A Magyar Koéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsaga
mint feliilvizsgdlati birdsag
Pfv.VI.21.672/2007/11.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Kbéztarsasdag Legfelsébb Birdsdga a dr. Nahdczky Endre
ligyvéd dltal képviselt felperesnek a dr. Jakab Karoly iligyvéd altal
képviselt I.r. és a dr. N. B. jogi eldado dltal képviselt II.r.
alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének a megdllapitdsa irdnt
a Csongrad  Megyeil Birdésdgnal 1.P.21.281/2005. szdam alatt
meginditott és mdsodfokon a Szegedi Itéldtdbla Pf.I.20.132/2007/5.
szamu itéletével befejezett perében az emlitett szdmi jogerds
itélet ellen az I.r. alperes altal benyujtott feliilvizsgdlati
kérelem és a felperes dltal benyujtott csatlakozo feliilvizsgalati
kérelem folytdan - targyaldson kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet:

A Legfelesdébb Birdsdg a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi és
a Csongrad Megyei Birdésdag 1.P.21.281/2005/32. szamu 1itéletét
helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I.r.
alperesnek 430.000 (négyszdzharmincezer) forint egylittes
fellebbezési és feliilvizsgdlati eljdrasi kéltséget.

A le nem rott fellebbezési és csatlakozdé feliilvizsgalati illetéket
az allam viseli.

I ndokola s:

Az I.r. alperes 2003. 4dprilis 10. és 11. napjdn megkdotétt szobeli
kblcsénszerzddések alapjan két részletben 6sszesen 4.000.000 forint
kblcsént nyujtott a felperesnek.

A 2003. 4dprilis 10. napjan tligyvéd altal ellenjegyzett szerzddéssel
a felperes a ko&lcsdén biztositékaként a tulajdonat képezd d-i.
ingatlandra 4.550.000 forint vételdr meghatdrozdsa mellett vételi
jogot engedett az I.r. alperesnek.



A felperes a kd&lcsén egy részébdl a fenti 1ingatlandt terheld
jelzdalogjog jogosultjdtol felvett hitelt visszafizette és ennek
kbvetkeztében a jelzdlogjog térlésre keriilt.

A felperes a 2003. dprilis 11-ei keltezésd, ligyvéd altal
ellenjegyzett okiratban elismerte, hogy a vételi jogot engedd
megdllapodas alapjdn a 4.550.000 forint &sszegd vételdrat az I.r.
alperestdl dtvette.

Az TI.r. alperes vételi jogdnak 1ingatlan-nyilvantartdsba tdérténd
bejegyzését a foéldhivatal elutasitotta.

Az I.r. alperes 2003. 4prilis 22. napjan tovdbbi 300.000 forint
kélcsént adott a felperesnek. Ezen d&sszeg Aatvételét a felperes a
2003. 4&prilis 1l-ei okiratra kézirdssal rdvezettet nyilatkozattal
elismerte, azzal, hogy 2003. mdjus 11. napjdig a fennmarado
o6sszeget, O0sszesen 5.000.000 forintot visszafizet az I.r.
alperesnek.

A felperes a vallalt hatariddig a kbélcsént nem fizette vissza.
2003. julius 9. napjdn a kordbban eljart ligyvéd 1irodagondnoka
kbzremikédésével az addig tdbb részletben kapott kélcséndkrdl tGjabb
tartozaselismerd okiratot irt alda és egy ujabb, 6 hoénapra szolo
vételi jogot engedd szerzddést kdtétt az I.r. alperessel. Az
elismert tartozds OJOsszegével egyezden a vételi jogot engedd
szerz8désben a vételdrat 8.000.000 forintban hatdroztdk meg.

A ko&lcsén visszafizetésének elmulasztdsa kdévetkeztében az I.r.
alperes élt a vételi jogaval és tulajdonjogdt a féldhivatal 2004.
janudar 8. napjan bejegyezte. Az I.r. alperes a II.r. alperestdl
felvett hitel OJOsszegének erejéig Jjelzdloggal terhelte meg a
tulajdondba keriilt ingatlant.

