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mint felulvizsgalati birésag
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A Kuria az Orgovan Ugyvédi Iroda, ligyintézd: dr. Orgovan Istvan
ligyvéd d4dltal képviselt felperesnek a dr. Horony Levente Iligyvéd
dltal képviselt alperes ellen szerzddés érvénytelenségének a
megdllapitdsa 1irdnt a Birésdgon 18.P.21.139/2011 szam alatt
folyamatban volt és a Térvényszék 43.Pf.632.072/2012/5. szamu
itéletével befejezett perében, a jogerds itélet ellen a felperes
altal benyujtott feliilvizsgdalati kérelem folytan - tdrgyaldson
kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletedct

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 50.000 (6tvenezer) forint felililvizsgalati eljarasi
kéltséget és felhivdsra az dllam részére 224.000 (kettdszdz-
huszonnégyezer) forint le nem rott feliilvizsgalati eljdrdsi
illetéket.

Az itélettel szemben feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolaas

A felperes 2007. majus 31-én 3.000.000 forint kd&lcsént vett fel a
C. H. Zrt-tdl. A kb6lcsén biztositdasdra a szerzddd felek jelzalog
alapitdasdn és ovadék nyujtasan feliil opcids szerzddést is kotéttek,
amellyel a felperes vételli jogot biztositott a hitelezd javdra a
209364/1/A/156 hrsz. alatti ingatlandra. A szerzddés sSzerinti
opcios vételdr 4.060.000 forintban keriilt meghatdrozdsra, a
hitelezé pedig abban az esetben élhetett a jogaval, ha a
kbélcsénszerzddést az abban meghatdrozott okbol felmondja, és az
ados a tartozasdt hatdriddén beliil nem fizeti meg. A felperes a
vételdrnak a hitelez8 kovetelésével csbkkentett részére volt
jogosult, a hitelezd pedig kijelblhetett mds személyt 1is a vételil
jog gyakorlasdra.

A felperes nem torlesztette a kb6lcsént, ezért a szerzddést a



hitelez8 felmondta, majd a felperessel szemben fenndalld 4.089.195
forint tartozdasat az alperesre engedményezte és kijelblte &t a
vételi jog gyakorldsdra 1is. Az alperes 2009. szeptember 3-4an
nyilatkozott a vételi jog gyakorldsdrol, majd felhivta a felperest
az 1lngatlan d&taddsdra. Az alperes tulajdonjoga bejegyzésre kerilt
az ingatlan-nyilvantartdsba, a felperes pedig 2010. janudr 8-4an az
alperes birtokaba adta az 1ingatlant, elismerte az alperes
tulajdonjogat és kijelentette, hogy az opcids elszamoldsbol eredden
igénye nem d4&ll fenn. A felperes azonban mindvégig vitatta az
ingatlan d4drdt az alperes pedig 2010. februdar 22-én 5.800.000
forintért adta el azt. A felperes 2010. februdr 1-én feltidnd
értékardnytalansdgra hivatkozdssal irdsban megtdmadta a szerzddést.

A felperes keresetében a megtdmaddsra tekintettel a szolgdltatds és
az ellenszolgdaltatds feltiind értékardnytalansdga folytdn kérte az
addsvételi szerzddés érvénytelenségének a megallapitdsdat és az
alperes kotelezését 2.240.000 forintnak és ennek a 2009. szeptember
3. napjatdél jaro késedelmi kamatdnak a megfizetésére. Masodlagosan
jogalap nélkiili gazdagodds cimén kérte az alperes kotelezését
1.515.305 forintnak és ennek a 2010. februar 22. napjatdél jaro
késedelmi kamatdnak a megfizetésére. Eldadta, hogy az alperes a
biztositéki célu opcids jog gyakorldasdval visszaélve, a zalogjog -
elszamoldsi kotelezettség alkalmazdasdra vonatkozd - kogens
rendelkezéseinek a melldzésével és az 1ingatlan magasabb dron valod
értékesitésével a rovasdra jogalap nélkiil gazdagodott.

