SZEGEDI iTELOTABLA
Gf1.I11.30.237/2016/25. szim

A Szegedi [téltabla a Ugyvédi Iroda(iigyintézd: Dr. Farkas T. Csaba iigyvéd.) altal képviselt
felperes neve, felperes székhelye székhelyl felperes altal - akinek az érdekében a Dr. Pozderka
Gabor tligyvéd altal képviselt felperesi beavatkozé neve, felperesi beavatkoz6 cime szam alatti
4llando lakos beavatkozott - az ifj. Dr. Urmds Ferenciigyvéd altal képviselt alperes neve, alperes
székhelye szam alatti székhelyli alperes ellen szerzddés érvénytelensége irdnti perében a Szegedi
Torvényszek 2016. aprilis 18. napjan kelt 11.G.40.102/2014/47. sorszdmu itélete ellen a felperes
altal 47. és a beavatkozé 4ltal 49. sorszdm alatt eldterjesztett fellebbezések folytan lefolytatott
masodfoku eljarasban meghozta a kdvetkezd

ITELETET:

Az els6foku birdsag itéletét részben megvaltoztatja, a felperes és az alperes altal 2012. oktober 21.
napjan kotott opcios szerzodés érvénytelenségének okat kikiiszoboli azzal, hogy az opcids vételarat
25.600.000,- (Huszondtmillio-hatszazezer) Ft-ban hatdrozza meg €s az opciods szerzddést és a 2013.
marcius 05. napjan gyakorolt vételi jog alapjan 1étrejott adasvételi szerzodést ezzel a tartalommal
érvényessé nyilvanitja.

Kotelezi alperest, 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 6.100.000,- (Hatmillio-egyszéaszezer) Ft-
ot.

A felperest és a beavatkozot alperes javara perkoltség fizetésre kotelezo rendelkezéseket melldzi.

A felperes altal az allamnak az adohatosag felhivasara fizetendd els6foku eljarasi illeték Gsszegét
750.000,- (Hétszazotvenezer) Ft-ra leszallitja, és kotelezi alperest, fizessen meg az allamnak az
adohatdsag felhivasa szerint 750.000,- (Hétszazotvenezer) Ft elsdfoku eljarasi illetéket.

Ezt meghalado els6foku koltségeiket a peres felek és a beavatkoz6 maguk viselik.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

A felperes koteles megfizetni az allamnak 1.225.000,- (Egymillio-kettdszazhuszondtezer) Ft, mig az
alperes 1.225.000,- (Egymillié-kettdszazhuszondtezer) Ft le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket.

A beavatkozo6 személyes koltségmentessége folytan le nem rott 2.500.000,- (Kettémillio-6tszazezer)
Ft fellebbezési eljarasi illetékbdl az alperes koteles megfizetni az allamnak az adohatosag felhivasa
szerint 1.225.000,- (Egymillio-kettdszazhuszondtezer) Ft-ot, mig a fennmaradd 1.225.000,-
(Egymillié-kettészazhuszondtezer) Ft illetéket az allam viseli.

Kotelezi alperest 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 116.900,- (Egyszéaztizenhatezer-
kilencszaz) Ft masodfoku eljarasi koltséget.

Ezt meghaladodan a felek és a beavatkozo masodfoku eljarasi koltségeiket maguk viselik.



Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS

Az itélotabla az alabbi tényallast allapitotta meg.

A ingatlan 1. helyrajzi szama. alatt felvett kivett iroda, udvar megjelolésii, 363 m2 teriiletli, a
valosdgban ingatlan 1. cime. szam alatti ingatlan '% tulajdoni illetdsége, valamint a ingatlan 2.
helyrajzi szama. alatt felvett kivett irodahdz, udvar, gazdasagi épiilet és transzformatorhaz
megjelolésii, 359 m2 teriiletli, a valosagban, ingatlan 2. cime szam alatti ingatlan 2 tulajdoni
illetdsége, valamint a ingatlan 3. helyrajzi szama. alatt felvett kivett iroda, udvar megjeldlésti, 361
m2 teriiletli, a valésagban ingatlan 3. cime alatti ingatlan 94/360 tulajdoni illetésége a felperes
tulajdonat képezte (tovabbiakban: ingatlanok).

A felperes a fenti ingatlanok tulajdonjogat a X... Kft-vel 2010. november 23. napjan kotott
adasvételi szerzodésekkel rendre 11.900.000,- forint, 11.800.000,- forint és 6.300.000,- forint, azaz
minddsszesen 30.000.000,- forint vételarért adasvétel jogcimén szerezte meg.

A Fo6varosi Torvényszék Cégbirdsaga Cgt.01-12-016821/16. sorszami végzésével a X... Kift.
kényszertorlési eljarasat megsziintette és egyuttal vele szemben kezdeményezte a felszamolési
eljaras lefolytatasat 2014. jalius 03. napjan.

A beavatkozonak a személy 1. neve-val kotott engedményezési szerzodése alapjan a X...Kft.-vel
szemben 9.116.000,- forint dsszegli kovetelése all fenn. A beavatkoz6 a X... Kft. I. rendi, és jelen
per felperese, mint II. rendli alperesek ellen 2012. évben pert inditott a Févarosi Torvényszek elott
66.P.25.753/2014. szam alatt. Ebben a perben elsddlegesen a X... Kft. és jelen per felperese kozott
az ingatlanok tulajdonjogénak atruhdzasdra vonatkozé adésvételi szerz0dés érvénytelenségének
megallapitdsat €s az eredeti allapot helyreallitasat kérte a Ptk. 200. §-a alapjan, méasodlagosan pedig
kérte annak megallapitasat, hogy az alperesek kozott 1étrejott szerzodések vele szemben a Ptk. 203.
§-a alapjan hatalytalanok. A peres eljaras a FOvarosi Torvényszék elott 66.P.25.753/2014. sorszam
alatt van folyamatban.

A felperes ligyvezetdje 2010. november 05. napja o6ta felperesi ligyvezet6é neve.

A felperes, mint kolcsonvevd ¢és zalogkotelezett az alperessel, mint kolcsonadoval és
zalogjogosulttal, valamint a perben nem 4ll6 felperesi ligyvezeté neve, mint készfizetd kezes 2012.
oktober 24. napjan kolcson, jelzalog €s készfizetokezesség-vallalasra vonatkozo szerzodést kotottek.
Ennek alapjan az alperes kotelezettséget vallalt arra, hogy 18.500.000,- forint kdlcsont nyujt
felperesnek, mig utobbi arra vallalt kotelezettséget, hogy a kdlcson Osszegét, és annak lejaratig jarod
1.000.000,- forint 0sszegli kamatat, tovabba esetlegesen felmeriilé késedelmi kamatait a teljes
hitelosszeg kolcsonbevevd bankszamlajan torténd jovairasat kovetd 90. napon egydsszegben
visszafizeti. Az alperes vallalta azt is, hogy a 18.500.000,- forint kdlcsondsszegbdl a szerzodés
aldirasaval egyidejileg 3.500.000,- forintot a felperes rendelkezésére bocsat, amelybdl felperes
koteles a koleson fedezetélil szolgalo ingatlanokat a Nemzeti Ado- és Vambhivatal javara 1.844.000,-
forint ¢és jarulékai erejéig bejegyzett végrehajtasi jogtol tehermentesiteni. A fennmarado
15.000.000,- forintos kolesondsszeget akkor kdteles az alperes a felperes rendelkezésére bocsatani,
amikor az ingatlanok vonatkozéasaban a kolcson €s jarulékai erejéig alapitott ingatlan jelzalogjog
bejegyzése iranti kérelem, és a zalogjogosult Ggyis, mint a vételjog jogosultja javara vételi jog
bejegyzésére iranyuld kérelem az ingatlan-nyilvantartdsban az ingatlan tulajdoni lapjara
sz€ljegyként keriil, illetve a jelzdlogjog és vételi jog bejegyzése iranti kérelmet megel6z6 széljegy
az ingatlan tulajdonlapjan nem lehet, tovabba felperesnek at kell adnia a kolcsonadd részére a



Nemzeti Ado- és Vamhivatal, valamint a kozmiivek altal kiallitott nullas igazolasokat.

A kolcsonszerzodés biztositasara 18.500.000,- forint és jarulékai erejéig felperes tulajdonat képezo
ingatlanok tulajdoni illetéségére jelzalogjogot alapitottak, felperesi iligyvezeté neve pedig
készfizetd kezességet vallalt.

A felperes, mint a vételi jog kotelezettje az alperessel, mint a vételi jog jogosultjaval 2012. oktober
21. napjan az ingatlan tulajdoni hanyadokra biztositéki céllal opcios szerzddést is kotott arra az
esetre, ha a felperes a kolcsonszerzodésben foglalt kotelezettségének a lejarat napjaig nem tesz
eleget. Az opcids vételarat 19.500.000,- forintban allapitottdk meg afa mentesen. A szerzddés
alapjan az alperes az opcids vételarba beszamithatta a kdlcsonszerzodésbdl eredd és a kotelezettel
szemben fennallo kdvetelését.

A felperes, mint letevd és az alperes, mint letéti jogosult €s Dr. iigyvéd neve iligyvéd, mint
letéteményes kozott 2012. oktodber 24. napjan letéti szerzddés jott 1étre, melynek alapjan a felperes
az ugyvédnél letétbe helyezte 10 eredeti példanyban az opcids jog jogosultjanak tulajdonjog
bejegyzéséhez hozzajarulo feltétlen és visszavonhatatlan nyilatkozatat. A peres felek azt az utasitast
adtak a letéteményes tigyvédnek, hogy a bejegyzési engedély 2 eredeti példanyat adja ki a letéti
jogosult részére, 6 eredeti példanyt pedig a foldhivatalhoz, 1 eredeti példanyt a zalogjogosult
részére, ha a kolcsonszerzodésbol eredé 19.500.000,- forintos fizetési kotelezettségének a
kolesonbevevd a lejarat napjaig nem tesz eleget, és opcids jogat a jogosult gyakorolja. A jogosult az
eljaro tigyvéd felé koteles a kolcsonszerzodésben rogzitett bankszamla hiteles kivonataval igazolni,
hogy a bankszamléjara hatariddre teljesités nem tortént, tovabba az opcids jog gyakorlasarol szolo
tértivevényt is koteles csatolni.

Az alperes a pénzintézet neve-nél vezetett szamla szama szdmua szamldjarol 2012. oktdber 21.
napjan 12 ora 53 perckor a bank szegedi fiokjanak pénztarabol fizetett meg a felperesnek
3.500.000,- forintot.

