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1. Tulajdon, mint biztositék

,Olyan szerzédés, amellyel az egyik fél valamely vagyontdrgyat bizalmi viszony alapjdn
azzal a kikotéssel ruhdz dt a mdsik félre, hogy ez az dtvett vagyontdrgyat meghatdrozott
koriilmények kozott visszaszolgdltatni koteles, kétség esetében nem esik a szinlelt szerzédéssel egy
tekintet ald.”" A ll. Vilaghabor( el6tti magyar maganjog kifejezett elényeként kezelte a fiduciarius
lgyleteknek azon két tulajdonsagat, hogy egyrészrél alkalmasak voltak az ingé vagyon
mobilizalasara, masrészrél pedig - és ezt tartottdk fontosabbnak - fenntartottdk az ados
hitelképességének latszatat - utdbbi kétségteleniil nem egy hitelezdbarat indok volt, ennek

megfeleléen a hivatkozott Mtj. szabalyt sokan tamadtak is.2

2. A biztositéki célu vételi jog (fiduciarius opcio)

Az opcié® egy jogalapitd hatalmassag,* mellyel a jogosult egy egyoldali nyilatkozattal
megszerezheti a dolog tulajdonjogat. Gyakorlati probléma meriilt fel annak kapcsan, hogy a vételi
jog biztositéki céll alkalmazasa a Lex Commissoria tilalmanak kijatszasara iranyul-e,® azaz arra,
hogy a hitelez6 a kovetelés fejében megszerezze a biztositéki vagyontargy tulajdonjogat.® Kiindulasi

alapkeént célszeri tisztazni, hogy mi is az a Lex Commissoria.

2.1. A Lex Commissoria és tilalma

Mar Ulpianus is emlitést tesz arrél, hogy amennyiben a kotelezett nem teljesit, akkor a
zalogjogosultat megilleti a zalogtargy eladasanak joga, annak ellenére, hogy nem tulajdonos, s az
ebbdl befolyd pénzbdl kielégitést kereshet - ugyanitt Ulpianus hozzateszi, hogy a zalogjogosult nem

szerepelhet vevéként az ligyletben.’ A régi jog ismerte ugyanakkor az un. "jogveszté zdradek™-ot. Ez

1*A tanulmany Kovacs Krisztian ,Fiducidrius jeleniink, zdlogos jévénk - gondolatok a szindikdlt hitelezésrél és a sziikils
biztositéki lehetdségekrél” (Konzulens: dr. Pogacsas Anett) cimi - a XXXI. Orszagos Tudomanyos Diakkéri Konferencia Allam-
és Jogtudomanyi Szekciojanak Polgari jog lll. (kételmi jog) tagozataban a Magyar Ugyvédi Kamara kiilondijaval jutalmazott -
dolgozata alapjan késziilt.
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a mellékegyezmény (pacta adiecta) mintegy biintet6 szankcioként lehet6vé tette, hogy a hitelezd a
biztositékul adott dolgot és az addig fizetett részleteket is megtartsa.® A klasszikus kor elején még
el6forduld jogintézményt Constantinus csaszar semmissé nyilvanitotta, gyakorlatilag kizarolagossa
téve a zalogtargy eladasaval jard kielégitést - azzal az engedménnyel, hogy amennyiben az
értékesités nem sikeriilt, a hitelez6 kérhette a csaszartol a dolog tulajdonjogat.’ Tovabbi
adosvédelmi rendelkezés volt, hogy az esetlegesen fennmaradd tobbletet (superfluum) a hitelez6
koteles volt az ados szamara kiadni, a kovetelés megsziinése esetén pedig - értelemszeriien

kézizalognal - a zalogtargyat visszaszolgaltatni.™

Mig a romai jogban - ahol igen esetlegesek voltak a piaci viszonyok, egy dologrol aligha
lehetett megallapitani az eladas nélkiil, hogy mennyit is ér - indokolt volt a biztositékul adott
vagyontargy eladasa a korrekt elszamolas érdekében, addig ma ez az allaspont a Lex Commissoria
kapcsan is meghaladott. A nemzetkozi' és a hazai maganjogban'? is van arra példa, mikor konkrét
megallapodas hijan a helyben szokasos vagy piaci arat rendeli alkalmazni, tehat a fogalom
nyilvanvaléan létezik, igen szlik azon dolgok kore, melyek nem rendelkeznek piaci arral - ilyen pl. a
Mona Lisa is, de az eddigi Osszes tulajdonosvaltasnal meg volt hatarozva az ara és egyébként sem
sr(in adjak biztositékul. Rendszertanilag is értelmetlen lenne ahhoz ragaszkodni, hogy a Lex
Commissoria tilalma azt jelenti, hogy a hitelez6 nem szerezheti meg a biztositékul lekotott dolog
fogyasztdi zalogszerzédésnél - ezt expressis verbis megengedik.” A Lex Commissoria tilalma
osszefoglaloan tehat arra szolgal, hogy a hitelezé ne keriiljon az ados nemteljesitése esetén jobb
helyzetbe, mintha az szerz6désszeriien teljesitett volna, ezt az allaspontot erdsiti meg a leglijabb

joggyakorlat is.™
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2.2. Fogyasztovédelmi megfontolasok

A fogyasztovédelmet az Eurdpai Unié dontéen befolyasolja, a valsagtol sujtott
bankrendszert stabilizalni probald torekvések utan,’ jelenleg sziiletében van egy iranyelv a lakas-
és a jelzaloghitelekre. Az iranyelv f6 célja, hogy a fogyasztok megfelel6 tajékoztatast kapjanak a
hitel kockazatair6l és a varhatd kiadasokrol, valamint nagyobb védelmet kapjanak arfolyam-
ingadozas esetére, vagy arra az esetre, ha a bank felmondja a hitelt. A 2010. januar 1-i hatallyal a
Hpt. 200. §-t modositd torvény' kimondta, hogy semmis a fogyasztoval kotott, a vételi jog
biztositéki célu kikotésére vonatkozo szerzédés, ha a vételi jog a kotelezett altal lakott
lakoingatlanra vonatkozik. A torvényi rendelkezés elsdé latasra a fiduciarius opciot ellenzok
patronusa, jobban megvizsgalva lathato, hogy kifejezetten elismeri a biztositéki céllal létrejott
vételi jog létjogosultsagat/jogszerlségét. A torvényhely ugyanis megfogalmazhatott volna generalis
tiltast is, a tiltasnak azonban 3 konjunktiv eleme van: a biztositéki opcid kotelezettjének
fogyasztonak kell lennie, a lekotott dolog lakdingatlan legyen, abban a kotelezettnek kell laknia.
Azaz még fogyasztd is adhat biztositékul nem lakdingatlant, illetve olyan lakoingatlant melyben nem
6 lakik - nem beszélve arrdl, hogy a biztositékul adhatd ingdsagok korét a torvényi rendelkezés
egyaltalan nem sz(ikiti. A rendelkezés tehat nem a jogellenesség felismerése, hanem egy olyan
fogyasztovédelmi célzatu, tarsadalmilag méltanyolhatd torekvés, mely a jog vilagaban jaratlan
adost igyekszik megvédeni attol, hogy a lakdingatlanat végrehajtasi eljarason kivil elveszitse a
hitelszerzodés felmondasa esetén. Mert bar az adés megkapja/megkapna a sziikséges és elégséges
tajékoztatast a szerzodés megkotésekor, nem biztos, hogy ténylegesen tisztaban lenne annak
tartalmaval, illetve a csak zalogjoggal biztositott kovetelés és az opcioval (is) biztositott kovetelés
kozti kiilonbségekkel, ami - szemben mondjuk egy gépjarmi ilyen modon torténé elvesztésével -

konnyedén ellehetetlenitheti az adods és csaladja életét.

15 KOVACS Krisztian: A szintetikus értékpapirositdsrol. In: Pogacsas Anett - Szilagyi Pal - Adany Tamas (Szerk.): Varietas
Delectat. Pazmany Press, Budapest, 2013. 174-175. o.

