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A Szegedi itélétabla a felperesnek - dr. Szabd Jozsefiigyvéd altal képviselt |. r. és a
szemeélyesen eljaré Il. r. alperesek ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa
irant inditott perében a Szolnoki Torvényszék 2013. november 29. napjan kelt
10.P.20.620/2011/80. szamu itélete ellen a felperes 82. és 84. sorszam alatt benyujtott
fellebbezése alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kdvetkezé

iITELETET:

Az elséfoku birosag itéletét részben és akként valtoztatja meg, hogy a felperes altal az
l.r. alperesnek fizetendé elséfoku perkoltség dsszegét 750 000 (hétszazotvenezer) Ft-ra,
az altala a Magyar Allam részére teljesitendd elséfoku eljarasi illeték dsszegét pedig 780
000 (hétszaznyolcvanezer) Ft-ra leszallitja.

Egyebekben az els6foku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az |. r. alperesnek 375 000
(haromszazhetvendtezer) Ft masodfoku eljarasi koltséget, valamint az allami adéhatésag
kiilon felhivasara a Magyar Allamnak 1 040 000 (egymillié-negyvenezer) Ft fellebbezési
eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS

A felperes ellen a Jasz-Nagykun-Szolnok Megyei Birésag altal 14.Pk.50.035/2009/1.
szamon kibocsatott fizetési meghagyas alapjan 8 000 000 Ft és jarulékai behajtasa irant
végrehajtasi eljaras indult a (végrehajté iroda neve) Végrehajtéi Iroda el6tt
0315.V.321/2009. szam alatt a (hitelszovetkezet neve) HitelszOvetkezet végrehajtast kér6
kérelmére.

Az eljaré végrehajtéo a 11 175 693 Ft Ugyértékl végrehajtasi eljarasban lefoglalta az adods
tulajdonat képezé, a perrel érintett (telepiilés 1. neve) kulterllet (ingatlan 1. hrsz.-a).
hrsz-u ingatlan 7%, a (ingatlan 2. hrsz.-a). hrsz-u ingatlan 'z, a (ingatlan 3. hrsz.-a). hrsz-u
ingatlan Y4, a (ingatlan 4. hrsz.-a) hrsz-u ingatlan 1/1, a (ingatlan 5. hrsz.-a). hrsz-u
ingatlan 7%, tovabba a (ingatlan 6. hrsz.-a). hrsz-u ingatlan 2 tulajdoni illetéségét, valamint
a per targyat nem képezé (telepilés 2. neve) belterllet (ingatlan 7. hrsz.-a). hrsz-u
ingatlan 2/4, a (ingatlan 8. hrsz.-a). hrsz-u ingatlan 1/1, a (ingatlan 9. hrsz.-a) hrsz-u
ingatlan 1/1, a (ingatlan 10. hrsz.-a). hrsz-u ingatlan % és a (telepiilés 1. neve) kulterulet
(ingatlan 11. hrsz.-a) hrsz-u ingatlan %2 tulajdoni hanyadat.
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A lefoglalt ingatlanok végrehajté altal megjelolt értékeit a felperes kifogassal tamadta meg.
A Kunszentmartoni Varosi Birdésag a felperes végrehajtasi kifogasa alapjan hozott 1104-
4.Vh.618/2009/3. szamu végzésével a perrel érintett ingatlanok becsértékeit a kdvetkezdk
szerint allapitotta meg:
- (telepiilés 1. neve) kultertlet (ingatlan 1. hrsz.-a). hrsz-u ingatlan
Y2 tulajdoni hanyada: 1 098 500 Ft
- (telepiilés 1. neve) kulterulet (ingatlan 2. hrsz.-a). hrsz-u ingatlan
Y2 tulajdoni hanyada: 1 399 000 Ft
- (telepiilés 1. neve) kulterulet (ingatlan 3. hrsz.-a). hrsz-u ingatlan
Ya tulajdoni hanyada: 87 500 Ft
- (telepiilés 1. neve) kiltertlet (ingatlan 4. hrsz.-a) hrsz-u ingatlan
1/1 tulajdoni hanyada: 3 643 000 Ft
- (telepiilés 1. neve) kilterulet (ingatlan 5. hrsz.-a). hrsz-u ingatlan
Y2 tulajdoni hanyada 362 000 Ft
- (telepiilés 1. neve) kulterulet (ingatlan 6. hrsz.-a). hrsz-u ingatlan
Y2 tulajdoni hanyada 2426 000 Ft.

A végrehajto az arverést 2010. majus 6. napjara tlzte Kki.

A felperes az arverési értékesités elkerlilése érdekében megallapodott az I. r. alperessel
abban, hogy az I. r. alperes 13 000 000 Ft kdlcsont nyujt részére a tartozas rendezéséhez,
6 pedig a kolcson biztositékaként az |. r. alperesnek vételi jogot engedélyez a
tulajdonaban all6 ingatlanokra. A kitizott arverés id6pontjaban errél tajékoztattak a
veégrehajtast kérd képviselbjét, és az I. r. alperes altal rendelkezésre bocsatott 6sszegbdl
befizették az 1 397 737 Ft végrehajtasi kdltséget a végrehajtdi irodaba. Erre figyelemmel
a vegrehajtast ker6 2010. majus 21. napjan 11 o6raig haladékot adott a tartozas
medfizetésére, és kérte az ingatlanarverés elhalasztasat. Ezt kovetéen a felperes
tartozasa kiegyenlitéseként az |. r. alperes altal rendelkezésére bocsatott pénzosszegbdl
2010. majus 19. napjan befizetett 11 422 565 Ft-ot a (hitelszovetkezet neve)
HitelszOvetkezet pénztaraba.

