Févarosi [tél6tabla
6.P£.20.490/2016/3.

A Févarosi [téltabla a dr. Udvardi 11diké tigyvéd altal képviselt felperesnek, a dr. Bilkei-Gorzo
David tigyvéd altal képviselt I. rendli €s a személyesen eljart II. rendli alperesek ellen, szerzddés
érvénytelenségének megallapitasa irdnt inditott perében, a Budapest Kornyéki Torvényszék 2016.
februar 1. napjan meghozott, 16.P.20.252/2015/17. szamu itélete ellen, a felperes részérdl 18.
sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan, meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezéseit helybenhagyja azzal a pontositassal, hogy a felperest mentesiti az elséfoku perkoltség
utan az afa fizetésének kotelezettsége alol.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendl alperesnek 100.000 (szazezer)
forint masodfoku perkdltséget, és az allamnak kiilon felhivasra 784.000 (hétszaznyolcvannégyezer)
forint fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes mint adds és az 1. rendli alperes mint hitelezd 2009. oktober 30-an kdlcsonszerzédést
kotottek. A szerzédés szerint az 1. rendl alperes 26.000.000 forint kdlcsont bocsatott a felperes
rendelkezésére, amely Osszeg atvételét a felperes elismerte a szerzdédésbe foglalt nyilatkozataval. A
felek a kolcson visszafizetésének hatdridejét 3 honapban hataroztak meg, és a kdleson utan évi 15 %
iigyleti kamatot kotottek ki. A felperes a kolcson biztositasa céljabol vételi jogot engedett az 1. rendii
alperesnek a ..., ... hrsz. alatt nyilvantartott ingatlanon. A felperes a 2009. november 6-an kelt,
kozjegyz6i  okiratba  foglalt nyilatkozataval elismerte a  kolcsonszerzédésbdl —eredd
kotelezettségeinek fennallasat, és kolcsontartozasanak 6sszegét 26.000.000 forintban jelolte meg. A
felek 2010. februdr 23-an modositottak a kdlcsonszerzodést. A koleson visszafizetésének hataridejét
2010. marcius 31-ig meghosszabbitottak, ¢s rogzitették, hogy a felperes tartozasa 2010. januar 30-an
26.975.000 forint volt. A felperes nem fizette vissza a kdlcsont, ezért az 1. rendli alperes gyakorolta
a vételi jogat, és kérte tulajdonjoganak bejegyzését az ingatlan-nyilvantartasba. A foldhivatal az 1.
rendl alperes tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét elutasitotta, mert a vételi jog gyakorlasa alaki
hibas okiratban tortént, ezért nem volt alkalmas az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre. A felperes
3.800.000 forintot adott 4t a II. rendli alperesnek abbol a célbol, hogy egyenlitse ki a felperes ... Rt-
vel szemben fennallo tartozasat, és torolhetd legyen a felperes ingatlananak tulajdoni lapjara a ... Rt.
javara bejegyzett végrehajtasi jog. A II. rendii alperes nem egyenlitette ki a felperes tartozasat, a
végrehajtasi jog torlésére nem keriilt sor, és a II. rendi alperes nem szamolt el a pénzzel a
felperesnek.