16 2009. évi CL. torvény az egyes pénziigyi targyl torvények modositasarol 55. §



2.3. Hitelez6i kockazatok

Hitelezé6i oldalrdl is lehet kockazatos az opcid, mint hitelbiztositék.'” Fiduciarius opcional
a biztositékul lekotott dolog az ados vagyonanak és felszamolasi vagyonanak részét képezi.'®
Amennyiben a vételi jog alapitasakor nem kotnek ki elidegenitési és terhelési tilalmat - amennyiben
a vételi jog alapitasa nem a tulajdonatruhazaskor torténik, annak kikotésére nincs is mod - az ados
akar a kielégitési jog megnyilta el6tt, akar a kielégitési jog megnyilta utan eladhatja a
vagyontargyat. Ingatlan esetében a bejegyzés folytan az opcio dologi hatalyava valik, igy az Uj
tulajdonossal szemben is - valdjaban csak vele szemben - érvényesithetd,'® ugyanakkor nyilvan nem
szamithato be ekkor az ados tartozasa a vételarba, tehat valodi biztositéki funkciot csak akkor
képvisel az ilyen opcid, ha a valos érték és az opcios ar kozotti kiilonbség - ami nem lehet feltlinéen
nagy - ellensulyozni tudja a fedezetcsokkentd hatast. Fedezetelvono jelleg - elméletileg - ilyenkor is
igazolhato, de természetesen itt is annak kell bizonyitania, aki erre jogot kivan alapitani vagy
kotelezettség aldl akar mentesiilni.?® Ingosagoknal nincs olyan nyilvantartas melybe bejegyezve az
opcio dologi hatalyava valik, ezért a vételi jog ingosagok lekotése esetén kotelmi jogi hatalyu, a
biztositasara lehetséges - csak a tulajdonatruhazaskor - elidegenitési és terhelési tilalom kikotése,
amely abszolit hatalyd lehet azokban az esetekben, ha a késGbbi jogszerzé rosszhiszemu volt, vagy
a tilalom megsértésére ellenérték nélkiil keriilt sor.?' A vételi jog gyakorlasanak feltétele a lejart és
kiegyenlitetlen kolcsontartozas megléte, azonban ez nem jelenti azt, hogy a bejegyzési engedély
feltételhez kotott.? A végrehajtasi jog tekintetében vizvalasztdo a vételi szandék kozlése. Ha a
szandék kozlését kovetben a vevo birtokba is jut, akkor a tulajdonatszallas végleges, tehat egy
késébb keletkezett végrehajtasi jog nem érintheti. Erdekesebb eset, ha a szandék kozlése a
kotelezetthez mar eljutott, de a dolog még nem keriilt a jogosult birtokaba. Ebben az esetben a

Févarosi Torvényszék allaspontja szerint a vételi jog kozlésével létrejové - a dolog kiadasara

17 SIALOKI Gergely: A biztositéki vételi jog ingatlan-nyilvdntartdsba torténd bejegyzése sordn felmeriilé hitelezsi
kockdzatok. Jogelméleti Szemle, 2010/4.

18 Felszamolasi vagyon alatt mind a természetes, mind a jogi személyek azon vagyonat értem, amelyet a fizetésképtelenség
esetén elrendelt végrehajtas fenyegethet. Lasd: MOSER, Katharina: Restrictions after personal insolvency. Journal of
Business Law, 2013/7. 679-682. o.

19 Gydri itélétabla Gf.11.20.039/2007/4., EBH2014. P.3. Megjegyzends, hogy a Il. Vilaghabor(t megel6z6 maganjogban még
ingatlan esetében is lehetett dologi hatalya a be nem jegyzett jognak, amennyiben annak tekintetében a szerz6 rosszhiszemui
volt, azaz tudott a jog fennallasarol. Lasd: SZLADITS Karoly: Be nem jegyzett elévételi jog hatdlya. Jogtudomanyi Kozlony,
1928/4. 222-223. o.

20 GROSSCHMID Béni: Fejezetek kotelmi jogunk korébél. Grill Karoly, Budapest, 1932. 300. o.

21 LENKOVICS Barnabas: Dologi jog. E6tvos Jozsef Konyvkiadd, Budapest, 2008. 106-107. o.

22 EBH2013. K.45.
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vonatkozo - kotelmi jogi igény megelézi az ezt kovetden érvényesitett végrehajtasi igényt, ami
adott esetben azzal jar, hogy az eljard birosagnak fel kell oldania a foglalast. (A konkrét ligyben a
széljegyen szerepl6é opciora mar mint végrehajtasi akadalyra hivatkoztak; az nem meglep6, mivel a
tulajdonjog a széljegyre keriilés datumaval keriil bejegyzésre, annak ellenére, hogy kés6bb

allapitjak meg.)?

2.4. Szinleltség és joerkolcsbe iitkozés

A magyar birdi gyakorlat sokaig nem volt egységes e forma jogi megitélését illetéen, az
adosok gyakran probalkoztak/nak azzal, hogy megtamadjak az opcids szerzédést joerkolcsbe
Uitkozésre, jogszabaly megkeriilésére vagy szinleltségre hivatkozva.? Joerkolcsbe (itk6z6nek az a
szerz6dés mindsiil, amelyet jogszabaly nem tilt, de az azzal elérni kivant cél a vallalt kotelezettség
jellege, azért ellenszolgaltatas felajanlasa, illetve a szerzédés targya az altalanosan elfogadott
erkolcsi normakat, vagy szokasokat nyilvanvaloan sérti, és ezért azt az altalanos tarsadalmi

B Bar a joerkolcs

megitélés is egyértelmiien tisztességtelennek, elfogadhatatlannak mindsiti.
fogalmat a Ptk. nem hatarozza meg,?® a gyakorlat kialakitotta a joerkolcsbe iitkozés tartalmi és
formai kritériumait, melyek mondhatni altalanos jelleggel hizddnak végig a jogrendszeren.?” Ezek a
kritériumok meghatarozzak azt a minimumszintet, amit az erkolcs és a tarsadalmi értékitélet
védelmében a jogalkalmazénak be kell tartatnia, bar megjegyzendd, hogy csaklgy, mint a
tarsadalom, Ugy ez az értékitélet is valtozik. de zsinormértéke mindig a kozfelfogas marad, vagyis
az a tény, hogy a magatartas a kozfelfogast sulyosan, kirivéan, nyilvanvaléan irritdlja.®® Kevés
azonban az olyan eset, mikor a birdsag helyt is adott a kereseti kérelemnek és megallapitotta, hogy
az opcids szerzédés joerkolcsbe litkozik. Az egyik ilyen esetben az ingatlan vételara a
kolcsonosszeggel egyezett meg, ez az 0sszeg azonban jelentéktelen volt az ingatlan valos forgalmi

értékéhez képest, tovabba a hitelezét semmiféle elszamolasi kotelezettség nem terhelte, igy abban

volt érdekelt, hogy az adods ne teljesitsen, hogy megnyiljon a kielégitési joga.?

23 F6varosi Torvényszék Gf.75.186/2005.

24 HALMAGYI Csaba: Féljiink-e, ha gépjdrmiiviinkre nem tipikus biztositéki jogot engediink a banknak, avagy a vételi jog a
banki gyakorlatban. Hitelintézeti Szemle, 2008/3. 297-303. o.
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26 EBH 2003.956
27 MENYHARD Attila: A joerkélcsbe iitkoz6 szerz6dések. Gondolat Kiadd, Budapest, 2004. 283-299. o.

