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A Magyar Koéztarsasag nevében!

A Pécsi itélétabla Dr. Alféldi Istvan Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes neve (cime)
felperesnek - a dr. Szegedi Ivett ligyvéd altal képviselt l.rend(i alperes neve (cime)l.
rendl, valamint a Il.rend( alperes neve (cime) Il. rendl alperes ellen szerzédés
érvénytelenségének megallapitdsa irant a Baranya Megyei Birdsagon inditott
perében a 2011. januar 31. napjan kelt 20.P.21.080/2010/7. szamu itélete ellen a
felperes részérél 8. sorszam alatt benyuijtott fellebbezés folytan - targyalason kivul -
meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatva megallapitja, hogy
a felperes, valamint az I. rendl alperes k6zé6tt P, 2007. januar 22. napjan létrejott
vételi jogot alapitd szerz6dés érvénytelen, tovabba az |. rendl alperes altal a |l.
rendd alperesnek, mint vételi jog gyakorlasara jogosultnak kijeldlésére vonatkozé P,
20009. julius 6-i keltezésil szerz6dés nem jott 1étre.

Megkeresi a birosag a P Korzeti Foldhivatalt, hogy az ingatlan-nyilvantartasban P,
00 beltertlet 0000/11/A/12. helyrajzi szam alatt nyilvantartott és a felperes
tulajdonaban all6 lakasingatlan tulajdoni lapja Ill. részérdl tordlie a
32682/2007.01.24. szamu bejegyz6 hatarozattal az 1. rendl alperes javara
bejegyzett vételi jogot a bejegyzés idépontjara visszamendleges hatallyal.

Mell6zi a felperesnek els6foku perkdltség fizetésére vonatkozo kotelezését.

Kotelezi az alpereseket, hogy fizessenek meg egyetemlegesen a Magyar Allamnak
- az illetékes addhatésag felhivasara - 570.000 (6tszazhetvenezer) forint els6foku
eljarasi illetéket.

Kotelezi az alpereseket, hogy fizessenek meg a felperesnek egyetemlegesen 15

nap alatt 300.000 (haromszazezer) forint masodfoku perkoltséget.

Koételezi az alpereseket egyetemlegesen, hogy fizessenek meg a Magyar Allamnak
- az illetékes allami adohatésag felhivasara - 570.000 (Otszazhetvenezer) forint
masodfoku eljarasi illetéket.



Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birésag altal megallapitott tényallas szerint az |. rendl alperes 2007.
januar 22-én 4.000.000 forint pénzkdlcsént nyujtott a felperesnek, aki azt 100
honapos futamidd alatt, kamatokkal ndvelten vallalta visszafizetni. Az |. rend(
alperes altal a felperesnek nyujtott hitel biztositékaként a felperes jelzalogjogot
engedélyezett az alperesnek a tulajdonaban Iévé P beltertlet 0000/11/A/12.
helyrajzi szamu P, B utca 00. 1V/13. szam alatti lakas ingatlanan. Erre az ingatlanra
vonatkozdan vételi jogot is engedélyezett a felperes az I. rend(i alperesnek a 2007.
januar 22. napjan megkotott szerzédéssel 6t év idétartamra. A szerz6d6 felek el6tt
ismert volt a 2007. januar 16. napjan készllt ingatlanforgalmi szakért6i vélemény,
amely a targyi ingatlan forgalmi értékét 12.700.000 forintban hatarozta meg. A vételi
jogot alapitdé szerzé6désben a vételi jog gyakorlasanak az esetére az ingatlan
vételara 9.500.000 forintban kerllt meghatarozasra. Rogzitettéek a szerz6d6 felek,
hogy a vételi jog gyakorlasa esetén a vételarba elszamolandé az 1. rend
alperesnek a felperessel kotott kolcsonszerz6désbdl fennalld kovetelése.
Megallapodtak abban is, hogy a vételi joggal nem csak az I. rendi alperes, hanem
az altala Kkijelolt személy is élhet a szerz6d6 felek kozott Iétrejott
kdlcsdnszerz6désbél eredb elszamolasi kotelezettséggel.

