A biztositéki célbdl vételi jogot 1étesité megallapodas érvényessége

A szerzO6dést biztositd mellékkotelezettséoek fajtai

A szerzddést biztositd mellékkotelezettségeket a jelenlegi Ptk. XXIII. fejezete sorolja
fel. Ezek a szerzddési tipusok rendeltetésiik alapjan kétfélék: vagy valamilyen
szerz0désszegés ellensilyozdsdra szolgédlnak, vagyis szankcios jellegiiek (foglald,
kotbér, jotéllas, jogvesztés kikotése) vagy a kovetelés teljesitését segitik eld gy, hogy
biztositjak a kielégités alapjat (bankgarancia, zédlogjog, kezesség, 6vadék). Ez utdbbi
tigyletekre altaldban jellemzd, hogy azokbdl tobbhoz, mint a f6kovetelés, a jogosult
nem juthat hozza, vagyis jarulékos jellegiiek, és objektiv ismérvek szerint hatarozhatok
meg a felhasznélds keretei. Ezen biztositéki ligyletek kotelezettje helytéllasra koteles.
Mig a szankcios biztositeékok kotelezettje €s a fOkotelezetts€g kotelezettje
sziikségképpen azonos személy, addig éppen a helytdllasi természetd kotelezettség
folytan a teljesitést biztosito iigyleteknél a f6- €s a mellékkotelezett személye elvalhat,
illetve sziikségképpen elvalik (kezesség, bankgarancia). A bir6i gyakorlat szerint a
biztositéki iigyletek mindkét csoportjdra igaz, hogy létiik és érvényességiik az
alapiigylet 1ététSl és érvényességétol fiigg.

A biztositéki vételi jog besorolasa a mellékkotelezetts€égek fajtai kozé

Az els6 kérdés az, hogy az un. biztositéki célbol létesitett vételi jogot a
mellékkotelezettségek melyik vélfajahoz soroljuk. A vételi jog alapitdsa rendszerint
kolcsonszerz6dés teljesitését van hivatva biztositani tigy, hogy ha a lejaratkor, illetve a
tartozdsnak a kolcsonszerz6dés felmondasa miatti esedékessé valdsakor az adds
hatdrid6ben nem teljesit, akkor a hitelez6 részérél gyakorolhatovd valik a
kolcsonszerzodéssel egy id6ben alapitott vételi jog. Ebbol kdvetkez6en természetesnek
tinik, hogy az ilyen megdllapodast a kovetelés teljesitését eldsegitd biztositékok kozé
soroljuk. Csakhogy a vételi jogosultsag mint alakitd jog nem testesit meg semmilyen
vagyont, 6nallé vagyoni értéke nincs, hiszen a Ptk. 375. § (4) és a 374. § (4) bekezdése
folytdn alkalmazand6 373. § (4) bekezdése alapjan e jog forgalomképtelen. Ebbdl
pedig az kovetkezik, hogy a vételi jog Onmagdban a kielégités fedezetét nem is
biztosithatja. Més kérdés, hogy a jog gyakorlasdaval 1étrejon az addsvételi szerz6dés,
amelynek alapjan ingé vagy ingatlan dolog tulajdonjoga megszerezhetd a hitelezé
kolcsonkovetelésének az éltala fizetend§ vételarba vald beszamitdsdval. Ebben az
esetben viszont val6jaban nem a kolcsonszerz6dés teljesitése torténik meg, hiszen a
pénzkovetelés és késedelmi kamatai helyett a jogosult mést, dologszolgdltatdst kap,
vagyis a pénzszolgiltatis helyébe az un. biztositék felhaszndlasa utjdn maés
szolgéltatds, tulajdonjog atruhdzasa 1ép. A biztositéki vételi jog alapitdsa mellett kotott
kolcsonszerz6dés — amennyiben a két megallapodas tartalmét egyiittesen értékeljiik —
val6jaban azt eredményezi, hogy a lejarat utdn a késedelmes adds nem feltétleniil a
kolcson Osszegét fizeti vissza, hanem a jogosult hitelez§ vagylagos szolgéltatdsok
koziil valaszthat: a kolcsont és kamatait, vagy konkrét dolog (tobbnyire ingatlan)



tulajdonjogéat igényelheti. A biztositéki vételi jog kikotésének célja egészen mis mint a
tobbi biztositéké, mert kozvetleniil se nem szankciondl, sem pedig a kielégités vagyoni
alapjit nem teremti meg, hanem arra szolgdl, hogy a hitelez6 a jovGben lejar6
pénzkovetelése beszamithatdsdganak alapjait teremtse meg egy olyan, az § egyoldali
hatalmassagatol filiggéen 1étrejove ligylet lényeges elemeinek elGre torténd
rogzitésével, amellyel neki magénak pénztartozésa keletkezik.

