Févarosi [télétabla

9.P£.20.633/2020/9.

A Fovarosi [tél6tabla a Sziklainé dr. Kiss Erzsébet tigyvéd (iigyvéd cimel.) altal képviselt L. r.
felperes (I.r. felperes cime) I. rendi és II. r. felperes (II. r. felperes cime.) II. rendi
felpereseknek — a Pénziigyi Stabilitasi és Felszamolo Nonprofit Kft. felszamolo (felszamolo
cég cime, ligyintéz6: kamarai jogtanacsos neve kamarai jogtanacsos) altal képviselt Lr.
alperes (L.r. alperes cime.) I. rendli és a dr. Szmulai Istvan iigyvéd (ligyvéd cime2.) altal
képviselt ILr. alperes (IL.r. alperes cime) II. rendii alperesek ellen szerzédés érvénytelensége
miatt indult perében a FoOvarosi Torvényszék 2020. jalius 17. napjan meghozott
64.P.20.966/2020/10. szamu itélete ellen a II. rendii alperes 11. sorszamon elOterjesztett
fellebbezése folytan — targyaldson kiviil — meghozta a kdvetkezd

itéletet :

A Fovarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti,
fellebbezett rendelkezéseit megvaltoztatja, és a II. rendli alperessel szemben elOterjesztett
keresetet teljes egészében elutasitja. A II. rendii alperest mentesiti az illeték és a Gazdasagi
Hivatal felhivasara fizetend6é koltség megtéritése alol, és megallapitja, hogy ezeket az allam
viseli.

A perkoltség felek altali viselésérdl hozott rendelkezést részben megvaltoztatja, és kotelezi az
L. és II. rendli felpereseket, hogy fizessenek meg 15 napon beliil egyetemlegesen a II. rendi
alperesnek 310.000 (haromszaztizezer) forint + afa egyiittes els6- és masodfoku iigyvédi
munkadijbol és 192.400 (szazkilencvenkettéezer-négyszaz) forint fellebbezési illetékbol alld
perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas
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[1] Az els6foku birosag itéletével megallapitotta, hogy a IlI. alperes és a IIL.r. alperes,
korabbi III. rendli alperes kozott 2008. oktdber 20-an a telepiilés1, belteriilet helyrajzi szaml
helyrajzi szdmu, természetben a telepiilésl, ingatlan cimel. szam alatti ingatlanra 1étrejott
adasvételi szerzddés felting értékardnytalansag okan érvénytelen. A szerzédést a vételar
8.615.000 forintra torténd felemelésével érvényessé nyilvanitotta, €s kotelezte a II. rendl
alperest, hogy fizessen meg a II. rendii a felperesnek 2.405.000 forintot és kamatait. Ezt
meghaladodan a felperesek kereseti kérelmét elutasitotta. Egyetemlegesen kotelezte az 1. és 11.
rendi felpereseket, hogy fizessenek meg az I. rendii alperesnek 200.000 forint perkoltséget, és
megallapitotta, hogy a felek a fentieket meghaladoan a kdltségeiket maguk viselik. Kotelezte
a II. rendl alperest, hogy fizessen meg az adohatdsag kiilon felhivasara 108.000 forint
illetéket, tovabba a Gazdasagi Hivatal felhivasara 17.592 forint perkoltséget az allam javara,
¢s megallapitotta, hogy 292.000 forint illetéket és 129.008 forint koltséget az allam visel.

