A KURIA
mint felulvizsgalati birésag

Gfv.VII.30.168/2013/9.szam

A Kuria mint feliilvizsgdlati birdsdg dr. Neumann Tibor ligyvéd adltal
képviselt felperesnek dr. Fiiri Krisztina iigyvéd altal képviselt
I.r. alperes és a Galavits, Abrahédm & Kondacs Ugyvédi Iroda
(ligyintézd&: dr. Galavits Levente ilgyvéd altal képviselt II.r.
alperes ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitdsa irdnt a
Budapesti II. és III. Keriileti Birdsdgon 1.P.II1.21.180/2010.
szdmon indult perében a Fdévdrosi Térvényszék 57.Pf.635.947/2012/5.
szamu jogerds rész- és kbzbensd itéletével szemben a felperes
részérdl eldterjesztett feliilvizsgdlati kérelem folytdn -
targyaldson - meghozta a kdévetkezd

ré s z-és k8 zbensJd 1itéletedt

A Kuria a jogerds rész- és kbzbensd itéletet a feliilvizsgalati
kérelemmel érintett részében hatdlyaban fenntartija.

Kételezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az I.r. és a
IT.r. alperesnek kiilén-kiildn 127.000- 127.000
(egyszdzhuszonhétezer-egyszazhuszonhétezer) Ft feliilvizsgdlati
eljdrdasi kdéltséget.

A felperes teljes személyes kéltségmentessége folytdn le nem rott
500.000 (6tszdzezer) Ft felililvizsgalati eljardsi illetéket az allam
viseli.

Ez ellen a rész- és kézbensé itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs
helye.

I ndokolaas

A felperes mint adods, Cs M mint biztositéknyujtd és az I.r. alperes
mint hitelezd kozétt 2004. szeptember 23-an CHF alapu forintban



folyésitott szabad felhaszndldsu pénzdsszegre kélcsdénszerzddés jott
létre. Az I.r. alperes 5.000.000 Ft kélcsén folydsitdsat vallalta,
amit a felperesnek 120 hoénap futamidd alatt kellett visszafizetni.
E kélcsénszerzddés aldirdsdval egyidejlileg a felperes és az I.r.
alperes opcids szerzddést kétdétt, mely alapjan a @ felperes
tulajdondban 1évé természetben Budapest, XVIII. keriilet Batthyany
u. 22/B. szdm alatti ingatlanra a felek az I.r. alperes javdra 5
évre szoldan 5.000.000 Ft-os vételdr mellett vételi  jogot
alapitottak. Ezen opcids szerzddést megeldzden, 2004. szeptember 5-
én az I Kft. az 1ingatlan piaci 4drdt tehermentes 4dllapotban
16.400.000 Ft-ban jeldlte meg. Ezen &sszeg 70 $-dt alapul véve, az
ingatlan likviddcids drat 11.500.000 Ft-ban, a telek piaci értékét
12.700.000 Ft-ban hatdrozta meg. Ezt az értékbecslést a felperes az
opcids szerzddés alairasat kévetden kapta meg.

A kb6lcsén visszafizetésének késedelme miatt az I.r. alperes a
kblcsénszerzddést 2009. junius 5-én felmondta, és ezaltal a
felperes 4.572.360 Ft tartozdasdt egydsszegben esedékessé tette. Az
I.r. alperes 2009. julius 31-én a II.r. alperesre engedményezte a
felperessel megkdtott kblcsénszerzddésbdl eredd valamennyi
kévetelését, 5.000.000 Ft vételarért. Az engedményezést kovetden
az opcidés szerzddésben kikétdtt vételi joga gyakorldsdra a II.r.
alperest jeldlte ki, aki 2009. augusztus 27-én e jogot gyakorolta.
A tulajdonjogdt a perbeli ingatlanra 2010. februar 24-én a
féldhivatal bejegyezte.

Az 1ingatlant azonban nem tudta birtokba venni. Abban a felperes
lakik, s jelentds Osszegld koOziizemi dijtartozdst halmozott fel. Az
ingatlanra 5.000.000 Ft-ot meghaladdé adotartozds behajtdsdra
végrehajtdsi jog is bejegyzést nyert.