A kolcson vételi joggal valo biztositdsa tehat sziikségképpen magdban foglalja a
kolcsonszerz6dés modositdsa nélkiil is a novalds lehetGségét, ez pedig a tobbi
biztosit€ékra nem jellemzd.

A biztositéki opcids szerzddés érvényességének megitélése a birdi gyakorlatban

A Legfelsébb Bir6sag 4ltal kialakitott, a biztositéki jellegd opcids szerz&dést
érvényesnek elfogadd gyakorlat alapjan kettGsség figyelhet6 meg.

Az egyik megkdzelitési irdny szerint a vételi jogot engeds szerzddés érvényes, ha a
vételdrat, a szerz6dés targyat és a jogosult személyét tartalmazza. A felek a biztositéki
jelleggel ugyanis tisztdban voltak és azt sem tiltja semmi, hogy a vételdrat akar a
tartozds Osszegével azonosan, nem az ingatlan valds forgalmi értékébdl kiindulva
allapitsdk meg. Nem sziikséges az sem, hogy a vételi jog gyakorldsa esetén a felek
elszamoljanak. Legfeljebb arra van lehet8ség, hogy az elad6-adds felting
értékardnytalansag alapjan tdmadja meg a vételi jog gyakorldsdval 1étrejott addsvételi
szerzOdést. Ez esetben viszont csak az az értékkiilonbség kiiszobolendd ki, amely

feltiinden nagy.

Ebbdl az dllaspontbdl az kovetkezik, hogy a biztosit€éki célu opcids szerz6dés
szankcios jellegd biztositék, hiszen a hitelez6 a vételi jog gyakorldsaval a kovetelését
akar jelent6s mértékben meghaladé vagyoni el6nyt is megtarthat (pl. LegfelsSbb
Bir6sdg Pfv.VI1.21.674/2006/7., BH 2008/213., BH 2007/293.). E megéllapitast jol
szemlélteti az aldbbi dontés.

A BH 2007/293. szdmu eseti dontés 1ényege szerint a felperesek 3 000 000 forint klcsont
vettek fel havi 300 000 forint (havi 10%) kamat kikotése mellett nem egészen egy havi
lejarattal az 1. rendd alperestSl. Egyidejlleg opcids szerzGdést is kotottek, amellyel az 1.
rendd alperes 2003.12.15-ig, tehét a kolcson lejaratat kovetd mintegy honapig vételi jogot
szerzett arra az ingatlanra, amelynek tovabbépitésére a felvett kolcson szolgalt. Az 1. rendd
alperes a vételi jogat akkor gyakorolhatta, ha a kolcson visszafizetését a felperesek
elmulasztottdk. A felperesek a kolcsonbdl az ingatlant tovabbépitették, de a tartozdsukat
hataridében nem rendezték. Az 1. rendd alperes €It vételi jogaval és tulajdonjogit az
ingatlan-nyilvéntartdsba bejegyezték, majd mar a per alatt az ingatlant Onhatalommal
birtokba vette és a II., valamint a III. rendd alpereseknek értékesitette. Az ingatlan forgalmi
értéke a vételi jog gyakorldsakor a dontés levezetése szerint 6 653 000 forint volt. A
Legfels6bb Birdsdg a vételi jog gyakorldsdval létrejott addsvételi szerzddés felting
értékardnytalansigat allapitotta meg, és azt 5 300 000 forint vételar meghatidrozdsa mellett
kiiszobolte ki, az 1. rendd alperest ennek megfeleléen — a 3 300 000 forint felperesi tartozas
beszdmitdsa utdn — 2 000 000 forint és kamatai megfizetésére kotelezte. Ebbdl kovetkezden
az I. rendd alperes 1 353 000 forintot Ggy tarthatott meg, hogy egyébként ezen feliil a teljes
kolcsonkovetelése is megtériilt.



Az emlitett eseti dontésekbdl az olvashat6 ki, hogy val6jaban ez a megkdozelités a Ptk.
375. §-aban foglalt 6ndlld ligyletet tartja szem el6tt, és a biztositéki célt csupdn az
tigylet érvényességét nem érinté indokként fogja fel. Ha ugyanis a felek irasban
barmilyen szempontok daltal vezettetve a vételarban megallapodnak és a dolgot is
megjelolik, az ligylet 1étrejott és érvényes.

