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A felperes, 16.G.20.809/2020/19.

ITELET

Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét részben megvaltoztatja, és az allam részére felperes
altal fizetend6 elséfoku eljarasi illeték osszegét 36.000,- (Harminchatezer) forintra leszallitja.

Egyebekben az elséfoku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 200.000,- (Kettdszazezer)
forint masodfoku eljarasi koltséget.

Kotelezi a felperest, hogy kiilon felhivasra fizessen meg az 4allamnak 48.000,-
(Negyvennyolcezer) forint le nem rott fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

A tényallas

[1] A ingatlan helyrajzi szama helyrajzi szam alatt (korabban: beltertilet korabbi
helyrajzi szam alatt nyilvantartott) felvett, kivett telephely (raktar és iroda) megnevezésii
ingatlan tulajdonosa a felperesi gazdasagi tarsasag.

[2] A 2009. szeptember 15. napjan keltezett szerzddésben a felperes ezt az
ingatlant 10 éves idGtartamra bérbe adta az alperesnek. A felek a bérleti szerz6désben az
ingatlanra vételi jogot is alapitottak az alperes javara 2014. szeptember 19. napjatol a 2019.
szeptember 19. napjaig terjed6 idészakra, 35.000.000,- forint vételar kikotése mellett. A felek
ezt kovetden a 2010. oktober 1. napjara keltezetten, ugyanezen ingatlanra vonatkozdan egy
hatarozatlan idére sz6lo bérleti szerzddést is alairtak. Ez a szerz6dés vételi jogra vonatkozo
megallapodast, illetve a masik szerzddéssel kapcsolatos mas egyéb rendelkezést nem
tartalmazott.
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[3] A felperesi gazdasagi tarsasag 2014. oktdber 9. napjatdl kezdddden
felszamolés hatalya alatt all, a felszdmolasi eljaras jelenleg is folyamatban van. A felperesi
iratanyag 4taddsa hidnyosan tortént meg a felszamol6 részére, abbol hidnyzott az opciods jogot
tartalmazd bérleti szerzédés. A felszamolonak igy csupan a 2010-ben kotott, hatarozatlan
idejli szerz8désrdl volt tudomasa.

[4] Az alperes 2019. szeptember 11. napjan a felperes felszdmoldjahoz eljuttatott
levélben bejelentette, hogy a 2009. szeptember 15. napjan aldirt opcids szerzddés alapjan €lni
kivan vételi jogaval. A 35.000.000,- forintos vételarat a felperes bankszamléjara atutalta, és
kérte, hogy a felszamold a felperes nevében adja hozzajaruld nyilatkozatat az alperes
tulajdonjoganak vétel jogcimén torténd ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez.

[5] A felperest képviseld felszdmold — miutan kérésére megkiildték részére a 2009.
évi szerzddést — az alperesi tulajdonjog bejegyzéséhez nem jarult hozza. Az alperes
tulajdonjoganak megallapitasara €s annak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére iranyuld —
peren kiviili vagy peres — eljarast eziddig nem kezdeményezett.

[6] A perben érintett ingatlant a Kecskeméti Varosi Birosag 25.Bny..../2009/2.
szamu hatarozataval zar ala vette, majd a biintetéeljaras soran a Szegedi {tél5tabla a 2019.
december 13. napjan kelt Bf......./2019/48. szamu joger0s itéletében - egyéb rendelkezések
mellett - a zar ala vett ingatlanra vagyonelkobzast rendelt el. Az ingatlan hatalyos ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés szerinti tulajdonosa jelenleg még a felperes.

A kereseti kérelem és alperesi védekezés

[7] A felperes megallapitéas iranti keresetet terjesztett el6 az alperes ellen, melyben
els6dlegesen azt kérte, allapitsa meg a birdsadg, hogy a 2009. szeptember 15. napjan kelt,
vételi jogot alapitd szerzddés 2010. oktober 1. napjan megsziint a Polgari Torvénykonyvrol
sz0616 1959. évi IV. tv. (1959. évi Ptk.) 319. § (2) bekezdése és 205. § (1) bekezdése alapjan. A
felek a 2010. oktober 1. napjan alairt szerzddéssel 1) bérleti jogviszonyt hoztak létre, ezzel
egyidejiileg a korabbi, 2009. szeptember 15. napjan kelt szerz0dést megsziintették. A régebbi
szerz0dés megsziintetésével a vételi jogot alapité megallapodas is hatalyat vesztette, ennek
birdi megallapitdsdhoz fliz6d6 jogi érdekét a felperes abban jeldlte meg, hogy ha a birdsag
nem allapitja meg a vételi jogot alapitdé szerzddés megsziinését, ugy a felszamolonak a
szerzOdést meg kell tdmadnia a birdsag eldtt feltiind értékaranytalansdg cimén, mert az
ingatlan joval tobbet (kb. 100 milli6 forintot) ér a 35 millio forintos opciods vételarhoz képest.

