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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a dr. Berecz Sandor {igyvéd altal képviselt felperesnek, a dr.
Hajdu Krisztina Ggyvéd altal képviselt I. rendld és a dr. Urban Kristof Ggyved altal
képviselt Il. rendld alperesek ellen, szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa
irant inditott perében, a Fdvarosi Birdsag 2011. februar 17. napjan meghozott,
39.P.27.036/2009/18. szamu itélete ellen, a felperes részér6l 19., 23. és 24.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan, meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija.

Koételezi a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az I. rendd és a Il. rend
alpereseknek fejenként 150.000-150.000 (szazotvenezer-szazdtvenezer) forint
masodfoku perkdltséget.

Megallapitja, hogy az allam viseli az altala elélegezett 900.000 (kilencszazezer)
forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoldas

A felperes és hazastarsa a 2008. januar 21-én kotott szerz6dés alapjan svajci frank
alapon 15.000.000 Ft kdlcsont vett fel az I. rendi alperestdl. A kdlcson elsédlegesen
a felperes tulajdonat képez6 'A'. szam alatti ingatlan nyilvantartasba bejegyzett
biztositékokkal fedezett tartozasanak kifizetésére volt felhasznalhato. A
szerzbdésben felmondasi eseményként szabalyoztak - egyebek mellett - az ados
irasbeli felszolitast és kit(izott pothataridét kovetben is fennallo fizetési késedelmét.
Kikototték, hogy felmondasi esemény esetén a hitelezd jogosult a szerzédést
azonnali hatallyal felmondani, és a kolcson biztositékait igénybe venni. A felek a
kdlcsdn visszafizetését a felperes ingatlanat terhel6 6nallé zalogjog alapitasaval,



valamint az ingatlanra nézve engedett vételi joggal biztositottak. Az opcids vételarat
piaci arként 18.200.000 Ft-ban hataroztak meg. Ugy rendelkeztek, hogy barmelyik
fél legkésObb a vételi jog gyakorlasatol szamitott harom napon belll vitathatja a
vételarat. Ebben az esetben az ingatlannak a vevé altal, ingatlan értékbecslé vagy
kdzvetitd vallalkozas utjan meghatarozott likvidacidos értéke mindsul vételarnak. A
felperes hozzajarult a vevd vételi joganak ingatlan-nyilvantartasba torténé
bejegyzéséhez, illetve ahhoz, hogy a vételi jog gyakorlasa esetén a vevd
tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kerlljon. A vételi jog
gyakorldsara az |. rendd alperes jogosult volt maga helyett mas gazdalkoddé
szervezetet allitani. Ugy rendelkeztek, hogy ebben az esetben is beszamithatja a
vételarral szemben a felperes fennallé kdlcsbntartozasat, vagy atruhazhatja azt az
opcios jog uj jogosultjara.

Az |. rend( alperes 2008. december 15-én az ados késedelme miatt a
kdlcsdnszerz6dést azonnali hatéllyal felmondta. A kdlcsdnszerz6dés alapjan
fennallo teljes kdvetelését 2009. januar 28-an a Il. rendl alperesre engedményezte.
Egyuttal kijeldlte a Il. rendl alperest a vételi jog gyakorlasara, amely a jogaval 2009.
februar 2-an élt.

A felperes 2009. marcius 17-én fordult birosaghoz. Keresetében azt kérte, hogy a
birosag allapitsa meg az opcidos szerzOdésnek, az alperesek vételi jog
gyakorlasanak kijel6lésérél sz6lé megallapodasanak, valamint a Il. rend(i alperes
altal gyakorolt vételi jog altal létrejott adasvételi szerz6désnek az érvénytelenségét.
Kérte az eredeti allapot helyredllitasat, és ennek keretében a birdsag intézkedését a
[I. rendd alperes tulajdonjoganak nyilvantartasbdl valé toérlése és sajat
tulajdonjoganak visszajegyzése érdekében. Elsédlegesen arra hivatkozott, hogy a
vételi jogot alapitd szerzG6dés azon jogszabalyi tilalomba Utk6ézik, miszerint a
zalogjogosult a kotelezettség teljesitésének elmulasztasa esetén a kielégitési jog
megnyilta el6tt nem szerezheti meg a zalogtargy tulajdonjogat. Masodlagosan az
eérvénytelenséget arra alapitotta, hogy az alperesek kdzoétti opcids megallapodas
feltiin6en értékaranytalan.

