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A Févarosi itélétabla a személyesen eljart felperesnek - a Horvath & Kecskeméti
Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Horvath Géza ligyvéd) altal képviselt 1. rendd és a
személyesen eljart Il. rend( alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasa és egyéb irant inditott perében a Pest Megyei Birosag 2011.
augusztus 31-én meghozott 11.P.20.069/2011/9. szamu itélete ellen az I. rendi
alperes 11. sorszamon elGterjesztett fellebbezése folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezéseit megvaltoztatja, és a keresetet teljes egészében
elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 (tizen6t) napon belll fizessen meg az |. rendi
alperesnek 100.000 (szazezer) Ft + afa egylttes elsd6- és masodfoku ugyvédi
munkadijbol és 96.000 (kilencvenhatezer) Ft lerétt fellebbezési illetékbdél allo
perkoltséget.

Az |. rendl alperest mentesiti a kereseti illeték megfizetése aldl, melyet az allam
visel.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas:

Keresetében a felperes annak megallapitdsat kérte, hogy az I. rend(i alperessel
2006. szeptember 28-an kotott opcidos és adasvételi szerz6dés is érvénytelen
szinleltsége okan, az I. rend(i alperes és kdzotte valdjaban kdlcsdnszerzédés jott
létre, amely szintén semmis, mert uzsoras (Ptk. 207. § (6) bekezdés, 202. §). Az
eredeti allapot helyredllitasara mar nincs mod, hiszen az I. rendld alperes altal
kifizetett ingatlant terhel6 hitelt nem tudja az I. rend(i alperesnek visszafizetni. Ezért
az |. rendl alperes és a kdzotte létrejott jogviszony rendezéseként az ingatlan
8.000.000 Ft-os értéke és a teljesitett 5.500.000 Ft kilénbdzeteként az 1. rendi



alperest - tulajdonjoga bejegyzése mellett - 2.500.000 Ft medfizetésére, mig a Il.
rendd alperest - haszonélvezeti joga tdrlése mellett - ennek tlrésére kérte kotelezni.

Az |. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte, a Il. rendl alperes viszont nem
ellenezte a kereset teljesitését.

Az els6foku birdsag itéletében a felek kdzott 2006. szeptember 28-an kelt adasvételi
szerzbdést és opcids szerzOdést érvényessé nyilvanitotta. Kotelezte az I. rendi
alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 1.600.000 Ft-ot.
Megkeresést intézett a ........ Foéldhivatalhoz, hogy az itélet joger6re emelkedését és
az |. rendd alperes teljesitésének igazolasat kovetéen az |. rendl alperes
tulajdonjog bejegyzési kérelmét a bejegyzeési kérelem rangsoraban teljesitse. A Il.
rendd alperest ezek tlrésére kotelezte. Kételezte az I. rend(i alperest, hogy fizessen
meg az allamnak kulon felhivasra 330.000 Ft le nem rott illetéket.

