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Rendelkezo rész

- A Kuria a joger0s itéletet hatalyaban fenntartja.

- Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 mnapon belil az alperesnek 317.500
(haromszaztizenhétezer-otszaz) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget, valamint felhivasra az
allamnak 3.500.000 (hdrommillio-6tszazezer) forint feliilvizsgélati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

A felperes az utazasszervezo és -kozvetitd tevékenységrol szol6 213/1996. (XII. 23.) Korm. rendeletben (a
tovabbiakban: R.) szabalyozott tevékenységet folytat, ezért a R. értelmében vagyoni biztositék
addsara koteles. A vagyoni biztositék biztositasi szerzédés formdjaban is nyujthatd, ezért a felperes
a 2013. januar 1. és december 31. napja kozotti idére az alperessel kotott biztositast. A
VBB/2013/271 szamu kotvény szerint a biztositasi dij 12.900.000 forint, a biztositasi dsszeg felsd
hatara 1.300.000.000 forint. A kd&tvény tartalmazta, hogy az egy 200.000.000 forint értéki
bankgarancia lekdtése vagy jelzalogjog bejegyzése mellett érvényes 2013. december 31. napjaig, €s
ennek kedvezményezettje az alperes. A felperes a biztositasi dijat 2012. oktéber 31. napjan
megfizette.

2012. december 20-i keltezéssel utazasszervezOi vagyoni biztositék targyaban jelzalogjogot alapitod
szerzddés jott 1étre az alperes mint jogosult €s a felperes mint kotelezett kozott. Ennek 1. pontjaban
a felek rogzitették, hogy a kotelezett utazasszervezéssel foglalkozo gazdasagi tarsasag, €s mint ilyen
vagyoni biztositék adéasara koteles. Vagyoni biztositék biztositdval kotott biztositasi szerzodés is
lehet. Rogzitették, hogy a felek vagyoni biztositék adasara vonatkozoan biztositasi szerzdodést
kotottek a 2013. januar 1. és december 31. napja kozotti idészakra. A biztositasi szerzodésrol az
alperes a kotvényt kiallitotta. A felperes ajanlatat az alperes azzal a feltétellel fogadta el, hogy 2012.



december 31. napjaig a kotelezett 200.000.000 forint erejéig jelzalogjogot biztosit a javara. A
jelzélogjog alapitasanak az a célja, hogy a kotelezett esetleges fizetési késedelme, illetve csddeljaras
vagy felszamoléasi eljards alda keriilése esetén a jogosult jogszerii koltségei megtériiljenek.
Mindezekre tekintettel a helyrajzi szamu, természetben a szdm alatt talalhat6 ingatlanra 200.000.000
forint erejéig a felek jelzalogjogot alapitottak. A jelzalogjogot alapitd szerzddés a biztositasi
szerz6dés szerinti 0vadék atadasi kotelezettség kivaltasa céljabol jott 1étre 2014. januar 31. napjaig.

Ugyanezen a napon az alperes mint jogosult €és a felperes mint kotelezett kozott jelzalogjogot és vételi
jogot alapitd szerzddés is l1étrejott. Ebben is - a masik szerzddéssel egyezden - rogzitették a vagyoni
biztositék adasara vonatkozo felperesi kotelezettséget, e korben biztositasi szerzodés létrejottét,
illetve az alperes altal kikotott 200.000.000 forint erejéig biztositando jelzdlogjogot mint szerzédési
feltételt. A jelzalogjog alapitdsanak célja szintén az volt, hogy a felperes esetleges fizetési
késedelme, illetve csddeljaras vagy felszamolési eljaras ald keriilése esetén az alperes jogszerii
koltségei megtériiljenek. A szerzodo felek ennek alapjan a helyrajzi szamu, természetben szam alatt
1évo, illetve a helyrajzi szamu, természetben . szdm alatt taldlhatdo ingatlanra egyetemes
jelzalogjogot alapitottak. Abban is megallapodtak, hogy e két ingatlanra vonatkozodan a jelzalogjog
mellett az alperes javara 2014. januar 31. napjaig vételi jogot is alapitanak. Mindkét ingatlan opcios
vételarat 25.000.000 forintban hataroztak meg. Az alperes a vételarat oly modon is teljesithette,
hogy abba beszamithatja a biztositasi szerz0désbdl eredd igényét. Ha az alperesnek fizetési
kotelezettsége maradna fenn a beszamitast kovetden, ugy a vételi jog gyakorlasarol szolod
nyilatkozataval egyidejiileg koteles azt a felperesnek maradéktalanul megfizetni. A felperes
hozzajarult, hogy az ingatlanokra a vételi jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezzék. Az alperes
kijelentette, a felperes pedig tudomasul vette, hogy a szerzodés alapjan az alperes akkor érvényesit
kovetelést, ha a biztositasi szerzodés folytan erre jogalapja keletkezik.

Mindkét ingatlanra az illetékes foldhivatal az alperes javara a jelzalogjogot és a vételi jogot bejegyezte.

A felperes tigyvezetdje 2013. augusztus 16. napjan a Magyar Kereskedelmi Engedélyezési Hivatalnak (a
tovabbiakban: Hivatal) bejelentette, hogy nem tudja tovabb folytatni az utazasszervezo
tevékenységét, az utasok el- illetve hazautaztatasat nem tudja biztositani.