[8] A felperes masodlagos keresetében azt kérte, allapitsa meg a birdsag, hogy a
2019. szeptember 11. napjan kelt opcids nyilatkozat alapjan 1étrejott adasvételi szerzodés jogi
lehetetleniilés folytan megsziint az 1959. évi Ptk. 312. § (1) bekezdés alapjan, figyelemmel a
csOdeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szold 1991. évi XLIX. tv. (a tovabbiakban: Cstv.)
34. §-ra, a 49-49/C. §-aira, valamint az ingatlan-nyilvantartasrol szo6l6 1997. évi CXLI. tv. (a
tovabbiakban: Inytv.) végrehajtasarél szo6ld 109/1999. (XI1.29.) FVM rendelet (a
tovabbiakban: Vhr.) 4. §-ra és 22. §-ra. Jogi indokolasként kifejtette, hogy az alperes vételi
jogat az ingatlanra nem jegyezték be az ingatlan-nyilvantartasba, ezzel szemben a felszamolas
ténye az ingatlan tulajdoni lapjara feljegyzésre keriilt. A felszdmolas elrendelésének
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jogkovetkezménye, hogy a felperes vagyondt mar csak a felszdmolési eljaras keretében lehet
értékesiteni. A felszdmold nem jarulhat hozzd olyan adasvételhez, amely a felszdmolas
tényének ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését kovetden jott 1étre, €s nem nyilvanos értékesités
keretében tortént meg. A szerzodés teljesitése e jogi okbdl valt lehetetlenné. A felperes
jogainak megdvasa érdekében sziikséges, hogy a jogi okbdl mar lehetetleniilt (megsziint)
szerz6dés miatt ne kovetkezzen be vagyoncsokkenés a felszamolas alatt allo felperes
vagyonaban.

[9] Az alperes mind az elsddleges, mind a mésodlagos kereset elutasitasat kérte.
Ellenkérelmében eldadta, az elsddleges kereset allaspontja szerint azért alaptalan, mert a
felperes altal hivatkozott 2010. oktdber 1. napjan keltezett bérleti szerzddés a felek kozott
nem jott létre, ilyen szerzddést alperes képviseléje nem irt ald, a felperes altal csatolt
szerzOdésen szerepld alperesi képviseld aldirdsa hitelességét alperes vitatja. Kifejtette
tovabba, amennyiben a felperes altal hivatkozott szerzodés valoban 1étrejott a felek kozott,
ugy annak a per eldontése szempontjabol nincs a felperes altal allitott jogi relevanciaja, mert
az csak a 2009. szeptember 15-1 bérleti szerzodés tartalmat modositotta, mig a vételi jogot
alapitd szerzddés tartalmat nem érintette.

[10] Az alperes tovabbi védekezése szerint a masodlagos kereseti kérelem azért
alaptalan, mert nem lehetetleniilt az adasvételi szerzddés teljesitése, a felperes erre vonatkozd
jogi érvelése téves, a Csddtv. szabalyai a felperesi érvelést nem tamasztjak ala. A vételi jog
ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzése valoban elmaradt, de a bejegyzés elmaraddsa nem
érvényessegi feltétele a vételi jog 1étrejottének. Az alperes vételi jogat 2019. szeptember 11.
napjan szabalyszerlien gyakorolta, ezzel az adasvételi szerzddés a felek kozott érvényesen
1étrejott.