A felperes modositott keresetében a 2003. dprilis 11. és 12. napjan

megkdStott kélcsdbnszerzd8dések, mint uzsordas szerzddések
semmisségének a megdllapitdsat és az érvénytelenség - a kamat évi
10%-ra toérténd mérséklésével térténd - kikiiszébblése Utjdn a

szerzddések érvényessé nyilvdnitdsdval arra toérténd kételezését
kérte, hogy fizessen meg az I.r. alperesnek 3.800.000 forintot és
ebbél 3.500.000 forint utdn 2003. d4&prilis 11. napjatol, 300.000
forint utdn pedig 2003. d4dprilis 22. napjatol 2004. janudar 9.
napjdig évi 10%-os ligyleti kamatot, 2004. janudr 9. napjatol pedig
a kifizetés napjdig a térvényes késedelmi kamatot. Kérte tovabba a
2003. julius 9. napjan megkotétt vételi jogot engedd szerzddés
érvénytelenségének megdllapitdsat és az eredeti allapot
helyredllitdsdat - azaz az I.r. alperes tulajdonjogdnak térlésével
egyidejileg a tulajdonjogdnak ingatlan-nyilvantartdsba torténd



visszajegyzését - arra valé hivatkozdssal, hogy az opcids
szerzddésben megjeldlt vételdr nem az 1ingatlan valds forgalmi
értékéhez igazodott.

Az I.r. alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult, a
IT.r. alperes nem ellenezte a kereset teljesitését akkor, ha az nem
érinti a jelzalogjogdt és annak érvényesithetdségét.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével a felperes keresetét elutasitotta.
Indokoldsa szerint a felperes nem tudta bizonyitani, hogy csak
3.800.000 forintot kapott kélcsén az I.r. alperestdl. A kélcsdndk
tékebsszegeként az I.r. alperes altal 4dllitott Osszegeket fogadta
el valodsnak és megallapitotta, hogy ehhez képest a felperes 4dltal
alairt tartozdaselismerd nyilatkozatban meghatdrozott 6sszegek
alapjan kiszamitott kamatok nem tekinthetdk eltulzottnak.
Kifejtette azt 1is, hogy a kdélcsdnligylet befektetési célzata miatt
nem lehetett megdllapitani, hogy az I.r. alperes a felperes
helyzetét kihaszndlva jart volna el a szerzddés megkdbtésekor. Ezért
e Jjogszabalyi feltétel hidnya miatt sem tekinthetd a perbeli
szerzddés uzsordsnak.

Alldspontja szerint a perben egyértelmi bizonyitdst nyert, hogy a
felek a vételi  jogot engedd szerzddés megkdtésekor hosszas
alkufolyamat végén rdégzitették az ingatlan vételdrdt a kdélcsdnnel
azonos  0Osszegben, igy kézdttilk az ingatlan tulajdonjogdnak
megszerzéséhez kapcsolodd egyéb elszdamoldsi kotelezettség nem
keletkezett. Ezért a felperes ennek hidnyara alapitott
érvénytelenségi kifogdsa sem volt alapos.

A felperes fellebbezése folytdn eljart mdsodfoku birdsdg jogerds
itéletével az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatta és
az I.r. alperes vételi Jjoga folytan a 2004. janudr 7. napjan
létrejétt addsvételi szerzddésben a vételdrat 10.750.000 forintban
dllapitotta meg és a szerzddést 1lyen tartalommal érvényessé
nyilvanitotta. Kotelezte az I.r. alperest, hogy 15 nap alatt
fizessen meg a felperesnek 2.750.000 forintot és ennek 2004. janudr
8. napjdatol 2004. december 31. napjdig évi 11%, 2005. janudr 1.
napjatol pedig a kifizetésig szdmitottan minden naptdri félév
teljes idejére az érintett naptdri félévet megeldzd utolsd napon
érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd  mértékd kamatat.
Egyebekben az elsdéfoku birdsdag itéletét helybenhagyta.

