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A Févarosi ftélétdbla a Dr. Hartai Ugyvédi Iroda (ligyintézdé: dr. Hartai Gyézé
igyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a Dr. Urban
Krist6f Ugyvédi Iroda (ligyintézd&: dr. Urban Kristdf tgyvéd) altal képviselt I.
rendd alperes neve (I. rendl alperes cime) I. rend{ alperes és II. rendd alperes
neve (II. rendd alperes cime) II. rendd alperes ellen szerzd&dés
érvénytelenségének megdllapitdsa irant indult perében a Budapest Kornyéki
Torvényszék 2014. junius 27. napjén meghozott 11.P.24.645/2012/22. szémi itélete
ellen a felperes részérdél 24. sorszamon eldterjesztett fellebbezés folytéan
meghozta a kdvetkezd

itéletet

A Févarosi Itélétadbla az elsé8fokt birdsadg itéletét részben megvaltoztatja, és
megadllapitja, hogy az I. rendd alperes 2011. februdr 15-i keltd nyilatkozataval
nem jott létre adéasvételil szerzddés a felperes és az I. rendl alperes kozott a

F6ldhivatalndl ... helyrajzi szam alatt nyilvantartott, felperes cime szam
alatti ingatlanra.

A felperes &ltal az I. rendd alperesnek fizetendd elsé8fokl perkdltség Osszegét
243.000 (kétszaznegyvenhdromezer) forintra, az altala az &llamnak fizetendd
feljegyzett kereseti és fellebbezési illeték Osszegét 1.174.500 (egymillid-
szadzhetvennégyezer-0tszaz) forintra leszallitja.

Kotelezi az I. rendl alperest, hogy fizessen meg az &llamnak ktilén felhivasra
1.000.500 (egymillidé-otszaz) forint feljegyzett kereseti és fellebbezési
illetéket.

Egyebekben az elséfokl birdsdg itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon belil az I. rendl alperesnek
81.000 (nyolcvanegyezer) forint + &fa, a II. rendd alperesnek 167.000
(szadzhatvanhétezer) forint + afa masodfokd perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes keresetében kérte az alperesek koézott 2011. februdr 15. napjéan
létrejott engedményezési szerzddés, valamint az I. rendd alperes &ltal 2011.
februdr 15. napjéan tett nyilatkozat, illetve a vételi jog gyakorlésa
érvénytelenségének megdllapitdsat, tovabba a vételi jog gyakorlasénak
érvénytelensége vagy hatdlytalansdga esetén a 2009. aprilis 28. napjéan kelt
vételi jogot alapitd szerzddésben meghatédrozott vételdr 60.000.000 forintra
torténd médositésat.

A felperes eldadta, hogy 2007. Jjuinius 19. napjan hézastarséaval 48.500.000 forint
deviza alapt kolcsdont vett fel a II. rendl alperestdl. A szerzddd felek a
ko6lcsonszerz&dés biztositékaul a felperes és hazastidrsa tulajdonat képezd S.
belteriilet ... és ... helyrajzi szamt ingatlanaira jelzdlogjogot, illetve vételi
jogot alapitottak. A felperes ezt kévetden a ... helyrajzi szém alatti ingatlan



