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A Kuria a Neumann és Nyuli Ugyvédi Iroda iligyintézd: dr. Nyuli
Gyérgy ligyvéd 4dltal képviselt felperesnek a Satori és Lutter
Ugyvédi Iroda iligyiyntézd: dr. Lutter Istvdn ilgyvéd és a Holczer,
Jaké & Boross Ugyvédi Iroda ligyintézd: dr. Boross Ildikd iigyvéd
dltal képviselt I. r., a jogtandcsos 4altal képviselt II. r. és a
Sdtori és Lutter Ugyvédi Iroda lgyintézd: dr. Lutter Istvan ilgyvéd
dltal képviselt III. r. alperesek ellen tulajdonjog megdllapitdsa
irdnt a Fdévdrosi Birdsdg eldtt 7.G.41.855/2010. szam alatt

folyamatban volt és mdsodfokon a Févarosi ftéldétabla
5.Pf.20.396/2012/6. szamu itéletével befejezett perében a jogerds
itélet ellen az I. r. alperes részérdl eldterjesztett

feliilvizsgdlati kérelem folytan tdrgyaldason meghozta a kévetkezd

itéletet

A Kuria a jogerds 1itélet feliilvizsgalati kérelmekkel tdmadott
rendelkezéseit hatdlyon kiviil helyezi és a Fdévarosi Birdsdg
7.G.41.855/2010/35. szamu itéletének fellebbezéssel tdmadott
rendelkezéseit akként valtoztatja meg, hogy a felperes keresetét
teljes egészében elutasitja.

A peres felek az elsé- és mdsodfoku, valamint feliilvizsgalati
eljdrdsi kéltségeiket maguk viselik.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolads

Az I. r. alperes mint hitelezd és altaldanos ligynék, valamint a II.
r. alperes mint kisebbségi hitelezd, valamint a felperes jogelddje,
mint hitelfelvevd kézott 2008. november 14-én kelt, majd 2009.
junius 5-én mddositott, magdanokirati formaba foglalt hitelkeret-
szerzd&dés jott 1étre 42.000.000 Euro-nak megfeleld &sszegd svajci
frankrol. Az I. és II. r. alperesek ezzel finansziroztdk a
felperesi jogeldd részére, hogy megvasdrolja a L. T. Kft. 100 $%-os
lizletrészét. A megvadsdrolanddé tdarsasag kizdardlagos tulajdonaban
allt a H. belteriiletén 1évs Xx/1, X/2, Y, X, és a Z hrsz-u



ingatlanok 1/1 tulajdoni illetdsége. A felperesi jogeldd a
cégvasdrlast kovetden dtalakuldsi kételezettséget vallalt, amit
végre 1is hajtott.

A hitelkeret-szerz4&dés biztositékaként a felperesi jogeldd e

szerzddésben a megvasarolando tarsasdg ismertetett hrsz-u
ingatlanai  vonatkozdsdban az I. és II. r. alperesek mint
egyetemleges jogosultak részére 5 év iddtartamra vételi jogot

biztositott. A vételili jogot alapitd kiilén megdallapodds értelmében a
vételil jog gyakorlasat megalapozd szerzd8désszegési esemény
bekébvetkeztét kovetden mindkét hitelezd nevében az I. r. alperes
volt jogosult a vételi jogot gyakorolni. A felek kikoététték, hogy a
vételdr megfizetése nem feltétele a tulajdonjog vevdk 4dltali
megszerzésének. A szerzddés szerint a vételi jog a vétell
nylilatkozatnak az eladd részére térténd megkiildésével gyakorolhatd.

