulajdonos
helyzetébe keril, viselnie kell annak kockazatat, nem indokolt figyelembe venni azt a kérilményt tehat,
hogy a szerz6dés biztositéki céllal jott létre, mert a biztositott kovetelés elszamolasa nem az
értékesitéskor befolyé vételar alapjan, hanem az addasvételi szerz6dés kikotott vételarral szembeni
beszamitassal torténik.

Alaptalanul sérelmezték az alperesek a piaci ar tekintetében a tovabbi bizonyitas felvételének mell§zését
és az illetékhivatal altal megallapitott forgalmi értékek figyelmen kivul hagyasat. E kérben a masodfoku
bir6sag nem kovetett el eljarasi szabalysértést, a tovabbi bizonyitas hidnya nem tette megalapozatlanna a
masodfoku itéletet. A felperesek a II-III. r. alperesek altal beszerzett értékbecslésekre alapitott piaci
értéket - amelyb8l a megbizott szakérték a likvidacids érték kialakitasanal kiindultak - nem vitattak. A
keresetiikben azt sérelmezték, hogy a II-III. r. alperesek altal kiszamitott opcids vételar nem a forgalmi
értékkel, hanem a likvidaciés értékkel volt azonos. Az alperesek is elfogadtdk a szakért6 cégek
értékelésében irt piaci értéket, hiszen ennek csékkentésével allapitottak meg a likvidaciés értéket. A
szakvélemények szerinti piaci ar vitatasa a sajat maguk altal kért vételar vitatasat is jelentette volna. Az
els6fokl birdsag a targyalds berekesztésére figyelmeztette a feleket, a jegyz6kdnyv szerint bizonyitasi
inditvany nem keriilt el8terjesztésre.
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A szakértd cégek a piaci érték kialakitasanal tobbféle modszert - piaci 6sszehasonlitds, piaci hozadéki,
koltség elv(i megkozelités - alkalmaztak és a piaci érték kialakitasa soran a sziikséges korrekcidkat is
elvégezték. Kizarolag a hitelbiztositéki érték megallapithatésaga érdekében mutattak ki olyan
kockazatokat szazalékos aranyban, amelyek kényszerértékesités esetén merulhettek fel. A masodfoku
birésdg a Pp. 3. § (5) bekezdése alapjan a szakértd cégek altal adott piaci érték-megallapitasokat
bizonyitékként elfogadhatta. Nem sértett jogszabalyt, amikor a Ptk. 366. 8-danak (1) bekezdésére is
figyelemmel a piaci kdzéparnak a két szakértd cég altal megallapitott forgalmi érték atlagat tekintette. A
két szakért6i vélemény alapjan megallapithaté forgalmi atlagérték bruttd 4, 874.158.750 Ft, ezzel szemben
a likvidaciés arként megallapitott opcios vételar bruttdé 2, 701.103.471 Ft-ot tett ki, a két érték kozotti
kulénbdzet mintegy 2, 100.000.000 Ft, ami azonos a forgalmi érték 43%-aval, tehat feltin8en aranytalan. A
Legfels6bb Bir6sag PK 267. szamu dllasfoglaldsa szerint azonban a feltlin6en nagy értékkiulonbségre
alapitott megtamadas kovetkeztében érvénytelenné valt szerz6dés esetében a szerz8dés érvényessé
nyilvanitasakor a birésagnak olyan mértéki ellenszolgaltatast kell megallapitani, amely mellett az
értékkulonbség mar nem feltlin6en nagy. Sem a Ptk. sem a PK 267. szamu allasfoglalds nem hatarozza meg
az eltérésnek azt a mértékét, amely mellett a szolgéltatds még nem tekinthet6 feltiin6en aranytalannak. A
kialakult biréi gyakorlat ezt az eltérést a forgalmi érték mintegy 30%-aban hatarozza meg. A masodfoku
birésag ezt a kialakult biréi gyakorlatot iranyadénak tekintve a forgalmi értékt8l mintegy 30%-os eltérést
tekintett olyan mértékiinek, amely mellett a szolgdltatas és ellenszolgaltatds kozotti aranytalansag még
feltindének nem tekinthetd és ez alapjan kotelezte a II. r. alperest 600, 000.000 Ft vételar kulénbdzet
megfizetésére.