Az elsofoku itélet

[11] Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta, egyuttal 635.000,- forint
perkoltség megfizetésére kotelezte felperest alperes javara. Kotelezte tovabba felperest
1.500.000,- forint feljegyzett eljarasi illeték allam részére torténd megfizetésére is. A birdsag
itéletének jogi indokoldsaban a felperesi kérelmeket egymassal eshetéleges viszonyban 4llo,
keresethalmazatnak tekintette, mely két szerzddéses jogviszonyt kiilon-kiilon érintett.
Elsddlegesen a felek vételi jogot alapitd szerzodésére, mig a masodlagos kereset a vételi jog
gyakorlasaval 1étrejott adasvételi szerzodésre vonatkozott. Az elsddleges kereseti kérelemhez
kapcsolodoan a birosag idézte a jelen perben alkalmazandd 2016. évi CXXX. tv. (Pp.) 172. §
(3) bekezdés konjunktiv torvényi feltételeit, melyek egylittes fennallta esetén terjeszthetd el
megallapitasi kereset. A hivatkozott jogszabalybol és a kovetkezetes birdi gyakorlatbol a
birosag azt emelte ki, hogy a megallapitasi kereset torvényi feltételei nem allnak fenn, ha a
megallapitast kérd fél jogait mas mddon érvényesitheti. Jelen esetben a felperes az ellene
esetlegesen indulé perben kifogasként terjesztheti el6 a vételi joggyakorlas
szabalyszerltlenségét, tekintettel arra, hogy a tényallasbdl kitiinik, a felszdmolé nem ismerte
el az alperes tulajdonjogszerzését az érintett ingatlanra vonatkozdan. Ilyen koriilmények
kozott az alperes indithat tulajdonjog megallapitasa és ingatlan-nyilvantartdsba torténd
bejegyzés iranti pert a felperes ellen. E perben a felperes alperesi pozicioban teheti meg azon
hivatkozasait, amelyeket jelen perben felperesként kivant érvényesiteni. Az elséfoku birdsag
tobb eseti dontést megemlitve arra a kovetkeztetésre jutott az elsddleges kereseti kérelmet
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illetden, hogy a megallapitasi per inditasanak feltételei nem 4allnak fenn, ezért azt, mint
alaptalant érdemben elutasitotta.

[12] A masodlagos kereseti kérelem vonatkozdsaban megallapitotta, hogy téves
jogértelmezésen alapul az opcios szerz6dés alapjan létrejott adasvételi szerzodés jogi
lehetetleniilés miatti megsziinésére vonatkozo felperesi érvelés. Az 1991. évi XLIX. tv.
(Cstv.) szabalyai nem zarjak ki a vételi jog szabalyszeri gyakorlasat felszamolasi eljaras
hatalya alatt az ad6s vagyonaba tartozé ingatlan vonatkozéasaban, a Cstv. 38. § (4) bekezdése
mindossze korlatozd szabalyokat tartalmaz, mely tiltja a vételar beszadmitassal torténd
teljesitését. Ebbol egyuttal az is kovetkezik, hogy a kordbban kikotott vételi jog is
gyakorolhatd a felszamolasi eljaras alatt, azonban a vevdonek ilyen esetben a vételarat
ténylegesen meg kell fizetnie a felszamolo kezeihez. Ez az ellenérték a felszamolasi vagyon
részévé valik, hitelezdi igények fedezetélil szolgal. Az tligylet 1ényegét, végeredményét
tekintve nem kiilonbozik attol, mintha az adasvételi szerz6dés a felszamolo
kezdeményezésére jott volna 1étre. A birdsag a kereseti hivatkozasok kapcsan kiilon kitért arra
is, hogy a vételi jog ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésének elmaradasa nem zarja ki a
vételi jog gyakorlasat, az Inytv. felperes altal hivatkozott rendelkezései a masodlagos kereset
megalapozasara nem alkalmasak.

A fellebbezés és a fellebbezési ellenkérelem

[13] Az itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést kérve annak
megvaltoztatasit és kereseti kérelmének helyt adast. Altalanossigban elSadta, hogy
allaspontja szerint az elséfoku itélet sem ténybeli, sem anyagi jogi szempontbodl, sem pedig az
eljarasjogi jogszabalyok tekintetében nem felel meg az irdnyadd jogszabalyoknak és az
itélkezési gyakorlatnak, alapvetéen téves jogértelmezésen alapul. Erdemi indokolasanak
elején felperes megjegyezte, a felszdmolonak idomulds miatt mar nincs modja a Cstv. 40. §
alapjan az 4ltala vitatott koriilmények kozott megkotott szerzOdés megtamadasara, a
jogvédelem ezton nem elérhetd. Kitért arra is, hogy a felszdmolasi eljaras elhuzodasat egy
elékérdésnek tekintett biintetdeljaras okozta, mely miatt 2015. 4prilis 8. napjatdl kezdédéen
2020. oktober 8-ig a felszamolas felfiiggesztés hatalya alatt allt. Ezért nem volt arra térvényes
lehetdsége, hogy megvarja, a jelen per alperese, a vételi jog gyakorloja indit-e pert a
tulajdonjog javara torténd ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése érdekében.