A szerzddés 6.2.c. pontja roégzitette, hogy a szerzddés 6.3.
pontjdanak megfelelden kivdlasztott és megbizott értékbecsld altal
az ingatlanokra meghatdrozott piaci érték lesz az 1ingatlanok
vételdra, egyben a vételi jog ellenértéke is. A vevdk a vételi jog
ellenértékét beszdmithatjdk a hitelezdkkel szemben még fenndallo
felperesi tartozdsokba. A szerzdédés 6.3. pontja, melyre a 6.2.cC
pont utal azt tartalmazza, hogy a vételdr meghatdrozdsa sordan az
dltaldnos 1lgyndk, tehat az I. r. alperes és az eladd kételes
igénybe venni fliggetlen értékbecsldt, amelynek a kivdlasztdsdra
szolgdalé eljdrdsi rendet a felek a szerzddés ezen pontjdban
meghatdroztdk. Ennek értelmében az I. r. alperes kdételes hdrom
nemzetkézileg 1is elfogadott tdrsasdgot javasolni az 1ingatlanok
valds piaci értékének megdllapitdsdra, amelyek kéziil az eladd Ot
munkanapon belilil vdlaszthat és az igy kivalasztott személy mindsiil
fliggetlen értékbecsldének. Ha az eladd nem vdlasztja ki a szdmdra
megfeleld értékbecsldét, akkor az dltaldnos ligynék jogosult a sajat
beldtdsa szerint egyet a hdrom tarsasdagbhol kijeldlni.

A felek kikototték azt is, hogy a szerzddés kizdrdlag a felek altal
megfelelden aldirt kbézokirattal moédosithatd.

A felek dltal kététt szerzddéseket 2009. junius 10-én kbzjegyzdi
okiratba foglaltdk. A vételi jog alapitdsdt tartalmazdé szerzddés
6.3. pontja azonban az opcids vételdr meghatdrozdsdra vonatkozo
eljdrds tekintetében a koézjegyzdi okiratban eltért a maganokiratban
meghatdrozott és 1ismertetett eljdrdstol. Az eltérés Ilényege az
volt, hogy az értékbecsld kivdlasztdsdra két kiilénbézd eljdrdst irt
eldé. Eszerint az I. r. alperes a sajat beldtdsa szerint
valaszthatja az ott felsorolt tdarsasagokbol barmelyik két
tdrsasdgot az értékbecsldi feladatok elvégzésére, amelyhez az eladd
a kézjegyzd8i okirat aldirdsaval kifejezetten hozzajarul. Az opcids
vételdr meghatdrozdsdra vonatkozo mdsik eljardsi rend lényegében
megegyezett a maganokiratban foglalt eljdardsi renddel.



Az I. r. alperes 2010. julius 19-én kézjegyzdi okiratba foglalt
nyilatkozatdval a II. r. alperes nevében 1is azonnali hatdllyal
felmondta a hitelkeret szerzddést a szerzddés megszegésére valo
hivatkozdssal. Felszolitotta a felperest a lejartta tett tartozdsa
és annak ligyleti kamatal egydsszegl megfizetésére és kézdlte, hogy
a felmonddssal egy 1idében a szerzddés rendelkezéseli alapjan
érvényesiti a kévetelés biztositékdnak lehivdsdt. Ennek megfelelden
az I. r. alperes 2010. julius 19-én kelt kézjegyzdi okiratban
vételi nyilatkozatot tett valamennyi perbeli ingatlanra. A felperes
a felmonddsi nyilatkozatot, 1illetve a vételi nyilatkozatot a
székhelyén 2010. julius 30-dn vette 4&t. Az illetékes kébrzeti
féldhivatal az ingatlanokra 2010. julius 20-dn bejegyezte az I. és
ITI. r. alperesek tulajdonjogat. Az I. r. alperes a kbzjegyzdi
okiratban foglalt 6.3. pont a) pontja szerinti eljdrdasi rend
alapjan végeztette el az értékbecslést az elado kézremikodése
nélkil.

A II. r. alperes a vételi jog gyakorldsaval tulajdonadba keriilt
ingatlanhdnyadat 2011. marcius 7-én kelt addsvétell szerzddésekkel
értékesitette az I. és III. r. alperesek részére.

