SZEGEDI ITELOTABLA
Pf.1.20.132/2007/5.szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi itél6tabla az Imre és Tarsai Ugyvédi Iroda (ligyintézd: Dr. Nahoczky Endre
ugyvéd 6722 Szeged, Nemestakacs u. 12/A) altal képviselt (felperes neve, cime) alatti
lakos felperesnek - a Dr. Jakab Karoly udgyvéd (6722 Szeged, Hajnéczy u. 30.) altal
képviselt (l.rendi alperes neve, cime) alatti lakos I. rendl és a (jogi képvisel6é neve) jogi
el6ado altal képviselt (ll.rendii alperes neve, cime) alatti székhely( Il. rend( alperes ellen
szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Csongrad Megyei
Birésag 2007. januar 9. napjan kelt 1.P.21.281/2005/32. szamu itéletével szemben a
felperes részérdl 33. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés folytan lefolytatott masodfoku
eljarasban meghozta a kovetkezd

iITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja és az |. rendi alperes vételi joga
folytan 2004. januar 7. napjan létrejott adasvételi szerz6désben a vételarat 10.750.000,-
(Tizmillié-hétszazoétvenezer) Ft-ban allapitia meg, és a szerzdédést ilyen tartalommal
érvényesseé nyilvanitja.

Kotelezi az |. rendl alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 2.750.000,-
(Kettdmillio-hétszazotvenezer) Ft-ot és ennek 2004. januar 8-t6l 2004. december 31-ig évi
11 %, 2005. januar 1. napjatdl pedig a kifizetésig szamitottan minden naptari félév teljes
idejére az érintett naptari félévet megel6z6 utolsé napon érvényes jegybanki alapkamattal
megegyez6 meértékl kamatat.

A felperest perkoltség fizetésére kotelezé rendelkezést mell6zi azzal, hogy a peres felek
maguk viselik az els6foku eljarasi koltségeiket.

Kotelezi az I. rend(i alperest, fizessen meg az allamnak - kulén felhivasra - 165.000,-
(Egyszazhatvanotezer) Ft els6foku eljarasi illetéket, mig a fennmaraddé 675.000,-
(Hatszazhetvenodtezer) Ft illeték az allam terhén marad.

Egyebekben az elséfoku itéletet helybenhagyja.

A peres felek maguk viselik a masodfoku eljarasi koltségeiket.

Kotelezi az |. rendl alperest, hogy fizessen meg az allamnak - kilén felhivasra - 165.000,-
(Egyszazhatvanotezer) Ft fellebbezési eljarasi illetéket, mig a fennmarad6é 675.000,-

(Hatszazhetvenodtezer) Ft illeték az allam terhén marad.
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Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

INDOKOLAS:

A telepiilés .... helyrajzi szamu, (utca, hazszam) alatti ingatlannak, amelyet a
(pénzintézet neve) javara 2.700.000,- Ft erejéig bejegyzett jelzalogjog terhelt, a felperes
volt a tulajdonosa. Anyagi megfontolasbol az ingatlant tehermentesiteni kivanta ujabb
hitelfelvétel reményében, igy kerult kapcsolatba az I. rend( alperessel, akitél 2003. aprilis
11-én 3.500.000,- Ft kdlcsont vett fel. Ezt megel6z6en 2003. aprilis 10. napjan szerzddést
kotottek, amelyben a felperes 6 hdnapos id6tartamra vételi jogot engedélyezett az I. rend
alperesnek az ingatlanara, az opcios vételarat 4.550.000,- Ft-ban hataroztdk meg. A
kolcsdnbdl a felperes a bankhitelt visszafizette, majd a 2003. aprilis 11-i nyilatkozataban
elismerte, hogy az |. rendd alperestdél 4.550.000,- Ft ,vételarat" atvett. A vételi jog
bejegyzésére az ingatlan-nyilvantartasba alaki hiba folytan nem kerlt sor. A felperes 2003.
aprilis 22-én ujabb 300.000,- Ft kdlcsdnt kapott az I. rendl alperestdl, amelynek atvételét
elismerte azzal, hogy 2003. majus 11. napjaig 5.000.000,- Ft-ot fizet vissza. E vallalt
kotelezettségét az altala megjeldlt hataridé alatt nem teljesitette, hanem 2003. julius 9-én
ugyvédi kozremuikodeéssel tartozaselismerd nyilatkozatot tett, amely szerint tobb részletben
Osszesen 8.000.000,- Ft-ot vett at az I. rendl alperestdl, ezen Osszeg a téke- és
kamattartozast is tartalmazza. Ujabb opcios szerzddést is kétdttek 6 hdnapos idétartamra,
ebben az ingatlan vételarat - a kolcson 0Osszegével azonosan - 8.000.000,- Ft-ban
hataroztak meg. A kolcson visszafizetésére nem kerllt sor, ezért az I. rendl alperes 2004.
januar 7-én a felpereshez és a korzeti foldhivatalhoz intézett nyilatkozataban bejelentette,
él a vételi jogaval. A foldhivatal a tulajdonjogat az ingatlanra vétel jogcimén 2004. januar 8.
napjan bejegyezte. Az |. rendi alperes a tulajdonszerzését kdvetden a Il. rendl alperestél
16.300,- EUR hitelt vett fel, erre figyelemmel biztositékként a Il. rend( alperes javara ezen
0sszeg erejéig jelzalogjogot jegyeztek be az ingatlanra.