[14] Allaspontja szerint az elséfoku itéletben hivatkozott eseti dontések nem a
felszamolas alatti helyzetre, hanem altalanos esetekre vonatkoznak. A jelen iigyben kialakult
jogi helyzetben az alperessel szemben jogvédelem illeti meg, a megallapitas azért 1ényeges,
hogy a felszamol6 eleget tudjon tenni a felszamoldsi vagyonba tartozo ingatlan
értékesitésével kapcsolatos Cstv. 49. § szerinti kotelezettségének. Emiatt nincs abban a
helyzetben a felszamold, hogy bevarja, az alperes indit-e vele szemben pert. Amennyiben a
kereset elutasitasra keriil, ugy a felperesi felszdmold nem lesz abban a helyzetben, hogy a
Cstv-ben irt kotelezettségeinek eleget tegyen. Ilyen helyzetben a felszdmolonak marasztalas
iranti perinditasra sincs lehetdsége.

[15] A masodlagos kereseti kérelmet illetden allaspontja szerint abbdl kell kiindulni,
hogy a felszamolasi eljaras ténye az ingatlan tulajdoni lapjan feljegyzésre keriilt. Ilyen
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koriilmények kozott a felszamold hozzédjaruld nyilatkozata sziikséges, ha tulajdonjog
bejegyzése iranti kérelem eldterjesztését megeldzden kéri a tulajdonjog atvezetését az alperes,
vételi joggyakorlasra hivatkozassal. Felperes kiilon hangsulyozta, hogy a felszamolas
tényének bejegyzésétdl kezdddden a vagyont kizarolag a felszamolas keretében lehet
értékesiteni a Cstv. specidlis szabalyai szerint. Ezzel kapcsolatos jogi nyilatkozatot csak a
felszamolo tehet. A jelen esetben az adasvételi szerzddés csak az opcids jog gyakorlasat
kovetden jott létre, azaz a felszamolas elrendelése és ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzése utan. Ilyen koriilmények kozott a tulajdonosvaltozas bejegyzése az ingatlanon mar
csak a felszamolo hozzéjarulasaval lehetséges. Vételi joggyakorlas utjan csak a felszdmolasi
eljaras keretein kiviili értékesitésre keriilhet sor, jelen esetben azonban erre jogi okbdl mar
nincs lehetdség, ez alapozza meg az 1959. évi Ptk. 312. § lehetetleniilési szabalyanak
alkalmazhatosagat.

[16] A felperes hangsulyozta, az alperesi tarsasag tudott arrol, hogy a felperes
felszamolas alatt all, ennek ellenére kivanta gyakorolni a vételi jogot, melynek teljesitése
azonban mar lehetetlenné valt. Ezzel kapcsolatban nem a felperest terheli felelosség, a
tulajdonszerzés meghiusulasa kizarolag a vételi jog gyakorldjanak rohat6 fel.

[17] Az 1959. évi Ptk. 117. § (3) bekezdés szabalyat ismertetve kitért arra is, hogy a
lehetetleniilés folytdn az ingatlan-nyilvantartasba a tulajdonjogot jogszabalyi tilalom miatt
utobb mar nem lehet bejegyezni, ez mindenképpen akadalya az alperesi tulajdonszerzésnek.
Allaspontja annyiban kiilonbozik az elséfoku birosagétol, hogy bar a felszamolasi eljardsban
érvényes vételi joggyakorlds lehetséges, de csak azt a vételi jogot lehet gyakorolni a
felszamolési eljaras tényének bejegyzését kovetden, amely vételi jogot az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezték. A felszamolas tényének bejegyzését kovetden kizardlag a
felszamolo altal a felszdmolds keretében annak szabdlyai alapjan bonyolitott értékesités
esetén jegyezhetd be a tulajdonjog-valtozas. A felperes fellebbezése utols6 részében kitért a
biztositéki célu vételi jogra vonatkoz6 Cstv. 4/A., valamint 4/B. § szabdlyaira, hangsulyozva,
hogy a fizetésképtelenségi eljarasok szempontjabol az ilyen tipust biztositékok is csak akkor
tekinthetdk létrejottnek, ha a szerzddést megkototték és a jogszerzési nyilatkozatot a
nyilvantartasba bejegyezték, még a felszamolasi eljaras lefolytatasa iranti kérelem benytjtasa
eldtt.