A felperes végleges keresetében kérte, hogy a birdsag allapitsa meg
miszerint a 2009. junius 10-én kézjegyzdi okiratba foglalt vételi
jogot alapitd szerzddés alapjan az I. és II. r. alperesek vételil
joggyakorlasa, illetve azzal 1étrehozott ingatlan adasvételil
szerz8dés a Ptk. 255. § (2) bekezdésébe irt tilalomba ltkdézik,
ezért az érvénytelen. Emellett a Ptk. 210. § (1) bekezdése alapijan
tévedés jogcimén érvénytelennek kérte mindsiteni a 2009. junius 10-
én kézjegyzd8i okiratba foglalt vételi jogot alapitd szerzddés 6.3.
pontjét. Alldspontja szerint az I. és II. r. alpereseknek a 2010.
julius 19-én kelt vételi jogot gyakorld nyilatkozata a Ptk. 214. §
(1) bekezdésébe, 213. § (1) bekezdésébe, 374. § (1) bekezdésébe,
valamint a 375. § (1) és (4) bekezdésébe iitkézik, igy a nyilatkozat
nem hozta 1létre az adasvételi szerzddést. A vételdrat mint
lényeges tartalmi elemet a vevdk az eladd kézremikddése nélkiil
hatdroztdak meg, igy ebben nem volt a felek kéz6tt akarategység. A
vételi jogot gyakorld nyilatkozattal nem jott létre érvényesen az
adasvételi szerzddés, tekintettel a Ptk. 205. § (1) és (2)
bekezdésében, valamint 218. § (1) bekezdésében foglaltakra.

A felperes kérte tovdbbd, hogy a birdsdg kételezze a fenti
megallapitdsok tlrésére a III. r. alperest és 4dllapitsa meg azt,
hogy a II. r. alperes mint eladdé, valamint az I. és III. alperesi
vevdk kézétt 2011. marcius 7-én  k6tdtt  ingatlan addsvételi
szerzddés lehetetlen szolgdltatdsra irdanyul, ezért a Ptk. 227. §
(2) bekezdése alapjan semmis. A felperes hivatkozott tovabbd az
ingatlannyilvdntartdsrdl szolo 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 62.
§ (1) bekezdésének a) pontjdban foglaltakra is és kérte az eldbbi



keresetek jogkévetkezményeként az eredeti ingatlannyilvantartdsi
dllapot visszadllitdsat, a foéldhivatal megkeresését az I. és III.
r. alperesek tulajdonjogdnak tdérlése és a felperes tulajdonjogdnak
visszajegyzése érdekében.

A felperes &dllaspontja szerint a felek a magdnokiratok kézjegyzdi
okiratba foglaldsdarol d4dllapodtak meg, azonban a felperesnek nem
volt tudomdsa arrdl, hogy az opcids szerzddés 6.3. pontja eltérd
tartalommal keriil kézokiratba foglaldsra. Az alperesek részérdl
volt szerzdédésmodositdsi  ajanlat, azonban azt a felperes
visszautasitotta. A felperes hivatkozott arra 1is, hogy az opcids
jog gyakorldsdnak lehetdsége csak a felmondds kézlését kdvetd napon
nyilt meg. A felperes ezt megelézden, a felmonddssal egy iddben
gyakorolta a vételil jogéat és a tulajdonjog szerzésének
ingatlannyilvdntartdsi bejegyzését 1is kezdeményezte.

Miutdan az I. és II. r. alperesek nem valtak az ingatlanok jogszerid
tulajdonosdava, ezért a II. r. alperes nem ruhdzhatta &t az &t
megilletd tulajdoni illetdséget az I. és III. r. alperesekre.

Az I. - III. r. alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitdsat
kérték. Allitotta, hogy az opcids vételdr meghatdrozdsa a
kézjegyzd8i okiratba foglalt szerzddés alapjdn tdrtént, a felperes
az okiratot mint akaratdval egyezdt képviseldje utjdn aldirta. A
felek a magdnokirat aldirdsat kévetden szoban mdédositottak a 6.3.
pontot és megallapodtak abban, hogy a szerzddést e modositott
tartalommal foglaljdk kézokiratba.

