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Rendelkezd rész

- A Karia a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi és az elséfoku
birdésadg 19. sorszami itéletét helybenhagyja.

- Kobtelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 5.500.000 (60tmillidé-Otszazezer) forint fellebbezési és



feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

- Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az 4allamnak kiildn

felhivadsra 2.500.000 (kétmilld-o6tszdzezer) forint fellebbezési,
350.000 (h&romszazdtvenezer) forint felilvizsgalati és 1.250.000
(egymillib-kétszazdtvenezer) forint csatlakozd feliilvizsgalati

eljédrédsi illetéket.

Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

A felperes Kft. tulajdonostéarsa és 1igyvezetdje Sz. A., tovabbi
tulajdonostérsai pedig D. M. és Sz. L. voltak. A felperes
tulajdondban &llt a perbeli, B. helyrajzi szédm alatti ingatlan
5378/14847 tulajdoni hanyada. A 2005. februar 16-an kelt
k6lcsonszerz8dés szerint az alperes 400.000 Eurdt adott kdlcsdn Sz.
A-nak, akinek igy a korédbbi k&lcsodndkre tekintettel Osszesen
850.000 Eurd tartozasa 4llt fenn. A kdlcsdn biztositdsadra a felek
elévasadrlasi jogot alapitottak az alperes javara a felperes perbeli
ingatlanadra, tovédbba Sz. A. és a felperes tovabbi tulajdonostéarsai
a felperes cégben fenndlld ilzletrészeikre vételi Jjogot engedtek a
részére. A felek megdllapodtak abban, hogy a vételi jog ellenértéke
280.000.000 forint. A szerzddés alapjan az eldvasarlasi Jog
bejegyzésre keriilt az ingatlan-nyilvantartésba.

2006. marcius 1ll-én a peres felek, tovadbbad Sz. A. és a felperes
tovabbi tulajdonostarsai kiegészitették a kblcsdnszerzddést azzal,
hogy a ko&lcsdn biztositédsara vételi Jjogot is engednek a perbeli
ingatlanra az alperes javara, amelynek ellenértékeként 280.000.000
forintot Jjeldlnek meg. Megdllapodtak, hogy a Sz. A. tartozadsat a
felperes magdénak ismeri el, annak visszafizetésére kotelezettséget
vadllal és az alperes ezt elfogadta. A felperes tagjai a rendkivili
taggyllés szabdlyai szerint e tekintetben az egyetértésiiket
fejezték ki. 2006. mércius 14-én a peres felek vételi jogot alapitd
szerz8dést kotottek a kdlcsdn biztositdsara a perbeli ingatlanra. A
szerz&désben vételdrat nem Jjeldltek meg. 2006. marcius 19-én a
k6lcsonszerz6dést ismételten kiegészitették azzal, hogy a hitelezéd
tovabbi 120.000 Eurdt bocsatott az adds felperes rendelkezésére és
igy a fenndlldé tartozas 850.000 Eurd. A 2007. marcius 29-1
k6lcsdnszerz8dés kiegészitésben egyebek mellett rendelkeztek arrdl,
hogy a vételi jog tekintetében 220.000.000 forintot jeldlnek meg
ellenértékként.

A vételi jog nem kerilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartéasba. A
felperes a tartozadst nem fizette meg, az alperes ezért 2009.
november 4-én  tett nyilatkozatéaval élt a vételi jogaval.



Tulajdonjogat a foldhivatal bejegyezte az ingatlan-nyilvéantartasba.
A hatarozatot a felperes fellebbezéssel tdmadta meg. 2009. december
16-4n a felek egyezségi megdllapodast irtak ala, amelyben egyebek
mellett rogzitették a torténteket, a felperes tartozédséanak
fenndllésat, a koOlcsdnszerzddés felmondédsat és azt, hogy az alperes
850.000 Eurd vételdron élt a vételi jogaval. A szerzddés 7. pontja
szerint az ingatlan A&atruhédzédsa miatti nézetkiilonbségeket ezzel a
megallapodassal a felek szabdlyoztdk és lezartdk. Ennek keretében
rogzitették, hogy a felperes tartozasdt a vételi jog gyakorléasaval
kifizetettnek tekintik, a kdlcsdnszerzddésbdl eredden és a vételi
jog gyakorlédsaval kapcsolatban a feleknek tovédbbi kovetelésiik
nincs, egymassal teljes korlien elszamoltak. A felperes ennek
megfelelden visszavonta az alperes tulajdonjoga bejegyzésével
kapcsolatos fellebbezését. A felperes 2011. december 21. napjéan
felszadmoléads ala kerilt.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes keresetében elséddlegesen kérte, hogy a birdsadg adllapitsa
meg a 2006. marcius 14-én kotdtt vételi Jjogot alapitd szerzddés
szinleltségét, mivel &4llaspontja szerint az, abban az idépontban és
azzal a tartalommal nem Jjott 1létre. A tartozas 4&tvallalas a
felperes részérdél akkor még nem létezett és ilyen
kotelezettségvallalds a felperes konyvelésében nem szerepelt.
Masodlagosan jogszabalyba  Utkdzés cimén kérte a szerz&dés
semmisségének a megdllapitdsat, tekintettel arra, hogy a szerzdédés

