DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.013/2010/4. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni tél6tabla a dr. Bakos Geyza Ugyvéd (Debrecen, PetSfi tér 19. II. kapu,
foldszint 1. szam) altal képviselt felperes neve (cime) felperesnek a dr. Kalasz Imre Zsolt
tgyvéd (Debrecen, Szent Anna utca 9. foldszint 2. szam) altal képviselt I.rend(i alperes
neve (cime) I. rend(, valamint az Ado6 és Pénzligyi Ellendrzési Hivatal (Budapest, Széchenyi
utca 2. szam) II. rend( alperesek ellen szerzodéskotés el6tt fennallott helyzet visszaallitasa
irant inditott perében a Hajdu-Bihar Megyei Birésag 8.P.20.375/2008/31. szamu itélete
ellen a felperes altal 32., valamint az I. rend( alperes altal 33. sorszam alatt eloterjesztett
fellebbezések folytan - targyalason kivil - meghozta a kdvetkez6

itéletet:

Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét részben megvaltoztatja, és az I. rendl alperes
altal a felperesnek fizetendd vételar tOkedsszegét 3 403 054 (Harommillid-
négyszazharomezer-6tvennégy) forintra, az altala az allamnak megtéritendd kereseti illeték
Osszegét 204 000 (KettOszaznégyezer) forintra leszallitia, mell6zi a perkoltség
medfizetésére vald kotelezését, kotelezi, hogy fizessen meg az allamnak kilén felhivasra
25 462 (Huszonotezer-négyszazhatvankettd) forint allam altal el6legezett koltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az I. rendd alperesnek 313 000
(Haromszaztizenharomezer) forint egyiittes els6- és masodfokl eljarasi koltséget.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:

A 2003. februar 24-én kelt kolcsonszerzédésben az I. rend(i alperes 2 400 000 forint
szabad felhasznalasu kolcsont biztositott a felperes részére 5 évi lejaratra, havi 69 300
forint 6sszegli torleszté részlet mellett. A szerz6désben az I. rend(i alperes kikototte -
tobbek kodzott - fizetési késedelem esetére a felmondas jogat.

A szerzOdés biztositékaként 2003. aprilis 4-én a D-i Foldhivatal az alperes javara
jelzalogjogot jegyzett be a felperes tulajdonat képezd T .../2 helyrajzi szamu, lakdhaz,



udvar, kert megjeldlési ingatlanra. Ugyancsak a szerz6dés biztositékaként kototték meg a
felek 2003. februar 24-én azt az opcios szerzddést, amelyben a felperes vételi jogot
engedett az I. rendd alperes javara 2003. majus 1-jétdl 2008. majus 1-jéig tartod
id6tartamra. A szerzddés szerint az I. rend(i alperes a jelzett hataridon beliil a vétel jogat
abban az esetben jogosult gyakorolni, amennyiben a felperes barmely, a
kolcsonszerzodésben foglalt fizetési kotelezettségének nem tesz eleget, ide értve azt az
esetet is, amikor a fizetési kotelezettség azonnali hatalyl felmondas miatt valik
esedékessé. A felek megallapodtak abban is, hogy az opcids jog gyakorlasa esetén az I.
rend(i alperes jogosult a felperessel szemben fennallé barmely esedékes lejart kovetelését
az altala fizetend6 vételarba beszamitani, koteles tovabba a vételi jog gyakorlasat kovetod
15 napon bellil a felperes felé irasban teljes kor(ien elszamolni, és amennyiben az
elszamolas eredményeként vételar-hatralék mutatkozik, azt 8 napon beliil a felperesnek
medfizetni. A felperes pedig vallalta, hogy a vételi jog gyakorlasanak napjatol szamitott 8
napon belill az ingatlant kiliritve és rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas allapotban az I.
rend(i alperes birtokaba adja.

A kolcsOnszerz6dés megkotését megel6zOen a felveendd hitel targyi fedezetének
biztositdsa céljabdl az I. rend( alperes altal szabott feltételként, de a felperes
megbizasabdl és dijfizetése mellett a ... Betéti Tarsasag értékbecslést készitett a felperes
tulajdonaban allo ingatlanrdl, amelyben annak értékét - figyelembe véve, hogy a tet6tér
beépitése még nem tortént meg, de figyelmen kivil hagyva az ingatlanon 1évé szamos
gazdasagi épulet értékét - ,kerekitve" 6 200 000 forintban hatarozta meg.