A felperes a keresetében annak megallapitasat kérte, hogy a kozte és az I. rendi alperes kozott
1étrejott kolesonszerzodés, a vételi jogot alapitdé megallapodas, valamint a 2009. november 6-an kelt,
kozjegyzOi okiratba foglalt nyilatkozata érvénytelen. Kérte, hogy a kolcsonszerzddés
érvénytelenségének jogkdvetkezményeként a birdsadg az alperes kovetelésének dsszegét 16.200.000
forint tokére és ennek 2009. oktdber 30-t61 évi 15 % kamatdra szallitsa le. Kérte tovabba azt is, hogy
a birdsag mentesitse Ot a vételi jogbol folyo kotelezettsége teljesitése alol. Kérte, hogy a birosag
kotelezze a II. rendi alperest 3.800.000 forint tOkének, ezen Osszeg utan 2009. oktober 31-tdl a
kifizetés napjaig a Ptk. 301. § (1) bekezdésében meghatirozott mértékii késedelmi kamatnak a
megfizetésére. Hivatkozott arra, hogy az 1. rendl alperes helyzetének kihasznalasaval aranytalan
elényt kotott ki a maga szamara a kolcsonszerzodésben és a vételi jogot alapitd megallapodasban,
ezért a szerz6dés a Ptk. 202. §-a alapjan semmis. Allitotta, hogy a kolcson tSkedsszege csak
20.000.000 forint volt, és az I. rendli alperes ténylegesen 16.200.000 forintot bocsatott a
rendelkezésére. Eldadta, hogy a vételi jogot alapitd szerzodésben meghatarozott vételar jelentdsen
alacsonyabb az ingatlan forgalmi értékénél. Kifejtette, hogy a vételi jogot alapitd szerzédés a Ptk.
255. § (2) bekezdésébe iitkozik, valamint szinlelt, ezért a Ptk. 200. § (2) bekezdése és 207. § (6)
bekezdése alapjan is semmis. Az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek levonasat a Ptk. 237. § (2)
bekezdése alapjan kérte. A vételi jogbol folyo kotelezettség aloli mentesitését a Ptk. 375. § (3)
bekezdése alapjan azzal az indokkal kérte, hogy a megallapodas teljesitése tobbé nem varhaté téle.
A kozjegyzoi okiratba foglalt nyilatkozat érvénytelenségét a Ptk. 210. § (4) bekezdése alapjan arra
alapitotta, hogy a nyilatkozatot kényszer és fenyegetés hatasara tette meg.

Az 1. rendl alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara és a felperes perkoltségben marasztalasara
iranyult. Védekezésében hivatkozott arra, hogy mind a kdlcsonszerzodés, mind a vételi jogot engedd
megallapodas tartalma megfelelt a felek szerzddési akaratdnak. Kiemelte, hogy a tartozaselismerd
nyilatkozattal megerdsitette a szerzédést. Vitatta, hogy a kdlcsonszerzodést és a vételi jogot alapitd
megallapodast a felperes helyzetének kihaszndlasdval kototte volna meg, és vitatta azt is, hogy a
szerzOdésekben aranytalan elonyt kotott volna ki.

A II. rend alperes érdemi ellenkérelmet nem terjesztett elo.

Az elséfoku birdsag az itéletével kotelezte a II. rendl alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 3.800.000 forint tékét, ezen dsszeg utan 2009. oktdber 31-t6l a kifizetés napjaig a Ptk.
301. § (1) bekezdésében meghatarozott mértékli kamatot, valamint 190.000 forint perkoltséget,
tovabba az dallamnak kiilon felhivasra 228.000 forint illetéket. Ezt meghaladdéan a keresetet
elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1. rendi alperesnek 640.000
forint perkoltséget, valamint az allamnak kiilon felhivasra 2.196.000 forint illetéket. itéletének
indokolasaban megallapitotta, hogy a felperes és az alperes kozott a Ptk. 523. § (1) bekezdésében
koriilirt kolesonszerzédés jott 1étre. Allaspontja szerint a felperes a perben nem tudta bizonyitani,
hogy a kolcsonszerzodés és a vételi jogot alapitd megallapodas tartalma eltér a felek szerzédési
akaratatol. Hangsulyozta, hogy a felperes kozjegyzoi okiratba foglalt, a kolcsonszerzodéssel egyezo
tartalmu tartozaselismerd nyilatkozattal is megerdsitette a kdlcsonszerzddést. Okfejtése szerint ez a
koriilmény is azt tdmasztja ald, hogy a szerzédést kotd felek szerzddési akarata megegyezett az
irasba foglalt szerz6dés tartalmaval. Ramutatott, hogy a felperes korabbi kolcsontartozas
kiegyenlitésére hasznalta fel az 1. rendl alperestdl felvett kdlesont. A kolcsonszerzodés és a vételi
jogot alapit6 megallapodas uzsoras jellegét azért nem taldlta megallapithatonak, mert a felperes nem
bizonyitotta, hogy pénziigyi szempontbol szorult helyzetben lett volna a szerzédések megkdtésekor,
¢s nem latta megallapithatonak a felperes helyzetének kihasznaldsara iranyuld célzatos magatartas
tanusitasat az 1. rendll alperes részérdl. Kifejtette, hogy a vételi jogot alapité megallapodas alapjan
nem kovetelhetd szolgaltatas és ellenszolgaltatas teljesitése, ezért kizart a szolgaltatas és az