a vételarat nem tartalmazta. Harmadlagosan a semmisség
megallapitasat azért kérte, mert a szerzddés szinlelt, az fedezetdi
célt Jelzalogszerzddést leplezett. Kérte az eredeti 4&llapot

helyredllitésat oly mdédon, hogy keriiljon a tulajdonjoga
visszajegyzésre a perbeli tulajdoni illetdéségre.

Az alperes a kereset elutasitéasat kérte. Eldadta, hogy a
rendelkezésre &lld6 szerzddések azoknak megfelelden és az azokon
feltintetett idd&pontokban jottek létre, a kikdotdtt ellenérték mas
okiratban, de megjeldlésre kerilt, a vételdrat pedig alku
eredményeképpen alakitottdk ki.

Az elsdé- és masodfoku itélet

Az elsb6fokl birdsdg itéletével a keresetet elutasitotta. Az itélet
indokolésa szerint a rendelkezésre alloé okiratokbdl
megallapithatbdan az alperes kolcsdnt nyltjtott Sz. A. részére, a
kolcsdn teljes Osszege 850.000 Eurd volt. A kdOlcsdn biztositéséra
egyrészt eldévasadrlasi Jogot alapitottak a felperes tulajdonaban
alldé perbeli ingatlanra, amelyet be 1is Jjegyeztek az ingatlan-
nyilvantartédsba, méasrészt pedig 280.000.000 forint ellenérték
figyelembe vételével vételi Jjogot a felperes Kft.-ben fenndlld
Uzletrészekre. 2006. marcius 11-én a kblcsonszerz8dés



kiegészitésében a felperes a tartozéast atvallalta, a
tartozadsatvallalast az alperes 1is elfogadta, igy a Polgari
Torvénykonyvrdl szdld 1959, évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi
Ptk.) 332. S-4ban foglaltaknak megfelelbden a tartozédsdtvallalés
érvényesen létrejott. Ezt kovetden kototték a felek a vételi Jjogot
alapitdé szerzdbddést a kolcson biztositédsara. A felek utdbb még tobb
alkalommal megerdsitették tovabbi szerzdéddéseikben az ingatlant
terheld vételi Jog 1étét, wvalamint a torténteket Sz. A. 1is
aldtamasztotta a tanuvallomésaval. A felek kozdétt tehat az
akaratukkal megegyezdbden létrejdtt a vételi jogot alapitd szerzdbdés,
igy az elsdédleges kereset nem volt megalapozott.

A 2006. marcius 14-i szerzddésbdl megallapithatd volt a vételi jog
alapitdsa a perbeli ingatlanra és az 1is, hogy az a kdolcsdn
biztositasara szolgadlt. Az ezt megelbzbé 2006. marcius 11-1
szerz&ddés mbdédositdsban - amelyben részt vett a felperes Kft. és
annak valamennyi tulajdonostédrsa is - a felek madr Ugy rendelkeztek,
hogy a vételi jog ellenértékét 280.000.000 forintban hataroztak
meqg. A felek ekkor még {dzletrészt terheld vételi Jjogrdl
rendelkeztek, de megallapithatdé wvolt, hogy a 2006. mércius 11-i
szerz8dés kiegészitésben a felek mar rogzitették, hogy a kolcsodn
biztositdsdra vételi Jjogot 1s engednek a perbeli ingatlanra,
amelyet a felek, 1igy a felperes 1is, a szerzdédés aldirésaval
megerdsitettek. Ezt kovetden a 2007. marcius 29-i szerzdbdés
kiegészitésben a vételi Jjog ellenértékét 220.000.000 forintban
hatédroztédk meg. Megidllapithatdé volt tehdt mindezek alapjan, hogy a
felperes a tartozast atvallalta, mindehhez a cég tagjai 1is
hozzajarultak, ezt az alperes is 3jdévahagyta és a kdlcsdnt tobb
médon is biztositottdk. A biztositékok egyike volt a vételi Jjog
alapitédsa és megadllapithatdé volt az 1is, hogy ennek az ellenértékét
eldszor 280.000.000 forint, majd 220.000.000 forintban hatédroztiak
meg. Nincs akadadlya annak, hogy a vételi Jjog alapitidsa és az
ellenérték meghatdrozidsa kildén szerzdbddésekben torténjen, 1igy az
érvénytelenség ez okbdél sem allt fenn. A felek nem a tartozés
mindenkori Osszegében, hanem egy pontosan megjeldlt Osszegben
hatédroztdk meg - kdz0s megegyezés Gtjan - a vételi jog
ellenértékét, ezt utdbb mdbddositottak, 1igy az érvénytelenség a
felperes tovédbbi hivatkozdsa alapjan sem volt megallapithato.