[2] Az elsofoku birosag altal megallapitott tényallas szerint az 1. rendii alperes mint
vevd és zalogjogosult, tovabba a II. rendli felperes mint ados, elado, kotelezett és az 1. rendli
felperes mint nyilatkozattevé kozott 2006. oktober 26. napjan kdlcsonszerzodés, opcids
megallapodas és zalogjogot alapitd szerzddés jott 1étre. Ez alapjan az I. rendli alperes a II.
rendl felperesnek 4.800.000 forintnak megfeleld svajci frank kolcsont nyujtott, és ennek
biztositasara zalogjog mellett a II. rendii felperes és az 1. rendii alperes abban allapodtak meg,
hogy a II. rendli felperes ingatlanara az I. renddi alperest 5.000.000 forintos vételaron vételi
jog illeti meg. Az 1. rendli felperes akként nyilatkozott, hogy az ingatlanon fennallo
haszonélvezeti jogarol a kielégitési jog megnyiltakor ellenérték nélkiil lemond. 2008.
szeptember 13-4n az I. rendli alperes a II. rendli felperessel létrejott kolesonszerzddést
felmondta, és 2008. oktober 20-an kijelolte a korabbi III. rendii alperest a vételi jog
gyakorlasara. Ugyanezen a napon a korabbi III. rendii alperes a vételi jogaval élt, majd a II.
alperes mint vevl és a korabbi III. rendl alperes mint eladd kozott 6.210.000 forintos
vételaron adasvételi szerzddés jott 1étre a perbeli ingatlanra.

[3] Az els6foku itélet szerint a felperesek tobbszor modositott, végleges keresetiikben
a II. rendl felperes és az I. rendli alperes kozott 2006. oktober 26-an 1étrejott opcids
szerz6dés, €s annak alapjan a II. rendii felperes €és a korabbi III. rendl alperes, valamint a
korabbi III. rendii alperes és a II. alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzodések
érvénytelenségének megallapitasat kérték elsddlegesen feltlind értékaranytalansag,
masodlagosan joerkolcsbe litk6zés, harmadlagosan uzsoras jelleg miatt. Kérték tovabba az 1.
rendi  felperes haszonélvezeti jogrél lemondd nyilatkozata érvénytelenségének
megallapitasat. Jogkovetkezményként elsddlegesen a szerzodéskotés elotti  allapot
helyreallitasat, masodlagosan a szerzddés hatdlyossa (helyesen érvényessé) nyilvanitasat
kérték az értékaranytalansag kikiiszobdlésével oly modon, hogy a II. rendi felperesnek jard
vételarrész megfizetésére a birdsag egyetemlegesen kotelezze az 1. és II. rendl alpereseket.
Kérték tovabba a II. rendl alperes hasznalati dijban valdé marasztalasat 2011. majus 24.
napjatol a birtokbaadésig. A felperesek keresetiiket a Polgéari Torvénykonyvrdl szolo 1959.
évi IV. torvény (Ptk.) 200. § (2) bekezdésére, 201. § (2) bekezdésére, 202. §-ara, 203. §-ara,
207. § (4) bekezdésére, 209. § (1) bekezdésére €s 210. §-ara alapitottak.

[4] Az 1. és II. rendii alperesek érdemi ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték.
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[5] Az elséfoku birosag megallapitotta, hogy az I. rendli felperes keresete teljes
egészében alaptalan, mig a II. rendil felperes keresete kisebb részben alapos. Rogzitette, hogy
a Fovarosi [télétabla 9.Pkf.26.138/2017/3. szamu hatarozata alapjan az eljards az opcids
szerz6dés és az annak alapjan létrejott adasvételi szerzddések, valamint a haszonélvezeti
jogrol lemondd nyilatkozat érvénytelenségére €s a hasznélati dijra korlatozodott a 2014. évi
XL. torvény (DH2 tv.) 39. §-anak és 37. § (1) bekezdésének megfelelden.

[6] Az 1. rendl felperes haszonélvezetrdl lemondd nyilatkozata kapcsan arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy az a felperesek egymas kozotti jogviszonydban értelmezendod,
hiszen a célja az volt, hogy a hitelez0 szdmara elfogadhatdé fedezetet biztositson. Ez a
megallapodds az altalanos kozfelfogas szerint nem iitkdzik joerkolesbe, €s alaptalanul
hivatkozott az 1. rendii felperes megtévesztésre €s szinleltségre is, hiszen az iigyletben vald
szerepe, nyilatkozatanak tartalma és célja egyértelmi, igy az I. rendli felperes kereseti
kérelmét elutasitotta.