A felperes kereseti kérelmében a kézte és az I.r. alperes kézdtt
létrejétt opcids szerzddés, valamint a II.r. alperes 4dltali vételi
jog gyakorlasdval létrejbtt ingatlan addsvételi szerzddés
érvénytelenségének a megdllapitdsdat, ennek jogkdvetkezményeként az
eredeti 4dllapot helyredllitdsat, a II.r. alperes tulajdonjogdnak
térlése mellett, az ingatlan-nyilvdantartdsba a felperes
tulajdonjogdnak bejegyzését kérte. Az érvénytelenség jogcimeként
elsddlegesen a Ptk. 201. § /2/ bekezdése alapjdn, a szolgdaltatds és
ellenszolgdltatds feltdnd értékaranytalansdagdra hivatkozott.
Allitotta, a perbeli ingatlan forgalmi értéke jelentdsen meghaladta
az opcids vételdrat.

Masodlagosan a Ptk. 200. § /2/ bekezdése alapjdn hivatkozott a
keresettel érintett szerzddések joerkdlcsbe litkbzésére. Eldadta, az
opcids szerzdédés  a forgalmi értékhez  képest téredék  dron
biztositotta az 1ingatlan tulajdonjogdnak megszerzését az I.r.
alperes részére. Az ilyen mértékd értékardnytalansdg az 4altaldnos
megitélés alapjdn tisztességtelennek tekintendd.

A felperes harmadlagosan a Ptk. 200. § /2/ bekezdése alapjdn
hivatkozott arra is, hogy az opcids szerzd8dés  jogszabdly
megkeriilését célozza. A zdlogjogi szabdlyok rendelkezéseivel



szemben lehetdvé teszi a kielégitési jog megnyilta eldtt a
zdlogjoggal terhelt ingatlan tulajdonjogdnak a megszerzését.

Az alperesek a kereset elutasitdsat kérték.
Az elsd8foku birdsdag itéletével a keresetet elutasitotta.

A szerzddések joerkdSlcsbe litkozését nem tudta megdllapitani.
Ramutatott, az opcids szerzddés 2.a. pontja lehetdséget biztositott
a felperes részére még a vételli jog gyakorldasat kévetdéen is arra,
hogy a vételdr meghatdrozdsdra szakértdi vizsgdlatot kérjen. Az
elséfoku birdsdg nem tudta megallapitani azt sem, hogy az opcids
megdllapodds jogszabdly megkeriilésére irdnyult. Ugy itélte, az nem
tette lehetdévé, hogy a kielégitési jog megnyilta eldtt bdrki
tulajdonjogot szerezzen a kdlcsénszerzddés biztositékdul IlekStétt
ingatlanon.

A feltiind értékardnytalansdg jogcimén eldterjesztett  kereset
tekintetében az elséfoku birdsdag azt 4allapitotta meg, bar az
5.000.000 Ft-os vételdr ellenében nyilvanvaldan feltidnden
értékardnytalan adasvétell szerzddés joétt volna létre, azonban a
vételi jog gyakorldsakor az ingatlanon jelentds d&sszegl, az opcids
szerz8désben meghatdrozott vételdr Osszegét elérd teher szerepelt.
E mellett a II.r. alperest, mint tulajdonost haszndlati dij
megillette, igy Osszességében 12.855.948 Ft-ért jutott hozza az
ingatlan tulajdonjogdhoz. Ez az 6sszeg a likviddcids drnak 81,6 $%-
a, ami a feltdnd értékardnytalansdgot nem alapozza meg.

A felperes fellebbezése folytdn eljart masodfoku birdsdg rész- és
kbzbensd itéletével az elsbSfoku birdsdg itéletét a felperes
semmisséqgi okokra alapitott keresetét elutasitd részében
helybenhagyta. Megallapitotta egyuttal, hogy a felperes és az I.r.
alperes 4dltal kétdtt opcids szerzddés, valamint a vétell jognak a
IT.r. alperes részérdl tortént gyakorldsa folytdan, a felperes és a
IT.r. alperes kdézott 1étrejétt ingatlan adasvételi szerzddés, a
szolgdltatds és az ellenszolgaltatds kézotti  feltidnden nagy
értékkiilénbség miatt érvénytelen. Az érvénytelenséqg
jogkdvetkezményeinek levondsa kdérében az elsSfoku birdsdg itéletét
hatdlyon kiviil helyezte és az elsdfoku birdsdagot ebben a keretben a
per uUjabb tdrgyaldsdra és uUjabb hatdrozat hozataldra utasitotta.