A Hivatal 2013. augusztus 16. napjan meghozott . szamu hatarozataval a felperes utazdsszervezoi és
utazaskozvetitdi tevékenység végzésére vonatkozd engedélyét visszavonta, torolte az utazasi
vallalkozokrél vezetett hatdsdgi nyilvantartasbol, és egy évre eltiltotta az utazdsi vallalkozoi
tevékenység folytatasatol. Dontése szerint a felperes Ujabb utazdsokat nem szervezhet, nem
bonyolithat, koteles azonban az uton 1évd utasait hazahozatni, az elmaradt utazasokra befizetett
elolegeket és részvételi dijakat teljes 0sszegben visszafizetni. Egyuttal felhivta az alperest, hogy a
felperes helyett a sziikséges intézkedéseket az utazasi vallalkozé vagyoni biztositéka terhére tegye
meg.

Az alperes 2013. augusztus 30. napjan kozolte a felperessel, hogy [3] pont szerinti mindkét ingatlan
tekintetében €1 a vételi jogaval. Egyidejiileg jelezte, hogy részérdl 52.204.393 forint teljesités tortént
a felperes helyett, amely Gsszeget a vételarba beszamitja.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes modositott keresetében a kozte és az alperes kozott 2012. december 20. napjan 1étrejott
jelzalogjogot és vételi jogot alapitd szerzodés semmissége, illetve a vételi jogot alapitd része
semmissége okan az eredeti allapot helyredllitasat, a és a helyrajzi szamu ingatlan tulajdonjoganak
a sajat javara torténd visszajegyzesét, az alperes tulajdonjoganak ¢és vételi joganak a torlését kérte.
Eldadta, a biztositasi szerzddés biztositékaként megkotott jelzalogszerz6désbol megallapithato,
hogy az arra az esetre nyujtott biztositékot, ha az alperes irdnyaban teljesitendd fizetési
kotelezettségének az esedékességkor nem tudna eleget tenni. A felek az opcids szerzddésben is
rogzitették ezt a rendelkezést. A vételi jogot alapitd szerzodés nem volt nevesitve a biztositasi



kotvényen, de szamara kényszerhelyzet keletkezett, mert az alperes a jelzalogszerzddés alairasara
csak abban az esetben volt hajlandd, ha az opcids szerzddést is aldirja. Ebben az idépontban
azonban mar nem volt abban a helyzetben, hogy mas biztositot talaljon. A kényszerhelyzeten til az
alperes eljarasa sulyosan megtévesztd volt. Azt nem vitatta, hogy 200.000.000 forint értékben kellett
biztositékot nyujtania arra az esetre, ha fizetési kotelezettségének nem tenne eleget, de ezért nyujtott
jelzélogjogot. Az alperessel szemben fizetési kotelezettsége csak a biztositasi dij erejéig allt fenn, és
ezt maradéktalanul teljesitette. A 2014. januar 31-i lejarattal jelzalogjogot és vételi jogot kikotni
ugyanazon szerzodéses jogviszony biztositdsdra ugyanazon biztositéki vagyonelemekre semmis,
mert a Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 255. § (2) bekezdésébe
iitkozik. De a 12.900.000 forint biztositasi dijfizetési kotelezettségéhez viszonyitva a vételi jog az
50.000.000 forint osszértékii ingatlanokra feltinden értékaranytalan, és a szerzdédésnek alaki hibaja
is van. A keresete tovabbi jogszabalyi hivatkozasa a régi Ptk. 200. § (2), 201. § (2), (4) bekezdése,
237. §-a volt.

Az alperes védekezésére eldadta, hogy a megtamadasi joganak gyakorldsa nem késett el, e korben a pert
megeldzden folytatott eredménytelen egyeztetésre hivatkozott. A keresetlevelet a megtdmadasi
hataridé utolsé napjan postara adta, vagyis a hatarid6t betartotta. Allitotta, hogy sem a jelzalogjog,
sem a vételi jog gyakorlasa szempontjabol az alperes javara a kielégitési jog nem nyilt meg.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. A kényszerhelyzetre és megtévesztésére alapitott
kereseti kérelem tekintetében a régi Ptk. 236. § (1) bekezdése alapjan elkésettségre hivatkozott. A
felperesnek a 2012. december 20. napjan megkotott szerzodés megtadmadasara 2013. december 20.
napjaig volt lehetdsége, de a megtamadasi hivatkozasokat érdemben is alaptalannak tartotta. A régi
Ptk. 255. § (2) bekezdése szerinti semmisség sem helytallo. A felperes 2013. augusztus 16. napjan
cs0dot jelentett, a teljesitéseket még ezen a napon besziintette. Az alperes helytallasi kotelezettsége
azonnal beallt, és 2013. szeptember 30. napjaig mintegy 400.000.000 forint 6sszegben kartalanitotta
a felperes utasait. Csak a kielégitési joga megnyilta utan ¢€lt a vételi jogaval. A felperes nem a
biztositasi dijra vallalta a jelzalogjogot és a vételi jogot, hanem a vételi jog a felperes altal vallalt
onrész volt (szerz6dés 16. pont). A biztositékok a biztositasi esemény bekovetkezte, a felperes
csédje vagy fizetésképtelensége, illetve az alperes helytalladsa esetén voltak felhasznalhatok. A régi
Ptk. 255. § (2) bekezdésével Gsszefiiggésben hivatkozott az EBH1997. 27. dontésre. Ervényesen
alapithatd vételi jog biztositéki céllal, ha gyakorladsara a kielégitési jog megnyilta el6tt nincs
lehetdség, a vételar igazodik a vagyontargy valds forgalmi értékéhez, és a vagyontargy tulajdonjogat
a jogosult elszamolasi kotelezettség mellett szerzi meg. E feltételeknek a felek szerzédése megfelelt.
Jelezte, az ingatlanok forgalmi értékét a felperes kozolte, és az opcids vételar azzal azonos volt. A
feltling értékaranytalansaggal kapcsolatban ramutatott, hogy az alperes szolgaltatasa 1.300.000.000
forintig terjedd helytallas volt, ami nyilvanvaléan nem lehet ardnytalan az 6sszesen 50.000.000
forintban meghatarozott opcios vételarral. A felperes az esetleges feltiing értékaranytalansaggal mar
a szerz6dés megkotésekor tisztdban volt, minthogy maga hatarozta meg az Osszegszeriiségeket. A
megtévesztés azért nem all fenn, mert nyilvanvaléan nem a biztositasi dij fedezetéiil szolgalt az
ingatlan biztositék, anndl is inkdbb, mert a szerz0dés megkdtésének idejére a dijat a felperes mar
megfizette. A kényszerhelyzetre pedig eldadta, hogy a felperesnek legalabb masik harom
biztositoval modja lett volna szerzddni, a vagyoni biztositékot készpénzben vagy bankgarancia utjan
teljesiteni.