ellenszolgaltatas aranytalansaga. Emiatt a felperes nem hivatkozhat eredményesen a megallapodas
uzsoras jellegére. Az volt az allaspontja, hogy a vételi jogot alapitd megallapodés alapjan az I. rendii
alperes nem szerezhette meg az ingatlan tulajdonjogat, ezért a megallapodas nem iitkozik a Ptk. 255.
§ (2) bekezdésébe. A perben rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan nem talalta bizonyitottnak a
kolcsonszerzodés €s a vételi jogot alapitdé megallapodas szinleltségét sem, és azt sem, hogy a
felperes kényszer vagy fenyegetés hatasara tette volna meg a kozjegyz6i okiratba foglalt
nyilatkozatat. Ervénytelenségi ok hidnydban nem latott lehetdséget az érvénytelenség
jogkovetkezményeinek alkalmazasara. L. I. kihallgatasat, és N. T. tant ismételt kihallgatasat mint
sziikségtelent mellozte. A II. rendi alperest az érdemi védekezés hianya miatt marasztalta.

Az itélet ellen, els6dlegesen annak hatalyon kiviil helyezése, masodlagosan az itélet részbeni
megvaltoztatasa ¢és az 1. rendli alperessel szemben eldterjesztett keresetének teljesitése érdekében a
felperes terjesztett eld fellebbezést. Fellebbezésében fenntartotta azt az allitasat, hogy a felek
szerzOdéses akarata 20.000.000 forint rendelkezésre bocsatasara iranyult, bar ténylegesen csak
16.200.000 forint atadasara keriilt sor. Hivatkozott arra, hogy ezt az elséfoku eljarasban
tanivallomésokkal bizonyitotta. Sérelmezte, hogy az elséfokl birosag a felek tavollétében hallgatta
ki N. T. tanut, ezért a felek nem tudtak kérdéseket intézni a tanuhoz. Kifogasolta, hogy az els6foku
birésag figyelmen kiviil hagyta az ingatlan értékét tanusitdo adod- és értékbizonyitvanyt, és nem
foglalt allast abban a kérdésben, hogy elfogadja-e a bizonyitvanyban feltiintetett értéket, vagy
szakértd kirendelését tartja indokoltnak az érték megallapitasa céljabol. Sérelmezte azt is, hogy az
elséfoku birésdg nem adott helyt a felperes szorult helyzetét alatamasztd bizonyitasi
inditvanyoknak. Eldadta, hogy a szerzddésben foglaltakkal szemben az ingatlan tehermentesitésére
nem kertilt sor, pedig ez szerzddéses feltétel volt. Kifogéasolta, hogy az els6foku birdsag nem kereste
meg a foldhivatalt az ingatlan-nyilvantartasi kérelem részleteinek feltarasa céljabol, és nem hallgatta
meg ismételten az I. rendi alperest. Kiemelte, hogy a korabbi kolcson kiegyenlitésére a
kolesonszerzodés megkotésével egy idében keriilt sor, ezért az 1. rendl alperes tudott a felperes
szorult anyagi helyzetérol.

Az 1. rendl alperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birosag itéletének helybenhagyasat
¢s a felperes méasodfoku perkdltségben marasztalasat inditvanyozta.

