Gyori [tél6tabla
Pf.I11.20.068/2018/4/1.szam

A Gyéri [tél6tabla a dr. Toth Zsolt Ferenc iigyvéd ) altal képviselt felperesnek a dr. Szovati
Szabolcs tligyvéd ) altal képviselt alperes ellen szerzédés érvénytelenségének megallapitasa irant
inditott perében a Gyori Torvényszék 2018. januar 11-én kelt P.20.391/2017/19. szama itélete ellen
a felperes altal 20. sorszdmon benyujtott fellebbezés folytan - targyaldson - meghozta a kdvetkezd

ftéletet:

Az itélotabla az elsdfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belill fizessen meg az alperesnek 190.500,-
(egyszazkilencvenezer-6tszaz) forint masodfokt perkdltséget.

A feljegyzett 2.500.000,- (kettomillid-6tszazezer) Ft fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

Az elsofoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy tizendt napon beliil
fizessen meg az alperesnek 381.000,- Ft perkoltséget, és ugy rendelkezett, hogy a feljegyzett
1.500.000,- Ft eljarasi illeték az allam terhén marad.

Hatarozata indokolasédban rogzitette, hogy a felek - a felperes, mint opcids kotelezett, valamint az
alperes, mint opciés jogosult - 2014. februar 17-én opcios jog alapitidsarol sz6l6 megallapodast
kotottek, melynek értelmében a felperes a 2014. marcius 1-jét6l 2019. februar 28-aig terjedd
id6tartamra engedett vételi jogot a tulajdondt képezd .... helyrajzi szamu miiemlék ingatlanra. A
szerzOdés tartalmazza, hogy az emlitett idOtartamban az alperes vételi jogat egyoldalu
nyilatkozataval gyakorolhatja. A vételar 6sszegét bruttdo 42.000.000,- Ft-ban hataroztdk meg azzal,
hogy - figyelemmel az egyidejiileg megkotott bérleti szerzddésre - a fizetendd opcids vételar
Osszegébe a jogosult a kotelezett részére idokdzben bérleti dij jogcimén kifizetett brutté 0sszeg 80
szazalékat és a vételareldleg jogcimén kifizetett 9sszegeket beszamithatja.

Az alperes mindezidaig vételi jogaval nem élt.



A felperes kereseti kérelmében az opcids jog alapitasarol szoldo megallapodas érvénytelenségének
megallapitasat kérte; allitdsa szerint az nyilvanvaléan joerkdlcsbe iitkozik, emellett pedig a
szolgaltatas ¢€s az ellenszolgaltatas kozott feltlind értékkiilonbség all fenn. Kérte a szerzodéskotés
elétt fenndllott helyzet visszaallitasat és az ingatlan-nyilvantartast vezetd szerv megkeresését a
vételi jog torlése céljabol.

A felperes hangsulyozta, véleménye szerint az ingatlannak a szerz6dés megkotésekor fennallt
forgalmi értéke €és a kikotott vételar kozott az értékkiilonbség olyan feltind mértékli, amely mar
meghaladja a tarsadalom ¢s a jogrend altal elfogadott mértéket, igy joerkdlcsbe iitkozést
eredményez. A szerzOdés folytdn az alperes nagyon alacsony vételaron juthat a perbeli
lakoépiilethez, emellett a bérleti dijat is beszamithatja, valamint a bérleti szerzddés tartama alatt az
ingatlant hasznosithatja is. Mig a szerzddés szerint az ingatlan vételara fajlagosan 80.460,- Ft/m2,
addig a valos forgalmi érték 400.000 - 670.000,- Ft/m2 Osszegben hatdrozhatd meg; a felek
ugyanakkor a szerzédésben nem adtak annak indokat, mi vezetett ehhez a szamottevd eltéréshez.
Azzal is érvelt, hogy mivel az alperes az opcids jogot eddig nem gyakorolta, a szolgaltatds és az
ellenszolgaltatas feltlind értékkiilonbségére alapitott jogcim tekintetében a megtamadasi hatarido
még meg sem kezdddott.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Kiemelte, egyrészt a megtdmadasi hatdridé még el sem
kezdédott, masrészt pedig a szerzdédésnek nyilvanvaldan a joerkolcsbe iitkdzése csak kisegitd
jellegti jogcim, mely csak akkor allhat fenn, ha més jogcim nem megalapozott. Utalt arra, hogy a
vételar mindig egyeztetési folyamat eredménye, amit a szerzédésben nem szoktak rogziteni; a
rendelkezésre 4ll6 adatok alapjan pedig - a felperes erre iranyuld bizonyitasi inditvanya hianyaban -
a felek szerzédéskotéskori szandéka nem volt feltarhato.