Az elsd- és masodfoku itélet
Az elséfoku birosag itéletével a 39.P.24.789/2014/3. szamu birésagi meghagyast hatalyon kiviil helyezte,

¢s a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek tizendt napon beliil
500.000 forint+afa perkoltséget, az allamnak felhivasra 1.500.000 forint le nem rott eljarasi illetéket.



Megallapitotta, hogy a felek kozott a régi Ptk. 536. § (1) bekezdése szerinti biztositasi szerzodés jott 1étre,
amit maga a felperes sem vitatott, csak az ezt biztositd zalogjogot és vételi jogot alapitd szerzddés
érvénytelenségét allitotta.

A régi Ptk. 200. § (2) bekezdésére utalva elséként a 255. § (2) bekezdése alapjan vizsgilta az
érvénytelenség kérdését. A feleket e rendelkezés nem zarta el attdl, hogy ugyanazon ingatlan
tekintetében zalogszerzddést és opcids szerzddést is kdssenek egymassal a biztositasi szerzodésiik
biztositékaul. A vételi jog gyakorlasara csak azt kovetden keriilhetett sor, hogy a biztositasi
esemény, azaz a felperes csddbejelentése megtortént 2013. augusztus 16-an. A Hivatal 2013.
augusztus 16-an kelt hatarozataval a felperes utazdsszervezoi é€s utazaskozvetitoi tevékenység
végzésére vonatkozo engedélyét visszavonta. Az alperes ezt kovetden azonnal elkezdte teljesiteni a
biztositasi jogviszony alapjan fennalld helytallasi kotelezettségét, és e korben gondoskodott a
kiilfoldon rekedt utasok atmeneti szallodai elhelyezésérdl, illetéleg hazaszallitdsarol. A biztositési
esemény bekovetkezésével megnyilt az alperes kielégités iranti joga a felperessel szemben, és az
alperes csak ezt kovetden €It a vételi jogaval. Az alperes valaszthatott, hogy melyik biztositékat
érvényesiti. Nem {itkozik jogszabalyba, hogy - miutan a teljesitései meghaladtak az 50.000.000
forintot - a két ingatlanra €It a vételi jogaval. Az alperes tulajdonjogénak bejegyzését a felperes nem
kifogasolta, a hatarozat ellen fellebbezéssel nem ¢€lt. Az elséfoku birésag szerint nem érvényesiiltek
a régi Ptk. 255. § (2) bekezdésében irtak.

A régi Ptk. 200. § (1) bekezdése értelmében a szerzodés tartalmat a felek szabadon allapithatjak meg. A
régi Ptk. 198. § (1) bekezdése szerint a szerzddésbol kotelezettség keletkezik a szolgaltatas
teljesitésére €s jogosultsag a szolgaltatas kovetelésére. Az els6foku birdsag nem értett egyet azzal,
hogy a 200.000.000 forint értékli biztositékot a 12.900.000 forint biztositasi dij biztositékaul kérte
volna az alperes. A felperesnek szamitani kellett arra, hogy az 1.300.000.000 forint helytallasi
kotelezettség vallalasa esetén az alperes biztositék nyujtasara igényt fog tartani anndl is inkabb,
mivel a felperes gazdasagi mérlege romlott az el6z6 évekhez képest. A biztositékul lekotott
ingatlanok értéke gy volt 200.000.000 forint, hogy a  ingatlanon a Zrt. keretbiztositéki
jelzalogjoga mar fennallt 405.000.000 forint erejéig.

A régi Ptk. 210. § (4), 236. § (1) bekezdése és (2) bekezdés a) pontja alapjan a felperes a keresetét az
alperes vételi jogat érvényesitd nyilatkozata megtételétdl szamitottan egy éven beliil nyujtotta be
(2013. december 13.), ezért az elséfoku birosag azt érdemben vizsgalta. Allispontja szerint a
felperes azonban nem hivatkozhat sikerrel arra, hogy tudomésa szerint a biztositasi dij fedezete lett
volna a 200.000.000 forint értékii ingatlanfedezet, hiszen a biztositasi dijat oktober 31-én
hianytalanul megfizette. A felperes tisztdban volt azzal, hogy milyen célt szolgal a 200.000.000
forint értékli jelzalogjog bejegyzés. Z. T. tan vallomasa szerint egyértelmli volt, mire lehetett
felhasznalni a biztositékot.