28 KEMENES Istvan: A szerzédés érvénytelenségének egyes kérdései a gazdasdgi szerzédéses gyakorlatban. Polgari Jogi
Kodifikacio, 2002/2. 18. o.
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Szinlelt tgyletrdl akkor beszélhetiink, ha a felek akaratnyilatkozatuk ellenére egyaltalan
nem kivantak szerzodeést kotni, vagy akaratuk egy szinlelt ligylet mogott huzdédé masik (palastolt)
Ugylet megkotésére iranyult.®® Ezek a szerz6dések nem alkalmasak a szandékolt joghatas
kivaltasara, mert hianyzik bel6lik az ligylet mogott meghlzodo valos akarat. A fiduciarius opciot
alapito szerzédésekre ugyanakkor ez nem jellemz6. Gardos Péter és Gardos Istvan irasukban®' a
kovetkezoket allitjak: ,,[...] elsésorban a szinleltség képezi a vizsgdlat tdrgyat. [...] kogens zdlogjogi
szabdlyok megkeriilésére irdnyul. Emellett alapul vetheté fel az is, hogy az ilyen ligyletek
szinleltek, jo erkolcsbe, illetve a joggal valo visszaélés tilalmdba litkozéek...” Véleményem szerint
az érvelés nem helyes. A Kiria mar az ezredfordulo elétt kimondta, hogy a biztositéki céld opcids
szerz6dés nem szinlelt csak azért, mert a felek a szerzédés biztositékaul nem zalogjogot
létesitettek.™ A zalogjogi szabalyok valoban kogensek, azonban nem kogensek abban az
értelemben, hogy biztositékként kizarolag zalogjogot lehetne hasznalni, ezt erdsiti meg a Kuria
allaspontja is, mely szerint akar adasvétel vagy opcio is szolgalhat kolcson biztositékaul.® Ezzel az
allasponttal, egy alkalommal egy hibas eseti dontésével azonban szembehelyezkedett: a perbeli
felek a kolcson biztositasara adasvételi szerzédést kotottek, melyet a Kdria egy hibas és hianyos
okfejtés alapjan zalogjogga mindsitett at. Az eljaro tanacs allaspontja szerint ugyanis amennyiben a
jogligylet biztositéki célt szolgal, értelemszerlen (?) a Ptk. XXIll. fejezetében szabalyozott
szerz6dést biztositd mellékkotelezettségek kozott kell keresniink az alkalmazhaté format, melyek
kozil a konkrét tigyben - a foglald, kotbér, jogvesztés, jotallas, kotbér, bankgarancia, dvadék és a
kezesség kizarasa utan - arra a kovetkeztetésre jutott, hogy mivel a felek akarata nem iranyulhat
jogszabaly megkeriilésére, a Ptk. 265. § szerinti zalogjogot akartak alapitani. Az itélet nem
tartalmaz arra vonatkozo indokolast, hogy miért tekinti imperativnak a XXIIl. fejezet alkalmazasat,
illetve az abban szereplé felsorolast miért tekinti taxativnak.?* Az eljaré tanacs a zalogjogi
szabalyokat gyakorlatilag altalanos jogelvként kezelte, holott azok nyilvanvaléan csak a zalogjogra

vonatkozhatnak.*® Ismeretes olyan allaspont, hogy a felek szinlelik a tulajdonszerzési szandékot,

30 JOBBAGY! Gabor - FAZEKAS Judit: Kételmi jog. Szent Istvan Tarsulat, Budapest, 2005. 59-60. o.

31 GARDOS Istvan - GARDOS Péter: Van-e a fiducidrius biztositékoknak helyiik a magyar jogban? Polgari Jogi Kodifikacid,
2004/1-2. 33-47. o.

32 BH 1999.452
33 EBH 2003.857, BH2013. 187.
34 BH 2006.118

35 ZAMBO Tamas: Az ingatlan mint biztositék. In: Kiss Gabor (Szerk.): Az ingatlan jogi kézikdnyve - Az ingatlan a polgari
jogban. KJK-KERSZOV, Budapest, 2004. 271-272. o.



mivel az opcios szerzédés megkotésekor vételi szandék nem all fenn, ezt az allaspontot mar a fent
idézett BH 1999.452 is cafolta, mivel az indokolas kifejtette, hogy a vételi szandéknak nem kell
meglennie az opciés szerzodés megkotésekor, azt elegend6 az egyoldald nyilatkozattal
kinyilvanitani. Egy masik ellenvélemény szerint, bar nem sziikséges, de lehetséges, hogy mar a
szerzodéskotéskor is megvan, ez esetben azonban az opcios szerzédés adasvételi szerzédést leplez;
bar a kérdésnek semmi relevanciaja a targyalt téma kapcsan, megjegyzem, hogy a Klria egy eseti
dontésében mar kifejtette, hogy opciods szerzédés mar csak azért sem leplezhet adasvételt, mert

maga is az.*

A fenti idézetre visszatérve, a Szerzék allaspontja szerint a felek szerzédést akarnak kotni,
mégpedig olyan szerzédést, amivel meg akarjak keriilni a zalogjogi szabalyokat. Ez pedig, a fentebb
ismertetett definicio tiikrében a kovetkezot jeleni: egyrészt azt, hogy a felek szabad, valds akarata
megvan a szerz6dés megkotésére. Masrészrol pedig, a felek olyan szerz6dés akarnak kotni, amellyel
megkerllik a kogens zalogjogi szabalyokat, azaz a zalogjog megkeriilését akarjak elérni.*” Tovabba
ebben a konstrukcioban nincs palastolt ligylet, amire az ligyleti céljuk valdjdban iranyulhatna. Mas
kérdés, hogy az ugyletkotés modja valojaban palastolt,® mégpedig az, hogy a zalogjog esetén

kotelez6 zalogjogi szabalyok helyett mas modon biztositsanak egy kovetelést.
2.5. Feltiin6 értékaranytalansag, elszamolas, az érvénytelenség kovetkezményei

Ervénytelen lehet egy ilyen iigylet, azonban az opcids szerzédésben lehetéség van a
megfeleld addsvédelem biztositasara, amivel az érvénytelenséget el lehet keriilni, értve ez alatt
egyrészt a forgalmi értékhez igazodd opcids arat, masrészrél pedig a mar megfizetett részletek
beszamitasat.’®. Nem tilos tehat opcids jog engedése a hitelez6 javara, ha a vételarat és a vétel
targyat megfeleléen megjelolik.® A vételar nem csak szamszeriien hatarozhatd meg, lehetséges pl.

4

egy olyan szamitasi mod beépitése a szerzodésbe,* mely segitségével a teljesitéskor, a teljesités

36 Karia Pfv.VI1.22.003/2006/7.

37 Ahhoz, hogy a szerzéparos gondolatmenetét igazolni tudjuk, az kellene, hogy a felek ugy kdssenek egymassal valamilyen
fiduciarius szerzédést, hogy egyikilk se akarja megkeriilni a zalogjogi szabalyokat, viszont ebben az esetben nyilvan
zalogszerzGdést kotnének.

38 GELLEN Klara: A szinlelt szerzédés. Polay Elemér Alapitvany, Szeged, 2008. 146-152. o.

39 BDT 2011.2555

40 BH 1998.350

41 gy példaul 3 fiiggetlen ingatlan-értékbecsld szamitasainak atlagolasa.



helyén szokasos ingatlanforgalmi piaci ar egyértelmiien meghatarozhato6.“ Eléfordulhat az is, hogy a
vételar Osszegeként a tartozas Osszegét jelolik meg, ez a kikotés - ha és amennyiben nem igazodik
az ingatlan valdés piaci értékéhez - érvénytelen. Ugyanakkor, ahogy a Kuria egy elvi dontésben
ramutatott,® a PK 267. szam( allasfoglalas Il. pontja szerint a birésag feladata elsGsorban nem az
érvénytelenség kimondasa, hanem amennyiben lehetséges a feltlinben nagy értékkiilonbség
kiigazitasa, hogy az mar ne legyen feltlin6en nagy;* ennek megfeleléen a hivatkozott jogesetben a
birésag az opcios arat mintegy 2 millié forinttal emelte meg, és nem nyilvanitotta semmisnek az
opci6 kikotését. A valds forgalmi érték tehat nem feltétlen egyenl6é azzal az arral, amennyiért az
ingatlant az piacon el tudnak adni, de attol nem térhet el tulzottan nagy mértékben, az arnak

alkufolyamat eredményeképpen kell kialakulnia.*

Az 1/2010-es PK vélemény* az érvénytelen szerzédések kapcsan egyenrang( valasztasnak
tekinti a jogalkalmazd részér6l a szerzédést érvényessé nyilvanitasat az érvénytelenségi ok
kikiiszobolésével, illetve az eredeti allapot helyreallitasat.” Szubszidiarius lehetGségként meriil fel
a hatarozathozatalig hatalyossa nyilvanitas, amennyiben az érvényessé nyilvanitas ellen az osszes
szerzodo fél tiltakozik, tovabba a szolgaltatas tekintetében eredeti vagy utdlagos irreverzibilitas all
fenn.*® Az Uj Ptk. mar elsédlegesnek tekinti a szerzédések érvényességét/érvényessé nyilvanitasat. A
6. Konyv XIX. Fejezete gyakorlatilag beépiti a Kodexbe az 1/2010-es PK véleményt, azzal a
kilonbséggel, hogy els6sorban az érvénytelenség kikiiszobolését és a szerzddés érvényessé
nyilvanitasat tlzi ki célul, azaz nem tekinti egyenranginak az in integrum restitutioval, a
hatalyositast pedig nem szabalyozza, helyette a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyait tekinti

iranyadonak.*

Sarkalatos pont az ilyen biztositékok alkalmazasa esetén az elszamolas kérdéskore,

érvénytelen ugyanis az olyan kikotés, ahol a hitelezé a dolog tulajdonjogat a fennalld kovetelés

42 Szegedi itélétabla Pf.1.20.130/2003.

43 EBH 2007.1602

44 BH 2007.293

45 BH 2008.213

46 1/2010. (V1. 28.) PK vélemény az érvénytelenség jogkdvetkezményeirdl

47 U. o. 4. pont. A felt(iné értékaranytalansagrol lasd még: GARDOS Istvan: A vételi jog és a feltiinG értékardnytalansdg.
Gazdasag és Jog, 2009/2. 3-10. o.