A BH 2009. évi 2. szamdban 46. szimon kozzétett eseti dontésbdl az tlinik ki, hogy az
opcids szerzddés semmisségét csak az alapiligylet (adott ligyben kolcsonszerzGdés)
érvénytelensége okozhatja, egyébként kizardlag az opcids jog gyakorldsdval létrejott
adasvételi szerz6dés tamadhatd. A biztositéki jellegnek tehat ennyiben és csak
ennyiben van jelentGsége. Ez a megkozelités abbdl indul ki: az adds tudta és vallalta az
tigylet valamennyi kockazatét, éppen ezért nem tulajdonit jelentséget annak, hogy az
ilyen biztositéki célbol kotott ligylet az alapiigylet nélkiil adott tartalommal biztosan
nem joOtt volna létre, a megkotésére iranyuld egyez$ akarat kizdrdlag egy madsik
szerz6désre figyelemmel alakult ki, sz6 sincs tehat arrdl, hogy a tulajdonos a dolgot el
kivanja adni és ezért enged vételi jogot. A tulajdonos ténylegesen kolcsont akar
felvenni és masképp nem tud hozzdjutni, csak ugy, hogy a dolgon vételi jogot enged.

A hatédrozatok indokoldsdban kifejtett érvekkel szemben a koOvetkezd aggalyok
meriilnek fel.

A kolcsonszerz6déssel egy idGben kotott opcids szerz6dés kapcsan a dolog forgalmi
értékének és az alkunak csekély a szerepe és jelentGsége mar csak azért is, mert az
addés nem keltheti azt a latszatot, hogy a kolcsont nem tudja majd visszafizetni. A
vételar meghatdrozdsa kapcsdn pedig veszteség csak ez esetben érheti. Sokszor a
koleson éppen annak az ingatlannak a feldjitasit, tovabbépitését, korszerusitését
szolgdlja, ami egyben az opcid targya. Illyenkor a kolcson célja mar dnmagdban is
kizarja az adasvételre jellemzd eladasi akaratot. Az addasvétel 1étrejotte az ados
szempontjabol a  koOlcson nem  teljesitésének  Onmagdban is  hatrdnyos
jogkovetkezménye még akkor is, ha annak tartalmabol tovdbbi vagyoni hatrany nem
éri.

Nem hagyhato6 figyelmen kiviil az sem, hogy a Ptk. 207. § (5) bekezdése szerint a
szerz6dés érvényessége szempontjabdl csak a felek titkos fenntartisa vagy rejtett
indoka kozombos, de ebbdl nem kovetkezik, hogy a szerz6dés kozos, egyezd és
mindkét fél éltal j6l ismert indoka — amennyiben azt a jogalkot6 nem akceptdlja — is
k6z6mbos lenne. Eppen ezért egy biztositéki céli iigylet esetén az alapiigylet nem
hagyhato figyelmen kiviil. Megvélaszolandé kérdés: mi a jogi indoka az opcios ligylet
szankciOs jellegének, kiilondsen olyan koriilmények kozott, hogy a beszamitds révén a
koveteléshez és annak kdritaldny szerepet is betolt§ kamataihoz a hitelezd teljes
egészében hozzajut, ezért a tobbletkdr kizartsaga folytdn az ezt meghalad6
gyarapoddsa jogalap nélkiili gazdagoddsnak, nem pedig 4talany Kkartéritésnek
mindsithet6. A szankcids biztositékok ezzel szemben kartéritési jellegiek. Ha pedig
fedezeti biztositéknak tekintjiik, gy mi a jogi alapja annak, hogy a ,.felhasznaléds”
révén a hitelez6 az alapiigyletb6l szarmazd kovetelésnél tobbet is megtarthat,
mikdzben ez a tobbi fedezeti biztositéknal nem fordulhat eld.



A példaként emlitett eseti dontésekben megjelend megkozelités abbdl indul ki: nincs
olyan jogszabdly, ami tiltand a vételar egyéb tartozads Osszegéhez valo igazitasat (BH
2007/293. eseti dontés). Ez azonban csak akkor lehet igaz, ha az ilyen iigylet mindkét
fél altal elismert céljat és indokat figyelmen kiviil hagyjuk. A hitelez§ ugyanis azt
kivdnja elérni, hogy a kolcson kovetelésének megtériilése birdsdgi tt nélkiil is
biztositva legyen, és az ad6s tovabbi hitelezGivel se kelljen konkurélnia, az adés pedig
a hitelez6 opcids szerz6désre vonatkozo ajanlatat azért fogadja el, mert masképp nem
jonne létre a kolcsOnszerz6dés sem. A Ptk. alapelvei éppugy a tételes jog részét
képezik, mint az ezeket kovet§ rendelkezések, nincs tehdt alapja annak, hogy
mell6zhetSk, félretehetSk legyenek. Marpedig a Ptk. 7. § (1) bekezdése szerint a
polgéri jogok érvényesitése — ha torvény masként nem rendelkezik — birdsagi utra
tartozik. Ha a kolcsonkovetelés érvényesitésére biztositéki opcids jog gyakorldsival
keriil sor ugy, hogy egyébként nincs a torvénynek olyan rendelkezése, ami a bir6i ut
mell6z€sét adott médon lehetdvé tenné, akkor a szerzddési szabadsdg, ezen beliil a
tipusszabadds jogdnak gyakorldsa visszaélésszertien zajlik, €s az adds vagyoni jogai
korében illetéktelen elényok szerzésére vezet vagy vezethet (Ptk. 5. § (2) bekezdés).