Az elséfoku birosag szerint a régi Ptk. 201. § (2) bekezdésében irt, a szolgaltatds és ellenszolgaltatas
kozotti felting értékaranytalansag a perbeli opcios szerzodés tekintetében nehezen értelmezhetd. A
felperes a biztositékul adott ingatlanok értékét sajat maga hatarozta meg, rdadasul a legnagyobb
forgalmi értékii ingatlant mar korabban jelzdlogjoggal megterhelte. Az alperest a biztositasi
jogviszony alapjan 1.300.000.000 forintig helytallasi kotelezettség terhelte, amelyhez viszonyitva a
200.000.000 forint 6nrész egyaltalan nem tekinthetd ardnytalannak. Nem lehetett elore tudni, milyen
Osszegért kell majd az alperesnek helytallni, ha biztositdsi esemény kdvetkezik be. Ennek a
bizonytalansagi tényezonek a kockazatat mindketten vallaltak, és ennek tudataban kototték meg a
szerzOdést.

Az opcios szerzddés alaki hibajaval kapcsolatos felperesi el0adasra kifejtette, nincs olyan jogszabaly,
amely eldirna, hogy a feleknek a szerzddést egymas jelenlétében kellene alairni. Mindkét fél
megtette a jognyilatkozatat, amelyet alairasukkal biztositottak.

Nem talalta megalapozottnak a felperes kényszerhelyzetre torténd hivatkozasat sem. A felperesnek eleget
kellett tennie a R.-ben foglaltaknak, miszerint vagyoni biztositékot kellett adnia. Tisztdban volt



azzal is, hogy a gazdasagi eredményei romlottak, igy még nagyobb kockazatot jelentett az alperes
szdmara a biztositdsi jogviszony fenntartdsa, mint a kordbbi években. A felperesi dontés az iizleti
kockézat részének tekinthetd, nem azonos a jogi értelemben vett kényszerhelyzettel. A felperes a
gazdasagi koriilményekhez igazodva azért dontott az opcids szerzodés aldirasa mellett, mivel a
jogszabaly altal eldirt kotelezettségét teljesitenie kellett, és a tevékenységét folytatni akarta a romld
iizleti adatok ellenére is. Ez az alperes terhére nem értékelhetd.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett.

A masodfoka birosag itéletével az elsdfokt birosdg itéletét azzal hagyta helyben, hogy a
39.P.24.789/2014/3. szamu bir6sagi meghagyast hatdlyon kiviil helyez6 rendelkezést melldzte.
Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek tizendt napon beliil 250.000 forint+afa
masodfokt perkoltséget, az allamnak kiilon felhivasra 2.500.000 forint le nem rott fellebbezési
eljarasi illetéket.

Rogzitette, hogy az els6foku birdsag a relevans tényallast helyesen allapitotta meg. Az abbol levont jogi
kovetkeztetésekkel €s az indokaival egyetértett.

Az alperes biztositasi ajanlataban az szerepelt, hogy a kotvény 200.000.000 forint értékii bankgarancia
vagy jelzdlogjog bejegyzés lekotése mellett érvényes. A jelzalogjogot és vételi jogot alapitd
szerzOdés I.1. pontjaban a felek utaltak arra a koriilményre, hogy a szintén biztositékul felajanlott
helyrajzi szdmu ingatlant a Bank Zrt. javara keretbiztositéki jelzalogjog terheli, a per targyat képezo
két ingatlanra is az alperes javara egyetemleges jelzalogjogot és ezen tilmenden vételi jogot
alapitanak. A szerz6d6 felek magaban az okiratban is megjelolték, mi volt az indoka a vételi jog
alapitasanak. A felek nem voltak elzarva attol, hogy a bankgarancia vagy a jelzalog bejegyzésen
kiviil a felajanlott tovabbi két tehermentes ingatlanra opcids szerzddést is kossenek. A birdi
gyakorlat altaldban érvényesnek fogadja el a biztositéki céli opcios kikotést olyankor is, amikor a
hitelezd egyidejlileg jelzalogjogot is kikdt, ugyanis a tulajdonos a régi Ptk. 112. § (1) bekezdésében
szabalyozott rendelkezési joga értelmében a jelzalogjoggal terhelt ingatlant tovabb megterhelheti a
hitelezd javara, azon a dolog és a vételar pontos megjelolésével vételi jogot engedhet.

A szerzddés 21. pontjaban foglaltak szerint a felek az ligylettel kapcsolatban felmeriilé valamennyi
eljarasban képviseletiikkel dr. K. L. ligyvédet biztdk meg. Nem helytallo tehat a felperesnek az az
allaspontja, hogy dr. H. J. az alperes jogi képviseldje megbizasat teljesitve jart el, amikor a
torvényes képviseldjével a szerzddést aldiratta. A jogi képviselok eljarasa nem {itk6zott az
igyvédekrdl szolo 1998. évi XI. térvény 23. § (5) bekezdésébe és 25. §-aba, igy nem alapos a
felperesnek az okirat alaki hibdjara vonatkozo érvénytelenségi kifogasa.

Egyetértett az els6foku birdsagnak a tévedés, megtévesztés, kényszerhelyzet targyaban Kkifejtett
allaspontjaval. A R. 8. § (1) bekezdésében foglaltak szerint a vagyoni biztositék nem csupan a
biztositoval kotott szerzodés lehet, hanem az bankgarancia vagy a felperes altal hitelintézetnél
lekotott pénzosszeg (pénzbeni letét) utjan is teljesithetd lett volna. Az, hogy a felperesnek révid id6
allt rendelkezésére esetleg mas biztositoval a szerzodés l1étrehozasara, egyéb biztositék felajanlasara,
nem irhatd az alperes terhére.