48 igy példaul nem tekintheté reverzibilisnek a szolgaltatas pénzben torténé megvaltasa. BH 2008.20

49 Uj Ptk. 6:110-111. §



fejében, elszamolasi kotelezettség nélkul szerzi meg.®® A Gydri Torvényszéknek egy eseti
dontésében’ arrdl kellett allast foglalnia, hogy megalapozott-e az alperes azon érvelése, hogy a kb.
18 000 000 Ft értékii ingatlan vételaranak megfizetési modja az, hogy a felek vagy elszamolnak
egymassal a kolcsont illetéen, vagy a felperes - az opcid bekovetkeztével - kovetelheti a vételarat,
mely vételar egyébként az opcids szerzédést szerint 100 Ft volt. Az itélet azonban erre a kérdésre
nem adott valaszt, ugyanis mint az kideriilt, a felek az opcios jogot az 5 éves lejaratot megel6zéen
még egyszer 5 évre meghosszabbitottak,’> s mint jogszabaly megkeriilésével kotott szerzddés
semmisséget eredményezett;” az |. fok( birdsag hatarozatat a Gydri itélétabla helybenhagyta.* A
megfelelé beszamitas is lehet ugyanakkor kérdéses: a legmegfelelébb megoldasnak az tlinik, ha a
vevé a kialkudott vételarba az adds, mint eladd kolcsontartozasat beszamitja, az esetlegesen
fennmarado vételarrészt pedig az ados részére megfizeti.® Szokas az ilyen opcids szerzédéseket ugy
megkotni, hogy a szerzédésbe nem a ténylegesen kolcsonzott osszeget irjak, hanem beleirjak a
kamatokat is olyan modon, mintha eredetileg is akkora Osszeget adtak volna. Az ilyen lgyekben a
nehézséget az okozza, hogy a kolcsonvevé alairja, hogy a szerzédés szerinti Gsszeget kapta meg,
masrészrol pedig az ligyleteket jellemzéen készpénzzel kotik, igy a banki forgalomban sem marad
nyoma. Egy hatarozataban a Miskolci Torvényszék is helyt adott annak a kolcsonnyujtoi
allaspontnak, hogy nem elégséges tanikkal igazolni egy boriték atvételét, melyben a felperes
allitasa szerint 3 000 000 Ft van, Ugy hogy a tani mindvégig csak a lezart boritékot latta, a benne

évé vagy nem lévo készpénzt nem.>

50 BDT 2006.1432

51 Gy6ri Torvényszék P.20.940/2009/26.

52 Nem 6nmagaban a meghosszabbitassal van probléma, a joggyakorlat egyet ért abban, hogy a meghosszabbitasnak helye
van egészen addig, amig a vételi jog fennallasanak ideje Gsszességében nem lépi at az 6t évet. BAGI Istvan: Ingatlanjog.
Szent Istvan Tarsulat, Budapest, 2007. 54. o.

53 A 2/2010. (VI.28.) PK vélemény az érvénytelenségi perekben felmeriilé egyes eljarasjogi kérdésekrél szerint a birésagnak

el6szor a szerzédés létre nem jottét, majd a semmisséget, végiil a megtamadasi okokat kell vizsgalnia, a kereseti kérelem
sorrendjétdl fliggetlendiil; igy ebben az esetben nem juthatott el a birdsag a felt(ing értékaranytalansag vizsgalataig.

54 Gyéri [tél6tabla Pf.IV.20.334/2011/6. Lasd még: KGD.2008.213., BH.2010.300., Kuria Pfv.IX.21.323/2010/6

55 SZALOKI Gergely: A biztositéki vételi jog és a zdlogjog szabdlyozdsdnak kapcsolata a birdi gyakorlatban. De iurisprudentia
et iure publico, 2011/1. 151-152. o.

56 Miskolci Torvényszék 13.P.23.245/2010/5. Helybenhagyta: Debreceni itélétabla Pf.11.20.267/2011/3.



3.  Afiduciarius opci6 legujabb joggyakorlata

A kutatds moddszertana: a kutatomunka soran a birdsag.hu anonim hatarozatok tarat
hasznaltam. Az oldalon a Ptk. 375. §-ra kerestem ra, kizarolag a polgari kollégiumi hatarozatok
kozott, a relevans talalatok kiszlirése miatt csak azokra az itéletekre kerestem, melyek
tartalmaztak a "biztositék" szot - ha nem volt ilyen talalat, akkor a biztositék szot kivettem a sz(irék
kozil. Mivel a cél a legujabb joggyakorlat elemzése volt, a taladlatok forditott kronologikus
sorrendben talalhatok meg; 2012-nél régebbi itéletek csak kivételes esetben - ha nem volt 2012-es
vagy 2013-as talalat - szerepelnek. Az ismertetett jogesetek a Kdria és az ot itélétabla gyakorlatat

mutatjak be.

Kudria

Kuria Pfv.IX.21.323/2010/6.szam

Az lgyben a Févarosi Félgyészség kozérdekl keresetet® nyljtott be a pénziigyi lizing
nyGjtasaval Uzletszerlien foglalkozd alperes Altalanos Szerzédési Feltételei vonatkozasaban,

melyben a kovetkezé feltételeket kifogasolta:

i) az ASZF szerint az alperes opciés joga az 5 év lejartdval automatikusan
meghosszabbodik, mégpedig olyan modon, hogy az az elsé opcids jog lejartat koveté napon lép

hatalyba, s a kolcsonszerzédés + 15 nap idotartamra all fenn,

i) az opcios vételar becsiilt 6sszege megegyezik az EUROTAX értékeléssel meghatarozott
vételar 75%-aval, azonban nem ez lesz a tényleges vételar, mert azt az Ujraértékesités hatarozza

meg,

iii) a ii) pontban talalhato rendelkezés gy mddosult, hogy a tényleges vételarat a hitelez6

altal megbizott, de az adéds altal fizetett szakértd hatarozza meg,

iv) a hitelez6 jogosult azonnali hatallyal felmondani a szerzédést, ha az ados a hitelezével

kotott barmely masik szerzodést megszegi, vagy ha az ados barmely hitelintézettel vagy pénziigyi

57 Az ligyész fogyasztoi szerzédés megkotésénél alkalmazott vagy arra ajanlott szerzddési feltétel érvénytelenségének
megallapitasat kérheti a birosagtol, annak tisztességtelensége esetén. 1978. évi 2. torvényerejl rendelet a Polgari
Torvénykonyv modositasarol és egységes szovegérol szolo 1977. évi IV. torvény hatalybalépésérdl és végrehajtasarol 5. § a)
pont. Lasd még: CSEHI Zoltan: Kételyek és kérdések az (igyész kozérdekli keresetinditdsdnak jogdrdl. lustum Aequum
Salutare, 2011/2. 5-23. o.



vallalkozassal kotott barmely mas szerzodését a Hitelez6 megitélése szerint jelentés mértékben

megszegi. Ez a pont a dolgozat szempontjabol lényegtelen, ezért nem foglalkozom vele.