A felperes 2008. novemberétdl kezdédbéen az |. rendd alperes irasbeli felszolitasa
ellenére sem torlesztette a kolcsdnt, ezért az I. rendld alperes a 2009. junius 25.
napjan kelt levelében a hitelszerz6dést azonnali hatéllyal felmondta és felszélitotta a
felperest a kolcsénugyletbdl ereddé 4.131.800 forintos tartozasa 2009. julius 5.
napjaig torténé megfizetésére. A felperes a felszdlitast nem teljesitette. Az I. rend(
alperes a fenti vételi jogot alapitdé szerz6dés alapjan a vételi jog gyakorlasara a Il.
rendd alperest jogositotta fel. Az erre vonatkozo irasbeli szerz6dés 2009. julius 6.
napjan készilt. A Il. rendi alperes a vételi jogaval élt, errél a felperest irasban
értesitette és tulajdonjoganak bejegyzése irant kérelmet terjesztett a P Korzeti
Foldhivatal elé. A kérelmet a féldhivatal az ingatlan-nyilvantartadsban széljegyként
feljegyezte az ingatlan tulajdoni lapjara.

A felperes keresete az |. rend(i alperessel kotott vételi jogot alapitd szerzédés
érvénytelenségeének, valamint az alperesek kozott 2009. julius 6. napjan létrejott
vevoOkijeldlésre vonatkozod szerz6dés érvénytelenségének a megallapitasara
iranyult. A vételi jogot alapité szerz6dés érvénytelenségét egyrészt abban jeldlte
meg, hogy az a Ptk.255.§ (2) bekezdésének megkerilésére iranyul, ezért a
Ptk.200.§ (2) bekezdése alapjan semmis. Az alperesek kozott Iétrejott
vevikijeldlésre vonatkozd szerzddés érvénytelenségét elsédlegesen abban latta,
hogy  érvénytelen opcidos  szerzGdésen  alapul. A  megallapodasok
érvénytelenségének okaként hivatkozott azok j6 erkdlcsbe tkdz6 voltara is.



Kifejtette azt az allaspontjat, hogy a vételi jog kikotése tisztességtelen fedezetet
biztosito eszkdz volt, mert a vételi jog kikétésére megallapitott vételar nem az
ingatlan piaci értékéhez, hanem a kdlcsdn 6sszegéhez igazodott. Hivatkozott arra
is, hogy a piaci értékhez képest kirivdan alacsony vételar is semmissé teszi a
szerzOdést. Az alperesek kodzott létrejott vevokijeldlésre vonatkozd szerzbdés
ervénytelenségének megallapitasa iranti keresetét a Ptk.221.§ (3) bekezdésében
foglalt rendelkezéssel is alatamasztotta, hivatkozva arra, hogy a szerzddés
megkotése korében mindkét alperes képvisel6je ugyanaz a személy volt.

Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult, annak jogi
megalapozatlansagara hivatkozassal.

Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta és a felperest perkoltség
viselésre kotelezte. Tobb kdzzétett birésagi dontésre utalassal kifejtette azt az
allaspontjat, hogy érvényes a biztositéki célu opcios szerzédés abban az esetben is,
ha azt a kdlcsdnszerzédéssel, illetve zalogjog kikotésével egyidejlleg koétik meg. A
Ptk.255.§ (2) bekezdésének alkalmazasa kdrében pedig nem vehet6 figyelembe az
opcids jogra vonatkozé megallapodas iddpontja, jelentésége annak van, hogy az
opcids szerzOdés alapjan gyakorolt vételi jog érvényesitése a kielégitési jog
megnyilta elétt vagy utan térténik-e. Az utdbbi esetben a jog gyakorlasa nem (tkdzik
a Ptk.255.§ (2) bekezdésébe. A vételi jogot alapitd szerzédést j6 erkodlcsbe
utk6zdének sem taldlta. Kifejtette, hogy a Ptk.200.§ (2) bekezdése alapjan a birésag
akkor allapitia meg, hogy a szerz6dés vagy annak egyes kikdtései jo erkolcsbe
utkbznek, ha a szerz6désben vallalt magatartas konkrét jogszabalyi rendelkezést
nem sért, de a kdzfelfogast és az abban megjelend erkdlcsi normakat sulyosan és
nyilvanvaléan megszegi, a szerzddés joghatasa nyilvanvaléan a tarsadalomban
kialakult értékitéletet sérti. Onmagaban a jogiigylet biztositasa, figyelemmel arra,
hogy ez mar a romai jogban is ismert jogintézmeény volt, igy a tarsadalom
normarendszerébe és jogértékébe teljes mértékig beépllt, nem tkézik jo
erkdlcsbe. A felek koOzott létrejott opcids szerz6dés nem tartalmaz olyan
tobblettényallasi elemet, amely sértené a tarsadalmi értékitéletet vagy a jogok
rendeltetésének ellentétes gyakorlasara utalna. Kulon kitért arra, hogy a vételi jog
gyakorladsanak esetére a jogosultat elszamolasi kotelezettség terheli a
kdlcsbnszerz6désbdl eredd koveteléseirdl, és a szerz6do6 felek a vételarat nem a
kdlcsdntartozas fennall6 6sszegében, hanem ettdl eltér6 mddon és lényegesen
eltér6 Osszegben hataroztdk meg. A Ptk.221.§ (3) bekezdésének alkalmazasa
koérében kifejtette azt az alldspontjat, hogy nincs olyan jogszabalyi rendelkezés,
amely tiltand vagy kizarna két olyan jogi személy szerz6déskotését, melyeknek
ugyanaz a személy a képviseldje. Egyébként pedig a gazdasagi tarsasagnak a joga,
hogy elddntse, hogy a képvisel6 az 6 érdekében jart-e el és ha nem, ezzel
kapcsolatban milyen jogkdvetkezményt kivan érvényesiteni. Harmadik személy erre
a semmisség megallapitasa érdekében alappal nem hivatkozhat.

Az els6foku birosag itélete ellen a felperes nyujtott be fellebbezést, kérve az
els6foku itélet megvaltoztatasat és a keresete teljesitését. Fellebbezésében
részletesen megismételte az elséfoku eljardsban mar kifejtett jogi allaspontjat,



hivatkozva arra, hogy a vételi jog biztositéki célu alkalmazasa terén jelenleg nincs
kialakult és egységes birdi gyakorlat, a Févarosi [télétablanak a ,legujabb"
gyakorlata pedig az ilyen szerz6dést a Ptk.255.§ (2) bekezdésébe (itk6zének
minésuld és ezért semmis szerzédésnek tekinti.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztettek el6.
A fellebbezés alapos.

Az elsOfoku birésag a jogvita eldontése alapjaul szolgald tényeket helyesen
allapitotta meg, azokat az elséfoku eljaras adatai alapjan a kdvetkezOkkel egésziti ki
a masodfoku birésag:

A felperes a lakhatasat biztositd lakasingatlanra engedett vételi jogot az I. rendd
alperesnek. A vételi jog gyakorldjanak kijeldlésére iranyuld szerz6dés megkédtése
soran mindkét alperest ugyanaz a természetes személy képviselte, az irasbeli
szerz6dést mindkét alperes képviseletében ugyanaz a természetes személy latta el
cégjegyzéssel. Az I. rend(i alperes az opcidés szerz6dés megkdtésekor pénzlgyi
szolgaltatas veégzésére jogosult gazdalkodé szervezet volt. Az igy kiegészitett
tényallast a masodfoku birésag is elfogadta itélkezése alapjaul. Az irdanyadd
tényallasbol a masodfoku birosag az els6foku birdsag jogi allaspontjatdl eltéré jogi
kovetkeztetéseket vont le.