A masik megkozelités szerint — mely az utébbi id6ben héttérbe szorulni latszik — a
,biztositéki célbdl kotott opcids szerzddés esetén a dolog vételarat annak forgalmi
értékéhez igazoddan kell megdllapitani, és érvénytelen az olyan kikotés, ahol a
hitelez§ az adott vagyontargy tulajdonjogét a vagyontargy redlis értékének figyelmen
kiviil hagydsa mellett, tehat a fenndllo tartozds fejében, annak Osszegével azonos
vételarért szerzi meg. A Ptk. 263. § (1) bekezdésében (a jelenlegi 255. § (1)
bekezdésében) irt tilalom megkeriilését jelenti, ha az adasvételi szerzddés létrejottét
nem kiséri a felek elszdmoldsa, melynek sordn megtorténik a lejart kovetelések és a
vételi jogot alapitdé szerz6désben meghatdrozott, a forgalmi értéket tiikrozd vételar
Osszevetése €s beszamitasa” (Legfels6bb Birosag Gfv.I1X.30.387/2008/9.).
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Ez a felfogds — amelyet az el6z4 allasponttal szemben tdmogathatonak véliink — a
biztositéki céli opciét a teljesités fedezetét biztositd, tehdt nem szankcids
biztosit€knak tekinti, és figyelemmel van az Un. lex commissoria tilalmara, amely
tételesen a zdlogjog korében keriilt szabdlyozdsra. A vételi jogot alapitd szerzddés
kotelez6 tartalmi elemeit illetGen a Ptk. 375. § (1) bekezdését hivja fel, de ha a
megdllapodds — annak ellenére, hogy annak biztositéki jellege bebizonyosodott — a
vételar tekintetében nem a reélis forgalmi értékhez igazodik, illetve a kolcsontartozas
mikénti elszdmoldsara nem utal, gy a Ptk. jelenlegi 255. § (1) illetve a 258. § (3)
bekezdésére és a Ptk. 200. § (1) vagy (2) bekezdésére utalva az iigyletet semmisnek

pos

mindsiti.

A jogkovetkezmény szempontjabol kétféle megoldassal lehet talalkozni. Az egyik a
Ptk. 234. § (2) bekezdésének alkalmazdsdval a felek biztositéki egyezd akaratdra
tekintettel a semmis opcids szerzodést érvényes jelzdlogszerzGdésnek fogadja el, és
ennek alapjdn az ingatlan-nyilvantartisban a tulajdonjog torlése mellett zdlogjog
bejegyz€sérol rendelkezik.



A masik felfogds szerint viszont a Ptk.,237. § (2) bekezdése, ezen beliil az érvényessé
nyilvanitas alkalmazand6. A Szegedi ItélGtabla Polgéari Kollégiuménak 2/2008. (XII.
4.) Kollégiumi Véleménye mindkét megoldast lehetségesnek tartja.

A biztositéki céli opcids szerzddés jogi mindsitésérdl és érvényességérdl a Févarosi
[télGtabla 5.Pf. tanacsa altal kialakitott allaspont

A Févirosi [tél6tabla 5.Pf. tandcsa az 4ltala targyalt perek tapasztalatai alapjdn arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy

[.  a biztositéki céli opcié nem azonos a Ptk. 375. §-a szerinti szerz6déssel, hanem
atipikus ligylet
II. a Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan, mint a jogszabdly megkeriilésére iranyuld
tigylet semmisnek mindsiil a tartalmatél (a vételar és a forgalmi érték
viszonyatol, valamint az elszdmoldsi kotelezettségtSl) fiiggetleniil is azon
okokbdl, mert
— nem alkalmas a teljesitést biztosito tligylet jarulékos jellegébdl adodo
funkcidjdnak betoltésére, és
— sziikségképpen a lex commissoria tartalmat kitevé jogszabalyi
rendelkezéseket keriili meg.