A II. r. alperes osztotta az I. r. alperes d4dltal eldbadottakat.
Alldspontja szerint semmisségi ok nem 4ll fenn és tévedés sem
kévetkezett be a felperes részérdl a kbzokiratba foglalds sordn. Az
értékbecsldk szakmai hibdja esetén legfeljebb az I. r. alperes
altal jogszerd eljdrdsban meghatdrozott vételdr mértéke Ilehet a
vitds, ez azonban nem hat ki az I. és II. r. alperesek
tulajdonszerzésére. A II. alperes 1igy Jjogosult volt a tulajdoni
illetdségére vonatkozodan addsvételi szerzddést kdotni.

Az elsdéfoku birdsag kijavitott itéletével azt allapitotta meg, hogy
az I. r. alperes nem szerzett tulajdonjogot a 2010. junius 19-1
vételi nyilatkozatdval a perbeli 1ingatlanokra vonatkozdan és a

felek kézdbtt nem jott létre érvényes addsvétell szerzddés. Emiatt
az I. - III. r. alperesek d&ltal megkététt 2011. marcius 7-1
addsvételi szerzd8dés semmis. Az I. - III. r. alpereseket kdételezte

ezért annak tilrésére, hogy a felperes tulajdonjoga visszajegyzésre
keriiljén az ingatlannyilvantartdsba és megkereste az illetékes
féldhivatalt a perbeli ingatlanokra vonatkozdan az I. és III. r.
alperesek tulajdonjogdnak torlésére vonatkozdan azzal, hogy
egyidejlileg jegyezze vissza a felperes tulajdonjogat.



Az elsdéfoku birdsdg itéletének indokoldsaban kifejtette, hogy az
opcids jogot gyakorld nyilatkozat joghatdlyosan keriilt kézbesitésre
a felperes székhelyére. A felperes szerzddésszegd magatartdsa miatt
a felmondds kézlésével az I. r. alperes gyakorolhatta a vételil
jogot. Az elsdfokui birdsag d4dlldaspontja szerint azonban a felek
kbzott egyetlen szerzddés jott 1létre, a magdnokiratba foglalt
megdllapodds. A felek a bemutatott magdnokiratot kérték kdzjegyzdi
okiratba foglalni és ennek sordn nem tettek nyilatkozatot arrdl,
hogy a szerzddés valamelyik pontjat mdédositani kivdanjak. Az
elséfokui birdsdg tényként d4dllapitotta meg, hogy a két okirat
eltérden tartalmazza a 6.3. pontban a felek megallapodasdat.
Alldspontja szerint a bizonyitds adatai azt tdmasztjdk ald, hogy a
két okirat kéziil a magdanokirat tartalmazza a felek wvalddi
szerzddési akaratat. A felek wugyanis nem vitdsan tdrgyaltak a
szerz8dés modositdsdardl, de Uj megdllapodds kézdottilk nem jOtt
létre.

Ezt kovetden az elséfoku birdsag azt vizsgalta, hogy az opcids
nyilatkozat alkalmas volt-e az addsvételi szerzd8dés létrehozdsara.
A Ptk. 365. § (1) bekezdése, 375. § (4) bekezdése, 373. § (2)
bekezdése és 199. §-a alapjdn arra a kévetkeztetésre jutott, hogy a
szerzddés lényeges tartalmi eleme a vételdr. Az elsdfoku birdsdg
szerint nem teszi érvénytelenné az opcids szerzddést az, ha a
vételdrat nem J&sszegszeriden, hanem a piaci drra utaldssal és a
vételdr kialakitdsdt eredményezd eljardsi mechanizmussal hatdrozzdk
meg. Az I. r. alperes azonban a vételdrat nem az opcids
szerzddésben meghatdrozott eljdrds szerint alakitotta ki, igy az
dltala kézoélt vételi nyilatkozat nem tartalmazott a felek 4altal
kézbsen megdllapitott vételdrat. Emiatt a vételi nyilatkozat nem
hozta létre az adasvételi szerzddést.

Az elsd8foktu birdsdg szerint tehdt az I. és II. r. alperesek nem
szereztek tulajdonjogot a perbeli ingatlanokon, igy a II. r.
alperestél az I. és III. r. alperesek sem szerezhették meg a
tulajdoni illetdségét. Erre tekintettel helye van az eredeti
ingatlannyilvantartdsi d4allapot helyredllitdasdnak az Inytv. 62. §
(1) bekezdésének a) pontja szerint.