[7] Az opcios szerzddés kapesan a semmisségi okokat, azaz a joerkolcsbe litkdzést és
uzsorat vizsgalta. Megallapitotta, hogy maga az opcios szerz6dés nem tamadhato feltiind
értékardnytalansag, illetve uzsora jogcimén (BDT2015.3376), igy e korben a keresetet el
kellett utasitani.

[8] Azonban az opcios jog alapjan létrejott adasvételi szerzddés kapcsan, ahol mar
van szolgaltatas és ellenszolgaltatas, ilyen vizsgalatnak lehet helye. A joerkolcsbe iitkozeés
megallapitdsa azon az alapon, hogy az opcids vételar és a fedezet forgalmi értéke kozott
jelentds értékaranytalansag all fenn, kizart, figyelemmel arra, hogy a Ptk. ezen okbol két
nevesitett érvénytelenségi okot is meghataroz, ezekhez képest pedig a joerkdlcsbe litkozés
szubszididrius jellegli. Azt a felperesek nem tudtdk sikerrel bizonyitani, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi adatokbol megismerhetd terhen tal az I. rendii alperes tudoméassal birt szorult
helyzetiikrdl, masrészt aranytalan elényként az alacsonyabb opcids vételar sem értelmezhetd,
kiilonds tekintettel arra, hogy annak eltérd Osszegben torténd megallapitdsara éppen maga a
szerz6dés biztosit lehetdséget. Az értékaranytalansag masik, a szerz0dés megtamadhatosagat
eredményezd esete a feltlind értékaranytalansag. Ebben a korben a II. rendli alperes
ellenkérelmére tekintettel a birdsagnak az igényérvényesités hataridejérdl kellett dontenie, és
ennek soran a jogvita egyedi sajatossagaira figyelemmel ugy foglalt allast, hogy a Ptk. 236. §
(1) bekezdése szerint az igényérvényesitésben a II. rendli felperest felrohatdo mulasztds nem
terheli. A Ptk. 236. § (3) bekezdése alapjan a megtdmadasi hataridére, az eléviilés
nyugvasanak és megszakadasanak szabalyai megfeleléen iranyadok, a Ptk. 327. § (1)
bekezdésének megfeleléen pedig az I. rendli alperessel szemben kezdeményezett, az opcids
szerz6dés érvénytelenségének megallapitasara irdnyuld kereset eldterjesztése a II. rendil
alperessel szemben az eléviilést megszakitotta, és az eljaras befejezése eldtt a II. rendd és a
korabbi III. rend( alperesek perbevonasa megtortént. A felperesek a tulajdonjog bejegyzése
iranti hatosagi eljaras felfliggesztését sikerrel kezdeményezték, igy a II. rendli alperes
tulajdonjoga maig nem kertilt bejegyzésre.