kizadrdlagos tulajdonosédva valt, ezért a II. rendd alperessel 2009. 4prilis 28-an
Uj opcids megédllapodast irt ala, amelyben a felek az opcids vételdr Osszegét
21.602.000 forintban hataroztédk meg. A kdlcsdntartozds Osszege ekkor 43.000.000
forint volt, az ingatlan forgalmi értéke pedig az Gjabb értékbecslés alapjan
60.000.000 forint. A II. rendl alperes 2011. janudr 17-én kelt kozjegyzdi
okiratba foglalt nyilatkozataval a kdlcsonszerzdéddést felmondta, a felmondassal
esedékes tartozids Osszegét 56.802.651 forintban &llapitotta meg. A II. rendd
alperes a felperessel szembeni kdvetelését 2011. februadr 15. napjan az I. rendd
alperesre engedményezte, amelyr8l a felperest a 2011. februadr 16. napjan kelt
levelével értesitette. Az I. rendd alperes a 2011. februdr 15. napjan kelt
nyilatkozatédval bejelentette, hogy a II. rendd alperes kijeldlése folytan a
vételi jog gyakorlédsdra 6 jogosult, és azzal élni is kivén. A felperes eldbadta,
hogy jéerkdlcsbe Utkozik és idé eldtti a vételi jog gyakorléasa, mert a vételi
jogot alapitd szerzddés 5. pontjara tekintettel azt az I. rendd alperes csak a
IT. rendd alperestdl szarmazd tadjékoztatast kdvetden gyakorolhatta volna. A
vételi jog gyakorlédsa azért is jogellenes, mert a II. rendl alperes a
kolcsonszerz&dés fenndllédsa alatt szerzddésellenesen vette figyelembe az
adrfolyamot, a befizetések atszadmitdsi napjait, tovabbad egyoldaltan emelt
kamatot. El&adta, hogy a vételi jogot alapitd szerzddés érvénytelenségének
megdllapitdsa irant a megtdmadédsi hatdridd eltelt, emiatt nem terjeszt eld
keresetet, de amennyiben a birdésdg a vételi jogot gyakorld nyilatkozat
hatdlytalansédgat vagy érvénytelenségét mégis megédllapitand, arra az esetre a
Ptk. 241. S-a alapjan a szerzddésben kikotott opcids vételdr mdédositéaséat kéri,
mivel az a valds forgalmi értéknek nem felel meg.

Az alperesek kérték a kereset elutasitasat és a felperes perkdltségben vald
marasztaldsat. Az alperesek kifejtették, hogy a vételi jog gyakorlésa
szabalyszerlen és érvényesen tortént, az engedményezés pedig mind a vételi jog
gyakorlédsa, mind az I. rendd alperes tulajdonjog szerzése szempontjabodl
irrelevans. Az I. rendd alperes eldadta, hogy Jjdhiszemld jogszerzdként akkor is
tulajdonjogot szerzett az ingatlanon, ha a vételi Jjogot alapitd szerzddés semmis
lenne.

A Budapest Kornyéki Torvényszék a 2012. mércius 7. napjan kelt .... szamu
itéletével a felperes keresetét elutasitotta. A felperes fellebbezése folytéan
eljart Févarosi Itélétabla a 2012. oktéber 2. napjan kelt .... szamu

részitéletével az elsé6foku birdsdg itéletének az alperesek kozotti
engedményezési szerzddés érvénytelensége iranti keresetet elutasitd
rendelkezését helybenhagyta, és e kdrben rendelkezett a perkdltség és a le nem
rétt eljardsi illeték viselésérdl, mig ezt meghaladdan az elséd8foku itéletet a
perkoltségre is kiterjedbden hatdlyon kiviil helyezte, és ebben a keretben az
elséfokl birdsadgot a per Gjabb térgyalédsédra, és Gjabb hatadrozat hozatalédra
utasitotta.

A felperes a Budapest Kornyéki Torvényszéken .... szam alatt a II. rendd
alperessel kotdott kdlcsdnszerzddés érvénytelenségének megdllapitdsa irdnt peres
eljaréast inditott.

A megismételt eljdrédsban az elsé6fokl birdsadg a felperes keresetét elutasitotta,
és kotelezte a felperest a perkdltség viselésére. Megdllapitotta, hogy a Ptk.
375. § (4) bekezdése, illetve 374. § (5) bekezdése folytan alkalmazandd 373. §
(4) bekezdésére tekintettel az I. rendl alperes - fiiggetleniil attdl, hogy
engedményezés folytan megszerezte a kdvetelést - jogosult volt gyakorolni a
vételi jogot. A II. rendd alperes altal a felperesnek kiildott téajékoztatd levél
kelte a vételi jog gyakorlasanak szempontjdbdl kdzOmbds. Ebben a kdrben a vételi
jog gyakorlasara torténd kijelolés iddpontjanak van jelentdsége, mert az
megeldézdéen az I. rendd alperes még valdban nem élhetett volna a vételi jogaval.
A kijeldlés azonban a 2011. februar 15. napjéan kelt engedményezési szerzddésben
tortént, igy az alperes az ugyanezen a napon kelt nyilatkozataval joghatédlyosan



