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A Magyar Koéztarsasag Nevében !

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsébb Birdsdga Dr. Duchon Baldzs ligyvéd
dltal képviselt I. r. és II. r. felpereseknek Dr. Csdanyi Gabor
ligyvéd d4&ltal képviselt I. r., Dr. Toéth Karoly lgyvéd d4&ltal
képviselt II. r. és Dr. Remenyik Ernd iligyvéd 4dltal képviselt III.
r. alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének megdllapitdsa irdnt
a Févdrosi Birdsdgndl 22.G.40.163/2004. szam alatt 1indult és
masodfokon a Févdrosi  Itéldétabla 11.Gf.40.225/2007/6.  szamu
itéletével befejezett perében az emlitett jogerds itélet ellen a
felperesek altal benyujtott felililvizsgalati kérelem folytan
meghozta a kdévetkezd

iteéeletedct

A Legfelsdébb Birdsdg mint feliilvizsgdlati birdsdg a Fdévarosi
ftélétabla 11.Gf.40.225/2007/6. szami itéletének feliilvizsgdlattal

nem tdmadott - az opcids szerzddés feltind értékaranytalansdganak
megdllapitdsdra 1irdnyuld keresetet elutasito elsd foku dontés
helybenhagydsdra vonatkozé - rendelkezését nem érinti, egyéb

rendelkezését hatdlydaban fenntartija.

Ez ellen az itélet ellen tovdbbi jogorvoslatnak nincs helye.

Indokolas

A II. r. felperes alapitdsdra 1992-ben, az A. Vallalat 4dtalakuldsa
folytdan keriilt sor, az I. r. felperes pedig 1993-ban, a II. r.
felperes egyik jogutddjaként jétt Ilétre. Az I. r. alperest 1999.
majus 27-én a felperesek és egyéb személyek alapitottdak. Mindkét
felperes 2000. augusztus 25-e ota felszamolas alatt 4al1l, az I. r.
alperes pedig 2004. februdr 27-én keriilt felszamolds alda. P. M. a
II. r. felperesnek alapitdsdtdl kezdddden 2000. augusztus 25-éig,



az I. r. felperesnek 1999. mdrcius 31-e és 200. augusztus 25-e
kézott, az I. r. alperesnek pedig alapitdasatol kezdddden 2003.
julius 21-éig bezdrodlag volt 6nallo cégjegyzésre jogosult
képviseldje.

A II. r. alperes 2003. mdrcius 13-d4n megkdétott kolcsbébnszerzddés
alapjén az I. r. alperes részére 2003. dprilis 7-ei lejdrattal 15
millio forint kélcsént nyujtott, majd ugyanezen felek ugyanezen a
napon vételi jog alapitdsdrdl is szerzddést kétdttek egymdssal. A
vételi jog tdrgya az I. r. alperes tulajdondban 4116 3. hrsz. alatt
nyilvantartott 3545 négyzetméter nagysagu, telephely megnevezéslu
belteriileti ingatlan volt, melyen hdrom épililetegylittes taldalhato.
Az ingatlan-nyilvdntartds szerint az ingatlanon 17,450.000 Ft és
jarulékai erejéig a Kérnyezetvédelmi és Teriiletfejlesztési
Minisztériumot, 67,050.000 Ft és jarulékai, valamint tovabbi 13
millio forint és jarulékai erejéig pedig a B. Rt-t jelzdlogjog
illette meg. A szerzd8dés szerint, amennyiben az I. r. alperes nem
tesz eleget a kélcsénszerzddésben foglaltaknak, a II. r. alperes
2003. 4dprilis 8-4tol gyakorolhat vételi jogot az 1ingatlanon. Az
ingatlan vételdrdt nettd 15 millié forintban hatdroztdak meg, a
bruttd vételdr a 9 millid forintra értékelt felépitmények AFA-j4t
is tartalmazta.

