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A Févarosi itélétabla a dr. Simala Zoltan (felperesi képviselé cime) ligyvéd altal
képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a dr. Laszlé Kalman (l. rend(
alperesi képvisel6 cime) Ugyvéd altal képviselt I. rendld alperes neve (l. rendi
alperes cime) l. rendl, a személyesen eljaré Il.rendl alperes neve (ll. rendi alperes
cime) Il. rendd, valamint a ... jogtanacsos altal képviselt lll.rendl alperes neve
(Ill.rend( alperes cime) lll. rendl alperesek ellen szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasa irant inditott perében a Fdévarosi Torvényszék 2012. februar 28.
napjan meghozott 17.P.25.164/2009/34. szamu itélete ellen a felperes részérdl 35.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija.

Koételezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az |. rendil alperesnek
63.500 (hatvanharomezer-6tszaz) forint, a lll. rend(i alperesnek 50.000 (6tvenezer)
forint masodfoku perkoltséget.

A le nem rétt fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes keresetében egyrészt annak megallapitasat kérte, hogy az |. rendd
alperes és a lll. rend( alperes koézott létrejott engedményezési szerz6dés - a
kdlcsdn biztositékaként kikotott jelzalogjog é€s opcids jog engedményezéseére
kiterjedéen - érvénytelen. Kérte tovabba annak megallapitasat is, hogy az
engedmeényezett - az alapszerzédésekbdl eredé - kdvetelések jogosultja tovabbra is
a lll. rendi alperes, a vételi jog gyakorlasa pedig érvénytelen. Az érvénytelenség
jogkdvetkezményeként az eredeti allapot helyreallitdsat kérte akként, hogy a
bir6sag rendelje el az |. rendl alperes perbeli ingatlanra bejegyzett tulajdonjoganak
az ingatlan-nyilvantartasbol valo torlését és az 6t illetd tulajdonjog visszajegyzését.



A ll. és a lll. rendl alpereseket az eredeti allapot helyreallitasanak tlirésére kért
kotelezni.

El6adta, hogy a 2005. februar 3-an kozjegyz6i okiratba foglalt alapszerzédések
szerint kdzte, mint készfizetd kezes, jelzalog-kotelezett és eladd, masrészrdl a lll.
rend(i alperes, mint hitelez6 és jelzalog-jogosult, valamint harmadrészrél a Il. rend(
alperes mint ados kozott hitelszerzédés, jelzalogszerzédés valamint opcios
szerzbdés jott létre. A Il. rend(i alperes a kolcsdnt nem szerzédésszerlien
torlesztette, ezért a Ill. rendli alperes 2005. augusztus 15-én felmondta a
hitelszerz6dést. Ezt kdvetben a lll. rendl alperes altal megkuldétt 2007. november
12-i keltezésli engedményezési értesitésbdl tudta meg, hogy a lll. rendi alperes a
kdlcsdnszerz6désbél eredd Osszes kdvetelését, kdzte a vételi jogot, 2007.
november 9-i hatallyal az |. rend( alperesre engedményezte. Az engedményezés
alapjan az I. rend( alperes az ados tartozasa fejében bejegyeztette tulajdonjogat az
alland6 lakhelyéll szolgalé tarsashazi lakasingatlanra. Az |. rend(i alperes a
vételarral azéta sem szamolt el, mégis arra probalja rabirni, hogy az ingatlanbdl
koItézzon Ki.

