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A MAGYAR KOZTRASASAG NEVEBEN!

A Legfelsdébb Birdsdg mint feliilvizsgalati birdésdg a Dr. Moryné dr.

Varga Mdrta Ugyvédi Iroda....... ; lgyintézdé: dr. Moryné dr. Varga
Marta ligyvéd) &altal képviselt F.P. I.r... dr.F.G.-né...... IT.rendd
felperesnek a Stadlerné dr. Jdézsa Krisztina jogtandcsos 4dltal
képviselt K. és H. Zartkériden Midkoédé Részvénytdrsasag .......
I.rendd és a dr. Galambos Imre ligyvéd ........ dltal képviselt K.I.
......... II.rendd alperes ellen szerzddés semmisségének

megdllapitdsa irant a Fd&évarosi Birdsdgon 5.P.630.352/2004 szdmon
indult és a Févarosi Itéldétdbla 5.Pf.20.301/2009/4. szamu
itéletével befejezett perében a jogerds itélet ellen az I.rendd
alperes altal 39. sorszamon eldterjesztett felililvizsgdlati kérelem
folytan - tdrgyaldason - meghozta a kévetkezd

Részi1itéletedt

A Legfelsébb Birdésdg a Févdrosi Itélétdabla 5.Pf.20.301/2009/4.
szamu itéletét részitéletnek tekinti, azt hatdlyon kivil helyezi,
a Févdrosi Birdsdg b5.P.630.352/2004/36. szamui itéletét abban a
részében, amellyel a felperesek keresetét az opcids szerzddés
érvénytelensége tekintetében elutasitotta részitéletnek tekinti, és
azt helyben hagyja. Egyebekben az elséd foku birdsdg itéletét
hatalyon kiviil helyezi és az elsdéfoku birdésagot a felperesek
kdrtéritési igényének elbirdldsa kdérében Uj eljdrdsra és Uj
hatdrozat hozataldra utasitja.

Az I.r. felperes feliilvizsgalati perkdltségét 1.000.000 (Egymillio)
Ft-ban, II.r. felperesét 500.000 (Otszdzezer) Ft-ban az I.r.
alperesét 4.000.000 (Négymillio) Ft-ban dllapitja meg.

Ez ellen a részitélet ellen tovdbbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokol as

A jogerds itéletben megdllapitott és a felililvizsgdlati kérelem
elbirdldsa szempontjdbdl jelentds ténydllds a kdvetkezd:



Az I.r. felperes F.P. és az I.r. alperes K. és H. Zrt. 1999.
november 29-én ké6tétték meg az elsé 1ingatlanfedezetd személyi
kblcsén szerzddést 12 hodnapos futamiddére. A szerzddés fedezetéiil
........ "beépitetlen teriilet" mivelésd 4dgu ingatlan szolgalt,
amelyre a felek a bank kévetelésének biztositékdul jelzdlogjogot 1is
kikététtek, valamint megdallapodtak a bank javdra vételi jog

alapitdsdrél biztositéki céllal. Az ingatlan hitelbiztositéki
forgalmi értékét - melynek I.r. felperes 2/3, mig II.r. felperes
1/3 ardnyban volt a tulajdonosa = ...... Kft. 1999. november 25-én

kelt szakvéleménye alapjan 24.353.000,-Ft-ban hatdroztdak meg. A
szakvélemény rdgzitette, hogy ez az JOsszeg csak a telek értéke, a
rajta 4allo szerkezetkész felépitményt kirekesztette az értékelés
kérébdl, annak bontdsi kéltségét 800 ezer forintra becsiilte.

Az I.r. felperes nem tudta kifizetni tartozdsat, ezért kérvényezte,
hogy a bank ismételten finanszirozza meg azt, és 1igy keriilt sor
arra, hogy 2001. janudr 9-én 1ismét szerzddést kbéssén az I.r.
felperes, valamint a II.r. felperes dr. F.G. mint addstdrs és az
I.r. alperes. A szerzddéskoétést megeldzdben az I.r.alperes felkérte
a korabbi értékbecsldt, hogy az ingatlan aktudlis értékét hatdrozza
meg. A ....... Kft. 2000. december 20-an kelt levelében kézdlte,
hogy a korabbi értékmeghatdrozdst tovabbra is érvényesnek tekinti.
A felek a lejart 9.700.000 Ft téketartozds tekintetében
ingatlanfedezetld személyi hitelre kététték a kdlcsénszerzddést 60
hoénap futamiddre, negyedéves tdrlesztéssel.

A kblcsébnszerzd8dés biztositékaként a felperesek és az I.r. alperes
szerzddést kotottek az ingatlanra vonatkozo jelzalogjog
alapitasdra, valamint vételi jogot is kikétdttek. A vételi jogot
alapité szerzddésben az 1ingatlan vételarat 24.353.000 Ft-ban
hatdroztdk meg. Részletesen felsoroltdk a felek kételezettségeit,
és a felperesek tudomdsul vették a 7. pontban, hogy a bank jogosult
mas személy kijelblésére a vétell jog gyakorldsara.

A felperesek nyilatkozataikat kézjegyzdi okiratban megerdsitették
2001. janudr 10-én.

Miutéan a felperesek elmaradtak az esedékes részletek
térlesztésével, az I.r. alperes 2002. janudr 4-én felmondta a
kélcsbnszerzd8dést, melyet az I.r. felperes 2002. marcius 6-4an
kbzvetleniil dtvett. A vételi jog gyakorldsdrdl szold nyilatkozatot
tébbsz6ri sikertelen kézbesités utdn végil 2002. majus 9-én
sikerililt kézvetleniil kézbesiteni az I.r. felperes szamara.

