Gyéri itélétabla
Gf.I1.20.283/2012/13.

A Gybéri [tél6tabla a Szegedi Ugyvédi Iroda altal képviselt beavatkozé altal tamogatott, a dr.
Czugler Péter Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek a jogtanacsos éltal képviselt alperes
ellen szerz6dés semmisségének megallapitasa €s elszamoldsra kotelezés irant indult perében
a GyOri Torvényszék 2012. dprilis 19. napjan G.20.291/2011/43. sorszam alatti itéletével
szemben az alperes altal 44., a beavatkozok altal 45., 47. és a felperes altal 46. sorszam alatt
eldterjesztett fellebbezések folytan megtartott targyalas alapjan meghozta a kovetkezo

itéletet:

Az itélotabla az elséfoku itélet fellebbezett részét megvaltoztatja, s a keresetet teljes
egészében elutasitja.

Az alperes els6foku perkoltségben ¢€s feljegyzett eljarasi illetékben vald marasztalasat
melldzi.

Kotelezi a felperest, hogy a Magyar Allamnak az illetékiigyben eljaré hatésag kiilon
felhivasara fizessen meg 3.400.000. (Harommillio - négyszazezer) Ft le nem rott kereseti- és
fellebbezési illetéket, mig a beavatkozot, hogy 2.500.000. (Kettémillio-6tszazezer) Ft le nem
rott fellebbezési illetéket.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliill fizessen meg az alperesnek 4.500.000.
(Négymillio-6tszazezer) Ft, mig a beavatkozot, hogy 100.000. (Egyszazezer) Ft els6- és
masodfoku perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

2006. augusztus 1. napjan a hitelezé alperes, valamint az addés "A" Kereskedelmi és
Szolgaltato Kft. (a tovabbiakban: ados) kozott egy kozjegyzdi okiratba foglalt tobb
szerzOdes jott 1étre. A beruhéazasi hitelhez nyujtott kdlcsonszerzddéssel az alperes a havonta
esedékes ligyleti kamattal terhelt 254.339,4 eurd (ténylegesen 69.662.000.Ft) kolcsontokét
nyUjtott az adosnak 10 éves - 2016. augusztus 1. napjaig terjedd - futamiddére, 120 havi
részletre. A kolcsonbOl az ados kivaltotta a '"B" Bank Zrt-tol felvett korabbi,



kedvezdtlenebb kamatozasu hitelét. Ezen tul az alperes az adds adodssal hitelszerzodést kotott
50 millié forint ruliroz6 hitelkeret igénybevételére, 2007. augusztus 2-i lejarattal, ligyleti
kamat- ¢és rendelkezésre tartdsi jutalék ellenében. A hitelszerz6désekhez kapcsolodo
altalanos szerzddési feltételek II1/8. pontja szerint torlesztési késedelem esetén a bank a
kolesonok lejart tOkerésze utan a lejart tokére vonatkozo tligyleti kamaton feliil évi 6%
késedelmi kamatot szamit fel. Az ados fizetési kotelezettsége elmulasztasa esetére a bank
jogosult a teljes fennalld hiteldij és késedelmi kamattartozast tokésiteni €s ettdl a naptol
kezdddben az igy megallapitott toke utan ligyleti kamaton feliil évi 6% késedelmi kamatot
felszamitani. Harmadrészt a jelzalogjog jogosult alperes, valamint a jelzdlogkotelezett ados
kozott a Varos 1. .1 és ...1/A (.....) hrsz-u ingatlanokra egyetemleges keretbiztositéki
jelzalogjogot alapité szerzddés jott leétre, a két hitelszerz6désbdl eredd, egyiitt
120.200.000.Ft toketartozas és jarulékai erejéig, elsd ranghelyre. Negyedrészt a tulajdonos
adods, valamint a vevo alperes kozott vételi (opcios) szerzodés jott 1étre a 2011. augusztus 2.
napjaig terjedd, 5 éves hatarozott idére a Varos 1. .1 és ..1/A hrsz-u ingatlanokra,
vételarként 95.830.000.Ft-ot kikotve. Az alperes a vételi jogat akkor gyakorolhatta, ha a
felperessel szemben szerzOdésen alapuld, barmely jogiligyletbdl eredd lejart kovetelése
keletkezik. Az opciods szerz6dés VI/6. pontjaban a felek kikototték, hogy az alperes jogosult
az opcids vételarba a kovetelése teljes Osszegét beszdmitani. Koteles volt azonban a
kovetelése €s a vételar kozott mutatkozo esetleges kiilonbozettel az ados felé a vételi jog
gyakorldsatol szamitott 8 napon beliil elszdmolni. A beavatkozok mint egyetemleges
készfizetd kezesek az ugyanaznap megkotott készfizetd kezességi szerzodéssel vallaltak a
hitel- és hitelkeret-szerz6désbol eredd tartozasok és jarulékaik megfizetését. Az alperes a
2006. augusztus 1. napjan kelt hitel- és hitelkeret-szerz6dést 2008. marcius 26. napjan
azonnali hatédllyal felmondta. A hitelszerz6désbdl eredd adodsi tartozast a felmondasban
64.409.010.Ft-ban, mig a hitelkeret-szerz6désbdl eredd tartozast 50.821.654.Ft-ban hatarozta
meg. Az alperes 2008. december 19-én a Varos 1. ...1 ¢s ...1/A hrsz-u ingatlanra a vételi
jogat gyakorolta, a felmondéasban kozolt tartozas megfizetése elmulasztdsa miatt. Az alperes
tulajdonjogat az ingatlanokra a korzeti foldhivatal bejegyezte. Az alperes az ingatlanokat a
2010. januar 29. napjan kelt szerzédéssel 104.000.000.Ft (altalanos forgalmi ado nélkiili)
vételarért értékesitette a "C" Kft vevo részére. Az idékdzben névvaltozason is atesett ados
felszamolasat a megyei birdsag 2010. aprilis 9-1 kezdd nappal rendelte el, az alperes
hitelezoként a felszamolonak 25.209.417.Ft tokekovetelést, valamint annak a 2008.
december 31. napjatol jard tigyleti és késedelmi kamatat jelentette be, melybdl a felszamolo
a tokedsszeget vette nyilvantartasba. A felszdmoldsi eljaras befejezése utan az "D" Kft. ,,fa"
adost a cégbirosag 2013. februar 1-1 hatallyal tordlte a cégnyilvantartasbol.