gyakorolhatta vételi jogat. A beszerzett kényvszakértdi vélemény alapjén
megédllapitotta, hogy a felperes tartozasa a kdlcsdnszerzdéddés felmondédséanak
idépontjdban 4.982.202 forint volt, amelyhez képest a szakvélemény 705.280
forint eltérést &llapitott meg, amelybdl kovetkezdbden a felperesnek 4.000.000
forintot meghaladd tartozéasa a&llt fenn. A felperes alaptalanul kifogédsolta, hogy
a II. rendd alperes nem toltotte fel az dvadéki szamlét a rendelkezésre alld
eldétorlesztési osszegbdl, mivel a hitelezdnek a szerzddés alapjan ilyen
kotelezettsége nem volt. Téves tovabbad az a felperesi hivatkozés, hogy a
felmondésnak nem volt alapja, mert a felmondds idépontjédban volt olyan addsi
tartozéds amely a felmondast és ezzel a vételi Jjog gyakorlasdt megalapozta.

A Ptk. 241. S-ara alapitott felperesi keresettel Osszefiiggésben kifejtette, hogy
az opcids megdllapodéds nem tartds jogviszony, igy arra a birdi
szerz&désmbdédositads tényalldsa nem alkalmazhatd. A vételi jog alapitasardl szdld
megdllapodassal a vételi jog létrejdén. A jogosultnak a vételi jog fennalléasénak
idétartama alatt megtett egyoldall nyilatkozata befejezi az igyletet. A két
idépont kozott az opcids szerzddés alapjan nincsenek folyamatos vagy
id&szakonként visszatérd szolgaltatédsok. A felperes emellett az ingatlan &ltala
valdsnak gondolt vételdrdt kivanta mdédositani, ez azonban nem utdbb
bekovetkezett koOriilmény, hiszen a felperesi eldadéds szerint az érték mar a 2007-
es opcids megdllapodds idépontjdban is ennyi volt. A felperes nem tudott
magyarazattal szolgdlni arra, hogy miért irt ald a valds forgalmi értéknél
lényegesen kisebb opcids vételdrat tartalmazd szerzddést. Az elsbd8foku birdsédg
dlléspontja szerint a vételi jogot alapitd szerzddés f& targyat, a vételarat a
Ptk. 244. §-a alapjén nem is lehet médositani, mivel a mdédositéds a szerzddés
legfébb tartalmi elemeinek valtoztatédsadra nem terjedhet ki. Kifejtette tovabbéa,
hogy Onmagdban az a korilmény nem eredményezi a szerzd&dés joerkdlcsbe iitkozését,
hogy a szerzddésben kikotott opcids vételdr joéval kevesebb az ingatlan piaci
értékénél. A biztositéki jellegl vételi jog alapitasa altalanos banki gyakorlat,
igy az Ugylet jellege alapjan kizart annak jderkdlcsbe itkdzése. Az elszamoldas
sordn a hitelezdé alaptalan gazdagodéaséat akként akadadlyozhatja meg, hogy
igényelheti az ingatlan valdés forgalmi értékén vald elszamoldsat, illetve e
jogat perben is érvényesitheti.

Az elséfokl birdésdg itéletével szemben a felperes terjesztett elé fellebbezést,
amelyben kérte a kereseti kérelmének helyt add doéntés meghozataldt. A felperes
szakértéi bizonyitédsra vonatkozd bizonyitdsi inditvanyanak elsé8foku birdsag
dltali melldzésére vald tekintettel kérte az elsd8fokl itélet hatdlyon kiviil
helyezését is. Eldadta, hogy az elséfokt birdsdg a rendelkezésre 4116
bizonyitékokat tévesen mérlegelte, a vételi jog gyakorldsadrdl szbld téajékoztatd
levél kelte a per elddntése szempontjadbdl nem kdzOmbds, ugyanis a tajékoztatd
levél hatdlyosuldséanak hianyédban hidnyzik a vételi jog gyakorléaséanak feltétele,
igy annak gyakorlédsa jogellenes. Kifogédsolta, hogy az elséfoku birdsédg a
szakértének feltenni kivant kérdésekre tovabbi bizonyitadst nem folytatott le,
azokat meg sem kiildte a szakértdének. Felperesi &lléaspont szerint fenndlld
tartozés hidnyédban a II. rendd alperes nem mondhatta volna fel a
kolcsdnszerz&ddést. Fenntartotta tovabba, hogy az elséfoku birdsdg a Ptk. 241. §-
a alapjan médosithatta volna a vételi jogot alapitd szerzddést, ugyanis a
forgalmi értékben bedllott vadltozads mbdbdositdsra okot add korilménynek mindstl.

