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Rendelkez6 rész

A Kuria a joger0s itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1. rendli alperes részére 180.000
(szaznyolcvanezer) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az 1.207.500 (egymillio-kétszazhétezer-6tszaz) forint feliilvizsgélati eljaréasi illetéket az
allam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo6 tényallas

[1] A felperes hazastarsa, Cs.I. 2005. december 15-én adosként, a felperes, valamint az
édesanyja ¢és a testvérei: a II-IV. rendi alperesek adostarsként a VI. rendi alperessel
kolesonszerzodést, biztositékként 6nalld zalogjogot alapitd szerzddést, Ovadéki szerzddést €s
vételi jogot alapitod szerzodést kotottek az addstarsak kozos tulajdondban allo Gy. .... helyrajzi
szam alatti ingatlanra (a tovabbiakban: ingatlan). A VI. rendi alperes a kolcsonszerzddést
2008. aprilis 30-an felmondta, 2008. jalius 21-én kotott szerzodésben a vételi jog
gyakorlojanak az 1. rendi alperest jelolte ki 12.075.000 forint, az addstarsak
kolcsontartozasaba beszamitando ellenérték fejében. A vételi jog 2008. julius 21-én keltezett
jognyilatkozattal tortént gyakorlasat kovetéen az 1. rendli alperes tulajdonjoga 2008.
augusztus 4-én bejegyzést nyert az ingatlan-nyilvantartasba. 2009. majus 5-én az 1. és a VI
rendi alperes a vételi jog gyakorldjat kijelold szerzddésiiket felbontottak, az 1. rendii alperes
tulajdonjoga torlését, a VI. rendii alperes vételi joganak a visszajegyzését kérték. A kérelmet a
foldhivatal elutasitotta. A VI. rendl alperes a kolcsonszerz6désbdl eredd tartozasra a vételi
jog gyakorléjat kijelold szerzodésben kikotott — meg nem fizetett - ellenértéket nem szamolta
el.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[2] A felperes a keresetében a tulajdonjog visszajegyzését elsddlegesen a sajat 1/6,
masodlagosan a IL.-IV. rendli alperes adodstarsak tulajdoni hanyadara is kérte az I. renda
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alperes tulajdonjogénak torlése mellett, az eredeti dallapot helyreallitasaként arra
hivatkozassal, hogy a szerzédés, amelyre az I. rendli alperes a tulajdonszerzését alapozta,
felbontas folytdn megsziint [az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény (a
tovabbiakban: Inytv.) 30. § (2) bekezdése].

[3] Az 1. rendili alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. A II-III. rendi
alperesek ellenkérelmet nem terjesztettek eld, a IV. és VI. rendi alperesek a kereset
teljesitését nem ellenezték.

Az elso- és masodfoku itélet

[4] Az elséfoktl birosag az itéletével a keresetet elutasitotta. Az indokoldsédban
rogzitette, hogy a polgari perrendtartasrol szold 1952. évi II1. térvény (a tovabbiakban: Pp.) 3.
§ (1)-(2) bekezdése szerint kizardlag a felperes perbe vitt igényérél donthetett. A jogvita
szempontjabol k6zombds az 1. és a VI. rendii alperes kozotti, a vételi jog gyakorlojat kijel616
szerzddésben kikotott ellenérték teljesitésével kapcsolatos vita. A szerzédésfelbontas joghatas
kivaltasara alkalmatlan: csak akkor van helye, ha az eredeti allapot helyreallitdsa lehetséges,
ami a jelen esetben a vételi jog gyakorlasa folytin nem megvalodsithatd. Az adasvételi
szerzOdést a vevd 1. rendll alperes, valamint az eladok: a felperes és a II. -IV. rendii alperesek
bonthatjak fel.