[9] Az opcids jog adta lehetdséggel €lve az I. rendi felperes tulajdonara 2008.
oktober 20-an két adasvételi szerzddés jott 1étre. A II. rendii alperest — mint sajat hasznalatéra,
illetve befektetési céllal szerz6 vevOot — nyilvanvaléan mar a vételi jog gyakorlasat
megeldzden kivalasztottak a két szerz0dés keletkezésének helye és ideje alapjan. A II. rend
alperes az akkor 9.810.000 forint értékii lakoingatlant, a korabbi III. rendii alperes
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kozbeiktatasaval 6.210.000 forintért szerezte meg a II. rendii felperestdl ugy, hogy ebbdl a II.
rendi felperes — beleértve tartozasa elszamolasat is — 5.000.000 forintban részesiilt. Jogi
szankciot csak a szolgaltatds és ellenszolgaltatds értékegyensilydnak feltiind megbomléasa
esetére szabalyoz a jog akként, hogy ezen a cimen a szerzodés megtamadasanak lehetdségét
biztositja. Az elséfoku birdsag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a szerzédés
értékaranytalansaga feltind mértéki, igy az megkotésének iddpontjatdl kezdodo hatallyal
érvénytelen a Ptk. 235. § (1) bekezdése alapjan. A korabbi III. rendii alperes megsziinésére és
a II. rendt felperes teljesitoképességének hidnyara tekintettel az eredeti allapot helyreallitasa
kizart, ezért — figyelemmel az 1/2010. PK vélemény 5. pontjara — az érvénytelen szerzédést a
megkotésének id6pontjara tekintettel visszamend hatallyal érvényessé nyilvanitotta az
érvénytelenség oka, azaz a feltlind értékaranytalansag kikiiszobolésével. Az elséfokl birosag
a vételarat a Ptk. 237. § (2) bekezdése alapjan 8.615.000 forintban allapitotta meg, amely igy
is mintegy 12%-kal eltér a forgalmi értéktdl, és ennek megfelelden a II. rendii alperest a II.
rendl felperes javara 2.405.000 forint megfizetésére kotelezte, mig az ezt meghalad6 rész
tekintetében a keresetet elutasitotta. A szerzddés ex tunc hatalyl érvényessé nyilvanitasaval a
II. rendli alperes jogszerzése a tovabbiakban nem kifogasolhato, igy hasznalati dij vele
szemben nem kovetelhetd.

[10] A 1II. rendli alperes fellebbezést terjesztett eld, amelyben az elsdfoki birdsag
itéletének megvaltoztatasat és a felperesek keresetének vele szembeni teljes elutasitasat kérte.

