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A Szegedi itél6tabla a (felszamolészervezet, felszamolobiztos neve, cime) altal
meghatalmazott Dr. Széke Agnes Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Sz6ke Agnes Eva (igyvéd)
altal képviselt (felperes neve "f.a.", cime) alatti székhelyl felperesnek, - a Balassy
Ugyvédi Iroda (lUgyintéz6: dr. Balassy Gabor igyvéd) altal képviselt (alperes neve, cime)
alatti székhelyl alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa és egyéb
kovetelés irant inditott perében a Szegedi Torvényszék 2014. januar 22. napjan,
6.G.40.042/2012/50. szamon meghozott itélete ellen a felperes 51. sorszamu
fellebbezésére tekintettel lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta az alabbi

iITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét részben, az alabbiak szerint megvaltoztatja.

Az alperes 2010. november 17-én gyakorolt vételi joga folytan Iétrejott adasvételi
szerz6désben az (teleplilés neve, belteriilet 1.../A/1 helyrajzi szamu ingatlan vételara
14.000.000,-(Tizennégymillio) Ft, az (telepulés neve, 1.../A/2 helyrajzi szamu ingatlan
vételara  16.400.000,-(Tizenhatmilli6-négyszazezer) Ft, amely a felek kozti
kolcsonszerzédés felmondasabdl adédo felperesi tartozast csokkenti.

Mell6zi a felperes els6foku eljarasi koltség megfizetésére kotelezését, egyben kotelezi
alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 100.000,-(Egyszazezer) Ft
els6foku eljarasi koltseget.

Felperes és alperes személyenként koteles kulon felhivasra megfizetni az allamnak
450.000,-450.000,-(Négyszazotvenezer-Négyszazotvenezer) Ft le nem rott elséfoku
eljarasi illetéket.

Egyebekben az els6foku birdsag itéletét helybenhagyija.

Peres felek masodfoku eljarasi koltségeiket maguk kotelesek viselni.

Felperes 509.750,-(Otszazkilencezer-hétszazétven) Ft, mig alperes 509.750,-
(Otszazkilencezer-hétszazotven) Ft le nem rétt fellebbezési eljarasi illeték megfizetésére

koteles az allam részére kulon felhivas alapjan.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.



INDOKOLAS:

A felperes, mint ados és az alperes jogel6dje, mint hitelezé kozott (telepiilés 2. neve)-en
2008. junius 11-én kolcsdnszerzddés jott létre, mely alapjan az alperesi jogel6d
28.000.000,-Ft kolcsont nyujtott a felperesnek. A kolcson célja az (teleplilés neve,
belteriilet 1... helyrajzi szamu (természetben (teleplilés neve, iranyitészama, utca,
hazszam) alatti) beépitetlen terilet megjeldlési ingatlanon kétlakasos tarsashaz felépitése
volt. A szerzd6dés 3. pontjdban a felek az Ugylet elnevezéseként ,értékesitési és
bérbeadasi célu, lakasépitésre nyujtott kdlcson" megjelolést alkalmaztak. A szerz6dés 4.
pontjdban a felperesi adds vallalta, hogy maganszemélyeknek torténd értékesités céljabol
épittet fel két lakasos lakdhazat az ingatlanon, és ha bérbeadasra kerll sor, azokat
legalabb 20 évre bérbe adja, illetbleg a bérbe adasra vallalt idészak alatt értékesiti. A
megjelolt célra felvett hitelintézeti kdlcson kamatainak megfizetéséhez az allam tamogatast
nyujtott. A bérbeadas céljara épittetett lakasok esetén az épittetét a kamattamogatas csak
abban az esetben illeti meg, amennyiben vallalja, hogy a létrehozott bérlakast a vele
tulajdonosi kapcsolatban vagy munkaviszonyban nem allé maganszemély részére adja
bérbe. A kolcson futamideje 3 év, végsé lejarata 2011. junius 11. napja. A koélcson
O0sszegét a tamogatott kolcsonrész utan 13,69 % ugyleti kamat terhelte. A szerzédés 14.
pontjanak rendelkezése szerint a felperesi ados kotelezte magat, hogy az ingatlanrészek
értékesitése soran az egyes ingatlanok vételarat a mindenkori piaci értéknek megfeleléen,
de legkevesebb 130.000,-Ft/m? 6sszegben hatarozza meg.