A felperes a fellebbezésében nem tamadta az els6foku birdosag itéletének a II. rendl alperest
fizetésre kotelezo rendelkezését. Ez a rendelkezés fellebbezés hianyaban a Pp. 228. § (4) bekezdése
alapjan elsé fokon jogerére emelkedett, ezért a Févarosi [télotabla kizarolag az elséfoku itélet
fellebbezett, az 1. rendi alperessel szemben el6terjesztett keresetet elutasitdo rendelkezését biralta
feldl.

A felperes fellebbezése megalapozatlan.

Az itélotabla az elsdfoka birdsag eljardsaban nem észlelt olyan 1ényeges szabalysértést, amely az
elséfoku targyalas megismétlését, ennek érdekében a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku
itélet hatalyon kiviil helyezését tette volna sziikségessé.

A felperes alaptalanul kifogésolta a sziikséges bizonyitds lefolytatdsanak hianyat, mert L. L.
tantivallomésatol nem volt varhato a perbeli jogvita érdemi elbiralasa szempontjabdl jelentds tény
feltarasa, ezért az els6foku birdsdg indokoltan melldzte L. 1. kihallgatasat. Az els6foku birosag
szabalyszerlien idézte a peres feleket arra a targyaldsra amelyen N. T. tanut kihallgatta. A feleknek
lehetdségiik lett volna megjelenni a targyaldson, és kérdéseket intézni a tanthoz, a felek azonban a
targyalast elmulasztottak, mulasztasukat pedig nem mentették ki. Az elséfoku birésag nem sértett



eljarasi szabalyt azzal, hogy nem orvosolta a felek mulasztasat a tani ismételt idézésével és
kihallgatasaval. A tanu vallomasabol egyébként kitlinik, hogy a tanti sem rendelkezik tudomassal a
perbeli jogvita elbirdlasa szempontjabol jelentds tényrol.

A kolcson biztositékaul lekotott ingatlanra vonatkozé jogok é€s a tulajdoni lapra feljegyzett tények
megismerhetdk voltak az ingatlan tulajdoni lapjanak maésolatabol, azok megismeréséhez nem volt
sziikség a foldhivatali iratok beszerzésére. Ezért az els6foku birosag a foldhivatali iratok beszerzését
is indokoltan melldzte. Az itélotabla ezért a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan, a bizonyités
kiegészitése céljabol sem latta indokoltnak az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését.

Az elso6foka birdsdg a tényallast helyesen allapitotta meg, a tényallasbol levont jogi
kovetkeztetéseivel és érdemi dontésével az itéldtabla is egyetértett, a dontés itéletben kifejtett
indokait pedig az alabbi kiegészitések €s pontositasok mellett osztotta:

A felperes az egyéb kereseti kérelmeivel tényleges keresethalmazatban kérte a kozjegyzoi okiratba
foglalt tartozaselismerd nyilatkozata érvénytelenségének megallapitasat a Ptk. 239/A. § (1)
bekezdése alapjan.

A 2014. marcius 14-ig hatadlyos Ptk. 239/A. § (1) bekezdése szerint a fél a szerzddés
érvénytelenségének vagy a szerzodés egyes rendelkezései érvénytelenségének (részbeni
érvénytelenség) megallapitdsat a birosagtol anélkiill is kérheti, hogy az érvénytelenség
kovetkezményeinek alkalmazasat is kérné.

A tartozaselismerd nyilatkozat megtételének iddpontjdban hatalyos Ptk. 242. § (1) bekezdése
kimondja, hogy a tartozas elismerése a tartozds jogcimét nem valtoztatja meg, de az elismerdt
terheli annak bizonyitasa, hogy tartozasa nem all fenn, birdsadgi uton nem érvényesithetd, vagy a
szerzOdés érvénytelen. A Ptk. 242. § (2) bekezdése értelmében a tartozaselismerés a masik félhez
intézett irasbeli nyilatkozattal torténik.

A Ptk. 199. §-a ugy rendelkezik, hogy egyoldalu nyilatkozatbol csak a jogszabalyban megallapitott
esetekben keletkezik jogosultsdg a szolgaltatds kovetelésére; az egyoldalu nyilatkozatokra — ha a
torvény kivételt nem tesz — a szerzOdésre vonatkozd szabalyokat kell megfelelden alkalmazni.