A II. r. alperes élt vételi jogdval, majd 2003. marcius 24-én a B.
Rt. felé, 2003. augusztus 11-én pedig a Magyar Allamkincstdr, mint
a minisztérium jogutddja felé kiegyenlitette az I. r. alperes még
fennalloé tartozdsat. 2003. szeptember 24-i hatallyal megtértént

vétel cimén a II. r. alperes tulajdonjogdnak bejegyzése az
ingatlan-nyilvdntartdsba majd sor kerililt a bejegyzett jelzalogjogok
térlésére is. 2003. szeptember 1-jén  megkdStdtt adasvételi
szerzédéssel a II. r. alperes a III. r. alperes —részére
értékesitette brutté 35 millio forint vételdr fejében a perbeli
ingatlant, melynek tehermentességéért a IT. r. alperes

szavatossdgot vallalt.

A felperesek - amelyek nemcsak tagjai, de 2004. dprilis 22-tdl
nyilvdantartdsba vett  hitelezdi is az I. r. alperesnek -
felszdamoldéjuk udtjan a kévetkezd végleges keresetet terjesztették
eld:

Elsddlegesen annak megallapitdsat kérték, hogy az I. és II. r.
alperesek altal 2003. mdrcius 13-an megkdtétt vételi jogot alapitd
szerzddés a Ptk. 207.§8 (5) bekezdése szerinti szinlelt szerzddés
volt, mely a Ptk. 255.§8 (2) bekezdésének megkeriilése céljabol
valdéjdban kévetelést biztositd jelzdlogszerzddést leplezett.
Masodlagosan a kélcsénszerzddés uzsords voltdra hivatkozdssal, a
Ptk. 200.8 (2) bekezdésére és a Ptk. 202.§5-dra alapitottan kérték
annak megdllapitdsat, hogy az I. és II. r. alperesek kézdtti
kélcsénszerzddés, tovabba vételi  jogot alapitdé szerzddés is
érvénytelen. FEzzel kapcsolatban azt hangsulyoztdak, hogy a II. r.
alperes elszamoldasi kotelezettség nélkiil szerezte meg a perbeli



ingatlan tulajdonjogdt, melynek értéke lényegesen meghaladta az I.
r. alperes altal felvett 15 millid forint k&lcsdn Osszegét.
Harmadlagosan a vételi jogot alapitd szerzddés érvénytelenségének
megallapitdsdt annak feltilind értékardnytalansdgdra alapitottan, a
Ptk. 201.8 (2) bekezdésében irtakra hivatkozdssal kérték.

Kérték annak megdllapitdsat 1is, hogy a II. és III. r. alperesek
dltal megkotétt ingatlan addsvételi szerzddés a Ptk. 117.§8 (1)
bekezdése és 200.5 (2) bekezdése alapjdn semmis.

A féldhivatal megkeresését az I. r. alperes tulajdonjogdnak
visszajegyzése, a III. r. alperes tulajdonjoganak tdérlése érdekében
kérték azzal, hogy az elsddleges kereseti kérelem teljesitése
esetén a II. r. alperes javara szolo jelzalogjog egyidejud
bejegyzésének is helye van.

Az I. r. alperes érdemi ellenkérelmet nem terjesztett eld.
A felperesek perbeli legitimdcidéjdanak hidnydra 1is hivatkozd II. r.
alperes, valamint a III. r. alperes a kereset elutasitdsat kérték.

Az els6fokui  birdsdg 75. sorszamu itéletével a keresetet
elutasitotta. Az 1itélet szerint a harmadlagos kereseti kérelem
kivételével a felperesek perinditdsi jogosultsdga fenndall, és
valamennyi kereseti kérelem alaptalan. Ugyan az I. és II. r.
alperesek célja a kélcsén nyujtdasa volt, de ez nem jelenti azt,
hogy a k&lcsénszerz8dés biztositékaként kikétsétt vételi  jog
alapitdsa helyett a szdndékuk ténylegesen jelzdlogjog alapitdsdra
vonatkozott volna, ezért a Ptk. 207.5 (5) bekezdésére alapitott
kereseti kérelem alaptalan. Nem d4dllnak fenn az uzsords szerzddés
megallapitdsahoz sziikséges feltételek sem, mert egyrészt a II. r.
alperes nem az I. r. alperes helyzetének kihaszndlasdval kototte
meg a szerzddést, masrészt - mivel az ingatlant a II. r. alperes
tehermentesitette - a feltlinden ardnytalan eldény kikdtésének
térvényi feltétele is hianyzik. A Ptk. 201.§ (2) bekezdése alapjan
eldterjesztett keresetet a perlési jogosultsdg fenndlldsa esetén 1is
alaptalannak kellene tekinteni.