Az I.r. alperes 2002. 4dprilis 24-én a vételli jog gyakorldsdra a
IT.r. alperes K.I. jeldblte ki, aki 2002. mdajus 31-én nyilatkozott
az ingatlan birtokba vételérdl, majd 2002. junius 6-dn a felperesek
tartozdsanak levondsa utdan a vételdr kiilénbézetet, 13.826.469,-Ft-
ot az I.r. alperes kifizetett a felperesek részére.



A vételi jogot gyakorld II.r. alperes az 1ingatlanra 2003-ban
harmadik személyekkel opcids szerzddést koététt 100 millié forintos
opcids vételdr meghatdrozdsa mellett, az adasvételi szerzddés
megkdétésére azonban csak 2006-ban keriilt sor.

*

A felperesek 2004. szeptember 3-dn nyujtottdk be a keresetlevelet,
pontositott keresetiikben annak megdllapitdsat kérték, hogy

- az I.r. alperessel 2001. janudr 9-én megkdétoétt vételi jogot
alapitéd szerzddés semmis, mivel a kikO6tStt opcids dr kimeriti a
Ptk.202.58-a alapjdn az uzsords szerzd8dés tényalldsat, illetve a
joerkdlcsbe litkdzik.

- a vételi jog érvényesitésével 2002. d4dprilis 24-én a II.r.
alperessel 1létrejott ingatlan addsvétell szerzddés semmis ugyanezen
indokok miatt.

Kérték a birdsagot, hogy egyetemlegesen kételezze az I-II.r.
alpereseket 76.000.000 forint és ennek késedelmi kamatai résziikre
térténd megfizetésére, elsddlegesen a Ptk. 237.§8 (2) bekezdése
alapjan azzal, hogy az érvénytelenség okdnak megsziintetését az
ardnytalan eldny felperesek részére vald visszatéritésével rendezze
a birdésdg, mdsodlagosan a Ptk. 318.§ (1) bekezdése és a 339.§5 (1)
bekezdése alapjdn kOtelezze fizetésre az alpereseket, tovabba
perkéltségigényiik is volt.

Keresetiik aldtamasztdsdra hivatkoztak a vételi  jogot alapitd
szerzddés 7. pontjara, mely szerint a bank 1irdsos felmonddsban
kbteles volt a teljesitésre hatdriddt adni szdmukra, és ha nem
tesznek eleget a fizetési kdbtelezettségliknek, csak akkor volt
jogosult a vételi jog gyakorldsdra. Allitottdk, hogy a II.r.
felperes felajdnlotta a teljes hatralékos kélcsénésszeget, illetve
fedezetcserét javasolt az I.r. alperes bank szamara, azonban ezt az
I.r. alperes nem fogadta el és a kévetkezd8 munkanapon mar ki 1is
jelslte a vételi jog gyakorldsdra a II.r. alperest. Alldspontjuk
szerint ezzel igazolt az alperesek J&sszejdtszdsa, és ez alapozza
meg egyetemleges marasztaldsukat.

A kdrtéritésre okot adé magatartds a vételi jog gyakorldja
kijelélésének médjaban és idejében ragadhatd meg.

Az I.r. alperes az ingatlan elsd értékbecsléséhez képest a 200l-es
vdltozatlan értéken meghatdrozott opcids drnak az elfogadtatdsaval
kart okozott a felpereseknek, mivel az értékbecslés alapjan acz
opcids szerzddésben megallapitott vételdr - hitelbiztositéki érték
- Jjelentdsen eltért a tényleges forgalmi értéktdl. (elséfoku
eljdrds 14.szamu keresetpontositds; 20/F/1 bizonyitdsi inditvdny)
Alldspontjuk szerint az ingatlan tényleges vételdra az, az 0&sszeg
volt, amelyre 2003-ban opcids szerzddést kététt a II.r. alperes, és
nem a vételi jogot alapitd szerzddésben meghatdrozott d&sszeg. A
felpereseket ért kdr igy a II.r. alperes altal realizalt 100 millid
forint és a vételi jog gyakorldsakor kifizetett d&sszeg k&zOtti
kiilénbség.



Az I.r. alperes kérte a kereset elutasitdsdat és perkdltséget 1is
igényelt. Allitotta, hogy a felperesek késedelembe estek a kd&lcsén
térlesztésével, ezért keriilt sor a vételi jog gyakorldsdra. Ezt
megelézden az I.r. alperes tébbszdr megpréobdlt a felperesekkel
egyeztetni a tartozdas kiegyenlitése érdekében, azonban ez
sikertelen volt, csak kisebb résztérlesztések tdorténtek.

Ramutatott, hogy a vételi jog gyakorlasdval - illetve a vételi jog
gyakorldsdra jogosult vevd kijeldlésével - csak a szerzddésben
biztositott jogaval élt, a maga részérdl egyaltalan nem jutott
eldényhéz, csak a vételi jogot alapitd szerzddésben meghatdrozott
vételdr Osszegét kapta meg a II.r. alperestdl, amellyel a
felperesek felé el is szamolt.

Alldspontja szerint nem élt vissza a felperesek helyzetével és a
feltiinden ardnytalan eldényt az opcids szerzddés megkdtésekor
kikétott vételdr alapjan kell megitélni. Ebbdl kévetkezden nem
jutott ardanytalan eldényhéz, s 1igy nincs mit visszatéritenie sem.
Kartéritési igénylikhéz kapcsolodoan a felperesek sem a
jogellenességet, sem a felrohatdsdgot és a kdrukkal valo okozati
O0sszefliggést sem bizonyitottadk.