A Ptk. 242. § (2) bekezdése alapjan a tartozéaselismerés egyoldalu nyilatkozat, amelybdl azonban a
Ptk. 242. § (1) bekezdésében foglaltakra figyelemmel nem keletkezik jogosultsag szolgaltatas
kovetelésére. A tartozaselismerés nem hoz 1étre szolgéltatas teljesitésére, illetve kovetelésére alapot
ado6 1j jogviszonyt, hanem csupan egy mar korabban létrejott, kotelmet keletkeztetd jogviszonyhoz
kapcsolodo nyilatkozat. A tartozadselismerés folytdn a bizonyitds kotelezettség megfordul, és
tartozast elismerd felet terheli a bizonyitasi kotelezettség. Mindezek miatt a tartozaselismerés
érvénytelenségének megallapitasa iranti igény nem érvényesitheté a Ptk. 239/A. § (1) bekezdése
alapjan.

A Pp. 123. §-a szerint, ha a kereseti kérelem szamadasi kotelezettség megallapitasara iranyul, a
felperes ezzel egyiitt kérheti az 4ltala eldterjesztett szdmadas helyességének megallapitasat is.
Megallapitasra iranyuld egyéb kereseti kérelemnek csak akkor van helye, ha a kért megallapitas a
felperes jogainak az alperessel szemben valdé megdvasa végett sziikséges, €s a felperes a jogviszony
természeténél fogva vagy a kotelezettség lejartanak hidnyaban vagy valamely mas okbol teljesitést
nem kovetelhet.



A tartozaselismerés alapjan teljesités nem kdvetelhetd, az elismerdnek viszont jogi érdeke flizodik a
tartozaselismerd nyilatkozat érvénytelenségének megallapitdsdhoz. A tartozaselismerd nyilatkozat
érvénytelensége esetén ugyanis az elismerd mentesiil a tartozaselismerés folytdn Ot terheld
bizonyitasi kotelezettség alol, és nem neki kell viselnie a bizonyitas esetleges eredménytelenségének
hatranyos jogkovetkezményeit. Az elismerOnek a tartozaselismerés érvénytelenségének
megallapitdsdhoz fliz6d6 jogi érdeke kiilondsen jelentds akkor, ha a tartozaselismerd nyilatkozatot
kozjegyzOi okiratba foglaltdk, mert ebben az esetben a jogosult peres eljaras €és jogerds birdsagi
itélet nélkiil is kérheti a végrehajtas elrendelését. A kozjegyzdi okiratba foglalt tartozaselismerd
nyilatkozat érvénytelenségének megallapitisa megakadalyozza, hogy a birosag végrehajtast
rendeljen el a tartozdselismerd nyilatkozat alapjan. Ezért a Pp. 123. §-a alapjan fennall az elvi
lehetésége a tartozaselismerd nyilatkozat érvénytelenségének megallapitdsa iranti kereset
eléterjesztésének.

A konkrét perbeli esetben azonban mar végrehajtasi eljards van folyamatban a felperessel szemben
az I. rendli alperes kolcsonszerzodésbdl eredd kovetelésének behajtasa céljabol. A felperesnek
lehetdsége van arra, hogy jogainak az alperessel szembeni megovasa érdekében a Pp. 369. § a)
pontja alapjan végrehajtds megsziintetése irdnt marasztalasi tipusu kereseti kérelmet terjesszen elo,
¢s ebben a perben hivatkozzon a tartozaselismerd nyilatkozat, valamint a kolcsonszerzodés
érvénytelenségére. Mivel a felperes jogai az alperessel szemben a végrehajtds megsziintetése iranti
per meginditasaval is megovhatok, a felperes jogainak az alperessel szembeni megovasahoz nincs
sziikség a tartozaselismero nyilatkozat érvénytelenségének itélettel torténd megallapitasara. Emiatt a
tartozaselismerd nyilatkozat érvénytelenségének megallapitasara a Pp. 123. §-a alapjan sincs
lehetéség. Megjegyzi az itélétabla, hogy a perben a felperes a kényszer és fenyegetés megtorténtét
sem bizonyitotta, ezért e kereseti kérelme érdemi elbirdlas esetén sem lett volna alapos.