A masodfoku birésag a doéntésének jogi indokait megel6zéen rogziti, hogy az
els6foku birdsag itéletének indokolasaban részletesen kifejtett jogi allaspont az
itelkezési gyakorlat toredezettségére figyelemmel semmiképpen sem minésithet6
tévesnek vagy helytelennek. A biztositéki célu vételi jog érvényességének és
ervényességi feltételeinek megitélése a rendszervaltast kdvetben a maganjogi
ittlkezésnek az egyik legnehezebb és maig megoldatlan problémajava valt.
Sajnalatosan egyet kell érteni a felperesnek azzal az allaspontjaval, hogy jelenleg
nincs kialakult birdi gyakorlat a vételi jog biztositéki célu alkalmazasa terén. A
felperes a sajat jogi allaspontjat az elséfoku eljarasban is becsatolt és a Févarosi
itélétabla egyik tanacselndke altal készitett rendkivil széles dogmatikai bazison
alapuld, borotvaéles logikaval levezetett okfejtéssel igyekezett alatamasztani. Ezzel
szemben az elséfoku birdsag hivatkozott a Szegedi itélétablanak az 1/2008. (XI1.4.)
szamu kollégiumi véleményére, amely az el6bbitdl eltér6 kovetkeztetésre jut,
semmivel sem Kkisebb szakmai megalapozottsagot és értéket képviselve. A
masodfoku birésag elbtt ismertek ezeken kivil is nagy szamban olyan alapos
szakmai munkak, amelyeket fels6bb birdsagi (itél6tablai, Legfelsébb birosagi)
tanacselnd6kok készitettek oOriasi szakmai tapasztalat, hatalmas elméleti és
gyakorlati tudasanyag felvonultatasaval - egymastol mégis tébbé-kevésbe eltérd
kovetkeztetésekre jutva.

A Legfels6bb Birdosag polgari kollégiuma is tdbbszoér foglalkozott a biztositéki célu
vételi jogot alapitd szerz6dés érvényességenek kérdéskorével. Legutdbb a Birdsagi
Hatarozatok 2010. évi 4. szamaban kerllt kdzzétételre a Legfelsébb Birdsag polgari



kollégiumanak az e targyban tartott tanacselnoki értekezletén elhangzottak
Osszefoglalasa. Ebbdl kitinben a Legfels6bb Birosag Polgari Kollégiuma sem tudott
dogmatikailag egységes allaspontot elfogadni. Mindezekre figyelemmel a
masodfoku birosag az elséfoku birdsag jogi allaspontjanak tiszteletben tartasaval
fejti ki az aldbbiakban a sajat dontése alapjaul szolgalo jogi indokait.

A Polgari térvénykonyvrél szélé 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: Ptk.)
hatalyba lépése el6tt a birdi gyakorlat kezdettél fogva egységesen tiltotta a vételi jog
biztositéki célu kikdtését a lex commissoria tilalmaba Utk6zonek talalva azt. A Pik.
elfogadasa a korabbi biréi gyakorlaton érdemben nem valtoztatott, a Ptk. ugyanis
hatalyba Iépésekor is tartalmazta a lex commissoria tilalmat (akkor még a 254.§ (3)
bekezdésébe foglaltan). Ez a tilalom jelenleg a Ptk.255.§ (2) bekezdésében nyert
elhelyezést. Az 1990-es évek végétdl azonban a Legfelsébb Birdsag egy
megengeddbb itélkezési gyakorlatot alakitott ki e szerz6dések érvényességének
megitélése koérében. Ennek hatterében a hitelezdi érdekek védelmét nem
kellbképpen biztositd jelzalogjogi é€s végrehajtasi szabalyozas figyelembevétele allt.
Ezek a szabalyok azonban id6kézben a hitelezéi érdekek érvényesitését biztositd
modon valtoztak meg, ezért a Legfelsébb Birdsag polgari kollégiumaban felmerilt a
korabbi egységes és toretlen itélkezési gyakorlathoz visszatérés lehet6sége, amit
arra tekintettel vetett el végul is a kollégiumi Ulés, hogy az un. uj Ptk. ezt a
jogugyletet 06nalld szerzOdéstipusként szabalyozza, ezért a visszatérés
szlUkségtelenul valtoztatta volna meg idélegesen a Legfels6bb Birdsag gyakorlatat.
Az uj Ptk. azonban kdzismerten nem lépett hatalyba, igy ennek az agyletnek a jogi
szabalyozasa is bizonytalan. Az adott (gyben azonban szlkségtelennek
mutatkozik, hogy a masodfoku birésag is kifejtse a biztositéki célra tekintettel
megvalosuld semmisség megitélésével kapcsolatos allaspontjat, mert a kereset
targyava tett opcios szerz6dés akkor is érvénytelennek tekinthetd, ha egyébként a
biztositéki célja miatt a Ptk.255.§ (2) bekezdésének sérelme folytan nem lenne
érvénytelen.