Az elsdéfoku birdsdg allaspontja szerint a vételli jog alapitdsdra
vonatkozdé szerzddés érvényessége szempontjabol nincs jelentdsége

annak, hogy a II. r. alperes a vételi jog gyakorldsakor
maradéktalanul nem teljesitette az gt terheld fizetési
kbtelezettségét, illetve, hogy az I. r. alperessel nem szdmolt el.

Fentiekbdl koévetkezden a II. r. alperes a perbeli ingatlan

tulajdonjogat érvényes szerzddés alapjan szerezte meg, igy annak a
III. r. alperes részére vald dtruhdzdsa sem litkéz8tt jogszabdlyba.

A mdsodfoku birdsdg az elsdéfoku birdsag itéletét helybenhagyta.

A mdsodfokt birdsdg szerint a felperesek a szerzddés szinleltségét
nem bizonyitottdk. Tévesen 1indultak ki abbol, hogy a kdélcsdn
visszafizetésének biztositdsa csak jelzdlog utjan lehetséges, mert
biztositékként vételi jog is kikSthetd. Az ilyen biztositék is az
alapszerzdédés teljesiilését célozza, - az addsvétell szandék csak



feltételesen nemfizetés esetére 411 fenn - de ebbdl nem kévetkezik,
hogy a szerzddés szinlelt szerzddés lenne. Az uzsords szerzddés
megdllapitdsahoz hidnyzik a szubjektiv elem, a mdsik szerzddd fél
helyzetének kihasznaldsa. Az I. r. alperesnek ugyan a
szerzd&déskbtéskor voltak likviditasi gondjai, de  maga sem
allitotta, hogy vdlsdghelyzetben lett volna. A szerzd8dés megkdtése
nem hdtranyt jelentett az I. r. alperesnek, hanem a legkisebb
veszteséget okozo megolddas volt. A koélcsdn tette lehetdvé ugyanis,
hogy az I. r. alperes munkabéreket  fizethessen és egyéb
kbtelezettségeitdl szabaduljon. Az ligylet eldényds lehetett a II. r.
alperes szdamara 1is, de ez nem jelenti azt, hogy a II. r. alperes a
szerzddést az I. r. alperes helyzetének kihaszndldsdval kototte
volna meg.

A jogerds itélet szerint a felpereseknek mint az I. r. alperes
hitelezdinek jogos érdekiik filzddhet a feltiind értékardnytalansdggal
kotott szerzddés megtdamaddsahoz, erre figyelemmel perlési
jogosultsdguk is fenndll, az igényérvényesitéssel azonban elkéstek.

A felperesek feliilvizsgdlati kérelmiikben a jogerds itélet hatdlyon
kiviil helyezését és a jogszabdlyoknak megfeleld Gj hatarozat
meghozatalat kérték. Felililvizsgdlati kérelmiiket az aldbbiakkal
indokoltdk:

Elfogadhatatlan a jogerds itéletnek az az 4llitdsa, hogy a
kblcsébnszerzddésbdl az I. r. alperesnek 1is eldnye szdrmazott, és
hogy szdamdra ez a legkisebb veszteséget okozo megoldds volt. A
kélcsénszerzddés megkdbtésekor az I. r. alperes gazdasaqgi
vdlsaghelyzetben volt. A munkabérek kifizetésének biztositdsara
vette fel a kd&lcsént, a kélcsdénbsszeg folydsitdsdnak elmaraddsa
esetén azonnal felszdmolas ala kerilt volna. A II. r. alperes
tisztdban volt az I. r. alperes ellehetetleniilt gazdasagi
helyzetével és azt ki 1is haszndlta, ugyanis a kélcsén folydsitdasat
a feltinden aranytalan eldnyt biztositd vételi jogot alapitd
szerz8dés megkdtésétdl tette fiiggévé. Az opcids szerzd8dés nem a
biztositdsi szandék miatt érvénytelen, hanem azért, mert a II. r.
alperes az 1ngatlan valdsdgos értékének tényleges szambavétele
nélkiil és elszamoldsi kdételezettség nélkiil szerezhette meg fennalld
kévetelése fejében a vagyontdrgy tulajdonjogat.