Az elséfoku birdsag felhivta a régi Ptk. 200. § (2) bekezdését, 201. § (2) bekezdését, 236. § (1)
bekezdését, (2) bekezdésének c) pontjat, végiil a 375. § (1) bekezdését, és arra a kovetkeztetésre
jutott, hogy a kereset alaptalan.

Hivatkozéssal a Févarosi [tél6tabla 9.Pf.20.063/2006/5. szamu itéletére, kifejtette: a birdi gyakorlat
kovetkezetes abban a vonatkozasban, hogy az opcios szerzddés a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas
felting értékaranytalansagara hivatkozassal alappal nem tdmadhato, ugyanis opcios dij kikotésének
hidnydban nem is beszélhetiink szolgaltatasrol €s ellenszolgaltatasrol. Bar az opcids szerzddés
tartalmazza a dolog ¢és a vételar megjelolését, ebbdl azonban nem kovetkezik, hogy a dolog
atruhéazasa ¢és a vételar megfizetése a feleknek az opcios szerzodésben vallalt szolgaltatasa lenne. Az
opcios szerz0désbol nem fakadnak olyan jogok és kotelezettségek, mint az adasvételi szerz6désbol;
az alperes csupan jogot szerzett, a felperes szolgaltatasdval szemben azonban ellenszolgaltatasra
nem vallalt kotelezettséget. A dolog tulajdonjogénak atruhdzasara, annak birtokbaadédsara €s a
vételar megfizetésére a felek csak az opcios jog gyakorlasaval 1étrejott adasvételi jogviszony alapjan
tarthatnak igényt.

A torvényszék leszogezte azt is, hogy onmagéaban a szolgéltatds és az ellenszolgaltatas feltiind
értékardnytalansaga miatt - mely a torvényben nevesitett érvénytelenségi ok alapjaul szolgal -
valamely szerzodés joerkoOlcsbe litkdzését nem lehet megallapitani. A régi Ptk.-ban vagy mas
jogszabalyokban kiilon nevesitett semmisségi €s megtamadhatosagi okok altalaban a tdrsadalom
altalanosan elfogadott értékitéletébe is iitkoznek, €s emiatt fiizte hozzajuk a jogalkotd az
érvénytelenség sulyos jogkdvetkezményét. A szerzddésnek nyilvanvaldan joerkdlcsbe iitkozése,
mint semmisségi ok emiatt lényegében kisegitd jogcim a jogszabalyokban nem nevesitett,
ugyanakkor a tarsadalmi értékitéletbe, az 4ltalanosan elfogadott erkolcsi normakba iitk6zo
szerzOdések esetén. Ha tehat jogszabalyban kiilon nevesitett érvénytelenségi ok all fenn, ugy annak
keretei kozott kell a tényallast megéllapitani, €és vizsgalni, hogy a kereset megalapozott-e.
Kiilondsen igaz ez megtamadasai okok esetében, amelyek hivatalbdl a birdésag altal nem észlelhetdk,



¢s csak torvényben meghatarozott jogvesztdé hataridon beliil érvényesithetOk. A felperes
hivatkozasai, igazsagiligyi ingatlanforgalmi szakérté kirendelése iranti bizonyitdsi inditvanya
kizarodlag a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas kozotti feltind értékkiilonbség igazolasahoz
vezethetett volna, aminek vizsgalatara pedig az adott esetben nem volt mod. A felperes a szerzédést
koto felek szandékara el6adast nem tett, és kifejezetten ellenezte a nevében a szerzodést alairo dr. ...
korabbi megyéspiispok tanukénti meghallgatasat. Mindemellett a felperes a felek kozott 1étrejott
bérleti szerzodést sem csatolta, igy a birésag e szerzddés, valamint az opcios jog alapitasarol szo6l6

crer

Az itélet ellen a felperes fellebbezett; annak megvaltoztatasat, és kereseti kérelmének megfeleld
hatarozat hozatalat kérte.