A II.r. alperes kérte a kereset Jjogalap hidnyadban tdérténd
elutasitdsdt és a felperesek perkéltségben vald marasztalasdat.
Ramutatott, hogy a felperesek 2004. november 25-én aldirtdk azt a
Nyilatkozatot, amelyben a II.r. alperes tulajdonjogat elismerték,
és a jogvita végleges lezdrdsaként kijelentették, hogy vele és
jogutddaival szemben nem lépnek fel igénnyel. Ebben az eljdrdasban a
birésdg mar jogerds részitéletével teljeskdriien elbirdlta a vételi
jog alapjan kététt szerzddését, s ennek anyagi jogereje van.

Az elsd8foku eljdrds sordn kirendelt 1igazsdgiigyi ingatlanforgalmi
szakértd megdllapitotta, hogy 1999. november 29-én a piaci forgalmi
érték épililettel 36.270.000 forint volt (18.500.000 forint a telek,
17.770.000 forint a felépitmény), 2001.janudr 9-én 51.740.000
forint volt (26.500.000 forint a telek és 25.240.000 forint a
felépitmény), 2002. d&prilis 24-én 66.375.000 forint (31.550.000
forint a telek és 34.825.000 forint a felépitmény). A szakértdi
vélemény készitésének iddpontjdban a felépitményt mdr elbontottdk.

Az elsdéfoku birdsdg a keresetet elutasitotta, kotelezte a
felpereseket perkdltség fizetésére és a le nem rott illeték
megtéritésére.

Az itélet indokoldsdban egyebek mellett kifejtette, hogy
dlldspontja szerint az uzsords szerzddés nem dllapithatd meg, mert
az I.r. alperes dltal a felperesek helyzetének kihaszndldsdrol szo
sem volt. Az I.r. felperes ingatlanforgalmi szakértd maga is, tehdt
az értékekkel nyilvdnvaldan tisztdban volt, tudta, hogy milyen
O0sszeqg keriilt fedezeti OJsszegként megjeldblésre, de ennek maga sem
tulajdonitott jelentdséget.



Az elsdéfoktu birdsdg dlldspontja szerint a hitelfedezeti érték 1999.
novemberében értékaranyos volt és 2000. decemberében sem érte el a
feltidind értékkiilénbségi ardnyt.

Nem &llapithato meg a semmisség a joerkdlcsbe litkézés miatt sem,
mert nem UtkOzik jogszabdlyi rendelkezésbe a jelzalogjog és vétell
jog egylittes kikétése. Nem dllapithato meg az alperesek kdrtéritési
feleld8ssége sem.

A felperesek fellebbezése alapjan eljdrt mdsodfoku birdsdg az
elséfoku birdsdag itéletét megvaltoztatta, s kételezte az I.r.
alperest, hogy fizessen meg 15 napon belilil az I.r. felperesnek
50.431.334 forintot, a II.r. felperesnek 25.215.666 forintot és
ezeknek 2006. november 1-tdl jaro késedelmi kamatdt. Mentesitette a
felpereseket az I.r. alperes  javara megdllapitott elsdéfoku
perkéltség alol és kételezte az I.r. alperest, hogy fizessen meg a
felpereseknek egylittesen 500 ezer forint elsdfoklu perkdéltséget,
valamint rendelkezett a madsodfoku eljardsban felmeriilt perkdéltség
viselésérdl.

A masodfoku birdsdg kifejtette, hogy az elsdfoku birdsdag 9. szamu
részitéletét helybenhagydé Févdrosi Itéldtdbla 5.Pf.20.863/2006/4.
szamu részitéletében kimondta, hogy a II.r. alperessel szemben a
Ptk.237.8 (1) és (2) bekezdésében meghatdrozott jogkdvetkezmények
nem alkalmazhatdok, vele szemben az anyagli jogerd ezen a jogcimen
ennek folytdn bedllt. A kartéritési jogcimen bejelentett felperesi
kereset vonatkozdsaban pedig utalt arra, hogy a felperesek és a
IT.r. alperes koézétt folyt egyeztetések utdn tett joglemonddst
tartalmazé Nyilatkozat a kdrigényre 1is kiterjedt, ezért a
felperesek keresete a II.r. alperessel szemben ezen a jogcimen 1is
alaptalan.

Az I.r. alperessel szemben benyujtott kereset tekintetében a II.r.
alperes vonatkozasdban tett Nyilatkozatnak az I.r. alperessel
szembeni joghatdsa miatt semmisség esetén sem jbhet szdba az
eredeti allapot helyreallitdasa, hiszen a IT.r. alperes
tulajdonjogdt elismerték.

A mdsodfoku birdsdg megvizsgdalta, hogy a 2001. janudr 9-én kelt

opcids szerzddés uzsords szerzddés volt-e. Ramutatott, hogy

e o 25/1997. (VIII.1l.) PM rendelet nem a biztositéki célu vételi
joggal kapcsolatos esetekre vonatkozdan tartalmaz eldirdsokat a
hitelbiztositéki érték megallapitdsa tekintetében, hanem a
jelzalogjog fedezete mellett nyujtott pénzkdélcsdbn esetén, ezért
ebbdl kévetkezden nyilvanvald, hogy az értékbecslés eleve eltért
a redlis forgalmi értéktdl.

e az értékbecsld csak telekértéken becsilte meg az 1ingatlan
értékét, holott a telken egy hdromszintes szerkezetkész
tarsashdz is allt. Egy ingatlan forgalmi értékét annak tényleges



fizikai tulajdonsdgal hatdrozzdk meg, ezek figyelmen kiviil
hagyadsdval redlis forgalmi érték nem dllapithatd meg.
Mindezekbdl azt a kdévetkeztetést vonta le, hogy a Ptk. 202. $-ban
foglalt feltételek kobziil a feltldnden ardnytalan eldny kikdtése
megvalodsult.
Vizsgdlta, hogy erre a felperesek helyzetének kihaszndldsaval
keriilt-e sor. Alldspontja szerint a felperesek szorult helyzetben
voltak, mert nem tudtdk az 1999-ben kotétt kélcsébnszerzddés alapjan
fenndlldé tartozast kifizetni, s ezért 1irtak ald a szerzddést.
Miutdn a felperesek az I.r. alperestdl mdas ajdnlatot nem varhattak,
csak az a vdlasztdsuk maradt, hogy vagy az adott feltételekkel
aldirjak a szerzddéseket, vagy sem. Az I.r. alperes kihaszndlta ezt
a helyzetet azzal, hogy az ingatlan vételdrdt nem aktualizdlta,
holott kéztudomdasulag 2000-ben robbandsszerd dremelkedés volt az
ingatlanpiacon.
Mindezek alapjdn a masodfoku birdsdg megdllapitotta, hogy a vételi
jogot alapitd szerzddés uzsords szerzddés volt, ezért semmis.