A szerzddésbél eredd kotelezettség biztositasara a felek jelzalogjog, készfizetd kezesi és
opcios szerz6dést is kotottek. Utdbbi szerz6dés rendelkezései szerint a felperes, mint
tulajdonos a megallapodassal a jogosult (alperes) javara vételi jogot engedett, mely
alapjan a jogosult a kordlirt ingatlanokat a vételi jog gyakorlasanak idépontjaban fennallé
allapotaban egyoldalu nyilatkozataval vasarolhatja meg. A felek az opcids vételarat a
mindenkori forgalmi értékhez viszonyitott hitelbiztositéki értékben allapitottak meg.
Megallapodtak abban is, ha a vételi jog érvényesitésére kerul sor, akkor a vételarat oly
modon allapitjak meg, hogy az (pénzintézet neve) Nyrt. altal elfogadott ingatlanforgalmi
értékbecslék kozul a jogosult felkér egy értékbecslét az ingatlanoknak a vételi jog
gyakorlasakor realis hitelbiztositéki értékének megallapitasara. A felek egyezben
kijelentették, hogy az ingatlanforgalmi értékbecslé altal az ingatlanok hitelbiztositéki
értékeként meghatarozott értéket magukra nézve kotelezdének fogadjak el vételarként.
Rogzitették tovabba, hogy a meghatarozott ingatlanok tulajdonjoga a vételi jog
gyakorlasaval, azaz az arrél sz6lé nyilatkozat megtételével szall at a jogosultra. A
megallapodas 4. pontja a vételi jog gyakorlasanak eléfeltételeit részletezi. A szerzédés 12.
pontjaban felperes tulajdonosként akként nyilatkozott, hogy az opciés jog fogalmaval,
annak tartalmaval és a szerz6désben foglalt ezzel kapcsolatos szabalyokkal tisztaban van,
mindezekrél szamara a megfelel6 tajékoztatast és magyarazatot megadtak. Roégzitették
tovabba a felek, hogy az opcids szerzédésben irt feltételek fennallasa esetén a jogosult
(alperes) egyoldalu nyilatkozataval megvasarolhatja a megjeldlt ingatlant, amely esetben a
foldhivatal az ingatlan tulajdoni lapjan is atvezeti a tulajdonosvaltozas tényét.
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Az opcids jog gyakorlasat kovetd utdlagos elszamolas soran a jogosultnak az 1. pontban



irt kdlcsonszerz6désbdél szarmazdan fennallé kdvetelése, beszamitasa miatt valés annak a
kockazata, hogy a tulajdonos nem az ingatlan hitelbiztositéki értékének megfelel6é
O0sszeget kapja kézhez. Ha a beszamitott kvetelés Osszege eléri vagy meghaladja az
opcios vételarat, a tulajdonos (felperes) az utdlagos elszamolaskor ,nem kap pénzt".

A felek 2009. marcius 31-én kulon okiratba foglalt mdédon, cégszerlien ellenjegyzett
formaban lemondtak a perbeli ingatlanokon meghatarozott feltételekkel alperes szamara
vételi jogot engedd szerz6dés megtamadasanak jogardl.

A felperes a perbeli ingatlanra felépitett kétlakasos tarsashaz mindkét lakasat 2010. julius
1. napjatol 50 év hatarozott idére bérbe adta két maganszemély részére.

A vételi jogot alapitd megallapodas alapjan az alperes javara a (telepiilés 3.neve)-i
Korzeti Foldhivatal 2010. november 8. napjan jegyezte be a perbeli ingatlan tulajdoni
lapjara a vételi jogot.

Az alperes 2010. november 12-i keltezési irasbeli jognyilatkozataval a kdlcsdnszerzédeés
azonnali hatalyu felmondasat kdzolte felperessel arra hivatkozva, hogy a hitelszerz6désbdl
ered6 esedékes fizetési kotelezettségek teljesitésére felszolitas ellenére sem kertlt sor.
Kbézolte tovabba, hogy fokovetelése 29.218.058,-Ft egy 6sszegben esedékessé valt,
melynek haladéktalan medfizetésére hivta fel az adost.