A IT alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat és
a felperes masodfokl perkdltségben vald marasztaldsat kérte.

A F8varosi Itélétabla az elsdfokt birdsidg itéletét teljes terjedelemben
vizsgadlta felil, mert annak elsd fokon jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt

[Pp. 228. § (4) bekezdés].

Az felperes fellebbezése nagyobb részben alapos.



Az itéldétédbla mindenekeldtt azt vizsgadlta, hogy indokolt-e az elséfokl itélet
hatdlyon kivil helyezése felperesi fellebbezésben felhozott okok alapjan. A Pp.
221. § (1) bekezdése szerint az indokolédsi kotelezettség kiterjed a bizonyitasi
inditvanyok mellézésének okaira is, ha azonban az inditvany nem a Pp. 163. § (1)
bekezdése szerinti relevéans kérdés bizonyitdsédra irédnyul, akkor az itélet
indokoldsénak hidnya nem indokolja az elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezését,
mivel az eljaréds megismétlésére nincs sziikség. A perben lefolytatott szakértdi
bizonyitéds kiegészitése nem szikséges, ezért az elsédfoku itélet hatdlyon kivil
helyezésére a Pp. 252. § (2) és (3) bekezdése alapjén nem volt sem ok, sem
lehetdség.

Az elséfoku birdsdg a tényadllast helyesen allapitotta meg, az érdemi ddntésével
és annak indokaival azonban az itéldétédbla csak részben értett egyet.

A felperes a kereseti kérelmét annak ellenére tartotta fenn véaltozatlan
formdban, hogy az itéldétédbla a jogerds részitéletben annak hiadnyos és
ellentmondd jellegére ramutatott. A felperesi nyilatkozatok ellentmonddsosséagat
tdmasztja ald, hogy a 7. szadmu tédrgyalédsi jegyzdkdnyv szerint a II. rendd
alperes 4ltali felmondéds jogellenességére nem kivant hivatkozni, ehhez képest a
19. szamu jegyzd8kdnyvhéz csatolt eldkészitd iratban és a 22. széamu
Jjegyzdékdnyvben kifejezetten a felmondéds jogellenességére utalt.

A felperes elsd, az alperesek kozotti engedményezés targydban sziletett
szerz8dés érvénytelenségének megallapitédsdra iradnyuld kereseti kérelmet a
birdésadg a jogerds részitélettel mar elbirdlta, igy a felperes fellebbezése ebben
a korben érdemben nem volt vizsgéalhaté.

A felperes a Ptk. 241. §-ara alapitott keresetét vagylagos - feltételhez kotott
- kérelemként terjesztette eld. Az itéldétadbla ramutat, hogy nincs helye olyan
halmazati keresetnek, amelyben az egyik kereseti kérelem egy masik kereset
eldkérdése. A felperes birdi szerzddésmdéddositas iranti kérelme egyébként is
okafogyott, mivel a vételi jogot alapitd szerzddés az ot év elteltével, 2014.
adprilis 28. napjan lejart, igy annak teljesitése kizart, ezért mdédositédsa sem
lehetséges. Az elséfoku birdsadg ezért ebben a kdrben helytdlld dontéssel
utasitotta el a felperes keresetét.