A II. r. alperes ardnytalan eldényt kététt ki, mert biztos lehetett
abban, hogy az I. r. alperes - amely mdr bevételt eredményezd
tevékenységet nem folytatott és behajthatd kéveteléseli sem voltak -
nem tudja a 20 napos lejdrati idé alatt a kdlcsént visszafizetni és
ezért elvonhatja a kdblcsénszerzddés lejartakor az I. r. alperes
ingatlanvagyondt. A II. r. alperes ily mddon még a felperes 4altal
vitatott szakértdi vélemény szerint 1is legaldbb 23 millié forint
értékd ingatlanvagyonhoz jutott, ami a 20 napos lejdratra nyujtott
15 millié forint kélcsdénésszeqg tekintetében éves szinten tdbb mint
1000 $%-os kamatot eredményezett. Ezt a tényleges kamatterhet
leplezte a II. r. alperes a vételi jogot alapitd szerzddéssel.



Az eljart birdsdagoknak figyelembe kellett volna venniiik, hogy a II.
r. alperes el sem szamolt az I. r. alperessel az értékkiilénbozet
O6sszegével, tovdbbad nem tudta igazolni, hogy az opcids vételdrat -
ahogy azt 4&allitotta - ingatlanforgalmi szakértdi vélemény alapjan
hatdarozta meg 15 millidé forintban az opcids szerzddés.

Sérti a jogerds itélet a Ptk. 207.§8 (5) bekezdésében irtakat is. A
mdsodfoku birdsdg abbdél indult ki, hogy a vételi jog a perbelil
esetben biztositéki szerepet tdltétt be. Az opcids vételdr azonban
fiktiv, a II. r. alperes d4dltal nyujtott hitellel azonos J&sszegd
volt, a felek nem 1is térekedtek az 1ingatlan valds forgalmi
értékének meghatdrozasdra, és egy késébbi elszamolasra sem. A
vételi Jjog jogosultja ugyan 1igényt tarthat teljes kovetelésének
kiegyenlitésére, az ezt meghalado értéknévekményre azonban a Ptk.
258.8 (3) bekezdésébdl kévetkezden nem tarthat igényt. A mindezt
figyelmen kivil hagyo jogerds itélet sérti ezért a Ptk. 201.5 (1)
bekezdését, tovabba a Ptk. 2.§ (2) bekezdését 1is.

A felperesek hidaba hangoztattak, hogy a II. r. alperes nem fizette
meg sem a vételdrat, sem pedig a vételi jog gyakorldsaval
bsszefiliggésben keletkezett AFA &sszegét, s8t nem tett még a
kblcsénbsszegbhdl eredd beszdmitdsra 1iranyuld, a Ptk. 296.$5-dnak

megfeleld nyilatkozatot sem. A jogerds 1itélet mindennek nem
tulajdonitott jelentdséget.
Amennyiben a hitelezd az gt megilletd kévetelést nem

jelzalogjoggal, hanem vételi joggal biztositja, udUgy az erre
irdnyulé szerzddésben rendelkeznie kell a szolgdltatds nélkil
maradt ellenszolgdltatds visszatéritésérdl, azaz az értékkiilénbozet

elszamolasarol. Az I. és IT. r. alperesek azonban ezt
elmulasztottdk. A II. r. alperes célja nem a kdbélcséniligylet
biztositasa, hanem a biztositékul lekéStott vagyontdrgy

tulajdonjogdnak elszdmoldsi kételezettség nélkiili megszerzése volt,
és azért nem szdmolt el az I. r. alperessel, mert sem az I. r.
alperes, sem az I. r. alperes hitelezdi felé nem kivdnta kiadni a
k&élcséniigyleten alapuld tényleges kbvetelését meghaladd
"értékndvekményt".

A jogerds itéletben irtakkal szemben nem a kélcsdniigylet, hanem az
annak biztositdsdra kététt megallapodds volt a szinlelt, a felek
valds ligyleti akarata jelzalogjog szerzddés megkdtésére iranyult, a
hitelezd8 kijatszdsa érdekében azonban mégsem jelzdlogjog szerzddést
kotéttek egymdssal.