[5] A masodfoka birdsag a felperes fellebbezése folytdn meghozott itéletével az
elsdfoku birosag itéletét helybenhagyta. Az indokolasa szerint az I. rendii alperes az ingatlan
tulajdonjogat vétel jogcimén, a vételi jog gyarlasaval 1étrejott adasvételi szerzodés alapjan
szerezte, € jogviszony jogosultjai, kotelezettjei azok, akik az adott jogviszonyra vonatkozo
jogiigylettel a jogviszonyt alakithatjak: modosithatjak, megsziintethetik. A  Polgari
Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 375. § (1) bekezdésébol
kitlinden a vételi jogot alapitd szerzodés alanyai a tulajdonos és a vételi jog jogosultja. A
vételi jog gyakorlasa targydban sziiletett megallapodas alanyai a vételi jog jogosultja és a
vételi jog gyakorlasara jogosult személy. A jelen iigyben harom jogviszony folyoménya az
ingatlan-nyilvantartasban jelenleg fennallo allapot: ad 1.) a 2005. december 15-én keltezett
vételi jogot alapitd szerzddés a felperes, a II-IV. rendl alperes, és Cs.I., mint kotelezettek,
illetve a VI. rendii alperes, mint jogosult kozott,; ad 2.) a 2008. julius 21-én keltezett
megallapodas a VI. rendi alperes, mint a vételi jog jogosultja €s az 1. rendii alperes mint a
vételi jog gyakorlasara kijelolt kozott a vételi jog gyakorlasanak az atengedésérdl; ad 3.) az
adasvételi szerzodés az I. rendi alperes, mint vevo és a felperes, €s a II-IV. renda alperesek
mint eladok kozott, amely a vételi jog gyakorldsaval jott létre. Az adott jogviszonyra
vonatkoz6 alakité jogiligyletet csak az adott jogviszony alanyai tehetnek és jogiigyletiik
kihatassal is csak azon szerzOdésre van, amelynek Ok az alanyai. Az ad 2.) alatt jeldlt
szerzOdésnek nem alanyai sem a felperes, sem a II. -IV. rendii alperesek. Ahogy a vételi jog
gyakorlasadnak atengedésérdl szold szerzddés megsziinése nem eredményezi az ad 1.) alatt
jelolt vételi jogot alapitd szerzddés megsziinését, gy nem sziinteti meg az ad 3.) alatt jelolt
adasvételi szerzddést sem, igy az 1. rendii alperes bejegyzett tulajdonjoga nem tordlhetd. Az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel 1. rendl alperes a tulajdonjogot megszerezte, az, hogy a
vételarat megfizette-e, a birtokbaadasra sor keriilt-e, nem a szerzddés létrejottének,
hatalyossaganak, hanem a — per targyat nem képezo — teljesitésének a kérdése.
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A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[6] A felperes a feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését €s
az elsddleges vagy masodlagos kereseti kérelmének helyt ado hatarozat hozatalat kérte.
Megsértett jogszabalyként a Ptk. 319. § (1) bekezdését, a 4. §-t, a 146. §-t, az Inytv. 30. § (2)
bekezdését és a (2a) bekezdés c¢) pontjat jeldlte meg. Az indokolasa szerint az I. rendi alperes
kijelolése és a vételi jog gyakorlasa kihatdssal volt az ingatlanra, a tulajdonukra, annak
megszerzésére iranyult. A vételi jog felbontasarol szol6 okiratban nem csak az egymas kozotti
jogviszonyukrol, a vételi jog kijeldlésére vonatkozo szerzddésiikrdl rendelkeztek, hanem az
ingatlan tulajdonjogénak a sorsarél is oly médon, hogy kérték a vételi joggyakorld 1. rendi
alperes tulajdonjoganak a torlését. Ahogyan a vételi jog gyakorldsa soran, Uigy a jog
megsziinésekor sem kellett az ingatlan eredeti tulajdonosainak nyilatkozatot tenni. Miutan a
szerz6dés felbontasa a szerzddést a megkdtésének iddpontjara visszamend hatallyal szamolja
fel, ebbdl azt a kovetkeztetést kell levonni, hogy megsziinteti a mar nyujtott teljesités
jogcimét, emiatt tulajdoni igénnyel visszakdvetelhetd. A szerzddés felbontasanak ¢és a
szerzOdés érvénytelenségének a jogkovetkezménye hasonld. Ha az I. és a VI. rendi alperes
nem hibdsan terjeszti el6 a valtozds bejegyzés iranti kérelmet, a foldhivatal az I. rendd.
alperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasbol tordlte volna és csak az eredeti tulajdonosok
tulajdonjoga keriilhetett volna visszajegyzésre. Mivel azonban utdbb az 1. rendii alperes mar
nem volt hajlandé hozzajarulni tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasbol valo torléséhez, ezért
kellett a tulajdonjog visszajegyzése irdnt a jelen pert meginditani. A felperes az érveit a Kuaria
a Pfv.VI.20.951/2015/17. szamu. itéletében kifejtettekkel tamasztotta ald: a tulajdonjog
megszerzésére iranyuld szerzOdés felbontasat, tulajdonjog ingatlannyilvantartasbol torténd
torléséhez hozzajarulast kovetéen mar nem jogosultak a tulajdonjog torlési engedélyiiket
visszavonni €s azt megtagadni. Az I. rendii alperes megsértette a johiszemi és tisztességes
joggyakorlas elvét, hiszen egyértelmii, hogy maga rendelkezett a tulajdonjoga torlésérol az
ingatlan-nyilvantartasbol. A Ptk. 146. § alapjan kozos tulajdon esetén a tulajdonjog
védelmében barmelyik tulajdonostars 6nalloan is felléphet.