Az érvényes tartozaselismerd nyilatkozatra tekintettel a Ptk. 242. § (1) bekezdése és a Pp. 164. § (1)
bekezdése alapjan a felperest terhelte a kdlcsonszerzddés érvénytelenségének bizonyitasa is.

A Ptk. 202. §-a értelmében, ha a szerz6do fél a szerz6dés megkotésekor a masik fél helyzetének
kihasznalasaval feltlin6en aranytalan elonyt kotott ki, a szerz6dés semmis (uzsoras szerz0dés).

A perben rendelkezésre allo bizonyitékok és adatok alapjan kétséget kizaréan megéllapithatd, hogy
a felperes kordbban keletkezett tartozésa kiegyenlitése céljabol vett fel kolcsont az I. rendi
alperestdl. Megallapithato az is, hogy nem az 1. rendii alperes ajanlotta fel a kdlcsont a felperesnek,
hanem a felperes kereste meg az I. rendli alperest a kdlcson felvételének szandékaval. Ebben a
helyzetben a felperesnek értékelnie kellett, hogy megfelel-e az érdekeinek a kolcsonszerzodés
megkotése. Ennek soran azt kellett megfontolnia, hogy a korabbi tartozas fennmaradasahoz képest
terhesebb helyzetbe kertil-e, ha a kdlcsonszerzédésben megszabott feltételekkel kolesont vesz fel az
I. rendli alperestdl, és abbol kiegyenliti a korabbi tartozasat. A felperes részérdl az érdekeivel
ellentétes, okszertitlen magatartas lett volna a kolcsonszerz6dés megkotése, ha a kolcsonszerzddés
teljesitése sulyosabb hatranyokkal és terhesebb kotelezettségekkel jart volna, mint a korabbi tartozas
fennmaradasa. A felperes ezeknek a szempontoknak a szambavétele utdn dontott ugy, hogy megkoti
a kolcsonszerzddést. Ilyen koriilmények mellett azonban nem allapithatd meg, hogy az 1. rendi
alperes a felperes helyzetének kihasznalasaval kototte volna meg a kdlcsonszerzodést.

A kolcsonszerzodés és a tartozaselismerd nyilatkozat tartalmaval szemben a felperes azt sem tudta
sikeresen bizonyitani, hogy a szerzdd6 felek szandéka csak 20.000.000 forint kdlcson rendelkezésre
bocsatasara iranyult, és a felek a szerzddésbe foglalt évi 15 % tigyleti kamaton tal tovabbi kamatot



kotottek ki. A perben nem meriilt fel olyan koriilmény amely az évi 15 % tigyleti kamat kikotése
mellett tovabbi 6.000.000 forint kamat tokeként vald feltiintetését igazolhatna.

Dr. M. L. tantivallomésa szerint a felperes ¢és az 1. rendii alperes egyarant gy nyilatkoztak, hogy az
I. rendi alperes 20.000.000 forint kolcsont adott a felperesnek, a felperes azonban nem
inditvanyozta az 1. rendl alperes és a tani szembesitését az 1. rendii alperes eldadasa és a tanu
vallomasa kozotti ellentmondas feloldasa érdekében. A tanu vallomasa onmagaban annak valdsaga
esetén sem alkalmas a kolcsonszerzddés uzsoras jellegének bizonyitdsara, hanem legfeljebb azt
igazolhatnd, hogy az I. rendii alperes hidnyosan teljesitette a szerzodést. A teljesités hidnya viszont
nem hat ki a szerz6dés érvényességére.