[11] Eldadta, hogy az els6foku itélet tobb okbol is megalapozatlan, sérti a Ptk. 201. §
(2) bekezdését, 234. §-at, 235. §-at, 236. §-at, valamint a polgari perrendtartasrol szolo 1952.
évi III. torvény (Pp.) 213. § (1) bekezdését, 215. §-at és 221. § (1) bekezdését. Az elséfoku
birdsag javarészt helyesen allapitotta meg a tényallast, és a felperesi kereset tilnyomo részét
helyes indokok alapjan utasitotta el. Helyesen allapitotta meg azt is, hogy az eredeti allapot
nem allithatd helyre. Ugyanakkor a II. rendli alperes a felperesekkel semmilyen
jogviszonyban nem allt, nem veliik szerz6dott, hanem a korabbi I11. rendl alperes és kozte jott
l1étre adéasvételi szerzddés. A Ptk. 201. § (2) bekezdése szerint feltiind értékardnytalansag
jogcimén a sérelmet szenvedett fél tdmadhatja meg a szerzOdést, marpedig ilyennek a
felperesek nem tekinthetdk, miutdn a szerzédésben nem voltak részesek, tehat azt meg sem
tamadhattak volna. A felpereseknek vele szemben kereshetdségi joga nem volt, hiszen a
felting értékaranytalansag nem semmisségi ok, arra barki nem hivatkozhat. Nem mindsiilnek
a felperesek olyan harmadik személynek sem, akinek torvényes érdeke flizodik a II. rendil
alperes ¢és a kordbbi III. rendli alperes kozotti szerzddés érvénytelenségének
megallapitdsahoz, ez ugyanis nem keletkeztet jogot vagy kotelezettséget a felperesek
szamara. Ha ezen szerzddés felting értékaranytalansag cimén érvénytelen is lenne, Ggy az
értékkiilonbozet megfizetésének kotelezettsége nem a felperesek, hanem a kordbbi III. rendi
alperes fel¢ keletkezne. Kiilondsen érthetetlen ezért az, hogy az elséfoku itélet szerint miért a
II. rendl alperesnek kellene az értékkiilonbozetet a felperesek részére megfizetni. Erre valasz
az els6foku birdsag itéletében nem talalhatd. Miutan a felperesek €s a II. rendi alperes kozott
soha semmilyen szerzddéses jogviszony nem volt, igy kozottiik semmilyen szolgaltatas vagy
ellenszolgaltatas értékaranytalansaga nem allapithaté meg, a korabbi III. rendli alperes és
kozte 1étrejott szerzddés értékaranytalansdgara mint megtamadasi jogcimre pedig a felperesek
érvényesen nem hivatkozhattak volna. Eldadta, hogy a birdsag az ellenkérelmet nem meritette
ki, a II. rendii alperes altal felhozott érveket csak felsorolja, elutasitja, vagy helyt ad azoknak,
de nem indokolja, hogy mit és miért értékel ugy, ahogy, ¢s miért utasitotta el az eléviiléssel,
megtamadasi hataridével, illetve a fent kifejtett kereshetdségi joggal kapcsolatos érvelést. A
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Ptk. 236. §-4nak megfelelden a felperesek a II. rendli alperessel peren kiviil soha nem
kozolték, hogy megtamadndk a korabbi III. rendl alperes és kozte létrejott adasvételi
szerzOdést. Ezen kiviil a Ptk. 236. § (2) bekezdése meghatarozza, hogy mikortdl szamit a
megtamadasi hatarido a felek szolgaltatdsanak feltiind értékaranytalansaga esetén, ez pedig a
sérelmet szenvedett fél teljesitésének idOpontja. EbbOl a rendelkezésbdl is az kovetkezik,
hogy a felperesek nem tamadhattak volna meg értékaranytalansagra hivatkozva a II. rendi
alperes €s a korabbi III. rendli alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzodést. Nem vilagos az
itéletbdl az sem, hogy az I. rendli alperessel szembeni igényérvényesités milyen okbol
szakitja meg a II. rendll alperessel szemben a megtamadasi jog eléviilését. A felperesek
legkésobb 2009. évben tudomast szereztek a III. rendli alperessel kotott adasvételi
szerzOdésrdl, hiszen azt a II. rendli alperes a beavatkozasi kérelméhez csatolta, ezzel egyiitt
ezen szerzOdést keresetiikben még évekig nem tdmadtak.

[12] A felperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku itélet hatalydban valo
fenntartasat kérték.
[13] Eléadtak, hogy az megfelel a Pp. 221. §-anak, a II. rendii alperes a megallapitott

tényallast 1ényegében nem vitatja, a fellebbezésben felhozott indokokat az elsdfokl birdsag
figyelembe vette, mérlegelte, jogszeriien elbirdlta és indokolta. A fellebbezés az elséfoku
eljarasban eldterjesztett nyilatkozatokon tal olyan tovabbi koriilményt nem hoz fel, amelyek
megalapozatlannd tennék az itéletet.

[14] A 1I. rendii alperes fellebbezése megalapozott.

[15] Az elséfokt birdsag itéletének rendelkezo része szerint csak a II. rendi alperes és
a korabbi III. rendl alperes kozott 2008. oktdber 20-an létrejott adasvételi szerzédés feltiind
értékaranytalansag cimén fennallo érvénytelensége megallapitasara iranyulo keresetnek adott
helyt, tovabba annak érvényessé nyilvanitasara tekintettel pénzfizetési kotelezettséget hataroz
meg a II. rendii alperes terhére és a II. rendli felperes javara, ezt meghaladéan viszont
valamennyi felperesi keresetet elutasitotta. Figyelemmel arra, hogy az itélet ellen csak a II.
rendii alperes fellebbezett, és a vele szemben elOterjesztett teljes kereset elutasitasat kérte, az
allapithaté meg, hogy az elséfoku itélet keresetet elutasitdo rendelkezései a Pp. 228. § (4)
bekezdésének megfeleléen jogerére emelkedtek, és a Févarosi [télétabla a masodfokd
eljarasban csak a II. rendii és a korabbi III. rendii alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzodés
feltling értékaranytalansag cimén fennallo érvénytelenségét vizsgalta.