A felperes modositott keresetében az alperessel 2006. augusztus 1. napjdn megkdotott opciods
szerzOdés, valamint az alperes vételi joga 2008. december 19-i gyakorlasa folytan létrejott
adasvételi szerzddés semmissége megallapitasat, az érvénytelenség jogkdvetkezményeként a
szerzOdések hatarozathozatalig terjed6 hatdlyossa nyilvanitasat (Ptk.237.§ (2) bekezdés)
kérte; tovabba az alperes kotelezését elszamolasként 43.074.298.Ft, valamint annak a 2008.
december 28. napjatol a kifizetés napjaig jar6 késedelmi kamata megfizetésére. Semmisségi
keresetében azzal érvelt, hogy a 2006. augusztus 1. napjan kelt opcios szerz6dés biztositéki
szerz6dés volt, a lényeges szerzddési feltételek koziil az alperes az opcids vételarat
egyoldaltan, alkufolyamat nélkiil hatarozta meg. Figyelemmel arra, hogy az egy idoben



megkotott keretbiztositéki jelzalogszerzodés 120.200.000.Ft téke €s jarulékai kovetelésre
nyujtott biztositékot, az opcidval érintett ingatlanok forgalmi értéke legalabb ekkora volt. Az
alkufolyamat nélkiil, a biztositéki vagyontargy értékét figyelmen kiviil hagyva meghatarozott
opcids vételar - a Szegedi {tél6tabla 1/2008. PK véleménye II. pontja és a BH 2008/213
szam alatt kozzétett eseti dontésbol is kovetkezden - jogszabaly megkeriilésére irdnyul, ezért
a Ptk.200.§ (2) bekezdése szerint semmis. Semmis amiatt is az opcids szerzddés, mert a
Ptk.255.§ (2) bekezdésében szabalyozott lex commissoria tilalmaba iitkozik. Az opcios és
adasvételi szerzddés hatalyossa nyilvanitasa folytan az alperes nem a semmis szerzédésben
meghatarozott opcios vételar, hanem az opcid gyakorldsakor meghatarozhat6 (ingatlan)
forgalmi érték alapjan koteles elszdmolni. A felperes kérelmére lefolytatott eldzetes
bizonyitasi eljaras soran kirendelt igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérté az opcidval érintett
ingatlanok forgalmi értékét 155.626.000.Ft-ban allapitotta meg, melybdl levonva a felperest
terheld 112.541.702.Ft tartozast, az alperes tovabbi 43.074.298.Ft megfizetésére koteles. A
felperes az opcid gyakorlasakor fennalld tartozasat ugy hatdrozta meg, hogy allaspontja
szerint az alperes a Ptk.4.§ (1) bekezdése alapjan az azonnali hatalya felmondastol (2008.
marcius 26.) a vételi joga gyakorlasaig (2008. december 19.) nem szamithat fel késedelmi
kamatot.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitdsat kérte. Kiemelte, hogy a felperes az arra
nyitva all6 hatdridén beliil a Ptk.201.§ (2) bekezdése alapjan az opcids szerzddést nem
tamadta meg, igy a felek kozotti elszamolas alapja az opcids szerzodésben kikotott vételar.
Az opcids vételdrat ingatlanforgalmi értékbecslés beszerzése nélkiil, a felperes 2005. évi
lizleti évére vonatkozd szadmviteli beszdmoldban  meghatirozott ingatlanérték
(136.842.000.Ft) 70%-ra csokkentésével hatarozta meg. Vitatta azt, hogy az opcids
vételarnak az ingatlan forgalmi értékével kellene megegyeznie, €s azt is, hogy a felperesnek
az opciods szerzédés megkotése eldtt ne allt volna mddjadban az opcids vételar modositasat
kérni. Az opcids vételarat is tartalmazo hitelajanlatat a felperesnek 2006. majus 18. napjan
kiildte meg, melyet a felperes 2006. majus 30-an fogadott el. Vételi joga gyakorldsakor a
felperes teljes tartozdsa 121.039.417.Ft volt, melybe elszdmolva az opcids vételarat a
felperesnek 25.209.417.Ft téke és kamattartozdsa maradt fenn. Vitatta, hogy az azonnali
hatalyu felmondas, valamint az opci6 gyakorldsa kozotti idészakra ne szamithatna fel
késedelmi kamatot, ennek Osszegét 7.055.784.Ft-ban hatarozta meg. Beszamitdsi
kifogasaban a vételi joga alapjdn megvasarolt ingatlanok birtoklasaval felmertilt
2.840.190.Ft koltségkovetelést érvényesitett.