Megjegyezte, hogy egyébként a joerkblcsbe 1is litkbézne a szerzddés,
mert az I.r. alperes jelzdlogjoggal és biztositéki célu vételi
joggal 1is  biztositotta a kdélcsbnszerzddést. Az I.r. alperes
tulbiztositotta magat az ingatlannal, s "a tulbiztositds e modja az
dltaldnos tdrsadalmi kézfelfogds szerint nyilvdanvaldan sértd a
joerkélcsot".

Az elbzdekben kifejtett szerint az eredeti allapot helyredllitdsa
mar nem, csak a szerzd8dés érvényessé nyilvdnitdsa johetett szodba, s
rendelkezni kellett az ellenszolgdltatds nélkiil maradt szolgdltatds
visszatéritésérdl.

Ennek kapcsan vizsgdlta a mdsodfoku birdsdg, hogy van-e olyan
ardnytalan elény az I.r. alperesnél, amelynek
visszaszolgdltatdsdrdl rendelkezni kellene. Bar az I.r. alperes
szerint nincs, mert elszdmolt a befolyt vételdrral a felperesek
felé, a mdsodfoku birdésdg szerint van, mert az I.r. alperes a II.r.
alperesért, mint koézremikéddéért felel, és emiatt a felperesek az
I.r. alperessel szemben érvényesithetik a Ptk. 237.§8 (2) bekezdésen
alapuld igényliket a II.r. alpereshez jutott rész tekintetében 1is.

Az Osszeg meghatdrozdasdandl a jogerds itélet szerint a jog
gyvakorldsanak idejéhez kell viszonyitani a vételdrat, a vételi
jogot alapitd szerzddés l1étrejottekor legfeljebb az opcids jog
engedésének ellenértéke lenne vizsgdlhatdé, ha a vételi jog
engedésére nem ingyenesen Kkeriil sor. Ennek ellenére a madsodfoku

birdsdg nem a 2002. d4dprilis 24-1i forgalmi értéket - 66.375.000
forintot - vette figyelembe, hanem az egy évvel késdébbi, a II.r.
alperes adltal kétott szerzddés értékét - 100 millié forintot - arra

hivatkozdssal, hogy ha a korabbi iddépontot venné figyelembe, akkor
attoél az iddéponttol ugyis kellene ra késedelmi kamatot fizetni, sd&t
még a késedelemmel okozott kdr is érvényesithetd lenne. Alldspontija



szerint a felperesek bizonyitottdk tdébbletkdarukat azzal, hogy a
IT.r. alperes lényegesen nagyobb d&sszegért adta el az ingatlant,
mint az 4dltala fizetett opcids vételdr, vagy az ezen iddpontban
fenndllo - szakértd dltal meghatdrozott - piaci dr volt. Ezt a kart
a kamat mint kdrdtaldany nem fedezi, ezért az itéldtabla a
felpereseknek jdaro &sszeget a 100 millié forintos tényleges
vételdrra alapitott azzal, hogy a késedelmi kamat csak a II.r.
alperes dltali tényleges értékesités iddépontjatdl kévetden jar.

A mdsodfoku birdsdg megjegyezte, hogy a masodlagosan eldterjesztett
kartéritési jogcimen 1is megilleti a felpereseket az J&sszeqg.
Kifejtette, hogy 4&alldspontja szerint a felek dltal kikététt vételi
jog - bdr a felek a vételi jog érvényességének iddtartamdt
meghataroztak azzal, hogy az alairdastol 2005. julius 9-ig tart -
tartalma alapjan hatdrozatlan iddre kikétott vételi jognak mindsiil,
mely a Ptk. 375.§-a alapjan a kikotést kévetd 6 honap elteltével
megszinik. Alldspontja szerint az engedett jog 2001. janudr 9-ét
kévetd 6 honap elteltével megsziint, igy a vételi jog a II.r.
alperes joggyakorldsdnak iddépontjdban madr nem is létezett.

Miutdn a felperesek d4dltal a II.r. alperes vonatkozdsdban tett
Nyilatkozat mdr nem vitathatod, ezért a felpereseket a Ptk. 318.8
(1) bekezdése mellett alkalmazanddé Ptk. 339.S5 (1) bekezdése alapijan
kartérités illeti meqg.

Kar &sszegének  kiszamitdsdanal ugyanazokat az elveket vette
figyelembe, tehdt a ténylegesen realizdlt vételdr (100 millid
forint) és az elszdmolt opcids vételdr kozétti kiilonbdézetet.

A jogerds itélettel szemben az I.r. alperes nyujtott be

feliilvizsgalati kérelmet. Kérte a jogerds itélet hatdlyon kiviil

helyezését és elsddlegesen a jogszabalyoknak megfeleld uUj hatdrozat

hozatalat, masodlagosan az eljaro birdésdgok aj hatdrozat

meghozataldra vald kbtelezését.

Alldspontja szerint az itélet megalapozatlan és jogszabdlysértd

mint a kdvetelés jogalapja, mind az 6sszeg tekintetében.