A Kiria a feliilvizsgalat keretei kozott a kdvetkezé allaspontra helyezkedett az egyes

feltételek vonatkozasaban:

i) Vételi jogot legfeljebb 6t évre lehet kikotni, az ezzel ellentétes megallapodas semmis. >
Az ASZF rendelkezés egyértelmiien azt a célt szolgalta, hogy a jogszabalyi rendelkezést kijatssza, az
opcios jogot Ot éven tul is folyamatosan fenntartsa, nem értékelheté érdemi védekezésként az az
allaspont, mely szerint egyszerre csak 5 évre kototték ki a vételi jogot, igy ez nem jelenti a fenti
jogszabalyi elGiras megsértését. Fontosnak tartom kiemelni, hogy a Kuria egyrészt a kotelezé
meghosszabbodast, masrészt az ot évet meghaladd folyamatos fennallasat kifogasolta, azaz -
véleményem szerint - orbiter dicta kimondta, hogy amennyiben nem kotelez6 jelleggel kotik Gjra az
opcios szerzédést, valamint az opcidos jog nem folyamatosan illeti meg a jogosultat, abban az
esetben nem mindsil jogszabalyi rendelkezés megkeriilésének. Ezt tamasztja ala, hogy - szemben
példaul az elidegenitési és terhelési tilalommal®® - az opcié szabalyozasa nem tartalmaz olyan

rendelkezést, mely szerint opciot csak tulajdonatruhazas alkalmaval lehet kikotni.®

ii) a kikotés egyrészt nem értékelhetd piaci arként, az opcios arat tautologikusan
onmagaban hatarozza meg, masrészrél a Ptk. 205. § (1) szerinti lényeges tartalmi elem, a

vételarban torténé megallapodas hianyzik.

iii) a Klria allaspontja szerint a kikotés jogszabalysértd, mert azaltal, hogy az értékbecslét
a hitelezé valasztja ki, kizarja az adost az alkufolyamatbol. Véleményem szerint ez az allaspont
hibas és az itélet nem is tartalmaz ra érdemi indokolast, szemben a masodfok( birdsag
allaspontjaval: "... megfelelé szakértelemmel rendelkezé személy fliggetlenségét pedig az nem
érinti, hogy e személyt a hitelezé jeloli ki. Nem sérti a johiszem(iség és tisztesség kévetelményét,
hogy az adott esetben az eljdré szakérté kivdlasztdsdnak joga az alperest illeti meg, mert a
fogyasztot a szakértd dltal megadllapitott érték érintheti elméletileg hdtranyosan nem pedig az,
hogy ezt az értéket ki dllapitja meg. Hosszabb lejdratl koélcsénszerzédések esetén nem is

hatdrozhaté meg elézetesen a szakérté személye."
58 Ptk. 374. § (2)

59 Ptk. 114. § (2)

60 LASZLO Tamas: A vételi jog bejegyzésének és érvényesitésének ingatlan-nyilvdntartdsi kérdései, kiilonds tekintettel a
birdi gyakorlatra. Res Immobiles, 2011/1. 16. o



Kuria Pfv.V1.21.365/2010/7. szam

A perbeli alperes tobb alkalommal nagy osszegl kolcsonoket nyujtott felperesnek, melybél
felperes a fia vallalkozasanak likviditasi gondjait rendezte. A kolcsonszerz6dések biztositékaul
minden alkalommal opcids jogot jegyeztek be felperes ingatlanara, mely opcios jogokat a kdlcsonok
visszafizetése megsziintette, a legtobb opcids jog egyébként minddssze néhany honapig élt. Az
utolsd kolcson Osszege 11 000 000 Ft volt, melyet 1999 majusaban adtak at, s mely kolcson
visszafizetési hatarideje oktober 30. napja volt. Felperes a kolcsont nem fizette vissza, az alperes
pedig 2000. marcius 3-an élt vételi jogaval - 4 hénappal a fizetési hataridé lejarta utan -, a
foldhivatal tulajdonjogat bejegyezte. A tulajdonvaltozast kovetéen felperes tovabbra is az
ingatlanban lakott, az alperes csak 2007-ben inditott pert az ingatlan kiiiritése irant, felperes ekkor
adott be keresetet, a felek kozott korabban létrejott kolcsonok semmisségének megallapitasat
kérve. Allaspontja szerint, a kolcsonszerzédések uzsorasak voltak, mivel az alperes tudott arrol,
hogy felperes fia szorult helyzetben van - a Klria ezt az allaspontot nem osztotta, mert a szorult
helyzetbdl a fill valojaban pont a kolcson segitségével keriilt ki. Raadasul az egyik kolcsonnél, mely
a szerz6dés szerint 6 millid Ft volt, mindossze 3 millid Ft kerilt atadasra, a masik 3 millio a kamat
volt - eldszor a nevezett Osszeget hajlando lett volna visszafizetné, késobb keresetvaltoztatassal
mar 6 maga kovetelt 3 millio Ft-ot. Alperes el6adta, hogy azért adott at mindossze 3 millio Ft-ot,
mert felperes atvallalta fia alperessel szemben fennallo tartozasait is, ezért lett a tényleges
tartozas 11 millio Ft, a szerzédésbe pedig az illetékfizetési kotelezettség mérséklése miatt keriilt 6
millio Ft. A szerzédés szerint a kolcsont "havi 20% torvényes kamat” terhelte, a torvényes kikotésnek
a fellilvizsgalati tanacs szerint komoly jelentdsége volt, mivel a Ptk. akkor hatalyos 301. §-a 20%-os
éves kamatot szabalyozott, igy egyszer( tévedésként keriilt bele a havi megjelélés, mivel ha havi
20%-ot szerettek volna kikotni, akkor értelemszeriien nem szerepelt volna a torvényes jelzd. A Kuria
allaspontja szerint, mivel az utols6 kolcsonhoz kapcsolodo dsszes szerzédésben 11 millio Ft kdlcsont
jeloltek meg a keletkezett teljes bizonyito erejii maganokiratokban, cafolja azt a tényt, hogy az
osszeg a kamatokkal novelt eredményt tartalmazta, mivel a késébbi szerzédésekben igy
szilkségszer(ien magasabb 0Osszegnek kellene szerepelnie. Bar az ingatlan opcios vételara a
kolcsonosszeggel megegyezett, ez nem alapozza meg az érvénytelenséget, mivel a peres felek

el6adasa szerint az ingatlan értéke a szerzodéskotéskor 10 és 12 millié Ft kozott mozgott.



Kdria Pfv.V1.21.608/2010/11.szam

Felperes és 1. r. alperes kolcsonszerzodést kotott egymassal, mely soran 2. r. alperes
kozjegyzé mikodott kozre. A visszafizetés hatarideje 2005. janius 13., felperes a nemfizetés esetén
jlnius 14-t6l december 31-ig élhetett volna opcids jogaval, melynek soran egy ingatlan 4/10
tulajdoni hanyadat szerezhette volna meg. 2. r. alperes azonban - igérete ellenére - nem
intézkedett a vételi jog ingatlan nyilvantartasba torténé bejegyzésérél, 1. r. alperes pedig a
kielégitési jog megnyilta elétt elidegenitette a tulajdoni hanyadot a tulajdonostarsnak. 1. r. alperes
az utolso, 200 000 Ft osszegl részlettel fizetési késedelembe esett, ezért felperes élni kivant a
vételi joggal, ekkor tudatosult benne, hogy a bejegyzés egyrészrél elmaradt, masrészrél a tulajdoni
hanyadot mar elidegenitették. A karat valamivel tébb, mint 6 millid Ft-ban jelolte meg, mivel a
tulajdoni hanyad értéke messze meghaladta az opcids arat, mely nyereségtdl igy elesett. Az
els6fokl birosag a keresetnek helyt adott, a masodfoku birdsag azonban a kar dsszegét leszallitotta
2 500 000 Ft-ra, mellyel a Kiria a feliilvizsgalat keretei kozott egyet is értett. Allaspontja szerint
ugyanis, mivel a tulajdonostarsnak eldvasarlasi joga van a tulajdoni hanyadra, ami opcios
szerzodésnél is él, valoszinlitlen hogy nem tette volna magaéva az opcios aron torténé megszerzést,
mivel egyrészt dragabban vette meg, masrészrél az opcids ar alig tobb mint harmada volt a valds
értéknek. 2. r. alperes uzsorara hivatkozva az opcids szerzodés semmisségének kimondasat szerette
volna elérni, azonban a birdsag allaspontja szerint erre csak az 1. r. alperes hivatkozhatott volna, 6
azonban az eljaras alatt nem terjesztett el6 érdemi védekezést, valamint fellebbezést sem nyujtott
be, mar az elséfokl itélet ellen sem. Ugyanis bar tény, hogy a Ptk. 234. § (1) bekezdése akként
rendelkezik, hogy a semmis szerzddés érvénytelenségére fG szabalyként barki hivatkozhat, ez
akként értendd, hogy a szerzodd feleken kivil mas személy szamara az érvénytelenség
megallapitasaval kapcsolatos kereshetdségi jogot csak kozvetlen jogi érdekeltség, vagy a perlési
jogosultsagot biztositd jogszabalyi felhatalmazas alapozhat meg,®' pl. ligyvédi, szabadalmi tgyvivéi,

biztositasi alkuszi meghatalmazas.®

61 EBH 1999.14

62 CSEHI Zoltan: Szervezeti és jogligyleti képviselet kapcsolata a magyar gazdasdgi tdrsasdgokndl. Adalékok a képviselet
dogmatikdjdhoz. In: Csehi Zoltan: Diké kisértése. Maganjogi és kultirtorténeti tanulmanyok. Gondolat Kiad6, Budapest, 2005.
239-241. o.