Az 1. rend( alperes javara az opcios jogot a D-i Foéldhivatal 2003. marcius 21-én bejegyezte
az ingatlan-nyilvantartasba.

Az 1. rend(i alperes tobb izben fizetési halasztast adott a részletekkel késedelembe esd
felperesnek, azonban a 2006. oktdber 26-an kelt felszdlitdsaban mar azzal a
tajékoztatassal hivta fel a felperest a hatralék 3 napon beliili megfizetésére, hogy annak
elmaradasa esetén a kolcsOnszerzGdést azonnali hatallyal felmondja, és vételi jogat
érvényesiti. Miutan a felperes a felszdlitasban foglaltaknak nem tett eleget, az I. rendd
alperes a 2007. oktdber 31-én kelt levelében bejelentette a felperesnek a vételi joga
gyakorlasat. Ezt kovetéen a D-i Foldhivatal 2007. november 12-én az I. rend( alperes
tulajdonjogat a jelzalogjog torlésével egyidejlileg bejegyezte az ingatlan-nyilvantartasba.

Még ezt megel6z6en 2006. november 13-an a II. rend( alperes javara 2 472 178 forint
adotartozas és jarulékai erejéig végrehajtasi jog bejegyzésére keriilt sor, amely teher az
ingatlanon a tulajdonos-valtozast kovetben is fennmaradt.

Ugyancsak végrehajtasi jog volt bejegyezve az ingatlanra 2007. junius 1-jei hatallyal 34
000 forint fokovetelés és jarulékai erejéig a ... Rt. javara, ezt a tartozast azonban az
elsofoku eljaras soran a felperes rendezte, igy e végrehajtasi jogot a foldhivatal 2007.
november 12-én torolte.

A felperes mddositott keresetében elsédlegesen annak megallapitasat kérte, hogy a kozte
és az I. rend( alperes kozott |étrejott opcids szerzddés a Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése



alapjan semmis, figyelemmel arra, hogy az I. rendd alperes az értékbecslésben
meghatarozott 0sszeg dnhatalmud és jogi indok nélkili csdkkentésével hatarozta meg a
vételarat, emellett a beszerzett értékbecslés nem tartalmazta az ingatlan melléképiileteinek
értékét. Masodlagosan hivatkozott arra, hogy a szerzGdés, a szolgaltatds, és
ellenszolgaltatas kozott fennalld feltlind értékaranytalansagra tekintettel érvénytelen.
Mindezek alapjan elsddlegesen a Ptk. 237. §-anak (1) bekezdése szerint a szerzodéskotés
elétt fennallott helyzet visszaadllitasat kérte, masodlagosan az érvénytelenség
kikliszobolése, illetve a szerz6dés modositasa irant terjesztett eld kérelmet. Ez utdbbi
kérelmét azzal indokolta, hogy a kolcsonszerzddés és az ahhoz kapcsolédd opcids
szerzOdés alapjan a felek kozott tartos jogviszony jott Iétre, amire tekintettel a birdsagnak
lehetdsége van a szerzddés tartalmanak mddositasara.

Az 1. rend(i alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult. Utalt arra, hogy az
ingatlan fedezet jellegére tekintettel tortént a vételar meghatarozasa a beszerzett
értékbecslésben meghatarozottnal Iényegesen alacsonyabb 6sszegben, de 6nmagaban ez a
kordlmény nem teszi a szerzOdést jo erkdlcsbe Utkdzové. A felt(ing értékaranytalansag
cimén tortént megtamadassal kapcsolatban pedig eléviilési kifogast terjesztett eld,
hivatkozva arra, hogy az opciés szerz6dés megkotésnek id6pontjadhoz képest a
megtamadasra nyitva all6 egy éves hataridd 2004. februar 24-én eltelt. A felt(ind
értékaranytalansag fennallasat egyébként is mindenkor a szerzédéskotés idopontjaban kell
vizsgalni.

Az 1. rend( alperes a per soran akként nyilatkozott, hogy az opcidés jog gyakorlasat
kovetden elszamolast nem készitett. Hivatkozott azonban arra, hogy késziilt egy
elszamolassal kapcsolatos kimutatds a vételi jog gyakorlasardl szold levél keltezésének
idépontjaban, amelybdl megallapithatd, hogy ebben az idopontban a felperes tartozasanak
Osszege 1 124 768 forint volt, beszamitotta tovabba a vételarba az ingatlanon az APEH
felé, illetve a Telekom felé fennalld, végrehajtasi joggal terhelt koveteléseket is. Ezek
eredményeként 3 869 251 forint tartozas volt a felperes oldalan kimutathato, igy az opcids
vételarhoz képest a felperest 30 749 forint illette volna meg. Arra vonatkozéan azonban,
hogy az 6sszeg kifizetésére sor keriilt-e, nyilatkozni nem tudott.