[18] A fellebbezésre vonatkozdan az alperes irdsban terjesztett elé ellenkérelmet,
kérve az elséfoku birosag itéletének helyes indokok alapjan torténd helybenhagyasat.
Indokolasként az elsddleges kereseti kérelemmel kapcsolatban azt hangsulyozta, hogy a
felperesnek nem okozott joghatranyt; a Cstv. 49. § értelmezésébdl nem kovetkezik, hogy
kizardlag ezen szabaly szerint lehetne a felszamoldnak vagyonértékesitést végeznie. E korben
figyelembe kell venni a Cstv. 38. § (4) bekezdés rendelkezéseit is. Masodlagosan allaspontja
szerint a vételi jog jogszeri gyakorlasaval, tovabba a teljes vételar megfizetésével a per
targyat képezo ingatlan értékesitésre keriilt, az adasvételi szerzodés 1étrejott, az ingatlant mas,
harmadik személy részére a felszamolo mar nem értékesitheti. A lehetetleniilés szabalyai nem
alkalmazhatok jelen esetben. Sérelmezte egytttal, hogy a felperes jogszerlitleniil megtagadta
a bejegyzési engedély kiadasat, jollehet ezt a vételi jog gyakorlasaval és a teljes vételar
kifizetésével egyidejiileg kifejezetten kérte. A felek kozott azonban véleményeltérés alakult
ki, mivel a felperes arra az allaspontra helyezkedett, hogy csak a biztositéki célu ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett vételi jog ismerhetd el és alkalmazhat6 a felszamolas elrendelését
kovetd idészakban. Alperes hangsulyozta ezzel kapcsolatban, hogy a Cstv. szabalyai nem
tartalmaznak ilyen kitételt, az ezzel kapcsolatos fellebbezési hivatkozas sincs alatamasztva
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jogszabalyhely megjeloléssel. Ugyanakkor a Cstv. ismeri a nyilvanos értékesitésen kiviili
értékesitést, ezért is tartalmaz az ilyen esetre vonatkozo egyedi rendelkezéseket a Cstv. 38. §
(4) bekezdése. A vételi jog az opcids szerzddéssel keletkezik, igy kotelmi jogi igénye jon 1étre
a jogosultnak arra, hogy egyoldalu nyilatkozatdval megszerezhesse az adott ingatlan
tulajdonjogat. A vételi jog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése nem sziikségszerli az adasvétel
érvényes létrejottéhez. Az ilyen aktus dologi hatalyuva teszi a kotelmi igényt, de ez csupan
deklarativ jellegli. Az opcios jog 1étrejottehez elegendd az e targyu szerz8dés irasba foglalasa.
Alperes megjegyezte tovabba, hogy a felperesi felszamold a teljes vételarat megkapta, azt
sajatjaként kezeli, igy teljesitettnek fogadta el az adasvételi szerzédést. Mindezen
koriilmények kozott az alperesi allaspont szerint az elséfoku birdsag helytalldan utasitotta el a
keresetet.

Az itélotabla dontésének indokai
[19] A fellebbezés nem alapos.

[20] A felperesi fellebbezés elsédlegesen az elséfoku itélet Pp. 381. § alapjan torténd
hatdlyon kiviil helyezésére, masodlagosan a Pp. 383. § (2) bekezdés alkalmazasaval a
keresetet elutasitdo rendelkezés megvaltoztatasara és a keresetnek helyt adasra iranyult.
Felperes az elsddleges kereseti kérelem kapcsan a Pp. 172. § (3) bekezdés helytelen
alkalmazasara hivatkozva az elséfoku birdésag anyagi jogszabalysértéseként rotta fel a Cstv.
49. § (1) bekezdésre hivatkozasa helytelen birdi értékelését. A masodlagos keresetet illetden
az 1959. évi Ptk. 117. § (3) bekezdés, valamint 312. § jogsértd alkalmazasara hivatkozassal
allitotta az anyagi jogszabalysértés megtorténtét. Mindezekbdl kdvetkezden az itéldtablanak
egyrészt a Pp. 172. § (3) bekezdés alkalmazhatosaga szempontjabol a Pp. 369. § (1) bekezdés
szerinti feliilbirdlati jogkorben kellett vizsgalnia az els6fokll birdsag eljardsanak
szabalyszerliségét. A masodlagos kereseti kérelmet illetéen pedig a Pp. 369. § (3) bekezdés c)
pontja szerinti jogkdrben eljarva abban kellett 4llast foglalnia, hogy az els6fokl birdsag altal
megallapitott tényekbdl sziikséges-e eltérd jogi kovetkeztetés levonasa, illetve
jogszabalysértés megallapitdsa nélkiil indokolt-e az elséfoku birdsadg anyagi jogszabalyok
szerinti mérlegelési jogkdrben hozott dontésének feliillmérlegelése [Pp. 369. § (3) bekezdés d)
pont].