A fellebbezés 1indokaira tekintettel azt hangsulyozta, a perbelil
opcids szerzddés biztositéki jellege egyértelmi. Téves ezért a
felperes azon hivatkozdsa, hogy az I.r. alperes szandéka a perbeli
ingatlan tdredékes d4dron megszerezésére  iranyult. Ramutatott,
amennyiben a felperes a kblcsébnszerzddést szerzd8désszerlen
teljesitette volna, a vételi jog gyakorldsdra az I.r. alperesnek,
vagy az altala kijeldlt személynek nem lett volna lehetdsége. Az
opcids szerzddésben a vételdr esetlegesen tulzottan alacsony
80sszegben tértént meghatdrozdsa nem a Ptk. 200. § /2/ bekezdésében



irt semmisséget eredményezi, hanem a Ptk. 201. § /2/ bekezdése
alapjan a szerzddés megtamadasdt teszi lehetdvé.

A feltind értékardnytalansdg jogcimén eldterjesztett kérelmet
vizsgdlva, a masodfoku birdsdg abbdél indult ki, az opcios
vételdrat a felperes és az I.r. alperes 5.000.000 Ft-ban jeldlte
meg. A perben kirendelt igazsdgligyi szakértd véleménye szerint
ugyanakkor az ligyletksétés idején az 1ingatlan forgalmi értéke
20.992.300 Ft, a vételi jog gyakorldsdnak iddpontjdban - ugyanezen
szakértdi vélemény alapjdn - mdr 22.505.300 Ft volt. Bar, ekkor az
ingatlan mar nem volt tehermentes, ennek ellenére még az ingatlan
terhekkel érintett értéke és az opcids vételdr kézOtt is feltilnden
nagy értékkiilénbség mutatkozik. A mdsodfoku birdsdg ezért kbézbensd
itéletével megdllapithatonak taldlta az opcids szerzddés, illetve a
vételi jog gyakorldsa alapjan létrejbtt addsvételli szerzddés Ptk.
201. § /2/ bekezdése szerinti érvénytelenségét. Utalt arra 1s, az
érvénytelenség jogkdvetkezményeinek levondsa végett sziikséges az
eljdrds folytatdsa.

Véleménye az volt, a perbeli esetben nem indokolt a Ptk. 237. § /1/
bekezdésének alkalmazdsaval a szerzddéskdtés eldtt fenndllott
helyzet visszaallitdsa. A felperes ugyanis abban az esetben egy
altala 1s tudottan, a koélcsén visszafizetéseként vdllalt kételem
alél koévetkezmények nélkiil szabadulna. Igy az érvénytelenség
jogkévetkezményeként - a Ptk. 237. § /2/ bekezdése alapjdn - az
ardnytalan eldny kikiliszébblésének lehetdsége meriil fel.

A  jogerds rész- és kézbensd  itélet ellen elSterjesztett
feliilvizsgdlati kérelmében a felperes elsddlegesen a vételi jogot
alapitdé, illetve azt kévetden ké6tétt ingatlan adasvételi szerzddés
semmisségének megdllapitdsa 1rdnti keresetet elutasitd elsdfoku
itélet helybenhagydsdrdol sz016 rendelkezés hatdlyon kiviil
helyezését, és e kdérben az elsdfoku itélet megvdltoztatdsat, a
keresetének helytaddasdt kérte. Mdsodlagosan a jogerds rész- és
kbzbensd itélet hatdlyon kiviil helyezésével, az elséfoku itélet
megvaltoztatdsaval, a feltdnd értékardanytalansagon alapuld
érvénytelenség miatt, a Ptk. 237. § /1/ bekezdése szerinti eredeti
allapot helyredllitdsadara kdtelezd8 itélet meghozataldt.