Az alperesek a kereset elutasitdsat inditvanyoztak. Az |. rendld alperes arra
hivatkozott, hogy az 6nall6 zalogjogot alapitd szerzédés nem jarulékos jellegd,
személyes kotelezettség nélkul terheli a zalogtargyat. A kélcsénszerzédésnek
egyedul az opcidés szerz6dés volt a biztositéka. Ezért nem helytalld6 az opcios
szerz6dés érvénytelenségére vald hivatkozas, mert a kdélcsdnszerzédéstél fliggetlen
szerzbdésben rogzitettek szerint a jogosult a kotelezettség elmulasztasa esetén
megszerzi a zalogtargy tulajdonjogat. Arra hivatkozott, hogy az opcios vételarat a
piaci érték 70 %-aban hataroztak meg. A felperes pedig nem kérte a szerz6dés
szerinti hataridében a vételar uj értékbecsl6 altal toérténé meghatarozasat. A |l.
rendd alperes arra hivatkozott, hogy jogat johiszeml(ien, ellenérték fejében szerezte,
ezért a felperes tulajdoni igénye vele szemben alaptalan. Azzal is érvelt, hogy a
felperes a kdlcsdnszerzédésben lemondott a megtamadas jogarol. Mindkét alperes
utalt arra, hogy a felperes az egyéves megtamadasi hatarid6t elmulasztotta.



Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Megallapitotta, hogy nem volt
jogi akadalya annak, hogy a felek a kdlcson biztositdsara zalogszerzédést, illetve
opcids szerzbdést is kdssenek. A vételi jog gyakorlasara a felperes késedelmét és a
kdlcsdnszerz6dés felmondasat kdvetden kerlt sor. Olyan idépontban tehat, amikor
az |. rendl alperes kielégitési joga mar megnyilt. Ezért az opcidés szerzddés -
allaspontja szerint - nem utkézik jogszabalyba. Megallapitotta, hogy az opcios
szerz6dés alapjan a teljesités a felperes részérél a foldhivatali bejegyzéshez térténd
hozzajarulas volt, amely mar magaban a szerzGdésben megtortént. Ezért a
felperesnek a megkdtésétdl szamitott egy éven belll lett volna lehetésége a
szerz6dést megtamadni. A birésag el6tti igényérvényesitése igy elkésett. Arra
figyelemmel, hogy az opcidos szerzddés érvénytelenségét nem latta
megallapithatonak, és a felperes a tovabbi két szerz6dés érvénytelenségét
kifejezetten az opcids szerzédés érvénytelenségére alapitotta, az erre iranyulo
keresetét is elutasitotta. Megallapitotta tovabba, hogy a felperes régota
Magyarorszagon él, a szerz6déseket magyar nyelven kototte. Pontosan tisztaban
volt azzal, hogy az ingatlana biztositékul szolgal.

Az itélet ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést, melyben elsédlegesen annak
keresete szerinti megvaltoztatasat, masodlagosan a hatalyon kivll helyezését és az
els6foku birésag ujabb targyalasra, ujabb hatarozat hozatalara vald utasitasat kérte.
Azzal érvelt, hogy az opcios szerz6dést a kielégitési jog megnyilta elbtt kototték,
ezért az semmis. Sérelmezte, hogy az elséfoku birosdg nem allapitotta meg
itéletében, hogy pontosan mikor nyilt meg az I. rendl alperes kielégitési joga. Arra
hivatkozott, hogy az |. rendl alperes tértivevénnyel nem igazolta a felmondas
atvételének id6pontjat. Tovabba azt sem bizonyitotta, hogy a felmondas el6tt
irasban felszdlitotta, és a teljesitésre poéthataridét tlzott. Kifogasolta, hogy az
els6foku birdsag elmulasztotta hivatalbol vizsgalni, és ennek eredményeként
megallapitani a szerz6dés joerkélcsbe (itkdzését, illetve uzsoras mivoltat. Allitotta,
hogy az ingatlan forgalmi értékéhez képest az opcios vételar alacsony, és az |.
rendd alperes tisztaban volt a nehéz anyagi helyzetével. Rdmutatott arra is, hogy az
els6foku birésag nem tarta fel a tényallast a magyar nyelv ismeretével kapcsolatban
sem. Allaspontja szerint akar szakérté bevonasaval vizsgalnia kellett volna, hogy
magyar tudasa megfelel6-e ahhoz, hogy megértsen egy bonyolult szerz6déses
folyamatot. Sérelmezte azt is, hogy a birésag az indokolasi kotelezettségének nem
tett eleget, amikor az ingatlan értékbecslé szakértdé kirendelésére vonatkozé
inditvanyat figyelmen kivul hagyta.