A hitelez6 ugyanis a biztositék érvényesitése révén csak kdvetelése kielégitésére
jogosult, kovetelését meghaladd haszonra azonban nem. Ezt nevezi az itélkezési
gyakorlat biztositékon szerzés tilalmanak. A jelen esetben a kereset targyava tett
opcids szerz6dés megkotésekor mind a felperes, mind az I. rendd alperes ismerte
azt az ingatlanforgalmi értékbecslést, amely az ingatlan akkori forgalmi értékét
12.700.000 forintban hatarozta meg. Ennek ellenére a szerz6d6 felek a
szerzb6désben a vételi jog gyakorlasa esetére az ingatlan vételarat 9.500.000
forintban, azaz 3.200.000 forinttal alacsonyabb értékben hataroztak meg, anélkiil,
hogy egyébként tisztaban lehettek az ingatlan késdbbi forgalmi értékvaltozasanak
iranyaval, mértékével és a vételi jog bizonytalan jovdbeli gyakorlasanak idépontjara
aktualizalt allasaval. Az I. rend(i alperes az ingatlan ismert és a szerz6do6 felek altal
kdlcsdndsen elfogadott forgalmi értékéhez képest tobb, mint 25 %-kal alacsonyabb
mértékben fogadtatta el a felperessel a veételi jog gyakorlasa esetére 6t megilletd
vételar dsszegét anélkil, hogy az egyébként a felperes érdekét is szolgalta volna
vagy ezért az |. rendl alperes a felperes szamara masfajta elényt biztositott volna.
Nyilvanvalo, hogy a felperes ezeket a szamara kedvezbtlenebb feltételeket azért



fogadta el, mert a vele szemben hitelez6 |. rend(i alperes eréfélényben volt. Az .
rend( alperes altal ily modon a kdlcsdnkovetelésén felll megszerezni kivant haszon
Onmagaban, abszolut értékében is jelentés mértéki (3.200.000 forint), a vétel
targyanak értékéhez képest is jelentds mértéki (tébb, mint 25 %), de még a nyujtott
kOlcsdnOsszeghez képest is kirivoan jelentés mértéki (80 %). Tovabba
maganszemélyek lakoingatlananak elvesztése esetén a Kiszolgaltatott helyzet
kihasznalasa - a lakhatasi lehetéség elvesztése révén - klléndsen sulyos
kovetkezményekkel jar, az ilyen joghatas elérését célzd szerz6dés a jogosult
oldalarél nézve kulbéndsen tisztességtelennek mindsul. A hitelintézetek és a
maganszemélyek kozaotti - lényegében fogyasztoi - szerz6dések megitélése soran a
Legfels6bb Birdsag is szigoru, az adodst jobban védé alldspontra helyezkedett
(BH2008/48.), a kotelezett hatranyos helyzete kihasznalasanak kezdettél fogva
donté jelentbséget tulajdonitott a szerz6dés érvényességének megitélése kdérében
(@ Legfels6bb Birésag fent hivatkozott polgari kollégiumanak tanacselndki
ertekezletérdl készllt tajékoztatd). A peres felek jogvitajanak elbiraldsa soran nem
alkalmazhato6 késébbi jogalkotas is abba az iranyba mozdult el, hogy a fogyasztoval
kotott vételi jog biztositéki célu kikdtésére vonatkozo szerz6dés semmis, ha a vételi
jog a kotelezett altal lakott lakéingatlanra vonatkozik (Hpt.200.§). Az ilyen kirivoan
tisztességtelen dgylet nyilvanvaldéan sérti a joerkolcsot, ezért a Ptk.200.§ (2)
bekezdésének 2. mondata alapjan semmis. A joéerkdlcsét sértdé szerz6dés nem
nyilvanithatdo érvényessé, mert ehhez a birosagnak a szerzédésben vallalt egyik
fészolgaltatast kellene jelentdsen méddositani, és nem allapithaté meg, hogy a
szerz6dés megkotése ebben az esetben is a szerz6dd fél érdekében allna. A
szerz6dd felek kozotti elszamolas nem teszi szikségessé a szerz6désnek a
hatarozathozatalig terjed6 idbére térténdé hatalyossa nyilvanitasat sem, mert e
szerz6dés alapjan még részleges szolgaltatas nyujtasara sem kerilt sor. Az eredeti
allapot helyreallitasanak viszont semmi akadalya nincsen. Ezért az érvénytelenség
jogkdvetkezményeként a birésag a Ptk.237.§-anak (1) bekezdését alkalmazva, az
eredeti allapot helyreallitdsat rendelte el, ennek érdekében pedig megkereste az
illetékes ingatlanugyi hatésagot az érvénytelen szerzdédés alapjan tortént ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés torlése irant az 1997. évi CXLI. térvény 26.§-anak (8)
bekezdése alapjan, aminek értelemszeriien azzal a kdvetkezménnyel kell jarnia,
hogy az érvénytelen opcids szerz6dés alapjan az alperesek egyike sem szerezhet
tulajdonjogot a vétel targyan.