Indokolasa szerint a felperes keresetében két egymdssal ellentétben
d4l116 kérelmet terjesztett eld, ugyanis amennyiben az elsdé kérelme
alapos, az kizdrja a mdsodiknak térténd helyt addst. Az elsd
kereseti kérelem vonatkozdsdban kifejtette, hogy nem &dlltak fenn a
megallapitdsi kereset eldterjeszthetdségének eljdrdsjogi



feltételei. Ezen tul a felperes nem bizonyitotta az uzsords
szerzddés megdllapitdsahoz sziikséges, a Ptk. 202. §$-dban rbgzitett
szubjektiv feltételeket sem. Maga a felperes adta eld, hogy az I.r.
alperest kordbban nem ismerte, ebbdl pedig az kévetkezik, hogy a
kélcsénadd nem lehetett tisztaban a felperes személyi, csaldadi,
vagyoni helyzetével. A felperes csak 4dllitotta, de nem igazolta
hdtranyos helyzetét, elismerte viszont, hogy a k&élcsén kapott
O0sszeg egy részét be kivdnta fektetetni. Mivel a szerzd8dés uzsoras
voltanak megallapitdsdara a hatranyos helyzet bizonyitottsdganak
hidnya miatt nem volt lehetdség, nem volt jelentdsége annak, hogy a
kélcsén pontos Osszegét a rendelkezésre &116 bizonyitékok alapjan
nem lehetett pontosan meghatdrozni.

A masodik kereseti kérelem vonatkozdsdban rdmutatott arra, hogy a
megdllapitott tényallds szerint a felek a 2003. julius 9. napjan
megkététt szerzddésben a vételdrat nem a biztositék forgalmi
értékének megfeleldéen, hanem fiktiv mdédon, a felperes 4dltal
elismert kélcsén O6sszegében hatdroztak meg. Ezt mutatja az is, hogy
a kordbbi opcids szerzddésben ugyanezen ingatlan forgalmi
értékeként az akkori kélcséntartozds Ssszegét jeldlték megqg.
Alldspontja szerint a vételi jogot engedd szerzddés semmis, mivel
érvénytelen az olyan kikétés, ahol a hitelezd az adott vagyontdrgy
tulajdonjogdt opcids jog kikdétése alapjdn a fenndalldo kdvetelése
fejében elszdmoldsi kdbtelezettség és a vagyontdrgy valodsdgos
forgalmi értékének szambavétele nélkiil szerzi meg. Kifejtette, hogy
mivel a felperes a kélcsénbdl semmit nem fizetett vissza és
teljesitdlképességét sem igazolta, az érvénytelenség
jogkdvetkezményeként az eredeti dllapot helyredllitdsa sértené a
forgalom biztonsdgat és a II.r. alperesre nézve 1s sulyos
kévetkezményekkel jarna. Ezért élve a jogszabdly dltal biztositott
lehetdséggel az érvénytelenségli okot kikiliszé6bblve - a 2004. janudr
7. napjdn létrejdtt addsvételi szerzddés vételdardanak 10.750.000
forintban térténd meghatdrozdsa és az I.r. alperes a kiilénbdzet
megfizetésére kotelezése mellett - a szerzd8dést  érvényessé
nyilvanitotta.

A jogerds itélet ellen - annak megvdltozatdsa és a felperes
keresetének elutasitdsa érdekében - az I.r. alperes terjesztett eld
feliilvizsgdlati kérelmet. Alldspontja szerint a mdsodfoku birdsdg a
felperes elsd kereseti kérelme vonatkozdsdban megalapozott és a
jogszabdlyoknak megfeleld itéletet hozott, a mdsodik kérelem
tekintetében azonban megsértette a Pp. 206. §$-anak (1) bekezdését,
mivel a perbeli nyilatkozatokkal, a rendelkezésekre allo
okiratokkal és a tantuvallomdasokkal ellentétesen allapitotta meg a
ténydlldst és abbdl jogszabdlysértd kéovetkeztetéseket vont le. Arra
hivatkozott, hogy nem tekinthetd érvénytelennek a vételi jogot
engedd szerzddés, mivel annak egyértelmi szdvegezésén kiviil mind a
felperes, mind az okiratszerkesztd ligyvéd perbeli nyilatkozata 1is