Mindezekre tekintettel meg kell dllapitani, hogy a
kbélcsénszerzd8dés, tovabba az azt biztositd vételi jogot alapitd
szerzd8dés érvénytelen volt, a Ptk. 202.§, illetve a Ptk. 207.S5 (5)
bekezdése alapjan és intézkedni kell az I. r. alperes
tulajdonjoganak visszajegyzésérdl, valamint a III. r. alperes
tulajdonjogdnak torlésérdl.

Az I. r. alperes feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett eld,
a II. és III. r. alperesek a jogerds itélet hatdlydban valod
fenntartdsat kérték.



A feliilvizsgdlati kérelem alaptalan, a jogerds itélet a
feliilvizsgalati kérelemben megjeldlt okokbol nem mindsil
jogszabdlysértdnek.

Uzsords szerzddés esetében a 1étrejott szerzddés célzott joghatdsa
tekintetében 411 fenn akarati hiba. Az egyik szerzd8d8 fél szorult
helyzetben van, és szorult  helyzete rdszoritja egy szdmara
hdtrdnyos szerzddés megkdtésére. A madsik szerz38dd fél maga az
uzsords, aki a sajdt szdmdra ardnytalan eldénnyel jard szerzddést
két a szorult helyzetben 1évé személlyel. Az uzsords nemcsak
tisztaban van a vele szerz3d8 személy egzisztencidlis-gazdasdgi
problémaival, de a szerzddéskdtéssel annak hdtrdnyos helyzetét
kifejezetten kihaszndlja sajat eldnyére. Az érvénytelenség okdnak a
szerz3dés megkdtésekor kell fenndallnia.

Jelen esetben nem lehet megdllapitani, hogy - 2003. mdrcius 13-d4n -
a kdélcsénszerzddés és a vételli jog alapitdsdrol szold szerzddés

megkdétésével - a Ptk. 202.$-dban irt uzsords szerzd8dés tényalldsa
megvaldsult volna. Az nem vitds, hogy az I. r. alperes 2002.
8szétdl - miutdan a Fiat markakereskeddi szerzd&désének megsziinése
folytan forgalma jelentdsen lecsbkkent - folyamatosan 1likviditdsi
nehézségekkel kiizdétt. Annak érdekében, hogy az I. r. alperes
megdrizhesse miik&dSképességét és a felszdmoldsi eljardst

elkeriilhesse befektetdkkel kezdett tdrgyaldsokat. A meghallgatott
tanuk vallomdsa szerint kezdetben a D. Kft-t81 remélték, hogy az I.
r. alperes dltal felvett  hiteleket visszafizeti, az 1I. r.
alperesben lizletrészeket vasdrol és segitségével az I. r. alperes
egy holland gydrtdé cég forgalmazojaként vagy alvallalkozodjaként
mikddhet tovabb. Ezek az lizleti tdrgyaldasok azonban nem jartak
eredménnyel, sikerteleniil kisérelte meg értékesiteni a felperesek
felszdmoldja 1is a felpereseknek az I. r. alperesi szévetkezetben
1évd lizletrészét. Ilyen eldzmények utdn keresett kapcsolatot az I.
r. alperes a II. r. alperessel, akivel elsédlegesen - P. M.
szévetkezeti elnék vallomdsa szerint - mint befektetdvel kivant
targyalni, aki a kéveteléseket felvdsdarolja, tdékéhez juttatja a
szévetkezetet, majd lizletrészt szerez benne. Erre tekintettel meg
is ismertette vele a szévetkezet vagyoni helyzetét. A becsatolt
mérlegbdl, H. I. tanuvallomasdbdél kitidinden a szovetkezet vagyoni
helyzete elfogadhato volt kb. 400 millid forintot meghaladd
eszkbzallomannyal rendelkezett és nagy értékd eladasra varo uj és
haszndlt gépkocsiallomdnnyal. Kétségtelen, hogy kévetelései
megtériilésében bizonytalansdg mutatkozott és szdllitdi tartozdsai
is jelentdsek voltak. A II. r. alperes érdekeltségébe tartozd cég
azonban a felperesek szbvetkezeti lizletrészeiért 30 millid forintot
ajédnlott fel az 4rverésen. A B. Rt. felé fenndllo egzisztencia
hiteltartozdsnak nem az I. r. alperes, hanem P. M. volt a személyes
kételezettje, az I. r. alperes dologi adods, azaz zdlogkdtelezett
volt. Errd8l a részrdl nyilvdan nem fenyegette az I. r. alperest a
végrehajtds veszélye. Az I. r. alperest terheld 2006-ban lejdro kb.