A 1II. rend(i alperes érdemi ellenkérelmet nem terjesztett el6, azonban a 2009. november
5-én kelt 29. sorszamU beadvanyaban kozolte a birdsaggal, hogy az ingatlanra bejegyzett
végrehajtasi jog alapjat képezd kovetelése addtartozas jogcimén 2 472 178 forint
dsszegben valtozatlanul fennall.

Az els6foku birdsag itéletében kotelezte az I. rend(i alperest, hogy 15 nap alatt fizessen
meg a felperesnek 6 000 000 forint tokét, annak 2007. november 1-jétdl szamitott
torvényes kamataival egylitt, ezt meghaladdan a felperes keresetét elutasitotta. Kotelezte
az I. rend( alperest a felperes javara perkoltség, és az allam javara illeték megfizetésére.

Mindenekelott ramutatott arra, hogy a Ptk. 200. §-anak (1) bekezdésében foglaltak szerint
a szerzOdés tartalmat a felek szabadon allapitjdk meg, ehhez képest tehat nem volt
jogszabalyi akadalya annak, hogy az opcids vételdrat a szerzOdésben a beszerzett
értékbecslés szerintitdl eltéro, tetszoleges 6sszegben hatarozzak meg a felek. A felperes a



szerz6dést nyilatkozataval elismerten aldirta. A felperesnek azt a hivatkozasat, mely szerint
az opcios szerzddésben meghatarozott vételar arra utal, hogy az I. rend( alperes ,0pcids
dijat" is felszamitott volna, a szerz6déses kikotések alapjan megallapitani nem lehetett. E
korilmények alapjan tehat az opcids szerzodés jogszabalyba nem (itkozik, és az e kdrben
kialakult bir6i gyakorlatra figyelemmel, miutan sem a szerzddéssel elérni kivant cél, sem a
vallalt kotelezettség Osszege, vagy az ellenszolgaltatas felajanlasa, illetve a szerzOdés
targya nem (tkozik tarsadalmilag altalanosan elfogadott erkdlcsi normaba, ezért a
szerz6dés semmisségét a Ptk. 200. §-a (2) bekezdésének utolsd fordulata szerint sem
lehetett megallapitani.

Az értékbecslés egyébként a felperes felkérésére késziilt, és az kozvetlenil nem volt része
a szerzOdésnek, a szerz6désbol pedig nem allapithaté meg, hogy az opcids vételar végiil is
milyen alkufolyamat eredményeként, illetve szempontok figyelembe vételével kerilt
megallapitasra.

Az els6foku eljarasban kirendelt igazsagigyi ingatlanforgalmi szakérté véleménye alapjan
azonban megallapitotta, hogy az ingatlan forgalmi értéke az opcidés szerzddés
megkdtésének idopontjaban 9 600 000, mig 2007. novemberében, a vételi jog gyakorlasa
idépontjaban 10 500 000 forintnak felelt meg. Erre tekintettel megalapozottnak talalta a
felperesnek a feltlinben nagy értékkiilonbség fennallasara alapitott masodlagos kereseti
kérelmét.

Az értékkilonbséget nem az opcids szerzddés megkotésének idopontjaban, hanem a vétel
jog gyakorlasanak idépontjaban fennalld értékviszonyok alapulvételével vizsgalta, erre is
tekintettel megalapozatlannak talalta az I. rend(i alperes eléviilési kifogasat. Az opcids jog
gyakorlasatol szamitottan ugyanis a keresetinditasig az egy éves megtamadasi hatarido
még nem telt el. Hivatkozott a Legfelsébb Birdsag EBH. 2000. (helyesen 2007)/1602.
szamon koOzzétett elvi dontésében foglaltakra, ramutatva arra, hogy a vételar és a vétel
targyanak forgalmi értéke kozotti feltlind értékaranytalansag a vételi jog gyakorlasa folytan
|étrejott adasvételi szerzdés érvénytelenségét jelenti.

