DEBRECENI ITELOTABLA
Pf. II. 20.727/2007/4. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni Itélétabla a Dr. Nagy Zsolt {igyvéd (Debrecen, Csapé u. 13. II/6.) Altal
képviselt felperes neve (...) felperesnek, a Dr. Erdélyi Ildikd ligyvéd (Debrecen, Kemény
Zsigmond u. 8. fsz. 3.) altal képviselt alperes neve ... lakos alperes ellen szerz6dés
érvénytelenségének a megallapitasa irant inditott perében a Hajdu-Bihar Megyei Birdsag 5.
P. 20 741/2007/7. szamu itélete ellen a felperes altal 8. sorszam alatt elGterjesztett és 10.
sorszam alatt megindokolt fellebbezés folytan - targyalason kiviil - meghozta a kovetkezo

itéletet:

Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 150 000
(Egyszazotvenezer) forint perkoltséget, és téritsen meg az allamnak kiilon felhivasra 600
000 (Hatszazezer) forint fellebbezési illetéket.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:

2005. oktober 21-én kelt okirat szerint az alperes, mint kolcsonadd kolcsonszerzOdést
kotott a felperessel és annak vezérigazgatdjaval, L.A.-val, mint egyetemleges
kolcsonvevokkel. A szerzddés szerint a kolcsonadd 11 500 000 Ft-ot adott kolcson a
kolcsdnvevo részére évi 12 % kamat kikotése mellett, azzal, hogy a felvett 6sszeget 1 éven
beliil kételes visszafizetni. A kolcsdnadasra az okirat szerint azzal a céllal kertlt sor, hogy a
kolcsonvett dsszeget L.A. tagi kolcsdnként befizesse a ... Kft. részére. A kolcson fedezetét
jelentette, hogy a kolcsonvevle a ... Kft-vel szemben fennalld tagi kolcsonkovetelését
engedményezte a kolcsonado részére. Rogzitették azt is, hogy amennyiben e tagi kolcsén
visszafizetésére legkésobb 2006. junius 30-ig nem keril sor, Ugy kolcsonvevo koteles a



fennalld kolcsondsszeg legalabb 150 %-aval megegyezO tényleges forgalmi értékd,
tehermentes ingatlant felajanlani, s ezen ingatlanra vételi jogot alapitani.

2005. oktdber 21-én a felperes, mint eladd és az alperes, mint vevo vételi jogot alapito
szerzOdést kotottek az elado tulajdonat képezd ... alatti ingatlanra. Az okiratban rogzitették
a felek, hogy vita esetén minden felszerelési, berendezési targy az ingatlan részét képezi.
Az opcios vételarat 10 millié Ft-ban hataroztak meg. Megallapodasuk szerint vételi jogat a
vevl 2006. december 31-ig jogosult gyakorolni akként, hogy vételi szandékat az eladonak
irdsban bejelenti.

Az addsok a kolcsont nem fizették vissza.

2006. november 15-én az alperes opcios jogaval élt, tulajdonjogat a foldhivatal az
ingatlan-nyilvantartasba 2006. november 27-én bejegyezte.

A felperes 2007. februar 21-én kelt levelében kozolte a vevovel, hogy a szerzodést a Ptk.
201. § (2) bekezdése alapjan megtamadja és érvénytelennek tekinti, figyelemmel arra,
hogy a szerz6dés targyat képezd ingatlan tényleges forgalmi értéke a szerzOdéskotés
id6pontjaban is legalabb 20-22 millid Ft volt. Kérte az eredeti allapot helyreallitasat.

Az alperes valaszlevelében a felperes igényét elutasitotta, egyebek kozt hivatkozva arra,
hogy a szerz6dés megtamadasi hatarideje eltelt.

A felperes mddositott keresetében kérte, hogy a birdsag allapitsa meg a 2005. oktéber 21-
én kelt opcids szerz6dés, valamint az opcid gyakorlasa folytan Iétrejott adasvételi
szerzG6dés érvénytelenségét a szolgadltatds és az ellenszolgaltatas felt(inben nagy
értékkilonbsége miatt. Kérte az eredeti allapot helyreallitasat. Hivatkozott arra, hogy az
ingatlan Gres, bekoltézhet6 allapotban - a berendezési, felszerelési targyak nélkil - az
opcids szerz6dés megkdtésekor 20 millid, az opcid gyakorlasanak idépontjaban 22 millié Ft
forgalmi értéket képviselt. Véleménye szerint ezt alatdmasztja az, hogy a
...Takarékszovetkezet javara 40 millié6 Ft és jarulékai erejéig keretbiztositéki jelzalogjogot
jegyeztek be.