Mindezek miatt az sem volt megallapithato, hogy az 1. rendii alperes feltiinden aranytalan elényt
kotott volna ki a kolcsonszerzOdésben. Mivel a kolcsonszerzodés uzsords jellegének
megallapitdsdhoz sziikséges, a Ptk. 202. §-aban meghatarozott egyik feltétel sem all fenn, a
kolcsonszerzodés nem érvénytelen a Ptk. 202. §-a alapjan.

A Ptk. 375. § (1) bekezdése kimondja, hogy ha a tulajdonos mésnak vételi jogot (opcid) enged, a
jogosult a dolgot egyoldalu nyilatkozattal megvasarolhatja.

Az els6foku birésag helyesen mutatott rd arra, hogy a vételi jogot alapitdé megallapodasbol nem
keletkezik jog szolgaltatas kovetelésére, illetve kotelezettség szolgaltatas teljesitésére. A vételi jogot
alapité megallapodas nem tartalmazza szolgaltatds és ellenszolgaltatds kikotését, hanem csak azt
hatarozza meg, hogy a vételi jog gyakorldsa folytan Iétrejott adasvételi szerzodésben milyen
szolgaltatas ¢és ellenszolgaltatas keriil majd kikotésre. Ezért a vételi jogot alapitd szerzédés esetében
fogalmilag kizart a kikotott szolgaltatasok feltind aranytalansadga, emiatt a vételi jogot alapitod
megallapodds nem lehet uzsords. A szolgaltatasok értékkiilonbsége csak a vételi jog gyakorlasa
folytan létrejott adasvételi szerzodés kapcsan lett volna vizsgalhatd. Mindezek miatt a vételi jogot
alapité megallapodas érvénytelensége sem volt megallapithato a Ptk. 202. §-a alapjan. Az ingatlan
értékének ezért nem volt ligydontd jelentdsége, az elséfokt birésag nem sértett eljarasi szabalyt
azzal, hogy az ingatlan értékére vonatkozdéan nem allapitott meg tényallast, és nem foglalt allast
arrdl, hogy elfogadja-e a periratokhoz csatolt ado- €s értékbizonyitvanyban feltiintetett értéket.

A Ptk. 207. § (6) bekezdése szerint a szinlelt szerz6dés semmis; ha pedig az mas szerzddést leplez, a
szerzOdést a leplezett szerz6dés alapjan kell megitélni.

A szerzddés akkor mindsiil szinleltnek, ha egyik szerzddd fél tényleges szandéka sem terjed ki
szerzOdéses jogviszony létrehozasara és a szerz6désbol eredd joghatasok kivaltasara, hanem csak a
kiviilallok szamara kivanjak kelteni a szerz6déskotés és az ahhoz flizd6 joghatas bekovetkezésének
latszatat. A szerzodés akkor leplezett, ha mindegyik szerz6do fél tényleges szdndéka mas tipusu,
illetve egészben vagy részben eltérd tartalmi szerzddés létrehozasara irdnyul. A leplezettség
jogkdvetkezménye nem a szerzddés érvénytelensége, hanem az, hogy a szerzodést a leplezett
tartalom alapjan kell megitélni. Az egyoldalil szinlelés és a valds szerzédési szandék egyoldali
leplezése k6zombos a szerzddés érvényessége szempontjabol.

A felperesnek a vételi jogot alapitd megallapodas szinleltségét sem sikeriilt bizonyitania. A vételi
jogot alapitdé megallapodassal az 1. rendii alperes kolcsonszerzodésbol eredd kovetelésének
biztositasa volt a felek célja. Igy a felperes eladasi, illetve az 1. rendii alperes vételi szandéka
feltételes, a kolcsonszerzodés teljesitéséhez kotott volt, ezért az eladasi, illetve vételi szandék hianya
nem teszi szinleltté¢ a megallapodast. Vételi jog engedése esetén a vevo vételi szandéka egyébként is



mindig feltételes; vételi szandék esetén gyakorolja a vételi jogat, ilyen szandék hidnyaban azonban
nem kdoteles megvasarolni a megallapodasban meghatarozott dolgot.