[21] Az els6foku birdsag a felperes keresetét eljarasjogi szempontbol értékelve
helyes megallapitast tett arra nézve, hogy a keresetek egymadssal eshetdleges viszonyban
allnak, igy képeznek a Pp. 173. § (2) bekezdés a) pontja szerinti keresethalmazatot, tekintettel
arra, hogy ugyanabbol a jogviszonybdl erednek és céljuk is lényegében egyezl; a felperes
szabadulni kivant az alperesi vételi joggyakorlasbol ered6 kotelezettségek alol.

[22] Az elsddleges megallapitasi keresetet illetden, mely az 2009. évben kotott
bérleti szerz6dés késdbbi megsziinésének megallapitasara iranyult, abbdl kellett kiindulni,
hogy egy ilyen un. klasszikus megallapitasi kereset inditdsanak az 1952. évi Pp-vel egyezden
két egytittes konjunktiv feltétele van. Egyrészt sziikséges, hogy a jogvédelem a felperest az
alperessel szemben illesse meg, masrészt a felperes marasztalast (teljesitést) a jogviszony
természeténél fogva vagy a kotelezettség lejartanak hianyaban vagy valamely mas okbdl ne
kovetelhessen. A konjunktiv feltételek fennalltanak vizsgalata a per érdemére tartozik, a Pp.
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egyértelmiien rogziti a birdi gyakorlat altal korabban is alkalmazott elvet, hogy e torvényes
feltételek fennallasat a birdsag hivatalbdl vizsgalja (Kommentar a Polgari perrendtartasrol
sz6l6 2016. évi CXXX. torvényhez, szerkesztette: Wopera Zsuzsa, Pp. 172. §-hoz flizott
magyarazat 3. pont).

[23] A kommentarbol kitlinik, hogy az uj Pp. a megallapitasi kereset konjunktiv
feltételeit 1ényegében az 1952. évi Pp-vel egyezden szabalyozza, igy a korabbi Pp-hez
igazodo birdi gyakorlat tovabbra is iranyado, az ezzel kapcsolatos eseti dontéseket helytalléan
sorolja fel az els6foku itélet. Az elsddleges feltétel tehat, hogy a megallapitasra iranyuld
kereset csak akkor terjeszthetd eld, ha a megallapitast a felperes — alperessel szemben
fennallo — jogainak megdvasa elengedhetetlenné teszi. Ilyen jogmegdvasi érdek nem 4ll fenn
azonban akkor, ha egy a felperes ellen indulé perben védekezésiil felhozhat6, érveken alapulo
megallapitds a kereset célja. A korabban is toretlen birdi gyakorlat szerint a keresettel
szembeni védekezésként kifejthetd jogi allaspont érdekében nem érvényesitheté onallo
megallapitasi kereset, mivel ilyen esetben a jogmegodvasi sziikséglet hidnyaban nem all fenn a
megallapitasi kereset elsddleges eljarasjogi feltétele (BDT2009. 2014 szam alatt kozzétett
eseti dontés).