Az alperes a kereset elutasitasat és a felperes koltségben valdé marasztalasat kérte. Azzal
védekezett, hogy az ingatlan forgalmi értékét az opcids szerzddésben readlisan hataroztak
meg, tekintettel arra is, hogy azt a felperes 2004. november 8-an tehermentesen 8 millio
Ft-ért vasarolta meg, s a szerzodéskotésig ezen idéponttdl kezdédben a piaci viszonyokban
nem kovetkezett be forgalmi értékndvekedés, sot ellenkez6 tendencia volt megfigyelhetd.

Az els6foku birdsag itéletében a keresetet elutasitotta, kotelezte a felperest, hogy fizessen
meg az alperesnek 300 000 Ft perkoltséget és téritsen meg az allamnak 600 000 Ft le nem
rott illetéket. Részletesen kifejtette, hogy a felperes a szerzOdés megtamadasanak
hataridejét nem mulasztotta el, igényét hataridon belll érvényesitette. Annak
megallapitdsahoz azonban, hogy a szolgaltatds és az ellenszolgaltatas kozott all-e fenn
értékkiilonbség és az feltlinben nagy-e, mellozhetetlen 0Osszehasonlité adatokat is
felmutatd ingatlanforgalmi szakértGi vélemény beszerzése. A felperes azonban a birdsag ez



irdnyu tajékoztatdsa, a szakért6i koltség letétbe helyezésére iranyuld felhivasa, annak
elmaradasa jogkdvetkezményeirdl valo kioktatasa ellenére a szakértGi dijat nem eldlegezte,
ennek kovetkezményeit pedig pervesztés formajaban viselni koteles. A Legfelsébb Birdsag
Polgari Kollégiuma PK. 267. szamu allasfoglalasara utalassal kifejtette, hogy a birésagnak
nem csupan a forgalmi értékviszonyokat kell vizsgalnia, hanem az ligylet megkdtésének
valamennyi koriilményét. E koriilményeket - azt, hogy a felperes ingatlan forgalmazassal is
foglalkozd cég, tovabba fokozott érdekeltsége kimutathatd a szerz6dés megkotésében, -
értékelve arra a koOvetkeztetésre jutott, hogy a felperes altal allitott értékviszonyok
valdsaga esetén sem lenne megallapithatd az értékkiilonbség feltlinéen nagy volta.

Az itélettel szemben a felperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben inditvanyozta az
elsofoku birdsag itéletének hatalyon kivil helyezését, és ugyanezen birdsag Uj eljaras
lefolytatasara és Uj hatarozat hozataldara kotelezését. Azzal érvelt, hogy az opcios
szerz6désben megallapitott 10 millié Ft-os vételar nem csupan az ingatlan értékét foglalta
magaban, hanem a berendezési és felszerelési targyakat is, tovabba figyelembe kellett
volna venni, hogy a szerzddés szerint a tulajdonjog megszerzésével kapcsolatos illetéket és
koltséget is az eladdnak kellett viselnie. E korilmények figyelembe vételével pedig a
szerzOdésben kikotott vételar objektive irredlisan alacsony. E tényeket a birdsag hatarozat
hozatala soran nem értékelte, igy téves megallapitasra jutott.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elsdfoku birdsag itéletének helybenhagyasat és
a felperes perkoltségben valé marasztalasat kérte.

A fellebbezés alaptalan.

A felperes eredeti keresetében az alperessel kotott opcids szerzédés, maijd
keresetmddositdsa soran az alperes egyoldall jognyilatkozataval létrehozott adasvételi
szerzOdés érvénytelenségének megallapitasat is kérte a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas
kozott mutatkozo felt(inGen nagy értékkilonbségre alapozva. Ezzel kapcsolatban az
itélotabla azt hangsulyozza, hogy az opcids szerzddés egy, de két jogiigyletet magaban
foglald szerz6dés, amennyiben egyfel6l a felek kolcsonds és egybehangzd akarata -
szerzGdése - létrehozza az opcids megallapodast, masfeldl pedig megallapodnak mindazon
feltételekben - a vétel targya, a vételar, valamint az opcids jog gyakorolhatdsaganak
idétartama -, amelyek mellett a vételi jog jogosultja egyoldalt nyilatkozataval majdan
létrehozhatja az adasvételi jogviszonyt. Ennek kotelem keletkezteté oka azonban nem
adasvételi szerz6dés, hanem az opcids szerzodésbdl eredd jog gyakorlasaval alapitott
egyoldall jogligylet, noha a jogviszony egyébként valdban megfelel az adasvételi
szerz6déstipusnak. Az opcids szerzddésben tehat az eladd kettGs kotelezettséget vallal:
egyfeldl az opcid engedését, masfeldl a tulajdonaban alld6 dolognak a szerzédésben
meghatarozott vételaron torténd atruhazasat, mig az opcids jog jogosultja koteles a jog
ellenértékének, illetve - a vételi jog gyakorlasa esetén - a vételarnak a megfizetésére. Az
opcios jog gyakorlasahoz és annak eredményeként a tulajdonjog atszallasahoz tehat ezt
kovetben az elado részérdl tovabbi szerzddéses nyilatkozat megtételére nincs sziikség.



