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A Gyongy0si Varosi Birdsag a dr. Papai Szabolcs (Budapest, Sz&pvolgyi u. 113. szam alatti)
tigyvéd 4ltal képviselt felperesnek - a dr. Jovan Laszlé (Budapest, Ull8i u. 29. szam alatti)
igyvéd altal képviselt I. rendii alperes , a dr. Szamak Jozsef (Heves, Erkel Ferenc u. 3/C.,
I/3. szam alatti ligyvéd altal képviselt) II. rendii alperes, a személyesen eljar6 IIl. rendi
alperes ¢s IV. rendii alperes cllen jognyilatkozat potlasa irant inditott perében meghozta
az alabbi

ITELETET:

A birosag a keresetet elutasitja.

A bir6ésag kotelezi a felperest, hogy az L.r. alperesnek 15 napon beliil fizessen meg
20.000(Huszezer),-Ft perkoltséget.

Az itélet ellen a kézhezvételtdl szamitott 15 napon beliil az Egri Torvényszékhez cimzett, de
a Gyongyosi Varosi Birdsagnal harom példanyban benytjthatd fellebbezésnek van helye. A
felek fellebbezési jogukrdl le is mondhatnak.

INDOKOLAS:

Az ingatlan-nyilvantartas szerint a perbeli ingatlan az L.r. alperes tulajdonat képezi, azon a
felperesnek 2009. december 11. napjaig opcids vételi joga allt fenn. Az ingatlanon ILr.
alperesnek 48.900.000,-Ft, valamint 32.500.000,-Ft erejéig, IILr. alperesnek 3.500.000,-Ft,
10.695.000,-Ft, 8.970.000,-Ft, és 35.000.000,-Ft erejéig jelzalogjoga all fenn, ugyancsak
16.000.000,-Ft és jarulékai erejéig jelzalogjoga all fenn az ingatlanon a IV.r. alperesnek is.

A felperes, mint vevd, az 1. r. alperes, mint eladd, és az édesapja, mint jogosult k6zott
2009.janius 10. napjan opciods szerzddés jott 1étre a fenti ingatlan vonatkozaséban, az opcios
vételar a szerz6dés szerint 26.000.000,-Ft volt.

A szerzOdés szerint a felperes az aldiraskor 6.000.000,-Ft foglalot fizetett az 1. r. alperesnek,
annak felvételét az I. r. alperes alairasaval elismerte. Tovabbi 20.000.000,-Ft-ot pedig szintén
alairaskor fizetett meg a felperes, mint vevd, ennek atvételét az 1. r. alperes alairasaval
elismerte.

20.000.000,-Ft-ot ugyanezen a napon a bankfidkban adott at a felperes az I. r. alperesnek.



A szerz6dés szerint az opcids jogot a felperes 2009. szeptember 09. napjaig gyakorolhatta,
azzal, hogyha ezt megel6zéen a 26.000.000,-Ft-ot az Lr. alperes visszafizeti, a felperes a
vételi jogardl lemond.

2009. szeptember 09. napjan a felek a fenti szerzddéstdl elalltak, azt a szerzddés
megkdtésének a napjara visszamendleges hatallyal megsziintették.

2009. junius 10. napjan datumozott, valojaban szeptember 09. napjan kelt egy ujabb opcids
szerzOdés a felperes, mint vevd, az 1. r. alperes, mint elad6 és az I. r. alperes édesapja, mint
jogosult kozott ugyancsak a perbeli ingatlan vonatkozasdban. Az opcids vételar itt mar a
szerzOdés szerint 30.000.000,-Ft volt. Az aldiraskor 6.000.000,-Ft foglalot fizetett meg a
felperes az eladonak, ezt az elad6 az aldirasaval elismerte, tovabbi 24.000.000,-Ft-ot pedig
ugyancsak az alairaskor fizetett meg a felperes, melynek az atvételét az 1. r. alperes az
alairasaval nyugtazta.

A szerzddés szerint az opcios jogot a felperes 2009. oktober 09. és 12. napja kozott
gyakorolhatta. Oktober 09., majd november 09. napjan a felek a szerzddést az opcids jog
gyakorlasanak az iddszaka vonatkozdsaba moddositottak, november 09. ¢és 12. illetve
december 09. és 12. kdzotti idészakot jelolve meg.