A felperes fellebbezése folytdn eljart mésodfokd birdsadg az
els6fokt birbdsdg itéletét részben megvaltoztatta és elrendelte a
perbeli ingatlan tulajdoni hényadra az alperes Jjavara bejegyzett
tulajdonjog torlését és megkeresni rendelte a foldhivatalt az
eredeti allapot helyreallitésa és a felperes tulajdonjoga
visszajegyzése érdekében. Egyebekben az elséfokl birdsdg itéletét
helybenhagyta.

A jogerds itélet indokolasdban a masodfokl birdsdg kifejtette, hogy
a 2006. marcius 11-i1 szerzddés szerint a felperes magadénak ismerte



el a tartozast és az okiratban kotelezettséget wvallalt annak
visszafizetésére. Ezt az alperes 1is elfogadta, a Kft. wvalamennyi
tagja pedig a rendkivili kozgyllés szabdlyai szerint kifejtette az
egyetértését, 1igy helyesen keriilt megdllapitasra, hogy érvényes
tartozédsatvallalasra keriilt sor. A szerzd8dés eredetijét a felperes
felmutatta, ebbd&él megdllapithatdé volt, hogy az okirat 20009.
november 9-én a kozjegyzd&i hiteles mésolat elkészlltekor méar
rendelkezésre 4llt. A perben nem meriilt fel adat arra, hogy az
okiraton nem a valds keltezés kertilt volna feltintetésre, ennek
ellenkezé6jét a felperes csak 4&llitotta, de nem bizonyitotta, a
szerzd&dés érvényességét azonban még az esetleges téves keltezés sem
érintené.

A vételi jogot alapitd szerzddésben a vételdr valdban nem keriilt
megjeldlésre, de azt a kolcsdbnszerz8dés kiegészitése mar
tartalmazta. Megallapithatdé volt ebbdl, hogy a felek az ingatlan
vételdrat a kolcsdnszerzddésbdl fenndlld tdketartozads Osszegében
hatdroztdk meg és amennyiben ennek alapjan az alperes él a vételi
joggal, az addbdssal szemben pénzbeni teljesitéssel és elszamoléassal
mar nem tartozik. Ennek megfelelden tehdt figyelmen kivil hagytédk a
felek az esetleges visszafizetéseket is. A vételdrat a felek nem az
ingatlanrész forgalmi értékében allapitottdk meg, hanem a kdlcsodn
forintra 4tszédmolt Osszegéhez igazitottdk. A vételdr ezéaltal
figgetlen volt a biztositékul kikétdtt ingatlan forgalmi értékétdl
és a szerzd8dés mentesitette a vevdt az elszamoldsi kotelezettsége
alél is. A régi Ptk. 263. § (1) bekezdése értelmében a kielégitési
jog megnyilta eldtt 1létrejott megdllapodas, amely szerint a
jogosult a kotelezettség teljesitésének elmulasztésa esetén
megszerzi a zadlogtadrgy tulajdonjogadt, semmis. A felek megdllapodésa
megkertlte ezt a tilalmat és a vételdr 1ilyen mdédon tortént
meghatarozadsa Jjogszabdlyba Utkoézik (régi Ptk. 263. § (1) bekezdés,
375. § (1) Dbekezdés), a szerzbdés igy a régi Ptk. 200. § (2)
bekezdése alapjan semmis. A kdlcsdn lejarta eldtt tilos ugyanis az
addés és a hitelezdé olyan megdllapodasa, amellyel a biztositékul
felajanlott targy tulajdonjogadt a vételi Jjog gyakorlasa idején
fennalld tartozas fejében elszamolds melldzésével szerzi meg a vevd
(BH2008. 48.). A masodfokl birdésdg ezért az elsédfokl birdsag
itéletét e tekintetben megvaltoztatta, a szinleltséggel kapcsolatos
megallapitédsaival azonban egyetértett.

A felilvizsgalati kérelem és a csatlakozé felillvizsgalati kérelem

A jogerds itélettel szemben mindkét fél feltlvizsgadlati kérelmet
terjesztett eld, a felperes azonban a felilvizsgdlati kérelmét
utdbb visszavonta és csatlakozd felilvizsgalati kérelmet nyuUjtott
be.