Jogi érvelése szerint az engedményezési szerz6dés jogszabalyba utkozik, a Ptk.
200. §-anak (2) bekezdése szerint semmis. A semmisség két okbdl is fennall,
egyrészt az |. rendii alperes nem faktoring cég, nem rendelkezik a PSZAF
engedélyével ahhoz, hogy Uzletszerlien vasaroljon banki kdveteléseket. Masrészt
az opciods szerzbdésre iranyado Ptk. 373. §-anak (4) bekezdése tiltja a vételi jog
atruhazasat, ekképpen az engedményezését is. A vételi jog jogosultjanak valtozasat
bejegyz6 ... szamu foldhivatali hatarozat viszont egyértelmien alatamasztja, hogy
az |. rendld alperest megilletd vételi jog bejegyzésére az engedményezési
szerz6dés alapjan kerllt sor. Ugyanazt a jogot nem lehet kétszeresen ,atengedni”,
vagyis az engedményezés mellett a vételi jog gyakorlojanak kijeldlésére vonatkozd
irdsbeli nyilatkozat is érvénytelen. A Ptk. 237. §-anak (1) bekezdése értelmében az
eredeti allapot helyreallitdsa soran olyan helyzetet kell teremteni, mintha a Ill. rendi
alperes a koveteléseit nem engedményezte volna az |. rendl alperesre, vagyis a lll.
rend( alperes maradt volna valamennyi kdvetelés jogosultja. Erre figyelemmel
vallalta a Ill. rendl alperessel torténd elszamolast, azt, hogy a hitelszerzédés
alapjan fennall6 kolcsdntartozast teljesiti.

Az I. rendl alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Tagadta, hogy a
vételi jogot engedményezés utjan szerezte meg. Azt allitotta, hogy a Ill. rendd
alperes 6t jeldlte ki a vételi jog gyakorlasara, amit a szerz6désnek megfeleléen
gyakorolt. Az elszamolas idaig azért nem tortént meg, mert a vételarat a birtokba
adassal egyidejlileg kell teljesitenie, de a felperes valtozatlanul az ingatlanban lakik,
abbdl nem hajlando kikdltézni.

A ll. rendl alperes ellenkérelmet nem terjesztett eld, nyilatkozatot nem tett.

A lll. rendl alperes ellenkérelme szintén a kereset elutasitasara iranyult. El6adta,
hogy a vételi jogot nem engedményezés utjan ruhazta at, hanem a 2007. november
9-i keltezési irasbeli nyilatkozataban az |. rendl alperest jeldlte ki a vételi jog
gyakorlasara. Ez az eljarasa pedig nem jogszabalyba tk6z6, mivel a Ptk. 373. §-



anak (4) bekezdése kifejezetten lehetévé teszi gazdalkodd szervezetek részére,
hogy kijeldljék vételi jog gyakorldsara jogosult személyt.

Az els6foku birdsag itéletével elutasitotta a keresetet, és kotelezte a felperest, hogy
15 napon bellil fizessen meg az I. rendl alperesnek 300.000 forint + afa, mig a Ill.
rendd alperesnek 300.000 forint perkdltséget. Megallapitotta, hogy a le nem rott
558.600 forint kereseti illetéket az allam viseli.

Az itélet indokolasaban rogzitette, hogy az |. és a lll. rend( alperesek altal
megkotott engedményezési szerz6désnek a 2007. november 9-i keltezésl
,jogutodlasi nyilatkozat” megjeldlésii megallapodas felel meg. A szerz6dés tartalmi
elemzése alapjan megallapitotta, hogy a fékoveteléssel egyitt engedményezett
mellékkotelezettségek kozé kizardlag a felperes altal vallalt kezesség és
zalogkotelezettség tartozik, ezeknek az engedményezése az okiratban megtortént.
A vételi jog nem szerzddést biztositd mellékkdtelezettség, hanem d6nallo
jogintézmeény és az okiratbol nem allapithaté meg, hogy a lll. rendl alperes a vételi
jogot is atruhazta volna. Ezzel dsszhangban all a felperesnek kuldott értesités,
melyben nem talalhato utalas a vételi jog engedményezésére. Az |. rendl alperes
tehat nem engedményezés utjan, hanem akként szerezte meg a vételi jogot, hogy
annak gyakorlasara a lll. rendd alperes 6t jel6lte ki a 2007. november 9-i okiratban.
Ez a nyilatkozat mindenben megfelel a Ptk. 373. §-anak (4) bekezdésében
foglaltaknak, vagyis a vételi jog gyakorlasanak érvénytelensége nem allapithato
meg. A felperes altal hivatkozott masik érvénytelenségi ok sem helytall6. A lll. rend
alperes mar az opcios szerzbédésben kifejezésre juttatta, hogy a vételi jog
gyakorlasa esetén tovabbértékesitési céllal vasarolia meg az ingatlant. Ezt a
nyilatkozatat kiterjesztéen értelmezni nem lehet, az I. rend(i alperes pedig ilyen
nyilatkozatot nem tett. A rendelkezésre all6 adatokbdl nem lehetett megallapitani,
hogy az |. rend(i alperes rendszeresen és Uzletszerlien pénzligyi tevékenységet
folytatna, az viszont megallapithatdé, hogy az I. rendl alperes nem vasarol
rendszeresen és Uzletszer(ien banki kdveteléseket. Mindezekre figyelemmel a
felperes altal megjeldlt okokbdl az engedményezési szerz6dés nem érvénytelen,
ezért az alaptalan keresetet elutasitotta.