Ezt kovetden 2009. december 01. napjan, ugyanezen ingatlan vonatkozdsaban a felek Gjabb
opcios szerzOdést kotottek, az a korabbitol csak a vételi jog gyakorldsdnak az idészakaban
tért el, azt 2009. december 09. és 11. napja kdzott hatarozva meg.

A szerzddés szerint, ha a vételarat 2009.december 09. napjaig az I. r. alperes visszafizeti, a
felperes a vételi jogrol lemond.

A szerzOdések az 1. r. alperesnek a tulajdonjog atruhdzasara iranyuld kifejezett nyilatkozatat
nem tartalmaztak.

Miutén a visszafizetés nem tortént meg, a 2009. december 09. napjan kelt, 1. szamu tana
iigyvéd altal ellenjegyzett nyilatkozatban a felperes ¢élt a vételi jogaval és azt benyujtotta a
Korzeti Foldhivatalhoz is.

2009. december 16. napjan kelt levelében az I .r. alperes tdjékoztatta a felperest, hogy az
opcio gyakorldsat nem fogadja el, mivel az vételi jog kikotése semmis, illetve érvénytelen
szerzddésen alapul, ez irdnt pert inditott az illetékes birosagon.

Vételi jog cimén a Korzeti Foldhivatal hatarozatdval a perbeli ingatlanra vétel cimén a
felperes tulajdonjogat bejegyezte.

A hatarozat ellen az I. r. alperes fellebbezéssel ¢€lt, a Megyei Foldhivatal hatarozataval a
fellebbezésnek helyt adott, és a Korzeti Foldhivatal hatdrozatat megvaltoztatva, a felperes
tulajdonjog bejegyzé€s iranti kérelmét elutasitotta, egyben rendelkezett, hogy az I .r. alperes



tulajdonjoga, a felperes vételi joga pedig az eredeti rangsordba az ingatlan-nyilvantartasban
visszajegyzésre kertiljon.

Az 1. 1. alperes a fenti opcids szerzddések semmiségeének a megallapitasa irant pert inditott.
A Megyei Birdsag jogerds végzésével a keresetlevelet idézés kibocsatasa nélkiil elutasitotta.

A birdsdg a fenti tényallast a keresetlevél és mellékletei, a felek meghallgatasa, a
tantivallomads, a Megyei Birosag iratai €s az ahhoz csatolt iratok, €s a per teljes iratanyaga
alapjan allapitotta meg.

A felperes pontositott kereseti kérelmében kérte, hogy a birosdg a perbeli ingatlan
vonatkozéasaban a 2009. december 09. napjan érvényesitett vételi jog gyakorlasara tekintettel
az Inytv. 32.§ /1/ bek. f./ pontjaban eldirt I. r. alperes tulajdonjog bejegyz6 nyilatkozatat az
itéletével potolja.

Kérte, hogy a birosdg keresse meg a Korzeti Foldhivatalt, hogy a fenti ingatlan
vonatkozasaban a felperes tulajdonjogat a keresetlevél benytjtasanak, 2010. november 05.
napi ranghelyével vétel cimén az ingatlan-nyilvantartasba jegyezze be.

Kérte tovabba, hogy az ingatlanrdl a II., III., IV.r. alperesek javara bejegyzett terheket az
ingatlan-nyilvantartasbol torolje.

Masodlagos keresetében kérte, hogy a tulajdonjog bejegyzési engedély potlasara valo
tekintettel a foldhivatalt a birdsdg keresse meg, €s az ingatlan-nyilvantartdsba a perbeli
ingatlan vonatkozasaban kizardlagos tulajdonjogat vétel cimén az ingatlan-nyilvantartasba
vételi joga rangsordban (2010. november 5.) jegyezze be.

Kérte tovabba, hogy a birésag az Inytv. 32.§/1/ f) pontjaban eldirt tulajdonjog bejegyzd
nyilatkozatanak a potlasara vald tekintettel I1.r. alperest, I11.1. alperest valamint IV.r. alperest,
mint a perbeli ingatlanra bejegyzett terhek jogosultjait a tulajdonjog bejegyzésének a
tlirésére kotelezze.

Kérte az L. r. alperes a perkoltségekben torténd marasztaldsat is.