Az alperes a kereset elutasitdsat kérte.
Az elsdéfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta.

Az itélet indokoldsa szerint a felperes az eqgy éves hatdriddn beliil
élt a megtdamadasi jogdval, a vételdrat pedig mdr kordbban 1is
vitatta, ezért a 2010. janudr  8-4an tett nyilatkozata nem
értelmezhetd ugy, mintha lemondott volna a megtamadds
lehetéségérél. A forgalmi érték és az opcids vételdr kézotti
kiilénbbzet azonban c¢sak 1.740.000 forint, ami 30 $%-os eltérést
jelent, igy nem alapozza meg a feltidnd értékkiilénbbzet
megallapithatdsdgdt és a szerzddés érvénytelenségét.

A vételi jogot alapitd szerzddés a kdlcsbnszerzddés biztositékaul
szolgalt és a felek részérdl a vételdr meghatdrozdsa kockdzatot
jelentett, mert nem lehetett tudni, hogy a vételi jog gyakorldsakor
mennyi lesz az ingatlan értéke. A felperes azonban eleve tisztdban
volt azzal, hogy a megjeldlt Osszegnél az 1ingatlan tényleges
forgalmi értéke valamivel magasabb, ezért mindebbdl a felek
szerzd8déskotési szabadsdgdra és a szerzddés megkdotésének @ a
kériilményeire tekintettel sem lehet eltérd kévetkeztetéseket
levonni.



A vételi jog gyakorldsadaval az alperes az ingatlan tulajdonosdava
valt, igy azt bdarkinek szabadon értékesithette. Ebbdl kbvetkezden,
ha azt magasabb dron tudta eladni, nem gazdagodott jogalap nélkiil a
felperes rovdsdra. Az alperes a biztositékok kéziil nem a
zdlogjogot, hanem a vételi jogot gyakorolta, déntése joggal valo
visszaélést nem valdsitott meg, igy a mdsodlagos kereset sem volt
megalapozott.

Az alperes fellebbezése folytdan eljart mdsodfokd birdsdg az
elséfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.

A jogerds itélet 1indokoldsa szerint a megtamaddsra nyitva 4allo
hatdridé a birtokba adassal vette kezdetét, 1igy a szerzddés
megtdmaddsa 2010. februdr 1-én hatdriddn beliil tértént. A Ptk. 236.
§-dnak (1) bekezdése szerint azonban a megtdmadds eredménytelensége
esetén a félnek a jogat haladéktalanul érvényesitenie kell. Az
alperes a 2010. februdr 8-dn megérkezett valaszlevelében elutasito
nylilatkozatot tett, amelyhez képest a keresetlevél csak 2010.
szeptember 6-dn keriilt benyujtdsra, 1igy - miutdn a felperes
semmilyen akaddlyozo tényezdt, okot nem jeldlt meg -
igényérvényesitése elkésettnek tekintendd. A felperes elsddleges
keresetét ezért érdemi vizsgalat nélkiil kellett elutasitani.

A masodfoku birdsdg egyetértett az elséfoku birdsag altal a
masodlagos kereset koérében kifejtettekkel és utalt arra, hogy a
zdlogjog szabdlyal még analdgiaként sem alkalmazhatdak az ligyben.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett els
feltilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte annak az elséfoku birdsdag
itéletére 1is kiterjedd hatdlyon kiviil helyezését és az elsdfoku
birésdag kdtelezését 1uj eljaras lefolytatdsdra, uj hatdrozat
hozataldra.

A feliilvizsgdlati kérelem indokai szerint a szerzddéskdtési
szabadsdg nem adhat alapot ardnytalan vagyoneltoloddasra. A
birésdgnak a 2/2011. (XIT.12.) PK vélemény 1. pontja szerint
vizsgdlni kell, hogy a felek kbzétt létrejétt szerzd8dés fogyasztoi
szerz8désnek mindsilil-e. Ez a szerzddés fogyasztoi szerzddés volt,
de a jogerds itélet a PK vélemény 3. pontjdban foglaltak ellenére
nem vonta meg a felek kézOtti egyensulybeli kiildnbséget és ugy
hivatkozott a Ptk. 200. § (1) bekezdésében foglaltakra, mintha
egyenrangu felek szerzddtek volna.