Az els6foka birosag fellebbezésekkel tamadott itéletével megallapitotta, hogy a 2006.
augusztus 1. napjan kelt opcids szerz6dés mint jogszabaly megkertilésével kotott (Ptk.200.§
(2) bekezdés), valamint a 2008. december 19. napjan kelt adasvételi szerz6dés - mint
lehetetlen szolgaltatasra iranyul6 szerzdés (Ptk.227.§ (2) bekezdés) - érvénytelen. A birdsag
a szerzOdéseket 2010. oktéber 7. napjaig hatdlyossa nyilvanitotta, ezt meghaladdéan a
keresetet elutasitotta. A birosag hatarozata indokoldsaban abbol indult ki, hogy a vételi jogra
vonatkoz6 szerzddés (Ptk.375.§ (1) bekezdés) esetében is a szerzddés Iétrejottehez
ajanlattétel, valamint annak az elfogadasa, tehat: egy alkufolyamatban kialakulé konszenzus
(Ptk.211-214.§) sziikséges. Az alperes nem igazolta, hogy a 2006. majus 18. napjan kelt
hitelajanlattal megkiildte volna a felperesnek a 95.830.000.Ft opcids vételarra vonatkozo



kozlését, ezért ugy itélte meg, hogy a felperes részére az opcid kikotése, valamint az opcids
vételar csak a 2006. augusztus 1-1 szerzddéskotést megelézOen mintegy egy héttel - a
hiteliigyintézdvel folytatott telefonbeszélgetésbdl - valt ismertté. Mindebbdl a birdsag arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy az alperes ,,az opcios jog ellenérteket" (a vételarat) alkufolyamat
biztositasa nélkiil, a fedezetként felajanlott ingatlan értékének 70%-4aban hatirozta meg, Uigy,
hogy a tulajdonosnak nem volt lehetdsége az allaspontja kifejtésére a vételar Osszegét
illetden. Az alkufolyamat kizdrasa miatt az opcios szerz6dés jogszabaly megkertilésére
iranyul, ezért semmis. (Ptk.200.§ (2) bekezdés) A semmis opcids szerzOdés alapjan a vételi
jog gyakorlasa a Ptk.227.§ (2) bekezdése alapjan - jogilag - lehetetlen szolgaltatasra iranyul.
Az érvénytelenség jogkovetkezményeként az els6foku birdsag a Ptk.237.§ (2) bekezdése és
az 1/2010. (V1.28.) PK vélemény VI. pontja alapjan a szerzddést hatalyossa nyilvanitotta. A
hatalyossa nyilvanitas idépontjaként a felperes felszamolasa kezdd napjat kovetd, a hitelezdi
igények bejelentésére nyitva allo 180 napot (Cstv.37.§ (3) bekezdés) hatarozta meg. (2010.
oktober 7. napja) A hatalyossa nyilvanitas folytan sziikséges elszamolas Iényeges elemére,
az opcio6 gyakorlasakor meghatarozhat6 ingatlan-forgalmi érték meghatarozasara az elséfokt
birosag részletes szakértdi bizonyitast folytatott le. Megallapitotta, hogy a felperes kérelmére
kozjegyzoi eldzetes bizonyitasi eljards soran kirendelt "E", az alperes kérelmére eldzetes
bizonyitds soran kirendelt "G", valamint a birésag altal kirendelt "F" igazsagiigyi
ingatlanforgalmi szakérték véleménye kozott eltérés volt az aktudlis forgalmi érték
tekintetében. ""E" az aktualis forgalmi értéket 155.600.000.Ft-ban, "G" 95.300.000.Ft-ban,
mig "F'" 93.000.000.Ft-ban Aallapitotta meg. Ugyanakkor a beavatkozok kérelmére
kozjegyzoi eldzetes bizonyitasi eljaras soran kirendelt "H'" igazsagligyi szakértd a 2012.
januar 27. napjan kelt szakvéleményében 155.000.000.Ft-ban hatarozta meg az opcio
gyakorlasakori ingatlanforgalmi értéket. Az els6foktl birdsag ugy itélte meg, hogy a
tobbszori kiegészités, valamint a szakértok egyiittes személyes meghallgatdsa utan a
szakvélemények kozotti ellentmondas fennmaradt, a feliilvéleményezés eljarasjogi
lehetdsége hianyaban pedig sziikségtelen masik igazsagiigyi szakérté kirendelése. A
szakértd1 vélemények alapjan csak ,.elméleti" forgalmi ért€ék hatarozhatdé meg, ugyanakkor
az ingatlanok alperesi tovabbértékesitése soran konkrét piaci érték, 104.000.000.Ft-os vételar
hatarozhaté meg. Az alperesi felmondés és az opciod gyakorlasa kozotti idoszakra a birdsag
ugy itélte meg, hogy a hitelszerzddések feltételei alapjan a hitelezd alperes a nem teljesitett
toke és kamattartozas utan késedelmi kamatot érvényesithet. Tekintve, hogy az irdnyadonak
vett 104.000.000.Ft-os piaci ar meghaladja az opcios vételarat, de nem éri el a felperes teljes
hatralékos tartozasat, a felperes tovabbi elszamolas iranti keresete alaptalan.