Kuria Pfv.1X.20.078/2011/6.szam

A Kuria allaspontja szerint - melyet a masodfoku birosag is osztott elézéleg - a perbeli
felperesnek nem volt kereshetGségi joga annak megallapitasara, hogy az 1. és 2. rendl alperesek
kozott létrejott opcios szerz6dés semmis, ezért az erre alapitott kereseti kérelmeket érdemben
nem is vizsgalta. Mivel az opcids szerz6désben rogzitett vételi ajdnlat feltétel nélkiili, teljes
terjedelmében vald elfogaddsa hidnydban a vételi nyilatkozathoz joghatdly nem fliz6détt, a
felperes jogi érdekeltségének hidnydban érdemben nem volt vizsgdlhaté, hogy az opcids
szerzédésben a vételdr meghatdrozdsa megfelelt-e a jogszabdlyoknak, ha nem, a semmisség

kikiiszobolheté volt-e.

itélstablak

Debreceni itél6tabla Pf.11.20.343/2012/4. szam

Az ligyben a felperesnél 2006. augusztusban késéi kezdet(i Dementia Alzheimer betegséget
diagnosztizaltak, allapota az orvosi kezelés ellenére fokozatosan rosszabbodott. Felperes 2008.
februar 27-én a fia és a menye 7 200 000 Ft-os tartozasanak biztositékaul 1. r. alperes javara 5 évre
sz0l6 opcids jogot engedett, az ingatlan opcids vételara 18 000 000 Ft volt. 1. r. alperes a kielégitési
jog megnyilta utan élt vételi jogaval, a vételarat azonban - egy altala megbizott értékbecslére
hivatkozva - 12 500 000 Ft-ban jelolte meg, a tulajdonjogat az illetékes foldhivatal bejegyezte.
Felperest nem sokkal késébb cselekvoképességet kizard gondnoksag ala helyezték, ekkor érdekében
keresetet nyujtottak be a vételi jog érvénytelenségének megallapitasa irant. A keresetlevél szerint
ugyanis felperes mar az opcios szerzédés alairasakor is gondnoksag ala helyezés nélkil is
cselekvOképtelen allapotban®® volt, ezért jognyilatkozata semmis. A szakérté a perben adott és
kiegészitett szakvéleményében allapitotta meg azt, hogy a felperes az lgyei viteléhez sziikséges
belatasi képességgel 2008. februar végén, a szerzodéskotéskor sem rendelkezett, az allandd
jelleggel, teljes mértékben hianyzott. Felperes ugyan a leépiilés ellensulyozasara egy Ebixa nevi
gyogyszert kezdett el szedni, am az csak a leépiilési folyamat lassitasat képes elérni, a beteg
beilleszkedését, a vele vald egyiittélést konnyiti meg, az elveszett képességeket nem hozza vissza.
A szakért6 a betegségnek a belatasi képesség teljes hianyaval jaro harmadik stadiumat a felperesnél
2007. szeptember és 2008. marcius kozotti idopontra véleményezte, ennek megfeleléen a Ptk. 17. §

(2) szerint a vételi jogot enged6 jognyilatkozata semmis volt. A birdsag még orbiter dictum

63 Ptk. 17. § (1)-(2)



véleményében kifejtette, hogy az adasvétel egyébként sem jott volna létre, mert 1. r. alperes vételi
jogat nem a szerzédés szerinti aron gyakorolta, a konszenzus hianya miatt emiatt alkalmatlan lett

volna joghatas kivaltasara.

Févarosi itélétabla 5.Pf.20.159/2012/5. szam

Az eddig ismertetett vélemények koziil messze a legfurcsabb véleményt és ehhez tartozo
indokolast megfogalmazd itélet. Az eljar6 tanacs éles hatarvonalat hiz a biztositéki és nem
biztositéki céll opcio kozott, mely kiilonbségtételben odaig is eljut, hogy a biztositéki célu vételi
jognak nincs dologi hatalya.® A biztositéki célu vételi jogot atipikus vételi jognak nevezi és ugy is
kezeli, allaspontja szerint az ingatlan-nyilvantartasba nem is jegyeztethet6 be, szemben a Ptk. 375.
§ szerinti vételi joggal. A logikai levezetés nem mentes az ellentmondasoktol, érthetetlen példaul,
hogy amennyiben valoban kétféle vételi jog létezne, s ezek koziil az egyik atipikus, akkor az eljard
tanacs az atipikus vételi jog kapcsan miért valaszt ki talalomra a tipikus vételi jogra vonatkozd
szabalyokat, mintha azok kogensek lennének az atipikus opcio esetén - ahelyett hogy a szerzédés és
a felek nyilatkozatai alapjan préobalna felépiteni az atipikus jogviszonyt. Téves az az allaspont is,
hogy a biztositéki céll vételi jogot az ingatlan-nyilvantartasba nem lehet bejegyeztetni, errél sem
az Inytv,* sem a végrehajtasi rendelete®® nem tesz emlitést - ilyen megkilonboztetést egyik
jogszabaly vagy masik tanacstol szarmazo eseti dontés sem ismer. A kiilonbségtétel még a
jogirodalomban sem talalhaté meg,®” alatamasztasara pedig az eljaro tanacs sem hoz fel semmilyen
példat. Tény ugyanakkor, hogy a biztositéki célu opciét is ugyanugy jegyzik be, mint a nem
biztositékit, tovabba a nem biztositéki célu opciot is megel6zi az elé- és visszavasarlasi jog,
valamint a korabban bejegyzett opcio is, azaz - a tanacs véleménye szerinti - az elérni kivant cél ott

is meghilsulhat, a jogosult van hogy akarata ellenére sem tud tulajdont szerezni.

A masodlagos indokolas azonban helyesen fejti ki, hogy amennyiben az opcios jogot alapitd
megallapodas létrejott volna az 1. és 2. r. alperesek kozott, az joerkolcsbe (itkozés miatt semmis
lenne, mivel a vételi jog alapitdsdbol arra lehet kovetkeztetni, hogy az I. és Il. rend( alpereseknek

megdllapoddsa a felperes polgdri jogi igényérvényesitésének meghiusitdsdt célozta, de legaldbbis

64 A Klria ezt a nézetet 2013. november 13-an expressis verbis cafolta - a birdi gyakorlat és a szakirodalom pedig soha nem is
osztotta. Lasd: Kuria Pfv.VI.21.998/2012.

65 1997. évi CXLI. térvény az ingatlan-nyilvantartasrol 16. § g)
66 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1997. évi CXLI. térvény végrehajtasarol 15. §

67 Ismert ugyan olyan BH, ami hasonldan tesz kiilonbséget a biztositéki céli és a nem biztositéki céli engedményezés kozott
a felszamolasi vagyon kapcsan, bar szintén megkérddjelezhet6 indokolassal. Lasd: BH 2002.364



elére lathatéan azt eredményezte. Raadasul a szerzddés 8. pontjaban kikotésre keriilt, hogy a
vételi jog a fizetési kotelezettség teljesitése nélkiil érvényesen nem gyakorolhato, a 9. pontban
foglaltakat pedig akként lehet értelmezni, hogy a vételi jog gyakorloja a tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzését a hitelt érdemléen igazolt teljesités esetén kérheti. Amennyiben
tehat az opcios szerzddés érvényesen létrejott volna, abban az esetben azt kellene megallapitani,
hogy a vételar teljesitése maradt el, melynél fogva a Il. rend(i alperes tulajdonjoganak bejegyzése

mindenképpen érvénytelen.