Az opcids szerzddés I. pontjara figyelemmel az els6foka birdsag helytalloan értelmezte a csddeljaras
fogalmat, amely a perbeli esetben nem kizardlag a csddeljarasrdl és a felszamoldsi eljarasrol szolo
1991. ¢évi XLIX. torvény (a tovabbiakban: Cstv.) szerinti, hanem a Hivatal jogerds engedély
visszavondsaval zarulo eljarasat is jelenti. Ezt a felperes torvényes képviseldje altal 2013. augusztus
16-an a Hivatalnak irt tdjékoztatas alatdmasztja. A Hivatal ezen a napon felhivta az alperest, hogy az
utazasi vallalkozas helyett a sziikséges intézkedéseket az utazasi vallalkozd vagyoni biztositéka
terhére tegye meg. A felperes 2013. augusztus 16. napjan fizetésképtelenné valt. A felek a
biztositdsi szerzOdést az utazasszervezd felperes vagyoni biztositékdnak biztositasa céljabol
kotottek, a 200.000.000 forint értékli biztositék pedig a biztositasi esemény bekdvetkezte utan a



felperes helyett megfizetett biztositasi szolgaltatas tekintetében a felperes altal fizetendd Onrész
fedezetét szolgalta. A Hivatal hatarozata a jelzalogjog €s opcids szerz0dés értelmében a felperes
ellen indult csédeljarasnak tekintendd. Az alperesnek kotelessége volt a felperes helyett az utazasi
vallalkozo6 vagyoni biztositéka terhére a sziikséges intézkedéseket megtenni.

A jelzalogjogi €s opcids szerzddés 16. pontja szerint a szerzddés alapjan a jogosult akkor érvényesit
kovetelést, ha a biztositasi szerzddés alapjan jogalapja keletkezett arra, hogy kovetelést
érvényesitsen a kotelezettel szemben. A per adatai alapjan a masodfokt birdsag arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy az alperes akkor volt jogosult élni jelzalog- vagy opcids jogaval, amikor
a biztositasi szerzddés alapjan a felperes helyett 2013. augusztus 16. napjat kovetden teljesitett. Az
alperes szamlakkal hitelt érdemléen igazolta, hogy 2016. augusztus 30. napjaig tobb mint
50.000.000 forintot fizetett meg a felperes kiilfoldon rekedt utasainak ellatasara, hazahozatalara.
Nincs relevancidja annak, hogy az alperes a biztositasi szerz6dés alapjan ezt meghaladéan mikor,
milyen Osszegli kifizetéseket teljesitett, illetve a felperes gazdasagi helyzete mikor, milyen okbol
romlott meg, ezért a masodfoku birdsag a felperesnek az e korben elOterjesztett kifogasait nem
vizsgalta. A szerz6dés 9. pontja szerint mindkét opcioval €rintett ingatlan vételara 25.000.000 forint
volt. A felek rendelkeztek arrol is, ha a jogosultnak fizetési kotelezettsége marad fenn a beszamitast
kovetéen, akkor a vételi jog gyakorlasarol szoldé nyilatkozataval egyidejiileg koteles azt a
felperesnek megfizetni. Az opcids szerzodés rendelkezései Osszhangban allnak a vételi jogra
vonatkoz6 szabalyokkal, és a vételi jog gyakorldsa soran az alperes nem szegett szabalyt.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes feliilvizsgalati kérelmében elsddlegesen a jogerds itélet megvaltoztatasat és a keresetének
torténd helyt adast, masodlagosan a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku birosag 1)
eljaras lefolytatasara utasitasat kérte. Megsértett jogszabalyi rendelkezésként a polgari
perrendtartasrol sz616 1952. évi III. torvény (a tovabbiakban: régi Pp.) 3. § (2), 164. § (1), 206. §
(1), 213. § (1) bekezdését €s 221. §-at jeldlte meg.

Eldadta, 2012. oktober 31. napjaig bezardlag kellett igazolnia, hogy rendelkezik a jogszabaly altal eldirt
vagyoni biztositékkal ahhoz, hogy a tevékenységét tovabb tudja folytatni. A 2013. évi biztositasi
jogviszony létrehozasahoz alig néhany napja volt figyelemmel arra, hogy az alperes olyan, kordbban
nem vart vagyoni biztositékokat kért, amire sok éves egyiittmiikddésiik soran korabban nem volt
példa. Kényszerhelyzetben fogadta el az alperes altal diktalt feltételeket.

Fellebbezésében is kifejtette, hogy az els6fok birdsag a tényallast hibasan, tévesen ¢és iratellenesen
értekelte, illetve mérte fel. E korben a fizetésképtelenség jelentéstartamdnak kovetkezetlen
hasznalatabol fakado problémakat, a szerzodéskotéssel kapcsolatos feltételek tisztazatlansagat és a
kielégitési jog megnyiltanak idépontjat, az ligyvédi ellenjegyzéssel kapcsolatos alaki hibat emlitette,
tovabba hogy az els6foku eljaras az iigy érdemére is kihato eljarasjogi hibdban szenved. A
masodfoku birosag elsiklott az elsdfoku birosag eljardsa és az elséfoku itéletben rogzitett
jogszabalysértések felett. Az itéletek a bizonyitasi eljaras keretében meghallgatott tanuk
eldadasainak téves értékelése nyoman sziilettek meg. Dr. H. J. dr. K. L., valamint Z. T.
tantivallomasai kifejezetten azt tdmasztottak ald, hogy az opcios szerzodés létrejottét semmilyen
formaban nem targyaltdk meg a felek. A biztositasi kotvény kizardlag jelzalogjogot vagy
bankgaranciat kovetelt volna meg a felperestdl. A decemberben aldirt vételi jogot alapitd szerzddést
nyilvan nem allt szandékaban megkotni, de néhany nappal a kovetkezd évi biztositasi iddszak elott
nem tehette meg, hogy ne irja ald. A kényszerhelyzet elvitathatatlan. Az, hogy az alperes
kikényszeritette a vételi jog alapitasat, tényként kezelendS. A biztositdsi jogviszonyrol egyetlen
dokumentum keletkezett, a biztositasi kotvény. Az opcids szerzdédés azonban bizonyitottan olyan
biztositasi szerzédésre utal a kielégitési jog megnyilta tekintetében, amilyen irasbeli formaban nem
1étezik, ezért a kielégitési jog megnyiltanak idopontja nem is hatarozhaté meg. Az elso- és