A X..Kft.-nek tobb adonemben minddsszesen 1.715.695,- forint tartozésa allt fenn, melynek
kapcsan az ingatlanokra végrehajtasi jog keriilt bejegyzésre a Nemzeti Ado- és Vamhivatal
Budapesti Adoigazgatosag Végrehajtasi Osztalya javara. A felperes az 1.715.695,- forint Gsszegli
tartozast 2012. november 07. napjan az adohatdsdgnak megfizette. A felperes a sajat, 870.644,-
forint Gsszegli és a Nemzeti Ado- és Vamhivatal Dél-budapesti Adodigazgatosaga felé fennalld
tartozasat 2012. november 10. napjan teljesitette.

Az alperes javara a jelzalogjog, valamint a vételi jog az ingatlannyilvantartdsba mindharom felperesi
tulajdoni illetéség vonatkozasaban 2012. november 08. napjan bejegyzésre keriilt.
A felperes a fennmarado6 15.000.000,- forint kdlcsondsszeget felperesnek atutalta.

felperesi iigyvezetd neve, mint kolcsonado és a szintén perben nem 4llo6 személy 2. neve, mint
kolcsonbevevd kozott 2012. november 13. napjan kdlcsonszerzédés jott 1étre. Ennek alapjan a
kolcsonbeadd 15.000.000,- forint kamatmentes kdlcsont nytjtott a kdlcsonbevevd részére 2013.
februar 13-i lejarattal. személy 2. neve 2012. november 13. napjan 15.000.000,- forintrol valtot
allitott ki felperesi ligyvezet6 neve felé.

Az alperes vételi jogat 2013. marcius 05. napjadn nyilatkozataval gyakorolta, és ennek folytdn
tulajdonjoga mindhdrom ingatlan tulajdoni illetésége vonatkozasaban vétel jogcimén 2013. janius
25. napjan bejegyzésre keriilt az ingatlannyilvantartasba. A tulajdonjog bejegyzésével egyidejiileg
az alperes javara fennallo jelzalogjog €s vételi jog a tulajdoni lapokrol torlésre kertilt.

Az ingatlanok piaci forgalmi értéke 2013.03.05. napjan 25.600.000,- Ft volt.



A felperes keresetében elsddlegesen annak megallapitasat kérte, hogy a 2012. oktober 24. napjan
kotott kolesonszerzddés, €s jelzalogjogot alapitd, valamint kezességvallalasrol szold szerzédés
részlegesen érvénytelen a kolcsondsszeg vonatkozasaban, és targyi keresethalmazatként kérte
tovabba, hogy a birdsag allapitsa meg az opcios szerz0dés érvénytelenségét a Ptk. 200. § (1) és (2),
255. § (1), és 258. § (3) bekezdései alapjan, €s az eredeti allapotot allitsa helyre. Masodlagosan azt
kérte, a birdsag allapitsa meg az opcids szerzddés részleges érvénytelenségét a Ptk. 201. § (1) és (2)
bekezdése alapjan, és kotelezze alperest a jogfenntartdssal meghatarozott 50.000.000,- forint
forgalmi érték, valamint 15.000.000,- forint kiilonbozete megtéritésére.

Eldadta, az alperestdl nem kivant kdlcsont felvenni, a felek szerzodési akarata nem kolcsontigylet
létrehozadsdra iranyult, hanem a megkotott szerzddések egy befektetési ligylet el6zményeként
értékelhetok. A szerz6dd feleket kozvetitokon keresztiil abbdl a célbol hoztdk Ossze a befektetési
igyben résztvevd személyek, hogy ahhoz egyrészt befektetdt szerezzenek, aki készpénzzel
rendelkezik, masrészrél ingatlantulajdonost, aki a készpénz befektetd biztonsagat garantalja
ingatlanfedezet rendelkezésre bocsatasaval. A befektetok és a kozvetitoként eljart személyek azt a
tajékoztatast adtak a szamara, hogy ingatlan biztositékként torténd felajanlasa esetén jutalékot
fognak fizetni részére a befektetési tigyletb6l szarmazo haszonbol. A felek akarata 15.000.000,-
forint kdlcsonbeadasara iranyult, ennek megfelelden kolcsonosszegként 15.000.000,- forintot kapott,
nem pedig az alperes altal megjelolt 18.500.000,- forintot. A szerzédés megkotését kovetden a
szerzOdést szerkeszto €s ellenjegyzo iigyvéd irodajahoz kozeli bankfiokba mentek, ahol az alperes
kivette a szerzddésben rogzitett 3.500.000,- forintot a bankszamldjarol, azonban azt készpénzben
eltette, és nem adta at a részére. Utalt arra, hogy a szerzddés megkotésekor e koriilmény
tekintetében tévedésben volt, ezért szerzddési nyilatkozatat a Ptk. 210. § (1) bekezdése alapjan
megtamadhatja. Az opciés szerzodés pedig jogszabalyba {itkozik, illetleg jogszabaly
megkeriilésével kototték, mert jogszabalyba {itkdzik az opcids jog biztositéki célu alapitdsa. Az
opcids szerzddés azért jott 1étre, mert az alperes nem kivant elszdmolni az altala kdlcsonadott 6sszeg
¢s az altala megszerzett vagyontargy kiilonbozetével. A rendkiviili mértékli értékaranytalansagot a
kovetelés és a megszerzett vagyontargy vonatkozdsaban az Aaltala beszerzett maganszakértoi
vélemény aldtdmasztja, amely alapjan az ingatlanok egyiittes forgalmi értéke 50.000.000,- forint
volt. Az opcios szerzddésben kikotott opcids vételar nem egy alkufolyamat része volt, hanem az
alperes altal meghatarozott 0sszeg, mely fele a valos piaci értéknek. Az opcios vételar az alperes
altal rogzitett kdlcsondsszegben lett meghatarozva.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte azzal, hogy a kereset jogalapjat és 0sszegszerliségét is vitatta.
Allitotta, hogy a 3.500.000,- forintot a felperes iigyvezetdje vette fel 2012. oktober 24. napjan. A
Ptk. 210. §-a szerinti tévedés, megtévesztés tényallasa tobb elem hianyaban sem valdsulhatott meg.
A Dbiztositéki céli opcids szerzOdés onmagaban nem érvénytelen, az opcids vételar kialakitasa
alkufolyamat része volt, melynek mértékét utobb az adohatdsag is elfogadta.

A beavatkozé arra hivatkozott, hogy a felperes nem szerzett tulajdonjogot az ingatlanokon, ezért
érvényes vételi jogot sem engedhetett. Ervénytelen az opcids szerzédés azért is, mert az alperes 60
millié Ft értékii ingatlan tulajdonjogat szerezte meg 18,5 millié Ft kdlcson fejében, ezen jogszerzése
csak akkor lehetne érvényes, ha a két érték kozotti kiilonbozettel elszdmol, azt megfizeti. A per
felfliggesztését inditvanyozta a Fdvarosi Torvényszék eldtt folyamatban 1évé per jogerds
befejezéséig.

Az elsofoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta.

A kolcsonszerzddés kapcsan utalva a Ptk. 523. § (1) bekezdésére, hangsulyozta, hogy az konszenzal
¢s nem realszerzOdés, azaz a felek puszta megallapodasaval 1étrejon, ahhoz a kolcsonosszeg
atadasara nincs sziikség.



A szerzddés érvénytelensége, igy részleges érvénytelensége esetén is a szerzodéskotéskor fennalld
koriilményeket kell vizsgélni, el kell valasztani, hogy a szerzddés létrejott-e, és ha igen, milyen
tartalommal, illetve, hogy annak teljesitése hogyan tortént. A 2012. oktdber 21. napjan kelt, tigyvéd
altal ellenjegyzett teljes bizonyitod erejli maganokiratbol megallapithatd, hogy a felek 18.500.000,-
forint kolcson nyujtasara kotottek szerzodést. A szerzddés szerint az alperesnek a kolcsont két
Iépcsdben kellett nyujtania, az elsé részlet 3.500.000,- forint volt, melyet a szerzddés alairasaval
egyidejiileg kellett atadni. A fennmaradé 15.000.000,- forint pedig akkor valt esedékessé, amikor a
biztositéki ingatlanokra a vételi jog és jelzdlogjog bejegyzésre keriilt, a korabbi széljegyeket
torolték, illetdleg az adohatosdg kiallitotta a nullds igazoldst. Az ingatlanokra az adohatdsag
végrehajtasi joga volt bejegyezve, ezt a fenndlld tartozast az atadott 3.500.000,- forintbol
felperesnek kellett kifizetnie. Annak bizonyitdsa, hogy a teljes bizonyito erejii maganokiratba foglalt
kolesonosszegtdl a felek valos megallapodasa eltért, és megallapodasuk csak 15.000.000,- forint
kolcson nyujtasara iranyult, a felperes bizonyitasi terhe volt. Errdl a birdsag jegyzokonyvbe foglalt
végzéssel tajékoztatta és felhivta a Pp. 141. § (2) és (6) bekezdésében foglalt figyelmeztetéssel
bizonyitékai eldterjesztésére. A felperes ligyvezetdje e korben tett nyilatkozata azonban a perben
rendelkezésre allo egyéb bizonyitékokkal ellentétesek, a rendelkezésre allo okiratok tartalmabol
okszertien nem kovetkeznek, ezért azt nem fogadta el. Kiilon kiemelte, hogy a felperes ligyvezetdje
a szerz6déskotés soran eljart, és a szerzddést készitd Dr. iigyvéd neve tigyvéd tanukénti
meghallgatasdhoz nem jarult hozza, részére a titoktartas aloli felmentést sem adta meg.