El&Sadta, a tdmadott hatdrozat a Ptk. 200. § /2/ bekezdését, a Ptk.
237. S /1/ bekezdését sérti. Az opcids szerzddés az opcids vételdr
megvaltoztatdsdra ldtszatmegolddst kindl. Nem garantdlja ugyanis az
értékbecsldk személyének fliggetlenségét, a vételdr alapjaul
szolgald értékmegdllapitds objektivitdsdat. A kikStétt szamitdsi mod
az dr redlis meghatdrozdsi mdédjdnak nem tekinthetd. A felperes
sérelmezte azt 1s, hogy a vételdr megfizetésének nincs a
szerz8désben régzitett véghatdrideje. Az csak a vételdr legkordbbi
iddépontjat hatdrozza meg. A felperes arra 1s hivatkozott, hogy a
szerz&dés a vételi jog gyakorldsdra kikdthetd 5 éves hatdariddt
megkétszerezi. A felperest ugyanis kotelezi ujabb 5 éves
id8tartamra vételi jog alapitdsdra. Osszességében, az ismertetett,



a felperesre egyoldaltuan terhesebb feltételek mellett a perbeli
ingatlan tulajdonjoga megszerzésének kikétése az 4dltalanosan
elfogadott erkdélcsi normakat, szokdsokat nyilvanvaldan sérti.

A felperes sérelmezte azt is, hogy a masodfoku birdsdg az elsdfoku
birdsdg szdamara adott utasitdsaban a feltilind értékaranytalansdg
miatt alkalmazhato jogkovetkezmények kozil kizdrta a
szerzd8déskotést megeldzd 4dllapot helyredllitdsanak lehetdségét.
Részletesen kifejtette az ezzel szembeni érveit.

Az I.r. és a II.r. alperesek feliilvizsgdalati ellenkérelmiikben a
jogerds rész- és kézbensd itélet hatdlydban fenntartdsdt kérték.

A Kiria a jogerds rész- és kbzbensd itéletet a Pp. 275. § /2/
bekezdése alapjan kizdrdlag a feliilvizsgalati kérelem keretei
kbzott vizsgdlta, és azt az alabbi indokok alapjdan nem taldlta
jogszabdlysértdnek.

A Kuria mindenek eldtt régziti, a felperes feliilvizsgdlati
kérelmével tamadott, a jogerds rész- és kézbenssd itéletnek a
feltdind értékardnytalansag jogkdovetkezményeinek Ilevondsa kérében
elrendelt eljdras folytatdasdra vonatkozé  mdsodfoku  birdsdgi
dllaspont a jelen eljardas tdrgydt nem képezhette. Az ugyanis nem
mindsiil olyan jogerds birdésdgi déntésnek, amely a Pp. 270. § /2/
bekezdése alapjan feliilvizsgdlhaté lenne. Az érdemi déntést e
kérben az elsdfoki birdsdgnak még meg kell hoznia. Az alkalmazott
jogkdovetkezményrdl 5z016 késdébbi hatdarozatdval kapcsolatos
esetlegesen  jogorvoslati eljdrdsban hozott  jogerds itélettel
szemben lesz mdéd az azt sérelmezd fél 4dltal fellilvizsgalati
eljdrdast kezdeményezni.

A Kuiria ezért érdemben — a feliilvizsgdlati kérelem tartalma alapjdn
- kizdrdlag a perbeli opcids, 1illetve addsvételi szerzddések
joerkdlcsbe litkézés jogcimre alapitott semmisségének megdllapitdsa
irdnti keresetet elutasitdé jogerds déntést vizsgdlhatta. Ugy
itélte, hogy a felperes d4dltal hivatkozott hdrom okbdol: az opcids
szerzddés az opcids vételdrtdl vald mentesiilésre ldtszatmegoldast
kindl, az 1ingatlan vételdra megfizetésének nincs szerzddésben
régzitett hatdrideje, valamint a szerzddés a vételil jog
gyakorldsdara nyitva 4allé hatdriddt megkétszerezi, a tamadott
szerzd8dések nyilvdnvald joerkdSlcsbe ilitkSzése nem dllapithatd meg.
Az opcids szerzddés az opcids vételdrat egyértelmien, 5.000.000 Ft-
ban régzitette. Rendelkezett azonban a kikO6tétt vételdr esetleges
modositdsdanak lehetdségérdl arra az esetre, ha az ingatlan redlis
vételdrdt utdlag bdrmelyik fél ettdl eltérdnek tartand. Onmagdban
az kikotés, hogy az ujabb értékbecslés a felperes koltségére

térténik, az I.r. alperes altal megjeldélt két értékbecsld
kbzremikodésével és az Aaltaluk megdllapitott értékek kéziil az
alacsonyabbat vallaljdk a felek elfogadni, nyilvdanvaldan

joerkdélcsbe litkdzének nem tekinthetd. E feltételek ugyanis a
szerz8dd felekre kételezd, a Ptk. 4. $S-dban régzitett johiszemd



eljdrds mellett, nem mindsiilnek olyannak, amelyek eleve kizdrjadk a
redlis vételdr meghatdrozdsdnak lehetdségét.