A Legfels6bb Birdsag PK. 267. szamu allasfoglalasaban foglaltak figyelembe-vételével ezért
a szerzOdésben kikotott 3 900 000 forintos vételar és az ingatlannak a vételi jog
gyakorldsanak id6pontjaban fenndlld 10 500 000 forintos forgalmi értéke
figyelembevételével a feltlind értékaranytalansagot akként kiiszobolte ki, hogy 6 000 000
forint vételarat taldlt a felperes szolgaltatasaval aranyban allonak, ezért ennek
medfizetésére kotelezte az I. rend(i alperest a Ptk. 237. §-anak (2) bekezdésében foglaltak
szerint.

Az els6foku itélet ellen elGterjesztett fellebbezésében a felperes az elsofokd itélet
megvaltoztatasat, és az elsddleges keresetének vald helyt adast kért. Hivatkozott arra,
hogy az opcids szerz0dés megkotését megel6zéen beszerzett értékbecslés az elséfoku
itéletben meghatarozottaktdl eltéréen nem az 6 felkérésére késziilt, ugyanakkor sem az I.
rendli alperes, sem az els6foku itélet nem adott magyarazatot arra, hogy milyen okbol tért
el az opcids vételar az ingatlan valds értékétdl. Allaspontja szerint a kiilonbozet ,opcids
dijat" takar, ezért a szerz6dés torvénybe és jo erkolcsbe is Uitkozik. Ugyanezen okokbol



semmis a szerzOdés azon kikotése is, amely szerint a felperes lemondott a szerz6dés
barmely cimen tortén6 megtamadasardl. E kikotés nyilvanvaldan az I. rendd alperes
kérésére keriilt a szerz0désbe, kdvetkezésképpen az I. rendli alperes a szerzodést e nélkiil
nem kototte volna meg, kovetkezésképpen a részbeni érvénytelenség az egész szerzodés
érvénytelenségét eredményezi.

A masodlagos kereseti kérelemnek helyt add els6fokl itéleti rendelkezést pedig azért
sérelmezte, mert az elsofokl birdsag nem indokolta meg az eredeti allapot
visszaallitdsanak lehetetlenségét, holott annak torvényi akadalya nem volt. Erre tekintettel
nem donthetett volna a szerzddésnek a hatdrozathozatalig terjed6 idore torténd
,hatalyossa nyilvanitasardl".

Az 1. rend( alperes fellebbezése szintén az els6foku birdsag itéletének

- tartalma szerint részbeni - megvaltoztatasa mellett a felperes keresetének teljes
elutasitasara iranyult. Egyetértett azzal, hogy az opcids szerz6dés érvénytelensége sem
jogszabalyba iitkozés, sem jo erkolcsbe (itk6zés miatt nem allapithatd meg.

Sérelmezte ugyanakkor, hogy az elsofokl birdsag a felperes megtamadasat hataridén bell
elGterjesztettnek tekintette. Hivatkozott arra, hogy az opcids szerz6dés megtamadasa
esetén ténylegesen a vételi nyilatkozattal |étrejovo adasvételi szerz6dés megtamadasardl
van szd. Az opcids szerz6désen alapuld vételi jog gyakorlasa esetén ugyanis a létrejovo
adasvételi szerzodést kiilon irasba foglalni nem kell, annak tartalmat az opcids szerzodés és
a vételi nyilatkozat egyiittesen hatarozza meg. Az opcids vételarat az opcids szerzédésben
kell kikotni, a vételar tehat nem valtozhat a szerz6dés modositasa nélkdil.

A perbeli esetben az ingatlan 3 900 000 forint 0sszegli vételara ennek megfeleléen mar az
opcios szerzOdésben szerepelt, és ezen a vételaron jott Iétre a felek kdzott az adasvételi
szerzOdés is. A felperes teljesitése, azaz a tulajdonjognak a vevlre térténd atruhazasara
vonatkozd nyilatkozata mar az opcids szerzGdésben is szerepelt, a Ptk. 236. §-anak (1),
illetve (2) bekezdése alapjan pedig a megtamadasi jog a teljesitéstél szamitott egy éven
bellil érvényesithetd. A felperes teljesitésének idopontjahoz képest tehat a megtamadasi
hatarid6 az 6 tekintetében 2004. februar 24-én eltelt.