Ez ellen az itélet ellen mindkét fél és a beavatkozok is fellebbezést terjesztettek elo.

Az alperes fellebbezésében az elséfoku itélet megvaltoztatasat és a kereset teljes elutasitasat
kérte. Jogorvoslati kérelmében vitatta, hogy az opcids szerzddés az elséfoku itéletben
kiemelt ,,alkufolyamat hidnya" miatt semmis lett volna. Az elséfoku birdsag altal hivatkozott
Ptk.211-214.§-ai ,,az alkufolyamatot" mint a szerz6déskotés részEt nem varja el a felektdl, a
szerzOdés az ajanlat elfogadasaval jon létre. Az opcids vételar alkufolyamat nélkiili,
egyoldalu alperesi kozlése nem irdnyul jogszabaly megkeriilésére. Az elséfoku birosag
helyteleniil értelmezte a BH 2008/213 sorszam alatt kozzétett fels6birdsagi dontést, mert az
az alkufolyamat hianyahoz nem flizott semmisséget. Az els6foku birdsdg ugyanakkor a



perben nem vizsgalta az ingatlanok valos forgalmi értékét. Hivatkozott "G" és "F"
szakértok szakvéleményére, mely szerint az ingatlanok forgalmi értéke az adésvétel
1étrejottekor megegyezett a felek kozott kikotott vételarral, igy a felek kozotti szerz6dés még
akkor is érvényes, amennyiben az opcids szerz0dés megkotésekor az ingatlanok forgalmi
értéke attol jelentdsen eltért volna. Ugyanis az érvénytelenségi ok utobb ,,magatol
megszlint". Vitatta az alperes fellebbezésében az elséfokil birdsdg forgalmi érték
megallapitasat, a 104.000.000.Ft-os, 2010. oktober 7. napjan megtortént piaci értékesités
figyelembevételét is. Ennek soran a birdsag ugyanis nem értékelte a jelentds iddeltolodast, az
ingatlanpiaci valtozasokat és azt, hogy az alperes az ingatlanok ujabb vevdjével - kedvezd
hitel nyUjtasaval - megegyezett. Sérelmezte az elséfoku itélet pernyertesség-pervesztesség
aranyara, valamint a perkoltség viselésére vonatkozo részét is.

A felperesi beavatkozok fellebbezésiikben az elséfoku itélet keresetet elutasitd része
hatalyon kiviil helyezését kérték. Az itélet fellebbezett része jogszabalysértd voltat abban
allitottak, hogy a torvényszék a keresetben megjelolt tobb érvénytelenségi okot figyelmen
kiviil hagyott és az érvénytelenség jogkovetkezményeinek megallapitdsa soran hibas
elszamolast allitott fel. Ezért tévedett, amikor melldzte az alperes kotelezését az
értékkiilonbozet megfizetésére. Megalapozatlan az elséfoku itélet azért is, mert az opcioval
¢rintett ingatlanok ¢értékét a bizonyitdsi szabalyok megsértésével allapitotta meg.
Fellebbezéstik utobbi kiegészitésében - tartalmilag - csatlakoztak a felperes fellebbezésében
és kereset felemelésében irtakhoz.