A Kuria alaptalannak taldlta azt a felperesi hivatkozast 1is, hogy
az opcios vételdr megfizetésének hatdridejét az opcids szerzddés
nem hatdrozza meg egyértelmien. Annak 6.) pontjabol kitidnik
ugyanis, a vételdrat, az 1ingatlan tulajdonjogdnak az ingatlan-
nyilvantartdsba valé bejegyzését kovetden, legkésébb a birtokba
adds napjdig kell megfizetni.

A Kuairia ugy itélte, az opcids szerzddés 4.) pontjaboél nem
kbvetkezik az a felperesi 4&llitds sem, hogy a szerzddés a vételil
jog gyakorldsdra nyitva allo hatdariddt megkétszerezi. Ezen pont
értelmében a felek 5 éves iddétartamra kotétték ki a vételi jogot,
ami megfelel a Ptk. 375. § /4/ bekezdés és a 374. § /2/ bekezdés
rendelkezéseinek. Ugyanezen pontnak az a kikdtése, mely szerint a
felek megallapodnak, hogy ,az O6tédik év végét megeldzd 30-ik napig,
a jelen megdllapoddassal azonos feltételek szerint ujabb 5 évre
kétnek megallapoddst”, egy koélcsdnbsen elfogadott szerzddéskotési
szdndékot fogalmaz meg, amely nyilvanvaldan joerkdlcsbe iitkézdének
szintén nem tekinthetd. E szandéknyilatkozat alapjdn ténylegesen
nem keriilt sor ujabb, a vételi jog kikotésérdl szold szerzddés
megkdtésére. Egy ilyen létre nem joOtt szerzddés semmissége fel sem
merulhet.

A Kuiria a felperes 4ltal hivatkozott hdrom kikStés Osszhatdsat
tekintve sem tudta a nyilvanvaldan jO erkbélcsbe litkézést
megdllapitani, ezért ugy 1itélte, a masodfoku birdsdg helyesen,
jogszabalysértés nélkiil foglalt 4allast akként, hogy a perbeli
opcids szerzddés, és a vételi jog gyakorldsa folytan 1étrejott
ingatlan adasvételil szerzddés a felperes dltal a feliilvizsgalati
kérelemben 1s hivatkozott okokbdl nem mindsiil a Ptk. 200. § /2/
bekezdésébe itkdzdének. A Kuiria emiatt a jogerds rész- és kdzbensd
itéletet a Pp. 275. S /2/ bekezdése alapjdn hatdlyaban
fenntartotta.

A feliulvizsgdlati eljdrdsban pervesztes felperest a Pp. 270. S /1/
bekezdése szerint irdnyaddé Pp. 78. § /1/ bekezdése alapjan -

figyelemmel a birdsagi eljarasban megdllapithato ligyvédi
kéltségekrdl szdéld 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § /2/ és /5/
bekezdéseire, a 4/A. § /1/ bekezdésére - kdtelezte az alperesek

jogi képviseleti munkadijbol alle feliilvizsgalati eljardsi
kbltségeinek megfizetésére. A felperes személyes kdltségmentessége
folytdn le nem rott feliilvizsgdlati eljardsi illetéket a
kéltségmentesség alkalmazdsardl a birodsdgi eljdrdsban sz016
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 14. §$-a alapjdn az allam viseli.

Budapest, 2013. november 26.



Dr. Pethéné dr. Kovdcs Agnes sk. a tandcs elnbke, Dr. Osztovits
Andras sk. eldado-bird, Dr. Csdéke Andrea sk. biro

A kiadmdny hiteléil:

/Seres Jézsefné/
birdsdgi tisztviseld