Az elséfoku itélet ellen a felperes jelentett be fellebbezést, melyben elsédlegesen
annak hatalyon kivll helyezését, masodlagosan a megvaltoztatasat, és keresete
teljesitését kérte.

Fenntartotta az els6foku eljaras soran el6adottakat, miszerint az engedményezési
szerz6dés az altala megjeldlt okokbdl érvénytelen. Az elséfoku birdsag itélete
allaspontja szerint jogszabalysértd, ellentétes a rendelkezésre all6 bizonyitékokkal
és tényekkel.

Az I. és a lll. rendl alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku birdsag itéletének
helyes indokain alapulé helybenhagyasara iranyult.

A lll. rend(i alperes hangsulyozta, hogy vételi jog engedményezésére vonatkozd
megallapodast nem irt ala, amit a becsatolt jogutddlasi nyilatkozat egyértelmien
bizonyit. A felperesnek nem sikerllt bizonyitania, hogy az |. rendl alperes



Uzletszerlien vasarolt volna banki kdveteléseket. Erre figyelemmel az elséfoku itélet
mindenben 06sszhangban all a rendelkezésre bocsatott bizonyitékokkal és
tényekkel. Megjegyezte, hogy a felperes egyébként sem hivatkozhatna az
engedmeényezési szerz6dés érvénytelenségére, mert a kdvetkezetes birdi gyakorlat
szerint ez a kotelezett jogait és kdtelezettségeit nem befolyasolja (EBH2003 868.).

Az elséfoku birosag itéletének jogerére emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt
az itélétabla teljes terjedelmében felllbiralta (Pp. 228. § (4) bekezdése).

A felperes fellebbezése alaptalan.

Az els6foku birésag helyesen allapitotta meg a tényallast, arra alapitott érdemi
dontésével az itélétabla egyetértett, és tulnyomdrészt annak indokolasat is osztotta.
A kereset elutasitasat azonban mas jogalapra helyezte, ezért az indokolast
kiegésziti a kdvetkezdokkel.

A felperes keresetében egyszerre érvényesitett megallapitasi tipusu és marasztalasi
tipusu, teljesités iranti igényt. Az engedményezési szerz6dés érvénytelenségének
és - helyesen értelmezett tartalma szerint - a vételi jog gyakorlasaval létrejott
adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa mellett ugyanis
marasztalasi tipusu keresete is volt, hiszen az eredeti allapot helyreallitasa korében
az |. rendl alperes tulajdonjoganak torlését, és sajat tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasba torténd visszajegyzését, valamint a lI-lll. rendl alperesek ennek
tlirésére vald kotelezését kérte. A torlési kereset az eredeti ingatlan-nyilvantartasi
allapot helyreallitasat célozza, a felperes altal megjeldlt bejegyzés azonban csak
akkor torélhetd6, ha megallapithatd a bejegyzés alapjaul szolgald szerzédés
érvénytelensége. Ebbél kdvetkezb6en a megallapitasra iranyuld kereseti kérelmek a
marasztalasi kereset jogalapjaba tartozéan biralanddak el. Adott esetben ugyanis
nem alkalmazhatd a Ptk. 239/A. §-anak (1) bekezdése, amely csak a szerz6dé fél
szamara teszi lehetévé, hogy a szerz6dés érvénytelenségének megallapitasat
anélkul kérje, hogy a jogkévetkezmények alkalmazasat is kérné.