Az elséfoku itélet ellen az alperesek nyujtottak be fellebbezést. A
IIT. r. alperest 2011. december  31. napjaval térolték a
cégjegyzékbdl. A masodfoku birdsdag megallapitotta, hogy a III. r.
alperes jogutddja a felperes 4&ltal perbevont , amely ezt kévetden
III. r. alperesként vett részt az eljardsban.

A mdsodfoku birdsdg az elsdfoku birdsag itéletének fellebbezett
rendelkezéseit részben megvaltoztatta és a II. r. alperes, valamint
az I. r alperes és III. r. alperesi jogeldd kézott 2011. marcius 7-
én 1étrejott addsvételi szerzd8dés semmisségének megdllapitdsa
iranti keresetet elutasitotta. Ennek megfelelden rendelkezett



tovabba az elsdéfoku perkéltség Osszegérdl. Egyebekben az elsdfoku
birdsdg itéletét helybenhagyta azzal a kiegészitéssel, hogy az I.
és IT. r. alpereseknek a 2010. junius 19. napjan kelt
nyilatkozatdval a felperes és ezen alperesek kézdtt érvényes
adasvételi szerzddés nem jott 1létre az elsdfoku itéletben felsorolt
ingatlanokra, az I. és II. r. alperesek 1igy tulajdonjogot nem
szereztek. Az I. és II., valamint III. r. alpereseket annak
tirésére kotelezte, hogy az 1ingatlannyilvantartdsba a felperes
tulajdonjogdt visszajegyezzék az I. r. alperes és a III. r.
alperesi jogeldd tulajdonjogdnak egyidejld torlése mellett.

A mdsodfoku birdsdg szerint az elsdfoku birdsdag a tényalldast
helytallodan 4dllapitotta meg, és helytdllé doéntést hozott. Az
itéldtabla az elsdfoku itéletben foglalt jogi 1indokokat azzal
egészitette ki, hogy 4dllaspontja szerint nem volt jelentdsége
annak, miszerint a kézjegyzdi okiratba foglalt szerzddés @ a
maganokiratba foglalt szerzddéstdl eltért, a vételi jog alapitdsa
ugyanis jogszabdlysértden tortént meg a magdnokiratban 1is. Nincs
arra ugyanis lehetdség a Ptk. 375. § (1) bekezdése alapjdn, hogy a
vételi jogot a vételdr meghatdrozdsa nélkiil alapitsak. A felek
szerzddése a vételdr meghatdrozasdnak modjat kériilirdssal
tartalmazza. Miutan a vételi Jjog alapitdsa és gyakorldsa iddében
eltér, a gyakorldskor meghatdrozott vételdr visszamendleg nem
vdalhat a vételi Jjogot alapitd szerzddés tartalmdva, vagyls a
masodfoku birdsdg szerint nem elég a vételdr meghatdrozdsdnak
modszerében megdllapodni, mert az csak a vételli jog gyakorldsanak
idejére hatdrozza meg a vételdrat. A Ptk. 366. § (1) bekezdése,
365. §-a addasvétell szerzddés vonatkozdsdban teszi lehetdvé a piaci
adr kikétését, ez az ingatlanra kOtdStt opcids szerzddés esetében nem
irdnyadd. Az opcidén alapuld addsvételi szerzd8dés létrejdttének az a
sajdtossdga, hogy kizardlag a vevd akaratabél jén 1létre az
adasvételi szerzddés. Az eladd szerzd8dési akarata csak a vételi jog
alapitasakor jelenik meg. Ezen opcids szerzddés tartalmabdl lehet
megdllapitani, hogy az eladd akarata a vételdr dsszegére kiterjedt-
e. A szerzddésnek az ellenszolgdltatdst érintd tartalma a vételi
jog alapitdasakor nem filigghet bizonytalan jovébenli eseményektdl és
kiviilallo személyek becslésétdl. A masodfoku birdsdg jogi
érvelésére figyelemmel a vételdrnak a magdnokiratba foglalt
eljdrdsi rend szerinti meghatdrozdsa sem tenné lehetdvé az opcids

nyilatkozat alapjan az addsvételi szerzddés létrejéttének
megallapitdsdt. A masodfoku birdsdg kifejtette, hogy a nem létezd
vételi jog gyakorldsa alapjan - szerzd8dés hidnydban - az alperesek

nem hivatkozhatnak szerzddésszegésre.