azt 1igazolta, hogy a szerzddd felek a 8.000.000 forintot egy
alkufolyamat eredményeképpen opcids vételdrként hatdroztdak meg. Az
O0sszeg vételdr mindségét tdmasztja ald az is, hogy a felperes és az
I.r. alperes az eljdrds sordan a kélcsén pontos &Esszegérdl
ellentétes nyilatkozatokat tettek, de az opciods vételdr
vonatkozdsaban mindig egybehangzdan azt allitottdk, hogy az
8.000.000 forint volt. A vételdr egyébként egybeesett a tényleges
tartozas Osszegével és ezért nem rendelkeztek az elszamoldsi
kbtelezettségrdl. Sérelmezte, hogy a jogerds itélet az elsd
alkalommal megkdétott vételi jogot engedd szerzddés tartalmat alapul
véve okszeridtleniil kovetkeztetett a vételdr fiktiv voltara.
Hivatkozdsa szerint az elsd szerzddés megkdtésének kdOriilményeit nem
lehet automatikusan a mdsodik szerzddésre vonatkoztatni. Eldadta,
hogy a jogerds itélet a felek szerzddési szabadsdgdt megsértve
rendelkezett a szerzddés érvényessé nyilvdnitdsardl, ugyanis a
megallapitott vételdr mellett lehetséges, hogy meg sem ko6tdtték
volna a szerzddést. A vételdrat csak abban az esetben Ilehetett
volna felemelni, ha az a feltind értékardnytalansdgot sziintette
volna meg. Ez azonban a perbeli esetben nem volt megdllapithatd.

A jogerds itélet ellen - annak megvdltoztatdsdval a keresetének
megfeleld itélet meghozatala érdekében - a felperes csatlakozo
feliilvizsgdlati kérelmet terjesztett eld. Arra hivatkozott, hogy a
masodfoku  birdosdg  jogerds itéletében tévesen értelmezte a
keresetét, ugyanis a k6lcsénszerzddések  érvénytelenségébdl a
biztositéki jellegre tekintettel egyértelmien kdvetkezik az opcids
szerzddés érvénytelensége  1is. Alldspontija szerint sikeresen
bizonyitotta, hogy csak 3.800.000 forintot kapott kélcsdén és azt
is, hogy a kamatok miatt a Jjogligyletek uzsordsnak mindsiilnek.
Allitotta, hogy életszertitlen az I.r. alperes nyilatkozatdban
megjeldblt kbélcsébnbsszeg alapulvételével kiszamithatd kamat mértéke,
mint ahogy az a kévetkeztetés is, hogy 3.000.000 forintot
kamatmentesen kapott k&lcsén. Sérelmezte, hogy a jogerds itélet
jogszabdlysértd modon melldzte a kblcson Esszegének meghatdrozdsat
is. Annak megallapitdsaval és alapul vételével kellett volna
ugyanis marasztalni az I.r. alperest az opcids szerzddés érvényessé
nyilvanitdsakor. Eldadta, hogy tévedett a birdsdg, amikor a
visszafizetés elmaraddsdt az érvénytelenség Jjogkdévetkezményének
megallapitdsakor a hdatrdanydra értékelte. Onnantdl kezdve ugyanis,
hogy az I.r. alperes tulajdonjogdt bejegyezték, mar nem volt abban
a helyzetben, hogy a tartozdsat toérlessze. Az eredeti d4&llapot
helyredllitdsa pedig nem lett volna sulyosan hdtrdnyos II.r.
alperesre nézve sem, mivel az nem eredményezte volna az alperesek
kbzotti hiteliigylet érvénytelenségét.

A felperes a csatlakozo felililvizsgalati kérelme alaptalansdgdanak
esetére feliilvizsgdalati ellenkérelmet terjesztett eld, amelyben a
jogerds itélet hatdlyaban vald fenntartasat kérte.