Megjegyezte, hogy a hitelezési biztonsagot sértené az az allaspont, amely szerint,
mikdzben a vételdrat mar az opcidés szerzOdés is tartalmazza, a szerz6dés felt(ind
értékaranytalansag cimén torténd0 megtamadasara nyitva alld hataridét a vételi jog
gyakorlasatol kellene szamitani. Ez ugyanis elvezethet oda, hogy, ha az opcids jog
pénzintézeti kolcson futamidejéhez igazodik, az 5 éves hatarido kés6bbi szakaszaban, tehat
az opcios szerz6dés megkotésétdl szamitottan évekkel késobb gyakorolt megtamadasi jog
idépontjara a fedezetként nyuljtott ingatlan forgalmi értéke jelentésen valtozhat. A
kizardlag fedezeti célzattal megszerzett ingatlan megtamadas folytan bekdvetkezd vételar
valtozasa ilyen esetben azonban tobblet terhet jelent a pénzintézetre.

A felperes az I. rend( alperes fellebbezésével szemben elterjesztett ellenkérelmében az
elséfoku itélet helybenhagyasat inditvanyozta.



Az itélotabla mind a felperes mind az alperes fellebbezését részben, és a kovetkezok
szerint talalta alaposnak:

Az elsofoku birdsag helyesen allapitotta meg az lgy érdemi elbirdlasa szempontjabdl
relevans tényallast, azt az itélétabla csupan annyiban helyesbitette, hogy - az elséfoku
itéletben foglaltaktdl eltéréen - az I. rend(i alperes perbeli nyilatkozata alapjan
megallapithatd, hogy az opcids szerzOdésben kikotott vételar az I. rendl alperes
hitelbiralati gyakorlatanak megfelel6en kialakitott hitelfedezeti értéknek felel meg.

Az igy helyesbitett tényallas alapjan is megalapozottan jutott az elsofokl birdsag arra a
kovetkeztetésre, hogy az opcids szerzédésben a felperes altal allitott ,opcids dij"
felszamitasara nem keriilt sor, ez okbdl tehat a szerz6dés semmisnek a keresetben
megjelolt egyik jogszabalyi rendelkezés alapjan sem tekinthetd. Osztja az itél6tabla az
elsofoku birdsag azon allaspontjat is, mely szerint azon okbdl sem allapithaté meg a
szerz6dés semmissége, hogy az értékbecslés a melléképiiletek értékét nem tartalmazta,
minthogy az értékbecslést a felek nem tekintették a szerz6dés mellékletének, az tehat a
szerz6dés tartalmava nem valt.

Mindezek alapjan az elsofoku birdsag helyesen utasitotta el a felperes els6dleges és
masodlagos kereseti kérelmét.

A Ptk. 239. §-anak (1) bekezdésére alapitott igényt a felperes az elséfoku eljaras soran
nem terjesztett eld, a Pp. 247. §-anak rendelkezése alapjan pedig a kereset ilyen
modositasa a fellebbezési eljarasban kizart, ezért e korben az itélotabla mellbzte az érdemi
elbiralast.

A felperes harmadlagos, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas felt(ind értékaranytalansagara
tekintettel elGterjesztett, a szerzddést megtamadd kereseti jogcimével kapcsolatban az
itélotabla mindenekel6tt ramutat arra, hogy a szerz6dés érvénytelenségére alapitott
kereset esetében a koOvetkezetes itélkezési gyakorlat szerint a birdsag nincs kotve a
kereseti kérelemhez a tekintetben, hogy a Ptk. 237. §-anak (1) és (2) bekezdésében foglalt
jogkovetkezmények kozil melyiket alkalmazza. Az elsofokd birdosag a hivatkozott
jogszabalyi rendelkezésekben foglalt lehetoségek kozil a (2) bekezdés masodik
mondataban szabalyozottak szerint a felperes altal tamadott opcids szerzddést itéletében
érvényessé nyilvanitotta azzal, hogy a felek szolgaltatasainak felt(in6 aranytalansagat
megallapitva, az aranytalan elényt kikiiszobolte. Adott esetben, tekintettel arra is, hogy a
felek biztositéki céli opcids szerzddést kotottek, tehat a szerzidés teljesitéséhez az 1.
rend( alperesnek méltanylandd érdeke fiizOdik, az els6foki birdsag a legalkalmasabb
jogkdvetkezményt valasztotta az érvénytelenség orvoslasara.

Az els6foku birdsag arra a koOvetkeztetésre is helyesen jutott, hogy a felperes a
megtamadas jogat hataridon bellil érvényesitette.