Az alperes 2010. november 17-én kelt Ujabb irasbeli nyilatkozataval arrdl értesitette a
felperest, hogy mindkét ingatlan esetében vételi jogaval kivan élni, egyben tajékoztatta,
hogy a vételi jogot alapité szerz6dés 3. pontja altal meghatarozott vételarat, azaz az
ingatlanok menekulési értékét szakvélemeény alapjan a 1.../A/1 helyrajzi szamu ingatlan
esetében brutté 14.000.000,-Ft, mig a 1.../A/2 helyrajzi szamu ingatlan esetében brutté
16.400.000,-Ft 6sszegben hatarozza meg. Tajékoztatta tovabba a felperest, hogy a vételi
jog gyakorlasara azeéert kerult sor, mert az opcios szerz6dés altal korulirt
kolcsOnszerzddésben rogzitett fizetési kotelezettségének a felperes tobbszori felszolitas
ellenére sem tett eleget, fizetési késedelme meghaladta a 90 napot.

A (teleplilés 3.neve)-i Korzeti Foldhivatal alperesi bejelentésre tekintettel a két ingatlanra
vonatkozoan felperes tulajdonjoganak torlésével egyidejlileg az alperes tulajdonjogat 2011.
januar 7-én jegyezte be az ingatlan-nyilvantartasba. Az alperes tulajdonosként az
ingatlanokra megkotott bérleti szerz6déseket bérleti dijfizetés, illetve biztositasi dij
elmaradas miatt azonnali hatéllyal felmondta, és az ingatlanok kiluritése irant pert
kezdeményezett. A 1.../A/2 helyrajzi szamu ingatlan esetében a peres eljaras eredményre
vezetett, mig a masik ingatlan vonatkozasaban folyamatban van.

Az alperes - a 2010. november 17-i, vételi jogot érvényesitd nyilatkozataban
meghatarozott ingatlanértékektdl eltéréen - a 2011. februar 23. napjan kelt levelében a
felperest arrdl tajékoztatta, hogy utdobb, az opciés jog gyakorlasat kévetben szerzett
értesulést az ingatlanok 50 évre szdlo tartés bérbeadasardl. Erre tekintettel a 1.../A/1
ingatlan esetében 11.200.000,-Ft + AFA vételarésszegrél 7.200.000,-Ft + AFA (bruttd
9.000.000,-Ft) 6sszegre, mig a 1.../A/2 helyrajzi szamu ingatlan esetében az eredetileg
megjelélt 13.100.000,-Ft + AFA opciés vételardsszegrdl 8.400.000,-Ft + AFA (bruttd
10.500.000,-Ft) 0sszegre arcsokkentést kozolt. Kitért
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arra is, hogy mindezekbdl kdvetkez6en az ingatlanok tulajdonjoganak megszerzése az
opcids joggal biztositott kdlcsonszerzddesbdl eredd lejart tartozast csak kisebb mértékben
csOkkentette.



Az alperes 2011. marcius 8-i tovabbi irasbeli tajékoztatasaval a perbeli hiteligylet
végelszamolasat kozolte felperessel. Ebben a 1.../A/1 helyrajzi szamu ingatlan esetében
9.000.000,-Ft, mig a masik ingatlan esetében 10.500.000,-Ft kerllt opciés vételarként
jovairasra. Felhivta tovabba a felperesi adds figyelmét, hogy az elszamolas utan
14.893.587,-Ft 0sszegl tartozas maradt fenn, ennek medfizetésére 8 napos hataridét
adott, mely eredménytelenul telt el.