Allaspontja szerint meghatarozé jelentésége van annak, hogy amennyiben az alperes igazolja az
opcios vételarnak a szerzddésben rogzitett bankszamlara utaldssal tortént megfizetését, ugy az 6
minden tovabbi megkérdezése nélkiil a tulajdonjogot javara az ingatlan-nyilvantartasba a hatdsag
bejegyzi. Nem lesz helye tehat tovabbi egyeztetésnek a felek kozott, miként azt itéletének
indokolasabol kovetkezden a torvényszék feltételezi. Mindemellett kiemelte azt is, a perbeli ingatlan
a szerzddésben megjelolt értékhez képest annak megkdtésekor is sokszorosat érte, amit igazsagiligyi
ingatlanforgalmi szakérté meg is allapithatott volna. Hangstlyozta, hogy a vételi jognak - mint az
adasvétel kiilonleges esetének - a részérdl tortént vallalasaval tulajdonjogot korlatozd helyzet allt
eld, hiszen a dolog feletti 6nallo rendelkezés lehetdségét annak az ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzésével elveszti. Ezaltal az alapjaiban kotelmi jellegi jogviszony az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzéssel dologi jogviszonnya lényegiil at; a vételi joggal terhelt dolog tulajdonosa immaéaron
tulajdonjoganak csak szemléldje, igy tulajdonjog iranti perrdl van szo.

A felperes véleménye szerint jelen perben vizsgalhato a szolgéltatas €s az ellenszolgaltatas kozotti
feltiing értékkiilonbség, valamint a szerzédésnek nyilvanvaldan a joerkdlcsbe iitkozésének kérdése
is; csak ez az értelmezés all az Alaptorvény 28. Cikkével 6sszhangban. A klasszikus - nem valamely
kotelmi jogviszony biztositasara szerzOdési mellékkotelezettségként alkalmazott - vételi jog
esetében ugyanazokat a szerzddési kondiciokat lehet vizsgéalni, mint amelyeket a jogalkoto
adasvételi szerz6dés megkotése esetén vizsgalni enged.

Bar e targykorben a szakirodalom és az itélkezési gyakorlat szerény, azonban megallapithato,
valamely szerz6dés akkor iitkozik a joerkdlcsbe, ha annak tartalma a tdrsadalom tagjainak nagy
tobbségében meglitkdzést valt ki. Ebbdl a szempontbdl nem a szerzddo felek szerzodéskotéskori
szandékanak van jelentOsége, ugyanis valamely szerzddés a felek akaratan kiviil, vagy annak
ellenére is, objektiv ismérveken alapuldan joerkolcsbe litkézhet. Ebbdl kovetkezéen amennyiben
valamely szerzédésben meghatarozott értékrdl az deriil ki, hogy a valos értékhez képest az eltérés
sokszoros, ugy ennek okatol fliggetleniil arra vonhatd kovetkeztetés, hogy az adott szerzodés a
joerkolcsbe litkozik.

Az alperes az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte; annak indokaival egyetértett. Utalt
arra, hogy bar a vételi jog engedésével, és annak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével a dolog
tulajdonosa bizonyos rendelkezési jogosultsagait maga korldtozza, azonban a tulajdonjogabol
fakad6 mas jogosultsagait valtozatlanul gyakorolhatja.

A fellebbezés alaptalan.



Az itélotabla megitélése szerint az elsdfoku birosag a per eldontéséhez sziikséges korben a tényallast
helyesen allapitotta meg, és abbol helytalld jogi kdvetkeztetést vont le. A masodfoku birdsag az
itélet indokait mindenben osztja; a fellebbezés érveire figyelemmel ugyanakkor hangstulyozza az
alabbiakat.