6 millios 6sszegd dllami tdmogatdst a II. r. alperes visszafizette.
Arra nem volt adat, hogy a B. Rt. javdra 13 millid forint erejéig
bejegyzett jelzdlogjog folytan az I. r. alperest a végrehajtds
veszélye fenyegetné. A legtdbb gazddlkodod szervezetnek sziiksége van
a mukodéséhez forgdeszkéz hitelre, az I. r. alperesnek lizletil
déntést kellett hoznia, hogy a sziikséges pénzeszkdzOket hitelbdl
szerzi meg vagy a munkavdllaldk kérében leépitéseket hajt végre,
esetleg a gépjdrmi értékesitéseknél akcidot szervez. Az I. r.
alperes 1likviditdasi gondjait nem lehet olyan hdtrdnyos helyzetnek
tekinteni, amelynek kézvetlen hatdsa inditotta a szamdara végiil
kedvezdtlenné valo szerzddéskdtésre, illetve hogy ez a helyzet
kihasznalhatd lett volna.

Nem fedezhetd fel rosszhiszemilség, uzsords tdérekvés abban sem, ha a
II. r. alperes kifejezetten - biztositékképpen - a vételi jog
kikotéséhez ragaszkodott. Ma mdr a gazdasagi életben széles kdrben
elterjedt a vételi jog engedése hitelbiztositéki céllal. Helyesen
mutatott ra tehdt a Jjogerds itélet arra, hogy az uzsora
tényalldsdnak szubjektiv feltétele hidnydban a feltidnd
ardanytalansdaqg vizsgdlata sziikségtelen.

Nem bizonyitott a felperesek azon dllitdsa, hogy az opcids vételdr
meghatdrozdsdra az 1ingatlan értékének szdmbavétele nélkiil keriilt
sor. Ezt az 4llitdst a per adatai nem tdmasztottdk ald. Maga az
opcids szerzddés is rdgziti, hogy sor keriilt a szerzddéskotés eldtt
értékbecslésre, és badr az értékbecslésrdl szold iratot a II. r.
alperes a perben becsatolni nem tudta, azt dr. K. K. tanui is - aki
az I. r. alperesnél a felligyeld bizottsdg feladatait ebben az
id&északban elldtta - elismerte az 53. sorszdami jegyzdkdnyvben
régzitett tanutuvallomdsdban, hogy sor keriilt értékbecslésre és az
értékbecslésben szerepld arbol kiindulva a jelzdalogterhek
figyelembevételével Aallapodtak meg a szerzddd felek az opciods
vételdrban. A perbeli opcids szerz8dés nem mentesitette a II. r.
alperest az elszdmoldsi kételezettsége alol. Vételi Jjog esetén
azonban az elszamolds a vételdr és a kbélcsébntartozds Osszevetésével
térténik, és nem oly moédon, hogy a vételdrtdol eltérd forgalmi
értéket kellene figyelembe venni az elszamolds sordn. Erre csak
akkor keriilhetne sor, ha a birdsdg a feltilnd értékardanytalansdg
megdllapitasdval annak kikiiszobolésével magasabb vételdrat
dllapitana meg. Ezen a cimen azonban nem keriilt sor a szerzddés
sikeres megtdamadasdra. Annak a kdériilménynek pedig, hogy a vételil
jog érvényesitése utdn az elszamolds megtdrtént-e, vagy esetleg
elmaradt, az opclids szerzddés érvényessége szempontjabdél - ahogy
arra az elsdéfokui birdsdg 1is ramutatott - nincs jelentdsége. Az
elszamolds elmaraddsdt a per adatali egyébként sem tdmasztjdk ala.
Az I. r. alperes 2003. julius 14-én szamlat bocsdtott ki a II. r.
alperes felé a 17,250.000 Ft o6sszeqgd vételdrrél, a II. r.
alperesnek a felperesek felszamoldéjdhoz intézett -. 63/A/1. szdam
alatt csatolt - levele pedig szintén az elszamoldssal kapcsolatos
nyilatkozatot tartalmaz.