A felperes moddositott keresetében elsédlegesen az alperes vételar csokkentésére
vonatkozo, 2011. februar 23. napjan kelt okiratban bejelentett egyoldalu nyilatkozatanak
Ptk. 370. §-aba Utkdzése alapjan a jognyilatkozat semmisségét kérte megallapitani.
Masodlagos keresetkéent a 2010. november 17. napjan kelt opcids vételi nyilatkozat alapjan
létrejott adasvételi szerz6dést a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas (opcios vételar)
feltiné értékklulonbségének fennallasa okan megtamadta, azzal, hogy a birésag a
szerz6dést az itélethozatalig terjedd idére nyilvanitsa hatalyossa, egyben kotelezze az
alperest a 1.../A/1 helyrajzi szamu ingatlan esetében 4.676.000,-Ft, tovabba a 1.../A/2
helyrajzi szamu ingatlan esetében 8.068.000,-Ft értékkulonbozet elszamolasara. Az
ertékkulonbozeti 6sszegek szamitasahoz a sajat maganszakértdje altal meghatarozott
forgalmi értékeket vette alapul.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. El6adta, hogy a leszallitott
vételarat kozl6 nyilatkozat érvénytelensége nem all fenn, figyelemmel arra, hogy a vételi
jogot alapitdé megallapodas létrejottét kovetben tortént bérbeadas nyilvanvaléan
csokkentette az ingatlanok forgalmi értékét. A vételi jog gyakorlasanak idépontjaban a
realis forgalmi értékre vonatkozo vételarkozlés ezért nem Utk6zott jogszabalyba, annak a
bérbeadas miatti értékcsokkenés figyelembevételével torténd leszallitdsa jogszerl volt.
El6éadta, hogy a 2011. marcius 8-i keltezésl okiratban adott elszamolasa megfelel a
szerz6dési feltételeknek.

Az els6foku birésag itéletével a keresetet elutasitotta, egyuttal kotelezte felperest
850.000,-Ft perkoltség alperes részére torténd megfizetésére, és a felperesre haritotta a le
nem rott elséfoku eljarasi illeték viselését is. Az els6dleges kereseti kérelem vizsgalata
soran a biztositéki célbol, szerz6déssel alapitott vételi jog gyakorlasanak idépontjara
nézve elfogadhatonak talalta, hogy az alperes ujabb értékbecsléssel allapitott meg
alacsonyabb hitelbiztositéki értéket, miutan tudomasara jutott az, hogy az ingatlan tartos
bérleti joggal terhelt. Az ingatlan értékét hatranyosan megvaltoztatdé korulmény miatt az
alperes eljarasat nem talalta jogszabalyba utk6zének.

A masodlagos kereseti kérelmet illetéen a birdsag az ingatlanok tényleges forgalmi értéke
és az alperesi jogosult altal az elszamolasban érvényesitett vételar kozti feltiné nagy
értékklldnbséget nem talalta megallapithaténak. Az opcios vételar és a tényleges forgalmi
erték kozti viszonyt az opcios jog gyakorlasanak idépontjara nézve vizsgalta, és itélkezése
alapjaul a perben kirendelt (szakértd személyneve) igazsaglgyi szakértd
szakvéleményének adatait vette, mely a bérleti joggal terhelt ingatlanértékeket a 2010.
november 17-i idépontra hatarozta meg.
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Az itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, kérve annak megvaltoztatasat és a
kereseti kérelmének helyt adast. Fellebbezési allaspontja szerint az elséfoku birésag a
Ptk. 370. § (1)-(3) bekezdéseiben foglalt rendelkezéseket tévesen értelmezte, mikor a
jogszabalyhely vételi jog esetére torténd alkalmazhatdésagat kizarta. Hangsulyozta, hogy a



biztositéki cél irrelevans, ha a felek kozott adasvételi szerz6dés jon létre, a Ptk. adasvételi
jogszavatossaggal kapcsolatos altalanos szabalyait alkalmazni kell. El6adta, a
szerz6désben rogzitett ingatlanhasznositasi célok ismeretében az alperesnek szamitania
kellett arra, hogy ha az 6t meqilleté szerzédési biztositékok kozul a veételi jogot valasztja,
nem szerezhet korlatozastol mentes tulajdonjogot. Az alperes ennek ismeretében élt vételi
jogaval, melyhez kapcsoldéddan az ingatlan tehermentesitését nem kovetelte, és ennek
érdekében az opcidés joggyakorlas el6tt maga sem tett Iépéseket. Az Onkényesen és
egyoldalu hatalmassaggal alkalmazott arleszallitas ezért nem jogszeri. Alperes figyelmen
kival hagyta a Ptk. 370. § (1)-(3) bekezdései altal elbirt és a jogosult vevé szamara
kotelez6 jogérvényesitési sorrendet is.