A felperes allaspontja szerint jogszabalyba Utkozése folytan mindkét szerzédés
semmis (Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése). A vételi jog atruhazasara kiterjed6
engedmeényezés egyrészt a Ptk. 373. §-anak (4) bekezdésébe utkozik, mig az |I.
rendd alperes részérdl a kdlcsdnkdvetelés megszerzése sérti a szerz6déskotéskor
hatalyos, a hitelintézetekrél és pénzigyi vallalkozasokrol széld 1996. évi CXII.
torvény (a tovabbiakban: Hpt.) 3. §-anak (1) bekezdés b) pontjat és (4) bekezdését.
Az engedményezési szerz6dés érvénytelensége folytan az |. rendd alperes nem
szerzett vételi jogot, igy annak gyakorlasaval érvényes adasvételi szerz6dés nem
johetett létre. A kereseti kérelem elbiralasa érdekében ezért elsddlegesen az
engedmeényezési szerzédéssel kapcsolatos kereseti kérelemrdl kellett donteni.

Az engedményezési szerz6dés kapcsan a felperes masok altal kotott szerz6dés
érvénytelenségének a megallapitasat kéri, mert az engedményezési szerzédésnek
nem alanya. A szerz6dés semmisségére csak akkor hivatkozhat, ha a Ptk. 234. §-
anak (1) bekezdése szerinti feltételek fennallnak. A felperes tehat csak akkor



rendelkezik aktiv perbeli legitimaciéval, ha igazolja védend6 jogi érdekének a
fennallasat (2/2010. (VI.18.) PK vélemény 10/a. pontja). A felperes aktiv perbeli
legitimaciojanak kérdését azért kellett vizsgalni, mert a Ill. rendl alperes
fellebbezési ellenkérelmében azt megkérdbjelezte. A birdsagi joggyakorlat - amint
azt a lll. rend( alperes altal a fellebbezési ellenkérelemben megjeldlt eseti dontés is
aldtamasztja - egységes abban a tekintetben, hogy az adés nem rendelkezik
kereshet6ségi joggal az engedményezési szerzddés érvénytelenségének
megallapitasa tekintetében (EBH2005. 1227). Az engedményezési szerz6dés
érvénytelenségének megallapitdsa ugyanis csak az engedményezés alanyainak a
jogviszonyara hat ki, az érvénytelenség jogkOvetkezményeit az engedményez6 és
az engedményes kdzott fennalld jogviszonyban kell levonni. A megallapitas nem
befolyasolja az ados kotelezettségeit, amelyet valtozatlan tartalommal kell
teljesitenie, de az engedményezésrél szdlo értesités atvétele utan nem a jogosult,
hanem a helyébe 1épd engedményes részére (Ptk. 328. §-anak (4) bekezdése).

A kifejtettek szerint kotelezettként a felperes kereshet6ségi joga nem terjed ki az
engedményezési szerz6dés érvénytelenségének a megallapitasara. Erre
figyelemmel az itél6tabla - az els6foku birosagtol eltéréen - a kereset elutasitasat a
felperest megilletdé aktiv perbeli legitimacio hianyaval indokolja. Az engedményezési
szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa nélkil ugyanis nem all fenn a
marasztalasi kereset jogalapja, ami annak elutasitasat vonja maga utan.

A kereshetO6ségi jog hianyabdl levezetett elutasitas folytan nem volt sziikség a
felperes altal megjeldlt semmisségi okok fennallasanak vizsgalatara, és e korben
annak megallapitasara, hogy az |. rendd alperes altal a PSZAF engedélye nélkill
végzett pénzlgyi szolgaltatds elGidézheti-e az engedményezési szerzbdés
érvénytelenségeét (Hpt. 3. §-anak (1) bekezdés b) pontja, I. melléklet 10.2.b. pontja).
Ettdl fuggetlenll megjegyzi az itélétabla, hogy azt az els6foku birosag helytalléan
rogzitette, hogy az |. rendl alperes a kdlcsdnkdvetelés megvasarlasaval olyan
pénzlgyi szolgaltatast hajtott végre, melynek Uzletszer(i folytatasat a Hpt.
engedélyhez koti. Ez az engedély azonban nem az egyedi szerzbdés
megkotéséhez, hanem a tevékenység Uzletszer(i folytatasahoz sziikséges. Ez azt
jelenti, hogy a PSZAF engedélyének hianya nem vezethet az engedményezési
szerz6dés érvénytelenségének a megallapitdsahoz (EBH2002. 646).