A IIL r. alperes a felllvizsgalati kérelmében (5.oldal) sérelmezte, hogy a masodfoku birdsag itéletében
megallapitott 4, 874.158.750 Ft opcids vételar 27, 802.500 Ft eltérést mutat az E I Kft. és az [ Kft. altal
megallapitott forgalmi értékek szamtani atlagatdl. A hivatkozott eltérés azonban a tébb mint 4,
800.000.000 Ft 6sszeg forgalmi értékhez képest olyan minimalis, hogy az az aranytalansag kikiiszobdlése
érdekében kialakitott vételarban szamottevd eltérést nem eredményezett.

Alaptalanul hivatkoztak a II. és a IIL. r. alperes arra, hogy a VI. r. felperes a Cstv. 40. 8-3ra alapitott
megtamadasi nyilatkozata elkésett, ugyanis a VL r. felperes a Gpkf. 30.017/2006/2. szami masodfoku
végzés szerint a Pp. 64. 8 (3) bekezdés alapjan olyan mar, - megindult perbe [épett be, amelynek
meginditdsdra maga is jogosult lett volna. A felperesek mint hitelez8k a Pp. 51. 8-anak g) pontja szerinti
egységes pertarsasagot alkotnak, ezért az I-V. r. felperesek perbeli cselekményei a Pp. 52. 8 (1) bekezdése
értelmében a VL. r. felperesre kihatottak.

Alaptalan volt az I-V. r. felperesek felllvizsgélati, valamint a VI. r. felperes csatlakozé felllvizsgalati
kérelme is. Az opcids szerz8dés a felperesek hivatkozasaval ellentétben nem Utkozott jogszabalyba és nem
sértette a jO erkdlcsot sem. A tulajdonjog megszerzésére iranyuld szerz6dés érvényes, fluggetlenul attol,
hogy a vev6 milyen célbdl kéti meg a szerz6dést, - amennyiben maga a cél nem utkozik a jo erkdlcsbe. AL
r. alperesnek az a célja, hogy a hitelszerz8dést opcids szerzddéssel is biztositsa a birdsagi gyakorlat
altal elismert szerz8dési formaban tortént, tehat maga a cél j6 erkdlcsbe Gtk6zének nem tekinthetd.
Onmagaban az a kérilmény, hogy a hitelezének a forgalmi értéknél alacsonyabb &rat siker(ilt elérnie,
ugyancsak nem teszi nyilvanvaldéan jé erkdlcsbe Utkdz8vé az opcids szerz8dést. A zalogjogi jogszabalyok
megkerulését sem célozza a szerz8dés, mivel a vevBnek az elszamolasi kdtelezettsége fennall. A hitelezd a
vételarbdl a kolcson 6sszegét levonhatja, a kildnbdzetet viszont az addsnak at kell adnia. (BH1999. 452.,
EBH1999. 27.)

Alaptalanul allitotta a VI. r. felperes azt, hogy az adasvételi szerz6dések nem jottek létre, mert a II-IIL
r. alperesek a vételdrat nem a szerz6désben kikotott mddon szamoltdk ki, ezért a III. r. alperes
szerz6désszegé moédon megallapitott vételdron a vételi jogot nem gyakorolhatta. Kétségtelen, hogy a
tulajdonos I. r. alperes a vételi jog alapitdsaval arra hatalmazta fel a jogosult II. r. alperest, hogy
egyoldalu nyilatkozataval a szerz8dés szerint megallapitand6 vételdron az adasvételi szerz6dést létrehozza.
A IL r. alperes viszont megszegte a megallapodast mivel a vételdrat nem az el8irt mddon allapitotta meg,
ennek okan az I. r. alperesnek maddja lett volna arra, hogy a II. r. alperes szerz6désszegésére tekintettel
megtagadja a szerz8dés teljesitését, avagy a szerz6dés 8. pontja szerint vitassa a megallapitott opcios
vételarat. Az L. r. alperes azonban kifejezetten tudomasul vette a vételi jognak a szerz6désben irtaktol
eltéré modon vald gyakorlasat, és kiadta a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzéséhez
sziikséges jognyilatkozatokat is, amelyek alapjan a tulajdonjog bejegyzése a vevé javara az
ingatlan-nyilvantartasba megtortént, ezzel a szerz8dés teljesedésbe ment. Ilyen tények mellett nem lehet
torvénysértdnek tekintetni a masodfoku birdsag azon jogi allaspontjat, hogy a felek kozott 1étrejéttnek
tekintette az adasvételi szerzédést.
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A Ptk. meghatarozza azokat az eseteket, amikor harmadik személynek a masok kozott létrejott
szerz6déses jogviszonyba beavatkozasi lehet6sége van. Igy a Ptk. 234. §-dnak (1) bekezdése szerint a
szerz6dés semmisségére barki hatarid6 nélkil hivatkozhat, de ehhez a Pp. 3. 8-dnak (1) bekezdése
értelmében sziikséges a harmadik személy jogi érdekeltségének bizonyitasa is. A Ptk. 235. §-a (2) bekezdése
szerint az érdekeltek a szerz6déseket megtamadhatjak. Fedezetelvonas esetén a Ptk. 203. §-a értelmében a
hitelez§ a szerz8dés relativ hatdlytalansdganak megdllapitasat kérheti. Ebb6l pedig arra kell
kovetkeztetni, hogy anyagi jogi jogszabalyi felhatalmazds hianyaban harmadik személy részérél annak
vitatasa, hogy mas személyek kozott létrejott és teljesedésbe ment szerz8désnek nem volt meg a jogalapja,
- mert a feleknek szerz6dés hianyaban nem volt a teljesitéshez sem joga sem pedig kotelezettsége, - nem
kerllhet sor. A felperesek mint hitelez6k tehat azt nem vitathattak, hogy a szerz6dés létrejott, csupan
annak megallapitasa irant indithattak keresetet a Cstv. 40. §8-dnak (1) bekezdése alapjan, hogy a megkotott
szerz6dés érvénytelen.