masodfoku itéletek ezért iratellenes kovetkeztetéseket vontak le.

A csbdeljaras fogalmara a Hivatal jogerds engedély visszavonasaval zaruld eljarasa olyan kiterjesztd
jogértelmezés, ami a masodfoku eljarasban a kérelemhez kotottség jogszabalyi kovetelményét is
sérti. Az itélet még csak meg sem emliti, hogy fellebbezésében hivatkozott arra, az elséfoku birosag
elmulasztotta a feleket e korben a bizonyitasi teherrdl tdjékoztatni a régi Pp. 3. § (3) bekezdése
alapjan. Az elséfoka birosag ezaltal olyan sulyu eljardsi hibat vétett, ami miatt itélete érdemi
feliilbiralata nem is lett volna lehetséges. A fellebbezés ezen részével a masodfoku birdsag
egyaltalan nem is foglalkozott.

Az alperes feliilvizsgélati ellenkérelmében a jogerds itélet hatadlyaban fenntartasat kérte. Eldadta, hogy a
felperes feliilvizsgalati kérelmében a tényallas feliillmérlegelésére torekszik, erre azonban a régi Pp.
275. § (1) bekezdése és az arra épiil6 joggyakorlat szerint nincs lehetdség. A jogerds itélet nem
tartalmaz nyilvanvaloéan okszertitlen, a logika szabalyaval ellentétes kovetkeztetéseket, a régi Pp.
206. §-a megsértésére hivatkozva azt nem lehet megvaltoztatni vagy hatalyon kiviil helyezni.

A masodfokl birdsag a régi Ptk. 255. § (2) bekezdése alkalmazhatosaga kapcsan helyesen értelmezte a
szerz6dés tartalmat. Az érvénytelenséget megalapozd oknak a szerzddés Iétrejottekor kell
fennallnia, a szerzddés tartalmabol kell egyértelmiien megallapithatonak lennie. Ilyenrdl nincs szo.
A felperes altal megjeldlt koriilmények nem vezetnek a szerz6dés érvénytelenségéhez, és a felperes
a lex commissoria tilalmaba 1itk6z0 szerzodést nem tudta alatamasztani. Vételi jog biztositéki céllal
alapithatd, ha a jogosult nem a kielégitési jog megnyilta el6tt szerzi meg a vagyontargy
tulajdonjogat; a vételar a vagyontargy valos forgalmi értékéhez igazodik; tovabba a jogosult az adott
vagyontargy tulajdonjogat opcidés jog alapjan a fennalldé kovetelése fejében elszdmolési
kotelezettség mellett szerzi meg. Ezeknek a feltételeknek a per targyat képezo, jelzalogjogot €s
vételi jogot alapité szerzodés egyértelmiien megfelelt. A felek szamara teljesen egyértelmi volt,
hogy az alperesnek mely idéponttdl kell helytallnia, ez az idopont pedig a Hivatalhoz intézett
bejelentéshez igazodott. A |, fizetésképtelenségi helyzet" szerzddés szerinti fogalmat szintén a
megallapodas céljaval Osszefiiggden kellett értelmezni, az alperesnek jogszabalyi, egyuttal
szerzOdéses kotelezettsége volt a Hivatal felé torténd bejelentést kovetden azonnal helytdllni. A
bejelentés idopontjaban a felperes a kifizetéseit a tényleges fizetésképtelensége miatt - €s nem annak
a Cstv.-ben meghatéarozott fogalma alapjan - mar nem teljesitette. A vételar kifizetése beszamités
utjan tortént. A szerzodés szerint a vételi jogot csak a beszamitasi kotelezettséggel (és nem
jogosultsaggal) egyiitt gyakorolhatta, ez pedig elszamolasi kotelezettséget jelentett a szamara. A
vételi jog gyakorlasara csak akkor volt lehetdsége, miutan a helytallasi kotelezettségét teljesitette a
felperes tartozasaiért.

A felek kozott a szerzodéskotést megeldzoen folytatott e-mailezésbol, a felperes ligyvezetdjének az eljaras
soran becsatolt levelébdl vilagosan kideriil, hogy teljesen tisztdban volt a szerzddés céljaval és
tartalmaval, igy megtévesztésre semmiképpen sem hivatkozhat. Lehetosége volt arra, hogy idében
beszerezzen masik cégtdl ajanlatot. A felperes professzionalisan mikddé gazdasagi tarsasagként a
sajat iizleti kockazatait ismerve dontott a szerzédések megkotésérol.