A peres felek 2010. majus 20-an (telepulés 2. neve)-n, a Il. r. alperes otthonaban (ligyvéd
neve)gyved altal szerkesztett vételi jogot alapité megallapodast kotottek, amelyben az I. r.
alperes altal nyujtott 13 000 000 Ft kdlcsbndsszeg megfizetésére a (telepulés 1. neve)-i
(ingatlan 1. hrsz.-a). hrsz-u ingatlan felperes tulajdonaban all6 15983/31966, a (ingatlan
2. hrsz.-a). hrsz-u ingatlan 2, a (ingatlan 3. hrsz.-a). hrsz-U ingatlan %, a (ingatlan 4.
hrsz.-a) hrsz-u ingatlan 1/1, a (ingatlan 5. hrsz.-a). hrsz-u ingatlan %4, a (ingatlan 6.
hrsz.-a). hrsz-u ingatlan 2, valamint a (telepiilés 3. neve)-i (ingatlan 12. hrsz.-a). hrsz-u
ingatlan 44/83356 tulajdoni illetéségére, tovabba a Il. r. alperes tulajdonaban allé
(telepiilés 1. neve)-i (ingatlan 6. hrsz.-a). hrsz-u ingatlan 'z tulajdoni hanyadara az |I. r.
alperes javara 2010. junius 1. napjatol 2010. junius 15. napjaig terjed6 idére vételi jogot
alapitottak. Rogzitették, hogy a felperes a kolcsont legkésébb 2010. majus 31. napjaig
koteles visszafizetni, ha ennek nem tesz eleget, ugy az I. r. alperes teljesitésként az



ingatlanok tulajdonjogat jogosult megszerezni. Az ingatlanok vételarat mindésszesen 13
000 000 Ft-ban jeloltek meg.

A felperes a kolcsdnt nem fizette vissza, ezért az I. r. alperes gyakorolta a vételi
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jogat, amely jognyilatkozata alapjan tulajdonjoga 2010. julius 3. napjan ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzeést nyert.

A felperes a 2011. februar 25. napjan kelt és az I. r. alperesnek 2011. februar 28. napjan
kézbesitett levelével a szerz6dést a szolgaltatds, ellenszolgaltatas feltind
aranytalansagara alapitottan megtamadta.

A felperes a 2011. majus 17. napjan benyujtott keresetében kérte az érintett ingatlanokra
vonatkozo6 tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasba torténd visszajegyzését eredeti allapot
helyreallitasa jogcimén arra alapitottan, hogy a szerzddés érvénytelen, mert feltind
aranytalansag all fenn a szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozott. Modositott keresetében
tovabbi érvénytelenségi okokat is megjelolt: hivatkozott arra, hogy a perbeli szerz6dés
uzsoras, emellett a 2013. januar 11. napjan érkezett beadvanyaban a szerzédést a Ptk.
210. § (4) bekezdésére alapitottan is megtamadta. Vallalta a 13 000 000 Ft
visszafizetését. EI6bb akként nyilatkozott, hogy azt 3 éven belul képes kiegyenliteni, utébb
pedig azt adta el6, hogy csaladi kdlcsonbdl kivanja fizetési kdtelezettségét teljesiteni.

A ll. r. alperest a fentiek tlrésére kérte kotelezni.

Keresete indokolasaként eléadta, az I. r. alperes a kdlcson biztositasara el6bb jelzalogjoga
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését kérte, majd e szandékat az arverés napjan
megvaltoztatta és a vételi jog alapitasahoz ragaszkodott. Hangsulyozta, abban allapodtak
meg az |. r. alperessel, hogy 3 év alatt 26 000 000 Ft-ot fizet vissza a kodlcson
teljesitésekeént, emellett elkészitik az opcids szerzddes ,ellenparjat”, amelynek alapjan a
kolcson visszafizetését kovetéen az ingatlanok tulajdonjoga az 6, vagy a fia nevére kerul
vissza. Allitotta, hogy az ingatlanok forgalmi értéke lényegesen meghaladja a
szerz6désben rogzitett 13 000 000 Ft-ot, amit véleménye szerint alatdmaszt az a
koérilmény, hogy a (hitelszovetkezet neve) Hitelszovetkezettel kotott kdlcsonszerzédés
megkotésekor a pénzintézet értékbecsldje a perbeli ingatlanok hektaronkénti arat 400 000
Ft-ban hatarozta meg, ennek alapjan az ingatlanok tényleges forgalmi értéke a
szerz6déskotéskor 36 428 520 Ft volt.

Az |. r. alperes a kereset elutasitasat kérte. Allitotta, hogy az opcids vételar az ingatlanok
realis forgalmi értékéhez igazodik. Vitatta, hogy a felperest megtévesztette, tovabba hogy
a felperes szorult helyzetben volt a szerz6dés megkotésekor.