Az alperes eljdrdsa litkézik a Ptk. 5. $§-dnak (2) bekezdésébe. A
joggal valdé visszaélést a szerzddési diszpozitivitds szabdlyadval
kévette el, mert olyan opcids szerzddést iratott ala a felperessel,
ahol épp az opcid érvényesitését kovetd értékesitésbdl befolyd
vételdrral vald elszdmolds hidnyzott.



Az alperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds 1itélet
hatdlydban vald fenntartdsat és a felperes perkdltségben toérténd
marasztaldsat kérte.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az ligy elbirdldsdhoz sziikséges mértékben feltdart
és helyesen megadllapitott ténydllasbol helytalld jogi
kbvetkeztetéseket vont le, azokkal a Kuiria 1s egyetértett,
jogszabdlysértés nem tortént.

A felperes és a perben nem 4llo C. H. Zrt. kézétt valdban
fogyasztoi szerzd8dés jott 1létre. A felperes 4dltal sérelmezett
kikétés, az opcids vételdr meghatdrozdsa azonban nem tartozhat az
altaldnos szerzddési feltételek kérébe, a rendelkezésre 4116
peradatok alapjdan pedig nem volt megdllapithatd, hogy az ne kerilt
volna egyedileg megtdrgyaldsra. A felperes - sajdt eldaddsa szerint
- tudott arrdl, hogy magasabb Jsszegre becsiilték ingatlana értékét,
mégis elfogadta az ennél alacsonyabb opcids vételdrat. Az alperes
dltal helyesen hivatkozott birdi gyakorlat szerint nem kizdrt, hogy
a felek a szerzddésiiket ne a Ptk-ban nevesitett szerzddést
biztositd mellékkételmekkel, hanem eqy énallo szerzdédéssel
biztositsdk. (BH2003.857, EBH1999.27, BH1998.350) A vételi jogot
engedd szerzddés pedig érvényes akkor, ha a fél annak megkdtésekor
tisztdban volt a szerzddés biztositéki jellegével és a vételdrat
eqgy alkufolyamat végén, egyezd8  akarattal dllapitottdk megq.
(BH2008.213) Az ilyen jellegld szerzddések megkdétésével tehdat a C.
H. Zrt. nem valdsitott meg joggal valo visszaélést és nem kotott ki
tisztességtelen szerzddési feltételeket sem a felperessel szemben.

A feltilnd értékardnytalansdgra alapitott igény érvényesitésekor - a
jogerds itélet megdllapitdsanak megfelelden - dSnmagaban azért, mert
eqgy fogyasztdli szerzddésrdl volt szo, nem lehet eltérni a Ptk.
szabdlyaitdél. Ahhoz tehdt, hogy az érdemben vizsgdlhatd legyen, a
megtdamadasnak hatdriddén beliil kell tdérténnie és a Ptk. 236. § (1)
bekezdése szerint a kézlés eredménytelensége esetén a jogosultnak
haladéktalanul birdsdg eldtt kell érvényesitenie az 1gényét.
Helyesen dllapitotta meg tehdt a Jjogerds itélet azt, hogy a
felperes a kévetelése érvényesitésével elkésett.

Az értékardanytalansdg vizsgdlata sordn azonban az elsdfoku birdsdg
helyes okfejtéssel jutott arra a kdévetkeztetésre is, hogy feltind
értékardnytalansag a perbell esetben ténylegesen nem allt fenn. Nem
volt tehdat feltind értékkiilénbdzet az ingatlan forgalmi értéke és a
megdllapitott opcids vételdr koézoétt, az ennél kisebb mértékd
eltérést pedig kellden indokolta az, hogy a vételi 7jog kikdétésére
biztositéki jelleggel keriilt sor. Ez ugyanis azt jelentette, hogy
kizdrdlag a felperes szerzddésszegd magatartdsa vezethet az opcid
gyakorldsahoz. Az ingatlan forgalmazdssal nem foglalkozoé hitelezd



ilyen esetben alappal ko6ti a hitelszerzd8dés megkdtését ahhoz, hogy
a biztositékul szolgdald szerzddésbe a forgalmi értéknél valamivel
alacsonyabb, olyan ar keriiljén, amelyen rovid idén  beliil
értékesithetd az ingatlan és igy hozzajuthat a koéveteléséhez.