Hangsulyozta, hogy a maganszakértdi vélemény onallé bizonyitasi eszkdz, a peres
eljarasban érvényesuld szabad bizonyitasi rendszerben azt teljes értékl bizonyitékként és
nem a fél véleményeként kellett volna figyelembe venni. Allitasa szerint a szakértdi
vélemények ellentmondasosak.

Sziukségesnek tartotta tovabba a kolcsonszerz6désbdl eredd teljes korl tételes
elszamolast, mert enélkul az opcidés vételar jovaird beszamitasa nem ellendrizhetd.
Hangsulyozta, hogy az alperes tObbszori felszolitas ellenére sem bocsatotta a
rendelkezésére azokat az iratokat, melyek alapjan a még fennallé tartozas pontosan
megallapithatd, igy az alapul szolgalé adatok hianyaban az elszamolas helyessége
kétséges. A felperes tulzottnak mindsitette az elséfoku itélettel terhére megallapitott
perkoltseég fizetési kotelezettséget, €s kérte annak mérséklését.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku birdsag itéletének helybenhagyasara
iranyult.

A fellebbezés részben alapos.

Az elséfoku itélet helyesen indult ki abbdl, hogy a perben iranyadd 1959. évi Ptk.-hoz
kapcsolddo joggyakorlat a biztositéki célu vételi jog kikdtését érvényes megallapodaskeént
elfogadja, 6nmagaban a biztositéki szandék miatt az ilyen szerz6dés nem érvénytelen. A
Legfels6bb Birdosag (Kuria) altal elfogadott jogértelmezés szerint az opcids jog
meghatarozott feltétel bekdvetkeztétél fuggben is kikdtheté (BH 1999/452.). Ebben az
esetben a biztositéki célu vételi jogot létesité megallapodas a lex comissoria tilalmaba nem
utkozik, mivel ez a jogugylet az adasvételt és a tulajdonszerzést még nem hozza létre.
Erre ugyanis csak a vételi jog gyakorlasaval, a kielégitési jog megnyilta utan kerul sor. A
perbeli kdlcsonszerz6déshez kapcsolodo érvényes vételi jog kikdtés folytan a hitelez6 a
vételi jog gyakorlasakor, a szerz6dés szabalyai szerint meghatarozandd opcios vételarral
kételes elszamolni oly médon, hogy azt a kdlcsdnszerzé6désbél fennalld kdvetelésének
csokkentésére kell figyelembe vennie. Az elszamolasi kotelezettség
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tartalma abban all, hogy annak elvégzése soran a hitelez6 a biztositékul lekotott
vagyontargy értékébdl az 0Osszegszerlen, pontosan kimutatott hatralékos kovetelése
jarulékai és koltségei kielégitésére jogosult (Szegedi [télétabla Polgari Kollégiuma 1/2008.
(XI1. 4.) szamu kollégiumi vélemény, Legfelsébb Birdsag (Kuria) EBH 1999/27. szamu elvi
hatarozat, tovabba BH 1999.415.).



Nem tekinthet§ érvénytelennek a perbeli opcidés szerzédésben rogzitett vételar
meghatarozasanak maédja sem. A biréi gyakorlat elfogadja azt a kikotést, hogy az opcio
gyakorlas idépontjara nézve készitett szakértbi ertékbecslés alapjan torténik meg a vételar
meghatarozasa. Ennek soran figyelemmel lehet az opci6 jogosultja arra, hogy a vételi jog
alapitasa biztositéki célbol tortént. A biztositéki funkcio azt jelenti, hogy a felek a hitelezé
meghatarozott kovetelésének kielégitését kivanja biztositani, a hitelez6 ezért a biztositék
érvényesitése révén kovetelése kielégitésére jogosult, ugyanakkor nem formalhat jogot a
biztositéek érvényesitésével elérhetd kovetelését meghaladd osszegre. A biztositéki vétel
esetén az értékesités egyedi sajatossagai nem hagyhatok figyelmen kivul, hiszen tartozas
mihamarabbi megtérilése érdekében a gyors piaci értékesités ilyen esetben a legfébb cél.
A vagyontargy értékmeghatarozasa soran azonban ilyenkor is egyediesitetten,
szakszerlen kell megallapitani az adott idében elérhetd legoptimalisabb vételarat, és
ehhez képest hatarozhaté meg, hogy milyen mértékl areltérés toleralhaté az adott
esetben, ami a gyors, kényszerjellegl értékesités miatt fenallhat. Az opciods jog gyakorlasa
ekkor érheti el a biztositéki célt, ezaltal tolti be a biztositéki funkcidjat (Szegedi télétabla
BDT 2011/2555. szam alatt kozzétett eseti dontése). Az alperes a biztositéki vételi jogat a
két lakasingatlanra a szerz6désben meghatarozott értékbecslé intézmény 2010. oktéber
25-i keltl szakvéleménye alapjan az abban meghatarozott 14.000.000,- Ft, illetve
16.400.000,- Ft vételar megjelolésével gyakorolta 2010. november 17. napjan. Az
adasvételi szerzédés az ekkor kozolt vételaron jott létre.