Févarosi itélétabla 7.Pf.21.078/2012/10. szam

A jogeset érdekessége, hogy bar az alperesek 8 260 000 Ft vételaron szereztek meg - élve
opcios jogukkal - egy 15 800 000 Ft értéki ingatlant, s ez az itélet indokolasa szerint is felt(inéen
értékaranytalan volt, a birdsag a felperes keresetét elutasitotta. Felperes ugyanis az els6foku
eljarasban két semmisségi tényallasra, joerkolcsbe litkozésre és uzsorara hivatkozva kérte az opcios
szerz6dés érvénytelenségének megallapitasat, az elsofokl birdsag azonban a rendelkezésre allé
adatok alapjan - de jogszabalyellenesen, a kereseti kérelmen tllterjeszkedve - egy megtamadasi
ok, feltliné értékaranytalansag alapjan mondta ki a szerzédés érvénytelenségét, noha ezt felperes
egyszer sem kérte, ilyen keresetvaltoztatasra pedig a masodfoku eljaras soran mar nem volt maod. %
A fellebbezés soran eljaro tanacsra igy az 1/2010. és 2/2010. PK. vélemények alapjan csak annak
megallapitasa tartozott, hogy a szerzédés létrejott-e, illetve az esetleges semmisségi okok
észlelése.® Az eljaro tanacs az uzsora két konjunktiv feltétele koziil az egyik bizonyitott volt, hiszen
az |. rendi alperes altal becsatolt értékbecslés alatamasztja, hogy az opcids vételar szamottevden
alacsonyabb az ingatlan értékénél, s6t még a forgalmi érték 75%-aban meghatarozott
hitelbiztositéki értéket sem érte el. Az I. rend( alperes altal végzett el6zetes tajékozodasnak
azonban egyik eleme sem utal arra, hogy olyan informaciok beszerzésére torekedett, amelyek
lehetdséget biztositanak az ados helyzetének kihasznalasara, és aranytalan elényok realizalasara. A
szerz6dés tehat a megtamadas elmaradasa miatt érvényes maradt. Megjegyzendd, hogy sikeres
megtamadas esetén - a Pk. 267. szaml allasfoglalas szerint - a feltlinden nagy értékkiilonbség
kiigazitasa lett volna a jogkovetkezmény, igy az adds abban az esetben is elvesztette volna az

ingatlanat.

68 1952. évi lll. torvény a polgari perrendtartasrol 146. § (1)

69 BH 2013.64



Févarosi itélétabla 5.Pf.20.104/2012/3. szam

A perben egy az alperes altal nyGjtott kolcson egy 2004. aprilis 7-én kotott opcios
szerzidéssel lett biztositva, alperes 2010. december 10-én azonban mar olyan idépontban élt vételi
jogaval, amikor mar a vételi joga megsziint. Az itélet arra alapozza a megsziinést, hogy a felperesi
jogeléd 2004. julius 21-én a teljes kolcsontartozasat visszafizette; szerencsés lett volna
megjegyezni, hogy a vételi jog a vissza-nem fizetés esetén is megsziint volna 2009. aprilis 7-én, az
ot éves korlat lejartaval. Megjegyzés: az itélet indokolasa itt is kitér az atipikus és a tipikus vételi
jog kozotti kiilonbségekre, a Févarosi [télétabla 5.Pf.20.159/2012/5. szamu itélet indokolasaval

gyakorlatilag teljesen megegyezéen - az eljard tanacs ugyanaz volt.
Févarosi itélétabla 5.Pf.20.396/2012/6. szam

Az télétabla 5. tanacsanak kdvetkezd furcsa dontése. Az eljaré tanacs allaspontja szerint
a vételi jog nem jott létre, mivel nélkiilozi a vételarban valé megallapodast a szerzodéskotés
idején, annak kiszamitasat csak a vételi jog gyakorlasanak esetére irja elé - egy, a piaci ar
megallapitasara szolgalé modszerrel. Az indokolas szerint piaci ar kikotésére csak a 365. §-ban
szabalyozott adasvételi szerz6dés vonatkozasaban van mod, melyre a Ptk. 366. § ad lehetdséget;
valamint a Ptk. 375. § szerint az opcidra nem az adasvétel, hanem a visszavasarlasi jog szabalyait
kell alkalmazni, a Ptk. 374. § (3) bekezdés szerint pedig visszavasarlas esetén a vételar nem lehet

jovébeli és bizonytalan. Az indokolas a kovetkezok miatt hibas:

Az itélet is tobb helyen hivatkozik ra, hogy a vételi jog adasvételi szerzédést hoz létre, ezt
igazolja tobbek kozott a rendszertani értelmezés™ is: a torvény XXXIIl. fejezete az adasvételt és a
cserét szabalyozza, a cserét a 2. pontban (378. §) talaljuk, a contrario is nyilvanvald tehat, hogy a
fejezetben minden mas adasvétel. A vételi jog radadasul az adasvétel kiilonés nemei kozott
talalhato, a tobben benne van a kevesebb elv alapjan is megallapithato, hogy a kiilonos tényallas
sziikségképpen az alaptényallas ala is szubszumalhato. A torvény 375. § (4) bekezdésben talalhato
utaldszabaly azokra az esetekre ("egyebekben") rendeli alkalmazni a visszavasarlasi jog szabalyait,
melyeket az opcional kiilon nem szabalyoz, a vételar azonban nem ilyen. A 375. § (1) bekezdés
szerint a vételi jogra vonatkozd megallapodast a dolog és a vételar megjelolésével irasba kell
foglalni. Megallapithatd tehat, hogy tartalmaz az arra vonatkozo szabalyozast, igy nem kell az

egyebekben alkalmazandé szabalyokhoz nyulni. Az egyebekben megjelolés pusztan arra szolgal (azaz

70 LABADY Tamas: A magyar magdnjog (polgdri jog) dltaldnos része. Dialég Campus, Budapest-Pécs, 1998. 222-223. o.



csak technikai megoldas), hogy ne kelljen bizonyos bekezdéseket kétszer megismételni, igy példaul
azt, hogy a jog 5 év elteltével hatalyat veszti vagy hogy a szerzédéses jogot a torvényes megel6zi. A
Ptk. 374. § (3) bekezdés egyébként sem azt mondja ki, hogy a visszavasarlasi ar nem lehet jovébeli
és bizonytalan, épp ellenkezdleg: mivel az értéknovekedés vagy csokkenés elszamolhato, az arban
szilkségképpen benne van a bizonytalansagi faktor, mivel a felek nem tudjak elére, hogy milyen
mértéki lesz a bekdvetkezett értékvaltozas, vagy akar az inflacio - ami szintén érvényesitheté.”" Az
ar tekintetében tehat az értelmezést segité - gyakorlatilag alapelvi - pontositas, az adasvétel

2 mivel az eltéréen szabalyozott ar-meghatarozas miatt e

altalanos szabalyai kozott kereshetd,
tekintetben nem lehetnek részhalmazai egymasnak, a hézagokat csak a nagy kozos halmaz - az
adasvétel - toltheti ki; az pedig megengedi a piaci arral torténé meghatarozast. A Fovarosi

itélétabla gyakorlataban is megtaldlhatd tobb olyan dontés, ami nem sérelmezte, hogy piaci ar

kerult kikotésre a felek kozott az opcids szerzédés vonatkozasaban.”
Gyéri itélétabla Pf.1v.20.292/2011/3.szam

A perben a birdsag kimondta az opcios jogot alapito szerzédés semmisségét, mivel az nem
tartalmazott az opcios vételarban valé megallapodast. Az alperesek allaspontja szerint ugyan a
"vételi jogot alapitd szerzdodés” és a “"megallapodas’ fejléces dokumentumok egyiittes
egybevetésével megallapithatd az opcids vételar, azonban az eljaré tanacs szerint a két okirat
alapjan csak kovetkeztetés vonhato le a vételar vélhetd osszegérdl, ami messze nem elégiti ki a Ptk.
375. § (1) bekezdésben meghatarozott egyértelmi feltételt. A vételi jogot alapitd szerzédésben
egyébként szerepelt, hogy a kolcson dsszege 77 millio Ft, melynek biztositékaul az ingatlan szolgal,
a megallapodas nevezetli szerzédésben pedig szerepelt az ingatlan értéke, ami szintén 77 millié Ft

volt; alperesek allaspontja szerint ebbdl kitlint a vételar és a dolog meghatarozasa is.”
Gyéri itélétabla Pf.IV.20.334/2011/6.szam

A jogeset a folyd szdvegben mar ismertetésre keriilt, az itélétabla az 5 éves hataridé
meghosszabbitasa miatt mondta ki az opciés jog érvénytelenségét, az 5 éven feliili rész

tekintetében.