A kolcsonszerzodés részleges érvénytelensége korében a Ptk. 210. § (1) bekezdésében szabalyozott
tévedésre, mint megtamadasi okra vald hivatkozas is alaptalan. Utalt a 2/2010. (VI.28.) PK
vélemény 5.b. pontjara, mely szerint a szerzO0dés megtdmadéasa esetén a kereseti kérelemhez
kotottség a jogeimet illetden is érvényesiil, a birosag ugyanis hivatalbol nem vizsgalhatja olyan
megtamadasi ok fennallasat, melyre a fél nem hivatkozott. A 4.a. pont elsé fordulata alapjan a
birosagnak csak a rendelkezésre 4ll6 bizonyitasi anyag alapjan, tényként egyértelmiien
megallapithaté nyilvanvald semmisséget kell hivatalbol észlelnie. A felperes a kdlcsonszerzodés
érvénytelensége korében csak megtamadasi okra hivatkozott, semmisségi okra nem. Allitotta ugyan,
hogy a felek akarata nem kolcsonszerzodés megkotésére irdnyult, hanem a megkotott szerzodések
egy befektetési ligylet el6zményei voltak, azonban ennek korében kereseti kérelmet nem terjesztett
eld. Felperes el6adasat csak ligyvezetdje, felperesi iigyvezeto neve személyes eldadésa és részben a
vele kozeli ismeretségi viszonyban 1év0 tanu 1. neve tant vallomasa tamasztotta ala. A tanu a felek
kozotti szerzddéskotéskor nem volt jelen, azt megelézéen a felek ingatlanfedezet mellett
15.000.000,- forint befektetésérdl targyaltak, a tanti a befektetési modellrél azonban csak kés6bb
szerzett informéciot. A tanu jelen volt , amikor felperesi iigyvezet6é neve a pénzt atadta személy 2.
neve-nek, ez alkalommal személy 3. neve nem volt jelen. Kiemelte, hogy személy 2. neve-val a
szerz6dést nem a felperes, hanem felperesi iigyvezetoé neve kototte meg. Az ligyletkotés alkalmaval
azonban az alperes, illetve ligyvezetdje nem volt jelen. A meghallgatott tant 2 neve tanu vallomasa
sem volt alkalmas arra, hogy felperes allaspontjat igazolja, mert a tanu a szerzédéskotéskor nem volt
jelen, gy tudta, hogy az alperes az ingatlanokat meg kivanja vasarolni, hitelezési jogviszonyrol
nem volt tudomasa. A hézi Orizetben 1évé személy 2. neve tanukénti meghallgatasat megkeresett
birésag utjan tobb alkalommal megkisérelte, azonban a birosag elétt nem jelent meg. A felperes
ténylegesen elbterjesztett elsédleges kérelme szempontjabdl személy 2. neve meghallgatasanak nem
volt jelentdsége, ezért, mint sziikségtelent a tovabbiakban melldzte.

A kolcsonszerzddés teljesitését illetden taniként hallgatta meg tanu 3. neve, aki a pénzintézet neve
pénztarosaként 2012. oktdber 24. napjan a pénztarbol az alperes szamlajardl 3.500.000,- forintot
kifizetett. A tani hatarozottan és egyértelmiien allitotta, hogy a pénzt felperesi iligyvezeté neve
kezéhez fizette ki. Ezt a pénzintézet neve ezen a napon kelt készpénzfelvételi bizonylata is
megerdsiti. A felperes altal csatolt befizetési bizonylat és az adohatdsag altal kiallitott altalanos
jegyzokonyv tanusaga szerint a szerzodés rendelkezésének megfelelden az ingatlanon fennalld



terheket kifizette, az ingatlanokat tehermentesitette, amely 2012. novemberében a 3.500.000,- forint
felvételét kovetden tortént, ezért okkal feltehetd, hogy ezt az Osszeget a felperes a szerzOdésben
foglalt célnak megfelelden hasznalta fel. Hangsulyozta, hogy a kdlcsonszerzodés konszenzalis
szerzddés, ezért az a koriilmény, hogy az abban foglaltaktol eltérden, esetlegesen a hitelez6 nem
nyUjtja a teljes kolcsondsszeget, nem a szerz0dés érvénytelensége vagy részleges érvénytelensége
vizsgalhatd, hanem a hitelez6i szerzédésszegés jogkovetkezményeit kell esetlegesen alkalmazni.
Megjegyezte azt is, hogy a rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan hitelezdi szerzodésszegés nem
allapithaté meg.

Ezt kovetéen a kolcsonszerzodéshez kapcsolodd biztositéki céli opcids szerzodést vizsgalta.
Rogzitette, hogy a felek altal sem vitatottan a felperes ingatlan tulajdoni hanyadaira 19.500.000,-
forint vételar megjelolésével irasban biztositéki célu opcids szerzodés jott 1étre. Figyelemmel a
jogiigylet keletkezésének idOpontjara, arra az 1959. évi IV. torvény, a régi Ptk. szabdlyait kell
alkalmazni, aminek kovetkezményeként az opcids szerzédés megkotése idején az nem volt tiltott
megallapodas. Az opcids szerzédés vizsgilata korében utalt a Szegedi [télStabla Polgari
Kollégiumanak 1/2008. (XII1.04.) kollégiumi véleményére. Kiemelte, a biztositéki  funkci6 azt
jelenti, hogy a felek a hitelez6 meghatarozott kdvetelésének kielégitését kivanjak biztositani, a
hitelezd ezért az opcios jog érvényesitése révén a kovetelések kielégitésére jogosult, de nem
formalhat jogot a biztositék érvényesitése révén elérhetd kovetelését meghaladd Osszegre. A
biztositéki opcios vételar meghatarozasanak médja az elszamolasi kotelezettségre vonatkozé kogens
biztositéki szabalyok megkeriilését eredményezi, a kikotés a jogszabaly megkertiilését célozza, ezért
érvénytelen, semmis. Ervénytelen az olyan szinlelt kikotés, ahol a hitelezd az adott vagyontargy
tulajdonjogat opcids jog alapjan a fennalld kovetelése fejében elszdmolési kotelezettség nélkiil
szerzi meg a vagyontargy valosagos értékének szambavétele nélkiil. A felek kozotti opcids
szerzOdés 4. pont 2. bekezdésébdl megallapithatd, hogy a hitelezd a kielégitési jog megnyilta utan
gyakorolhatta vételi jogat, mig a 4. pont 3. bekezdése rendelkezett az opciods vételar megfizetésérol,
illetve arr6l, hogy az opcids vételarba az opciods jog gyakorlasakor fennalld kovetelését az alperes
beszamithatja. E rendelkezésekbdl kovetkezden opcids vételar és az opcids jog gyakorlasakor
fennallo tartozas kozotti kiillonbozetet az alperesnek meg kell fizetnie, azaz az alperesnek fennall az
elszamolasi kotelezettsége. Kétségtelen, hogy a felperes toke- és kamattartozasa egylittes Osszege
megegyezik az opcids vételarral, azonban a 2007.1602. szamu elvi dontés értelmében az opciods
szerzOdésben megjeldlt vételarnak az elado tartozasaval azonos 6sszegli meghatarozasa nmagéaban
a szerz6dés semmisségét nem eredményezi. Az opcids szerzOdés csak akkor érvénytelen, ha az
opcids vételar a vagyontargy értékétol fliggetleniil keriil meghatarozasra. Hangsulyozta, hogy
jegyzOkonyvbe foglalt végzéssel a Pp. 141. § (2) és (6) bekezdésében irt jogkdvetkezmények
terhével hivta fel felperest annak bizonyitdsara, az opcids vételarat a vagyontargy értékétol
fiiggetleniil hataroztak meg. A felperes e koriilmény igazoldsdra bizonyitdsi inditvanyt nem
terjesztett eld, bizonyitékot sem jeldlt meg. Erre figyelemmel az opcids szerzddés érvénytelensége
korében el6terjesztett kereseti kérelmet elutasitotta.

Az opcids szerzodés részleges érvénytelenségének korében alldspontja az volt, hogy az opcios
szerzOdésben a kotelezett szolgaltatasa a vételi jog engedése, annak biztositdsa, hogy a jogosult a
szerzOdésben meghatarozott feltételek szerint egyoldali nyilatkozattal megszerezheti a dolog
tulajdonjogat. A vételi joggal terhelt ingatlan vételara nem az opcids szerzddés ellenszolgaltatasa,
ezért felting értékaranytalansdg cimén csak az opcios jog gyakorlasa folytan létrejott adasvételi
szerz6dés tamadhatd meg, az opciods szerzdés nem (BDT 2007/1/6.), ezért ezt a kereseti kérelmet
is, mint megalapozatlan, elutasitotta. A beavatkozo targyalas felfliggesztésére iranyuld kérelmét
azzal az indokkal utasitotta el, hogy a kereseti kérelmek a FOvarosi Torvényszék eldtt folyamatban
levé perek kimenetelétol fiiggetleniil elbiralhatok voltak, valamint az alperessel, mint tovabbi
jogszerzdvel szembeni igényét abban a perben is érvényesitheti.



A felperes fellebbezésében elsddlegesen az elséfoku birosag itéletének megvaltoztatasaval
keresetének torténd helyt adast, masodlagosan az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését, és az
elséfoku birdsag Gijabb eljarasra, és ujabb hatarozat hozatalara torténd utasitasat kérte.

Eldadta, nem vitatta, hogy kolcson jogcimén tartozasa all fenn alperessel szemben, azonban annak
Osszegét vitatta.

A perben lefolytatott bizonyitasbdl - ellentétben az els6foku birdsag allaspontjatol - egyértelmd,
hogy a felek szerzOdési akarata eltért a szerzOdésben rogzitett jognyilatkozatoktol. E korben
lényeges €s perdontd személy 2. neve tanivallomdsa, akit azonban az elséfokil birésag nem
hallgatott meg. személy 2. neve meghallgatasa azért jelentds, mert egyfeldl vele szemben jelentds
kart okozo csalds miatt bilintetdeljaras van folyamatban, melynek sértettje a felperes és az alperes is,
valamint a perben eldadott nyilatkozatokbol megéallapithatéan bizonyos befektetési ligylet valosult
meg a felek kozott. Ezt egyébként igazolja tand 1. neve tanu vallomésa is. személy 2. neve
meghallgatasaval tisztdzhat6, hogy nem adasvétel vagy egyszerii kolcsoniigylet volt a felek
szerzOdési szandéka.

A bizonyitasi eljaras hianyossagatol fliggetleniil az els6foka birésag anyagi jogi érvelése a
biztositéki céli opcids szerzddés korében téves. Az elséfokt birdsag altal utalt birdi gyakorlat
szerint is a biztositéki célu vételi jog kikotése érvénytelen és semmisséget keletkeztetd jogiigylet.
Az els6fokt birosag altal is hivatkozott 2007.1602. szamu polgari elvi hatarozatbol is
megallapithatd, hogy a szerzodés érvénytelen. A perben tobb bizonyitasi eszkdzzel igazolta az
ingatlanok forgalmi értékét, igy a beavatkozotdl szarmazd iratok alapjan megallapithato, hogy
30.000.000,- forintért szerezte meg az ingatlanegyiittest, melyen beruhdzasokat hajtott végre. Ezt
kovetden banki hitelfelvétel céljabol értékbecslés késziilt nem sokkal a perbeli jogiigyletet
megelézden, mely alapjan az ingatlanegyiittes értéke kerekitve 50.000.000,- forintban kertilt
megallapitasra. Ezen tul mérlegében, mint kozhiteles adatsorban is szerepel a felperesi képviseld
altal nyqjtott tagi kolcson, amelybdl az ingatlanegyiittes a beavatkozotdél megvasarlasra keriilt.
Ezekre a peradatokra az elsdfoku birosag itéletének indokoldsaban nem tért ki, hanem iratellenesen
allapitotta meg, hogy nem bizonyitotta a forgalmi értéket.