Kifejtette, hogy a

1) felperesek altal tett joglemondd Nyilatkozat nemcsak a II.r.
alperesre, hanem az I.r. alperesre 1s kihatdssal van. A vételi
jog gyakorldsa, amennyiben arra a jogosult harmadik személyt
jelsél ki, a vételi jog eredeti jogosultjdnak jogan térténik,
hiszen a vételi jog nem ruhdzhatd 4&t, csak a gyakorldsdra
jogosult személy kijelblésére van lehetdségqg. (Ptk.375.8 (4)
bekezdése, 374.8 (5)  bekezdése és 373.8 (4) bekezdése.).
Amennyiben az adasvételi szerzddést az eladd és a tényleges vevd
megerdsitik, ez kihat a vételi jog jogosultjdra is, vele szemben
sincs 1gényérvényesitésnek helye. Ha az addsvételi szerzddés
érvényes, az opcids szerzddés sem lehet érvénytelen.

2) a 2001. janudr 9-én koétott refinanszirozdsi szerzddés és az
opciés szerzd8dés nem uzsords szerzddés. Alldspontja szerint
attél még nincs szorult helyzetben az adods, hogy a hitelét nem



tudja fizetni, és nem lényegtelen, hogy mire vette fel a hitelt
az adods. A felperesek tébb ingatlannal, s a hitelkérelemben
megjeldélt magas jévedelemmel rendelkeztek, helyzetiik nem volt
hdtranyos.

3) nem ilitkézik  joerkélcsbe a szerzddés, ha jelzdalogjogot és
biztositéki célu vételi jogot 1is kikétdttek, erre vonatkozdan a
Legfelsdébb Birdsag mar tébb déntésben kifejtette véleményét.

4) a vételi jog kikdtésekor irdnyado vételarat kell figyelembe
venni a vételdr értékardnyossdgdnak megitélésénél, s nem az
ingatlanra 5 évvel késbbbi tovabbértékesités sordn realizdlt

vételdrat. Alldspontjuk szerint nem lehetséges eldre
megdllapitani a vétell szerzddésben a vétell jog gyakorldasdnak
idépontjaban fenndlld ingatlan értékét, a szolgaltatas-

ellenszolgdltatds egyenértékilisége kévetelményének a vételi jog
kikétésekor, a vétell jogot alapitd szerzddés megkdtésekor kell
megfelelni. A 2006-ban realizdlt forgalmi érték mdsodfoku
birdsdg altal tortént elfogaddsa egy évekkel kordabbi iddépontra
vonatkozdan elfogadhatatlan.

5)a II.r. alperes nem az I.r. alperes kdézremikéddje, mert sajat
nevében, sajadt érdekében jart el. Az I. r alperes semmilyen
vagyoni eldényhéz nem jutott a vételi jog gyakorldasat kdévetden,
csak a kintlevdségéhez.

6) a mdsodfoku birdsag 4altal tett megdllapitdst, mely szerint
kdrtéritési alapon 1is megdllapithato lett volna az I.r. alperes
kételezettsége, a mdsodfoku birdsdg nem vizsgalta, és a
feltételek megvaldsuldsdra nem tért ki. (jogellenesség,
felrdhatdésdg, ok-okozati Osszefiliggés).

7) a vételi jogot hatdrozott iddére kotétték ki. Alldspontja szerint
a dologi hatdlyu vételi jog kikdOtésének hatdrozott idejiliségét
nem befolydsolja a felek azon kételmi hatdlyd megdllapodasa,
hogy a vételi jog gyakorldsdra milyen feltételek mellett
kertilhet sor.

A felperesek felililvizsgalati ellenkérelmiikben kérték a

feliilvizsgdlati kérelem elutasitdsat, illetve a Jjogerds itélet

hatdlydban valdé fenntartdsat.

Elsdsorban azért kérték az elutasitdst, mert 4dlldspontjuk szerint

az I.r. alperes feliilvizsgdlati kérelmében nem jeldlte meg azt,

hogy a jogerds itéletben milyen jogszabdlysértések tdérténtek.

A felperesek ismételten 6sszefoglaltak az eljdras sordn

eldterjesztett kereseti kérelmeik indokoldasat, és az I.r. alperes

feliilvizsgdlati kérelmében kifejtettekre reagdlva eldadtdk, hogy

e téves és nem megalapozott az I.r. alperes azon allitdsa, hogy ha
az addsvételi szerzddés érvényes, akkor az opcids szerzddés sem
lehet érvénytelen, s felhivtdk a figyelmet, hogy az I.r. alperes
nem jeldlte meg 4dllitdsa aldatamasztdsdra szolgald, megsértett
jogszabdlyhelyet.

e téves és nem megalapozott azon allitdsa, hogy a refinanszirozasi
kbélcsénszerzd8dést biztositd opcids szerzddés nem volt uzsords



szerzd8dés, majd Osszefoglaltdk a jogerds itéletben kifejtett
dllaspontot,

e téves és nem megalapozott azon allitdasa, hogy az opcids és
jelzalogszerzddés egyidejui kikdtése nem litkézik a joerkdlcs
elveibe,

e téves azon 4allitdsa az I.r. alperesnek, hogy az opcids vételdr
értékardanyossdgdnak meghatdrozdasakor a mdsodfoku birdsdg az 5
évvel késdébb realizdlt 4drat vette figyelembe, s az 1s, hogy
feleld8ssége nem dllapithatd meg, mert ndla nem jelentkezett
olyan eldény, amelynek visszatéritésére lenne kételes.
Alldspontjuk szerint a jogerds itélet nem sértett jogszabdlyt
azzal, hogy az ardnytalan eldény  fenndlltdat a szerzddés
megkdotésének iddépontjdra vizsgdlta.

e téves az az I.r. alperesi 4alldaspont, hogy a kdrtéritéshez
sziikséges bizonyitdsra nem kerilt sor, ugyanis nem ezen a
jogcimen hozott Jjogerds itéletet a mdasodfoku birdsdg, ,ennek
okdan  jogszabadlysértésrdl nem"  lehet szo. Ennek ellenére
részletesen levezették dlldspontjukat a kartéritési 1igénnyel
kapcsolatban is a mdsodfoku birdsdg d4dltal megdllapitottak
szerint.