itélete indokoldsa szerint a perbeli adasvételi és opcids szerzédésekkel
Osszefliggésben az EBH2003. 857 szamu eseti dontésben megfogalmazott jogi
helyzet valosult meg, igy a szerz6dések szinleltségére alapitott kérelmet
alaptalannak itélte. A felperes nyilatkozata szerint az alaplgylet kdlcsén volt, és arra
is hivatkozott, hogy 2006. szeptember 29-én (helyesen 28-an) az okiratszerkeszto
ugyvéd kulon okiratban koélcsénszerzddést is készitett. Ezt azonban az I. rend
alperes és a tanuként meghallgatott Ggyvéd is tagadta. A kdlcsdnszerz6dés szoban
is létrejohetett, azt pedig az |. rendl alperes sajat nyilatkozataval nem tudta
alatamasztani, hogy sz6 sem volt koélcsonugyletr6l, a 11. szamu targyalasi
jegyz6koényvben rogzitett nyilatkozatabdl is kitlinik, hogy pontosan tisztaban volt az
ugylet lényegével, tartalmaval (kodlcsén és azt biztositd adasvétel). A tényallasban
rogzitett Ugyleteknél jél megfigyelhetdk az egyes szerz6déses konstrukcidk, és ezek
mindegyike lehetséges és jogszeri ugylet volt. A kdlcsdnszerz6dés tekintetében a
kdlcsdn Osszegét kellett tisztazni. Okirattal igazolt, hogy az ingatlant terheld
2.317.449 Ft banki kdlcsont az |. rendl alperes fizette ki. Emellett 3.000.000 Ft
atadasat allitotta, szemben a felperes 2.000.000 Ft-os allitasaval. A korabbi
ugyleteket és a hasonld Ugyletekben kdvetett gyakorlatot elemezve, arra lehetett
kovetkeztetni, hogy ha 2.000.000 Ft volt a téke, akkor az ugyleti kamattal egyutt
visszafizetendd 6sszeg volt 3.000.000 Ft. Ez azonban csak eshetdlegesen
valoszinusithet6, igy a felperes allitasat nem lehetett valonak elfogadni. Az I. rendl
alperes allitasa viszont dsszhangban volt az okirat tartalmaval, amely szerint a
biztositéki vételar 5.500.000 Ft, hiszen a 3.000.000 Ft levonasaval visszamarado
rész nagysagrendileg egyezik a visszafizetett hitel dsszegével. Mindez azt is
jelentette, hogy az I. rend(i alperes javara a kdlcson és annak esetleges jarulékai
megtériltnek tekinthetdk, illetve azok fel sem mertlhettek, mert az |. rendl alperes
2006. oktober 18-an, azaz 19 nap mulva mar élt is vételi jogaval. A koélcsdn
visszafizetésére nem Kkerult sor, ezért az |. rendl alperes a tulajdonjogot
megszerezte. Figyelembe kellett venni azonban a Ptk. 255. § (2) bekezdését, a
biztositéki céllal kotdtt opcids szerz6dés esetében ugyanis a dolog vételarat a
forgalmi értékhez igazodoan kell megallapitani. Ezért érvénytelen az olyan kikétés,
amely szerint a hitelez6 a vagyontargy tulajdonjogat annak realis értéke figyelmen
kivil hagyasa mellett a fennallo6 tartozas fejében, annak &sszegével azonos



vételaron szerzi meg (Legfelsébb Birosag Gfv.1X.30.387/2008/9.). Mindezek alapjan
a biztositéki célu opcids, illetve adasvételi szerz6dés egyarant érvénytelen, mert a
felek az 5.500.000 Ft tartozassal egyezd Osszegben hataroztak meg a vételarat,
holott a blntetGeljardsban beszerzett irat (banki értékbecslés) szerint az ingatlan
forgalmi értéke ekkor 7.000.000 Ft volt. Az I. rendl alperes nyujtotta kolcsén
O0sszege 6sszesen 5.400.000 Ft volt, és ezt levonva a forgalmi értékbdl, az I. rendi
alperesnek 1.600.000 Ft-ot kell még a felperesnek fizetnie. A felperes helyesen
hivatkozott arra, hogy a perbeli esetben az eredeti allapotot nem lehet visszaallitani,
hiszen nem képes az |. rend(i alperes altal kifizetett banki tartozas dsszegét
visszafizetni, igy a felperes a dolog tulajdonjogat nem kaphatja vissza, ugyanakkor
maga kérte az érvénytelenség kikiszdbdlését a kiuldnbdzet megfizetésével (1/2010.
(V1. 28.) PK vélemény). Mindez azt is jelenti, hogy az |. rend(i alperes tulajdonjogat
kell bejegyezni az ingatlan-nyilvantartasba. A féldhivatali eljaras felfliggesztése
miatt elegendd volt e kérelemre utalassal rendelkezni a tulajdonjog bejegyzésérdl. A
felperes a szerz6dések érvénytelenségére megalapozottan hivatkozott, az pedig
mas kérdés, hogy az eredeti allapot helyreallithatosaganak hianyaban az
érvényessé nyilvanitasra és elszamolasra kerlt sor. Ezért az |. rend( alperes teljes
egészében koteles a le nem rott illetéket megfizetni, mig felmertlt kdltségeit maga
viseli (6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdés).

Fellebbezésében az |. rendld alperes az els6foku itélet megvaltoztatasat és a
kereset elutasitasat, illetve masodlagosan az elséfoku itélet hatalyon kivdl
helyezését és masik tanacs kijeldlésével a birosag ujabb targyalasra és ujabb
hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