I. A biztositéki céld opci6 nem felel meg a Ptk. 375. §-dban szabdlyozott
szerz6désbdl keletkezd vételi jognak. Tipikus tartalmi eleme ugyanis, hogy maga az
alakit6 jog csak azaltal keletkezik, hogy a lejart vagy felmonddssal azzd tett
kolcsontartozast az addés nem teljesiti. A jog alapitisa azonban mar a
kolcsonszerz6déssel egy idGben megtorténik, a jog keletkezése viszont fliggében van.
Ha a Ptk. 375. §-at tekintjiik irdnyaddnak, gy az ilyen iligylet mar pusztin azért
semmis, mert a Ptk. 375. § (2) bekezdésének megkeriilésére iranyul. Eszerint a
hatarozatlan id6re kikotott vételi jog hat honap elteltével megszinik; az ezzel
ellentétes megallapodds semmis. A Ptk. szOvege szerint a vételi jog kikotésének
idejére vonatkoz6 rendelkezésrél van sz6, ami nem keverhet§ Ossze az opcids
szerz6dés hatdlydval. A vételi jog Ptk-beli szabdlyozdsakor ugyanis a jogalkotd
nyilvan abbdl indult ki, hogy a jogosultsig magdval a szerz6déskotéssel keletkezik,
tehat a vételi jog kikotésének kezdete a szerz6dés keltével azonos. Ha viszont a vételi
jogot alapité szerzddéssel a hitelez6 javara vételi jog nem keletkezik, mert az
bizonytalan jovébeni eseménytdl fiigg, hogyan allapithatdé meg, hogy a vételi jog
milyen id6re van kikotve. A szerz6dések a gyakorlatban éltaldban hatirozott idGre
szOloként jelennek meg, de tartalmukbdl kideriil az is, hogy a szerzddés 1étrejottével a
hitelez6nek még egydltalan nincs vételi joga. Nem arr6l van sz4, hogy a jog mar
1étezik, csak nem gyakorolhatd. Alakit6 jogokndl ez a szétvdlasztds nem is lehetséges.
A biztositéki opciot létesitd szerzOdés csak a vételi jog keletkezésének feltételeit
rogziti, amelyekbdl egyértelmiien az kovetkezik, hogy a hitelez6nek még nincs vételi
joga. Ha pedig az sem tudhat6, hogy ilyen jog a jov6ben egyaltaldn keletkezik-e, tigy a
jog kikotése a szerz6dés szovege ellenére sem tekinthetd hatdrozott idGre sz6lonak,
hiszen e hatdrozott id§ kezdete megallapithatatlan. Hatdrozott id6re szolonak a jog
azon kikotése mindsiil, aminek a kezdete és vége mar az ligyletkotéskor biztos. A
felfiiggesztd feltételtSl fiiggd jogosultsdg hatdrozott idSre vald kikotése lehetetlen,



hiszen ugyanaz az esemény (a kolcson lejarata) nem lehet egyszerre feltétel és
idShatarozas is, a megeldz6 idGszakban pedig a vételi jog még nem létezik.

A biztositéki vételi jog nem felel meg a Ptk. 375. § (3) bekezdésének sem, mely szerint
a kotelezett a vételi jog engedése utan a koriilményeiben bekovetkezett valtozdsra
hivatkozva kérheti a kotelezettség aldli birdsdg éaltali mentesitését. Miutdn a
szerinti vételi jogrol lenne sz0, ugy a Ptk. 205. § (2) bekezdése folytdn a megéllapodas
erre a (3) bekezdés szerinti lehetGségre is kiterjedne. Ha viszont az opcié a szerzddés
biztositéka, ugy a teljes mentesités a funkciobol kovetkezden kizart, még a szankcids
biztositékok esetén is csak a tdlzott mértékd foglald, illetve kotbér mérséklésére van
lehet6ség. Ha az adds a mentesitését kérné, ezzel a kolcsonszerzdés hitelezd altali
azonnali hatdlyd felmonddsat alapoznd meg a Ptk. 525.§ (1) bekezdés d) pontja
alapjén, a fedezet elvondsara iranyul6 magatartds miatt. E jogszabdlyhely szerint a
hitelez§ azonnali hatdllyal felmondhatja a kolcsont, ha az adds fedezet elvondsara
irdnyuld magatartisa veszé€lyezteti annak visszafizet€ését. A biztositéki ligylet
szempontjabol  jogszerd  magatartds tehat az  alapiigylet vonatkozdsdban
szerz6désszegésnek mindsiilne. Az alapkdtelem és a biztositéknak szant opcid
szabdlyai tehdt — a Ptk. szerinti szerz6désre vonatkozé rendelkezések alkalmazdsa
mellett — 0sszeegyeztethetetlenek.