A beavatkoz6 fellebbezésében elsddlegesen az elséfoku birdsag itéletének megvaltoztatasat, és a
felperes keresetének torténd helyt adast, masodlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezését, és az
els6fokl birosag 1j eljarasra, és 0 hatarozat hozatalara vald kotelezését kérte.

Allaspontja szerint az elséfoka birdsdg a sziikséges mértékben a tényéllast nem tisztazta.
Sérelmezte, hogy az elséfoku birosag kizardlag a per felfliggesztésére vonatkozo inditvanyat
értékelte itéletében, azonban beadvanyaiban jelezte és torvényi hivatkozasokkal, allasfoglalasokkal
alatamasztotta, hogy a per targyat képez6 kolesonszerzédés semmis. Utalt a 2015.09.17. napjan kelt
elokészitd iratdban eldadottakra, mely szerint a peres felek kozott megkotott opceids szerzodés a
nemo plus inris elve és a Ptk. 117. § (1) bekezdése alapjan is érvénytelen, mert csak a dolog
tulajdonosatol lehet tulajdonjogot szerezni. A Fdvarosi Torvényszék elotti perben tdmadott
adasvételi szerz6dés korabbi, mint a jelen perben tdmadott opcids szerz8dés, ezért mindenképpen a
korabbi szerz6dés érvénytelenségérol kell elészor donteni, miutan az kihat a késobbi szerzddésre. A
biztositéki opcids jog érvénytelenségének korében eseti dontések mellett hivatkozott a Szegedi
itél6tabla Polgari Kollégiuma 1/2008. (XII.04.) kollégiumi véleményére is. Jelen perben az alperes
60.000.000,- forint érték{i ingatlan tulajdonjogat szerezte meg 15.000.000 + 3.500.000,- forint
kolcson fejében, mely jogszerzése mindentdl fiiggetleniil csak akkor lehetne érvényes, ha a két érték
kozotti kiilonbozettel elszamol, azt megfizeti.

Az els6foku birosag itéletének indokolasdban a felperes altal felvett kolcson elkoltésének
koriilményein tal kizarolag a felperes megtamadasi hivatkozasaival foglalkozott, azonban a peres
felek kozott 1étrejott szerzodés érvénytelenségére vonatkozd hivatkozasait nem vizsgélta, azok teljes
kizarasat szintén nem indokolta.



Sérelmezte az 1.000.000,- forint 6sszegli perkoltség mértékét, valamint az egyetemleges kotelezés
modjat is. A perkoltség 6sszege megalapozatlan, tilzo, indokolatlan. A pert nem 6 inditotta, ezért a
felperessel valo egyetemleges kotelezése jogszabalysérto.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6fokl birdsag itéletének helybenhagyasat kérte.

A fellebbezések részben alaposak.

A felperes targyi keresethalmazatban terjesztette eld keresetét. Elsddlegesen annak megallapitasat
kérte, hogy a 2012.10.24. napjan 1étrejott kolcsonszerzodés részlegesen érvénytelen a kdlcsondsszeg
vonatkozasdban és allapitsa meg a birdsadg tovabba azt is, hogy a 2012.10.21. napjan kotott opcids
szerzOdés a Ptk. 200. § (1), (2), 255. § (1), valamint Ptk. 258. § (3) bekezdése alapjan érvénytelen.
Masodlagos kereseti kérelmében az opcids szerzddés - a szolgaltatas és ellenszolgaltatas feltiing
értékaranytalansdga miatti - érvénytelenségének megallapitasat kérte a Ptk. 201. § (1)-(2)
bekezdései alapjan és az alperes kotelezését az értékkiilonbozetként mutatkoz6 35.000.000,- Ft
megfizetésére.

Az elséfokt birdsag az elsddlegesen eldterjesztett kereseti kérelmek vonatkozasdban a tényallast
helyesen allapitotta meg, a kdlcsonszerzédés érvénytelensége megallapitasat elutasitdo dontésével az
itélotabla egyetért. Az itélotabla azonban nem osztja az elséfoku birosdgnak az opciods szerzddés, és
az opcios jog gyakorldsaval 1étrejove szerzddés érvénytelenségének megallapitasara iranyulo
kereset korében kifejtett allaspontjat.

Az elséfoku birdsag a jogiigylet keletkezésnek idOpontjara figyelemmel helyesen allapitotta meg,
hogy arra az 1959. évi IV. Polgéri Torvénykonyv (Ptk.) szabalyai alkalmazandok.

Helyesen utalt arra az els6fokt birdsag, hogy a kdlcsonszerzodés 1étrejottébol és érvényességétol el
kell valasztani a szerzddés teljesitését.

A peradatokbdl helyesen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a felek kozott a Ptk. 523. § (1)
bekezdésében szabalyozott 18,5 millié forint kdlesdn nyljtasara vonatkozd szerzddés jott 1étre. Ez
kétséget kizaréan megallapithato a 2012.10.21. napjan kelt €s ligyvéd altal jegyzett teljes bizonyitd
erejli magéanokirat tartalmabol, mely szerint a 18,5 millié forint kdlcsont az alperesnek két 1épcsében
kellett nytjtania. Helyesen mutatott rd arra is, ha a teljes bizonyitd erejii maganokiratba foglalt
Osszegtdl a felek valdés megallapodasa eltér (szinlelt szerz6dés), és a felperes allitdsa szerint csak
15.000.000,- Ft kolcson nyujtasara iranyult a felek akarata (leplezett szerzddés), az az 6 bizonyitasi
terhe volt (Pp. 164. § (1) bekezdés). Az els6foku birosdg felhivasara a felperes ligyvezetdje
(felperesi iigyvezeto neve) altal tett nyilatkozat a perben rendelkezésre allo egyéb bizonyitékokkal
ellentétesek, a rendelkezésre allo okiratok tartalmabol okszerlien nem kovetkeznek. Helyesen
mutatott ra arra is a bir6sag, hogy e korben jelentdsége lehetett volna a szerz6déskotés soran eljart, a
szerzddést készitd ligyvéd tanukénti meghallgatasanak, amelyhez azonban a felperes nem jarult
hozza, a titoktartas aloli felmentést sem adta meg, ez a terhére értékelendd. Ezzel a szerzddés
szinleltségét, és a leplezett szerzddés 1étét nem bizonyitotta.

A kolcsonszerzodés részleges érvénytelensége korében a felperes Ptk. 210. § (1) bekezdése szerinti
tévedésre, mint megtamadasi okra hivatkozasa is alaptalan. E korben az els6foku birdésag helyesen
mérlegelte a lefolytatott bizonyitasi eljards eredményét (Pp. 206. § (1) bekezdés). A felperes
eldadasat csak iigyvezetdjének személyes eldadasa és a vele kozeli ismeretségi viszonyban 1évo
tanu 1. neve tanu vallomasa tamasztotta ald. Utobbi azonban a szerzédéskotéskor nem volt jelen,
illetéleg azt nyilatkozta, hogy azt megeldzden a felek ingatlanfedezet mellett 15.000.000,- Ft
befektetésérdl targyaltak, a befektetési modellrél késdbb szerzett tudomast. Jelen volt akkor is,



amikor a felperes ligyvezetdje személy 2. neve-nek a pénzt atadta, akkor azonban az alperes
iigyvezetdje nem volt jelen. Helyesen utalt arra, hogy tant 2 neve tanuvallomasa sem volt alkalmas
a felperes allaspontjanak aldtdmasztasara, mert a szerzédéskotéskor nem volt jelen, és a tan tgy
tudta, az alperes az ingatlanokat meg kivanja vasarolni, hitelezési jogviszonyrdl nem volt tudomasa.
Ténykérdés az is, hogy az els6foku birésag a hdzi Orizetben 1évO személy 2. meve tanukénti
meghallgatasat megkeresett bir6sag utjan, tobb alkalommal megkisérelte, azonban az eredményre
nem vezetett. A felperes fellebbezésében tovabbra is sérelmezte, hogy a felek tényleges szerzodési
akaratdnak feltdrasa miatt nélkiilozhetetlen lett volna személy 2. neve tantivallomasa, amelyre
azonban nem keriilt sor. Ezzel kapcsolatban az itélotabla ramutat arra, hogy az elséfoku birdsag
személy 2. neve tanuvallomasanak hidnydban is érdemben helyes dontést hozott. A tant
meghallgatasanak nincs jelentdsége, mert bar lehetséges, hogy a felperes nem sajat részére kivant
kolesont felvenni, hanem kozos beruhdzast kivant megvaldsitani, de ugy, hogy kdlcsonszerzodést
kotnek és ennek fedezetéiil az ingatlan szolgédl. Az azonban, hogy mely okbodl - k6zos befektetési
célbdl - kertiilt sor a kdlcson nyujtasara, ez a szerz6déskotés motivacidjat (okat, indokat) jelenti, ami
azonban a szerzddés tartalmat - a kdlesont - illetden k6zombos.

Mindezekbdl kovetkezden az elsdfoku birdsag helyesen allapitotta meg, hogy a peres felek kozotti
kolcsonszerzodés 18.500.000,- Ft kdlesondsszeg vonatkozasaban érvényesen 1étrejott és az elséfoku
itélet szerinti - tényallasban rogzitett mddon - teljesitése az alperes részérdl megtortént: 3.500.000,-
forint készpénzben kertilt felvételre a pénzintézet neve fiokjabol, mig 15.000.000,- Ft teljesitésére
atutaldssal kertilt sor.

A tovabbiakban az itélotabla a vételi jogot alapitd szerzOdés, és az alapjan létrejott adasvételi
szerzOdés érvényességét vizsgalta.

A Ptk. 375. § (1) bekezdése szerinti vételi jogi kikotésekor a jogosult egyoldalu hatalmassagot
szerez, melynek eredményeként akaratatol fligg, hogy meghatarozott idon beliil, illetve a megjeldlt
feltétel bekovetkeztétdl fliggden gyakorolja-e a szdmara biztositott jogot vagy sem. Amennyiben ¢l
jogaval, egyoldal nyilatkozata adasvételt hoz létre.