Az alperes feliilvizsgdlati kérelmében elsbddlegesen kérte a jogerds
itélet hatalyon kivil helyezését és az elsé6fokl birdsdg itéletének
a helybenhagyasat. Masodlagosan inditvanyozta a Jjogerds 1itélet
hatdlyon kiviil helyezését és a mésodfokd birdésdg kotelezését Uj
tdrgyaléds lefolytatédsara, 0j hatédrozat hozataldra. Harmadlagosan
kérte, hogy amennyiben az elsé és masodlagos felilvizsgalati
kérelme nem megalapozott, akkor a Karia az eredeti 4&llapot
helyredllitdsardél oly mbdédon rendelkezzen, hogy rendelje el a
perbeli ingatlan tulajdoni hényadon fenndlld eldvasarlasi Jjoga
visszajegyzését.

A felilvizsgalati kérelem indokolasa szerint a kialakult
joggyakorlat alapjan a vételi Jjogot alapitd szerzddésnek, mint
6n&dlldé Jjogugyletnek a biztositéki célbdl torténd alkalmazasa nem
eredményezi a szerzddés érvénytelenségét. Ebb&l kdvetkezbdben ez a
kikoétés a régi Ptk. 258. § (3) bekezdésének az elszamoléasi
kotelezettséggel Osszefiiggd tilalmdba sem Utkdzik. Hivatkozott e
tekintetben az alperes a Févarosi Itélétéabla Polgari Kollégiumanak
a 2009. évi o6sszefoglaldjara. Alladspontja szerint a felek joghatés
kivdltasédra alkalmas médon biztositottdk az alperes részére a
vételi joggal a k6lcsdnszerz&ddést, amelyet az alperes
szerz&désszerlen gyakorolt. Eldadta, hogy nem keriilt értékelésre a
jogerds itéletben az, hogy a felek 2009. december 16-4n egyezséget
kotottek, amelyben rogzitették azt 1is, hogy elszamoltak, tovabbi
kovetelésiik pedig egymassal szemben nincs. A vételi jog gyakorlésat
kovetden tehdt a felek kozdtt a tényleges és tételes elszamoléas
megtdértént. Nem volt arrdél sem szd6, hogy az alperes a lex
commissoria jogerds itélet &ltal hivatkozott tilalmédba Utkdézdé mddon
gyakorolta volna a jogosultsagat. A vételi jog gyakorladsédra ugyanis
csak a kdlcsdntartozéds esedékessé valdsa utdn nyilt meg a lehetdség
és ezt kovetden 1is kerilt sor annak gyakorlédsara. A felek
megadllapodasa ennek megfelelden nem tkodzott a régi Ptk. 263. § (1)
bekezdésébe, a 255. § (2) bekezdésébe és a 258. § (3) bekezdésébe
sem. A masodfokd birdésadag mindezeken fellil oly mdédon rendelte el az
eredeti 4llapot helyredllitdséat, hogy a felperes nem képes az
daltala kapott szolgadltatads visszatéritésére, amely ellentétben all
az 1/2010. (VI.28.) PK vélemény 2., 3., 4., 6. és 8. pontjaiban
foglaltakkal. Az alperes a felszdmolds sordn médr hitelezdéi igényt
sem érvényesithet, tovabbéd az eredeti allapot helyredllitdsa soran
elmaradt az &t megilletd eldédvasarlasi jog visszajegyeztetése.

A felperes csatlakozdé felllvizsgédlati kérelmében kérte, hogy a
Karia kereseti és fellebbezési kérelmének helyt adva allapitsa meg,
hogy a 2006. marcius 11-én kelt kolcsdnszerzddés kiegészitése nem
mindésilt a felperes tartozéasatvallaléaséanak. A csatlakozd
feltilvizsgadlati kérelem indokoldsa szerint a korabbi beadvanyaiban
mar kitért arra, hogy a birdséag adltal megallapitottakkal
ellentétben a felperes tartozédsatvédllaldsa nem Jjott 1létre. A
szerz&dések lancolatabdl sem allapithatod megqg, hogy ilyen
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megadllapodas az alperes 4llitédsédnak megfelelden létrejott volna, a
tartozds Aatvallalds megtdrténtére és mikéntjére pedig az eljart
birdésdgok megalapozatlan és jogszabadlysértd kovetkeztetéseket
vontak le. Allaspontja szerint 2006. mdrcius 11-én a szerz&dés nem
johetett 1létre és nem tulajdonitottak Jelentdséget az eljart
birdésdgok annak sem, hogy a felperes koényvelési adatai szerint a
felperesnek nem volt ilyen tartozédsa. Hivatkozott a régi Ptk. 332.
§ (1) bekezdésében és 205. § (1) bekezdésében foglaltakra és igy
arra, hogy a feleknek a szerzdéddés 1étrejottéhez az altaluk
lényegesnek mindésitett kérdésekben meg kell &llapodniuk. Lényeges
kérdésnek minésil a féel személye és a szolgaltatas és
ellenszolgaltatds meghatarozasa. A 2006. marcius 11-i szerzddésben
a tartozéséatvallalds fészolgdltatdsnak mindéstilt, de nem kerilt
meghatarozasra az annak fejében jard ellenszolgaltatads, erre még
csak utalas sincs és amennyiben az ingyenes lett volna, akkor azzal
blincselekményt valdsitottak volna meg.