Mindezekbd8l kévetkezden tehdt helyesen 4dllapitottdk meg az eljart
birésdgok, hogy sem a kélcsénszerzddés, sem az opcids szerzddés nem
mindsililt uzsords szerzddésnek.

A feliilvizsgdlati kérelemben eldadottak alapjdn nem lehet azt sem
megdllapitani, hogy a perbeli opcids szerzddés olyan szinlelt
szerzd&dés lett volna, mely jelzalogjog-szerzddést leplezett. A per
egyetlen adata sem tdmasztja ala a felpereseknek azt a konzekvens
perbeli 4&llitdsat, hogy az I-II. r. alperesek valds akarata
valdéjdban jelzalogjog alapitasdnak felelt megqg. Ezt az
dlldspontjukat a felperesek azzal indokoltdk, hogy ugyan az I. és
II. r. alperesek k&6z6s célja a kdblcsén fedezetének biztositdsa
volt, a vételi jog konstrukcidt azonban feltehetden a Ptk. 255.8
(2) bekezdésének tilto rendelkezése miatt valasztottdk. Ez az
érvelés azonban nem elfogadhato. A kbélcsén fedezetének
biztositasdhoz a vételi jog alapitdsa 1s megfeleld biztositékként
szolgal, ugyanakkor a Ptk. 255.§8 (2) bekezdésében megfogalmazott
"lex commissoria'" tilalma a kielégitési jog megnyilta eldtt olyan
tartalmu megdllapodds megkétését tiltja, amely szerint a jogosult a
kbtelezettség teljesitésének elmulasztdsa esetén megszerzi a
zdlogtdrgy tulajdondt, tehat fiiggetleniil attdl, hogy mennyi volt az
ados  fennmaradd  tartozdsa, illetve a zdalogtdrgy értéke. A
zdlogjogbdl valo kielégités a dolog értékesitésével térténhet és az
abboél befolyd vételdrat el kell szamolni a tartozdsra. A felek
azonban nem kivantak zalogjogot alapitani, akaratuk az volt, hogy a
szerzd8désben kikdtott vételdron a II. r. alperes megvdsdrolhassa az
ingatlant, ha az I. r. alperes nem fizeti vissza a kd&lcsént, és
ilyen modon beszdmitdsi alapot teremthessen a lejart kovetelése
kielégitésére. Mivel az opcidé 1étesitésekor meghatdroztdk a
vételdrat, a vételi jog gyakorlasdval az lgylet lezdrul, a vételi
jog gyakorldéjat elszdmolasi kotelezettség csak a k6lcsén Osszege és
a kikotott vételar vonatkozdsaban terheli. Alaptalanul hivatkoztak
a felperesek arra, hogy a IT. r. alperes "beszamitdsi
nyilatkozatot" nem tett, mert a 63/A/1. alatti mellékletbdl
kitinden a II. r. alperes az I. r. alperes felszdmoldjdval azt
kézélte; "a vételdr rendezését részérdl a hitel vissza nem fizetése
jelentette”. Ez pedig tartalmaban azt jelenti, hogy a
kélcsbnkdvetelésbe a vételdr tartozdsdt beszamitotta. A beszamitads
erejéig pedig a Ptk. 296.5 (2) bekezdése szerint a kdételezettségek
megszintek. A beszamitdsra a Ptk. 296.§5 (1) bekezdés szerint akkor
is lehetdsége volt a II. r. alperesnek, ha a szerzddésben a felek
nem kStotték ki a vételdrtartozds rendezésének ezt a modjat.