Az I. és III. r. alperesek fellebbezése kapcsdn a mdsodfoku birdsdg
utalt arra is, hogy nem létezd szerzddés esetében az alpereseknek
nincs modjuk a felperes tartozdsanak a vételdrba térténd Ptk. 296.
§ (1) bekezdése szerinti beszamitdsdra. A létre nem jOtt szerzddés
alapjdn tehdt nincs vételdrtartozdsuk, ehhez képest nem sziuint meg



beszamitdssal a koévetelésiik sem, igy nincs akaddlya a
kbélcsénkovetelésiik érvényesitésének.

A jogerds itélettel szemben az I., II. r. alperesek nyujtottak be
feltilvizsgalati  kérelmet. Ebben az itéletet hatdlyon  kivil
helyezését és a felperes keresetének elutasitdsat kérték. Az I. r.
alperes eldadta, hogy a kialakult birdi gyakorlat szerint, amely a
2012. évi 200. szamu BH-ban 1is megjelenik, a vételi jogot alapitd
szerzddés érvényességének, illetve 1étezésének nem feltétele a
vételdr Osszegszerd meghatdrozasa. A vételi  jog jogszeriden
gyakorolhaté akkor is, ha «c¢sak a vételi jog gyakorldasakor
lefolytatandé szakértdi eljdrdas alapjan, utélag hatdarozzdk meg a
felek a vételdrat. A vételi jogot kikétd megdllapodds tehdt a felek
kézott érvényes volt, az I. r. alperes pedig szabdlyszerien
gyvakorolta a vételli jogot a II. r. alperes nevében is. Ha az eljaro
birésdgok 4dlldspontjdval egyezden a kézjegyzdi okirat 6.3.
pontjdnak vitatott részét nem 1étezdnek 1s kell tekinteni, a
szerzd8dés 7.4. pontja kimondja, hogy ha a szerzddés barmely
rendelkezését érvénytelenné vagy végrehajthatatlannd nyilvanitjak,
akkor ez nem érinti a szerzddés eqgyéb rendelkezéseinek
érvényességét vagy végrehajthatdsdgdt. Igy a 6.3. pont esetében a
maganokiratban foglalt kikdétést kell érvényes megallapoddasnak
tekinteni. A maganokirat 6.2.cC. pontja szerint a vételdr
megfizetése nem volt feltétele az ingatlanok feletti tulajdonjog
megszerzésének, ennek feltétele csak a vételi nyilatkozat elado
részére térténd megkiildése volt, ez pedig megtdrtént, a vevd ezzel
tulajdonjogot szerzett. A perbeli esetben tehdt a vevd
tulajdonjogot szerzett, az eladd pedig kévetelheti az érvényesnek
tekintett megdllapodasban rdgzitett mdodon kiszamitott vételdr
megfizetését. Tehdt, ha a birdsdg a magdnokiratban 1étrejott
megallapoddst tekintette is a felek végleges akaratdnak, a felperes
keresetét akkor is el kellett volna utasitania.

A II. r. alperes feliilvizsgdlati kérelmében ugyancsak a jogerds
itélet hatalyon kivil  helyezését és a felperes keresetének
elutasitdsat kérte.

A feliilvizsgalati kérelem tulnyomérészt megalapozott.