A felperes modositott keresetében kérte, hogy a birésag allapitsa meg az |. rendi
alperessel 2003. aprilis 11. napjan 3.500.000,- Ft-ra és a 2003. aprilis 22. napjan 300.000,-
Ft-ra megkotott kolcsonszerzédések semmisséget. Az érvénytelenségi okot a kamat évi 10
%-ra mérséklésével kikiszobdlve a szerz6déseket nyilvanitsa érvényessé, és 6t kotelezze
az |. rendl alperes javara 3.800.000,- Ft, ebbdl 3.500.000.- Ft utan 2003. aprilis 11-tdl,
300.000,- Ft utan pedig 2003. aprilis 22. napjatdl 2004. januar 9-ig szamitottan évi 10 %
mértékl Ugyleti kamat, 2004. januar 9-t6l a kifizetés napjaig szamitottan a térvényes
késedelmi kamat megfizetésére. Kérte tovabba, a birésag allapitsa meg, hogy az I. rend(
alperessel 2003. julius 9. napjan megkotott opcios szerz6dés semmis, €s az eredeti
allapotot helyreadllitva az |. rendl alperes tulajdonjogat tordlje és az ¢ tulajdonjogat
jegyezze be az ingatlan-nyilvantartasba eredeti allapot visszaallitasa jogcimén. A Il. rend(
alperest ennek tlrésére kotelezze. Elbadta, hogy az I. rendl alperestél minddssze
3.800.000,- Ft kolcsont vett fel, a tartozaselismerd nyilatkozatban irt 8.000.000,- Ft-bdl
4.200.000,- Ft kamat volt. Az I. rend( alperes a helyzetét kihasznalva feltiinéen aranytalan
elényt
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kotott ki, a szerz6dések uzsorasak, ennélfogva semmisek. Az opcidés szerz6dés
ervénytelenségével kapcsolatosan arra hivatkozott, hogy az abban megjelolt vételar
azonos a tartozaselismerd nyilatkozataban irt 8.000.000,- Ft-tal és nem az ingatlan valos
forgalmi értékéhez igazodik, ezért a szerz6dés érvénytelen.