Valamennyi szerzddésre vonatkozik tovabbd — a kotelmi jog kiilonos részében foglalt
eltér6 szabdly hianydban, amit a Ptk. a vételi jog korében nem tartalmaz — a
visszterhesség vélelme (Ptk. 201. § (1) bekezdés). A Ptk.-ban foglaltaknak megfeleld
opcids szerzddésben tehat a vételi jog engedéséért opcids dij kothetd ki (amely a vétel
targyaként valo lekotésért mint szolgdltatdsért jar €s nem azonos a vételi jog ,,forgalmi
értékével”, hiszen ilyen nincs.). A biztositéki opcids szerz6dés azonban sziikségképpen
ingyenes abban az értelemben, hogy nem tekinthet§ ellenszolgéltatisnak egy masik
szerz8dés megkotése, adott esetben a kolcsonszerzddésé. A Ptk.-ban szabdlyozott
vételi jogot alapité szerz6déstdl a biztositéki célu ebben is eltérést mutat.

A Févérosi [tél6tabla az 5.Pf.21.489/2007/2. szami részitéletében — amelynek
feliilvizsgalata kapcsan a Gfv.IX.30.387/2008/9. szamu részitélet sziiletett — az adott
tigy tényallasara vetitve igyekezett Osszefoglalni azokat a jellemzdket, amelyekbdl az
kovetkezik, a biztositéki opcié nem azonosithatd a Ptk.-ban szabdlyozott vételi joggal.

Az atipikus iigyletre utalo jegyeket nem azért gy(jtottiik Ossze, hogy ezaltal a Ptk. 200.
§ (2) bekezdése szerinti semmisségi okot tdmasszuk ald, hanem csupan ra kivantunk
mutatni: nem beszélhetiink tipikus, azaz a Ptk.-ban szabdlyozott szerz8désrol.
Végeredményben — ha kozvetve is — ennek az alldspontnak a helyességét tamasztja ala
a Legfels6bb Birésdg mdsodikként leirt gyakorlata, valamint a Szegedi [tél6tabla
kollégiumi véleménye is. Bar a Szegedi Itél6tabla kifejezetten hangsilyozza, hogy a
biztositéki cél nem eredményez szinleltséget akkor sem, ha ezt az okirat tartalma nem
tikkrozi, mégis a szerz8dés érvényességéhez elengedhetetleniil sziikséges tartalmi
elemnek mindsitik az elszdmoldsi kotelezettséget, marpedig a Ptk. 375. §-dban
szabalyozott vételi jognak ilyen kotelezd tartalmi eleme nincs és nem is lehet.
Rdaddsul amennyiben a biztositéki céli szerzddés tovabbi, a Ptk.-ban nem szerepld
kotelez6 tartalmi elemeirdl beszéliink, azok hidnya dogmatikailag a semmisséget nem



alapozhatja meg, hanem csak a szerz8dés l1étre nem jottének megéllapitasara vezethet.
A feleknek ui. a szerz6dés 1étrejottéhez kell a 1ényeges kérdésekben megéllapodniuk
(Ptk. 205. § (2) bekezdés).

Ha elfogadhat6 az az allaspont, hogy a biztositéki vételi jogot jelenleg a Ptk.
egydltalan nem szabdlyozza — amit aldtdmaszt egyébként az is, hogy az 1j Ptk. tervezet
ezt kifejezetten megteszi — akkor abbdl kell kiindulni: a Ptk. 200. § (1) bekezdésébdl
kovetkezl szerz6dési szabadsdg tipusszabadsigot is jelent és a felek a biztositéki
opcids szerz6dés tartalmdt — a jogszabdly eltérést tiltd keretein beliil — szabadon
allapithatjadk meg. Ez esetben viszont a szerzGdésnek nincs a jogszabdly A4ltal
kotelezGen el6irt alakja és tartalma sem, hiszen jelenleg szabdlyozva nincs. A
biztositéki vételi jog az ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezhetd be, mert az Inytv. 16.
§ g) pontja a Ptk.-ban szabdlyozott vételi jogra vonatkozik. Ez esetben persze aligha
maradna kozkedvelt biztositék.

II. Ha a szerz6dé felek az altaluk alairt okirat tartalmaval azt a latszatot keltik kifelé,
hogy a Ptk. 375. §-a szerinti vételi jogban dllapodnak meg, de a bizonyitési eljaras
eredményeként ezzel ellentétben az deriil ki, hogy az opciét kolcsoniigylet
biztositékanak szantak, ugy a Ptk. 207. § (6) bekezdése szerinti olyan szinlelt iigyletrdl
van sz0, amely mogott a valds tartalomnak megfeleld biztositéki opcids szerzddés
érvényességét kell vizsgalni. Szinlelt szerz6dés az is, amikor a felek egybehangzdan
akarnak, de takarnak.