Az lizleti-gazdasagi életben altalanossa valt a vételi jog biztositéki célu alkalmazasa, amely eltér a
olyan jogszabaly, mely a tulajdonjog megszerzésére vonatkozd opcio biztositéki célu felhasznaldsat
tiltatta volna és figyelemmel a tulajdonos szabad rendelkezési jogara (Ptk. 112.§ (1) bekezdés) a
biztositéki (fiduciarius) célbol vételi jogot 1étesitd megallapodast Gnmagaban a biztositéki cél miatt
nem tekintette érvénytelen, szinlelt vagy tiltott szerzédésnek (EBH1999.27., BH1999.415.,
BH1999.452.). Nem volt akadalya annak sem, hogy jelzadlogjog mellett kdssenek ki a felek a
hitelezd javara biztositéki céllal vételi jogot. Az 0 Polgari torvénykdnyvrdl szolo 2013. évi V.
torvény 2014. marcius 15. napjaval hatalyba lépett 6:99. §-aval a fiduciarius biztositékok (koztiik az
opcid pénzkovetelés biztositasara valo kikotése) semmisségérdl rendelkezett. A Ptk. 6:99. §-a
azonban a 2016. évi LXXVII. torvénnyel modositasra kerilt, és 2016. julius 01-tl a fiduciarius
biztositéki tilalmat csak fogyasztoi szerzddések esetére rogziti, azaz ezen idépontot kovetden a nem
fogyasztoi szerz6déseknél a fiduciuarius biztositékok tovabbra is alkalmazhatoak.

Az opcios szerz8désben a feleknek az az - egyébként érvényes - megallapodasa, hogy a vételi jog
alapitasa biztositéki célbol tortént, lényeges szerzddési tartalmi kikotéssé valik (Ptk. 205. § (2)
bekezdése). A felek ilyen irdnyu megéllapodasa kovetkeztében a biztositéki funkcidbol adodo
kovetkezmények - anélkiil, hogy ezekre a felek kiilon kitérnének - a szerzddés 1ényeges tartalmanak
mindsiilnek. A vételi jog biztositéki céllal torténd alkalmazédsa esetén emiatt a megéallapodasnak
kettés tartalma van: egyfeldl az iligylet az adasvétel kiilonds neme, ugyanakkor lényegado
jellegzetessége a szerzOdésnek a biztositéki funkcid. Ezért téves a felperes azon kereseti és a
beavatkozé azon allaspontja, hogy jogszabalyba iitkdzik az opcids jog biztositéki célu alapitasa, és
ezért az opciods szerzddés semmis (Ptk. 200. § (2) bekezdés).



A vételi jog érvényességét nem az érinti, hogy a felek biztositéki célbol 1étesitenek vételi jogot,
hanem az, hogy a biztositéki opcid alkalmas a klasszikus biztositéki jogintézmény, a zalogjog
kogens, a biztositék jellegébol fakado és az adost védo rendelkezéseinek megkeriilésére, kijatszasara
(Ptk. 200. § (2) bekezdés).

A zalogjogra vonatkozo Ptk. 255. § (2) bekezdése szerint, semmis a kielégitési jog megnyilta eldtt
létrejott az a megallapodas, amely szerint a jogosult a kdotelezettség teljesitésének elmulasztdsa
esetén megszerzi a zalogtargy tulajdonjogat (lex comissoria). Az opcios jog meghatarozott feltétel,
vagy id6pont bekdvetkeztétdl fliggden is kikothetd, ebben az esetben a jog csak adott idopontot,
illetve a megjelolt feltétel bekdvetkeztétdl gyakorolhatdé (BH1999.452.). Ilyenkor 6nmagaban a
biztositéki vételi jogot 1étesité megallapodas a lex comisoria tilalmaba nem {itk6zik, mivel az még
nem olyan tigylet, amely az adasvétel 1étrejottét és a tulajdonjog megszerzését eredményezné, az
adasvétel csak a vételi jog gyakorldsaval, a kielégitési jog megnyilta utan johet 1étre.

A perbeli esetben a lex comissoria tilalma nem sériilt, ugyanis a kélcsonszerz6dés nem teljesitése (a
koleson visszafizetésének elmaraddsa) esetén a teljes hatralékos kolcson esedékessé valik és az
alperes pedig csak ezt kovetden gyakorolhatja vételi jogat (opcios szerzddés 4. pont masodik és
harmadik bekezdése), azaz csak a kielégitési joga megnyilta utan.

Tovabbi zalogjogi szabaly, a Ptk. 258. § (3) bekezdése szerint, a zalogtargy értékesitésének bevétele
jogosultat illeti meg, de koteles a kotelezettel elszamolni, €s a kdvetelést, annak jarulékait, valamint
az értékesitéssel kapcsolatos koltségeket meghalado bevételt kiadni. Semmis a zalogjog megsziinése
el6tt kotott azon megéllapodas, amely a jogosultat az elszamolasi kotelezettség aldl mentesiti. Ez a
torvényi korlatozas a tulajdonatruhazé tigylet tartalmara vonatkozik és a biztositéki vagyontargy
értéke, valamint a jogosult kovetelése egybevetésével kotelezd rendelkezésként eldirja az
elszamolasi kotelezettséget. A kdgens szabaly akkor is irdnyadd, ha a kielégitési jog megnyilta utan
1étrejott megallapodés alapjan a jogosult szerzi meg a biztositéki vagyontargy tulajdonjogat.

A Ptk. vételi jogra vonatkozd 375. § (1) - (4) bekezdései nem irnak elé olyan rendelkezéseket,
amelyek akar a joggyakorlas id6pontjara, akar az elszamolasi kotelezettségre vonatkoznanak. Az
adasvétel kiilonos nemei kozott elhelyezett vételi jog klasszikus szabalyozdsa ugyanis nem a
biztositéki célu kikotésre modellezett, a biztositéki jellegbdl fakadd sajatossdgokra ezért nincs
tekintettel. A biztositéki céla vételi jognak a kielégitési jog megnyilta eldtti gyakorldsa vagy a
kolesonos elszamolas melldzése a vételi jogra vonatkozo Ptk. rendelkezésekbe emiatt nem titkdzhet.
A Ptk. 200. § (2) bekezdés els6 mondatanak masodik fordulata azonban tiltja azt a szerzddést is,
amelyet jogszabaly megkeriilésével kotottek. A zalogjog érvényesitésére vonatkozo kdgens torvényi
szabalyok ugyan kozvetleniil magara a zalogjogra vonatkoznak, a biztositéki vételi jog kikotése és
gyakorldsa azonban olyan eredménnyel jarhat, amelynél fogva e kdgens rendelkezések - amelyek
mindenféle biztositéki jogintézmény korlatait adjadk - nem érvényesiilhetnének. A szerzodési
szabadsag - amely a tipusszabadséagra is kiterjed - a szerz6dések diszpozitiv rendelkezéseitdl vald
szabad eltérést biztositja, masfeldl azonban a kogens polgari jogi szabalyok korlatai kozott
érvényesiilhet, azok sérelmét vagy megkeriilését nem eredményezheti. Nem jogszabalyba iitkozik,
de a jogszabaly megkeriilését eredményezi, ha biztositéki céli opcid alkalmazéasanak oka ¢és célja
éppen a zalogjog érvényesitésével kapcsolatos a biztositék I1ényegét kifejezd kogens szabalyok
kikeriilése. Nem megengedett a biztositéki opcidos megallapodas, ha éppen annyiban tér el a
zalogjogi szerzddéstdl, hogy olyan kikotéseket tartalmaz, amelyeket a zalogjogi szerzédés nem
tartalmazhatna.

A biztositéki cél azt jelenti, hogy a felek a hitelezd (perbeli esetben az alperes) meghatarozott
kovetelésének kielégitést akarjak biztositani, amibdl okszertien kdvetkezik, hogy a hitelezd (alperes)
a biztositék érvényesitése révén csupan kovetelése kielégitésére jogosult, de nem forméalhat jogot a
biztositek érvényesitése révén elérhetd kovetelését meghaladd haszonra. Ennek megfeleléen



szabalyozza ugy a Ptk. a nevesitett dologi biztositékokat - zalogjogot, 6vadékot -, hogy a hitelez6
koteles a biztositék érvényesitésébol befolyo dsszeggel elszdmolni. A szerzddés 1ényeges tartalmava
valo biztositéki jellegbodl kovetkezik az is, hogy a hitelezd a biztositékul lekotott dolog értékébdl a
kielégitési jog megnyilta utan a ki nem egyenlitett kdvetelései kielégitésére jogosult, a kiilonbozettel
pedig elszamolni, az adds javéara visszafizetni koteles. A kdégens torvényi rendelkezések
megkeriilését eredményezi €s ezért érvénytelen a vételi jog kikotése, ha a megallapodas szerint a
hitelez6 a vételi jog gyakorlasakor egyfeldl a biztositékul szolgalé dolog értéke, masfeldl a
fennmaradd kovetelések kozotti kiilonbozeti Osszeg elszamolasa alél mentesiil. Az elszamolasi
kotelezettségnek két oldala van:

- a biztositékul lekotott dolog valds értéke, masfeldl

- a kifizetett torlesztések, illetve a jogosult fennmaradd kdvetelése, annak jarulékai, valamint az
értékesités koltségei.

A kiilonbozetet - a meghalado bevételt - a kotelezett (perbeli esetben a felperes) részére ki kell adni.

A vételi jogot 1étesitd megallapodasban a felek valamilyen médon megjeldlik az opcids vételarat is.
Az elszamolasi kotelezettség rendeltetése, hogy a vételi jog - biztositéki jellegének és céljanak
megfelelden - csak a biztositott kdvetelés megtériilését szolgalja, a hitelezd a vételi jog gyakorlasa
révén ne gazdagodjon, az ados (perbeli esetben a felperes) karara. Ha a biztositéki jog opcids vételar
meghatarozasdnak moédja az elszdmolasi kotelezettségre vonatkozd kogens szabalyok megkertilését
célozza és eredményezi, a kikotés a Ptk. 200. § (2) bekezdés elsé mondat méasodik fordulata folytan
érvénytelen.