A felperes fellebbezésében elsddlegesen az elséfoku itélet keresetet elutasitd rendelkezései
hatdlyon kiviil helyezését, mig masodlagosan annak megvaltoztatasat és a keresetének
torténd helytadast keérte. Keresetét felemelve a 2006. augusztus 1. napjan kelt hitel- ¢€s
hitelkeretszerzédés ,.ervénytelenségére tekintettel is kérte jogfenntartissal az alperes
marasztaldsat". A kereset felemelését arra alapitotta, hogy a semmis biztositéki (opcios)
szerzOdes nelkiil az alperes a hitel- €s hitelkeret szerzodést sem kototte volna meg (Ptk.239.§
(1) bekezdés), igy a részleges érvénytelenség szabalyanak alkalmazdsa nem lett volna
lehetséges. A felperes egyetértve azzal, hogy az opcids szerz6dés - mint jogszabaly
megkertilésére iranyuld szerzédés ( Ptk.200.§ (2) bekezdés) - érvénytelen, kifejtette, hogy az
opcids szerzddés a lex commissoria (Ptk.255.§ (2) bekezdés) tilalmaba is iitkozik. Vitatta,
hogy az opcids vételar 0sszegét meg lehetne hatarozni az ingatlanok utobbi, alperes altali
értékesitése vételardban. Helyesen az opcid gyakorldsakori forgalmi érték csak szakért6i
bizonyitas Utjan hatarozhaté meg. Az elséfokt birdsadg - elfogadhatatlanul - 6nmagat a
szakértd1 bizonyitas sziikségességét kérddjelezte meg. Figyelmen kiviil maradt, hogy a 2008.
¢és 2010. évek kozott az ingatlan forgalmi értéke folyamatosan csokkent a gazdasagi valsag
hatasara. A torvényszék ugyan kisérletet tett a szakértéi vélemények kozotti ellentmondéasok
feloldasara, de ezt a folyamatot nem fejezte be. Igy mellézhetetlen ujabb ,.ellenérzd
szakértd" kirendelése. Ez a bizonyitds pedig a masodfokt eljards kereteit meghaladja.
Fenntartotta a keresetében mar kifejtett azon allaspontjat is, hogy az alperes a 2008. marcius
26. - december 19. napja kozotti idoszakra késedelmi kamatot amiatt nem igényelhet, mert
az alperesnek a Ptk.4.§ (1), (4) bekezdései alapjan mindent meg kellett volna tennie annak
érdekében, hogy a felperest késedelmi kamatfizetési kotelezettség a felmondast kovetden ne
terhelje. A jogosult alperes ezen mulasztdsa a Ptk.303.§ (3) bekezdése alapjan kizarja a



felperes késedelmét. Megitélése szerint az els6fokl birosag itéletének indokolasa hianyos,
mivel a felperes tobb érdemi kereseti eldadasaval nem foglalkozott. Iratellenesnek nevezte az
els6foku itélet azon megallapitdsat, hogy a beavatkozok készfizetd kezességi szerzddést
kotottek volna az alperessel, helyesen csak sortartasos kezességet vallaltak.

A felperes a 2012. méjus 15. napjan kelt szerzddéssel a perbeli kovetelését a Il.r.
beavatkozora engedményezte. Az itél6tabla a 2012. oktober 17. napjan kelt Gf.7. szdm alatti
végzeésével engedélyezte, hogy a felperes jogutddjaként Felperesi beavatkozo 1-né perbe
1épjen, egyben a felperest a perb6l elbocsatotta. Igy - ezt kovetben - a felperes mellett
beavatkozoként mar csak az 1. r beavatkozo, Felperesi beavatkozo 1 vett részt a masodfoku
eljarasban.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet alperes fellebbezéssel érintett
rendelkezései helybenhagyasat kérte. Ellenkérelmében részben megismételte a sajat
fellebbezésében mar kifejtetteket. Kiemelte, hogy nincs annak relevanciaja, hogy a felek az
opcids szerzddést kozokiratnak mindsiild kozjegyzoi okiratba foglaltan is megkdtotték,
mivel az a semmisségi okokat nem sziinteti meg. Egyetértett az alperes fellebbezésével
annyiban, hogy az ingatlanok vételi jog gyakorlasakori forgalmi értéke nem kertilt feltarasra,
amely miatt az els6foku itélet megalapozatlan. Ez az eljarasi hiba azonban nem vezethet az
itélet alperes altal kért megvaltoztatasara, csak annak hatdlyon kiviil helyezésére. Vitatta,
hogy az els6foku birosag tévedett volna a per targya értékének meghatarozasanal.