Az I-ll. rend( alperesek fellebbezési ellenkérelme az itélet helybenhagyasara
irdnyult.

A Févarosi itélétabla megallapitotta, hogy a fellebbezés nem megalapozott.
Az els6foku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, és a jogi kdvetkeztetései

is alapvetéen helyesnek bizonyultak. Az itélétabla a vételi jog engedésének
érvényessegével, valamint a megtamadasi hataridével kapcsolatban kifejtettek



tekintetében a Pp. 254. § (3) bekezdése alapjan csupan utal az itélet helyes
indokaira. A fellebbezésben foglaltakra tekintettel pedig kiemeli a kdvetkezOket:

Az els6foku birésag itéletében valamennyi, a felperes altal megjelolt
érvénytelenségi ok alapjan elbiralta a felperes keresetét. Ennek keretében
megallapitotta, hogy a szerzédés feltindé értékaranytalansaga a megtamadasi
hatarid6 elmulasztasa miatt nem volt érdemben vizsgalhatd. Ezzel egyuttal szamot
adott arrdl is, hogy az ingatlanforgalmi szakért6 kirendelésére vonatkozoé
inditvanynak miért nem adott helyt. Nem tortént olyan eljarasi szabalysértés, amely
az itélet Pp. 252. § (2) bekezdése szerinti hatalyon kival helyezését indokolta volna.
Az els6foku birdsaggal egyez6 jogi allaspontjdbol az is koévetkezik, hogy az
itélotabla sem tartotta szikségesnek a bizonyitasi eljaras kiegészitését.

A peres felek kdz6tti jogvita el6zményét az képezte, hogy a felperes és az I. rend(i
alperes kodzott kolcsdnszerzbdés jott 1étre, ennek biztositékaként pedig opcios
megallapodast kotottek, valamint 6nallé zalogjogot alapitottak. A felperes
késedelme miatt az I. rendl alperes a kdlcsdnszerz6dést felmondta, a Il. rend(
alperest a vételi jog gyakorlasara kijeldlte, utdbbi pedig a vételi jogot érvényesitette.

A Ptk. 375. § (1) bekezdése szerint, ha a tulajdonos masnak vételi jogot (opcio)
enged, a jogosult a dolgot egyoldalu nyilatkozattal megvasarolhatja. A vételi jogra
vonatkozé megallapodast - a dolog és a vételar megjelblésével - irdsba kell foglalni.
A Ptk. 375. § (4) bekezdése a 375. §-aban nem szabalyozott kérdésekben a Ptk.
374. §-aban meghatarozott visszavasarlasi jog, a Ptk. 374. § (5) bekezdése
egyebekben az elévasarlasi jog szabalyait rendeli alkalmazni.

Az elbvasarlasi joggal kapcsolatos szabalyok kérében a Ptk. 373. § (4) bekezdése
kimondja, hogy az eldvasarlasi jog atruhazdsa - ha toérvény eltéréen nem
rendelkezik - semmis, gazdalkodo szervezet azonban kijeldlheti azt a személyt, aki
e jog gyakorlasara jogosult.

A felperes azon az alapon allitotta a vételi jogot engedd, valamint a kijeldl6 és a jog
gyakorlasanak révén létrejovd szerz6dés érvénytelenségét, hogy a vételi jogra
vonatkozé megallapodas a Ptk. 255. § (2) bekezdésébe utkozik. A Ptk. 255. § (2)
bekezdése ugy rendelkezik, hogy semmis a kielégitési jog megnyilta el6tt Iétrejott
azon megallapodas, amely szerint a jogosult a kotelezettség teljesitésének
elmulasztasa esetén megszerzi a zalogtargy tulajdonjogat.