[7] Az 1. rendli alperes a feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itéletet kérte
hatalyaban fenntartani. Kiemelte, hogy a felbont6 nyilatkozat nem az adasvételi szerzddés,
csak a vételi jog gyakorldsdra jogosult személy kijelolésére vonatkozd megallapodas
felbontasarol szolt. Nem keletkezett a felperesnek €s az I-II-1II-IV. rendii alpereseknek olyan
kolesonds nyilatkozata, miszerint az adéasvételt fel kivanjak bontani. Az Inytv. 30. § (2)
bekezdése alapjan az eredeti allapot visszadllitdsdhoz az adéasvételi szerzddés felbontdsa
tekintetében sziikséges valamennyi fél (az eladok és a vevd) megéllapodésa. A felperesnek, €s
a I-IV. rendt alpereseknek kellett volna rendelkezniiik az adasvétel felbontasarol, a vételi jog
gyakorlojat kijel6l6 megallapodas felbontasa ilyen jogkdvetkezménnyel nem jart. A vételi jog
gyakorlasara jogosult személy kijelolésére vonatkozd jogiigylet érvényesen nem ,,bonthato
fel” azt kovetden, hogy annak alapjdn a vételi jogot az arra jogosult gyakorolta ¢és
tulajdonjogot szerzett. Ez ugyanis harmadik személlyel 1étrejott megéallapodés €s jogi helyzet
megvaltoztatasara iranyulna, amely kizart.

A Kiria dontése és jogi indokai

[8] A feliilvizsgalati kérelem nem alapos, a jogerds itélet a hivatkozott okbol nem
jogszabalysért6. A Kuria a masodfokt birésag helytallé indokaival egyetértett, ezért csak a
feliilvizsgalati kérelem érvei kapcsan mutat ra a kovetkezokre.
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[9] A vételi jog (opcid) fogalma: a tulajdonos altal meghatarozott dologra nézve irasbeli
szerzOdéssel alapithatd jog, amelynek jogosultja a dolgot, a szerzédésben meghatarozott
vételaron — egyoldalu nyilatkozataval — megvasarolhatja. Az opcids szerzédésben az egyik fél
a dolog tulajdonosa, aki a vételi jognak kotelezettje, mig a masik fél a majdani vevd, a vételi
jog jogosultja. Kozvetlen kielégitésre jogosito, fiduciarius jellegii, tulajdonjoghoz kapcsolddo
kotelmi jogi megoldas a biztositeki, elsdsorban hitelbiztositéki célu vételi jog, amikor e jog
szolgdl pénziigyi biztositékként: biztositéki célbol torténik a tulajdonjog-atruhazas, a
tulajdonos elad6 (a biztositék nyujtoja) a dolog (pénziigyi biztositék) tulajdonjogat atruhdzza
a hitelezdjére pénziigyi kotelezettsége teljesitéseként. Amikor a szerzddés a vételi jog
gyakorlasa Utjan jon létre, az adasvételi szerzddést két irdsbeli nyilatkozat egyiittes tartalma
hozza létre [az ingatlan-atruhazasi szerz6dés érvényességérdl szo6l6 XXV. szamu Polgari Elvi
Dontés Indokolés I11. b) pont].

[10] A Ptk. 375. § (4), 374. § (5), bekezdése alapjan, a vételi jogra alkalmazando
visszavasarlasi és elovasarlasi jog szabalyaira is figyelemmel a perbeli esetben az ados- ¢€s
tulajdonostarsak altal megéllapodassal engedett hitelbiztositéki célu opcids jog [375. § (1)
bekezdés masodik mondat] gyakorlasara a jog jogosultja, a VI. rendl alperes az 1. rendd
alperest a vele kotott megallapodasban jelolte ki [Ptk. 373. § (4) bekezdése], mig az ingatlant
a vételi jogot gyakorlo I. rendli alperes a tulajdonosokhoz intézett egyoldalu irasbeli
jognyilatkozattal vasarolta meg [375. § (1) bekezdés els6 mondat]. Az ingatlan adasvételi
szerz6dés 1étrejottéhez sziikséges, a tulajdonjog atruhdzasat célzo kolcsonds €s egybehangzo
szerzOdéses jognyilatkozatokat két okirat tartalmazza: a tulajdonostarsak jognyilatkozatat az
altaluk a VI. rendi alperessel biztositéki célu vételi jog engedésérdl kotott megallapodas, a
(kijelolt) vevdé 1. rendli alperes részérdl pedig a vételi jog gyakorlasat célzo, a
tulajdonostarsakhoz cimzett egyoldalu jognyilatkozat. Ez jelentette egyuttal a hitelbiztositéki
célu vételi jog jogosultja, a VI. rendli alperes részérdl a biztositék érvényesitését, a
tulajdonjog altala kijelolt személyre tortént atszallasaval a vételi joggal biztositott kdvetelése
kielégitését is. A Ptk. 373. § (4) bekezdésében tiltott jogatruhazas folytan ugyanis a vételi jog
jogosultja a vevo kijelolés ellenére a VI. rendii alperes maradt, a kijelolés nem jelentette a
vételi joga atruhazasat (EBH2011. 2402.). A vételi joggyakorld kijelolése targyadban a VI. és
az 1. rendll alperes altal kotott szerzodés feltételeinek, igy a joggyakorlas ellenértékének a
teljesitése kizarolag a kettejiik szerzédéses jogviszonydra tartozik, mint ahogyan e szerzédés
kettojiik kozos megegyezésével vald felbontasa is a kettejiikk jogviszonyaban jelent valtozast,
a Ptk. 319. § (3) bekezdése alapjan a szerzddésiik ex tunc hatalyt megsziinését. A Ptk. 319. §
(3) bekezdése szerint az e szerzOdés alapjan teljesitett szolgaltatasok azok, amik visszajarnak.
Mindebbdl az is kovetkezik, hogy a vételi jog gyakorlasaval a vételi jogot engedd
tulajdonosok és a vételi jogot gyakorld 1. rendii alperes kozott 1étrejott ingatlan adasvételi
szerzOdés az azt létrehozd szerzddési és egyoldalll jognyilatkozatok megtamadasa nélkiil
érvényes ¢€s hatalyos, azt és az annak alapjan a tulajdonosvaltozas atvezetésével létrejott
ingatlan-nyilvantartasi allapotot nem érinti az I. és VI. rendli alperes szerzddésének a
megsziinése.