Az alperes helytallasi kotelezettsége 1.300.000.000 forint erejéig allt fenn, a felperesnek pedig
200.000.000 forint Osszegli onrészt kellett vallalnia, az opcioval érintett ingatlanok értéke ezzel
szemben csupan 50.000.000 forint volt. Az ingatlanok értéke, tehat az opcios vételar egyébként a
felperes ligyvezetdjének akarata szerint lett meghatarozva a szerzdédésben, ez dnmagéaban kizarja,
hogy a felperes feltling értékaranytalansdg cimen a szerzddést megtamadja. Az alaki hibaval
kapcsolatos érvénytelenségi okra a feliilvizsgalati kérelem mar nem hivatkozott.

A Kiria dontése és jogi indokai

A jogerds itélet feliilvizsgalatara a régi Pp. 270. § (2) bekezdése értelmében csak jogszabalysértés miatt



van mdd. A feliilvizsgalati kérelem szerint a jogerds itélet az eljarasi térvény 6t konkrét jogszabalyi
rendelkezését sértette meg. Kuria a jogerds itéletet ebben a keretben vizsgalta feliil.

Feliilvizsgalat alapjaul a régi Pp. 275. § (4) bekezdése értelmében csak olyan eljardsi szabalysértés
szolgalhat, ami az {igy ¢érdemi elbirdlasara lényegesen kihatott. A Kuria a megjeldlt
jogszabalysértéseket ennek tiikrében vizsgalta. Emellett figyelemmel kellett lenni a feliilvizsgalati
kérelem hivatalboli elutasitasanak egyes kérdéseirdl szolo 1/2016. (I1. 15.) PK vélemény 3. pontjara.
Eszerint a feliilvizsgélati kérelem egymassal szorosan Osszefliggd kotelezd tartalmi kellékei a
jogszabalysértés €s a megsértett jogszabalyhely megjeldlése, valamint annak kifejtése, hogy a fél a
hatarozat megvaltoztatasat milyen okbol kivanja (régi Pp. 272. § (2) bekezdés). Ezen egyiittes
torvényi feltételeknek a fél akkor tesz eleget, ha egyrészt a megsértett jogszabalyhelyet konkrétan
megjeloli, masrészt pedig a hivatkozott jogszabalysértést tartalmilag is koriilirja, az arra vonatkozé
jogi allaspontjat kifejti, vagyis ha a jogszabalysértésre vald hivatkozasa indokait is ismerteti.
Mindezek barmelyikének hianya a feliilvizsgalati kérelem hivatalboli elutasitasat eredményezi.

A felperes sem a kérelemhez kotottség elvét (régi Pp. 3. § (2) bekezdés), sem a bizonyitési teher szabalyat
(régi Pp. 164. § (1) bekezdését) illetéen nem fejtette ki, hogy megsértésiik miben nyilvanult meg,
illetve nem adta eld, hogy ezen rendelkezések megsértése miként hatott ki az {ligy érdemi
elbiralasara. A kérelem e részében nem volt alkalmas a jogerds itélet feliilvizsgalatara. Ugyanez
iranyado az itélet teljességének elvét megfogalmazo régi Pp. 213. § (1) bekezdésére, tovabba az
itélet indokolasanak tartalméra vonatkozd régi Pp. 221. §-ara is. Az elséfoku itélet feliilbiralata
kapcsan a jogerds itélet a felperes tobb jogcimen elterjesztett igényeirdl dontott, ezek relevansnak
tartott indokait eldéadta. Mindazonaltal a jogerds itélet részletes levezetését tartalmazza, milyen
okokbdl nem ért egyet a felperes szerzodés érvénytelenségére alapitott allaspontjaval. A masodfoki
birosag itéletében eleget tett az indokolasi kotelezettségének, mert abbol megallapithatd, hogy
dontését mire alapitotta. Ha e korben az itélet téves megallapitasra jutott volna, ugy annak
értelemszertien nem eljarasjogi, hanem anyagi jogi jogszabalysértésben kellene megnyilvanulnia. A
felperes feliilvizsgalati kérelmében anyagi jogszabaly megsértésére nem hivatkozott.

A feliilvizsgalati kérelem tdmadta a jogerds itélet szerinti birdi mérlegelést. A régi Pp. 206. § (1)
bekezdése értelmében a birdsag a tényallast a felek eldadasanak és a bizonyitasi eljaras soran
felmeriilt bizonyitékoknak egybevetése alapjan allapitja meg; a bizonyitékokat a maguk
Osszességében értékeli, és meggydzddése szerint biralja el. A torvény e rendelkezésének a
megsértése csak abban a kivételes esetben allapithatdo meg, és csak akkor szolgélhat kell6 alapul a
feliilvizsgalathoz, ha a birdsag iratellenes, ellentmondo, a per adataibol okszertien nem kovetkezd
megallapitast tett, vagy a bizonyitasi eljaras lefolytatasara vonatkozd eldirasok megsértésével
helytelen ténybeli kovetkeztetésre jutott. E korben a felperes tobb koriilményre hivatkozott.

Allaspontja szerint a jogerds itélet nem vette figyelembe, hogy a vételi és jelzalogjogot alapitd szerzédés
megkotésekor kényszerhelyzetben volt. A felperes a per sordn végig adds maradt annak kifejtésével,
milyen érvénytelenségi okot jelent az altala megvalosulni latott kényszerhelyzet, illetve hogy az
altala egyébként megjelolt érvénytelenségi okokkal miként fiigg Ossze. A ,kényszerhelyzet"
onmagaban nem mindsil érvénytelenségi oknak. A régi Ptk. 202. §-a szerinti uzsoras szerzodés
tényallasi eleme a masik fél helyzetének kihasznalasaval feltiinden ardnytalan elény kikotése. A
felperes azonban a per egésze soran nem hivatkozott a szerzodés ez okbol fennall6 semmisségére,
de a rendelkezésre all6 adatok alapjan ilyet a birdsdgoknak hivatalbdl sem kellett észlelniiik.