A Karia dontése és jogi indokai

A fellilvizsgdlati kérelem alapos, mig a csatlakozé feltlvizsgédlati
kérelem megalapozatlan.

A elséfoklt birdésdg a tényallast az Ugy elbiralédsdhoz szikséges
mértékben feltdrta, az helyesen kerlilt megdllapitésra, de tévesek a
masodfokt birdésdg altal abbdl levont jogi kovetkeztetések, azokkal
a Karia nem értett egyet.

Az eljart birbdsdgok egybehangzdan és helyesen adllapitotték meg,
hogy a 2006. marcius 11-én kelt okiratban a felperes atvallalta Sz.

A. tartozéasat, ahhoz az alperes is hozzajarult, igy a
tartozésatvallalds - a régi Ptk. 332. § (1) és (2) bekezdésében
foglaltaknak megfelelbden - érvényesen létrejott. Téves és alaptalan

a felperesnek az a hivatkozasa, amely szerint ez az okirat késdbb,
a felperes hitelezdéi fedezetének az elvondsara irdnyuld szandékkal
jott volna létre. A tartozads Aatvéallalédsra és az arrdl szdld
okiratra az alperes mar a 2009. november 4-i nyilatkozataban is
hivatkozott, arrdél ebben az évben kdzjegyz6 4&ltal hitelesitett
masolat is késziult. Az okirat tehdt akkor mar rendelkezésre allt,
de mindezt megerdsitették a szerzdédd felek 1is nyilatkozataikban,
tovabbad Sz. A. a tantvallomésédban. 2009-ben a rendelkezésre 4110
peradatok szerint még nem meriilt fel, hogy a felperes majd évek
elteltével, 2011l-ben fizetésképtelenné wvalik. A tartozads szintén
valdés wvolt és az 1s nyilvanvald, hogy az kotddott a felperes
céghez, hiszen mar 2005 évben a cég jelentette a kdlcsdn fedezetét
és ekkor bejegyzésre 1is keriilt a perbeli ingatlanra az alperes
javara a kolcsdén biztositdsdra az eldévasarléasi jog az ingatlan-
nyilvantartédsba. Nem 4llapithaté meg mindezek alapjan, hogy
valamiféle fedezetelvond szandék vezethette volna a feleket a
szerz&dések megkotésekor, a felperes pedig az ezzel kapcsolatos



hivatkozédsdt nem is témasztotta ald semmivel. Megalapozta mindezt
még a felek kozt 1létrejott szerzddések nagy szama, valamint a
felmeriilt vitdik ténye és annak a dokumentacidja is, igy példaul a
felperes 4ltal az alperes tulajdonjoga bejegyzésével kapcsolatos
fé6ldhivatali hatédrozat megfellebbezése. Az, hogy a felperes ezt az
okiratot, illetve az annak alapjan fennadlld tartozasdt nem vezette
be a konyvelésébe kozombds, legfeljebb a kényvelési hidnyosségait
mutatja. Ez a korilmény az egyoldaltsdga folytadn az okirati
bizonyitékok megdontésére nyilvanvaldan alkalmatlan. Mindezekbdl
megdllapithatbéan a felperesnek ez a hivatkozédsa és az ezen alapuld
csatlakozd felllvizsgdlati kérelme nem volt megalapozott. Az, hogy
a tartozasatvallalads ellenszolgaltatds fejében tortént-e vagy sem,
illetve mi volt annak az ellenszolgdltatésa, a felperes és Sz. A.
megallapodasara tartozik. Nem érinti és nem 1s érintheti ez a
kérdés a peres felek egymas kozti jogviszonyat, a
tartozédsédtvallalasért ellenszolgdltatéassal ugyanis - ha ez
egyaltalan felmerilt - nyilvanvaldan nem az alperes tartozott.

[11] A felperes altal eléterjesztett kereset elbiralésa
szempontjdbdél azonban a tartozadsatvallalds megtdrténtének nincs
jelentdsége. Nincs akadélya wugyanis annak, hogy wvalaki a méas
tartozéasaért vallalja biztositék adaséat, példaul kezességet
vallaljon, vagy zalogjogot biztositson a vagyontargyara, illetve
arra akar vételi jogot alapitson. Fennallt a lehetéség tehat arra
is, hogy a felperes Sz. A. tartozadsaért adjon biztositékot és
dologi jogi adésként biztositsa az ingatlan vételi jogdt a hitelezé

javara.
[12] A Karia mér az 1990-es években kifejtette azt az azdta is
valtozatlanul fenntartott allaspontjat, amely szerint eqgy