[11] A kifejtettek Osszhangban vannak a Kuria a Pfv.VI.20.951/2015/17. szamq.
ité¢letében a tulajdonjog megszerzésére irdnyuld szerzédés felbontasaval kapcsolatban
kifejtettekkel és az Inytv. — felperes szerint a jogerds itélettel megsértett — 30. § (2) és (2a)
bekezdés ¢) pont rendelkezéseivel is. Az 1. rendi alperes tulajdonjogénak a bejegyzése nem
az I. és a VI. rendl alperesek megallapodasan, kotelmi tigyletén alapul. Miutdn nem a
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bejegyzés alapjaul szolgald szerzddést bontottdk fel, arra hivatkozassal a felperes nem
kérhette a dologi jogi helyzet eredeti allapotnak megfeleld rendezését.

[12] A Kuria a kifejtettekre tekintettel a jogerds itéletet a Pp. 275. § (3) bekezdés alapjan
hatélyaban fenntartotta.

Z.4ro0 rész

[13] A felperes a Pp. 270. § (1) bekezdés szerint alkalmazott Pp. 78. § (1) bekezdés
alapjan koteles az I. alperes ligyvédi munkadijbol allo feliilvizsgalati eljarasi koltségét
megfizetni. A Kuria a dijat a birdsagi eljardsban megallapithat6 tigyvédi koltségekrdl szolo
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (3), (5)-(6) bekezdés alapjan, a kifejtett képviseleti
tevékenységgel ardnyban hatarozta meg.

[14] A teljes személyes koltségmentes felperes a koltségmentesség alkalmazasarol a
birosagi eljarasban szolo 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdés szerint a
feliilvizsgalati eljarasi illeték megfizetésére nem volt kotelezhetd, azt a 14. § alapjan az allam
viseli.

[15] A Kuria a feliilvizsgélati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdés alapjan targyaldason
kiviil biralta el.

[16] E hatarozat ellen a feliilvizsgélat lehetdségét a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pont zarja
ki.

A hatarozat elvi tartalma:

A vételi jog gyakorlasakor az ingatlan adasvételi szerzddés létrejottéhez sziikséges, a
tulajdonjog atruhazésat célzo kolcsonds és egybehangzo szerzddéses jognyilatkozatokat két
okirat tartalmazza: a tulajdonostarsak jognyilatkozatat az altaluk a vételi jog engedésérol
kotott megallapodas, a (kijelolt) vevd részérdl pedig a vételi jog gyakorlasat célzo,
tulajdonostarsakhoz cimzett egyoldali jognyilatkozat.

A vételi joggyakorl6 kijelolése targyaban kotott szerzodés felbontédsa a vételi jog jogosultja €s
a jog gyakorlasara altala kijelolt személy jogviszonyaban jelent valtozast, a szerzédésiik ex
tunc hatdlyu megsziinését; az e szerzOdés alapjan teljesitett szolgaltatdsok azok, amik
visszajarnak.

Az alkalmazott jogszabalyok:
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A Polgéri Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény 319. § (2)-(3) bekezdése, 375. § (1)
bekezdés, 373. § (4) bekezdése

Budapest, 2022. 4prilis 5.

Dr. Puskas Péter s.k. a tanacs elnoke, dr. Kocsis Ottilia s.k. eléado bird, dr. Bartal Géza s.k.
biro
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