A ll. r. alperes a kereset teljesitését nem ellenezte.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15



napon belul fizessen meg az |. r. alperesnek 1 280 000 Ft perkdltséget, valamint az
allamnak 1 500 000 Ft eljarasi illetéket. Nem talalta bizonyitotthak a megtévesztésre
alapitott megtamadasi ok fennalltat. Ervelése szerint a felajanlott tanubizonyitas
eredményre nem vezetett: az okiratszerkeszté Ggyvéd, (ligyvéd neve) nem tudta
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alatamasztani, hogy a felek megallapodasa kiterjedt az un. ,viszont opcids szerz6dés"
megkotésére, (tanu neve) tanu vallomasat pedig figyelmen kivil hagyta, mert 6 kizardlag
a felperes elmondasabdl szarmazé ismeretekkel rendelkezett. Mell6zte a
(hitelszovetkezet neve) HitelszOvetkezet elndkének meghallgatasat azzal az indokkal,
hogy azok a tények, amelyekrdl a tanu tudhat, a perben nem voltak vitdsak, a felek
megallapodasakor pedig nem volt jelen.

Nem talalta megallapithatonak azt sem, hogy a szerzddéses vételar és az ingatlanok
forgalmi értéke kozott feltind aranytalansag all fenn. A beszerzett (szakérté neve)
igazsagugyi szakértd Aaltal készitett véleményt itélkezése alapjaul fogadta el.
Megallapitotta, a szakértd altal meghatarozott 16 800 306 Ft forgalmi érték, valamint a
szerz6dés szerinti 13 000 000 Ft kozotti eltérés 29 %, amely feltinéen aranytalannak nem
tekinthetd. Utalt arra, a végrehaijtasi eljarasban meghatarozott becsérték - a (telepiilés 3.
neve)-i ingatlan figyelmen kival hagyasaval - mindéssze 11 542 000 Ft, tehat alacsonyabb
a felek megallapodasaban szereplénél. Az alperesi védekezést alatamasztd bizonyitékként
értékelte a szerzddést szerkesztd ugyvéd altal a szerz6dés megkotését megelb6zben az
ingatlanok forgalmi értékének megallapitasa érdekében végzett szamitasokat.
Alaptalannak talalta a szakért6i kompetencia hianyaval kapcsolatos felperesi el6adast.
Ramutatott arra, a szakeért6 1983. oOta bejegyzett igazsagugyi szakértd az ingatlan
értékbecslés és ingatlanforgalom szakteruletén, és a felperes altal hivatkozott 9/2006.
(11.27.) IM rendelet atmeneti rendelkezéseinek 42. § (7) bekezdése szerint mar meglévd
képesitése alapjan szakért6i tevékenységét a jogszabaly hatalyba lépését kdvetben is
folytathatta. Mell6zte a pénzintézeti kdlcsonhodz értékbecslést készité szakértd tanukénti
meghallgatasat azzal, hogy az &ltala készitett értékbecslésben szerepl6 adatok nem a
szerz6déskotés idépontjara vonatkoznak. Kizarta a bizonyitékok korébdl a felperes altal
csatolt okiratokat, mert azok 2011. és 2012. évi dsszehasonlité adatokat tartalmaznak,
atlagos min6ségl foldekre vonatkoznak, szemben a perbeliekkel, amelyek gyenge
mindségiek. Mindezekre figyelemmel a szerz6désben kikotott vételar és a tényleges
forgalmi érték kozotti kildnbséget nem itélte feltin6en aranytalannak. Utalt tovabba arra,
hogy a szerz6dés megtamadasa soran vizsgalni kell a szerz6déskotés korulményeit is. E
korben jelentéséget tulajdonitott annak, hogy a felperesnek a szerz6déskotéshez jelentés
érdeke fUz6dott, hiszen mas ingatlanai, koztuk a lakohaza is lefoglalasra kerultek a
végrehajtasi eljaras soran, és csak a perbeli szerz6dés megkotesével tudta elharitani
azok arverési értékesitését. Kiemelte, a kovetkezetes birdi gyakorlat alaptalannak talalja a
megtamadast, ha az eladé a szerzédést az ingatlan valos forgalmi értékének ismeretében
koti, a megtamadasi ok ugyanis nem szolgalhat a megbant szerzédéstél valé szabadulas
eszkozéll. A felperes altal fizetendd perkoltség és Ugyvédi munkadij 6sszegét a felperes
altal megjeldlt 36 000 000 Ft perérték alapjan hatarozta meg.

A felperes fellebbezésében az els6foku itélet keresete szerinti megvaltoztatasat kérte.