A Legfelsébb Birdsdg eseti dontéseiben gyakorta megjelené az az érv, hogy a felek
valos akarata biztositéki opcids szerz6dés megkotésére iranyult, egyrészt nem zarja ki
a szinleltséget, ha az okirat ezt nem tiikrozi, mésrészt az egyez$ akarat nem zérja ki a
semmisségét sem, ha a jogszabdly ezt az egybehangz6 akaratot nem akceptélja, tiltja.

A biztositéki vételi jog a zdlogjogi szabdlyok kozt a zdlogjog érvényesitése cim alatt
elhelyezett lex commissoria néven ismert rendelkezések megkeriilését célozza. Ezeket
azért kell figyelembe venni annak ellenére, hogy a zdlogjog korében taldlhatok, mert a
hitelez8k éppen azért ,taldltdk meg” biztositéki céllal a vételi jogot, és veszik azt
tobbnyire a zdlogjog helyett igénybe, mert a zédlogjogi szabdlyok nem adnak
lehetGséget a lejarat el6tti megéllapoddason alapuld, ill. elszdmolds nélkiili
tulajdonszerzésre. Vagyis ha koégens jogszabdly megkeriilése miatti semmisséget
vizsgdaljuk, akkor éppen ezeknek van jelentOsége. A Ptk. 255. § (2) bekezdése szerint
semmis a kielégitési jog megnyilta elott 1étrejott az a megéllapodds, amelynek
értelmében a jogosult a kotelezettség teljesitésének elmulasztisa esetére megszerzi a
zalogtargy tulajdonjogédt. Ahogyan arra mar korabban utaltam, a kolcsonszerzGdést
biztosité opcidé valdjdban a lejart pénztartozds kovetelése mellé vagylagos
szolgaltatasként a biztositékul lekotott dolog tulajdonjogdnak megszerzését is lehetové
teszi, vagyis a jogszabdly szovegében szerepld ,,megszerzi” helyett a valés helyzet
szerint ,,megszerezheti”. Ha biztos lenne, hogy megszerzi, akkor kifejezetten
jogszabalyba {itkozésrdl beszélhetnénk. Azéltal, hogy a hitelez§ vélasztdsan mualik a
tulajdonjog megszerzése, a jogszabaly megkeriilése valosul meg. A Ptk. 255. § (2)
bekezdése a semmiségi okot a megallapodds 1étrejottének idGpontjdhoz, a kielégitési
jog megnyilta elStti szerz6déskotéshez €s nem a szerz&dés tartalmédhoz flzi. Ezen



pedig a tiltott id6ben 1€trejott opcids szerzGdés tartalma nem tud segiteni, még akkor
sem, ha a vételdr redlis €s elszdmolasi kotelezettség szerepel benne.

Alldspontunk szerint a lex commissoria szabalyaibél az is kideriil: az ad6s hétranyos
helyzetének kihaszndldsat nemcsak annak révén kivanta a jogalkot6 megakaddalyozni,
hogy az elszamolasi kotelezettség nélkiili tulajdonszerzést tiltotta. A szabdlyok kozott
ugyanis szdmos pozitiv, nem tilté rendelkezés is van, amelyekkel a jogalkoté azt
mondja meg, hogy milyen lehet a jogszabdly 4ltal akceptalt megéllapodas tartalma. Ez
pedig a biztositékul lekotott dolog kozos, vagy — korldtok kozott — a hitelezd altali
értékesitése €s nem a sajit maga javara torténd megszerzése lehet. Azért nagy a
kiilonbség az értékesités és a sajat vétel kozott, mert aki a maga szdméra akar szerezni,
az a vételarat illetéen alkupozicidba keriil és nyilvanval6an nem torekszik a piacon
elérhet6 legmagasabb vételarat megfizetni. A bankok esetén rdaddsul kiilon
jogszabalyok (54/1997. (VIIL. 1.) FM rendelet és 25/1997.(VIIL. 1.) PM rendelet) eld is
irjdk a biztositék értékének ,,6vatos”, azaz alulbecslését. Miutdn a késébbi adédsvétel
valamennyi lényeges tartalmi eleme a kolcsonszerzGdéssel egy idSben tisztazodik,
amikor is az adds nincs alkupozicioban, érdekérvényesitésének lehetGsége pedig
csekély, nem tdmogathaté az a megoldds, amely a kolcson iigyleti kamata mellett a
vételar megallapitdsa korében is a hitelez6nek kedvezd tartalmu iligylet megkotését
érvényesen lehet6vé teszi. A kovetelés megnyilta utdni megéllapodds esetén —
minthogy a hitelez§ a koveteléséhez hozza kivan jutni — a helyzetbdl adéddan kertil
alkupozicidba az ados.