A keresetét arra alapitotta, hogy a 2009. december 09. napjan az I. r. alperessel megkdstott
opcids szerzddés alapjan €1t a vételi jogaval, miutan az alperes a tulajdonjog bejegyzéséhez
sziikséges nyilatkozatot nem adta ki, ennek a jognyilatkozatnak a potlasat kérte, mivel
allaspontja szerint ez joggal valo visszaélést valdsit meg.

I. 1. alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult, hivatkozva arra, hogy a szerzddési
akarata a tulajdonjog atruhazisara nem terjed ki, a szerzddés lényegében szinlelt, az
kolcsontigyletet takar.

Kérte a felperes perkoltségekben torténd marasztalasat is.

II1., 1., IV.r. alperesek ellenkérelmet nem terjesztettek eld.



A bir6sag a keresetet alaptalannak talalta az alabbi indokok alapjan.

A Ptk. 5. § /1/-/3/ bek. értelmében a térvény tiltja a joggal valod visszaélést.

Joggal valo visszaélésnek mindsiil a jog gyakorldsa, ha az a jog tarsadalmi rendeltetésével
Ossze nem férd célra iranyul, kiilondsen ha a nemzetgazdasag megkarositasara, a személyek
zaklatasara, jogaik ¢€s torvényes érdekeik csorbitdsara vagy illetéktelen eldnyok szerzésére
vezetne.

Ha a joggal val6 visszaélés jogszabaly altal megkivant nyilatkozat megtagaddsaban all, és ez
a magatartas nyomos kozérdeket vagy kiilonos méltanylast érdemlé maganérdeket sért, a
birosag a fél jognyilatkozatat itéletével potolhatja, feltéve, hogy az érdeksérelem masképpen
nem harithatd el. A jognyilatkozat poétlasara kiillonosen akkor keriilhet sor, ha a
jognyilatkozat megtételét illetéktelen elony juttatasatol tették fliiggdveé.

A Ptk. 375. § /1/ bek. értelmében ha a tulajdonos mdasnak vételi jogot (opcid) enged, a
jogosult a dolgot egyoldali nyilatkozattal megvésarolhatja. A vételi jogra vonatkozo
megallapodast - a dolog és a vételar megjelolésével - irasba kell foglalni.

A Ptk.117.§/3/ bekezdése eldirja, hogy ingatlan tulajdonjoganak az éatruhdzasahoz az erre
iranyulé szerzédésen vagy mas jogcimen feliil a tulajdonosvaltozasnak az ingatlan-
nyilvantartasba vald bejegyzése is sziikséges.

Az ingatlan-nyilvantartasrél sz616 1997. évi 141. torvény (Inytv.) 32.§/1/ bekezdés f) pontja
szerint az okiratnak - ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul
szolgalhasson - tartalmaznia kell az érdekeltek megallapodasat, a bejegyzett jogosult
bejegyzést engedod - feltétlen és visszavonhatatlan - nyilatkozatat.

A felperes tulajdonjoganak a bejegyzés€hez az 1. r. alperes jognyilatkozata sziikséges, azt az
L. r. alperes - altala sem vitatottan - nem adta meg.

A fenti jogszabalyra figyelemmel az 1. r. alperes altal megtagadott nyilatkozat jogszabaly
altal eldirt nyilatkozatnak mindsiil. Miutan a felperes tulajdonjogat a nyilatkozat hidnyaban a
foldhivatal nem jegyzi be, annak a megaddsdhoz a felpereseknek nyilvanvaldan
maganérdeke flizodik, s tény az is, hogy az érdeksérelem masként nem harithat6 el, hiszen a
nyilatkozat beszerzését az Inytv. irja eld.

Ugyanakkor a bir6sag allaspontja szerint nem allapithatdo meg, hogy az L. r. alperes részérdl a
nyilatkozat megtagadasa a joggal valo vissza€lést valositana meg.

A felperesi eldadas szerint a felek kozott opcids szerzédés jott 1étre, amit a felek az opcid
idészakara vonatkozoan tobb alkalommal mddositottak, illetdleg moddositottdk az opcids
vételar vonatkozasaban is. O 2009. december 9. napjan a fenti szerzédések alapjan élt az
opcids jogaval.