Kiemelte, az I. r. alperessel kdlcson nyujtasaban allapodtak meg, a szerzédés is e tényt
rogziti, az ingatlanok vételaranak megallapitasardl nem volt szé. Hangsulyozta, a vételi jog
kikotése szorult helyzetének kihasznalasaval tortént. Eldadta, az okiratszerkeszté tgyved
az |. r. alperes perbeli jogi képvisel6jenek a
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hazastarsa, ezért tanuvallomasa aggalyosnak, elfogultnak tekinthetd, tovabba az altala
csatolt, szamitasokat tartalmazé okirat nem felel meg a ,formai és tartalmi"
kovetelményeknek sem, masrészt annak elkészitése nem tartozott az lUgyvéd feladatai
kozé, ezért az figyelembe nem vehetd. Valtozatlan allaspontja szerint a perben kirendelt
szakértd terméfold értékbecslésre szakképesités hianyaban nem jogosult, véleménye a
jogszabalyi kovetelményeknek nem felel meg, ezért arra a birésag nem alapithatja
dontését. Sérelmezte, hogy az elséfoku birésag szakképesitéssel rendelkezé szakértd
véleményét nem szerezte be. Hivatkozasa szerint az els6éfoku itélet megallapitasai
iratellenesek is, mivel a szakért6 véleményében az ingatlanokat 13 077 807 Ft-ra értékelte,
nem pedig az itéletben szereplé 16 800 306 Ft-ra. Kiemelte, tévesen allapitotta meg az
els6foku birésag, hogy a maganszakértdi vélemeény 2011. és 2012. évi adatokat hasonlitott
Ossze, az abban szerepl6 adatok a 2010-es évre vonatkoznak. Hangsulyozta, a
maganszakértéi véleményt készitd gazdasagi tarsasag vezetbje termo6fold értékbecslésre
jogosult bejegyzett szakértd, aki nem Osszehasonlitdé adatok alapjan készitette a
szakvéleményét, hanem az ajanlott szakmai szempontok szerint, a jogszabalyoknak
megfeleléen. Allaspontja szerint az altala csatolt statisztikai adatok alatamasztjak, hogy az
észak-alfoldi régioban a terméfold értékek 2010-ben hektaronként 387 000 Ft kordl
mozogtak szantd esetén, gyep, legelé mivelési agban pedig 297 000 Ft/hektar volt a piaci
érték. Hivatkozasa szerint az V. és VI. minGségi osztalyba sorolt term6fold nem silanynak,
hanem kozepesnek tekinthetd, ezért a szerz6déskotés idépontjaban a perbeli foldterlletek
értéke az itéletben rogzitetthez képest 2-szer, 3-szor magasabb volt.

Sérelmezte az I. r. alperes javara megallapitott tGgyvédi munkadij mértékét, allaspontja
szerint az nem all aranyban az elvégzett munkaval, és nem felel meg a 32/2003. (VIIl.22.)
IM rendeletben foglaltaknak sem.

Az |. r. alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte. Az
els6foku eljarasban el6adott védekezésén tul kiemelte, hogy a perbeli szerzé6dést a
felperest a végrehajtast kérd pénzintézettel szemben terheld tartozas kiegyenlitését
kovetden kotottek meg. Hangsulyozta tovabba, hogy a szerzé6déskotéskori vételar nem volt
eltulzottan alacsony, amit a (telepiilés 1. neve) Kbozség Polgarmesteri Hivatala altal a
birbsag megkeresésére adott igazolas, és az is bizonyit, hogy a NAV is elfogadta a
szerzédésben megjeldlt vételarat az illetékkiszabas alapjaul. Ervelése szerint a
felperesnek a szakért6 kompetencigjanak hianyara a szakért6 kirendelésekor, nem pedig a
szamara kedvezdtlen tartalmu szakvélemény elkészitését kovetéen kellett volna
hivatkoznia. Hangsulyozta tovabba, hogy a felperes a szerzédéskotéskor még aktiv
ugyvéd volt, maga is tobb szerzddeést készitett, igy tisztaban kellett lennie a szerzédésben
rogzitettek kovetkezményeivel.



A fellebbezés tulnyomoérészt alaptalan.

A felperes és az |. r . alperes kdzott nem vitasan kdlcsonszerzédés jott 1étre, amelynek
biztositasara a peres felek vételi jogot alapitottak az I. r. alperes javara a
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felperes és a Il. r. alperes tulajdonat képezd ingatlanokra. Tény, hogy az |. r. alperes a
vételi jogat gyakorolta, s jognyilatkozata alapjan tulajdonjoga bejegyzésre kerult a perbeli
ingatlanok tulajdoni lapjara az ingatlan-nyilvantartasba.

A szerz6déskotés idépontjaban hatalyos jogszabalyi rendelkezések nem ftiltottak, ezért a
birdi gyakorlat is altalanosan elfogadta, hogy a tulajdonos a vagyontargyat ugy kdsse le
biztositékként, hogy feltételtdl figgd vételi jog engedésével a késbbbi fizetés elmaradasa
esetére a dolog tulajdonjoganak megszerzését a kolcsonadd szamara lehetévé tegye. A
biztositéki (fiduciarius) célbol vételi jogot engedé megallapodas dnmagaban a biztositéki
cél miatt nem érvénytelen (EBH1999. 27, BH2002. 182, 1999. 452), erre a felperes sem
hivatkozott.

A Ptk. 375 § (1) bekezdés szerinti vételi jog kikdtése esetén a jogosult egyoldalu
.hatalmassagot" szerez, amelynek eredményeként akaratatél figg, hogy meghatarozott
idén belll illetve a megjeldlt feltétel bekovetkeztétdl fuggben gyakorolja-e a szamara
biztositott jogot, avagy sem. Ha él a jogaval, egyoldalu nyilatkozata adasvételt hoz létre.
Az opcids szerz6dés és az annak alapjan létrejové adasvétel tehat két kulon szerzddés,
még akkor is, ha koézottik nyilvanvaléan szoros kapcsolat all fenn. A felperes e két
szerz6dés kozott nem tett kilonbséget, és  nevesitetten ugyan csak az opcios
megallapodas érvénytelenségére hivatkozott, a birdsag azonban a felperes altal megjelolt
egyes eérvénytelenségi okok elbiraldasa soran elséként azt vizsgalta, hogy az adott
ervénytelenségi ok tartalmilag a vételi jogot alapitd vagy az adasvételi szerzddeésre
értelmezhetd, és - a Pp. 3. § (2) bekezdésében irtakra figyelemmel - az adasvételi
szerz6désre vonatkoztathatd érvénytelenségi okok fennalltat is érdemben biralta el az
alabbiak szerint.