A felperes fennmaradd keresetében - annak tartalma alapjan - az opcids jog
gyakorlédsaval létrejott adasvételi szerzddés jderkdlcsbe Uitkdzés miatti
érvénytelenségének megadllapitasat, illetve az adésvétel létre nem jottének
megdllapitdsat kérte. A szerzddés létrejottének kérdése megeldzi az
érvénytelenség vizsgdlatat, ezért eldszor arrdl kellett &dllast foglalni, hogy a
felperes a Pp. 123. §-a szerinti feltételek mellett jogosult-e a szerzddés létre
nem jottének megdllapitédsat kérni. Az 5. szaml targyaldsi jegyzdkdnyv szerint az
elséfokl birdsdg a foldhivatali iratok alapjéan megadllapitotta, hogy az I. rendd
alperes tulajdonjoganak bejegyzése irdnti eljdrast a foéldhivatal a jelen per
befejezéséig jogerdsen felfliggesztette, tehdt a perbeli ingatlan bejegyzett
tulajdonosa valtozatlanul a felperes, aki ezért torlési keresetet nem
terjeszthet eld, a kért megdllapodéds azonban tulajdonjogdnak megérzése érdekében
nyilvédnvaldban érdekében all.

A felperes két okot jeldlt meg, amelyre tekintettel az adésvételi szerzddés nem
jott létre: egyrészt a szerzddés 5. pontjadra hivatkozott, amely szerint a II.
rendd alperes vételi jog gyakorlédsara kijeldld nyilatkozatdrdl szdld
értesitésnek meg kell eldéznie a vételi jog gyakorléasadt. A perbeli értesités nem
vitdsan egy nappal késdébb kelt, mint a vételi jog gyakorldsardl szdold
nyilatkozat, azonban a szerzddés szempontjidbdl nem a keltezéseknek, hanem annak
a kortlménynek van jelentdsége, hogy a nyilatkozatok a felperessel szemben mikor
hatdlyosultak. A Ptk. 214. § (1) bekezdése szerint a nyilatkozat
hatdlyosuléséhoz az szlikséges, hogy a masik félhez megérkezzen, tehdt annak a
szerz&dés 5. pontjdban irt feltétel vizsgadlata soran kellett jelentdséget



tulajdonitani, hogy a nyilatkozatokat a felperes mikor és milyen sorrendben
vette a4t. A felperes azonban eld sem adta, hogy az alperesi értesitéseket mikor
vette kézhez, tényeldadas hiadnyédban pedig hivatkozdsa nem vezethetett
eredményre.