Az elszamolasi kotelezettség nyilvanvald sérelmét jelenti, ha az opcios vételar az adost terheld
tartozas aktualis Osszegével azonos, de nem hatdrozhatd meg az opcids vételar a nyujtott koleson
Osszegében sem, ha a felek a dolog (ingatlan) értékére vagy egyaltalan nincsenek tekintettel, vagy
attol a hitelezd erdpozicidja folytdn lényegesen eltér. Kogens polgari jogi szabdly megkdtését
valdsitja meg, ha a hitelez6 nemcsak a még fennmaradd kdveteléséhez, annak jarulékaihoz és
koltségeihez jut hozza, hanem ezen feliil - minden ésszerti ok nélkiil - a dologi értéke és a folyositott
kolcson kozott jelentds kiilonbozeti Osszeghez is. Ebben az esetben a vételar kikdtése nem
alkufolyamat eredménye, hanem a vételar - a biztositékul szolgalé vagyontargy valds vagy nem
valos értékétdl teljesen fliggetlentil - a felvett kolcson - vagy éppen az aktualis tartozas 6sszegéhez
igazodik. A szerzédéskotési rendellenesség (érvénytelenségi ok) ilyenkor nemcsak a vételar
mértékét érinti, hanem a vételar meghatirozdsdnak modjaban all. Formalisan ugyan ilyenkor is
torténhet a felek kozotti elszamolds - mivel a hitelezd a fennmaradd kovetelést a vételarbol
beszamitja és a kiilonbozetet az addsnak visszafizetheti - a vételar azonban a kolcson (vagy az
aktualis tartozas) Osszegével azonos, igy a fennmaradt tartozds beszamitdsa utdn a visszafizetett
kiilonbozet nem mas, mint az ados addigi torlesztései, a hitelezd pedig a kdlcson Osszeg fejében
szerzi meg a dolog (ingatlan) tulajdonjogat. Mas szoéval: a dolog nem a hitelezd kovetelésének
biztositékaul szolgal, hanem a kolcsonszerzodés megszegésének szankciojaként az ados a dolog
tulajdonjogat - értékére tekintet nélkiil - elveszti. Eppen ezért a biztositéki opcids vételar akkor
érvényes, ha a felek felmérik a biztositéki vagyontargy valds értékét, és alku eredményeként
allapodnak meg a vételarban, melyet igy a vagyontargy értékére tekintettel hatdroznak meg. Ez
lehetséges ugy is, hogy a kolcson 0sszegének meghatarozasa elott tisztazzak a dolog értékét, és a
tovabbiakban a hitelezd a kolcson Osszegét a forgalmi értékhez igazitja. Formalisan ilyenkor a
vételar ugyan a folyositott kdlcson Osszeggel azonos, azonban a kolcson Osszege a vagyontargy
értékéhez igazodik (Szegedi {télétabla Polgari Kollégium 1/2008. (XIL.4.) véleménye, BH 2008/48.,
BDT 2011/2555.).

Jelen esetben a felek a felperes altal 2010-ben 30.000.000,- Ft-ért vasarolt ingatlanok opcios
vételarat 2013-ra 18.500.000,- Ft kolcson és 1.000.000,- Ft tigyleti kamati kdlcson biztositasara
kotott szerzédésben 19.500.000,- Ft-ban, azaz kdlcsonszerz0désbodl szarmazo fizetési kotelezettség



Osszegével azonosan allapitottak meg, értékbecslé bevonasa nélkiil.

A felperes az opcids szerzddés érvénytelensége korében arra hivatkozott, hogy az abban feltiintetett
opcids vételar és az ingatlan valds forgalmi értéke jelentds aranyban eltér egymastol, az ingatlan
forgalmi érteke 50.000.000,- Ft. A beavatkozo is hivatkozott arra, hogy az alperes 60 milli6 Ft
értékll ingatlanegyiittes tulajdonjogat szerezte meg 19,5 milliéo Ft kdlcson fejében, ami csak akkor
lenne érvényes, ha a két érték kozotti kiilonbozettel elszamol, azt megfizeti.

Az un. kényszerértékesités (biztositéki vétel, arverés, felszamolas stb.) esetén a feltiing
aranytalansag szempontjabol az értékesités (vétel) egyedi sajatossagai, koriilményei ugyan nem
hagyhatok figyelmen kiviil, a vagyontargy forgalmi értékének azonban ilyenkor is az alkalmazott
értékesitési moédon az adott iddben elérhetdé legmagasabb vételar tekinthetd, és ehhez képest
hatdrozhat6 meg, hogy milyen mértékli areltérés tolerdlhat6. Amennyiben az eltérés jelentds
mértékll, aranyl, egyfeldl a biztositéki jellegbdl eredd elszamolasi kotelezettség megkertilését
eredményezi (igy az jogszabalyba iitkdzik), masfelol megallapithatdé a szolgaltatas ¢és
ellenszolgaltatas kozotti feltling értékaranytalansag is, mindezek folytdn az ligylet - a vételar
meghatarozasanak modja és mértéke miatt - érvénytelen.

Jelen esetben azonban a fent kifejtettek alapjan az 4llapithaté meg, hogy a felek valojaban a
biztositékkal lekotott ingatlan értékére tekintet nélkiil hatdroztik meg az opcids vételarat. Igy ha a
felperes igazolja, hogy az ingatlan forgalmi értéke 19.500.000,- Ft-ot meghaladta 2013-ban, tigy az
opcios megallapodas jogszabaly megkeriilését jelenti, azért nem megtamadhatd, hanem semmis a
vételi jogot kikotd szerzddés.

A fentiek alapjan tehat abban a kérdésben kellett allast foglalni, hogy az opcios szerzodésben
kikotott vételar 19,5 millié Ft a vételi jog gyakorlasanak idépontjaban (2013.03.05.) az ingatlanok
kényszer értékesitése (biztositéki céli) soran alkalmazott értékesitési modon az adott idoben
elérhetd legmagasabb vételar volt-e. Az elséfokt birésag 33. szamu jegyzOkonyvbe foglalt
végzésével felhivta a feleket bizonyitékaik eldterjesztésére a Pp. 3. § (4), 8. § (4) - (5), 141. § (2) és
(6) bekezdésére utalassal. Végzése azonban nem tartalmazott a felperes részére tdjékoztatast arra
nézve, hogy az opcioval érintett ingatlanok fennallo forgalmi értékének megallapitdsa korében a
bizonyitasi kotelezettség 6t terheli (Pp. 164. § (1) bekezdés), ez szakkérdés, melyhez igazsagiigyi
szakértO kirendelése sziikséges.

Az elséfoku birdsdg ezen mulasztasa miatt azonban az itéldtabla - figyelemmel a Kuria 1/2014.
(VI1.30.) PK véleménye 1. pontjaban irtakra - az elséfoku birdsag itéletét nem helyezte hatalyon
kiviil, hanem a sziikséges bizonyitast a masodfoku eljarasban folytatta le.

Az opcios jog gyakorlasanak idOpontjaban fennalld valos piaci forgalmi érték meghatarozasa
céljabol ezért az itélotabla a madasodfoku eljarasban a felperes €s a beavatkozd inditvanyara
bizonyitasi eljarast folytatott le, igazsagiigyi ingatlanforgalmi és szakértd véleményt szerzett be.

A szakért6 a forgalmi érték meghatarozasaval kapcsolatban kiindul6 pontként rogzitette, hogy annak
meghatarozdsara harom modszer lehetséges: az Osszehasonlito adatok elemzésén alapulo, a
koltségszamitason, valamint a hozamszamitdson alapul6. Eldadta azt is, hogy a gyakorlatban is
altalaban az Osszehasonlité adatokon alapuld forgalmi érték meghatarozasa terjedt el. E modszer
Iényege szerint az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult
forgalmi értéke alapjan kell meghatarozni. Els6ként az ingatlanok fajlagos forgalmi értékét kell
megallapitani, ami az érték és a m? ar hanyadosat fejezi ki (Ft/m?). Majd Ossze kell vetni az
Osszehasonlitds targyat az Osszehasonlitasként kivalasztott ingatlanok f6 jellemzodivel, és azok
kiilonbozéségét tn. korrekcios tényezdk segitségével kell értékelni. Ezt kovetden a korrekciods
tényezok alapjan a fajlagos alapértéket korrigalni, moédositani sziikséges, ennek figyelembe
vételével kell meghatdrozni az un. korrekcids fajlagos értéket, amely alapjan a forgalmi érték



megallapithato.

A szakértd eldadta, hogy az Osszehasonlitdsként szolgald ingatlanokat a NAV-tol szerezte be,
melyek - ellentétben az alperes és a beavatkozo allaspontjaval - nem kényszerértékesités adatai,
hanem tranzakcios, azaz szabadpiaci vétel adatai. A NAV-t6l kapott tiz adat koziil - melyek nem
sz¢élsOséges adatok - a szakértd6 harom adatot talalt alkalmasnak a perbeli ingatlanokkal valo
Osszehasonlitasra. A szakértd rogzitette azt is, hogy a forgalmi érték megéllapitasanal az ingatlanok
fekvését, megkdzelithetdségét, kozmiivesitettségét, dvezeti besorolasat, az épililetek épitési idejét,
épitészeti kialakitdsat, hasznosithatosagat, miiszaki allapotdt és a hasonld ingatlanok irant
megmutatkoz6 kereset-kinalati viszonyok alakuldsat vette figyelembe. Ugyanis ezek azok a
jellemzok, amelyek alapjan az ingatlan forgalmi értéke meghatdrozhatdo annak hangsulyozésaval,
hogy elsddleges jelentésége az ingatlan fekvésének van.

A szakért6 - helyszini szemlét kovetden - a perbeli és az dsszehasonlitasként kivalasztott ingatlanok
egyedi jellemzoit rogzitette a szakvéleményében. (A perbeli ingatlanokat az 5-10. oldalon, az
Osszehasonlitasként kivalasztott ingatlanokat a 11. oldalon részletesen ismertette.) Az igy egyedileg
részletesen jellemzett Gsszehasonlitdsként kivalasztott ingatlanokrél megallapitotta, hogy azok
jellemzo6ik alapjan a perbeli, vizsgalati ingatlanokkal Osszevethetdk, Osszehasonlithatéak, annak
foldrajzi kozelségében helyezkednek el, a tranzakcidos adatok pedig a jogiigylet keletkezési
idépontjat (2010., illetve 2013. évek) illetden is alkalmasak a perbeli ingatlannal valé dsszevetésre.
Ezt kovetden a szakértd meghatarozta az Osszehasonlitasként kivalasztott ingatlanok un. fajlagos
alaparat, az alapteriilet és vételar ismeretében (Ft/ m?). Ezeket az értékeket a 11. oldalon részletesen
ismertetett korrekcios (modositd) tényezok alapjan modositotta, igy az 0Osszehasonlitasként
kivalasztott ingatlanok maddositott fajlagos korrekcios értékét 82.200,- Ft/ m?-ben hatarozta meg.