A VL r. felperes a csatlakozé felllvizsgalati kérelmében nem azt sérelmezte, hogy a masodfoku birdsag
az alperesek rosszhiszem(iségét torvénysérté modon nem allapitotta meg és nem is indokolta, hogy milyen
okok és milyen bizonyitékok alapjan kellett volna turpis jogugyletnek tekinteni az alperesek szerzédését. A
felllvizsgalati eljaras késébbi szakaban - a Pp. 272. § (2) bekezdésére figyelemmel - a felulvizsgalati
kérelemben nem sérelmezett jogszabalysértés mar nem vehetd figyelembe. A VI. r. felperes korabban
éppen arra hivatkozott, hogy a Cstv. 40. 8-a (1) bekezdésének ¢) pontja alapjan térténé megtamadasnak
nem feltétele a fél rosszhiszemiségének a fennallasa. Ebben a kdérben azonban az eljaré tanacs altal
beszerzett jogegységi hatarozat eltéré allaspontot foglalt el. Eszerint a Cstv. 40. 8-a (1) bekezdésének ¢)
pontjara alapitott megtamadas kdrében a megtamadasra jogosultnak bizonyitania kell nem csak azt, hogy
a joglgylet az adds vagyonat csokkentette, hanem azt is, hogy az lgylet megkotése az adds hitelez6inek
kijatszasara, azaz kielégitési alapjuk elvonasara iranyult.

Torvénysértés nélkul allapitotta meg a masodfokd birdsag, miszerint harmadik személy nem teheti
vitassa, hogy a hitelezd az addssal kotott szerz6dés felmonddasa soran e jogat jogszerlien gyakorolta-e.
Csupan a szerz8dés masik alanyat (az addst) illeti meg az a jog - ha a hitelezd szerz6dést szegett -, hogy a
felmondas érvénytelenségének, illetdleg a szerzédés fennallasdanak megallapitasat kérje; ha pedig a
jogszer(tlen felmondas miatt a szerz8dés lehetetlenilt annak jogkdvetkezményeként a Ptk. 312. 8-anak (3)
bekezdése szerint a karanak megtéritését kdvetelhesse. A jogvita mikénti elbirdldsa szempontjabél tehat
nincs jogi jelent8sége annak, hogy a masodfoku birésag a felmondas jogszerlisége kérdésében a
hitelszerz6dés felmondasanak tovabbi jogi lehet8ségeire is utalt.

Az indokolasban az ingatlanok felsoroldsaban a masodfokud birésag nyilvanvald elirast vétett. Az eliras az,
hogy a masodfoku birdsag az opcios joggal érintett ingatlanok kozott felsorolta a S 011/4. hrsz. alatti
ingatlant is, ami valéjaban a B 0111/4. hrsz. alatti ingatlannal azonos. Az ingatlant a S-i Foldhivatal tartja
nyilvan és a masodfoku birdsag ugy tuntette fel, mintha az s-i ingatlan lenne. A IL. r. alperes altal fizetendd
vételar 0sszegére az elirds nem hatott ki, mivel ilyen ingatlan értékesitésére nem kerult sor. Az eliras
kijavitasat a felek a Pp. 224. 8-dnak (1) bekezdése értelmében a masodfoku birdsagtél kérhetik.