Az |. rend( alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Tagadta, hogy a felperes
szorult helyzetét kihasznalva aranytalanul magas kamat mellett uzsorakdlcsont nyujtott
volna. Arra hivatkozott, hogy 2003. aprilis 10-én és 11-én valdjaban 4.000.000.- Ft kdlcsont
adott, és az feltehetbleg joval meghaladta az ingatlan tehermentesitéséhez szikséges
bankhitel mértékét. A kuldnbozetet és a késbbbi kolcsondket a felperes befektetési céllal
kérte. A visszafizetés hatarideje hat honap volt azzal, hogy a lejaratkor 4.450.000,- Ft-ot
kellett volna visszafizetni. A 450.000,- Ft havi 2,291 %-o0s kamatot jelent, eltulzottnak nem
tekinthetd. A 300.000,- Ft kdlcson 2003. aprilis 22-i atadasakor a felperes maga vallalta,
hogy 2003. majus 11-ig 6sszesen 5.000.000,- Ft-ot fizet vissza. Valojaban a 300.000,- Ft
kélcsdntartozas lejarta is az opcids szerzédésben irt hat hdnap volt. Allitotta, hogy 2003.
julius 9-én tovabbi 3.000.000,- Ft-ot adott at a felperesnek, aki ezt a tartozaselismerd
nyilatkozataban elismerte. Az ekkor kelt opcids szerzédéssel kapcsolatosan kifejtette,
hogy annak megkodtésére részben az elsé opcidos szerz6dés bejegyezhetetlensége,
részben az ujabb kolcson miatt kerult sor, a perbeli ingatlan értékét kdlcsonosen és
egybehangzdan hataroztak meg 8.000.000,- Ft-ban. Mivel a vételi jog alapjan fizetend6
Osszeg azonos volt a kolcson kamatokkal novelt Osszegével, igy elszamolasi
kotelezettsége nem keletkezett.

A 1l. rend( alperes nem ellenezte a felperesi kereset olyan médon torténd teljesitését,
amely nem érinti bejegyzett jelzalogjogat és annak érvényesithetéségét.

Az elséfoku birésag itéletével a keresetet elutasitotta. Megallapitotta, a felperes nem tudta
bizonyitani, hogy 0sszesen csak 3.800.000,- Ft kolcsont kapott az |. rendl alperestdl.
Ramutatott, a Ptk. 242. § (1) bekezdésének rendelkezése folytan a felperest terhelte
annak bizonyitasa, hogy a 2003. julius 9-i tartozaselismeré nyilatkozataval ellentétben az
ott megjeldlt tartozasa nem all fenn, ez azonban eredményre nem vezetett. Erre
figyelemmel a szerz6d6 felek altal megallapitott mintegy évi 16 %-o0s kamat nem tekinthetd
eltulzottnak. Nem talalta megallapithatonak, hogy az |. rendl alperes kihasznélta volna a
felperes hatranyos helyzetét, aki a jelzalogjog torléséhez, illetbleg a rezsikoltség
megfizetéséhez szikséges O0sszegnél joval magasabb kdlcsont kért, részben befektetési
céllal.