Allaspontja szerint az elséfoku birésag a Pp. tdébb rendelkezését figyelmen kivill
hagyta eljarasa soran, és a Pp. 3. § (3) bekezdése szerinti tajékoztatasi
kotelezettségét sem teljesitette, bar a szlinetelés folytan megsziint korabbi perben a
11. sorszamu jegyz6kdnyvben tajékoztatast adott a felperesnek arrol, hogy a
perben mit kell bizonyitania. Erre a tajékoztatasra a kereseti kérelem modositasa és
a felperes személyes meghallgatdsa utan kerllt sor. Az els6foku birésag viszont a
jelen perben az lgyet nem targyalta érdemben, mert a keresetlevél és ellenkérelem
ismertetését kOvetden a targyalason személyesen megjelent peres meghallgatasat
mellézve a targyalast berekesztette, és hatarozatot hozott. Az itéletben megallapitott
tényallas megalapozatlan. Az els6foku birdsag a felperes altal hivatkozott
kdlcsdnszerz6dés tekintetében a tényallast nem deritette fel, és ennek folyomanya,
hogy itéletében a 2011. augusztus 31-én valtozatlan tartalommal fenntartott
felperesi keresetet pontatlanul rogzitette. A felperes ugyanis azt a hatarozott
kereseti kérelmet terjesztette el6, hogy a birésag az alperesekkel kétdtt opcids és
adasvételi szerz6dések semmisségét allapitsa meg a Ptk. 206. § (6) bekezdés
alapjan. A felperes hivatkozasa szerint az opciés és adasvételi szerz6dés is szinlelt
szerz6dés, és kolcsonszerzddeést leplez, mely szintén semmis, mert a Ptk. 202. §
szerint uzsoras. Az els6foku birbsag mégis alaposnak itélte a keresetet, holott a
Legfelsébb  Birosdg eseti dontésében megfogalmazott helyzetet latta
megvaldsultnak, azaz arra az allaspontra helyezkedett, hogy az adasvételi és
opciés szerz6dés nem  kolcsOnszerz6dést leplez, hanem a létrejott
kdlcsdnszerz6dés biztositékaul szolgal, mely kolcsdénszerz6dés szoban is



létrejOhetett. Ily mddon azonban az elséfoku birdsag feltételezésbe bocsatkozott, és
a bizonyitas kotelezettségét ra terhelte, amikor azt allapitotta meg, hogy sajat
nyilatkozataval nem tudta aldtdmasztani, hogy sz6 sem volt kdlcsonugyletrol. A
felperes altal hivatkozott kdlcsdn bizonyitatlansaga mellett teljes mértékben
megalapozatlan az itélet indokolasanak a koélcsdn 6sszegének tisztdzasat kdvetd
része, mindamellett hogy a bizonyitasi teher tekintetében az els6foku birdsag
allaspontja ellentmondasos. Tény, hogy a felperesnek nem adott kbélcsdnt, hanem
téle az ingatlanat megvasarolta, és a vételar 5.500.000 Ft volt. Megalapozatlanul
allapitotta meg az elséfoku birosag, hogy a szerz6dések azért érvénytelenek, mert a
vételarat a tartozassal egyez6 6sszegben hataroztdak meg, holott ekkor az ingatlan
forgalmi értéke 7.000.000 Ft volt. Ezzel kapcsolatban azonban a bir6sag semmiféle
bizonyitast nem folytatott le, a felperes altal megjeldlt 8.000.000 Ft-os forgalmi érték
bizonyitasat meg sem kisérelte. Ezt a banki értékbecslés nem bizonyitja, ez csak a
periratokbol kiragadott adat. Az els6foku birdsag figyelmét az is elkertlte, hogy az
illetéktgyi hatésag az 5.500.000 Ft-os forgalmi értéket elfogadta. Sérelmes a
terhére megallapitott 330.000 Ft-os illetékfizetési kotelezettség is, mert ez az
5.500.000 Ft 6 %-a, ami viszont nem lehet a pertargy értéke. Az elséfoku birosag a
perkoltség tekintetében a Pp. 81. § (1) bekezdését is figyelmen kivil hagyta. Az
els6foku itélet egyébként is hianyos, mert nem a kereseti kérelem egészérdl dontott,
a felperes keresete ugyanis 2.500.000 Ft megfizetésére iranyult, ehhez képest az
els6foku birésag az 1.600.000 Ft-ot meghaladé részében a keresetet nem utasitotta
el. Megalapozatlan a jogalap nélkili gazdagodas bekdvetkezésére hivatkozas is,
melynek mértékét az elséfoku birésag spekulativ médon hatarozta meg 1.600.000
Ft-ban.

A felperes az els6foku birosag itéletének helybenhagyasat kérte.

Az elsOfoku birdsag itéletének a Pp. 228. § (4) bekezdés szerint fellebbezés
hianydban jogerére emelkedett az 1.600.000 forintot meghalad6 keresetrdl hozott
része, ezért azt a masodfoku birdsag nem érintette.

Az |. rendl alperes fellebbezése alapos.