Az opcids szerzddés 7. pontja tartalmazta a felek kézotti
elszamolds rendjét, ezért a felperes tévesen hivatkozott ennek
hidnyara.

A felperes téves dlldaspontja abbol is eredt, hogy figyelmen kiviil
hagyta azt a tényt, amely szerint a szerzddéseket - kéztiik az
opcids szerzddést - nem az alperessel kététte meg. Az opcids jog
jogosultja a szerzddés és a Ptk. szabdalyai alapjan jogosult volt az
opcid gyakorldsdra mas személyt kijeldélni. Ez a személy az alperes
lett, de az alperes ezzel csak az opcid gyakorldsa tekintetében
lett a hitelezdé jogutddja. (Ptk. 373.S5 (4) bekezdés, EBH2011.2402)

Az alperes a vételi jog gyakorldsaval megszerezte az 1ingatlan
tulajdonjogat, ezért az, hogy ezt kévetden az ingatlannal mit tesz
- értékesiti-e azt és ha igen mikor és mennyiért - a felperes adltal
megkotétt szerzddések szempontjabol mdr koézémbSs. Nem alapithat
ezért a felperes jogot arra, hogy az alperes mennyiért adta tovdbb
a mar tulajdondban all16 ingatlant. Az alperes - a jogerds itéletben
kifejtetteknek megfelelden - jogalap nélkiil sem gazdagodhatott a
felperes rovdsara az altal, hogy az érvényes adasvételi
szerzddéssel megszerzett ingatlandt tovabbadta. Nem tartalmazhatott
volna az opcids szerzddés olyan kikétést - és igy annak hidnya nem
litkézhetett a Ptk. 5. $§-dnak (2) bekezdésébe - amely szerint az a
személy, aki az opcids jog gyakorldsa sordn megszerzl az ingatlant,
koteles lesz elszamolni a felperessel akkor, ha azt valamikor
magasabb dron adja tovabb. Csak a perbeli eset egyedisége az, hogy
a hitelezd 4dltal az opcids Jjog gyakorldsdra kijeldlt fél egy
ingatlanbefektetd cég volt, amely az ingatlant tovabbértékesitette

és nem - mint szdmos mas esetben - egy maganszemély.
A Kuria a kifejtettekre tekintettel - a Pp. 274. $-anak (1)
bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil meghozott hatdrozataval - a

jogszabalyoknak megfeleld jogerds itéletet a Pp. 275. $§-anak (3)
bekezdése alapjan hatdalyaban fenntartotta.

A Pp. 270. $-dnak (1) bekezdése értelmében a felililvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyadd Pp. 78. $S-dnak (1) bekezdése szerint
kbtelezte az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd
felperest az alperes javdra a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §-
anak (2), (5) és (6) bekezdése alapjan a ténylegesen végzett
ligyvédi tevékenységgel ardnyosan megdllapitott - és a 4/A. § (1)
bekezdése szerint AFA-val névelt &8sszegi - iigyvédi munkadijbdl 4116
feltilvizsgdlati eljdrdsi kéltség megfizetésére.



Kételes tovdbba a felperes az Itv. 74. §-dnak (3) bekezdése alapjan
alkalmazott 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. $-dnak (2) bekezdése,
valamint 15. §-dnak (1) és (3) bekezdése alapjan az
illetékfeljegyzési  joga folytdn 1le nem rott felililvizsgalati
eljardsi illeték dllam javara térténd megfizetésére.

Budapest, 2013. junius 25.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Dr. Puskds Péter s.k. eldado
biré, Tamdné dr. Nagy Erzsébet s.k. bird

A kiadmdny hiteléiil:
tisztviseld