A Legfelsébb Birdsdg a jogerds itéletet a feliilvizsgdalati kérelem
keretei kézott vizsgdlta feliil a Pp. 275. § (2) bekezdése alapijan,
és megallapitotta, hogy az, az alabbiakra tekintettel
jogszabalysértd.

A masodfoku birdsdg az I.r. alperes feleldsségét azért allapitotta
meg, mert dlldspontja szerint az, a szerzddés uzsordas jellege, 7jo
erkdlcsbe iitkézd volta miatt semmis, de megitélése szerint a
felelbssége kdrtérités cimén is megallapithatd. A perben kirendelt
igazsagligyl szakértd értékelését a vételi joggal biztositott
ingatlan értéke tekintetében nem tartotta elfogadhatdénak, és ezért
azt az értéket vette figyelembe, amelyen utodobb, a II.r. alperes
tovdabbi vételi jogot engedett harmadik személynek.

A Legfelsdébb Birdsdg d4dlldaspontja szerint azonban jelen esetben a
semmisség megdllapitdsnak, és az ezen alapuld marasztaldsnak a
jogszabalyi feltételei nem &allnak fenn.

A semmisséggel kapcsolatban, az eljards adatai nem tamasztjdk ald a
jogerds itélet azon Aallitdsat, hogy az I.r. alperes a felperesek
helyzetének kihasznaldsdaval koététt ki  feltinden ardanytalan eldnyt.
Az elsd kb6lcsdén szerzddés iddépontjdban az opcids ar az
értékviszonyokkal ardnyban 4116 volt, és az I.r. felperes is stabil
anyagl hdtteret igazolt. A felperesek bizonyitott moédon, nem voltak
kényszerhelyzetben akkor sem, amikor a mdsodik kélcsbnszerzddést
megkdététték és az ingatlanra ismételten vételi jogot alapitottak az



I.r. alperes javdra. A felpereseknek mdr ekkor, de utdbb 1is
lehetdésége lett volna a fedezet cserére, a kordbbi fedezeti érték
ismételt felhaszndaldsdnak kifogdsoldsdra, a tartozds fizetésének
dtilitemezésére. A refinanszirozdsi kélcsdnszerzd8dést 1is azért
kétotték a felek, mert a felpereseknek nagydsszegd tartozdsa
halmozddott fel, amely vagy abbdél addédhatott, hogy anyagi helyzetiik
iddkézben megromlott, vagy abbol, hogy rosszul mérték fel
teljesitdképesséqgiiket. Ez azonban az I.r. alperes magatartdsdatol
fiiggetlen helyzet volt, az & terhére nem eshet. Az I.r. alperes nem
hasznalta ki a felperesek szorult helyzetét, és nem volt oka
feltételezni azt sem, hogy a felperesek szorult helyzetben vannak,
hiszen jovedelmi viszonyaik bemutatdsaval éppen ezzel ellentétes
kériilményeket igazoltak. Amennyiben a felperesek ugy itélték megqg,
hogy az I.r. alperes szdamukra eldnytelen feltételekkel ad csak
kélcsént, nem voltak elzdarva attdl, hogy egy madsik bank d4dltal
nyujtott hitelt vegyenek igénybe, akdr hitel kivdaltd szerzddés
keretében, mds fedezet felajdnlasdval. EbbSl kévetkezden a vételil
jogot alapitd szerzddés uzsords jellege nem volt megallapithato.
(BH2001.542.) (A szerzddés felmonddsdra jelentds tartozds
felhalmozdddasa, a felperesekkel vald sikertelen kapcsolat keresés
utdn, a vételi jog gyakorldsdra pedig a felmonddst kdvetd tébb mint
hdrom honappal késdébb keriilt sor.)

A szerzddés joerkélcsbe litkdbzésével kapcsolatban a Legfelsdbb
Birdésdg utal arra, hogy a pénzintézetek hitelezési gyakorlatdban
dltaldnos szokdsnak tekinthetd, hogy a hitel fedezetére, annak
biztositékaként vételil jogot kdtnek ki az adds valamely
vagyontdargydra, rendszerint ingatlandra. Ez a biztositéki gyakorlat
- abban az esetben is, ha azt jelzdlogjog mellett alapitjdak - ahogy
azt a Legfelsébb Birdsdg mdr tébb eseti dbéntésében is kifejtette,
nem tekinthetd érvénytelen megadllapoddasnak. (BH1998.350.)