A vételi jog gyakorldsa folytdn adasvételi szerzd8dés jon létre a
felek kézott, ezért a vételar a dolog tulajdonjogért  jaro
ellenszolgdltatds, tehat a feleknek meg kell 4&llapodniuk a
vételdrban, amelynek a vagyontdargy értékhez kell igazodnia. A
vételdr tébbféle okbdl is eltérhet a szolgdltatds redlis értékétdl,



a vételdrnak a kélcséntartozdssal azonos O6sszeqgi meghatdrozdsa
onmagdban nem eredményezi a szerzddés semmisségét. A szolgdltatds
és ellenszolgdltatds feltidnd értékardnytalansdga a szerzddés
megtamaddsdra adhat alapot (BH 2007/293.sz.). Amennyiben azonban a
kikétdtt opcids dr a dolog forgalmi értékétdl teljesen fiiggetlen,
akkor a megdllapoddas - mivel a felek akarata nem Iiranyult
ellenszolgdltatdsra - szinlelt és ezért semmis. A vételdr fiktiv
voltdt azonban a felpereseknek nem sikerilt bizonyitaniuk. Az
opcids szerzddés 5.a. pontjdbol az tidnik ki, hogy a felek a kélcsdn
O0sszegét az ingatlan forgalmi értékéhez a fedezethez igazitottdk. A
6. pont tartalmazza a forgalmi értéket, amelynek meghatdrozdsdandl
figyelemmel voltak az 1ingatlant terheld szolgalmi, hasznalati

jogokra és jelzdlogjogokra 1s - mert az eladdé tehermentesitést nem
vallalt - és erre tekintettel a bruttd vételdrat 17,250.000 Ft-ban
kétotték ki. Két igazsdagligyi szakértdi vélemény egyezden az

ingatlan tehermentes értékét 38,000.000 Ft-ban, mig a redlis
terhekkel figyelembe vett értéket 23,000.000 Ft-ban hatdrozta meg.
Mindez nem erdésiti meg azt a felperesi 4dllitast, hogy az
ellenszolgdltatds, a vételdar fiiggetlen lett volna az 1ingatlan
forgalmi értékétdl, legfeljebb arrdl lehet szd, hogy azzal nem volt
ardnyban. Az ardnytalansdg, ha feltind csak a szerzddés sikeres
megtamaddsdval kilisz8b6lhetd ki, de ha ez sikertelen, uUgy az eladod
csak a kikétott vételdrra tarthat igényt akkor is, ha a vételi jog
alapitasdnak célja a kélcsdnkévetelés biztositdsa volt. Az
elszamolds pedig a fennmaradd kdélcsébntartozds megdllapitdsa és
annak a vételarba vald beszamitdsaval térténhet. Amennyiben a
vételi jogot alapitd szerzd8dés érvényes semmilyen "értéknévekmény"
kiaddsat az elado a tartozds J&sszegére hivatkozva nem igényelheti,
a kikotott vételdrnak csak arra a részére tarthat igényt, amely a
beszdmitott kélcsénkdbvetelést meghaladija.

Fentiekbdl az 1is kovetkezik, hogy a II. r. alperes mint tulajdonos
jogosult volt 1ingatlandt a III. r. alperesre d4dtruhdzni, 1igy a
kbzottiik 1létrejdtt addsvételi szerzddés érvénytelensége hidnydban
nincs helye a III. r. alperes tulajdonjoga térlésének sem.

A Legfelsdbb Birdsag a jogerds itélet hatdlyaban valo
fenntartdsarél a Pp. 275.§8 (3) bekezdése alapjan doéntdétt. A
felperesek eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet terjesztettek
eld, a személyes kbéltségmentesséqgiik folytdn le nem rott
feltilvizsgdlati eljdrdsi illeték megfizetése aldl azonban a 6/1986.
(VI. 26.) IM rendelet 13.§8 (1) bekezdésében és 14.S-dban irtakra
tekintettel mentesiilnek, az alperesek felé pedig feliilvizsgdlati
perkbltség megfizetésére annak tényleges felmeriilése hidnydaban nem
kotelesek.

Budapest, 2008. junius 17.



Salamonné Dr. Solymosi Ibolya s. k. a tanacs elndke,
Dr. Lérincz Gyérgyné s. k. eldadé-biré,
Gyongyosiné Dr. Gyigyei Klara s. k. bird
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