Az elsOfoku birosag altal megallapitott tényallasbdl (3. oldal 6. bekezdés) a
masodfoku birésag mellézte annak megallapitasat, hogy az |. rendl alperes
3.000.000 Ft-ot kdlcsonként adott at a felperesnek, és hogy a vételi jogot alapito és
az adasvételi szerzddés is a kdlcson biztositékaul szolgalt. Az elséfoku birdosag a
tényallast egyebekben helyesen allapitotta meg, érdemi doéntésével azonban a
masodfoku birosag a kdvetkez6 indokok miatt nem értett egyet.

Keresetében a felperes az opcios és adasvételi szerz6dések és az allitasa szerint
ugyanekkor kotott kolcsdnszerz6dés semmisségének megallapitasat kérte, az
el6ébbi szerz6dések ugyanis szinleltek, és valdjaban a kdlcsdnszerzédést leplezték,
amely viszont uzsoras. Kereseti kérelmében azt is kérte, hogy az I. rendl alperes és
kOzotte létrejott jogviszonyt a birésag ugy rendezze, hogy az I. rend( alperes a
tulajdonjoga bejegyzése mellett fizessen még neki tovabbi 2.500.000 Ft-ot.



lly modon keresetében a felperes a tulajdonat képezd ingatlan atruhazasara
iranyul6 és az I. rendl alperesnek az ingatlan vételére hatalmassagot biztositd két
szerz6dés, valamint leplezett szerz6désként egy kolcsdnszerzdédés Iétrejottét
allitotta. A Ptk. 207. § (6) bekezdése szerint azonban a szinlelt szerz6dés semmis;
ha pedig az mas szerz6dést leplez, a szerz6dést a leplezett szerz6dés alapjan kell
megitélni. A Ptk. e rendelkezése folytan tehat, amennyiben a felperesnek valos lett
volna az az éllitasa, hogy az opcios és az adasvételi szerzédést is mindannyian
szinlelték, és ezekkel a szerzOdésekkel ténylegesen a megkotott kdlcsdnszerzddeést
leplezték, akkor az érvénytelenség Ptk. 237. § szerinti barmely
jogkovetkezményének alkalmazasa mellett is kizart a kereseti kérelem teljesitése.

A keresetben megjelOlt jogalapon ugyanis eleve a leplezett szerz6dés, tehat a
felperes allitasa szerinti uzsoras kdlcsdnszerz6dés alapjan kell megitélni a felperes
és az |. rendl alperes jogviszonyat, e szerzGdés alapul vételével viszont nem
lehetséges, hogy a felperes vételar ellenében az |. rend(i alperesre tulajdonjogot
ruhazzon at. A Ptk. 207. § (6) bekezdés alapjan ugyanis az ingatlan tulajdonjoganak
atruhazasat célzo, illetve az annak megszerzésére hatalmassagot biztositd
szerzbdések egyikéhez sem fliz6dhetnek a vellk elérni kivant és a Ptk. 198. § (1)
bekezdésében rogzitett joghatasok, és ezekre a szerz6désekre - a leplezett
szerz6dés okan - a Ptk. 237. § (2) bekezdése sem alkalmazhat6. Amennyiben pedig
a felperesnek az az allitdsa is valos lett volna, hogy a kdlcsdonszerz6dés valoban
uzsoras, akkor a Ptk. 237. § (2) bekezdés masodik fordulata szerint, vagyis még a
kOlcsonszerz6dés érvényessé nyilvanitdsa mellett is csak az e szerzddésben
kikotott szolgaltatasok tartalmat, azaz a kdlcsbnszerzédés hitelezbjének és
addsanak egyarant pénzfizetésre iranyuld szerzé6déses szolgaltatasat valtoztathatja
meg a birdsag, kikliszdbdlve ezzel a semmisség okat. Mindezekbdl kdvetkezik,
hogy a felperesnek a megjeldlt jogi és ténybeli alapon eleve nem volt teljesithet6 az
opciés és az adasvételi szerzGdés érvényessé nyilvanitasat és a vételar
moddositdsat, ténylegesen a vételar felemelését célzd kereseti kérelme, és ezért azt
a birésagnak minden bizonyitas nélkul el kellett utasitania.