A felperes méasrészt hivatkozott arra is, hogy a vételi jog gyakorléséra
szerz&désellenesen keriilt sor. Az opcids megdllapodés 4. pontja alapjén a vételi
jog gyakorldsédnak feltétele, hogy a kélcsdnszerzddést a II. rendd alperes
felmondja, és hogy a felperesnek az elszamolast kdvetden kiegyenlitetlen lejart
tartozdsa maradjon fenn. A perben készilt szakértd vélemény szerint a felperes
felmondast megalapozd fizetési hatraléka a II. rendd alperes altal koézolt
5.708.419 forinttal szemben csak 4.982.202 forint volt, mig a felmondéssal
lejart tartozas Osszege a II. rendl alperes tdjékoztatdsa szerinti 56.802.651
forinthoz képest csak 53.917.163 forintot tett ki. Ebbd&l kovetkezden a II. rendd
alperes a szerzddés alapjan fenndlld, kovetelhetd tartozdsok Osszegét a
felperesnek kiildott felszb6litd levelekben hibdsan tiintette fel. A
kdlcsonszerz&dés 6.1. pontja szerint a kintlévéségek és jarulékai mindenkori
O0sszegének megdllapitdsa szempontjdbdél a hitelezd tzleti koényvel iranyaddk,
kivéve ha azok bizonyithatdan tévesek. A perbeli szakvélemény alapjédn nem
vitdsan bebizonyosodott, hogy a II. rendd alperes nyilvantartédsa téves. Ilyen
korilmények kozott a felperes sem a felmondast, sem a vételi jog gyakorlasat nem
tudta volna elhdritani a tényleges tartozéds Osszegének megfizetésével, mert -
til azon, hogy a valds tartozédsédnak mértékét nem is ismerhette meg - azokat csak
a teljes, a II. rendld alperesi felszbélitéasokban szerepld Osszeg teljesitése
mellett keriilhette volna el. Az itéldétdbla ramutat, hogy nem jogszerd az a
felmondés, amely valdtlan, a hitelezdét meg nem illetd kintlévdségi adatokat
tartalmazd felszdlitédson alapul. Ugyancsak nem jogszerd a vételi jog olyan
gyakorlésa, amelyre valdtlan Osszegl lejart tartozads meg nem fizetése miatt
keril sor. A Ptk. 321. § (1) bekezdése értelmében a jogszerd felmondésnak a
perbeli esetben a szerzddésen kellett volna alapulnia. A kdlcsdnszerzddés 5.
pontja szerint a hitelezd akkor jogosult a kdlcsdnszerzddést azonnali hatallyal
felmondani, ha az adds a kolcsdnszerzd&désbdl eredd valamely fizetési
kotelezettségével irdsbeli felszdblitéds és a kitlzott pdéthatdriddéd ellenére
késedelembe esik, vagy azt nem teljesiti. Ha a felszdélitdsban - miként a perbeli
esetben is - a tartozds Osszege tévesen van meghatdrozva, ugy a II. rendd
alperes elmulasztotta azt a nyilatkozatot, ami szikséges lett volna ahhoz, hogy
a felperes teljesiteni tudjon. EbbS1l kovetkezbden a Ptk. 302. § b) pontja
szerinti késedelembe esett, ami a 303. § (3) bekezdése értelmében a kotelezett
egyidejl késedelmét, ekként a felmondéds jogszerlségét kizarja. A II. rendd
alperes akkor jé4rt volna el szerzddésszerlen, ha a felperes tartozasat helyesen
tartja nyilvan, és a felszdlitédsait a helytdlld adatok megjeldlésével kozli.
Ennek hidnyédban a II. rendl alperes eljardsa jogellenes és nem alapozza meg a
jogszerl felmondéds lehetdségét. A felmondds jogszerlségének hidnydban a
felmondéas jogkodvetkezményei sem alkalmazhatdak, igy a vételi jog gyakorlasara
sem keriilhetett volna sor, ezért az opcids adasvételi szerzddés sem jott létre.

Az itéldétébla a kifejtettekre figyelemmel az elséfoku birdsdg itéletének
fellebbezett rendelkezését a Pp. 253. S§-dnak (2) bekezdése alapjan részben
megvaltoztatta.

A felperes fellebbezése eredményre vezetett, amely kihatédssal volt az elséfokt
perkdltségre is, ezért az itéldétadbla a Pp. 81l. § (1) bekezdése alapjén a
pervesztesség és pernyertesség aranyara figyelemmel kdtelezte a feleket a
perkdltség viselésére. A felperes megdllapitasi keresete eredményre vezetett,
mig a szerzddés mbédositésa iranti kereset targydban pervesztesnek mindstl,
amelybdl - a pertargy értékére figyelemmel - a felperest 54%-ban, mig az I.
rendld alperest 46%-ban kell pervesztesnek tekinteni. Az eljaras illetéke a
900.000 forint els&éfokl és a jogerds részitélettel megdllapitott 1.275.000
forint fellebbezési illeték &sszege, azaz 2.175.000 forint volt, amelybdl a
pervesztesség ardnya folytédn a felperes 1.174.000 forint, az I. rendl alperes



1.000.500 forint feljegyzett illeték megfizetésére koteles a 6/1986. (VI. 26.)
IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan. Az itélétébla felperes altal az I.
rendd alperes részére fizetendd perkdltség osszegét 243.000 forintra
leszallitotta, mig a II. rendl alperes részére elsé fokon megitélt perkdltség
6sszegét helybenhagyta.

A nagyobb részben pervesztes felperes kdteles az alperesek jogi képviseletével
felmeriilt mésodfokl perkdltség aradnyos téritésére, amelynek Osszegét az

itéldétédbla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja és (5)
bekezdése alapjan hatéarozta meg.

Budapest, 2015. méarcius 31.

Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanédcs elndke

Dr. Benedek Szabolcs s.k. Dr. Koday Zsuzsanna s.k.
eldadd bird bird
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