Az engedményezési szerz6dés érvényessége mellett a felperes adosként az
engedményessel szemben valtozatlanul érvényesitheti azokat a kifogasokat,
amelyek az engedményezbvel szemben az értesitéskor mar fennallt jogalapon
keletkeztek (Ptk. 329. §-dnak (3) bekezdése). Ezek kozé tartozik a vételi jog
atruhazasanak érvénytelenségére vonatkozd kifogas. A kifogast a felperes arra
alapitotta, hogy az engedményezés kiterjedt a mellékkdtelezettségek kdzé sorolt
opcids jog atruhazasara is. Ezt a kdvetkeztetést az engedményezési szerz6dés
nyelvtani értelmezése nem tamasztja ala. A jogutddlasi nyilatkozatban ugyanis
egyértelmien megneveziék azokat a koveteléseket, amelyek atszalltak az
engedményesre. Ezek kdzé a kolcsdnkdvetelés és az azt biztositd jelzalog-
kOvetelés tartozik. Az engedményezési szerz6dés tartalmaval teljes 6sszhangban
all a felperesnek és a Il. rendi alperesnek megkuldétt engedményezési értesitése.



Abban ugyanis az engedményez6 egyértelmiien arrdl tajékoztatta az a
kotelezetteket - az adodst és a készfizetd kezest -, hogy a koélcsdnszerzédésbél
ered6 pénzkdvetelést engedményezte az I. rendli alperesre. Marpedig a vételi jog
nem  pénzkdvetelés, ¢és nem tartozik a pénzkdvetelést  biztosito
mellékkotelezettségek kdrébe sem.

Az elséfoku birésag a rendelkezésre alldé okiratok értelmezése alapjan helytalldan
jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a lll. rendl alperes nem engedményezés utjan
ruhazta at a vételi jogot, hanem annak gyakorlasara az |. rend( alperest jeldlte ki.
Ez az eljarasa megfelel a jogszabalyoknak, hiszen a Ptk. 375. §-anak (4)
bekezdése, illetve 374. §-anak (5) bekezdése szerint alkalmazando6 373. §-anak (4)
bekezdése a gazdalkodd szervezetek szamara lehetévé teszi, hogy kijeloljék azt a
személyt, aki a vételi jog gyakorlasara jogosult.

A felperes engedményessel szemben érvényesitett kifogasa tehat ténybelileg
alaptalan, mivel a Ill. rendl alperes részér6l nem kerllt sor a vételi jog
atruhazasara.

Mindezekre figyelemmel - az indokolas mddositasa és kiegészitese mellett - a
Févarosi Itélétabla a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan az els6foku birdsag
itéletét helybenhagyta.

A Pp. 78. §-anak (1) bekezdése értelmében az eredménytelendl fellebbezé felperest
terhelik a masodfoku perkdltségek, melyre figyelemmel meg kell téritenie az I. és ll.
rendd alpereseknek a jogi képviseletiikkel felmerilt kdltségeiket. Ennek 6sszegét az
itélétabla a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §-anak (6) bekezdése alapjan a
ténylegesen kifejtett tevékenység aranyaban meérlegeléssel allapitotta meg. Az |.
rendd alperes javara megitélt tigyvédi koltség magaban foglalja a 27 %-os afat, mig
a lll. rend( alperes jogtanacsosanak dijat afa nem terheli.

A felperes illetékmentességre kiterjedd részleges koltségmentességére figyelemmel
a 6/1986. (VI1.26.) IM rendelet 13. §-anak (1) bekezdése és 14. §-a szerint az allam
viseli.

Budapest, 2012. szeptember 21.

Vildghyné dr. Bocskei Terézia s.k.
a tanacs elnoke
. Csordas Csilla s.k.. Sandor Ott6 s.k.
el6ado bird bird
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