Téves a felperesnek az az alldspontja, hogy jelen perben vizsgalni lehet, hogy a szolgaltatas és az
ellenszolgaltatas kozott a szerzodés megkdtésekor allt-e fenn feltinden nagy értékkiilonbség.
Mindemellett ha az alperes vételi jogat az opcids jog alapitasardl szold6 megallapodasban rogzitett
vételaron gyakorolja, Gigy nincs elzarva a felperes attol, hogy e jogcimen az els6éfoku birdsag
itéletében mar hivatkozott jogszabalyi rendelkezéseken alapuldan a szerzOdést megtamadja; ha
pedig a vételar és a vétel targyanak forgalmi értéke kozott feltlind értékaranytalansag all fenn, ez a
vételi jog gyakorlasa folytan Iétrejott adasvételi szerzddés érvénytelenségét jelenti (EBH
2007.1602.). Abban a perben, melynek targya az, hogy a perbeli opcids szerzodés alapjan gyakorolt
vételi jog folytdn az adasvételi szerzddés létrejott-e, jelen per felperese tehat hivatkozhat arra -
megtamadasi ok esetén a szerzodés megtamadasara rendelkezésére allo hataridoben -, hogy ez a
szerz6dés érvénytelen; a régi Ptk. 236. § (3) bekezdése szerint pedig a szerzddésbol eredd
koveteléssel szemben kifogas Gtjan megtamadasi jogat akkor is érvényesitheti, ha a megtdmadasi
hataridé mar eltelt (Legfels6bb Birosag Gf.X.31.880/1999/4. szamu itélete, BDT.2007. 1517., BDT.
2015. 3376.).

A szerzédésnek a régi Ptk. 200. § (2) bekezdése szerint nyilvanvaldan a joerkolcsbe litkozésére
alapitott jogcim kapcsan helytalléan utalt arra az els6fokil birdsdg, hogy Onmagéiban olyan
koriilmények alapjan, amelyek a torvényben nevesitett érvénytelenségi ok alapjaul szolgalnak, e
jogkdvetkezmény nem allapithatdé meg (EBH 2012. P.17.). A szolgéltatds és az ellenszolgaltatas
egyensulytalansagara vonatkozé érvelés mellett a felperes nem adott eld olyan tényt, koriilményt,
amelybdl arra lehetne kovetkeztetni, hogy a szerzddés a tarsadalom altaldnos értékitéletét, a
maganautondémidnak a tarsadalmi kozmegegyezés altal meghatarozott korlatait, az altalanosan
elvarhatd magatartds zsinormértékét sértené, ekként a joerkdlcs absztrakt fogalmaba {itkozne (EBH
2003. 956.).

Az itélotabla megjegyzi végiil, azt, hogy dnmagaban a felperesnek az opcids jog alapitasarol szo6lo
megallapodas 1.5. pontja szerinti nyilatkozata folytan, ha az alperes vételi jogaval €1, tulajdonjoga
az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezheto-e, az azt vezetd hatdésagnak kell vizsgalnia. A tulajdonjog
esetleges bejegyzése sem akadéalya azonban annak, hogy a felperes igényét Gjabb érvénytelenségi
perben érvényesitse.

Mindezek miatt az itélotabla az elsdfoku birdsag itéletét a régi Pp. 253. § (2) bekezdése és 254. § (3)
bekezdése alapjan - annak helyes indokaira visszautaldssal, a fenti kiegészitésekkel - helybenhagyta.

A régi Pp. 78. § (1) bekezdésére hivatkozassal kotelezte az eredményteleniil fellebbezd felperest,
hogy tizendt napon beliil fizessen meg az alperesnek 190.500,- Ft masodfoku perkdltséget; ez az
Osszeg a birosagi eljarasban megallapithatd tigyvédi koltségekrdl szold 32/2003. (VIIL. 22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdésének b) pontja, (5) és (6) bekezdései, valamint 4/A. § (1) bekezdése szerint
a kifejtett tevékenységgel aranyosan meghatarozott, az altalanos forgalmi adot is magaba foglalo
iigyvédi munkadijat tartalmazza.

Az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIIL torvény 5. § (1) bekezdésének e) pontja, 39. § (1)
bekezdése, 46. § (1) bekezdése, valamint a jelen iigyben alkalmazando, a koltségmentesség



alkalmazasarol a birdsagi eljarasban cimi 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 14. §-a alapjan a
felmeriilt 2.500.000,- Ft fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Gydr, 2018. marcius 20.

Dr. Vilagi Erzsébet sk. . Szabd Péter sk. . Sarmon Hedvig sk.

a tanacs elnoke eldado bird biro

A kiadmany hiteléiil: kiado