Az opcios szerz6dés semmisségét illetéen utalt arra, mind az |. rend( alperes, mind az
okiratot szerkeszt6é Ugyvéd egybehangzdan nyilatkozott, hogy a felek hosszas egyeztetés
utan jutottak arra az eredményre, hogy az ingatlan akkori értéke megegyezik a kdlcson
O0sszegeével; erre tekintettel nem érvénytelen a vételi jog kikdtése, a szerz6d6 felek kdzott
elszamolasi kotelezettség nem keletkezett. Mivel az eljaras soran beszerzett igazsagugyi
ingatlanforgalmi szakértdi vélemény a perbeli ingatlan 2003. jdliusi forgalmi értékét
kézéparanyosan 10.750.000,- Ft-ban jeldlte meg, igy a birdi gyakorlatra hivatkozassal nem
talalta megallapithatonak az opciés szerzddés feltiné értékaranytalansagat sem, mert a
szerz6désében meghatarozott vételar, illetbleg a szakért6 altal megjeldlt forgalmi érték
kozotti kilénbség a 30%-ot nem érte el.
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Az itélet ellen a felperes élt fellebbezéssel, amelyben annak megvaltoztatasat és a
keresete szerinti dontés meghozatalat kérte. Allaspontja szerint az elséfoku birésag
itéletének meghozatalakor nem kell6 sullyal vette figyelembe, hogy az |. rendl alperessel
egy kozvetitd révén ismerkedett meg, minden esetben a téke havi 10 %-kal ndvelt kamata
kerult feltintetésre a tartozaselismerd nyilatkozatokon, és nem ésszer( az sem, hogy az I.
rend( alperes a 3.000.000,- Ft kolcsdnt hat hdnapra kamatmentesen folydsitotta volna.
Sérelmezte, hogy az elséfoku birésag nem adta indokat, hogy az |. rendl alperes egy
altala ismeretlen személynek miért adott volna a banki kamatnal kisebb mértékl ugyleti
kamat kikotése mellett kolcsont. Tény, tanukkal nem tudta igazolni, hogy ténylegesen
mekkora Osszeget kapott, azonban okszer( kovetkeztetéssel megalapozott tényallas
allapithatdé meg. Az elséfoku birdsag meg sem kisérelte feloldani azt az ellentétet, hogy a
2003. aprilis 11-én atvett 4.000.000,- Ft és az aprilis 22-én felvett 300.000,- Ft téke
esetében mekkora a kamat, ha majus 11-ig 5.000.000,- Ft-ot kellett visszafizetnie.
Allaspontja szerint ez havi 16,279 % kamatot jelent. Hangsulyozta, a kdlcsdnokbél az
ingatlanat tehermentesitette, kifizette a kozvetitbnek jaro jutalékot, illetbleg rezsitartozasat
egyenlitette ki. Csupan a fennmaradé par szazezer forintrél nyilatkozott akként, hogy azt
be kivanta fektetni. Nem kért és nem kapott viszont az |. rendl alperestdl tovabbi
3.000.000,- Ft-ot. Az els6foku birésag ugyancsak nem értékelte azon I. rend( alperesi
el6adasokat, amely szerint a csaladi kasszat teljesen kimeritve, altala addig nem ismert
személynek az 0sszes megsporolt pénzét kamatmentesen kolcson adta csak azeért, hogy
egy Ujabb opcios szerzédést kothessen. Valdjaban az tortént, hogy ujabb fél évre a
kamatostdl visszajard 5.000.000,- Ft-ot az |. rend( alperes tovabbi 3.000.000,- Ft kamat
felszamitasaval adta kdlcson. Tagadta, hogy az opcids szerzédést szerkesztd Ugyveéd elbtt
az alku targyat az ingatlan vételara képezte volna, val6jaban a tartozas 0sszegérdl
egyeztettek. Tekintettel arra, hogy az opcids szerzédésben - figyelemmel a beszerzett
szakért6i véleményre is - nem az ingatlan tényleges forgalmi értéke, hanem a kdlcson
kamatokkal korrigalt 6sszege kerult feltintetésre vételarként, a szerz6dés érvénytelen.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmeikben az els6foku birésag itéletének
helybenhagyasat keértek.

Az I. rendl alperes megismételte az elséfoku eljaras soran kifejtett érveit. Hangsulyozta, a
kolcsdndk utan felszamitott kamat mértéke nem tekinthetd aranytalannak. Az opcids
szerz6désben meghatarozott vételarat valojaban az ingatlan szerz6déskotéskori tényleges
forgalmi értékéhez és nem a kdlcsonokhoz igazitottak.

A fellebbezés részben alapos.

Az elbiraland6 targyi keresethalmazatban a felperes két egymasnak ellentmondé allitast
tett. Egyik kereseti kérelmében azért hivatkozott a 2003. aprilis 11. és aprilis 23. napjan
létrejott kolcsonszerz6dések semmisségére, mert az |. rend( alperestél mindodssze
3.800.000,- Ft-ot kapott, a tartozaselismeré nyilatkozatban irt 8.000.000,- Ft-badl
4.200.000,- Ft a helyzetének kihasznalasaval kikotott feltiinéen aranytalan kamat volt. A
2003. julius 9-én megkotott opcids szerzddés érvénytelenségének megallapitasat és az
eredeti allapot helyreallitasat pedig azért kérte, mert az abban
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meghatarozott vételar (8.000.000,- Ft), nem az ingatlan valds forgalmi értékéhez igazodott,
hanem a kolcson 0sszegével volt azonos, amely a tartozaselismerd nyilatkozata szerint
8.000.000,- Ft. Amennyiben a felperes els6 kereseti kérelme - ha az az eljarasjogi
szabalyoknak is megfelel és tényallitdsa bizonyitast nyer - alapos, eleve kizarja a masik
keresetének torténd helyt adast, mert a kdlcson és a vételar 6sszege nem azonos, a vételi
jog gyakorlasaval létrejott adasvételi szerz6dés legfeljebb feltiné aranytalansag cimén
tamadhat6 meg, az erre irdnyuld kereseti kérelmét azonban utébb nem tartotta fenn.