A szakértd kiegészitett szakvéleményében részletes indokat adta az egyes korrekcids tényezok
alkalmazéasanak. El6adta, hogy az ingatlan megkdzelithetésége kapcsdn a teherautdval torténd
behajtas koriilményes, az ingatlan mar nem jarhaté korbe €s tovabbi problémat jelent a parkolas is.
Figyelembe vette azt is, hogy olyan tevékenység, amely zajjal vagy 1égszennyezéssel jar, a kornyezo
csaladi hazak, valamint az Gvezeti besorolas miatt sem engedélyezhetd. Korrekciot alkalmazott az
ingatlanok funkcionalitdsabol szarmazdan, valamint a telekadottsagokbol kdvetkezden is. Utdbbival
az adott ingatlanokhoz tartozd telekméreteket vetette Ossze. A hasznalati szempontnal az
Osszehasonlitasként kivalasztott hatarolt ingatlanhoz hasznalt korrekciot, mert az tobb funkciora
hasznalhato tlizleti szempontbdl, illetdleg mas alternativ hasznositasa is lehetséges, jobban kiadhato.
Hangstlyozta, hogy a jelenlegi kinalati piac a vizsgalt ingatlan kornyezetében jelentds, azonban
valoszintsithetden a bérlok a féutak mellett valasztanak ingatlant. Indokat adta annak is, hogy bar
jelen esetben tulajdoni hanyadokat kellett értékelnie, emiatt altalaban korrekcid alkalmazéasa
indokolt, azonban a NAV-t6l beszerzett utca 1. neve két ingatlan ¢€s a harmadik kistelkes ingatlan,
ami a utca 2 neve talalhat6, hasonld adottsagu, kozos tulajdonszerli megjelenést takar, ezért
korrekciot alkalmazni nem kellett. A hasznalati megosztassal kapcsolatban hangsulyozta, hogy az
rendezett, a hasznalt részek -elkeritettek, e tekintetben vita nincs. Kitért a valtozo piaci
koriilményekre is, arra, hogy mig korabban lakoingatlanokbol irodékat alakitottak ki, ma mar inkabb
forditott helyzet a jellemzo.

A szakértd ezért az Osszehasonlitd adatok korrigélt, fajlagos alapar (82.200,- Ft/ m?) figyelembe
vételével a perbeli ingatlanok 2013. marciusi piaci forgalmi értékét 25.600.000,- Ft-ban hatarozta
meg.

Ennek ellendrzéséhez tovabbi adatokat hasznalt fel. igy a kinalati piacokrél - a Y... Kft.-t6l
szarmaz6 - adatokat (szakvélemény 12. oldal). Hangsulyozta a szakértd, hogy a kinalati piacokon
1évo forgalmi értékek adatai ellendrzésre hasznalhatok fel arra, hogy az Osszehasonlitott adatok
alapjan megallapitott fajlagos forgalmi érték a valosdgnak megfelel-e vagy sem. Hangsulyozta, hogy
a 2013. évre vonatkoz6 ezen adatokban szerepld ingatlanok frekventdltabb fekvéstiek, mind a
gazdasagi, mind a lakokornyezetet illetéen a perbeli ingatlanoknal, ezért a 90-96.000,- Ft/ m?



kinalati fajlagos ar nyilvanvaldan korrekcid nélkiil nem vehet6 figyelembe. Figyelembe kell tovabba
venni azt is, hogy a hirdetésekben 1évo brutté m? arak szerepelnek, ezek helyszini vizsgalat sordn a
tényleges értékre korrigalandok. Ezért ezen szempontokat figyelembe véve a kinalati adatok is az
altala megallapitott 82.200,- Ft/m? korrigélt fajlagos értéket alatdmasztjadk. A szintén ellenérzo
adatként felhasznalt irodahaz neve irodahazara (irodahaz cime.) vonatkoz6 adat kapcsan kiemelte,
hogy az kialakitasat tekintve rosszabb allapotii a perbeli ingatlanokhoz képest, teljes felijitasra
szorult, ezért a nagyobb méretli, de jobb fekvésii épiilet vonatkozasaban a 68.000,- Ft/ m? fajlagos
értek is alatdmasztja a szakvéleményben megallapitott perbeli ingatlan forgalmi értéket.

Az itélétabla a fentiek szerint a peres felek altal tett észrevételeire tortént kiegészitést kovetden a
szakvéleményt ellentmonddsmentesnek, aggalytalannak taldlta. Abbol megéllapithatd a szakértd
altal valasztott modszertan, a perbeli ingatlanok, valamint az Osszehasonlitasként kivalasztott
ingatlanok egyedi jellemzdi, azokat egymaéassal egybevetette, a kiilonbozdségeket korrekcios
tényezok segitségével levonta, ennek figyelembe vételével - a szakvéleménybdl ellendrizhetd,
levezetett modon - a forgalmi érték megéllapitasa egyértelmii. A megallapitott fajlagos forgalmi
érték ellendrzésével kapcsolatban is adatokat mutatott be, melyek a szakértdi megallapitast
alatamasztottak.

A fentiek alapjan az itélotabla a szakvéleményt a felek €szrevételeire tett kiegészitésével egyiitt a
tényallas alapjaul elfogadta, mert az aggdlytalan, ellentmondds mentes, kovetkeztetései
ellendrizhetok, logikusak, vildgosak. Az itélkezés alapjaul elfogadott szakvéleménybdl
megallapithatéban az ingatlanok forgalmi értéke az opcidés jog gyakorldsanak iddpontjaban
25.600.000,- Ft. Miutan az opcios vételarnak - mint biztositéki értéknek - a valos piaci forgalmi
értéknek megfeleldnek kell lennie, ezért a szerzodésben 19,5 millié Ft-ban kikotott vételar miatt az
opciods szerzddés jogszabalyba iitkozik (Pp. 200. § (2) bekezdés), igy az érvénytelen.

A Ptk. 237. § (1) és (2) bekezdése szabalyozza az érvénytelenség jogkovetkezményeit. Az (1)
bekezdés a szerzodés felszamoldsat, olyan helyzet megteremtését célozza, mintha a szerzddés
eredetileg sem jott volna létre. Ennek jogi eszkdze az eredeti allapot helyredllitdsa (in integrum
restitutio), ha pedig az nem lehetséges, a (2) bekezdés elsd fordulata szerint a szerzddésnek a
hatarozathozatalig terjedd hatalyossd nyilvanitasa, és a jovore szolo (ex nunc) felszamolasa
torténhet. A (2) bekezdés masodik fordulata a szerzddés megmentését célozza, az érvénytelenségi
ok kikiiszobolésével olyan helyzet megteremtésére irdnyul, mintha mar eredetileg is érvényes
szerzOdés jott volna létre. A szerzOdés €rvényessé nyilvanitdsa egyenrangl lehetdség az eredeti
allapot helyreallitasaval. Ha mindkettd alkalmazhatd, akkor a birosag mérlegelési jogkorébe tartozik
annak eldontése, hogy az érvénytelenség melyik jogkdvetkezményét alkalmazza (1/2010. (VI.28.)
PK vélemény 5. pontja, BDT 2007/5/73.). Annak mérlegeléséhez, hogy a birdsdg melyik
jogkdvetkezményt valasztja a PK 267. szamu allasfoglalas II. pontjdhoz fiiz6d6 indokolasban irtak
az iranyadok. Igy jelentésége van annak, hogy a felek a szerzédést milyen mértékben teljesitették, a
teljesitést kovetden mi lett a szolgaltatasok sorsa, a szerzddés folytan milyen valtozasok kovetkeztek
be a felek helyzetében, és nem utolsosorban a felek perbeli nyilatkozatainak. Az érvénytelenségi ok
kikiiszobolése, orvosoldsa soran a birosag alakitoan nyul bele a felek szerzodésébe, 1ényegében
modosithatja azt. A beavatkozasi lehetség korlatjat jelentik a mérlegelési szempontok, valamint a
felek akarata, mert a fél szerzOdési akarata az érvényessé nyilvanitas sordn sem podtolhatd. Az
érvénytelenségi ok kikiiszobolése voltaképpen a szerzddés tartalmanak modositasaval, az
érvénytelenségi ok miatt keletkezett érdeksérelem kikiiszobolését jelenti (1/2010. (VI.28.) PK
vélemény 5. pontja). Amennyiben az érvénytelenség tobbféle jogkdvetkezménye alkalmazhatd,
akkor a birosagot mérlegelési jog illeti meg, melynek soran nincs kotve a felek kereseti, illetve
viszontkereseti kérelmeihez, hanem azoktol eltérd érvénytelenségi jogkovetkezmény alkalmazasa
mellett is donthet. A biréi mérlegelésnek a jogkdvetkezmények kozotti valasztasi lehetdségnek van
egy korlatja, mert nem alkalmazhat a birdsag olyan jogkdvetkezményt, mely ellen valamennyi fél
tiltakozik (1/2010. (VI.28.) PK vélemény 7., valamint 2/2010. (VI.28.) PK vélemény 5.a. pont).



Jelen esetben felperes a szerzddés érvénytelensége megallapitasa esetén jogkdvetkezményként az
eredeti allapot helyreallitasat kérte, de a szerz6dés érvényessé nyilvanitasa ellen sem tiltakozott, s6t
masodlagosan maga is kérte. Az alperes sem tiltakozott ezen jogkdvetkezmények alkalmazasa ellen.
Az egyenrangu jogi megoldasok koziil ezért célszerlinek mutatkozott az érvénytelenség okanak
kikiiszobolése.

Perbeli esetben az érvénytelenség okat az jelentette, hogy a felek a vételarat a tartozas dsszegével
egyezden, azonban a forgalmi értékhez viszonyitva Iényegesen alacsonyabb arban kototték ki. Ez
esetben az érvénytelenséget nem a feltling értékaranytalansag, hanem a jogszabaly megkeriilése
okozta, ezért a Ptk. 258. § (3) bekezdés alapjan az ingatlan valds értékét kellett opcids vételarként
figyelembe venni.

Ezért az itélotabla az elsdfoktl birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan részben
megvaltoztatta az érvénytelenség jogkovetkezményeként, figyelemmel a Ptk. 237. § (1)
bekezdésében irtakra is, az itélotabla az érvénytelenségi ok kikiiszobolésével a Ptk. 237. § (2)
bekezdése alapjan az opcids vételarat 25.600.000,- Ft-ban hatarozta meg, és ezzel a tartalommal az
opcids szerzddést €s annak alapjan gyakorolt vételi jog folytan 1étrejott adasvételi szerzddést
érvényessé nyilvanitotta, és az ingatlan értéke €s - a felperesi torlesztés hidnya miatt - a kdlcson
toke, és ligyleti kamata kiilonbozeteként mutatkozd 6,1 millié Ft vételar megfizetésére az alperest
kotelezte.