A felperes allitasa szerint a vételi jogot engedd szerzédés azért semmis, mert az az
I. rendd alperes kielégitési joganak megnyilta elétt kerllt megkdtésre. Ezzel
kapcsolatban még azt is sérelmezte, hogy az alperes nem igazolta, hogy a
kielégitési joga a szerzédés szerint mikor nyilt meg.

A felperes tévedett, amikor a tulajdon-atruhazast a vételi jog engedéséhez kototte.
A vételi jog alapitasa ugyanis a tulajdonjog megszerzésének csupan a lehetéségét
teremti meg. Az ténylegesen akkor tdrténik meg, amikor a vételi jog gyakorlasa



utjan a felek ko6zott az adasvételi szerzédés létrejon. Az |. rendd alperes teljes
kdlcsdntartozasra vonatkozd kielégitési joga a kodlcsdnszerzédés felmondasaval
nyilt meg, a felek pedig ehhez kotétték a szerzédéstikben a vételi jog gyakorlasat.
Az opcios jog ilyen mddon valé meghatarozasa nem Utkozott tehat a Ptk. 255. § (2)
bekezdésének tilalmaba. A jog gyakorlojanak kijeldlése és a joggyakorlas folytan
létrejovo adasvételi szerz6dés sem volt ezen az alapon kifogasolhato.

Az |. rendl alperes 2008. december 15-én mondta fel azonnali hatallyal a
kdlcsdnszerzédést, a Il. rendl alperes vételi jogat 2009. februar 2-an gyakorolta. A
felperes képvisel6je a 2011. februar 17-én megtartott targyalason tett
nyilatkozataban nem vitatta a felmondas el6tt, 2008. november 10-én tdrtént
felszolitas tényét, illetve a felmondas hatalyosulasat. Ezek a tények a Pp. 163. § (2)
bekezdése értelmében tovabbi bizonyitdsra nem szorultak. Az itélétabla ugyanakkor
megjegyzi, hogy az alperesnek a felmondast megel6z6, esetlegesen nem
szerzbdésszerli eljardésa nem az érvénytelenség, hanem a szerzédésszegés
jogkovetkezményeinek alkalmazasara teremtett volna alapot.

A Ptk. 234. § (1) bekezdése értelmében a semmis szerz6dés érvénytelenségére -
ha a torvény kivételt nem tesz - barki hivatkozhat. A semmisség megallapitdsahoz
kildn eljarasra nincs szlikség.

A szerzddés érvénytelenségének altalanos jogkdvetkezménye, hogy nem
fiz6dhetnek hozza a felek altal célzott joghatasok, azaz nem keletkezik beldle
kotelezettség a szolgaltatas teljesitésére, illetve jogosultsag a szolgaltatas
kovetelésére. Semmisségi ok esetén az  érvénytelenség  altalanos
jogkdévetkezményének alkalmazasara a birdsag hivatalbol kételes, fliggetlentl attol,
hogy az érvénytelenségre a perben hivatkozott-e valaki [1/2005. (VI. 15.) PK
vélemény].

A Pp. 3. § (2) bekezdése ugy rendelkezik, hogy a birosag - térvény eltéro
rendelkezése hianyaban - a felek altal elGterjesztett kérelmekhez és
jognyilatkozatokhoz kotve van. A Pp. 164. § (2) bekezdése pedig azt is kimondja,
hogy a birdsag bizonyitast hivatalbol akkor rendelhet el, ha azt tdrvény megengedi.

Az idézett anyagi és eljarasjogi rendelkezések egybevetésébdl tehat az kdvetkezik,
hogy a birésagnak csak a rendelkezésre allo bizonyitasi anyag alapjan tényként
egyértelmien megallapithatd, nyilvanvald semmisséget kell hivatalbdl észlelnie.
Arra nincs moddja, hogy a semmisség megallapithatésaga érdekében hivatalbdl
bizonyitast folytasson le. Ezt az allaspontot fogalmazta meg a Legfels6bb Birdsag is
az érvénytelenségi perekben felmertlé egyes eljarasjogi kérdésekrdl sz6l6 2/2010.
(VI. 28.) PK véleményében.