Mindezek alapjan a kolcsonszerzdéssel egy idSben, illetve annak lejarta elStt kotott
opciols szerzddés a Ptk. 255. § (2) bekezdésének megkeriilésére iranyul, ezért a Ptk.
200. § (2) bekezdése alapjan semmis. A Ptk. 255-258. §-aiban foglalt rendelkezések
kozotti rangsoroldsnak ugyanis nincs alapja, nemcsak a Ptk. 258. (3) bekezdése
kogens, hanem a 255. § (2) bekezdése is az. Nem pusztin az elszdmolési
kotelezettséget rogzitd rendelkezések hidnya, hanem az ilyen biztositéki célra
val6jaban nem alkalmas tigylet puszta léte is sérelmes az addsra, mert a Ptk. 258. § (2)
bekezdése biztositja az adds jogat a lekotott dolog értékesitésében vald részvételre,
mig a biztositéki opcio ettdl teljesen elzarja. Az ingatlan-nyilvéantartiasba bejegyzett, de
val6jdban a bejegyzéskor még nem is létezd vételi jog mellett a tulajdonos redlis
rendelkezési jogardl tobbé nem beszélhetiink. Az ados pedig nemcsak abban érdekelt,
hogy a vételarral val6 elszdmolds megtorténjen, hanem a lehetd legmagasabb vételar
elérésében is. A kolcsOnszerzodés lejarta eldtti alkupozicio hidnya miatt sziiletett meg
a Ptk. 255.8 (2) bekezdése.

A biztositéki opcios szerz6dés semmisségének jogkovetkezményei

A biztositéki céli opcids szerzddés semmisségébdl kovetkezden édlldspontunk szerint
nem a Ptk. 237. § (2) bekezdését, hanem a Ptk. 234. § (2) bekezdését kell alkalmazni
azért, mert nincs olyan alapos ok, ami miatt ezt a rendelkezést figyelmen kiviil
hagyhatndnk. E jogszabdlyhely szerint, ha valamely szerz6dés mas szerz&dés
érvényességi feltételeinek megfelel, ez utobbi érvényes, kivéve, ha ez a felek feltehetd
szandékdval ellenkezik. Ebb6l nem vonhat6é le megalapozottan olyan kovetkeztetés,
hogy ha a felek mas tipusu (adott esetben atipikus) szerzodést akartak kotni, akkor



eltérd tipusu érvényes megallapodds 1étrejottének megallapitisa kizart, hiszen ebben az
esetben ez a rendelkezés alkalmazhatatlan lenne. A felek nemcsak feltehet§, hanem
ilyen esetben bizonyitott szdndéka a kolcsonkovetelés biztositdsdra irdnyult, és az
irasbeli szerz&désiikben mindaz jelen van, ami a jelzdlogszerz6dés kotelez6 tartalmi
eleme: a pénzben meghatirozott kovetelés, valamint a zalogtargy megjeldlése is. Az
tigyleti akarat konkrét formdja az, amitSl a célzott joghatdst, azaz tulajdonjog
megszerzésének lehetéségét meg kell tagadni, de ennél kevesebbet, a zdlogul valo
lekotést el kell ismerni. Ha ez mar megtortént, mert az opcids megallapodds mellett a
felek zdlogszerzGdést is kotottek, akkor a semmisségnek tovabbi kovetkezménye
nincs. A Ptk. 237. § (2) bekezdése a szerzddés érvényessé nyilvanitasit akkor teszi
lehet6vé, ha az érvénytelenség oka megsziintethets. Errdl pedig akkor beszélhetiink,
hogyha a szerz8dés rendelkezései koziil a semmisséget megalapozok melldzhetSk, de
az érvényessé nyilvanitds nem jarhat a szerz6dés tartalmdnak bir6sdg altali
kiegészitésével.

Fontos lenne, hogy a biztositéki vételi jog érvényességének megitélésében a birdi
gyakorlat egységes legyen, ugyanis ezek a szerz6dések gyakoriak, az itéletek pedig
eltéréek. A jelenlegi gazdasigi viszonyok kozott és a hitelek beszikiilése mellett azzal
kell szamolnunk, hogy a biztositéki vételi jog kikotése, valamint gyakorldsa is az
eddigieknél tobbszor fordul majd el§. A PSZAF sajtéban kozzétett kozleménye szerint
a biztositéki vételi joggal kapcsolatban a szervezethez érkezett panaszok szama
jelent@s. Ilyen helyzetben véleményem szerint nyomds kozérdek is fzdédik ahhoz,
hogy a kialakitott egységes birdi gyakorlat jogilag minden elemében megalapozott
legyen.

Budapest, 2009. 4prilis 15. napjan.

Dr. Czukorné dr. Farsang Judit
itélGtablai tandcselnok