Az eljaro birdésdagok elfogadtdk az alperes védekezését abban a
kérben, hogy a felperes szerzddésszegése megalapozta a vételli jog
gyakorldsat és a szerzd8dés értelmében ennek alapjan a felperesnek a
szerz8désben megadott engedélyével az ingatlanokra vonatkozdan az
alperesek tulajdonjoga az 1ngatlannyilvantartdsba bejegyezhetdvé
valt volna. A Kuria ebben a kérben egyetért az eljdro birdosdagok
dllaspontjdval, mert az alperesi eldaddst a maganokiratba foglalt
megdllapodds 6/2. pontjanak a) és b) pontja minden tekintetben
alatamasztja. Az eljdrd birdsdgok az opcids szerzddésben tértént
vételdrmeghatdrozdsra tekintettel 4&dllapitottdk meg, hogy a vételil



jog gyakorldsa ellenére a felek kéz6tt érvényes adasvételil
szerzddés nem jott létre. Az elsdfoku birdsdg arra hivatkozott,
hogy az alperesek eltértek a magdanokirat 6.3. pontjaban
meghatdrozott eljdrdasi rendtdl. A mdsodfoku  birdsdg pedig
itéletének indokoldsaban arra a kbvetkeztetésre jutott, hogy ilyen
eljdardsi rend meghatdrozdsdra nem 1s Kkerilhet sor az opcids
szerzddésben, mert ezaltal a felek a szerzd8dés lényeges tartalmdban
nem dllapodnak megqg.

A Kuria jogeldédje, a Legfelsébb Birdsdg tébb jogesetben 1is
leszbgezte, hogy az opcids megallapoddsnak nem kételezd tartalmi
eleme a vételdr fix Osszegld meghatdrozdsa. Egyértelmid, hogy az
opcids vételdrat a vételi  jogot alapitd szerzddésben kell
meghatdarozni figyelemmel arra, hogy a vételi nyilatkozat egyoldalu
nyilatkozat a vevd részérdl, amely mar vételdrat nem tartalmaz, az
addsvételi szerzddés pedig ezen egyoldald nyilatkozat alapjan
létrején. Ebbdl koévetkezik, hogy az opcids vételdrnak a vételi
jogot alapitd szerzddésben szerepelnie kell. A BH2008.213. szamu
jogesetben, illetve a BH2012.200. szamtu jogesetben foglaltak
szerint a vételdr meghatdrozdsdra kétféle mdédon keriilhet sor. A
leggyakoribb eset az, ha az opcids szerzddés fix dEsszegben
hatdrozza meg a vételdrat, de az 1is elfogadhaté, ha az opcids
szerzddés megkétésekor a felek csak azt mdédszert, eljdrdst
hatdrozzadk meg, amelynek alapjan a vételi Jjog gyakorldsakor a
vételdr Osszegszerten, lényegében eqy kélcsénbsen elfogadott
eljdrds eredményeként pontosan meghatdarozhato. A hatdrozat
indokoldsa szerint ugyanis az opcids szerz8dés megkdtésekor a
feleknek még nem lehet tudomdsuk arrdl, hogy mikor keriil sor
ténylegesen a vételi jog gyakorldsara, illetve akkor milyen
forgalmi értéket fog képviselni az addsvétel tdargydt képezd
ingatlan. A peres felek akarata 1ilyenkor nyilvdnvaldan arra
iranyul, hogy a vételdr a vételi 7jog gyakorldsanak iddpontjdaban
fenndlldé forgalmi érték legyen, a vételdrat tehdt ténylegesen a
szerzd8déskoétéskor meghatdrozzdk, csak annak pontos &8sszegszerisége
nem ismert még ekkor. Az ebben rejld kockdzatot azonban a felek
kélcsbénbsen elfogadjdk a szerzddéskétéskor. A kifejtettek alapjan
tehdt nem megalapozott a mdsodfoku birdsdag itélete, amely azon
alapult, hogy a felek a vételi jog alapitdsakor a vételar
O0sszegében ténylegesen nem dllapodtak meg.