Az opcids szerzddésben kikotott szolgaltatdas maganak a vételi jognak az engedése,
amellyel szemben ellenszolgaltatasként kikotheté ugyan  opciés dij, de az nem
szukségképpeni eleme az opcios szerzédésnek. Az opciés jog gyakorlasanak
eredményeként |étrejovd adasvételi szerzédésben az eladd szolgaltatasa a dolog
tulajdonanak atruhazasa, a vevd Aaltal teljesitend6 ellenszolgaltatas pedig a vételar
megfizetése, amin nem valtoztat az a kérilmény, hogy az adasvétel targyat képezd dolgot
és annak vételarat mar az opcids szerz6dés rogziti. Ebbél kovetkezéen a vételi jogot
engedd szerz6dés nem tamadhaté meg a dolog értéke és annak vételara kozotti feltinéen
nagy ertékkuldnbség jogcimén, megtamadni ezen a jogcimen csak a vételi jog gyakorlasa
folytan létrejott adasvételi szerz8dést lehet az adasvételi szerzédés létrejottekor fennalld
(forgalmi) értékviszonyok alapulvételével.

Tekintve, hogy a feltind aranytalansag az wuzsora megallapithatésaganak is
nélkulozhetetlen feltétele a jelen dgyben alkalmazandd 1959. évi IV. toérvény (a



tovabbiakban: Ptk.) 202. §-a értelmében, uzsorasnak is csak az adasvételi szerz6dés
mindsithetd. E tekintetben ugyanakkor annyiban sajatos a helyzet, hogy miutan az elad6
adasvételi szerzédés létrejottehez szukséges jognyilatkozata nem mas, mint a vételi jog
engedése, az uzsora feltin aranytalansag melletti tovabbi feltétele, azaz a masik fél
helyzetének kihasznalasa az opcios szerzddésre vetitetten értelmezhetd.

Mivel az eladd a két szerz6dés kapcsan egyetlen jognyilatkozatot tesz, amelynek tartalma
a vételi jog engedése, csak ennek a jognyilatkozatanak a megtételekor lehet tévedésben
illetve téveszthetd meg, kovetkezésképpen tévedés vagy megtévesztés cimén az opcios
szerz6dést tamadhatja meg.
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A fentiek tlkrében vizsgalva a felperes altal a keresetének alapjaul megjeldlt egyes
érvénytelenségi okokat, az itélétabla egyetért az elséfoku birdsag allaspontjaval, miszerint
a per targyat képezbé érvénytelenségi okok fennallta nem allapithatdé meg. A
fellebbezésben foglaltakra figyelemmel kiemeli a kdvetkezdket.

A felperes els6dlegesen ugyan a feltindé aranytalansagra alapitotta a szerz6dés
ervénytelenségét, amely megtamadasi ok, hivatkozott azonban a szerz6dés uzsoras
jellegére is, ami viszont megalapozottsaga esetén a szerz6dés semmissegét eredményezi.
Ha a fél a keresetében semmisségi okra hivatkozik, a birdsagnak elséként azt kell
vizsgalnia. A birosag csak ennek eredménytelensége esetén térhet at a fél altal felhozott
megtamadasi okok vagy egyéb igények megalapozottsaganak a vizsgalatara (Legfelsébb
Birésag Az érvénytelenségi perekben felmerulé egyes eljarasi kérdésekrél szélé 2/2010.
(V1.28.) PK vélemény 6.a. pont). Mindezek alapjan a birésagnak elsédlegesen a
semmissegi ok megalapozottsaga kérdésében kellett allast foglalnia.

A Ptk. 202. §-a szerint, ha a szerz6d6 fél a szerz6dés megkotésekor a masik fél
helyzetének kihasznalasaval feltiinben aranytalan elényt kotott ki, a szerz6dés semmis
(uzsoras szerz6dés). Az uzsoras szerz6dés semmisségének megallapitasahoz a térvény
két feltétel egylttes fennallasat irja el6: egyrészt a masik szerz6d6 fél helyzetének
kihasznalasat (szubjektiv feltétel), masrészt a feltin6en aranytalan elény kikotését
(objektiv feltétel). Ha e feltételek kdzul barmelyik hianyzik, a szerz6dés uzsoras jellegének
megallapitasara nincs lehet6ség. Egyetért az itélétabla az els6foku birésag azon
allaspontjaval, miszerint a felperes e feltételek egyikét sem bizonyitotta.