A jo erkdlcsbe litkézés egyéb o0kbol térténd megdllapitdsdanak
feltétele lehetett volna, ha a biztositék értékének figyelembe
vételét melldzve, azt, a kdblcsén mindenkori &sszegével azonosan
allapitjak meg, illetve az opcids szerzddésben kikététt vételdr
jogtalan vagyonszerzést céloz. Semmisséget eredményezhet az is, ha
a hitelezd a vételi jogot adott vételdron ugy kéti ki, hogy ahhoz
nem kapcsolodik elszamoldsi koOtelezettség. A Legfelsdbb Birdsdg
dlldaspontja szerint azonban a szerzddés megkdtésének iddépontijdban
nem d4dllapithatéo meg olyan célzatos magatartds, amely jogtalan
vagyonszerzésre 1irdnyult volna. A szerzddés eldirdsai szerint a
felek elszamoltak egymassal, és a biztositék értéke sem volt
azonosan meghatdrozva a mindenkori kélcsén Osszegével. (A Birdsdagi
Hatdrozatok Tardban 2002.737. szam alatt kdézzétett dbntésben a
masodfoku birdsdg azt fejtette ki, hogy a szerzd8dés nem tekinthetd
nyilvdnvaldan joerkdélcsbe I(itkézdnek OJOnmagdban azért, mert az
ingatlan forgalmi értéke az addsvételkor mintegy kétszerese volt a
szerz8désben irt vételdrnak, és ez a feltinéd ardnytalansdg



énmagdban sértené a piaci tisztesség szabdlyait. A BH 2007.293.
szam alatt kézzétett eseti dbntés szerint az opcids szerzddésben
megjeldélt vételdrnak még az eladd tartozdsdval azonos d&sszegben
tértént meghatdrozdsa sem eredményezl pusztdn ez okbdl a szerzddés
semmisségét. A vételar és a vétel targyanak forgalmi értéke kézotti
feltidnd értékaranytalansdga azonban a vételi jog gyakorldsa
folytdn létrejott adasvételi szerzddés érvénytelenségét
jelentheti.) Az ilyen értékeltolddas orvosldsdanak modja tehdt a
szerz8dés  feltind értékardnytalansdg cimén vald megtamaddsa,
amennyiben a fent kifejtettek szerint ahhoz nem kapcsoldodik
semmisség megallapitdsdra alkalmas tébblet ténydlldsi elem.

Ezért amennyiben a szerzddés megkdtésekor az értékviszonyoknal
ilyen eltoloddas nem 4all fenn, de a vételi jog gyakorldsakor az
értékviszonyok utodobb tdértént jelentds megvaltozdsdra tekintettel
mar feltlind az ardnytalansdg, a sérelmet szenvedd fél az opcids jog
gyakorldsa folytan létrejétt adasvételi szerzddést megtamadhatija.
Ha a feltiliné ardanytalansdg valdban fenndll, a birodosdg intézkedik az
értékviszonyok egyensulydnak helyredllitdsdrol.

A Legfelsébb Birdsdg Gfv.X.30.490/2008/5. szamu feliilvizsgdlati

itéletében, utalva a feliilvizsgdlati kérelemmel tdamadott, a
Szegedi Itéldtdbla Gf.I.30.307/2007/8. szamu itéletére - azzal
egyetértve - az alabbiakra mutatott rd. A mdsodfoku birdsdag elvi

éllel fejtette ki, hogy feltind ardnytalansag cimén az opcids
szerz8dés megtdmaddsa fogalmilag kizart, mert a vételli jog engedése
az egyenértékilség elvét nem sértheti, visszterhesség ugyanis csak
akkor keletkezik, amikor a vételil jog gyakorléasa folytdn
megteremtddik az a jogviszony, amelyben a felek részérdl
szolgdltatdsra, illetdleg ellenszolgdltatds nyujtdsdra keriil sor.
Az elado szolgdltatdsa a tulajdonjog dtruhdzasa, a vevd
szolgdltatdsa pedig a vélteldr, amelyek egymdssal &sszemérhetdk. A
vételdr ugyan az opcids szerzd8désben  keriil kikOtésre, de

O0sszemérhetd szolgatatdsként - a tulajdonjog atruhdzdsa és az érte
jaro vételdr - az adasvételi szerzddésben jelenik meg. Ebbdl
kévetkezden a szolgdltatds és ellenszolgaltatds feltidnd

aranytalansdagdara alapitott megtdmaddast a 1étrejdtt addsvételi
szerz8dés megtdamaddsdanak kell tekinteni akkor 1is, ha a fél az
opcids szerzddést tdamadta ezen a cimen. Mivel pedig a vételi jog
gyakorldsdra térténd kijeldlés folytdn a vevd  személyében
jogutdédlas nem kovetkezik be, vevdi pozicidban az addssal szemben a
hitelt nyujté marad. Ezért, ha az opcids jog gyakorldsa folytdn
létrejétt addsvételi szerz&dés nem felel meg az egyenértékiség
elvének, Ugy a sérelmet szenvedett félnek a vele szerzddéses
kapcsolatban 4116 féllel szemben is meg kell azt tdmadnia, mivel a
vételi  jog gyakorlasdnak dtengedése az opcids szerzddésben
jogutddldst nem eredményezett.



A felperesek keresete eredetileg arra irdnyult, 4dllapitsa meg a
birdésdg az opcids szerzddés semmisségét, és ennek eredményeként
nyilvdnitsa semmissé a II.r. alperessel 1létrejétt adasvételi
szerzd8dést. A feliilvizsgdlati birdsdg azonban nem latott alapot
arra, hogy az opcids szerzddés semmisségét a felperesek hivatkozdsa
folytdn, vagy mds okbol megdllapitsa. Annak jogkdvetkezményelt még
ellenkezd 4dlldspont mellett sem tudta volna levonni a II. rendd
alperessel létrejott szerzddés tekintetében, miutan az addsvétellil

szerz38dés érvényességével kapcsolatos kérdés - a semmisségre 1s
kiterjeddéen - jogerdsen elddlt, mely szerint a szerzddés érvényes.
Ebbdl kévetkezden azonban - a fentiekben kifejtettek alapjan - az

addsvétell szerzddés érvényességének jogerds megallapitdsa miatt az
opcids szerzddés érvénytelenségének kimondasdra sincs lehetdséqg.