A szolgaltatas (ingatlan tulajdonjoga), illetve az ellenszolgaltatas (vételar) aranyossagat a
vételi jog gyakorlasanak, az adasvétel létrejottének idépontjaban kellett vizsgalni - amint a
hivatkozott jogesetnek megfeleléen az els6foku birésag helyesen tette is -, mivel ekkor
hatarozhaté meg az atruhazott ingatlanok fizikai, miszaki, jogi allapotaval aranyos forgalmi
értéke. E korben a szikséges szakeértdi bizonyitast az els6foku birosag lefolytatta, és az
igazsagugyi szakertéi véleményt helyesen vette itélkezése alapjaul. Az igazsagugyi
szakért6 a 1.../A/1 helyrajzi szamu ingatlan 2010. november 17-i forgalmi értékét
13.400.000,-Ft-ban hatarozta meg, amelynek opcidés vételara 14.000.000,-Ft volt. A
1.../A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékét 17.230.000,-Ft-ban hatarozta meg,
melynek a szerzddeés szerinti értékbecslés nyoman kozolt opcios vételara 16.400.000,-Ft
volt. Megallapithatd, hogy az igazsagugyi szakértdi értékelés és az opcidés vételar
nagysagrendileg azonos, koztuk aranybeli eltérés Iényegét tekintve nincs, igy a feltind
aranytalansagra hivatkozassal az opcios joggyakorlas folytan létrejott adasvételi szerzédés
ervénytelenségét megallapitani nem lehet. Az igazsagugyi szakért6i véleménybdl
megallapithatd az is, hogy az alperes az opcios veételar megallapitdshoz beszerzett
ertékbecsléssel nem mechanikus, egyediesités nélkuli onkényes értékcsokkentéssel
hatarozta meg az arat, hanem hasonlit6 adatok,
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ertékcsOkkentd és noveld tényezbk ismeretében differencialt, ezért az armegallapitas
0sszhangban all a biréi gyakorlat altal megkdvetelt szempontokkal (BDT 2011/2555/I1.).

Felperesi kereset targyat képezte, hogy az opcids joggyakorlast kovetéen jogszavatossag
cimén bejelentett arleszallitas jogszerlien megillette-e a felperest.

A jogszavatossagi igény jogszeriségének vizsgalata soran az opcié utjan létrejott
adasvétel esetén is a Ptk. 370. § (4) bekezdésének rendelkezéseibdl kell kiindulni.



Eszerint nem illetik meg a Ptk. 369. -370. §-aiban rogzitett szavatossagi jogok a vevét, ha
a szerz6dés megkotesekor tudnia kellett, hogy a dolgon korlatozastél mentes tulajdonjogot
nem szerezhet, kivéve ha az elado jotallott a vevd Kkorlatozastdl mentes
tulajdonszerzéséért. A jogszavatossag a hibas teljesités egyik jogkovetkezménye, az
adasvételi szerzddés jogi fogyatékossagat feltételezi. Az eladd altal korabban létrehozott
tartds, hosszu id6re szoOlo bérleti jogviszony a vevd szempontjabdl tulajdonjogot korlatozé
jognak mindsulhet, ezért a Ptk. 370. § (1) bekezdés rendelkezései ala esik. A kotelezett
azonban nem teljesit hibasan, ha a jogosult a szerz6déskotéskor ismerte, vagy ismernie
kellett a tulajdonjogot korlatozé korulményt, azaz szamitania kellett a szolgaltatas ilyen
fogyatékossagara.