Az els6foku birdsag - itéletének indokolasa szerint - az opcids és az adasvételi
szerzbdések szinleltségére, illetve a kolcsdnszerzédés uzsoras voltara alapitott
kérelmet nem talalta teljesithetének, mert a lefolytatott bizonyitas eredményeként
sem a szerzOdések kolcsonods szinlelését, sem a kolcsOnszerz6dés uzsoras
tartalmat nem talalta bizonyitottnak. Ugyanakkor azt mar bizonyitottnak itélte, hogy a
felperes és az |. rendl alperes kdlcsdnszerzodést is kotdttek. Bar - az el6z6ekben
kifejtettek miatt - a kdlcsbnszerzédés létrejottének ténye a kereset elbiralasa
szempontjabdl k6zémbds volt, hiszen még e tény valésaga sem eredményezhette a
kereseti kérelem teljesitését, az |. rend(i alperes mégis helyesen hivatkozott
fellebbezésében arra, hogy e szerz6dés megkotését a felperes nem bizonyitotta.
Azt is alappal sérelmezte, hogy amennyiben e tény bizonyitasat az elséfoku birosag
a Pp. 163. § (1) bekezdés szerint az érdemi dontés szempontjabol lényegesnek
itélte, akkor a Pp. 164. § (1) bekezdés értelmében ennek bizonyitasa az e
szerz6dés létrejottére jogot alapito felperest terhelte. Ezt a tényt pedig a felperes
valébban nem bizonyitotta perben, mert a Il. rend(i alperessel egyez6 azt a



tényallitasat, hogy ezt a kdlcsdnszerzédést az I. rendl alperessel irasban kétotte
meg, sem okirattal, sem egyéb bizonyitasi eszkdzzel nem tudta igazolni, és ezt a
szerzbdéskotéskor jelenlévd, a felperes allitadsa szerint a kdlcsdnszerzédés okiratat
is megszerkesztd Ggyved korabbi perben tett tanuvallomasa is céfolta.

Az els6foku birésag a kdlcsdnszerz6dés megkdotésének valos tényére alapitottan és
az opcios, valamint az adasvételi szerzédések szinleltségére, illetve a
kdlcsdonszerz6dés uzsoras voltara alapitott felperesi kérelem alaptalansaga ellenére
is helyt adott azonban a keresetnek, mégpedig azon a ténybeli és jogi alapon, hogy
a felek ezeket a szerz6déseket a kdlcsOnszerzddeés biztositékaként kototték meg, és
a biztositéki cél miatt ezek a szerz6dések azért érvénytelenek a Ptk. 255. § (2)
bekezdés alapjan, mert a kikotott 5.500.000 Ft-os vételar nem az ingatlan 7.000.000
Ft-os forgalmi értékével, hanem a kdlcsdntartozas 6sszegével egyezett.

Az elséfoku birosag tehat ugy tért el a felperes keresetében megjeldlt jogalaptdl,
hogy az annak elddntése szempontjabol lényeges tényeken tul egy tovabbi, a
megjeldlt jogalap megitélése szempontjabdl k6zé6mbds tényt vett alapul. Az opcios
€s az adasvételi szerzédés szinleltségére alapitott perben ugyanis a semmisség
okanak elbiraldsa szempontjabdl az ingatlan forgalmi értékének semmilyen
jelentdésége nem volt, és ezért ennek a ténynek a valdésagara a Pp. 163. § (1)
bekezdés szerint a birbsag nem rendelhetett el, és nem is folytathatott le
bizonyitast. Ez pedig azért |lényeges, mert a felperes altal megjeldlt jogalaptol még a
kialakult biréi gyakorlat szerint is csak abban az egyetlen esetben térhet el a
birosag, ha kulon erre folytatott bizonyitas nélkll is megallapithaté, hogy az
érvényesiteni kivantként megjeldlt jog ugyan alaptalan, de a felperest a kereseti
kérelmében foglaltak mas jogalapon valoban megilletik. A jelen perben azonban az
els6foku birdsag nem ezt tette, és ezért a keresetben megjeldlitdl eltérd jogalapon
hozott dontése mindenképpen jogseértd (Pp. 3. § (2) bekezdés, 121. § (1) bekezdés
C) pont).

Mindezek alapjan a masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletének fellebbezett
részét megvaltoztatta, és a keresetet teljes egészében elutasitotta (Pp. 253. § (2)
bekezdés).

Az |. rendl alperes fellebbezése alapos volt, ezért a felperes a Pp. 78. § (1)
bekezdése és 86. § (3) bekezdése folytan kdteles megfizetni az |. rendd alperesnek
az afaval terhelt Ggyvédi munkadijbdl és a lero6tt fellebbezési illetékbdl allé egyuttes
els6- és masodfoku perkoltséget. A felperes koltségmentessége folytan le nem rétt
kereseti illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a
szerint az allam viseli.

Budapest, 2012. marcius 6.

Dr. H6bl Katalin s.k.
a tanacs elnoke
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bird bird
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