[16] A Féviarosi [tél6tabla kiemeli, hogy jelen perben a felperesek a per folyamatban
léte alatt a keresetiiket gyakorlatilag folyamatosan moddositottak. Eredetileg azt csak az I.
rendii alperessel szemben terjesztették eld, a II. rendli alperes perbevonasara a
64.P.24.800/2010/9. szamt beadvanyban keriilt sor 2011. majus 24-én, és ekkor a II. rendii
alperessel szemben még csak hasznalati dij iranti igényt érvényesitettek. Ez a helyzet allt fenn
egészen 2008. janudr 16-ig, amikor a 64.P.23.960/2017/8. szdml beadvanyukban kérték, hogy
a hasznalati dij megfizetése mellett a birdsag kotelezze a II. rendli alperest az ingatlan
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birtokba bocsatasara a ,természetbeni helyreallitds korében”, ugyanakkor még ebben az
iratban is csak az opciés szerz6dés és a haszonélvezeti jogrol tortént lemondas
érvénytelenségének kiilonb6zd indokbol torténd megallapitdsarol van szo, azaz a Il. rendii és
a korabbi III. rendii alperes kozott 1étrejott szerzodéssel kapesolatos érvénytelenségi keresetet
még ekkor sem terjesztettek eld. A II. rendll és a korabbi III. rendi alperes kozott 1étrejott
adasvételi szerzddést a felperesek eldszor 2019. aprilis 3-an a 64.P.23.960/2017/37. sorszamu
jegyzdkonyvben foglalt nyilatkozatukkal tdmadtak. A jegyzOkonyv 2. és 3. oldala szerint azt
adtak eld, hogy a vételi jogot alapito, azaz a II. rendl felperes és az 1. rendii alperes kozott
1étrejott szerzOdés érvénytelenségének megallapitasara iranyuld kereseti kérelmiik sziikség
szerint kiterjed a II. rendt felperes és a korabbi III. rendii alperes kozott, illetve a II. rendi
alperes ¢és a korabbi III. rendli alperes kozott Iétrejott adasvételi szerzddések
érvénytelenségére is. A vételi jogot alapité megallapodas érvénytelenségének megallapitasat
feltind értékaranytalansag alapjan kérik, ami a biztositéki ingatlan és az opcids vételar kozott
all fenn. A sérelem akkor kovetkezett be, amikor a kijelolt vevd (azaz a korabbi III. rendii
alperes), élve a vételi joggal, feltlinden alacsony vételaron szerezte meg a fedezeti ingatlant.
Eldadtak, hogy a vételi jogot alapitdé szerzddés és az annak kapcsan létrejott adasvételi
szerz6dések érvénytelenségének megallapitdsa esetén elsddleges jogkdvetkezményként az
eredeti allapot helyreallitasat, masodlagosan pedig az adasvételi szerzodések hatalyossa
nyilvanitasat kérik a feltind értékaranytalansag kikiiszobolésével oly mdodon, hogy a birdsag
egyetemlegesen kotelezze az 1. és I1. rendi alperest a I1. rendu felperes javara 5.000.000 forint
megfizetésére. Emellett fenntartottdk a II. rendli alperessel szembeni haszndlati dij irdnti
kovetelésiiket, illetve az 1. rendi felperes haszonélvezeti jogrél lemondd nyilatkozatanak
érvénytelensége kapcsan eldterjesztett keresetet is. Ezen Osszefoglalt, végleges keresetet
utobb ugy pontositottadk a 64.P.20.966/2020/6. szam beadvanyukban, hogy els6dlegesen
feltind értékaranytalansdgra mint érvénytelenségi okra kivannak hivatkozni, masodlagosan
fenntartjak a korabban eldadott érvénytelenségi okokat, és kérték, hogy a birdsag allapitsa
meg a Ptk. 201. § (2) bekezdése alapjan, azaz feltlind értékaranytalansagra tekintettel, hogy a
felperesek és az 1. rendll alperes kozott 1étrejott hitelszerzodésbe foglalt opcids kikotésben
meghatarozott vételar az ingatlan valos forgalmi értékéhez képest feltlinden aranytalan, és
kérték a hitelszerzddés opciorol szoldo rendelkezéseinek azok megkotésére visszamend
hatéllyal torténd érvénytelenné nyilvanitasat a Ptk. 235. § (1) bekezdésére tekintettel.
Els6dlegesen a szerzddéskotés eldtt fennallott helyzet visszaallitasat kérték akként, hogy a II.
rendli felperes ingatlan feletti teljeskori rendelkezése, birtoklasa, hasznalata és hasznok
szedése visszadlljon, méasodlagosan pedig a kordbban kért jogkovetkezmény alkalmazésat
kértek.