A felililvizsgdlati kérelem alapos, a csatlakozé feliilvizsgalati
kérelem alaptalan.

A felperes a 27/F/2. szdmi beadvanyaban megfogalmazott végleges
keresetében két 06nallo kérelmet terjesztett eld. EIsS kérelmében a
perbeli kélcsénszerzddések semmisségének megdllapitdsdat és annak
jogkévetkezményeként a kamat mérséklését kérte, az opcids szerzddés

érvénytelenségének megallapitdsat azonban  nem. Ilyen irdnyu
kérelmet csak 6nalld jogcimen a masodik kérelmében terjesztett eld.
A jogerds itélet a csatlakozo felitilvizsgalati kérelem

hivatkozdsdval szemben ezért helytdalldan értelmezte a felperes
keresetét keresethalmazatnak.

A Ptk. 202.§8-dra alapitott kereseti kérelem vonatkozdsdaban a
jogerds itélet iratellenesség nélkiil okszeriden d4dllapitotta meg a
tényallast és helyes volt az abbol levont jogkévetkeztetése 1is.
Helytallodoan rdégzitette az uzsora megdllapithatdsdgahoz sziikséges
feltételeket és azt 1s, hogy ha a feltételek kézil barmelyik
hidnyzik, akkor a kereset ezen a jogcimen térténd teljesithetdsége
kizdrt. A szerzddéskétés perben feltdrt kériilményel egyértelmiien
igazoltdk, hogy a felperes nem volt szorult helyzetben a szerzddés
megkdtésekor, ezért a jogerds itélet 4dllaspontjdval egyezden a
feltidinden ardnytalan eldénynek, mint a térvényben meghatdrozott
masik feltétel fennallasanak nem volt jelentdsége. Ennek alapjan
tévesen hivatkozott a felperes a «csatlakozé feliilvizsgalati
kérelmében arra, hogy a jogerds itéletnek meg kellett volna
hatdroznia a k&élcsén pontos &sszegét. Egyébirdnt ennek bizonyitdsa
a Pp. 164.$-dnak (1) bekezdése alapjan a felperes kételessége volt.
A felperes azonban csak &dllitotta, de semmilyen bizonyitékkal nem
tamasztotta alda, hogy az elismert 8.000.000 forint tartozdsabdl
ténylegesen 3.800.000 forintot kapott kd&lcsén, a fennmaradd rész
pedig a kamat volt.

A madsodfokui birdsdg azonban iratellenesen megdllapitott tényallds
alapjan tévesen mindsitette a felek kézdétt 2003. julius 9. napjan
létrejétt szerzddést jogszabdlyban meghatdrozott érvénytelenségi ok
kifejezett megjeldblése nélkiil érvénytelennek.

A felek egy megengedett Ilehetdséggel éltek akkor, amikor a
kélcséniigyleteiket vételli jogot engedd szerzddéssel biztositottak.
A per adatai szerint a felperes kizdrdlag ingatlanfedezet mellet
kaphatott k&lcsént az I.r. alperestdl és a felek kézdtt szoba sem
keritilt mas tipusu biztositék, mint a perbeli szerzddés. Opcids
szerzd8désiik megfelelt a Ptk. 375.$-a (1) bekezdésének, ugyanis
irdsba foglaltan tartalmazta a vételi joggal terhelt 1ingatlan
megjelblését és annak vételarat is. A felperes az opcids szerzddés
megkdotésekor annak biztositéki jellegével 1is tisztdban volt. Ezt



bizonyitja az okiratot szerkesztd ligyvéd dltal készitett tényvazlat
is (19/T7/1.).