A per targyaldsanak felfliiggesztésével kapcsolatos beavatkozé altal eldterjesztett kérelmet is
megalapozottan utasitotta el az els6foku birdsag.

A beavatkoz6 nem vitatta, hogy az opcids szerzédés megkdtésének idopontjaban (2012.10.21.) az
ingatlanok ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa a felperes volt. Ezért, mint tulajdonos a
felperes a tulajdondban 4allé ingatlanokra vonatkozd opcids szerzddést megkothette. A beavatkozo
altal hivatkozottak - a Ptk. 117. § (1) bekezdése - arra az esetre vonatkozik, amennyiben az atruhdzo
nem volt tulajdonos az atruhdzas idépontjdban, ugyanis atruhazassal csak a dolog tulajdonosatol
lehet szerezni. A Ptk. 117. § (3) bekezdése azonban ingatlan tulajdonjogénak atruhazassal torténd
megszerzéséhez tovabbi feltételként irja eld a tulajdonosvaltozasnak az ingatlan-nyilvantartasba
vald bejegyzését. Az mas kérdés, hogy a beavatkozo pert inditott a felperes és perben nem all6 X...
Kft. kozotti, az ingatlanokra vonatkozé adasvételi szerzodés érvénytelenségének megallapitasa és az
eredeti allapot helyreallitdsa irdnt. Ez azonban nem volt akadalya a perbeli kereseti kérelmek
elbiralasanak. Helyesen hivatkozott az elséfokll birdsadg ugyanis arra, nincs akadalya annak, hogy a
beavatkozé az alperessel, mint tovabbi jogszerzdvel szembeni tulajdoni igényét a FOvarosi
Torvényszek eldtt folyamatban 1év6 perben érvényesithesse. Ezért nem all fenn a targyalés
felfiiggesztésének a Pp. 152. § (2) bekezdésében irt feltétele, mert a jelen perben elSterjesztett
kereseti kérelem elbiralasanak ugyanis nem elokérdése a beavatkozd altal inditott tulajdonjoggal
kapcsolatos per.

Ugyanakkor alaposnak taldlta az itélotabla a beavatkozé 4altal a perkoltség egyetemleges
megfizetésére vonatkozé fellebbezését. A perkdltség egyetemleges megtizetésére ugyanis csak a Pp.
51. § a) pontja ala esé - Un. egységes - pertarsakat lehet kotelezni (Pp. 82. § (1) bekezdése). A
felperes €és a beavatkoz6 azonban nem mindsiilnek egységes pertarsnak, mert a beavatkozo nem a
felperessel egyiitt inditott pert (Pp. 51. §), hanem a felperes pernyertességének eldmozditasa végett
avatkozott be a perbe, mert annak mikénti eldéléséhez jogi érdeke flizodott (Pp. 54. § (1) bekezdés).
Ezen tul az itélet sem terjed ki a beavatkozonak az alperessel fenndllo jogviszonyara (Pp. 83. § (1)
bekezdés). Mindezek miatt az els6fokll birdsag tévesen kotelezte egyetemlegesen a felperest €s a
beavatkozot az alperes részére perkoltség fizetésére, ezért ezen itéleti rendelkezést melldzte.

A fentiek alapjan az itél6tabla az els6foku birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan részben



megvaltoztatta, a pervesztesség/pernyertesség aranyara figyelemmel az elséfoku eljarasi illetéket
¢s perkoltséget illetéen is (Pp. 81. § (1) bekezdés, 83. § (1) bekezdés). A
pervesztesség/pernyertesség aranyanak meghatarozdsakor az itélotdbla az aldbbiakat vette
figyelembe. A kolcsonszerzodés érvénytelenségével kapcsolatos kereseti kérelem alaptalannak
bizonyult, az opcids szerzodés €rvénytelenségére iranyuld kereset jogalapjaban megalapozott volt,
jogkdvetkezményeit illetden is, annak ellenére, hogy az itéldtabla a felperes altal megjeldlttdl eltérd
érvénytelenségi jogkovetkezményt alkalmazott. Az itélétdbla a pernyertesség aranyanak
meghatarozasakor ezért nagyobb sullyal vette figyelembe az opcids szerzddéssel kapcsolatos
kereseti kérelem alapossagat. Mindezek a beavatkozé perkoltségére vonatkozdan is irdnyadok.

A masodfoku eljarasban felmertlt eljarasi koltségekrdl - amely magaban foglalja a felperes altal
eldlegezett szakért6i koltséget és a peres felek és a beavatkozd jogi képviseletével kapcsolatos
igyvédi munkadijat - ¢és a le nem r6tt fellebbezési eljarasi illetekrél az itélétabla a
pervesztesség/pernyertesség aranyara, illetve a beavatkozd személyes koltségmentességére
tekintettel a Pp. 81. § (1) és 84. §, 86. § (3) bekezdése, a moddositott 1990. évi XCIII. térvény 46. §
(3) bekezdés, 60. § (1) bekezdése, a 6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13.-14. §-a és a 32/2003.
(VIIL.22.) IM rendelet 3. §- a alapjan rendelkezett.

Szeged, 2017. majus 3. napja

Dr. Gaalné dr. Jobbagy Ildiko s.k. Dr. Béri Andras s.k. Dr. Dobler Lész16 s.k.
a tanacs elnoke eléado bird tablabiro

SZEGEDI iTELOTABLA
Gf.I11.30.237/2016/32. szam

A Szegedi [télétabla a Ugyvédi Iroda (iigyintézé: Dr. Farkas T. Csaba iigyvéd) altal képviselt
felperes neve. felperes székhelye székhelyl felperes altal — akinek az érdekében a Dr. Pozderka
Gabor tigyvéd altal képviselt felperesi beavatkozé neve, lakcime 4llando lakos beavatkozott — az
ifj. Dr. Urmés Ferenc iigyvéd altal képviselt alperes neve alperes székhelye szam alatti székhelyti
alperes ellen szerzddés érvénytelensége iranti perében a Szegedi Torvényszék 2016. aprilis 18.
napjan kelt 11.G.40.102/2014/47. sorszamu itélete ellen a felperes altal 48. és a beavatkozo altal 49.
sorszam alatt elbterjesztett fellebbezések folytdn lefolytatott masodfokl eljarasban meghozta a
kovetkezd

KIJAVITO VEGZEST:

Az itélétabla a Szegedi tél6tabla GFf.II1.30.237/2016/25. sorszamu itéletének 7. és 8. bekezdését az
alabbiak szerint javitja ki:

»A felperes koteles megfizetni az allamnak 1.250.000,- (Egymillio-kettészazotvenezer) Ft, mig az
alperes 1.250.000,- (Egymillid-kettdszazotvenezer) Ft le nem roétt fellebbezési eljarasi illetéket.



A beavatkozo6 személyes koltségmentessége folytan le nem rott 2.500.000,- (Kettémillio-6tszazezer)
Ft fellebbezési eljarasi illetékbdl az alperes koteles megfizetni az allamnak az addhatosag felhivasa
szerint 1.250.000,- (Egymillio-kettészadzotvenezer) Ft-ot, mig a fennmaraddé 1.250.000,-
(Egymillié-kettdszazotvenezer) Ft illetéket az 4llam viseli”.

A kijavitdo végzés ellen a kézbesitéstél szamitott 15 nap alatt van helye fellebbezésnek, amelyet
irasban, 4 példanyban a Szegedi [tél6tablanal kell eldterjeszteni a Karidhoz cimzetten.

INDOKOLAS

A Szegedi [télétabla az {igy érdemében 25. sorszam alatt itéletet hozott, amelyben rendelkezett a
masodfoku eljaras soran felmertilt fellebbezést el6terjesztd felperes és beavatkozo altal le nem rott
fellebbezési eljarasi illeték viselésérdl is.

Az itélotabla észlelte, hogy eliras folytan a felperes €s a beavatkozo altal elterjesztett fellebbezések
alapjan fizetendd fellebbezési eljarasi illetékek vonatkozasdban a felperes és az alperes 4altal
fizetendé masodfoku eljarasi illeték, valamint az allam terhén marad6 fellebbezési eljarasi illeték
Osszege tévesen keriilt feltlintetésre.

A felperes €s a beavatkozo is fellebbezéseikben a kereseti kérelemnek torténd helyt adast kérték. A
felperes targyi keresethalmazatban terjesztette eld keresetét, melyben elsddlegesen annak
megallapitdsat kérte, hogy a kolcsonszerzodés részlegesen érvénytelen, a 18.500.000,- Ft
kolesondsszeg vonatkozasaban és allapitsa meg a birésag tovabba azt is, hogy az opcids szerzddés
érvénytelen. A masodlagos kereseti kérelem az opcios szerzddés érvénytelenségének megallapitasat
kérte a Ptk. 201. § (1) és (2) bekezdése alapjan és az alperes kotelezését az értékkiillonbozetként
mutatkoz6 35.000.000,- Ft megfizetésére.

A fentiek alapjan az elGterjesztett fellebbezések utani eljarasi illeték az illetékekrdl sz6lo 1990. évi
XCIII. torvény 46. § (1) bekezdése szerint — figyelemmel a fentiek szerinti pertargyértékre —
fellebbezésenként a maximalis 2.500.000,- Ft. Igy tehat az egyes fellebbezések alapjan fizetendd
2.500.000,- Ft —2.500.000,- Ft fellebbezési eljarasi illetékek vonatkozasaban a felperes €s az alperes
altal fizetend6é masodfoku eljarasi illeték, illetdleg a beavatkozod fellebbezése folytan az allam terhén
marad¢ fellebbezési eljarasi illeték osszege helyesen egyenként 1.250.000,- Ft.

Az itéldtabla a fentiek alapjan a 25. sorszam alatti itélet 7. és 8. bekezdését a Pp. 239. §-a folytan
alkalmazando Pp. 224. § (1) és (2) bekezdése alapjan a rendelkezd rész szerint kijavitotta.

A végzés elleni fellebbezést a Pp. 224. § (4) bekezdése biztositja.

Szeged, 2017. szeptember 1.

Dr. Gaélné dr. Jobbagy Ildiké s.k. Dr. Béri Andras s.k. Dr. Dobler Laszl6 s.k.
a tandcs elndke eléado bird tablabiro
VEGZES:

Ez a végzés 2017. szeptember 27. napjan jo ger O r e emelkedett.



Szeged, 2017. oktdber 2.

Dr. Gaalné dr. Jobbagy Ildiko s.k.
a tanacs elnoke