Az az el6adas, miszerint a biztositdsi szerzodés megkdtésére csak rovid hataridd allt rendelkezésre, a
kényszeritd helyzet megallapitasara nem alkalmas. A R. 8. § (1) bekezdése a vagyoni biztositék nem
kizarolagos formajaként szabalyozza a biztositasi szerzodést, és az adott biztositasok piacan nem az
alperes volt az egyediili szereplé. Az utazési vallalkozdsok biztositékadasi kotelezettségének
mértékét a R. 8. § (3) bekezdése szabalyozza, mig az ezzel kapcsolatos hataridoket a R. 8. § (8)
bekezdése. A felperesnek tehat szamolnia kellett azzal, hogy minden év utols6 negyedévében a
jogszabaly altal meghatarozott valamely forméban vagyoni biztositékot kell nytjtania.



Sérelmezte a felperes a vételi jog gyakorlasanak megnyiltaval kapcsolatos itéleti okfejtést, mert
allaspontja szerint, amikor az alperes a vételi jogot gyakorolta, nem volt fizetésképtelen. Az opcids
szerzOdés 1. pontja azonban a biztositék alapitasanak céljaként azt jelolte meg, hogy a felperes
esetleges fizetési késedelme, illetve csOdeljaras vagy felszamoldsi eljaras ala keriilése esetén az
alperes jogszeri koltségei megtériiljenek. Abban a iddépillanatban, amikor a felperes a Hivatalnak
bejelentette, hogy a fizetési kotelezettségeit nem tudja teljesiteni, és emiatt a Hivatal a felperes
engedélyét visszavonta, az alperest pedig kotelezte, hogy a vagyoni biztositék terhére a felperes
helyett teljesitsen, bekovetkezett a felperes fizetési késedelme. A fizetési késedelem jelen esetben
azt a helyzetet jelenti, amikor az alperes fizetési kotelezettsége bedll, és a felperes helyett valo
helytallas korében koltségei keletkeznek. Specialis jogszabalyi kornyezetben (R. 9/A. § (2), (4)
bekezdés) nyilt meg az alperes helytallasi kotelezettsége, és ehhez igazodott az a szerzodési kikotés,
ami lehetové tette, hogy a biztositéki jellegii vételi jog gyakorlasaval az alperes a koltségei egy része
fedezetéhez hozzajusson. A jogerds itélet jogszabalysértés nélkiil jutott arra a kovetkeztetésre, hogy
nem a csddeljaras fogalmat, hanem az opcids szerzddés 1. pontjanak egészét kellett értelmezni az R.
rendelkezéseire figyelemmel.

A hibas mérlegelés korébe sorolta a felperes annak megallapitasat, mikor nyilt meg az alperes szamadra a
kielégitési jog. Ez azonban nincs kapcsolatban a szerzddés keresetben allitott érvénytelenségével,
mert a szerzOdés teljesitésével fligg dssze. Mindazonaltal a szerz6dés 1V.16. pontja szerint a felperes
tudomasul vette, hogy a szerzddés alapjan az alperes akkor érvényesit kdvetelést, ha a biztositasi
szerz6dés alapjan jogalapja keletkezik arra, hogy a felperessel szemben kovetelést érvényesitsen. Az
alperes teljesitésével a vételi jog gyakorlasanak a jogalapja megnyilt. Es mert a szerzédés
teljesitéséhez kapcsolodik a wvételi jog gyakorlasa, annak a szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasa iranti kereset esetében nincs relevanciaja.

A szerzddés alaki hibajaval kapcsolatban a jogszabalysértés kifejtése, de a megsértett jogszabalyi
rendelkezés sincs megjelolve. Azaz a felperes nem jelolte meg, mely konkrét anyagi jogi
rendelkezést sérti a szerzddés alairdsanak a modja, és az miként hatna ki a szerzddés
érvényességére. A Kuria ezért e korben nem vizsgalhatta feliil a jogerds itéletet.

Végiil nincs jelentdsége annak a koriilménynek, hogy a biztositdsi szerzddésrél csak egyetlen
dokumentum keletkezett, a biztositasi kdtvény. A régi Ptk. 538. § (1) bekezdése szerint az irasbeli
megallapodast, illetéleg a biztositd elfogadd nyilatkozatat biztositasi kotvény (igazolojegy,
biztositasi bélyeg) kiallitasa potolja. Ha a kotvény tartalma a fél ajanlatatol eltér, €és az eltérést a fél
tizenot napon beliil nem kifogasolja, a szerz6dés a kotvény tartalma szerint jon 1étre. A biztositési
jogviszony létrejottének igazoldsara a sziikséges, de egyben elégséges feltétel, hogy az alperes arrol
a kotvényt kiallitotta.

7.4ro0 rész

Mivel a jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben meghatarozott okbol nem volt jogszabalyértd, azt a
Kuria a régi Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

A perkoltségrol szold rendelkezés a régi Pp. 270. § (1) bekezdése folytan alkalmazando 78. § (1)
bekezdésén, a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (5), 4/A. § (1) bekezdésén, az illetékekrdl sz616
1990. évi XCIII. torvény 74. § (3) bekezdésén, a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) és 15. § (1)
bekezdésén alapult.

Az itélet ellen a régi Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja alapjan nincs helye feliilvizsgalatnak.

Budapest, 2019. éprilis 3.

. Szabo Klara s.k. a tanacs elndke, Dr. Madarasz Anna s.k. eléadé bird, Dr. Magosi Szilvia s.k. bird