A Ptk. 255. § (2) bekezdése értelmében semmis a kielégitési jog megnyilta eldtt 1étrejott az a
megallapodas, amely szerint a jogosult a kitelezettség teljesitésének elmulasztasa esetén megszerzi
a zalogtargy tulajdonjogat.

Az itélotabla egyetértett az els6foku birdsaggal abban, hogy Onmagiban a vételi jogot alapitd
megallapodas alapjan nem szerezhetd meg a dolog tulajdonjoga, a tulajdonjog atszallasat csak a
vételi jog gyakorlasa folytan 1étrejott adasvételi szerz6dés valthatja ki. A vételi jog gyakorlasat a
peres felek csak a felperes nem teljesitése esetére tették lehetove, és az 1. rendi alperes ténylegesen
is csak a kovetelésének lejarta utdn gyakorolta a vételi jogat. Igy a felek kozott az 1. renddi alperes
kielégitési joganak megnyilta el6tt nem jott 1étre olyan megallapodas, amelynek alapjan az 1. rendi
alperes megszerezhette volna a biztositékul lekotott ingatlan tulajdonjogat. Ezért a vételi jogot
alapitdo megallapodas a Ptk. 255. § (2) bekezdése alapjan sem érvénytelen.

A Ptk. 375. § (3) bekezdése ugy rendelkezik, hogy a birésag a tulajdonost — torvény eltérd
rendelkezése hianyaban — a vételi jogbol folyd kotelezettsége aldl mentesitheti, ha a tulajdonos
bizonyitja, hogy a vételi jog engedése utan koriilményeiben olyan 1ényeges valtozas allott be, hogy a
kotelezettség teljesitése téle nem varhato el.

Az 1. rendli alperes gyakorolta ugyan a vételi jogat, a foldhivatal azonban a vételi jog gyakorlasat
jelentdé egyoldalu nyilatkozat alaki hibaja miatt elutasitotta az I. rendii alperes tulajdonjog
bejegyzése iranti kérelmét. A vételi jog gyakorldsa folytan ijabb adasvételi szerz6dés nem jott 1étre,
a vételi jog gyakorldsara az I. rendl alperes szamara rendelkezésre all6 hatarido pedig lejart. Ennek
kovetkeztében a felperes mentesiilt minden, a vételi jogbol folyd kotelezettség alol, ezért nincs
sziikség arra, hogy a vételi jogbol folyo kotelezettségek aldl a birdsag mentesitse Ot.

Mivel nem keriilhetett sor sem a kolcsonszerzodés, sem a vételi jogot alapitdé megallapodas
érvénytelenségének megallapitasara, az érvénytelenség egyik jogkdvetkezménye sem volt
alkalmazhat6. Olyan jogkovetkezmény alkalmazasanak, amilyet a felperes kért egyébként sincs
helye. A felperes kdlcsonszerzodésbol eredd tartozasanak dsszegével kapcsolatban az itélétabla arra
mutat ra, hogy a II. rendi alperesnek 3.800.000 forintot a felperes adott at, mégpedig az 1. rendi
alperestdl felvett kolcsonbél. Igy ez az osszeg is a felperes altal felvett kolcson része volt. Az
elséfoku birdsag is ugy foglalt allast, hogy ez az Osszeg a felperest illeti meg, €s — az ebben a korben
elso fokon jogerdre emelkedett itéletével — a felperesnek itélte meg ezt az Osszeget.

Mindezekre tekintettel a Fovarosi [tél6tabla az elséfoka birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta. Figyelemmel arra, hogy az I. rendli alperes jogi képviseldje alanyi
afamentes, az itélétabla annyiban pontositotta az elséfokt birdsag itéletét, hogy a felperest
mentesitette az elséfoku perkoltség utan az afa megfizetésének kotelezettsége alol.

A Fovarosi [télétabla az eredményteleniil fellebbez6 felperest a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
kotelezte masodfoku perkoltség, az 1990. évi XCIIL. torvény 74. § (3) bekezdése €és a 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan pedig a felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem
rott fellebbezési illeték megfizetésére.

Budapest, 2016. junius 30.
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