Perbeli esetben dontd jelentésége van, hogy a felek mar a kolcsonszerz6dés
megkotésekor irasban kifejezetten rogzitették: értékesitési és bérbeadasi célu
lakasépitésre torténik a kdlcson biztositasa (kdlcsonszerzédés 3. pont). A felperesi ados a
4. pontban kifejezetten szerzddési kotelezettségként vallalta, hogy a felépitésre kerlld
lakasokat értékesiti vagy legalabb 20 évig bérbeadja, mivel csak ez esetben jart a
hitelintézeti kdlcson kamataira allami tamogatas (31/F/26.). Mindezekbél kovetkezben az
alperesnek mar a szerz6déskotéskor bizonyossaggal szamitania kellett arra, hogy a vételi
joggal biztositott ingatlanok tartdos bérbeadasra kerulnek. A 2010. oktoberi értékbecslés
soran pedig - mely helyszini szemle tapasztalatain is alapult - az alperes megbizottjaként
eljar6 értékbecslé az ingatlan tényleges hasznalati, illetve birokviszonyai alapjan
nyilvanithatott véleményt. Az alperesnek fennallt a lehetésége, hogy felismerje, az
ingatlanok tartos bérlettel terheltek. Lehetbsége volt arra is, hogy e korulmeényt az opcios
vételar meghatarozasa soran értékelje. Mindezekbél kovetkezéen a szerzddéskotéskor
mar rogzitett tartés bérbeadasi cél, tovabba az ingatlan értékbecslése soran az elvarhato
korlltekintés esetén a bérbeadas tényének ismerete folytan az utélagos jogszavatossagra
alapitott arleszallitasi jog - hibas teljesités hianyaban - a Ptk. 370. § (4) bekezdésének
rendelkezése miatt alperest nem illette meg.

A vételi jogot alapitd szerz6dés 12. pontjaban opciés joggyakorlas esetére felperes altal
vallalt ingatlanatadasi kotelezettség az ingatlanok bérbeadasanak szerzédéskotéskori
kolcsdnds ismeretére figyelemmel a tulajdonosi jogok atadasara vonatkozott, amelynek
felperes eleget is tett. A szerz6dési nyilatkozat a bérlbk bérleti jogatdl mentes
tulajdonszerzéséért vald felperesi jotallasnak nem tekinthetd, a Ptk. 370. § (4)
bekezdésben irt torvényi kivétel perbeli esetre nem vonatkozik. Az opcids joggyakorlas
2010. november 17-i kozlésében meghatarozott értékek az iranyadok tehat opcios
vételarként. E jogkOvetkeztetés helyességét erdsiti az a tobblet-tényallasi elem s,
hogy az alperes az ingatlanok feletti tulajdonosi jogok
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megszerzése nyoman eredmeényes intézkedéseket tett az ingatlanok kilUritése irant, igy
azok bekoltozhetden torténé értékesitésére mod nyilik (1/2012. (V1. 21.) PK vélemény 2.
pont). Tényszerlien az ingatlanokon nem all fent tartés bérleti jog, a bérleti jog
ertékcsokkentd hatasa semmilyen mértékben nem vehetd alapul.

Az alperes a kolcsdnszerzddés felmondasa nyoman még fennallé kovetelést tart nyilvan
felperes iranyaban, melyet a - nem jogszer(ien gyakorolt - jogszavatossag utjan leszallitott
opcios vételarakkal csokkentett. A kdlcsonszerz6désbdl eredben a felperessel szembeni



alperesi igényérvényesités esetén - amennyiben a felszamolas alatt 1év6 felperessel
szemben hitelez6i igénybejelentés torténik - a felperesnek védekezésként maddja nyilik
vitatni a kovetelés igy szamitott 6sszegét. Ebb6l adodoan a kolcsonszerz6désbdl adodo
tartozas 6sszegének megallapitasa érdekében a Pp. 123. § szerinti megallapitasi kereset
el6terjesztésére jelen perben nem volt mod.