szerz&dést nem csak a régi Ptk.-ban nevesitett szerzddést biztositd
mellékkotelezettségekkel, hanem méds mdbdon, igy akadr 0©6néalléd
szerz&désekkel (példaul adasvételil szerzddés, vagy opcid) is lehet
biztositani. (BH1998. 350., EBH1999. 27., BH2003. 857.) Ennek
megfelelden a felek szerz&déskdtési szabadsdga folytdn nem volt
akaddlya annak, hogy a felperes a ko&lcsdn biztositédsara egy
vagyontargyat, a perbeli ingatlan tulajdoni hényadot ajanlja fel
fedezetlil az alperesnek (régi Ptk. 200. § (1) bekezdés). Nem volt
akadadlya annak sem, hogy ez a fedezet vételi jog kikotését jelentse
az ingatlanra és a felek ne jelzdlogjogot alapitsanak.

[13] A felek tehat a k6lcsdnszerzbdésiiket olyan mbédon is
biztositottadk, hogy a felperes vételi jogot engedett az alperesnek
a perbeli ingatlanra. Tekintettel arra, hogy a megallapodasuk ilyen
tartalmi szerzdédés létrejottére irdnyult, a megkotdtt szerzddésnek
értelemszerlien nem kellett megfelelnie egy teljesen méds Jjellegd
szerz8dés, a zalogszerzd&dés kovetelményeinek. A felek ugyanis
zdlogszerzdédést nem akartak kotni, arra nem irdnyult a
szerz&déskotési akaratuk, ennek megfeleléen nem is kdvetelhetd meg



a felek szerzd&édésétdl az, hogy az megfeleljen a régi Ptk.
zadlogjogra, jelzadlogjogra  vonatkozd szabalyainak, vagy  azok
badrmelyikének. Alaptalanul hivatkozott ezért a masodfokl birdséig
arra, hogy a felek szerzddése {1Utkdzik a régi Ptk. 263. § (1)
bekezdésébe, illetve a 375. § (1) bekezdésében foglaltakba és ezért
az semmis. A régi Ptk. 263. § (1) bekezdésének a felhivaséara
egyébként vélhetden tévesen kerilt sor a mésodfokt Dbirdség
részérbl, mert a lex commissoria tilalmdt nem ez, hanem a régi
Ptk.255. § (2) bekezdése fogalmazza meg. A szintén megjeldlt régi
Ptk. 375. § (1) bekezdésében pedig a Jjogszabidly a vételi Jjogot
alapitd szerzddés fogalmadt és kodtelezd tartalmi elemét hatdrozza
meg, de nem szdb6l arrdl, hogy az ilyen tipust szerzddésnek - ha azt
biztositékul kotik - meg kellene felelnie a zalogjogi szabdlyok
barmelyikének. A felek szerzd&8désének tehat Jjogszabalyi eléiras
hidnydban nem kellett megfelelnie a régi Ptk. 255. S (2)
bekezdésében foglaltaknak, 1igy ez okbdél annak semmissége nem
dallapithatd meg.

[14] A ko&lcsonszerzddés biztositdsadra szolgald opcids szerzddést a
felek értelemszerlien a kielégitési jog megnyilta eldétt kototték, de
az alperes a szerzddés megkotésével nem szerezte meg a biztositékul
szolgald vagyontargy tulajdonjogat. A vételi Jjog Dbiztositésa az
addsvétel egy specidlis esete, amelynek alapjan a vevd egy késdébb
meghatarozott 1dében tehet egyoldald nyilatkozatot, amellyel
megszerezheti az ingatlan tulajdonjogdt. A perbeli esetben ez
feltételhez wvolt koétve, az alperes csak akkor tehette meg az
adasvételi szerzdédést létrehozd nyilatkozatadt, ha az adds nem tesz
eleget a fizetési kotelezettségeinek és a kolcsdnszerzddés ez okbdl
felmondésra keriil és igy a kielégitési joga megnyilik. Az ingatlan
tulajdonjoganak a megszerzésére tehat az alperes csak akkor wvalt
jogosultta, ha mar lejarttd valt az addssal szembeni kdvetelése és
igy jogosulttd valt a vele szemben fenndlld tartozadsnak az opcids
vételarba torténd beszamitasara.

[15]. A. tanuvallomésdban mindezeket megerdésitette, elbadta, hogy a
k6lcson fedezete az ingatlan lett és arra vételi jogot alapitottak.
A kOlcsdont nem tudtdk visszafizetni, ezért az alperes élt 1is az
opcids jogaval és megszerezte az ingatlan tulajdonjogadt. A feleknek
ez volt a megdllapodasa, amely megédllapithaté volt a koztik
létrejott szerzddésekbdl és igy a torténtek megfeleltek a szerzddd
felek szandékainak.