A Ptk. 375. §-anak (1) bekezdésébdl kovetkezOen az opcids szerz6dés magaban foglalja
egyrészt a vételi jog alapitasat, amely lehet visszterhes, vagy ingyenes, tovabba azt a
szerz6dést is, amelyben az eladd a jogosulttal megallapodik abban, hogy a vételi jog



gyakorldsa esetén a jogosult milyen vételar ellenében szerezheti meg a dolog
tulajdonjogat. (Ptk. 375. §-anak (1) bekezdése)

A Ptk. 236. §-a (1) bekezdésének c) pontja értelmében a szolgaltatasok felt(ind
aranytalansaga esetén a megtamadasi hatarid0 a sérelmet szenvedd fél teljesitésekor
kezd6dik. A vételi jog kotése esetén az adasvételi jogviszony a vételi jog jogosultjanak
egyoldall nyilatkozataval jon létre, és e jogviszony alapjan a Ptk. 365. §-nak (1)
bekezdésére, valamint a 117. §-anak (3) bekezdésére figyelemmel az elad6 teljesitésének
idopontja azonos azzal az id6ponttal, amikor a vev6é tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzik. (BDT. 2006/1322. szamu eseti dontés)

Nem tévedett tehat az els6fokd birdsag akkor, amikor az I. rend(i alperes vételi jog
gyakorlasat, és a tulajdonjoganak bejegyzését kovetden egy éven belil eloterjesztett
felperesi kereset alapjan a megtamadast hataridoben el6terjesztettnek tekintette.

Az itélotabla allaspontja szerint azonban - szemben az elsofoku itéletben kifejtettekkel - a
Ptk. mar hivatkozott 375. §-a (1) bekezdésének masodik mondatabol kovetkezden,
egybevetve azt a Ptk. 201. §-anak (2) bekezdésében foglaltakkal - a felt(ind
értékaranytalansagot a vételarat kotelezGen tartalmazd opcids szerzodés megkotésének
id6épontjaban fennalld korilmények figyelembe vételével kellett vizsgalat targyava tenni. A
vételar ugyanis az opcids szerzddés kotelezd tartalmi eleme, ezért az opcids szerzddés
magaban hordozza annak kockazatat, hogy a kikotott vételarhoz képest a dolog forgalmi
értékében az opciods jog fennallasa alatt valtozas kovetkezhet be. Ezt a kockazatot egyik fél
sem harithatja at a masikra. Nincs tehat lehetGség az opcids szerzodés feltlind
értékaranytalansag cimén tortén6 megtamadasara azon okbdl, hogy az opcids szerzédés
megkotése és az opcids jog gyakorlasa kozott eltelt idében a dolog értékében szamottevd
novekedés kovetkezett be.

Ehhez képest az itél6tabla - az elsofoki birdsag allaspontjatdl eltéréen - az elséfoku
eljarasban beszerzett ingatlanforgalmi szakért6i véleményben a 2003. februar 24-i allapot,
azaz az opcids szerzddés megkotésének idOpontja szerint 9 600 0000 forintban
meghatarozott forgalmi értéket vette alapul a feltinG értékaranytalansag vizsgalata soran.

Azt egyébként, hogy a szerz0dés megkotésének idOpontjdban a szolgaltatas és
ellenszolgaltatas kozott az értékaranytalansag felt(iné volt, 6nmagaban bizonyitja az, hogy
az I. rend( alperes a sajat szabalyzatai szerint kiszamolt hitelfedezeti értéknek megfeleld
vételar mellett kototte meg a szerzOdést.

Az Ugynevezett hitelfedezeti érték ugyanis a hitelintézetekrdl és a pénziigyi vallalkozasokrdl
szold 1996. évi CXII. torvénynek a perbeli idoszakban is hatdlyos rendelkezései
alkalmazasa korében altaldban a jelzdlog alapl hitelek esetében, és a kihelyezés
kockadzatanak csokkentése érdekében elGirt kovetelmény, amelynek érvényesitése
érdekében a hitelintézetek az adott esetben adhatd legmagasabb hitelosszeget a sajat
szabalyzatukban meghatarozottak szerint a felajanlott fedezet piaci értékének
meghatarozott szazalékanak megfelel6 hitelbiztositéki érték alapjan kotelesek kiszamitani.
A hitelbiztositéki értéknek pedig meg kell felelnie annak a feltételnek, hogy azon az adott