A kolcsOnszerzédésekkel kapcsolatosan a felperes a szerz6dések semmisségének
megallapitasat, a kamat torvényes mértékének megallapitasaval érvényessé
nyilvanitasukat és azt kérte, a birosag 6t kotelezze, fizesse meg az alperesnek az altala
megjelolt t6két és annak torvényes kamatait.

A Ptk. 234. § (1) bekezdése szerint a semmisség megallapitasahoz kulén eljarasra nincs
szlkség, arra barmikor hataridé nélkul lehet hivatkozni. Az érvénytelenség alapjan - a
semmisség sajatossagai mellett - mas polgari jogi jogintézményekhez hasonléan a Ptk.
altal biztositott igényeket lehet érvényesiteni és olyan eljarasjogi szabalyok, feltételek
szerint, mint mas maganjogi jogkdvetkezmények esetében (A Legfelsébb Birésag Polgari
Kollégium véleménye a semmisségi ok hivatalbdli észlelése kapcsan kovetendd eljarasrol,
megjelent: a Birésagi Hatarozatok 2005/9. szamaban). Amennyiben tehat az
érvénytelenség jogkovetkezményeként marasztalas kérhetd, a megallapitas feltételei (Pp.
123. §) hianyoznak, annak helye nincs az itélet rendelkezé részében sem. Jelen esetben
az elsé kereset kapcsan a felperes ugyan marasztalast nem kérhetett (a felvett kdlcsdnnel
a mai napig tartozik), a megallapitasi kereset feltételei ennek ellenére hianyoznak, mert az
ingatlan adasvételi szerz6dés feltiind aranytalansag cimén torténé megtadmadasa esetén -
amelynek feltételei fennalltak volna - e tényre is hivatkozva az |. rend( alperes
marasztalasara iranyuld petitumot terjeszthetett volna el6 (Birdésagi Hatarozatok
1985/5/195. szamu eseti dontés). Ervénytelenség jogkdvetkezményeként ugyanis a
kereset értelemszerlien csak a javara szolé - és nem az 6t terhel6 - marasztalasra
iranyulhat (Birésagi Dontések Tara 2007/3/42. szamu eseti dontés). A felperes elsé
keresete e kovetelményeket nem elégitette ki. Amennyiben az elséfoku birésag a
rendelkezésre alloé bizonyitékok alapjan a semmisségi ok fennallasat észleli, a Pp. 3. § (3)
és (4) bekezdése alapjan tajékoztatta volna az |. rend( alperest, hogy a semmisség
megallapitasa esetére vonatkozo jognyilatkozatait megtegye, illetéleg a Ptk. 237. §-aban
foglalt jogkOvetkezmények alkalmazasa iranti viszontkeresetét elGterjessze. A
viszontkereset el6terjesztése azonban szukségtelen volt, mert a felperes az |. rendi
alperes tagadasaval és az altala 2003. julius 9. napjan tett tartozaselismeré nyilatkozatban
irtakkal szemben a Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan 6t terheld bizonyitasi
kotelezettségének nem tett eleget, a szerz6dések uzsoras voltat nem bizonyitotta.

A Ptk. 202. §-aban irt uzsora megallapitasanak feltételei:

a) a feltinéen aranytalan elény kikotése;

b) az aranytalansagnak a szerz6dés megkotésekor valé fennallasa;

c) a sérelmet szenvedd fél hatranyos helyzete és



d) ennek a helyzetnek a kihasznalasa. Ezek a feltételek konjunktiv jellegiiek, ha tehat
kézulik barmelyik hianyzik, az uzsora nem allapithat6 meg (EBH 2001/436/Il. elvi
hatarozat, IH 2004/1/24. szamu eseti dontés).