A masik szerz8d6 fél helyzetének kihasznalasa mint az uzsora szubjektiv feltétele,
magaban foglalja egyrészt az aranytalan elényt vallalo fél hatranyos helyzetét, amely arra
készteti, hogy a szerzddést ilyen feltételekkel is megkdsse, masrészt a sérelmet okozo fél
célzatos magatartasat, amely szerint a masik fél altala ismert hatranyos helyzetét
kihasznalva kot ki a maga javara aranytalan eldényt. Az uzsora szempontjabdl relevans
hatranyos helyzet alapvetéen egy valsagos gazdasagi helyzetet jelent. Miutan az opcion
alapulé adasvételi szerz6dés - a fentiekben irtak szerint - az eladd vételi jogot engedd
nyilatkozatan alapul, erre az idépontra vetitetten vizsgalandé az uzsora szubjektiv
feltételének fennallasa. Osztja az itélétabla az elséfoku birésag azon allaspontjat,
miszerint az opcids szerz6dés megkotésekor ez a felperes esetében mar nem allt fenn,
mivel a pénzintézet felé fennalld tartozasa a szerz6dés alairasat megel6zéen kiegyenlitést
nyert. A csatolt okirati bizonyitékok igazoljadk, hogy a (hitelszovetkezet neve)



HitelszOvetkezet felé még fennallé tartozast 2010. majus 19. napjan egyenlitették ki, a
teljes bizonyité erejli maganokiratba foglalt opcidés szerzé6dés pedig majus 20-an kelt. A
felperesnek azt az el6éadasat, hogy az okirati bizonyitékkal szemben a szerz6dést 6 maga
2010. majus 19. napjan a tartozas kiegyenlitését megel6zéen irta ala, cafolja az
okiratszerkeszt ugyvéd, (ugyvéd neve) vallomasa, és a Il. r. alperes 71. sorszamu
beadvanya, amelyben nevezett Ugy nyilatkozott, hogy a szerz6édést (telepiilés 2. neve)n,
a lakasan irtak ala, amit azutan az okiratszerkeszt6 tugyvéd ellenjegyzett. Mivel az opcios
szerz6dés megkotésekor, 2010. majus 20. napjan mar nem allt fenn annak a veszélye,
hogy a felperes ingatlanait a végrehaijtd elarverezi, a felperes nem volt olyan
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kényszerhelyzetben, ami arra késztette volna, hogy a tényleges akaratdnak nem
megfelel6 tartalmu szerzddést irjon ala.

Onmagaban a szubjektiv feltétel hianya alaptalanna teszi a szerz6dés semmisségére valo
hivatkozast, tekintettel azonban arra, hogy a felperes a Ptk. 201. § (2) bekezdésére
alapitottan a szerzddést meg is tamadta, szUikségessé valt annak vizsgalata, hogy
megallapithaté-e a szolgaltatas, ellenszolgaltatas feltiné aranytalansaga.

A Ptk. 201. §-anak (2) bekezdése értelmében, ha a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas
kozott anélkul, hogy az egyik felet az ajandékozas szandéka vezetné, a szerzddeés
megkotésének idépontjaban feltiinben nagy az értékkllonbség, a sérelmet szenvedd fél a
szerz6dést megtamadhatja. A jogszabaly szovegébdl kitinéen az eredményes
megtamadashoz nem elegendd a valds forgalmi érték és a kikotott vételar aranytalansaga,
hanem csak a Kkirivo, feltinéen nagy értékkulonbség vezethet a szerzédés
érvénytelenségének megallapitasahoz. A Legfelsébb Birésag PK. 267. szamu
allasfoglalasanak iranymutatasa szerint a forgalmi (érték-) viszonyokon kivul a
szerz6déskotés korulményeibdl és az Ugylet jellegébdl fakadd sajatossagok egyarant
vizsgalando korulmények annak megallapitasanal, hogy az értékaranytalansag feltiinben
nagy-e. A felperes az értékaranytalansagot az ingatlanok vételara és forgalmi értéke k6zott
mutatkoz6 kulonbségre alapitotta. A forgalmi érték  megallapitasa olyan kulonleges
szakértelmet igényel, amely igazsagugyi szakértbéi vélemény beszerzését tette
szikségesse. Alaptalanul kifogasolja a felperes, hogy az elséfoku birosag a beszerzett
igazsagugyi szakért6i vélemény megallapitasait itélkezése alapjaul elfogadta. Téves
ugyanis mind a szakért6i kompetencia hianyaval, mind a szakvélemény érdemi
megalapozatlansagaval kapcsolatos felperesi érvelés. A szakértdi kompetenciat illetéen az
itélétabla az elséfoku birdsag elfoglalt jogi allaspontjaval és e kdrben kifejtett indokaival is
egyetért. Az ott kifejtetteket nem érinti az a koérilmény, hogy a szakérté tevékenységét
gazdasagi tarsasag keretében végzi. A felperesnek az a masodfoku targyalason tett
el6adasa, miszerint a szakértd tevékenységét nem folytathatja, mert - esetlegesen - nincs
bejegyezve az 1/2010. (1.14.) FVM rendelet 6. § (3) bekezdése szerinti nyilvantartasba,
olyan Uj tényel6adas, amely a Pp. 235. § (1) bekezdésében irtak alapjan nem vehet6
figyelembe. Mindezen tul megjegyzi az itélétabla, 6Gnmagaban a nyilvantartasba vétel olyan
adminisztrativ aktus, amelynek hianya nem teszi mell6zhetévé az egyébként a megfeleld
szakképesitéssel rendelkezé szakértd altal készitett logikus, ellentmondasoktdl mentes
szakvélemény figyelembe vételét, hangsulyozva, hogy (szakérté neve) - ahogyan azt az
els6foku birésag is megallapitotta - szakért6i tevékenysége megkezdésekor a sziukséges
szakképesitési feltételekkel rendelkezett.