A kolcsonszerzdédésbél eredd teljes korl elszamolas nem jelen per targya, alperes az
elszamolassal kapcsolatos kovetelését nem érvényesitette. Jelen perben kizarélag a
vételi joggyakorlas jogszeriségét, érvényessegét lehetett elbiralni, amely nem terjeszthet6
ki a felek kozotti kdlcsdnszerzddés felmondasahoz kapcsolddo teljes korl elszamolasra.

A felperes az 6t allaspontja szerint jogszerlien megilleté vételar, illetve az alperes
jogszavatossagi igénye folytdan csoOkkentett, a tartozasba beszamitott vételar kozotti
kuldnbozet irant - a felek kozti kdlcsonszerz6désbdl eredd elszamolasi viszony  miatt - oly
modon terjesztett el6 marasztalasi keresetet, hogy a kulonbozeti 6sszeggel - beszamitasi
jognyilatkozata szerint - a kolcsontartozasa csokkenjen. Az alperes jogszavatossagi
vételarcsokkentése jogszeritlen, alaptalan volt, masfelél a felperes a 2010. november 17-
én kozolt opcios vételar mértékét eredménytelentl tamadta feltiné aranytalansagra
hivatkozassal. Az itélétabla ezért rogzitette az opcids joggyakorlas folytan létrejott
adasvételi szerz6dés szerinti vételarat azzal, hogy az alperes ezen 0sszegekkel koteles a
felperes kolcsdnszerz6désbdl eredd tartozasat csokkenteni. Ennek megfeleléen az
els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, és
itéleti rendelkezéssel rogzitette az iranyadd, helyes opcios vételarat, melyeket a
megejtendd teljes korl elszamolas soran a felperes tartozasat csokkenté tételekként kell
figyelembe venni.

Az itélet részbeni megvaltoztatasa folytan a felperes részben pernyertessé valt, az opcios
joggyakorlas - feltiné aranytalansagra alapitott - érvénytelenségnek megallapitasa
targyaban elbterjesztett, és az érvénytelenség jogkovetkezményeként marasztalasra is
iranyul6 keresete azonban alaptalannak bizonyult, igy az itél6tabla a peres felek egyenlé
aranyu pernyertességébdl indult ki a perkoltség megosztas soran. Ennek megfeleléen a
Pp. 81. § (1) bekezdésébdl kiindulva mindkét fél maga viseli a jogi képviselettel
kapcsolatban felmerllt elsé- illetve masodfoku eljarasi koltségét. A per soran felperesi
oldalon tobblet készkiadasként merult fel 200.000,-Ft szakért6i dijel6legezés, melynek
egyenlé aranyu megosztasa érdekében kerllt sor alperes részbeni perkdltségfizetésre
kotelezéseére, 100.000,-Ft erejéig.
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A felperes illetékfeljegyzési joga folytdan le nem rétt 900.000,-Ft Osszegi, feljegyzett
els6foku eljarasi illeték utdlagos, egyenlé aranyu megfizetésére a felek a Pp. 81. § (1)
bekezdés, valamint az 1990. évi XCIIl. torvéeny (Itv.) 74. § (3) bekezdése folytan
alkalmazandé 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2), valamint 15. § (1) és (3) bekezdései
szerint kotelesek. A fellebbezési kérelem 4.676.000,-Ft + 8.068.000,-Ft , Osszesen
12.744.000,-Ft 6sszegl alperesi marasztalasra iranyult, ez a fellebbezési pertargyérték,
amely utan 1.019.500,-Ft fellebbezési eljarasi illeték mertlt fel. Ennek ugyancsak egyenlé
aranyu megosztasarol rendelkezett az itélétabla, amikor a feleket személyenként, egyarant
509.750,-Ft fellebbezési eljarasi illeték utdlagos megfizetésére kotelezte.



S zeged, 2014. oktéber hé 2. napjan

Dr. Kemenes Istvan sk.  Dr. Dobler Laszl6 sk. Dr. Gaalné dr. Jobbagy Ildiko sk.
a tanacs elnoke eléado bird tablabiro