A c) és d) pontokban irt szubjektiv feltételeket vizsgalva: a felperes azt adta el6, hogy az I.
rendl alperest korabban nem ismerte, ebbdl kdvetkezik, hogy a kdlcsénadd a személyi,
csaladi, vagyoni helyzetét és egyéb korulményeit nem ismerhette. Hatranyos helyzetét az
eljaras soran sem bizonyitotta, tény, hogy az ingatlanara 2002. januar 7-én a (pénzintézet
neve) javara 2.700.000,- Ft jelzalogjog lett bejegyezve, nem bizonyitotta azonban, hogy az
ennek alapjat képezd hitelt 6§ vette-e fel, milyen szerzédési feltételek (torlesztd részlet,
futamid6) mellett, mekkora Osszeget torlesztett mar a perbeli idészakig, késedelembe
esett-e valamilyen torlesztd részlettel, erre figyelemmel kilatasba helyezett-e valamilyen
szankciot a bank, és a jelzalogjog torléséhez mekkora Osszegre volt szuksége, nem
igazolta az akkori jovedelmi viszonyait sem. A hatralékos rezsijét is a kolcsonfelvétel
indokaként jeldlte meg (6sszeg nélkll), de ennek fennalltat semmivel nem bizonyitotta.
Hivatkozott arra is, hogy gyermeket vart, gyermeke azonban a csatolt anyakonyvi kivonat
szerint 2005. januar 25-én sziletett. Elismerte viszont, hogy az |. rend( alperestél felvett
kolcsonbdl valamennyit be kivant fektetni (17. sorszamu jegyzdkonyv 3. oldal). A
befektetéssel kapcsolatos gazdasagi szamitasait - a kdolcson és a vart megtérilés
egybevetését - maganak kellett elvégeznie. Amennyiben gazdasagi szamitasai nem valtak
be, dontése kockazatat maga tartozik viselni (Birdsagi Hatarozatok 1999/4/176. szamu,
1996/6/326. szamu eseti dontések).

A felperes és az |. rend( alperes kozotti jogvita részben a kdlcsdn 6sszegszerliisége miatt
mertlt fel. A felperes azt az allitasat, hogy a kolcson csupan 3.800.000,- Ft volt, minden
kétséget kizard6 moédon nem tudta bizonyitani. A 2003. aprilisi Ugyleteken tul a julius 9-i
tartozas elismerésig az |. rendi alperes nagy valdszinlséggel tovabbi - meg nem
hatarozhatd - 6sszeget is a felperes rendelkezésére bocsatott. Erre utal, hogy amikor a
2003. aprilis 10-i szerz6dés alapjan a vételi jog bejegyzése iranti kérelmét a foldhivatal
elutasitotta, abban a feltevésben lehetett, hogy a kdlcsonok biztositékat elveszitette. Ezért
nyilatkozott ugy, hogy ,orult, amikor a felperes ujabb kolcsont kért" (27. sorszamu
jegyz6konyv 2. oldal), mert igy nyilt lehet6sége ujabb vételi jogot engedélyezé szerzédés
megkotéseére, és a felperes tartozaselismerd nyilatkozatot is tett. Masfel6l nyomatékosan
kétséges, hogy az I. rendl alperes a vele sem rokoni, sem egyéb kapcsolatban nem allé
felperesnek a piaci kamattal megegyezd, illetve utdobb kamatmentes kolcsont nyujtott
volna. Ahogyan a tartozaselismerd nyilatkozat is tartalmazza a 8.000.000,- Ft az ugyleti
kamatot is magaban foglalta, amelynek pontos mértékét a rendelkezésre allo bizonyitékok
alapjan nem lehetett meghatarozni. Ennek azonban jelentésége azért nincs, mert a fent
kifejtettek szerint - az uzsora megallapitdsahoz szikséges szubjektiv feltételek
fennalltanak hianyaban - a kdlcsdnszerzédések - a kapcsoldédd barmilyen kamattal egydtt -
nem érvénytelenek, a torvény csak az Osszes feltétel egylttes fennallasa esetén teszi
lehetévé a szerz6dés semmissé nyilvanitasat (Birésagi Dontések Tara 2003/11/8. szamu
eseti dontés).