I. r. alperes védekezése elsOsorban arra iranyult, hogy a perbeli szerzddések szinlelt
szerzOdések voltak, a felek szerzOdéses akarata a tulajdonjog atruhdzéasara nem terjedt ki,
valgjaban az opcids szerzddés kolcsoniigyletet leplezett, s azt biztositotta ez a fenti opciods
szerzGdés. Igy a tulajdonjog atruhazasara iranyulé nyilatkozata sem potolhato.

Hivatkozott arra is, hogy a 2009. december 01. napjan kelt szerz6dés nem tartalmazza azt a
kitételt, hogy az L.r. alperes az ingatlan-nyilvantartasba torténd atjegyzéshez hozzajarul.

A Ptk. 207. § /6/ bek. értelmében a szinlelt szerz6dés semmis; ha pedig az mas szerzédést
leplez, a szerz0dést a leplezett szerzddés alapjan kell megitélni.

A birésag a lefolytatott bizonyitasi eljaras soran meghallgatta személyesen a feleket, 1. .
alperes édesapjat, illetve az okiratokat szerkesztd 1. szamu tanu tigyvédet.

A birdsag allaspontja a bizonyitasi eljaras alapjan megallapithato volt, hogy a felek opcids
szerzOdései szinleltek voltak, tulajdonjog atruhdzésara iranyuld szdndéka az L.r. alperesnek
valojaban nem volt, Iényegében kdlcsonszerzddés bizotitasarol volt szo.

A felek egyezden adtak eld, hogy hitelkozvetiton keresztiil ismerkedtek meg egymassal.

A felperes sajat el6adasa szerint is az alperes illetve az édesapja anyagi nehézséggel kiizdott,
stirgdsen pénzre volt sziikségiik, 30.000.0000 Ft-ra, nem értékesiteni kivantadk az ingatlant,
hiszen az eldadasuk szerint 26.000.000 Ft-nal tobbet ért, hanem hitelt kivantak felvenni, s az
ingatlant 6k vissza akartdk - a hitel elintézése utan - vasarolni.

Ezért nem adasvételi, hanem opciods szerzddést kotottek. Ez ellentmond annak az el6adasnak,
miszerint a felperes szandéka az ingatlan tulajdonjoganak a megszerzésére irdnyult. Arra
vonatkozo6 életszerli magyardzatot, hogy ebben az esetben, amennyiben & az ingatlant
valoban megvasarolni kivanta, miért opcids és miért nem adasvételi szerzédést kotottek, a
felperes nem adott, eldadasa szerint ugy gondolta, hogy ezt az Osszeget nem tudjak majd
visszafizetni.

Maganak a szerzOdésnek szovege is az alperesi el0adést tdmasztotta ald, hiszen itt a felek
kifejezetten abban allapodtak meg, hogy ha bizonyos hatarideig az I. r. alperes az Osszeget
visszafizeti, a vételi jogardl a felperes lemond, ugyankor az opcids vételarat a szerz6dés
megkdtésével egyidejlileg megfizette az I. r. alperes részére.

A birdsag allaspontja szerint életszerlitlen ez a szerzOdéses kitétel, ha a felperes szdndéka
valdban az ingatlan tulajdonjogdnak a megszerzésére iranyult. Erre utal az is, hogy 2009.
szeptemberében a szerz6dést a felek, felbontottdk, majd ezt kdvetden ujabb opcids
szerzOdést kotottek egy nagyobb opcids vételar vonatkozasaban. A felperes allitasa szerint
ekkor tovabbi 4.000.000,-Ft-ot az L.r. alperes részére atadott, ezt az 1. r. alperes vitatta.

Ugyanakkor, hogy valojaban kolcsonszerzddeésrdl €s nem opcios szerzddésrdl volt szo,
tamasztja ald az a koriilmény is, hogy a csatolt okiratokbol kitinden, tobb alkalommal a vétel
jog gyakorlasanak az id6pontjat a felek mddositottak azzal, hogy ha bizonyos idépontig az I.
r. alperes az Osszeget visszafizeti, a vételi jogarol a felperes lemond.