A Kkereset targyava tett és az alperesek altal megkotott - vételi jog gyakorldja
személyének kijeldlésérél szold - szerz6dés azonban a masodfoku birdsag jogi
allaspontja szerint nem érvénytelen, hanem létre sem jott. A Ptk.221.§ (3)
bekezdése alapjan a képvisel6 nem jarhat el, ha a szemben all6 vagy ellentétesen
érdekelt fél 6 maga vagy olyan személy, akit ugyancsak 6 képvisel. Ha a képvisel6
jogi személy, a képviselt kifejezett engedélye alapjan érdekellentét esetében is
eljarhat. A vételi jog gyakorlojanak kijeldlésére iranyuld szerz6dés megkdtése soran
mindkét alperest ugyanaz a természetes szemeély képviselte. Szemben allé
szerzbdési poziciokat elfoglald, azaz egymassal szemben kdlcsénds
kotelezettségeket vallald, jogokat szerz6 személyek képviseldje nem lehet ugyanaz
a természetes személy. llyen esetben a képviseld jogcselekménye a képviseltet



nem koti. A képviseltek kézott a szerz6dés tehat nem jon létre. Létre nem jott
szerz6dés pedig sem érvényes, sem érvénytelen nem lehet. A Legfels6bb Birdsag
2/2010. (VI1.28.) PK véleménye 4.a. pontjanak utols6 mondata szerint a birésagnak
hivatalbdl észlelnie kell, ha a szerz6dés nem jott Iétre. Ennek megallapitdsara
iranyul6 kérelmet a masodfoku birosag az érvénytelenség megallapitasara iranyulo
kérelemben benne foglaltnak tekintette.

A fentiekre figyelemmel a masodfoku birosag a Pp.253.§ (2) bekezdése alapjan az
els6foku birdsag itéletét a rendelkezd részben foglaltak szerint valtoztatta meg.

A masodfoku birésag dontése értelmében pervesztesnek az alperesek mindstinek,
ezért a felperes perkoltségviselésben valé marasztalasa tekintetében is meg kellett
valtoztatni az els6foku birosag itéletét. A Pp.78.§ (1) bekezdése alapjan az
alperesek kotelesek perkoliség viselésére. A felperes az elséfoku eljarasban
személyesen jart el, ezért a masodfoku birdsag els6foku perkoliségként csak az
allam A&ltal el6legezett eljarasi illeték megfizetésére kotelezte az alpereseket,
ugyanigy kotelezte az alpereseket az allam altal el6legezett masodfoku eljarasi
illeték megfizetésére is a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13.§ (2) bekezdése alapjan. A
felperes masodfoku eljarasban felmertlt jogi képviseleti dijanak Osszegét a
masodfoku birésag a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.§ (5) bekezdése és 4/A.§-a
alapjan allapitotta meg. A meghatarozott Ggyvédi munkadij az altalanos forgalmi
adoét magaba foglalja.

Pécs, 2011. szeptember 7.

dr. Szentpéteriné dr. Ban Erzsébet s.k. a tanacs elndke, dr. Dome Attila s.k. el6add
bird, dr. Kutasi Tinde s.k. bird