[24] Ez a peres felek viszonylatdban azt jelenti, hogyha a felperes vitatja az alperesi
vételi joggyakorlas jogszerliségét, illetve lehetdségét, valamint az annak alapjaul szolgald
szerzOdés 1étét, ugy a torvényes képviseloként eljard felperesi felszamold megtagadhatja a
tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi atjegyzéshez sziikséges hozzajaruld nyilatkozatot, ahogy
ez a felek kozott a pert megel6zden mar meg is tortént. Ilyen esetben nem a felperesnek kell
védekezésként eljarast inditania jogmegdvasra hivatkozva, hanem az alperesi vételi
joggyakorlo keriil 1épéskényszerbe, ugyanis neki kell kezdeményezni tulajdonjogénak
megallapitdsa és a bejegyzési hozzdjaruld nyilatkozat birdi potlasa irdnti peres eljarast,
amennyiben a tulajdonjogot ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel meg kivanja szerezni. Egy
ilyen perben azonban alperesként felhozhatja mindazon jogi indokait a jelen per felperese,
amelyeket az elsddleges megallapitasi kereset alatimasztasara adott eld. A jogmegdvashoz
tehat nincs sziikség kiilon — egyfajta megeldz6 — megallapitasi per inditasara. A felperes
ingatlan-nyilvantartasba  bejegyzett tulajdonjoga  fennmaraddsdhoz, a tulajdonjog
megovasahoz a megallapitasi perinditas sziikségtelen. Az elsddleges torvényi konjunktiv
feltétel fennallta hianyaban helytall6an utasitotta el tehat az elsdfokl birdsag ezt a kereseti
kérelmet.

[25] Az eshetdleges kereseti kérelmek esetén az elsddleges kereset
megalapozatlansaga sziikségessé teszi a masodlagos kereseti kérelem elbiralasat is, melyre az
els6foku birdsag altal ugyancsak helyesen keriilt sor. Az 1959. évi Ptk. 312. §-ara alapitott
felperesi allaspont nem helytallo, a vételi joggyakorlas jogi oku lehetetleniilése nem
kovetkezett be amiatt, hogy a felperes idokozben felszamolas ald keriilt. Az itélétabla az
els6foku birdsaggal egyezd jogi allaspontra helyezkedett egyrészt a tekintetben, hogy a vételi
jog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének elmaraddsa nem érinti a jog keletkezését, illetve
ilyen ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésnek nem kell megeldznie a vételi jog kotelezettjére
vonatkoz6 felszamolas elrendelésének bejegyzését, ezek egyike sem elofeltétele a vételi jog
alapitadsanak és gyakorlasanak. A felszdmolas el6tt megkotott opcids szerzddés, amennyiben
szabalyszerlien irasba foglaljak, a felek egymas kozotti viszonylataban, relativ hatallyal
létrejon, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés elmaradasa csak az abszolut dologi jogi hatalyt
nem teremti meg, ahogy erre az alperes helyesen tért ki fellebbezési ellenkérelmében.
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[26] A jelen esetben tehat a peres felek kozotti bérleti szerzddés részeként
érvényesen létrehozott vételi jogbol kell kiindulni, melyre a felperes idékozbeni felszamolas
ala keriilése nem gyakorolt jogi hatast. A Cstv-ben nincs ugyanis olyan tiltd szabaly, ami a
vételi joggyakorlds folytan 1étrejott adasvételi szerzddés teljesitését jogi okbol lehetetlenné
tenné. A Cstv. 49. § szerinti értékesités a felszamolasi vagyonértékesités fOszabalya, de a
Cstv. kivételesen lehetdové teszi a vételi jog, illetve visszavésarlasi jog gyakorlasa utjan
torténd értékesitést is a Cstv. 38. § (4) bekezdés rendelkezése utjan. Az elséfokl birdsag ezzel
kapcsolatosan helyesen idézett eseti dontést, mellyel a Cstv. kommentarnak tekintett
jogirodalom is egyetért (Juhasz Léaszlo: A magyar fizetésképtelenségi jog kézikonyve 1. kotet,
680. oldal, HVG-Orac Kiado, Budapest, 2019.).

[27] Itt jegyzi meg az itéltabla, amennyiben a kikotott opcids vételar mértékét a
felszamolo irredlisan alacsonynak itéli, gy nincs akadalya a vételi joggyakorlas folytan
létrejott adasvételi szerzddés feltind értékaranytalansag cimén torténd kiilon perbeli
megtamadasanak. Az aranytalansag feltiin része igy kikiiszobolheté annak érdekében, hogy
a felszamolasi vagyonba befolyod ellenérték megfeleld, realis fedezetiil szolgaljon a hitelez6i
kovetelések szamara. Amennyiben pedig a felszdmolonak a vételi jogot alapitd szerzédési
okirat eredetével, azok ellenjegyzéseinek eredetiségével kapcsolatban aggéalya mertil fel, gy
a szerz6dés létrejottét érintd polgari per, vagy akar biintetdeljaras kezdeményezésére is még
fennall a lehetdsége.