[17] Ezekbdl a nyilatkozatokbol Osszességében azt lehet megallapitani, hogy olyan
tartalmt keresetet, mint amelynek az elséfoku birosag az itéletének idézett rendelkezéseivel
helyt adott, a felperesek nem terjesztettek eld. A 37. sorszamu jegyzokonyvbe foglalt és a
64.P.20.966/2020/6. szamon pontositott végleges kereset szerint a felperesek alapvetden II.
rendii felperes ¢és az 1. rendli alperes kozott 1étrejott vételi jogot alapitd szerzodés
érvénytelenségének megallapitasat kérték elsddlegesen feltlind értékaranytalansag,
masodlagosan egyéb jogcimeken. A II. rendl alperes és a korabbi III. rendi alperes kozott
létrejott szerzédésr6l nem allitottdk, hogy az feltind értékardnytalansdg miatt lenne
érvénytelen, ezen szerzodés érvénytelenségének megallapitasat nem ezért kérték, hanem azt
adtak eld, hogy a vételi jogot alapitd szerzddes érvénytelensége sziikség szerint kiterjed a II.
rendll felperes és a korabbi III. rendii alperes kozott, majd a II. rendl alperes €s a korabbi II1.
rendl alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzodésekre is, vagyis az opciot alapitd szerzddés
érvénytelenségébdl kovetkezik az, hogy a II. rendii alperes és a korabbi III. rendii alperes
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kozotti szerz8dés is érvénytelen. A felperesek tehat a II. renddi alperes €s a korabbi III. rendii
alperes kozotti adasvételi szerzddést feltiing értékaranytalansag cimén nem tdmadtak meg, igy
az elséfoku birdsag a Pp. 3. § (2) bekezdése és 215. §-a alapjan ennek a szerzddésnek a
feltind értékaranytalansagardl, azaz az opciés szerzddéstdl fiiggetleniil fennalld
érvénytelenségérdl, dontést nem hozhatott volna.

[18] Ellenben az els6fokt birdsag nem biralta el a felperesek altal a II. rendl alperes és
a korabbi III. rendi alperes kozotti szerz6dés kapcsan valdjaban eléterjesztett keresetet, azaz
azt, hogy ezen adasvételi szerzddés az opcios szerzddés érvénytelensége folytan érvénytelen.
Az els6foka birésag ugyan targyalt err6l a kérdésr6l miutdn a keresetet a felperesek
eloterjesztették, €s a II. rendi alperes ezzel szemben is védekezett, de errdl a keresetrdl az
els6foku birdsag mégsem hatarozott, igy ezt a Févarosi [télétabla a Pp. 253. § (3)
bekezdésében biztositott jogkorében eljarva megtette, és a felpereseknek a I1. rendii alperessel
szemben eldterjesztett ezt a keresetét elutasitotta.