A beavatkozd fellebbezési ellenkérelmét a felperes fellebbezési ellenkérelmével egyezd
tartalommal adta eld.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében a felperes €s a beavatkozoi fellebbezés figyelmen
kiviil hagyasat kérte.

Az itélotabla az elséfokl birosag itéletét a fellebbezési kérelmek és az arra eldterjesztett
fellebbezési ellenkérelmek korlatai kozott (Pp.253.§ (3) bekezdés) biralta feliil, tekintve,
hogy a fellebbezések nem érintették az elséfoku itélet alperesi beszamitasi kifogast elutasito
rendelkezését.

Az alperes fellebbezése alapos, mig a felperes €s a beavatkoz6 fellebbezése alaptalan.

Az els6fokt birosag a helyesen megallapitott tényallasbol részben téves jogkovetkeztetésre
jutva allapitotta meg az opcios- €s adasvételi szerz0dés semmisségét.

Az itélotabla egyetértett a felperes, a beavatkozo és az alperes fellebbezéseiben foglaltakkal
annyiban, hogy az els6foku birdsag - az elfoglalt jogi allaspontjdhoz képest - tévesen, az
elséfokti eljaras Ilényeges szabalyat (Pp.182.§ (3) bekezdés) sértve melldzte az
ingatlanforgalmi szakért6i bizonyitds befejezését, a rendelkezésre allo szakvélemények



kozotti ellentmondasok feloldasat. Tévesen, kelld ténybeli alap és a sziikséges kiilonleges
szakértelem (Pp.177.§ (1) bekezdés) hidanyaban hatarozta meg igy a biztositéki opcioval
lekotott ingatlanok (a ...1 és a ...1/A hrsz) forgalmi értékét az utobbi, 2010. janudr 29-i
ingatlanértekesités eladasi araban. Ennek a részbeni megalapozatlansaghoz vezetd eljarasjogi
szabalysértésnek azonban amiatt nem volt jelentdsége, mert az elséfoku birdsag altal
lefolytatott ingatlanforgalmi szakértdi bizonyitas - az aldbbiak szerint - sziikségtelen volt, az
opcids- és adasvételi szerzddés - a keresetben megjelolt érvénytelenségi okok alapjan - nem
volt semmis.

Keresetében a felperes és - a felperes kereseti érvelése alapjan - az els6foku birdsag is
tévesen értelmezte a Szegedi {tél6tabla 1/2008. PK véleménye II. pontjat és a BH 2008/213.
szam alatt kozzétett eseti dontés iranymutatasat és igy tévedett a birdsag, amikor Ugy itélte
meg, hogy az opcids szerzddés, mint jogszabaly megkeriilésével kotott szerzodés (Ptk.200.§
(2) bekezdés) semmis.

Az adasvétel kiilonds nemeként is meghatdrozhaté opcios szerzodés (Ptk.375.§ (1)
bekezdés) alapjan az opcio jogosultja a dolgot egyoldala nyilatkozattal megvasarolhatja.

Az idézett torvényi definicid szerint az ingatlanra vonatkozd opcids szerzddés a felek egyezd
akaratnyilvanitasaval (Ptk.205.§ (1) bekezdés) 1étrejon, az opcids szerzddés létrejottéhez
pedig (mint barmely mas ingatlan adasvételi szerzddés létrejottéhez) sziikséges €s egyben
elegendd, ha a szerzddési okirat tartalmabol a felek személye mellett a tulajdonos ingatlan
tulajdonjogdnak atruhdzasat célzo akaratnyilvanitdsa (a vételi jog engedése), az ingatlan és
az ellenszolgaltatds (a vételar) megjeldlése kitlinik. (XXV. PED 1. pont) Ezért az alperes
fellebbezésében helytalloan érvelt azzal, hogy az opcidos szerzddés Ilétrejottének nem
elofeltétele, hogy a felek az opcids vételarat egy alkufolyamat eredményeként hatarozzak
meg, az alkufolyamat hidnya nem (még a felhivott BH 2008/2013 szam alatti eseti dontés
szerint sem) azt jelenti, hogy az opcios szerzddés keriild szerzédeskeént (Ptk.200.§ (2)
bekezdés) semmis lenne. A keresetben is kiemelt eseti dontés valojaban azt az irdanymutatast
tartalmazza, hogy az egyezd akaratnyilvanitdssal meghatarozott vételdrat rogzitd opcids
szerzOdés nem semmis csupan amiatt, mert a kikotott vételar nem éri el az ingatlan valds
forgalmi értékét. Ez a koriilmény ugyanis az elado kockazataba tartozik, a szolgaltatas ¢€s
ellenszolgaltatas értékének feltiind kiilonbsége pedig csak az erre alapitott megtdmadas
(Ptk.201.§ (2) bekezdés, 236.§ (1) bekezdés) esetén eredményezi a szerzOdés
érvénytelenségét.