ingatlan rovid idon beliil értékesithetd legyen (Un. ,menekiilési érték"). Ebbdl kovetkezben
tehat a hitelfedezeti érték eleve |ényegesen alacsonyabb az ingatlan forgalmi (piaci)
értékénél, minthogy mar a hitelbiztositéki érték sem azonos azzal. A torvényi el6irasok
azonban kizardlag a dologi, illetve személyi biztositékok kikotése esetén kotik a
pénzintézetet. Biztositéki céli opcids szerzddés esetében viszont a pénzintézetre is a Ptk.
mar hivatkozott rendelkezései alkalmazanddak, ebbdl kovetkezéen a felt(ind
értékaranytalansag esetén nincs akadalya az opcids szerz0dés megtamadasanak, e
szerz6dés esetében tehat a hitelintézet koteles tlirni az értékaranytalansag feltlind
részének kikliszobolését. Az 1. rend(i alperes fellebbezésének a kockazat novekedésére
vonatkozo fejtegetései ezért minden alapot nélkiloznek, tekintettel arra is, hogy az I.
rendd alperes maga dontott akként, hogy a kolcsonszerzodés felmondasat kovetOen
kovetelését nem a jelzalogjoga érvényesitésével, hanem az opcids jog gyakorlasaval elégiti
ki.

Ugyanakkor az itélotabla az els6foku birdsag itéletétében foglaltaktol eltéréen 7 000 000
forintban hatarozta meg az I. rend(i alperes altal fizetend0 vételarat, ez tekintheté ugyanis
olyan mértéki ellenszolgaltatasnak, amely mellett az ingatlan szerz6désben kikotott opcids
vételara és a szerzOdéskotés idOpontjaban fenndlld tényleges forgalmi értéke kozott
fennallo aranytalansag mar nem tekinthet6 feltlindnek.

Az 1. rend(i alperes a pert megel6zden elszamolast a felperessel nem kozolt, a perben tett
nyilatkozatara figyelemmel azonban megallapithatd, hogy az altala fizetendd vételarral
szemben a kolcsonszerzodésbol eredd kovetelését beszamitotta. Az ingatlanra az opcids
szerz6dés megkotését kovetden a II. rendd alperes javara bejegyzett végrehajtasi joggal
érintett kdvetelésre vonatkozdan pedig a beszamitasat - miutan az opcids szerzédésben a
felperes szavatolta az ingatlan tehermentességét - a Ptk. 370. §-anak (1) bekezdése
szerinti, a tehermentesitéshez sziikséges Osszeg kifizetésének megtagadasara vonatkozo
joganak gyakorlasaként kell értékelni.

Az 1. rend( alperes e nyilatkozataira figyelemmel ezért az itél6tabla - az elsofokl birdsag
itéletét a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatva - az I. rend(
alperes fizetési kotelezettségét 3 403 054 forintban hatarozta meg.

Az elstfoku itélet részbeni megvaltoztatasa folytan a Pp. 81. §-anak (1) bekezdésére
figyelemmel mell6zte a nagyobb részt pernyertes I. rend( alperes perkoltség megfizetésére
valod kotelezését, a felperes személyes koltségmentessége folytan allam altal el6legezett és
altala megtéritend6 kereseti illeték 0sszegét a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-anak (2)
bekezdésében foglalt rendelkezés alapjan aranyos részére leszallitotta, a Pp. 253. §-a (3)
bekezdésének masodik mondata alapjan hivatalbdl eljarva, észlelve, hogy errdl az elsofoku
birdsag elmulasztott rendelkezni, ugyanezen rendelkezés alkalmazasaval kotelezte az allam
altal eldlegezett szakértGi koltség aranyos részének megtéritésére.

A mindkétfoku eljarasban nagyobbrészt pervesztes felperes a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése
alapjan koteles az I. rend(i alperesnek az els6- és masodfoku eljarasban felmeriilt, és a Pp.
75. §-anak (1) és (2) bekezdése, valamint a 32/2003.(VIII.22.) IM rendelet szerint
szamitott koltségei aranyos részének megfizetésére.



Az itélotabla a fellebbezést a Pp. 256/A. §-a (1) bekezdésének f) pontja alapjan
targyalason kivil birdlta el.

Debrecen, 2010. marcius 23. napjan

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elndke, Siliné dr. Tozsér Erzsébet s.k. eldadd bird, Dr.
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