[19] Az els6foku birosag a fent mar kifejtettek szerint a II. rendi alperes és a korabbi
II. rendli alperes kozotti szerzddés érvénytelenségén és annak jogkdvetkezményein tul
minden felperesi keresetet elutasitott, igy arrol is rendelkezett, hogy a II. rendl felperes és az
I. rendli alperes kozott 1étrejott opcids megallapodas a felperesek altal hivatkozott okokbol
nem érvénytelen, az indokolds 7. oldalan kifejezetten ki is fejti ennek indokait. Az ezen
keresetet elutasito itéleti rendelkezés fellebbezés hidnyaban a Pp. 228. § (4) bekezdése alapjan
jogerdre emelkedett, igy a Pp. 229. § (1) bekezdésének megfeleléen ezen szerzddés a
felperesek altal megjelolt okokbdl semmiképpen nem tekinthetdé érvénytelennek. Ezen
jogerbhatds immar a masodfoku birdsdgot is koti, igy ebbdl eredden a felperesek II. rendii
alperessel szemben elOterjesztett keresetét sziikségképpen el kellett utasitani, miutan az
opcids szerz6dés a felperesek 4ltal megjelolt okokbol nem érvénytelen, igy annak
érvénytelensége a II. rendli alperes ¢és a korabbi III. rendii alperes kozotti szerzodés
érvénytelenségére sem hathat ki.

[20] A Févarosi [télotabla megjegyzi, hogy azok az érvek, amelyekkel a II. rendii
alperes az itéletet tamadta, egyébként maradéktalanul helytalloak, de tekintettel arra, hogy
ilyen kereseti kérelem nem volt, ezekkel végiil is nem kellett foglalkoznia.

[21] Minderre tekintettel a Févérosi {télotabla az elséfokt birdsag itéletét a Pp. 253. §
(2) bekezdése alapjan a fellebbezett részében megvaltoztatta, és a keresetet a II. rendi
alperessel szemben teljeskoriien elutasitotta.

[22] A masodfoku birésag megvaltoztatd dontése eredményeképpen a felperesek a II.
rendi alperessel szemben is teljes mértékben pervesztesnek lettek, ezért a Pp. 239. §-a és 78.
§ (1) bekezdése alapjan a perinditassal felmeriilt II. rendi alperesi koltségeket teljes
mértékben viselniiik kell. A 64.P.23.960/2017/37. szaml jegyzOkonyv szerint a végleges
keresetiik a II. rendli alperessel szemben 5.000.000 forint marasztaldsra iranyult, igy ezt
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figyelembe véve a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja alapjan
250.000 forint + afa els6foku tigyvédi munkadijat kell megfizetniiik, mig a fellebbezésben
vitatott érték 2.405.000 forint volt, igy a masodfoku eljarasra az IM rendelet 3. § (2) bekezdés
a) pontja és (5) bekezdése alapjan 60.000 forint + afa {igyvédi munkadij terheli dket. A II.
rendi alperes a fellebbezéséhez 192.400 forint illetéket megfizetett, amelyet szintén kotelesek
megtériteni. Teljes pervesztességiik folytan a felperesek lennének kotelesek viselni az
elséfoktl eljaras teljes illetékét, amelyet az els6foktl birosag, a felek 4ltal utobb nem
vitatottan, 900.000 forintban allapitott meg, valamint az elséfokt eljaras soran felmeriilt,
allam altal eldlegezett 147.600 forint szakértdi dijat. Ugyanakkor a felperesek a résziikre
engedélyezett teljes személyes koltségmentesség alapjan a Pp. 84. § (1) bekezdés a) pontjara,
valamint a 6/1986. (VL. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdésre tekintettel ennek megfizetésére
nem kdotelezhetdk, és a 14. §-nak megfeleléen ezeket az allam viseli.

Budapest, 2021. majus 4.

Dr. H6bl Katalin s.k.

a tanacs elnoke

Dr. Szabo Csilla s.k. Dr. Gyuris Judit s.k.

eldadd bird biro