Kétségtelen, hogy mind a keresetben hivatkozott itéltablai PK vélemény (Szegedi [télétabla
1/2008. PK. II. pontja), mind pedig a biztositéki céli vételi jogot alapité szerzodés
érvényességét targyalo Legfelsdbb Birdsag Polgari Kollégiumanak Tanacselndki Ertekezlete
foruma (BH 2010. évi 4. szam) targyal olyan eseteket, amikor a biztositéki opcids szerz6dés
a vételar kialakitdsa modja miatt semmisnek mindsiilhet. A perbeli esetben azonban ezekrol
nincsen szo, a kikotott opcios vételar sem az adodst terheld tartozas aktualis 0sszegével, sem
pedig az adésnak folyositott hitellel nem azonos Osszegli, emiatt nem valik el a biztositékul
lekotott vagyontargy értékétdl. Az opcids jogosult alperes ajanlata alapjan a felek az opcids
szerzddésben ugyanis ugy hataroztdk meg a 95.830.000.Ft vételarat, hogy az ados cég -



szerzddéskotést megeldzo lizleti évére vonatkozo szamviteli beszdmoloban meghatarozott
ingatlanértéket (136.842.000.Ft) - 30%-kal, 70%-os fedezeti értékre csOkkentette. Annak
ténye, hogy ez az opcids vételar mennyiben tér el a biztositékul lekotott ingatlanok vételi jog
gyakorlasakori forgalmi értekétol, csak az eladd opcids kotelezett torvényi hataridon beliili
(Ptk.236.§ (1) bekezdés), feltlind értékkiilonbségre alapitott (Ptk.201.§ (2) bekezdés)
megtamadasa esetén lett volna vizsgalhato. Megtadmaddsra azonban nem keriilt sor, igy
csupan arra vonhato le kovetkeztetés, hogy a perbeli felek opcios szerzédésiikben a vételarat
egyez6 akaratnyilvanitassal, a biztositéki vagyontargy értékére tekintettel hataroztdk meg.

A felperes és a beavatkozo6 a fellebbezésiikben helytalloan mutattak ra, hogy a keresetben
megjelolt semmisségi okok koziil az elséfoku birdsag itéletében nem tért ki a lex commisoria
tilalmaba (Ptk.255.§ (2) bekezdés) iitk6zés miatti érvénytelenségre. Ezzel ugyanakkor a
torvényszék nem sértett eljarasjogi szabalyt, mivel a tobb semmisségi okot megjeldld
felperesi kereset latszolagos keresethalmazatot jelentett és az elséfoku birdésag az abban
elsddlegesen megjeldlt ok miatt talalta semmisnek a szerzddést.

A Ptk.255.§ (2) bekezdése (lex commisoria) zalogjogi szabalya semmissé nyilvanitja a
kielégitési jog megnyilta eldtt 1étrejott azt a megallapodast, amelynek alapjan a jogosult a
kotelezettség teljesitésének elmulasztdsa esetén megszerzi a zalogtargy tulajdonjogat. Ennek
a tilalomnak az a célja, hogy amennyiben a felek ingatlanra zalogjogot kotnek ki, akkor
annak a tOrvény altal meghatarozott tartalmat - tehat azt, hogy a hitelez0 magabdl a
zalogtargybol a torvény altal meghatarozott modon kereshet kielégitést - ne valtoztathassak
meg a kielégitési jog megnyilta eldtt. A hitelezd tehat a kielégitési jog megnyiltakor ne
gazdagodhasson az addés rovasdra azzal, hogy annak aktualis tartozdsa fejében
megszerezhesse a biztositék targydnak tulajdonjogat, annak értékére tekintet nélkiil.
(Legfelsébb Birdsag Gfv.I1X.30.026/2011/4. szam)

Ezzel szemben a Ptk.375.§ (1) bekezdése szerinti vételi jog célja a dolog tulajdonanak egy
késObbi idOpontban valdé megszerzése. A biztositéki céla vételi jogot Onalld
szerzddéstipusként ugyan a Ptk. nem szabélyozza, de sem a Ptk., sem pedig mas jogszabaly
nem tiltja az opcid biztositéki célu kikotését. (Ptk.200.§ (1) bekezdés) A dolog
tulajdonosanak rendelkezési joga (Ptk.112.§ (1) bekezdés) arra is kiterjed, hogy ingatlana
tulajdonjogat biztositéki célbdl ruhdzhassa at. Az allando és kovetkezetes birdi gyakorlat
szerint a biztositéki céli vételi jog alapitdsat onmagaban a biztositéki cél miatt semmisnek
(szinleltnek, tiltottnak) tekinteni nem lehet. (BH 1999/27, BH 1999/452.) A biztositéki célu
vételi jog esetén az ados érdeke nem sériil, mivel a vételi jog még nem eredményezi az opcid
jogosultja részére a tulajdonjog megszerzését, hanem elére kialkudott &ron annak
megvasarlasara biztosit jogi lehetdséget.