Masodik kereseti kérelImében a felperes a 2003. julius 9-én megkotott opcids szerz6dés
ervénytelenségének megallapitasat és az eredeti allapot helyreallitasat
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kérte arra hivatkozva, hogy a vételarat nem az ingatlan valos forgalmi értéke, hanem az
altala elismert kolcson 0sszegében hataroztak meg.
A Ptk. 112. §-anak (1) bekezdése értelmében a tulajdonost megilleti az a jog, hogy a
dolgot megterhelje, vagy annak tulajdonjogat masra atruhazza. Az opcids szerzédés (Ptk.
375. § (1) bekezdés) egyik kotelezd alakszerlisége (az irasba foglalason és a vételar
targyanak megjeldlésén tul) a vételar meghatarozasa, amelynek a vagyontargy
(valosagos) forgalmi értékéhez kell igazodnia, és nem hatarozhaté meg az ados
tartozasanak 0sszegében. A vételi (opcids) jog az adasvétel kiilbnés nemének szamit, a
jogintézmény Iényegéhez tartozik ezért, hogy a tulajdonként megszerezni kivant
vagyontargy ellenértéke maganak a vagyontargynak a realis értékéhez igazodjék, nem
pedig egy attdl teljesen fluggetlen, mas jellegli Uugyletbdl eredé kovetelés aktualis
dsszegszer(iségéhez. Ervénytelen az olyan kikétés, ahol a hitelezé az adott vagyontargy
tulajdonjogat opcidos jog kikotése alapjan a fennall6 kdvetelése fejében elszamolasi
kotelezettség nélkul szerzi meg a vagyontargy valésagos értékének szambavétele nélkul
(Birosagi Hatarozatok 2001/12/584., 2002/5/182., 2005/2/73. szamu eseti dontések,
Birésagi Dontések Tara 2002/12/188., 2006/9/137. szamu eseti dontések).
A felperes és az |. rendl alperes szerz6désukben a vételarat nem a biztositék értékének
megfeleléen, amely a szakért6i vélemények szerint 10.500.000-11.000.000,- Ft volt, vagyis
nem a biztositékul felajanlott ingatlan forgalmi értékére tekintettel, hanem - fiktiv modon - a
felperes altal elismert kdlcsontartozas 6sszegében hataroztak meg. Az I. rend( alperes
ezen torekvését mi sem bizonyitja jobban, mint az a tény, hogy a 2003. aprilisi
kolcsonnyujtasokkor a 2003. aprilis 10-i opcidés szerz6désben az ugyanezen ingatlan
vételara 4.550.000,- Ft, a kolcsondk akkori 6sszegének megfelelé volt. A kifejtettekre
tekintettel a 2003. julius 9-i szerzdédés ez okbdol semmis.
A Ptk. 237. § (1) és (2) bekezdése az érvénytelenség ,kétiranyu" jogkovetkezményét
fogalmazza meg. Az (1) bekezdés a szerzédés ,felszamolasat", olyan helyzet
megteremtését célozza, mintha a szerzédés eredetileg létre sem jott volna. Ennek jogi
eszkdze az eredeti allapot helyreallitasa (in integrum restitutio), ha pedig ez nem
lehetséges, felmerll a szerz6dés hatarozathozatalig torténd hatalyossa nyilvanitasa, és a
jovére szo6l6 (ex nunc) felszamolasa (Ptk. 237. § (2) bekezdés 1. fordulata).
A (2) bekezdés 2. fordulata a szerz6dés ,megmentésére”, vagyis az érvénytelenségi ok
kikUszobolésével olyan helyzet megteremtésére iranyul, mintha mar eredetileg is érvényes
szerz6dés jott volna létre. Az érvénytelenségi ok kikiszobdlésével a szerzddés (ex tunc)
érvényessé nyilvanitasa egyenrangu lehetéség az eredeti allapot helyreallitasaval (BH
1991/2/63. szamu eseti dontés). Ha elvileg mindkét lehetéség alkalmazhato, akkor a
bir6sag meérlegelési jogkorébe tartozik annak eldontése, hogy az érvénytelenség melyik
jogkovetkezményét alkalmazza. A Legfelsébb Birosag a PK 267. szamu allasfoglalas
indokolasaban ramutat: ,Annak eldontésénél, hogy a birésag melyik jogkovetkezményt
alkalmazza, jelent6ésége van annak, hogy a felek a szerz6dést milyen mértékben
teljesitették, a teljesitést kovetéen mi lett a szolgaltatasok sorsa, a szerz6dés folytan
milyen valtozasok kovetkeztek be a felek helyzetében, nem utolsé sorban pedig a felek
perbeli nyilatkozatainak". A jelen ugyben az I. rend( alperes vételi jogaval élve az ingatlant
2004. januar 7-an megvasarolta, majd 2004. szeptember 2-an az altala felvett hitelre
figyelemmel azt a
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Il. rend( alperes javara jelzalogjoggal megterhelte. A felperes a felvett kdlcsénbdl ezideig
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nem igazolta. Az eredeti allapot helyreallitasa ezért sértené a forgalom biztonsagat, az
Uzletszer( gazdasagi kapcsolatokat, a Il. rend( alperesre sulyos kovetkezményekkel jarna.
A felperes mddositott keresetében mar nem a Ptk. 201. § (2) bekezdésében szabalyozott,
a szolgaltatas-ellenszolgaltatas kozott fennalld feltin6en nagy értékkulonbségre
hivatkozott, hanem arra hogy az ingatlan szerz6déskotéskori forgalmi értéke meghaladta a
szerz6désben meghatarozott opcidés vételarat (mely a kdlcson 6sszegéhez igazodott),
ezért az itél6tabla allaspontja szerint az érvénytelenségi ok megszintetése nem a
feltinéen aranytalan elény, hanem a két O6sszeg kllonbdzetének megfizetésével volt
lehetséges. Mindezt alatamasztja, hogy a Ptk. 237. § (2) bekezdés az érvénytelenségi ok
kikiszObolésével a szerz6dés érvényessé nyilvanitasat nem szdlkiti csak a feltind
aranytalansagra (és az uzsorara), ezek csupan a példalézo - ,kuldondsen" - nevesitett
esetek; de a jogszabalyhely elvileg barmilyen érvénytelenségi okra vonatkozhat. E
rendelkezés tehat feltételezi, hogy a birésag - tagabb értelemben, rugalmasan - a
szerz8deés tartalmat ugy mddositsa, hogy ezaltal az érvénytelenségi ok miatt keletkezett
érdeksérelmet kiuszobolje ki. Ellenkezd értelmezés mellett mas szerzédés (példaul
csereszerzddés) esetében az érvényessé nyilvanitas nem lenne lehetséges, ami nem fér
Ossze a jogintézmény rendeltetésével (Szegedi itél6tabla Gf.1.30.314/2006/6. szamu
hatarozat).