A szakvélemény megallapitasainak tartalmat illetéen is aggalytalan.

A Pp. 182. § (3) bekezdése értelmében mas szakértd kirendelésére és Ujabb
szakvélemény beszerzésére akkor kerllhet sor, ha az elkészitett vélemény homalyos,
hianyos, onmagaval, mas szakérté leletével, vagy a bizonyitott tényekkel ellentétben
allonak latszik, vagy helyességéhez egyébként nyomatékos kétseég fér, és a szakérté a
birésag erre iranyulo felhivasara a szikséges felvilagositast nem adja meg. Az elséfoku
birésag a Pp. 206. § (1) bekezdésén alapulé okszer(i mérlegeléssel allapitotta meg, hogy
(szakértdé neve) véleménye kapcsan e
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korilmények nem meriltek fel. A szakértdé meggydéz6 magyarazattal szolgalt a
szakvéleménnyel szemben tamasztott felperesi kifogasokra, véleménye 6sszhangban all
az egyéb perbeli bizonyitékokkal, megallapitasait a felperes altal csatolt egyéb
bizonyitékok sem tették megalapozatlanna. Nem alkalmas a szakvélemény céafolatara a
felperes altal hivatkozott - a pénzintézeti hiteligénylés kapcsan (személy neve) altal
készitett - értékbecslés. Lényeges, hogy ez az értékelés nem a szerzddéskotéskori
ertékviszonyokat tukrozi, masrészt eltérbek az értékelt ingatlanok, az abban szerepldk
kozul minddssze kett6 azonos a perbeliekkel. Emellett ez az értékbecslés részletesen
levezetett szamitast nem tartalmaz, valamennyi értékelt ingatlan tekintetében egységarral
szamol, figyelmen kivul hagyva azok eltéré minéségét. Ugyancsak alkalmatlan a (szakértd
neve) altal készitett szakért6i vélemény megdontésére a felperes altal csatolt
maganszakértéi vélemény. Az ugyanis - a felperes allitdsaval szemben - nem a perbeli
szerz6déskotéskori, hanem a 2013. évi forgalmi értékeket tartalmazza. Erre utal a
szakvélemény mellékletét képezd |. szamu ,Azonosité adatfelvételi lap"”, amely az
értékbecslés éveként 2013-at tlnteti fel. Emellett a birésag altal kirendelt szakérté a
rendelkezésére bocsatott maganszakértéi véleményre reagalva, maga is ugy nyilatkozott a
2013. junius 18-an tartott targyalason tortént meghallgatasakor, hogy a maganszakertoi
vélemény a 2013. évi piaci arakat tartalmazza. Ramutatott egyben, hogy az Aaltala
megjelolt 2010. évi piaci értékekhez képest 2013-ra jelentésen néttek a termdéfoldarak, igy
az altala készitett és a maganszakérté véleménye kozott - tekintve, hogy azok a perbeli
ingatlanok értékét eltérd idépontokra vetitetten hataroztak meg - nincs Iényegi eltérés. A
szakértbnek ezt az allitasat sem a targyalason jelenlévé felperes, sem pedig jogi
képvisel6je nem vonta kétségbe.

A kialakult bir6i gyakorlat szerint, ha a fél altal beszerzett maganszakvéleményben
foglaltak ramutatnak a Kkijeldlt igazsaglgyi szakértd szakvéleményében foglalt
megallapitasok hianyaira, ellentmondasossagara, és azt ésszer(i indokokkal aggalyossa
teszik, az eljard birésag a maganszakvélemény megallapitasait nem hagyhatja figyelmen
kivul (eBDT2005. 1119, eBDT2009. 2013, eBDT2003. 759). Ez esetben nem mell6zhetd a
szakértéi vélemények Utkoztetése. A kifejtettek miatt azonban a jelen Ugyben nincs
ellentmondas a szakvélemények kozott, ezért ennek indokoltsaga nem mertdlt fel.

A felperes altal 67. sorszam alatt csatolt egyéb dokumentumok (OTP term&fold értéktérkép
2012., 2013., Kozponti Statisztikai Hivatal elemezése) alatamasztjak a birésag altal
kirendelt szakértbnek azt a megallapitasat, hogy a termé&foldek értékében a



szerz6déskotést kovetd idében jelentés mértékl pozitiv iranyu valtozas kovetkezett be,
ugyanakkor az azokban szereplé adatok nem alkalmasak a konkrét, a per targyat képez6
ingatlanok  szerzédéskotéskori  idépontjara  vonatkoztathatdé  forgalmi  értékének
megallapitasara.

Az ingatlanok felperes altal megjeldlt forgalmi értékét cafoljgk és a szakértd
megallapitasait tamasztjak ala az elséfoku birdsag altal is hivatkozott egyéb peradatok: a
végrehajtasi eljarasban a beszerzett add- és értékbizonyitvanyok alapjan megallapitott
becsérték, a NAV altal kdzolt forgalmi értékek, és (telepulés 1. neve)
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telepulés jegyzéjének birdsag megkeresésére adott valasza. Ez utdbbinak - amely szerint
2010. évben egy AK termdéfold értéke 10-12 000 Ft volt - az itélétabla is perdontd
jelentéséget tulajdonit. Egyrészt a jegyzOnek ez a tajékoztatasa megerésitette a szakertd
megallapitasat, miszerint a termé&foldek értékének meghatarozasa soran a piaci viszonyok
kozott az AK a mai napig hasznalatos foldmindsitési értékszam, tovabbra is meghatarozo
tényezd, miutan a foldek kozotti mindségi kulonbséget fejezi ki. Masrészt a jegyz6 altal
k6zOlt magasabb AK értékkel szamolva is a szakeértéi értékmeghatarozashoz kozeli
O0sszeget mutat a perbeli ingatlanok szerz6déskotéskori piaci értéke.