[28] A masodlagos kereseti kérelem aldtdmasztasaként nem fogadhat6 el a Cstv. 4/A.
§, valamint 4/B. §-aira torténd hivatkozas sem, mivel az kifejezetten a biztositéki célu vételi
jogra vonatkozdan teszi lehetévé a Cstv. 4/A. § szerinti korlatoz6 szabalyok alkalmazésat,
vagyis a jogosult vételi joganak ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzése csak ebben az
esetben relevans jogkeletkeztetd koriilmény. A perbeli vételi joggal kapcsolatban ilyen
tobblettényallasi elem nem mertlt fel, a 2009. évi szerz6désbol nem tiinik ki, hogy az alperes
valamely felperessel szembeni kovetelésének biztositasara szolgalna a vételi jog. Ilyet maga a
felperes sem allitott, igy e specialis szabalyokra alapitott hivatkozéasa sem helytallo.

[29] A kifejtett indokolasbeli kiegészitések mellett az itéldtabla az elséfoku birdsag
helyes jogi indokokat tartalmaz6 itéletét a Pp. 383. § (2) bekezdésre tortént hivatkozéssal, az
érdemi elutasitd rendelkezést illetéen helybenhagyta.

[30] Az itélet részbeni megvaltoztatasat mindossze az tette sziikségessé, hogy az
elséfokl birdsag elfogadta a felperes opciods vételarhoz igazodo pertargyérték meghatarozasat
(keresetlevél 13. oldal), és ehhez igazod6an marasztalta az allam javara a pervesztes felperest
az els6foku eljarasi illeték maximalis Osszegében. A kereset azonban még megalapozottsag
esetén sem okozott volna a keresetlevélben megjelolt Osszegili, pénzben meghatarozhatd
vagyonmozgast, ezért a megallapitasi kereset alapjan indult per targydnak értéke valdjaban
nem meghatarozhat6. A szerzodés megsziinésének megallapitdsa nem vonhat6 a Pp. 21. § (2)
bekezdés a) pontja szerinti korbe sem, hiszen nem a szerzddés 1étrejottének vagy létre nem
jottének, hanem megsziinésének megallapitasa volt a kereset targya. Ilyen koriilmények
kozott a meg nem hatdrozhat6 pertargyérték szerinti illeték lerovas szabalyainak alkalmazasa
indokolt. A birdésag ennek észlelése esetén a felperestdl eltérden hivatalbdl is megallapithatja
a pertargyértéket [Pp. 22. § (3) bekezdés]. Erre az els6foku eljarasban nem keriilt sor, ezért az
itélotabla ezt, mint masodfoku birosag a Pp. 369. § (1) bekezdés szerinti jogkorével élve jelen
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masodfoktl hatarozatiban tette meg, megvaltoztatva ebben a részében a tulzott Osszegll
elsofoku eljarasi illetékfizetésre kotelezo itéleti rendelkezést. Az Itv. 39. § (3) bekezdés b)
pontja szerinti pertargyértékbdl kiindulva, a 42. § (1) bekezdés a) pontja alapjan allapitotta
meg a targyi illetékfeljegyzési jog folytan le nem rott elséfoku illetékfizetési kotelezettséget
felperes terhére. Ugyancsak a meg nem hatdrozhatd pertargyérték alapulvételével kell a
felperesnek az eredménytelen fellebbezésre tekintettel a masodfoku eljarasi illetéket
megfizetnie [Itv. 39. § (3) bekezdés c) pont, 46. § (1) bekezdés].

[31] Az eredményteleniil fellebbezd, ezaltal masodfoka eljardsban pervesztes
felperes az irasban ¢és a masodfoku targyaldson jogi képviseld utjan szoban fellebbezési
ellenkérelmet eldterjeszto alperes masodfoku eljarasi koltségeinek megfizetésére koteles a Pp.
83. § (1) bekezdés alapjan. Ennek mértékét az itélotabla a kifejtett ligyvédi tevékenységgel
aranyban a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (3), (5) és (6) bekezdés szabdlyai szerint, a
benyujtott koltség-felszamitas elfogadasaval allapitotta meg.

Szeged, 2021. aprilis 22.
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