A Ptk. 201. §-anak (2) bekezdése feltlind aranytalansag cimén a szerz6dés megtamadasat
engedi meg a sérelmet szenvedett félnek, az ott szabalyozott feltételek fennallasa esetén.
A szoban forgd esetben, tehat ha az opcios szerzodés kolcsonszerzodést biztosit, a felek
kozott csak egy, a vételi jog engedésére iranyuld szerz6dés jon létre, amelyben az opcid
engedésével szemben nincs ellenszolgaltatas, a szerz0dés e részének megtamadasa tehat
kizart. A szerzGdésnek azonban a fentiekben kifejtettek szerint része az elado
kotelezettségvallalasa is a tulajdonjog meghatarozott vételaron torténd atruhazasara, s
minthogy e részében a szolgaltatassal szemben ott taldlhatd az ellenszolgaltatas, a
kozottik fennalld felt(inG aranytalansag esetén a megtamadas targya csak maga az opcids
szerzOdés lehet. A vételi jogot engedd félnek tehat értelemszerlien nincs lehetGsége sem a
vételi jog gyakorlasara vonatkozd egyoldald jognyilatkozat, sem az azzal létrehozott
adasvételi jogviszony megtamadasara, minthogy e jogligyletekben sajat nyilatkozataval
nem miikodott koézre, jognyilatkozatait az opcids szerzodés tartalmazza.

A perbeli szerzOdésnek a szolgaltatds és ellenszolgaltatas felt(inG értékkiilonbozetére
alapitott megtamadasa esetén - ahogyan arra az elséfoku birdsag helytalléan ramutatott, -
a szolgaltatas értékének a megallapitasanal elsdsorban a forgalmi érték jon figyelembe.
(PK. 267. szamu allasfoglalds.) A forgalmi érték megallapitasa olyan kilonleges
szakértelmet igényl0 kérdés, amellyel a birdsag nem rendelkezik, ezért nem mellozhet6 e
tekintetben a szakértdi vélemény beszerzése. A megyei birdsdag a Pp. 3. § (3)
bekezdésében irt tajékoztatasi kotelezettségének eleget téve felhivta a felperes figyelmét a
szakértOi bizonyitas sziikségességére, az ezzel kapcsolatban a felperest terheld bizonyitasi
kotelezettségre, ennek érdekében az eldlegezend6 szakértéi dij letétbe helyezésére
megfeleld hataridot is biztositott, s egyszer s mind kioktatta a felperest a bizonyitas
elmaradasanak kovetkezményeirdl is. Ennek ellenére a felperes a megadott hataridén
beliil, s6t az eljaras soran egyaltalan nem eldlegezte a szakértdi koltséget, igy a megyei
birésag a Pp. 3. § (4) bekezdése, 141. § (2) és (6) bekezdése alapjan a bizonyitas
elrendelését mellozni volt koteles. Ennek eredményeként a felperes altal nydjtott
szolgaltatas ellenértékének meghatarozasa sem volt lehetséges, igy nem volt
megallapithatd az sem, hogy all-e fenn értékkilonbség e szolgaltatds és az alperes
ellenszolgaltatasa kozott.

Azok a korllmények, amelyeket az els6foku birdsag az itélete indokoldsa szerint értékelt,
illetve a felperes fellebbezésében figyelembe venni kért, annak elbiralasanal
mérlegelenddk, hogy az ingatlanforgalmi szakvélemény alapjan esetleg megallapithatd
értékkilonbség felt(inben nagy-e. E tényezok tekintetbe vétele nem helyettesitheti a
szakértoi véleményen alapuld érték-megallapitast.

Helytalldan foglalt allast a megyei birésag a vonatkozasban, hogy az értékkiilonbség
bizonyitatlansaganak kdvetkezményeit a felperes pervesztés formajaban koteles viselni.

Mindezekre figyelemmel az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét a kifejtett indokolasbeli
pontositassal a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az eredménytelentil fellebbezo felperest a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan kételezte
fellebbezési eljarasi koltség megfizetésére, e cimen az alperest képviseld (gyvéd



munkadijat szamolta el, melynek 6sszegét a 32/2003. (VIII. 22.) IM. sz. rendelet 3. § (2)
bekezdés a) pontja és (5) bekezdése alapjan allapitott meg.

A felperes illeték-feljegyzési joga folytan le nem rétt fellebbezési illetéket a 6/1986. (VI.
26.) IM. sz. rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan a felperes kételes az allam javara
megtériteni.

Az itélotabla a fellebbezést a Pp. 256/A § (1) bekezdés f) pontja alapjan biralta el
targyalason kiviil.

Debrecen, 2008. februar ho 27.
Dr. Csiki Péter sk. a tanacs elntke, Dr. Veszprémy Zoltan sk. eléadd bird, Szaboné dr.
Bélteky Erzsébet sk. bird

A kiadmany hitelédil:

tisztviselo