Az elsé foku birdsag a perben elfoglalt 4lldspontja miatt nem
foglalkozott a felperesek kartérités cimén elSterjesztett
igényével, a masodfoku birdsdg pedig ebben a kérdésben téves jogi
dlldspontra helyezkedett. A Ptk. 375. § (1) bekezdés értelmében ha
a tulajdonos masnak vételi jogot (opcid) enged, a jogosult a dolgot
egyoldalu nyilatkozattal megvasdrolhatja. A vételi jogra vonatkozod
megdllapoddst - a dolog és a vételdr megjelélésével - irdsba kell
foglalni. A (2) bekezdés rendelkezik ugy, hogy a hatdrozatlan iddre
kikétdétt vételi jog hat hénap elteltével megszinik, az ezzel
ellentétes megallapodéds semmis. A felek megallapoddsabol
egyértelmien megdallapithatd, hogy azt hatdrozott iddére kdotétték,
annak kezddé és végsd hatdridejét is megjeldlve. A feltétel jeldlése
nem teszi hatdrozatlan idejivé a kikdtést, és az nem is szint meg a
jogszabaly erejénél fogva (BH.1999.452). Nem helytdllo az a
megallapitds sem, hogy a szerzd8désszegéssel okozott kar
sziikségszerilen azonos mértékid a vételdr kiilénbbzettel. A masodfoku
birésdg azért sem volt abban a helyzetben, hogy a szerzddésszegés
kérdésében, és annak kévetkezményeiben d4lldst foglaljon, mert a
szerz8dést semmisnek nyilvanitotta, érvénytelen szerzddés esetében
pedig nem lehet szerzddésszegésrdl beszélni.

A Ptk. 318.§8-a alapjan alkalmazandoé 339.S (1) bekezdése értelmében,
aki mdsnak jogellenesen kdrt okoz, kételes azt megtériteni.
Mentesiil a feleldsség aldl, ha bizonyitja, hogy ugy jart el, ahogy
az, az adott helyzetben altalaban elvdrhato.

A Ptk. szerint minden kdrokozds jogellenes, kivéve, ha az adott

magatartds tanusitdsdt a tdérvény megengedi. (Jogos védelem, a
kdrosult  beleegyzése, kisajatitds) A kdrosult kara, és a
kdarokozdként megjeldlt személy magatartasa kézott okozati
6sszefiliggésnek kell fenndllni, illetve a kartérités

megallapitdsahoz sziikséges, hogy a kdrokozo ne tudja magat a
feleld8sség aldl kimenteni, vagyis azt igazolni, hogy ugy jart el,
ahogy az, az adott helyzetben a4altaldban elvdarhaté. A kdr, az
okozati 6sszefliggés, valamint az, hogy a kdr okozdsa nem



megengedett a kdrosult bizonyitdsa kérébe tartozik, mig a kdarokozot
terheli a feleldsség aloli kimentés.

Helytalld az I.r. alperesnek az a feliilvizsgdlati hivatkozdsa, hogy
a masodfoku birosdg nem hozhatott volna dbéntést a felperesek
kdrtéritési igénye kérdésében, miutdn arra nem folytatott Ile
bizonyitdsi eljdrdst az elsd foku birdsdag sem. Nem volt tisztdzott
az sem, hogy a felperesek pontosan milyen ténydllds alapjan kérték
az I.r. alperes kartéritési feleldsségének a megallapitdsat, milyen
O0sszegld kdrtéritésre tartanak igényt, és min alapul kdrszamitdasuk.
E kérben utalds tértént a vételdr meghatdrozdsdanak, a felmondds, a
vételi jog gyakorldsdra kijeldlés kériilményeire, de ezekkel a
kérdésekkel a birdsdgok nem foglalkoztak, 1illetve e kérben a
masodfoku birdsag téves jogl dlldspontot képviselt. Az I.r. alperes
ezért nem volt abban a helyzetben, hogy védekezését e kdrben
elbterjeszthesse.

A Legfelsdébb Birdsdg ezért annak megdllapitdsa mellett, hogy az
opcids szerzddés, valamint az annak alapjdn létrejoétt adasvételi
szerzddés nem semmis, a felperesek kartéritési igénye tekintetében
tovdabbi eljdrast, és bizonyitdst ldatott sziikségesnek. Ezért a
jogerds itéletet teljes egészében, az elsd foku birdsdg itéletét
pedig ebben a részében a Pp. 275. § (4) bekezdése alapjdn hatdlyon
kiviil helyezte, és az elsé foku birdsdagot uj eljardasra és uj
hatdrozat hozataldra utasitotta. Az elsdfoku birdsdg itéletének azt
a rendelkezését, amellyel a semmisség megdllapitdsdra irdnyulo
kereseti kérelmet elutasitotta, a Pp. 213. N (2) bekezdés
értelmében részitéletnek tekintette, és azt hatdlyaban
fenntartotta.

Mivel a részitélet folytdn tovabbi eljards lefolytatdsa szilikséges,
a Legfelsébb Birdsdg a felek - felperesek képviseletével, illetve
I.r. alperes képviseletével, és illetéklerovdsdaval felmerilt -
feltilvizsgalati kéltségét csak megdllapitotta, annak viselésérdl a
megismételt eljdrdsban az elsdéfoku birdsdagnak kell hatdrozni.

Az uj eljdrdsban a felpereseknek pontosan meg kell jeldélni, hogy az
I.r. alperes milyen magatartdsdra alapitjak kdrtéritési igényiiket,
és az Jket ért kdrt milyen szempontok szerint szamoltak el. A
felperesek kereseti eldadasdra nézve az I.r. alperesnek modot kell
adni arra, hogy védekezését eldterjessze.

Budapest, 2010. dprilis 26.

Dr.Bodor Maria sk. a tandcs elnéke, Dr.Csdke Andrea sk. eldado
biré, Dr.Pethdéné dr.Kovdcs Agnes sk. bird



Kné

A kiadmdny hiteléil:

irnok