71 BOOC Adam - FABIAN Ferenc - KOSZA Yvette: Polgdri jog Il. Kételmi jog. Novissima, Budapest, 2011. 268-269. o.
72 KISFALUDI Andras: Az addsvételi szerzédés. KJK-KERSZOV, Budapest, 2003. 295. o.
73 Févarosi itélétabla 13.Gf.40.547/2010/6, 12.Gf.40.354/2012/5.

74 Az, hogy a kolcson Osszege és az opcios ar megegyezik nem jelent automatikusan értékaranytalan kikotést, ha erre
vonatkozolag a kotelezett nem csatol bizonyitékot vagy nem tesz bizonyitasi inditvanyt. Lasd: BH 2005.73



Gyéri itélstabla Pf.11.20.195/2012/4. szam

Nincs torvényi akadalya, hogy az ingatlan tulajdonosa rendelkezési jogaval élve (Ptk.112.§
(1) bekezdés) a mas személyek kozott létrejott kolcsonszerzodés biztositékaul engedjen opcios
jogot az ingatlanara, a kikotott vételarba a biztositott szerzédés szerinti, harmadik személyt
terheld toke- és késedelmi kamattartozas beszamitasat és elszamolasat kikotve. Az ilyen esetekben
a biztositott kolcsonszerz6dés személyes kotelezettje (a kolcsonszerzodés addsa) és a biztositékot
nyUjto dologi kotelezett (az opcioval terhelt ingatlan tulajdonosa) személye elvalik. A perbeli
biztositéki céll, dologi fedezetet jelentd opcids szerzddés érvényes volt, mint ahogy azt az els6foku
birésdg jogerés részitéletével megallapitotta. Felperes a tulajdonszerzést uUgy probalta
megakadalyozni, hogy nem vette at az opcids vételarat - ennek hianyaban a féldhivatal nem
jegyezte be alperes tulajdonjogat -, védekezése szerint igy alperes esett késedelembe, mert ilyen
esetben biroi letétbe kellett volna teljesitenie; az itélétabla a megkérdéjelezhetd jogi értékkel bird

védekezést elutasitotta.
Pécsi itélétabla Pf.111.20.260/2010/4. szam

2. r. alperes gazdalkodo szervezet 2006-ban kolcsont nyGjtott felperes részére, melynek
biztositékaul felperes ingatlanara opcios jogot jegyeztek be, egy évvel késébb a kovetelést 1. r.
alperesre engedményezte és kijelolte a vételi jog gyakorlasara - az "engedményezési szerzédés és
vételi jogot kijelolé nyilatkozat™-ot a Kaposvari Torvényszék nem részletezett indokok alapjan
érvénytelennek talalta. Alperesek 2008-ban (j megallapodast kotottek, melyben 1. r. alperest
jelolték ki a vételi jog gyakorlasara,” errél felperest is értesitették. Felperes allaspontja szerint a
vételi jog atruhazasa tortént, ami jogszabalyba utkozik, ezért semmis. Labady Tamas itél6tablai
elnok itélkezé tanacsa szerint azonban gazdalkodo szervezet nem koteles a vételi jogot a maga
szamara gyakorolni, hanem kijelolheti azt a személyt, aki e joggal élhet. A vételi jog gyakorlasara
jogosult személy kijelolése nem atruhazas, ezért az érvénytelennek nem tekinthetd, a 2. r. alperes

nem a vételi jogat ruhazta at az 1. r. alperesre, hanem 6t a vételi jog gyakorlasara kijelolte.
Pécsi itélStabla Pf.11.20.255/2010/3. szam

Peres felek kolcsonszerzédést kotottek, melynek biztositékaul egyrészt zalogjogot,

masrészt pedig vételi jogot jegyeztek be felperesek ingatlanara. A vételi jogot néhany nappal

75 Mivel a vételi jogra egyebekben a visszavasarlasi, a visszavasarlasi jogra pedig az elévasarlasi jog szabalyai is iranyadok, a
Ptk. 374. § (5) bekezdés szerint gazdalkodd szervezet kijeldlheti a jog gyakorlasara jogosult személyt.



kés6bb, 2007. aprilis 12-én foglaltdk kilon okiratba, melyben szabalyozva volt a kielégitési
megnyilasa, masrészt pedig, hogy alperes altal kijelolt masik személy is élhet a vételi joggal; a
vételi jogot egy szamelirassal 2012. aprilis 21-ig kototték ki. Felperesek a torlesztéssel 2007
szeptemberében késedelembe estek, ezért januarban 1. r. alperes - irasbeli felszolitas utan -
felmondta a kolcsonszerzodést, augusztusban pedig kijelolte a vételi jog gyakorlasara 2. r. alperest,
aki e jogaval azon nyomban élt. Felperesek kérelmiikben arra hivatkoztak, hogy vételi jogot
érvényesen csak 5 évre lehet kikotni, az elirds folytan azonban 5 évnél hosszabb idére kerilt
kikotésre, ezért mint jogszabalyba (itk6zé rendelkezés a vételi jog érvénytelen. A késGbbiekben
hivatkoztak még arra, hogy mivel a vételi jog ot évet meghaladd id6tartamra keriilt kikotésre ez a
szerzOdés részleges érvénytelenségét eredményezi, melynek folytan hianyzik a megallapodas a
vételi jog id6tartamat illetéen, ezért az a Ptk. 375. § (2) bekezdése szerint 6 hdonapra jott létre,
alperesek tehat tul késén éltek opcios jogukkal. Az itélétabla helyesen allapitotta meg, hogy az 5
éven tuli kikotés is csak az ot évet meghaladd részére lenne érvénytelen, azonban osztotta az
els6fokl birosag azon allaspontjat - a perbeli iratok alapjan -, hogy a felek valos akarata aprilis 12-
ig akarta kikotni a vételi jogot, egyszer( eliras miatt keriilt aprilis 21. a szerzédésbe. Felperesek

érvénytelenségi keresetét tehat elutasitotta.
Szegedi itél6tabla Pf.11.20.412/2012/6. szam

A per alapjat elszamolasi vita képezte, melynek csekély mértékben volt koze az opcio
biztositéki jellegéhez, arrol az itélétabla expressis verbis kimondta, hogy érvényes: felperes elvalt
hazastarsa és az alperes az alperes altal nyGjtott kolcson biztositasara biztositéki (fiduciarius) céll -
az elézményi perekben hozott jogerds birdsagi hatarozatokra figyelemmel - érvényes opcios
szerz6dést kotottek. A hitelbiztositéki céllal engedett vételi jog alapjan az azzal terhelt vagyontargy
dologi biztositékul szolgal: a jogosult vételi joganak gyakorlasaval abbol a célbdl szerzi meg a dolog
tulajdonjogat, hogy ezaltal egy masik ligyletb6l szarmazo kovetelését annak nem, vagy nem teljes
kor( teljesitésére figyelemmel kielégitse. Nincs akadalya tehat annak, hogy a tulajdonos a dolgat
vételi jog engedésével lekdsse oly modon, hogy a pénztartozasa visszafizetésének elmaradasa
esetére a hitelezé egyoldall jognyilatkozattal megszerezhesse a dolog tulajdonjogat, annak
ellenértékét, azaz a vételarat pedig a pénzkovetelése beszamitasaval teljesithesse Az eljaro tanacs

az elszamolast egy sajat kollégiumi vélemény’® alapjan kielégitéen rendezte.

76 Szegedi itélétabla 1/2008. szamu kollégiumi véleménye
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