Az els6foku eljarasban a felperes a szerz6dések tartalmat az altalanos erkolcsi
normak szempontjabdl nem kifogasolta. A felt(ind értékaranytalansagra valo
hivatkozasa mellett nem adott el6 olyan koérdlményeket, amelyek hatranyos
helyzetének az alperes altal a szerz6dés megkdtésekor tértént kihasznaldsara



utaltak voltak. llyen tények a lefolytatott bizonyitas eredményeként sem valtak
megallapithatdva. Alaptalanul hivatkozott tehat a felperes a fellebbezésében arra,
hogy a Ptk. 200. § (2) bekezdésének utolsé mondataban, valamint a Ptk. 202. §-
aban meghatarozott semmisségi okok fennalltat az els6foku birésag térvényi
kotelezettsége ellenére elmulasztotta vizsgalni.

A felperes fellebbezésében a joerkodlcsbe litkozéssel, illetve az uzsora szubjektiv
feltételével kapcsolatban el6adottak uj ténynek mindsilnek. Az el6bbiekben mar
hivatkozott 2/2010. (VI. 28.) PK vélemény szerint a fellebbez6 fél altal eléadott Uj
tény, vagy uj bizonyiték figyelembevételével a semmisség akkor allapithatd meg a
masodfoku eljarasban, ha fennallnak a Pp. 235. § (1) bekezdésében foglalt
feltételek.

A Pp. 235. § (1) bekezdése akként rendelkezik, hogy a fellebbezésben uj tény
allitdsara, illetve U] bizonyiték el6adasara akkor kerilhet sor, ha az uj tény vagy uj
bizonyiték az elséfoku hatarozat meghozatalat kdvetéen jutott a fellebbez6 fél
tudomasara, feltéve, hogy az - elbiralasa esetén - rea kedvez6bb hatarozatot
eredményezett volna. A fellebbezésben uj tény allitdsara, illetve Uj bizonyiték
elbadasara, vagy az els6foku birdsag altal mell6zott bizonyitds lefolytatasanak
inditvanyozasara akkor is sor kertilhet, ha az az els6foku hatarozat jogszabalysérto
voltanak alatamasztasara iranyul; a 141. § (6) bekezdésében foglaltakat azonban
ebben az esetben is alkalmazni kell.

A felperes fellebbezésében felhozott nGvumok a Pp. 235. § (1) bekezdése altal meg
nem engedettek voltak. Ezért az itélétabla nem birdlhatta el érdemben a megjeldlt
két ujabb érvénytelenségi ok alapjan a felperes igényét.

A felperes fellebbezésében azt is sérelmezte, hogy az els6foku birésag nem vette
kelléen figyelembe, hogy magyar nyelvtudasa nem volt elégséges a szerz6déses
konstrukcid megértéséhez. Az itélétabla ezzel kapcsolatban ramutat arra, hogy a
felperes tévedésre hivatkozassal a szerz6dést nem tdmadta meg, ezért annak a
Ptk. 210. § (1) bekezdésében szabalyozott feltételei fennalltat sem kellett az
els6foku birésagnak vizsgalnia. A felperes el6adasa szerint 1988. oOta él
Magyarorszagon, beszél magyarul, tisztaban volt vele, hogy ingatlana a koélcson
visszafizetésének biztositékaul szolgal. Kordbban mas pénzintézettel kotétt mar
kolcson-, illetve zalogszerzédést. Személyes nyilatkozata szerint ugyanakkor nem
olvasta el figyelmesen a perbeli szerz6déseket. Mindezen kdrilmények alapjan
megjegyzi az itélétabla, hogy a tévedd fél abban az esetben igényelhet
jogvédelmet, ha tévedését a masik fél okozta, vagy felismerhette. A megtamadas
lehetésége azonban altalanossagban ilyen esetben is kizart, ha tévedése a masik
félnek fel nem rohatd, ellenben maga nem tett meg minden elvarhatét annak
elkerulése érdekében.

Az el6zbekben kifejtett indokok alapjan ezért az itélétabla az elséfoku birdsag
iteletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.



A Pp. 239. §-a alapjan alkalmazand6 78. § (1) bekezdése alapjan koételezte a
felperest az alperes ugyvédi munkadijabol allé masodfoku perkdlisége
megfizetésére. A le nem rott fellebbezési illeték viselése felél pedig a 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a alapjan hatarozott.

, 2011. oktdber 19.

. Molnar Ambrus s. k. a tanacs elndke, Dr. Csdka Istvan s. k. el6ado biro, Dr. Lente
Sandor s. k. bird