[16] A kolcsdnszerzddés vételi joggal tortént biztositdsa tehdt nem
itkozott a jogszabalyba. Az ilyen Jjellegl biztositékadasnak sok
éven At tartd, Dbanki gyakorlata és ennek folytdn a Kuria
ismertetett &4lléspontjdnak megfelelben kialakult birdi gyakorlata
volt, illetve van. Az ilyen JjellegU fiducidrius hitel biztositék
semmisségét csak - Jjogpolitikai szempontok miatt - az Uj Ptk.
mondta ki, a 6:99. §-4ban, ennek azonban nincsen visszahatd



hatédlya, a felek jogviszonyadban a vételi jogot alapitd szerzddés
pedig az akkori jogszabalyi eléirdsoknak megfelelt. Maga a felperes
sem vélte Ugy korabban, hogy a szerzddés ne lett volna érvényes,
hiszen megegyezésiikre is tekintettel maga is hozza&jarult ahhoz,
hogy az alperes tulajdonjoga bejegyzésre keriiljdon az egyoldalu
nyilatkozata alapjan az 1ingatlan-nyilvantartasba. A szerzddés
érvénytelenségére koradbban nem hivatkozott, holott erre lett volna
a lehetdsége, sét a felek és Sz. A. kildn még meg is erdbsitette az
egyezségben a torténteket és lezdrtdk ezt a jogviszonyt.

[17] A peres felek viszonylatdban a vételi jog ellenértékének nem
volt Jelentdsége. A vételi Jjog ellenértéke ugyanis az az eldny,
amelyet a vételi jogot a vagyontdrgyara biztositd fél (a felperes)
kaphatna a vételi jog engedélyezéséért attdl, akinek az érdekében a

jogot engedélyezi (sajat maga wvagy Sz. A.). Az opcidés Jog
biztositésa torténhet ingyenesen is, igy a vételi jog
ellenértékének a kikotése a vételi Jogot alapitd szerzddés
érvényessége tekintetében k6zombos, ennek kérdése szintén

legfeljebb a felperes és Sz. A. jogviszonyara tartozhat. A perben
kérdés tehdt «csak az lehetett, hogy a felek a vételarat
meghataroztak-e, mert a vételi jogot biztositd szerzddés érvényes
létrejottéhez a mar idézett régi Ptk. 375. § (1) bekezdése szerint
a vételdr megjeldlése is szlikséges. A vételdrat az elsédé- és
masodfokt birdsadg egybehangzé megallapitdsa szerint a felek
meghataroztadk a tovabbi szerzddéseikben. Helyes hivatkozasuknak
megfelelbden nem feltétel ugyanis az, hogy a vételadrat magdban az
opcidés szerzddésben Jeldljék meg, fenndll a felek lehetdsége
ugyanis arra, hogy azt utdbb kozds megdllapodasukkal jeldljék meg,
sét akdr mdbédositsdk. A vételdrat tehdt a felek a moédositott
szerz8déseikben végil 220.000.000 forintban meghataroztak, ezzel a
szerzdbdésiiket kiegészitették, igy ez okbdl sem volt megdllapithatd
annak érvénytelensége.

[18] A felperes az elsé6fokl eljards soran nem hivatkozott arra, hogy
az 1ingatlan értéke lényegesen meghaladta a kikotott vételarat és
400.000.000-600.000.000 forint lenne. Errél elészor a

fellebbezésében nyilatkozott, de ezzel a Pp. 235. § (1) bekezdése
szerint ekkor mar elkésett és ez nem volt vizsgdlhatd. Amennyiben a
forgalmi érték wvaldban lényegesen meghaladta volna a kikotott
vételéarat, agy a felperes feltdind értékaranytalansdg miatt
tdmadhatta wvolna meg a szerzddést. A felperes azonban ilyen
hivatkozédssal a szerzd&ddést nem tamadta meg és a megtdmadéasi
hatdridé eltelte folytadn erre mar nincs is lehetdsége.

[19] A vételi Jjogot alapitd szerzddés esetén a vevdnek vételarat
kell fizetni, ennek kapcsan Onmagadban nincs semmiféle elszamoléasi
kbtelezettsége a feleknek és nem 4llt fenn ilyen koOtelezettsége a
vevd alperesnek sem. Tekintettel arra, hogy az alperes jogosult
volt a vételdrat az adds fenndlld tartozdsadnak a beszamitasaval



kiegyenliteni, a felperes, ha uUgy vélte, hogy ez &ltal a teljes
vételdrat nem kapta meg, kérhette volna a hatralékos vételar
megfizetését téle. Ez értelemszerlien arra vezetett volna, hogy a
felek kozt el kell széamolni. A felek ennek megfelelbden a
szerzd&désiikben nem mellézték és nem is melldzhették az elszamoléasi
kotelezettséget. Amennyiben egyébként a szerzddésiikben tettek volna
valami ilyen jellegll nyilatkozatot, az a kitétel nyilvanvaldan
érvénytelen lenne, de ettdl még nem délt volna meg az egész
szerz&désilk és nem valt volna a kdlcsonszerzd8dés fedezet nélkiulivé.
Mindezeken tulmenéen megdllapithatd, hogy a felperesnek a perbeli
esetben ténylegesen 1is allt még fenn igénye az alperessel szemben
és az eldbdzdbekben kifejtetteknek megfelelden élt is az &t megilletd
jogokkal és valdban vitatta a vételdr teljes megfizetését, illetve