A IIL r. alperes a felllvizsgélati ellenkérelmében hivatkozott arra, hogy az opcids jog keretében kijel6lés
folytdn 27 és nem 22 ingatlant vasarolt. Az opcids vételar megallapitdsa soran a masodfoku birésag a
tovabbi 5 ingatlan vételar-tébbletében is marasztalta.

A III. r. alperes altal a felllvizsgalati eljarasban III/10. sorszam alatt becsatolt tablazatbdl, a szakértdi
véleményekbdl és szerz6désekbdl megallapithatd, hogy a IIL r. alperes 6sszesen 27 ingatlant sorolt fel,
amelyb6l az 5. sorszam alatt taldlhaté H 0134/6., valamint a 23-27. sorszam alatt talalhaté hrsz. alatt
felvett ingatlanok nem képezték a jelen per targyat. A bruttd opcids vételarsorbol megallapithato, hogy azt
a felek 2, 716.545.052 Ft-ban tuntették fel, ebbdl azonban a jelen perben kihagytak az 5., valamint a 23-27.
sorszam alatti ingatlanok értékét és ezek figyelmen kivil hagyasa mellett allapitottak meg véglilis az opcids
vételarat, brutté 2, 701.103.471 Ft-ban, és ugyanezen ingatlanok tekintetében allapitotta meg az
igazsagugyi szakértd a két szakértdi értékbecslésben szerepld piaci értékek atlagat brutto 4, 874.158.750
Ft-ban.
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Alaptalanul sérelmezték a felperesek a masodfoku birdsag altal megallapitott perkoltségek dsszegét is. A
Pp. 24. 8-dnak (1) bekezdése szerint a pertargy értékének megdllapitdasanadl a keresettel érvényesitett
kovetelés vagy mas jog értéke az irdnyado. A felperesek a keresetiikben nemcsak a Cstv. alapjan tdmadtak
meg a szerz8déseket, hanem azoknak - a Ptk. 200. 8-a alapjan semmisséguk és az eredeti allapot
helyreallitasat is kérték oly mddon, hogy a birdsag kotelezze az alpereseket a szerz6désben megallapitott
opcids vételar és a forgalmi érték kulonbozetének megfizetésére. A felpereseknek jar6 masodfokud
perkoltség megallapitdsanal figyelembe kellett venni, hogy a semmisség megallapitasara iranyuld
keresetiik nem vezetett eredményre. Erre tekintettel a résziikre megitélt perkdltség nem volt aranytalanul
alacsony. A felllvizsgalati eljarasban a felulvizsgélati érték a Pp. 24. § (1) bekezdése szerint 3, 287.434.657
Ft volt, mert a szerz6dések semmisségére alapozva ennek megfizetésére kérték az alpereseket kotelezni.
Ebbél az 6sszegh6l 600, 000.000 Ft-ot nyertek, 2, 687.0434.657 Ft volt a veszteséglk. A pernyertesség és
pervesztesség aranya tehat 82-18% volt a felperesekre terhesebben. A Pp. 81. 8-anak (1) bekezdése szerint
részleges pernyertesség esetében a birésag a perkoltség fel6l a pernyertesség aranyanak, valamint az
egyes felek 3ltal el6legezett koltségek Osszegének figyelembe vételével hatdroz. A feleket megilletd, a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. 8-a (2) bekezdésének a) b) ¢ pontja és (5) bekezdése szerint
felszamithatd Ggyvédi munkadij, 3, 287.434.657 Ft perértéket figyelembe véve 32, 000.000 Ft, ennek 50%-a
16, 000.000 Ft. A Legfelsébb Birosag a képviselet ellatdsa érdekében kifejtett Ugyvédi munkat is
figyelembe véve a feleket megilletd perkdltség 6sszegét 10, 000.000 Ft-ban hatarozta meg. A pernyertesség
és pervesztesség aranyara tekintettel ebbdl az alpereseket 8, 200.000 Ft, a felpereseket pedig 1, 800.000 Ft
illeti meg, a kettd kozotti kilonbozetként mutatkozd 6, 400.000 Ft perkoltséget kell a felpereseknek mint
egységes pertarsaknak az alperesek részére megfizetni, oly médon, hogy az alpereseket az igy megitélt
0sszeg egymas kozott egyenld aranyban illeti meg.

Az ezt meghalad6 koltségét - beleértve az altaluk lerott felllvizsgalati eljarasi illetéket is - a peres felek
maguk viselik.

A felllvizsgalati eljaras befejezésére tekintettel a Legfels6bb Birdsag a joger0s itélet végrehajtasanak
felfuggesztését megsziintette.

Budapest, 2009. januar 20.

Salamonné dr. Solymosi Ibolya s. k. a tanacs elndke
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