A konkrét esetben az alperes a 2008. marcius 26-1 azonnali hatadlyu felmondasat mintegy 9
honappal kovetden, tehat a kielégitési joga megnyilta utan gyakorolta vételi jogat a
biztositékul lekotott ingatlanokra. Emiatt formalis jogértelmezés esetén sem sértette az
alperesi vételi jog gyakorlasa a Ptk.255.§ (2) bekezdését. A perbeli opcios szerzOdés
kifejezetten az alperes kotelezettségévé tette a hiteljogviszonybdl eredd kovetelése €s a



vételar kozotti kiilonbozettel elszamolast. (V1/6. pont) Igy a Ptk.258.§ (3) bekezdését sem
sérthette az elszamolasi kotelezettséget eldird opcids szerzddés.

Ezen indokokra figyelemmel a keresetben megjelolt semmisségi okok alapjan nem lehetett
megallapitani az opcids- és adasvételi szerzodés érvénytelenségét.

A felperes fellebbezésben elbterjesztett , keresetfelemelése" helyesen olyan eltérd ténybeli -
¢s jogi alapokon nyugvo, az elséfoku eljarasban eld nem terjesztett 01j keresetnek mindsiilt,
amelynek masodfoku érvényesitését a Pp.247.§ (1) bekezdése kizarja. Az 10j keresetben
foglaltakat ezért az itéldtabla érdemben nem vizsgalhatta.

Nem értett egyet a masodfoku birosdg a felperes (és a beavatkozd) azon fellebbezési
érvelésével sem, hogy a pénziigyi intézmény alperes a felmondas és az opcid gyakorlasa
kozotti idOszakra a lejart tartozds utdn késedelmi kamatot ne igényelhetne. A
hitelszerzédésekhez kapcsolodd altalanos szerzdédési feltételek ugyanis félreérthetetleniil
tartalmazza, hogy torlesztési késedelem esetén a bank a kolcsonok lejart tOkerésze utan
tigyleti kamaton feliil évi 6% késedelmi kamatot szamit fel; amely megilleti a tokésitett teljes
fennall6 hiteldij €s késedelmi kamattartozas utan is. A szerzOdés tételes rendelkezése alapjan
fennalld késedelmi kamatkovetelés pedig nem sértheti a Ptk.4.§ (1), (4) bekezdésében
meghatarozott alapelvi rendelkezéseket.

Ezekre figyelemmel az itélétabla az elséfoku itélet fellebbezett részét megvaltoztatta €és a
keresetet teljes egészében elutasitotta.

A kereset és a fellebbezés eredménytelensége folytan a felperes €s a beavatkozd viselni
koteles az els6- és masodfokl eljarasban felmeriilt sajat, valamint alperesi perkoltséget.
(Pp.78.§ (1) bekezdés) Az illetékfeljegyzési jog kedvezményében részesiilt felperes ezért
3.400.000.Ft le nem roétt kereseti - €s fellebbezesi illetéket, mig a beavatkozo 2.500.000.Ft le
nem rott fellebbezési illetéket koteles megtizetni. (1tv.59.§ (1) bekezdés)

Az itélotabla a kereseti és fellebbezési perértéket - az elséfoktl birdsagtol eltérden - a
szerzOdés e€rvénytelensége esetére a felperes altal kovetelt Osszegben, 43.074.298.Ft-ban
allapitotta meg. Ennek figyelembevételével az alperes képviseletével az els6- és masodfoku
eljarasban felmeriilt jogtanacsosi munkadijat az 4ltalanos forgalmi ad6 nélkiili 2.000.000.Ft-
ban hatarozta meg a Pp.75.§ (1) bekezdése, a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet (R.) 3.§ (2),
(5)-(6) bekezdései alapjan. Ezt az 6sszeget 4.500.000.Ft-ra néveli az alperes altal lerott
2.500.000.Ft fellebbezési illeték. A szintén eredményteleniil fellebbezd beavatkozo alperes
részére fizetendd elsé- és masodfoku perkoltségét arra figyelemmel allapitotta meg az
itelotabla 100.000.Ft-ban, hogy az alperes jogi képviseldjének a beavatkoz6d perbeli
érvelésével kapcsolatban Iényeges tobbletmunkdja nem meriilt fel.

Gyo6r,2013. aprilis 3.

Dr. Szalai Gyorgy sk. a Dr. Ferenczy Tamas sk. Dr. Bajnok Istvan sk. biro
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