A kifejtettek alapjan a szakértd altal meghatarozott 16 800 306 Ft forgalmi érték, valamint a
szerz8désben szerepld 13 000 000 Ft vételar kozotti eltérés nem ad alapot a szerz6dés e
cimen tortén6é eredményes megtamadasara. Utal az itél6tabla arra, a szakértdi
véleményben szereplé értékmeghatarozas a (telepilés 1. neve) (ingatlan 6. hrsz.-a).
hrsz-u ingatlan %2 tulajdoni hanyadara vonatkozik, azonban a felek szerz6désében a vételi
jogot 1/1 aranyu tulajdoni hanyadra kototték ki, ez magyarazza a szakértéi vélemény
szerinti, valamint az els6foku birésag altal megjeldlt forgalmi érték kozotti eltérést.

Az a felperesi el6adas, hogy az I. r. alperes a megallapodas alapjan a szerzdédésben
szerepl6 13 000 000 Ft helyett minddssze 12 820 302 Ft-ot egyenlitett ki, a szerzédés
ervényesseget nem érinti, ez a szerz6dés teljesitésével kapcsolatos kérdeés.

Mindezen tul helytalléan utalt az els6foka birésag arra, hogy a megtamadas ettél
fuggetlenul sem bizonyulna alaposnak. A felperes a feltiné aranytalansag
alatamasztasaként - egyebek mellett - a pénzintézeti hiteligényléshez 2008. évben készult
értékbecslésre hivatkozott. Emellett maga adta el6 a masodfoku targyalason, hogy a
perbeli szerz6dés megkotése koruli idészakban ugyvedként szamos olyan adasvételi
szerz6dés megkotésében mikodott kozre, amelyek targya terméfold volt, igy a perbeli
szerz6déskotés idbpontjaban tisztaban volt a terméféldek altala allitott valds forgalmi
ertékével. Erre figyelemmel pedig a Ptk. 4. § (1) bekezdésébdl kdvetkezben a szolgaltatas,
ellenszolgaltatas feltiind aranytalansagara nem hivatkozhat, mert az értékaranytalansag
fennallasat elfogadva kototte meg a szerzédést (BH2011. 343, eBDT2009. 2060).

Helytallban allapitotta meg az elséfoku birdsag, miszerint a felperes a megtévesztésre
alapitott megtamadasi ok fennalltat sem bizonyitotta. A felperes eléadasan kivil egyéb
bizonyiték nem tamasztja ala azt, hogy abban a feltevésben kototte meg az opcids
szerz6dést, hogy utébb majd az altala ,viszontopcionak" nevezett, a Ptk. 374. §-a szerinti
visszavasarlasi jognak megfeleltethet6 kikotést tartalmazé megallapodast kotnek.



Mindezek alapjan az elséfoku birdsag jogszerlen utasitotta el a felperes keresetét.

Eszlelte ugyanakkor az itélétabla, hogy az elséfoku birdsag tévesen hatarozta meg a per
targyanak értékét, és ehhez képest a kereseti illeték, valamint a felperes altal fizetendd
perkoltség dsszegét. A felperes keresetlevelében a perértéket 36 000 000 Ft-ban jeldlte
meg. A kovetkezetes birdi gyakorlat szerint azonban a szerz6dés
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érvénytelenségének megallapitasara iranyuld perben perértékként a szerz6désben kikotott
ellenszolgaltatas értékét kell figyelembe venni (BH2009. 322, BH2001. 132, EBH2000.
335/11.). Ennek megfeleléen a per targyanak értéke, és egyben az eljarasi illeték, valamint
perkoltség szamitasanak az alapja 13 000 000 Ft. Ehhez igazoddan az itél6tabla a
felperes altal fizetend6 els6foku perkoltség és eljarasi illeték 6sszegét a rendelkezé
részben foglaltak szerint leszallitotta.

A kifejtettekre tekintettel az itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét részben, a rendelkezé
részben foglaltak szerint a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan megvaltoztatta, egyebekben
helybenhagyta. Az eredménytelentil fellebbezb felperest a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
kotelezte az I.r. alperes jogi képviseletével felmertlt - a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §
(2) bekezdés b) pontja, (5) bekezdés és 4/A. §-a alapjan megallapitott - tgyvédi
munkadijbdl allé perkoltségének megfizetésére. Ugyancsak fellebbezése sikertelensége
kovetkeztében koteles viselni a felperes a feljegyzett masodfoku illetéket a Pp. 78. § (1)
bekezdése, valamint az Itv. 74. § (3) bekezdése alapjan alkalmazandd 6/1986. (VI.26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan.

Szeged, 2014. oktdber 8.

Dr.Szeghd Katalin Zanoczné dr. Ocsko Erzsébet Bereczkyné dr. Lengyel Néra
a tanacs elndke el6ado bird tablabird