A felperes szdndéka tehdt ingatlana tulajdonjogdnak feltételes
atruhdzdsdra irdnyult. A szerzddést arra tekintettel kétdtte meg,
hogy tudta, amennyiben az elismert tartozdsdt nem egyenliti ki,
akkor az I.r. alperes az 1ingatlant egyoldalu nyilatkozattal
megvasarolhatija, méghozza a megdllapodasbhan koélcsbnbsen
meghatdrozott vételdron. E kérben alappal hivatkozott az I.r.
alperes a feliilvizsgdlati kérelmében arra, hogy a jogerds itélet a
Pp. 206.S-anak (1) bekezdésébe (itkb6z8 mdédon, nem megfelelden
értékelte a bizonyitékokat. A felperes személyes eldaddsa (4.
sorszdamu jkv. 3.oldal 5. bekezdés) és az okiratot szerkesztd ligyvéd
tanuvallomdsa ugyanis (19. sorszdmu jkv. 3. oldal 2. bekezdés)
egyértelmien azt igazoltdk, hogy a felek a vételi jogot engedd
szerzd&désben megjeldlt 8.000.000 forintot az ingatlan vételdraként,
azaz az ellenértékeként hatdroztdk meg. A felperes és az I.r.
alperes a perbeli szerzddéses konstrukcioban egymdssal éppen Ugy és
azzal szdamoltak el, hogy az 1ingatlan ellenértékét a tartozds
O0sszegével egyezden roégzitették.

Az a tény, hogy a kikdétdtt vételdr nem éri el az ingatlan valds
forgalmi értékét - csakugy, mint eqgy biztositéki jelleget nélkiilézd
opcids szerzddésnél - az eladd kockdzataba tartozik. A szolgaltatas
és az ellenszolgdltatds értékének ardnytalansdga csak a Ptk-ban
konkrétan meghatdrozott esetekben eredményezheti a  jogligylet
érvénytelenségét. A felperes azonban - a hivatkozott
érvénytelenségi  okok kéziil - a fentiek szerint az uzsora
feltételeit nem bizonyitotta, a feltind értékkiilénbségre alapitott
kereseti kérelmét pedig nem tartotta fenn. Onmagdban nem teszi a
biztositéki célu opcids szerzddést érvénytelenné az, ha az abban
kikotétt vételdr a biztositott kdvetelés dsszegével megegyezik.

Megjegyzi a Legfelsdébb Birdsdg, hogy a mdsodfokd birdsdg a -
jogszabdlysértd d4dlldspontja miatt érvénytelenné nyilvanitott -
szerzddés érvénytelenségének jogkdvetkezményét is tévesen
dllapitotta meg. Az érvényessé nyilvanitds jogerds itéletben
régzitett moédja csak feltildnd értékkiilénbség megallapitdsa esetén
lett volna alkalmazhatd, a perbeli esetben azonban nem (Ptk. 237. §
(2) bekezdés).

Mindezekre tekintettel a Legfelsdébb Birdsdg a jogerds itéletet a
Po. 275. § (4)  bekezdésében foglaltak alapjdn hatdlyon kivil
helyezte és az érdemben helyes elsdfokt birdsdg itéletét a Pp. 253.
S§-dnak (2) bekezdésében foglaltak alapjan helybenhagyta.



Az I.r. alperes feliilvizsgdlati kérelme sikerre vezetett, a
felperes fellebbezése és csatlakozd feliilvizsgdlati kérelme pedig
eredménytelen volt, ezért a Legfelsébb Birdsdag a Pp. 270. § (1)
bekezdése szerint alkalmazando Pp. 78. § (1) bekezdés alapjdn a
felperest kotelezte az I.r. alperes - a lerott felililvizsgalati
illetéket is magdban foglald - egylittes fellebbezési és
feliilvizsgalati eljdrdsi kdéltségének a megtéritésére, a 32/2003.
(VIIT.22.) IM. rendelet 3.$-a (2) bekezdésének a) pontja, (5)
bekezdése és a 4/A. S$-anak (1) bekezdése szerint megallapitott
mértékben.

A fellebbezési és a csatlakozo felililvizsgalati illetéket a felperes
személyes kéltségmentessége folytdn a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
13.8-dnak (1) bekezdése és a 14.5-a szerint az allam viseli.

, 2008. dprilis 8.

Dr. Kolldr MArta sk. a tandcs elnéke, dr. REth Pdlné sk. eldadd
birsé, dr. Wellmann GySrgy sk. bird.