az alperes teljesitését. Ezért is kerilt sor arra, hogy
fellebbezést nyujtott Dbe az alperes tulajdonjogat bejegyzd
hatérozattal szemben. A felek azonban 2009. év decemberében

egymassal teljes koOrl egyezséget kotdttek, amelyben egyebek mellett
rogzitették, hogy koztik az elszamolds megtdrtént, tovabba azt is,
hogy a felperes nem tart igényt tovabbi vételdrra. Mindezt az
dallaspontjaval szemben 4ll16 tényt a masodfokd birdsdg teljes
egészében elmulasztotta értékelni dontése meghozatalakor.

[20] Nem kizart, hogy a ko&lcsdn Osszege megegyezzen az ingatlan
forgalmi értékével, mindez ugyanis értelemszeriden a felek
megallapodédsan mulik. Lehetséges, hogy wvalaki éppen olyan 0&sszegl
k6lcsont biztosit a masik fél részére, amely a fedezetiil adott
ingatlannal még biztosithatd. Onmagaban tehdt a kettd egyezdésége
még szintén nem teheti a szerzd&ddést érvénytelenné. Fennall azonban
a lehetéség arra, hogy ha a kettd értéke eltér, azaz az ingatlan
forgalmi értéke lényegesen meghaladja a kikétott vételarat, a
sérelmet szenvedd fél a szerzddést feltlnd értékaradnytalansdg miatt
megtdmadja. Olyan esetben, ha a vételi jogot engedd fél a szerzddés
megkotésekor tisztdban van a biztositéki jelleggel és a vételédrat
alku folyamat folytdn egyez&é akarattal Thatédrozzak megq, nem
dllapithaté meg a vételi jogot engedélyezd szerzddés semmissége.
(BH2008. 48., BH2008. 213.).

[21] A felperes a szerzd&8dést nem a csédeljarésrdl és a felszamoléasi
eljarasrdél szdold 1991. évi XLIX. torvény 40. § (1) bekezdése
szerint, az ott felsorolt okokbdél tamadta meg, 1gy miutén
hivatkozédsa a régi Ptk. szabdlyain alapult, az egy éves jogvesztd
hatédriddén tal is jogosult volt az érvénytelenségi per
meginditéaséara.

[22] A Kuria a kifejtettekre tekintettel a jogerds itéletet a Pp.

275. S (4) bekezdése alapjan hatdlyon kiviil helyezte és az elséfokt
birbdsdg helyes itéletét a Pp. 253. § (2) Dbekezdése alapjan
helybenhagyta.



Zard rész

[23] A Karia a felek kérelmére a Pp. 274. § (1) bekezdése alapjan
tdrgyalédson birdlta el a felilvizsgalati kérelmet.

[24] A Pp. 270. § (1) bekezdése értelmében a felllvizsgadlati, a Pp.
239. § értelmében pedig a fellebbezési eljarédsban is iranyadd Pp.
78. § (1) bekezdése szerint kotelezte a teljes egészében pervesztes
felperest az alperes javara a perkdltség megfizetésére. A fizetendd
perkoltség a birdsagi eljaréasban megallapithatd igyvédi
koltségekrdl szdld 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és
(6) bekezdése alapjan, a ténylegesen végzett Ugyvédi tevékenységgel
ardnyosan megallapitott, és a 4/A. § (1) bekezdése szerint Afa-val
novelt 0Osszegl masodfoku és felilvizsgadlati Ugyvédi munkadijbdél,
valamint az alperes &ltal lerdétt 3.500.000 forint felilvizsgdlati
eljarési illetékbdl allt.

[26] Kotelezte tovabbad a Kuaria az illetékekrdl szd6ld 1990. évi
XCIIT. torvény 74 . S (3) bekezdése alapjan irényadd, a
koltségmentesség alkalmazdsardl a birdsdgi eljarasban szdld 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13. § (2) Dbekezdése és 15. § (1) és (3)
bekezdése alapjadn a pervesztes felperest az 6t megilletd
illetékfeljegyzési Jjog folytdn le nem 1roétt fellebbezési és
csatlakozd feltlvizsgéalati eljarasi illeték, tovabba az
elbterjesztett és visszavont felltlvizsgdlati kérelme illetékének 10
%-at kitevd illeték adllam javara torténd megfizetésére.

[27] Az itélettel szemben a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja
alapjan nincs helye felilvizsgalatnak.
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