Az elséfoku birdsdag dontése tehdat ebben a kérben helytdlld volt, az
elséfoki birdsdg azonban tévesen Jjutott arra a kévetkeztetésre,
hogy a vételdr meghatdrozdsdra vonatkozo eljdrds megsértése a
szerz4&dés létre nem jottét eredményezi. Az I. - II. r. alperesek a
vételi jogot alapité szerzddésben felhatalmazdst kaptak arra, hogy
a vételi jognyilatkozatot megtéve az 1ingatlan tulajdonjogdat
megszerezzék. A 6/2.b. pont kifejezetten tartalmazza a
kévetkezdbket: ,A félreértések elkeriilése végett a jelen 6/2. pont
(2) bekezdés c) pontja szerinti vételdr megfizetése az ingatlanok



feletti tulajdonjog megszerzésének nem feltétele. A tulajdonjogi
jogcim a vételi nyilatkozat eladdé részére tdérténd megkiildésétdl
illeti meg a vevdket".

Az elsdfoku  birdsdg ugyanakkor  helytalldan  jutott arra a
kévetkeztetésre, hogy a felek kbzo6tt szerzddésmodositdsra nem

keriilt sor, igy az I. - II. r. alperesek egyoldaltan valtoztattadk
meg a vételdr meghatdrozasdra vonatkozo eljards rendjét @ a
kbzokiratban. Az alperesek feliilvizsgalati kérelme viszont

jogszertien utal arra, hogy ennek a ténynek az elfogaddsa nem a
teljes addsvételi szerzd8dés 1étre nem joOttének megallapitdsdhoz
vezet, hanem arra, hogy a felek k&zds szerzd8dési akaratdt tiikrdzd
vételdrmeghatdrozds utjdn kialakitott vételdrat kdételesek az I. -
II. r. alperesek a felperesnek megfizetni. A felperest tehat
megilleti a vételdr kbvetelésének joga a magdnokiratban
meghatdrozott eljdrdsi rendnek megfeleldlen, miutdn a kdézjegyzdi
okiratban foglalt 6.3. pont a felek egyezd akaratanak hianyaban nem
jott létre.

A Kuria a4allaspontja szerint a jelen iligyben a jogértelmezési
problémakat az 1is okozhatta, hogy a felek a vételi jogot alapitd
szerzd8dést 6.2.c. pontjaban az ingatlanok vételdrat egyben a vételi
jog ellenértékének 1is tekintették. A szerzddés e pontjdban azonban
tartalmdt tekintve a vételi jog ellenértékének a megfizetésére az
I. - II. r. alperesek nem vallalkoztak, ebben az esetben ugyanis a
vételi jog ellenértékét kiilon ki kellett volna fizetniiik, vagy be
kellett volna szamitaniuk a felperes tartozdsaba és ezen kiviil
kellett volna megfizetniiik a vételi jog gyakorldsakor a vételarat,
még ha az a vételi jog ellenértékével azonos Osszegd volt is. A
felek egyike sem értelmezte Ugy a szerzddést, hogy az I. - II. r.
alpereseknek a vételdrat kétszer kellene megfizetnie beszamitdssal.

A kifejtettek alapjan tehdt a jogerds 1itélet nem felel meg a
jogszabdlyoknak, ezért a Kuria azt a Pp. 275. § (4) bekezdése
alapjan hatdlyon kivil helyezte és a Fdévdrosi Birdsag itéletét,
ideértve a kijavito itéletet is a fellebbezéssel tamadott
rendelkezések kérében a Pp. 270. s (1) bekezdése szerint
alkalmazandé Pp. 253. § (2) bekezdése alapjdn megvdltoztatta és a
felperes keresetét teljes egészében elutasitotta.

A felek kézott a feliilvizsgalati eljdrds szakaszdban targyaldsok
folytak, amelynek keretében abban 4dllapodtak meg, hogy a peres
felek a perben felmerililt eljdrdsi koltségeiket maguk viselik. Ez a
déntésiik megfelel a Pp. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazandd
Pp. 81. § (1) bekezdésében foglaltaknak figyelemmel arra, hogy az
alperesek a szerzddés érvényes létrejbtte tekintetében, mig a
felperes a kbzjegyzdi okiratban foglalt eljdrdsi rendet 1illetd
megdllapodds létre nem JjoOtte tekintetében vdlt pernyertessé. Az
eljdrdsi illetékek lerovdsa megtdrtént, az a kifejtettek alapjdn a



perkéltség részeként a peres felek terhén marad.
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