Az el6bbiekre figyelemmel az itélétabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta és az I. rendl alperes vételi joga gyakorlasa
folytan 2004. januar 7. napjan létrejott adasvételi szerz6désben a vételarat 10.750.000,-
Ft-ban megallapitva a szerzédést ilyen tartalommal érvényessé nyilvanitotta. Kotelezte az
I. rendl alperest 2.750.000,-Ft megfizetésére és ezen dsszeg utan 2004. januar 8-tdl a
kifizetésig a Ptk. 301. § (1) bekezdés szerint szamitott egyenértéki kamat megfizetésére.

A felperes részben pernyertes lett, ezért az itél6tabla az elséfoku birésag itéletének a
felperest perkoltség medgfizetésére kotelezd rendelkezését mellbzte, és a Pp. 81. § (1)
bekezdés masodik fordulata alapjan ugy rendelkezett, hogy a peres felek maguk viselik
els6foku eljarasi koltségeiket.

A pervesztességének aranyaban az 1990. évi XCIIl. tv. 64. §-a és a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan kotelezte az I. rendi alperest a felperes személyes
koltségmentessége folytan le nem rott elséfoku eljarasi illeték viselésére, megallapitva,
hogy a fennmaradoé illeték az allam terhén marad (6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1)
bekezdés, 14. §). Egyebekben az elséfoku itéletet - eltéré indokolassal - helybenhagyta.

A masodfoku eljarasban a pervesztesség és pernyertesség aranyat mérlegelve
rendelkezett a fellebbezési eljarasi koltség és az illeték viselésérdl.

Szeged, 2007. junius ho 8. napjan

Szits Karolyné dr.sk. Dr. Hamori Attila sk. Dr. Manyoki Zsolt sk.
a tanacs elndke el6adé bird tablabiré