A birosag allaspontja szerint ez is az alperesi eldadast tdmasztja ald a vonatkozasban, hogy a
felek szandéka kolcsoniigylet biztositasara, nem pedig vételi jog engedésére iranyult, ha
ugyanis a felperes az ingatlan tulajdonjogat kivanta megszerezni, €letszertitlen, hogy tovabbi
4.000.000 Ft-ot kifizet, holott a korabbi szerzddés alapjan is élhetett volna a vételi jogaval,
illetve életszertitlen, hogy az opcié gyakorldsara nyitva all6 idészakot tobb alkalommal
modositjak.

A felperes sajat eldadasa szerint, amikor a masodik opcios szerzddést kotottek, arrol volt
sz0, hogy egy befektetd megvenné a teriiletet, emiatt tovabbi hitelt kivan felvenni, s ehhez
sziikséges tovabbi 4.000.000,-Ft-ot kérte el6adasa szerint az . r. alperes édesapija.

Arra magyarazatot, hogy ebben a szerzOdésben, amennyiben valoban a tulajdonjog
megszerzése volt a célja, miért ment bele, a felperes nem adott. Elmondésa szerint ekkor méar
a pénzét akarta volna visszakapni, nem pedig az ingatlant akarta megszerezni, azt azonban,
hogy egy a sérelmére elkovetett blincselekmény miatt erre sziiksége volt, még csak nem is
valoszintsitette. {gy, a birosag allaspontja szerint ésszerli indokat annak, hogy rovid, két
hénapon beliil miért valtoztatta meg a korabbi szandékat, nem adta.

Ezzel szemben az I. r. alperes és az édesapja kovetkezetesen azt nyilatkozta, hogy a fenti
szerz6dés megkotése 1ényegében egy kolcsoniigylet volt, €s ennek biztositasara keriilt sor az
opcio kikotésre. Hivatkoztak arra is, hogy a kolcson egy részét visszafizették, ezt az eljaras
soran nem bizonyitottdk, de jelen eljarasnak nem is targya.

A birdsdg megkeresett birdsag utjan tanuként meghallgatta a szerzddést szerkesztd 1. szamu
tant ligyvedet is, aki maga sem vitatta, hogy az iigylet megkotésekor egy hitelkozvetitd
iigynok is jelen volt, aki emlitette, hogy egy nagyobb hiteliigyletiik is folyamatban van az I.
r. alperesnek és az apjanak. Eldadasa szerint eredetileg adasvételi szerz6dés megkdtésével
kereste meg a felperes, azonban a vételi ligyletre tekintettel javasolta, hogy az ne adasvétel,
hanem opcid legyen, s az eladok biztonsaga érdekében legyen kb. egy honap atmeneti
1d6szak a hitel elintézése miatt, igy 30-40 nap kozott lehetne lehivni az opcidt az dtmeneti
iddszak utan.

Nyilvanvaloan, hogy ha az ingatlan megvasarlasara terjedt volna ki a felperes szdndéka,
akkor nincs értelme a hiteliigylet lebonyolitasat is figyelembe véve egy atmeneti idszakot
engedni.

Az tigyvéd eldadasa szerint mind a két fél a hiteliigylet targyalasa, elhuzdédasa miatt kérte a
hatarid6 kitolasat, emiatt készitett szerzddésmodositast, ez a koriilmény is azt az alperesi
eldadast, miszerint az opcids szerzddés a kolcson biztositékat jelentette, tamasztotta ala.
Kiilonosen az az eldadasa, miszerint az alperesek be akartak épiteni az ingatlant, egy
logisztikai kozpontot akartak az ingatlanon létrehozni. Ha azt valdban el akartdk adni a
felperes részére, akkor nyilvanvaloan ilyen terviik mar nem lett volna. Miutdn errdl a
felperessel kozos irodat bérld, az okiratot szerkesztd iigyvédnek tudomasa volt,
nyilvanvaldan errdl a tervrél a felperesnek is tudnia kellett.



Ugyankor az okiratot szerkesztdé iigyved akként nyilatkozott, hogy a tulajdonjog
atruhdzashoz a hozzéjarulo nyilatkozat szoba se keriilt, eldadasa szerint adminisztracios
hibdbol. Ami szintén azt tdmasztja ald, hogy az felek szdndéka nem a tulajdonjog
atruhazasara, hanem a kdlcson biztositasara terjedt ki.

A fentiekre figyelemmel a birdsag allaspontja szerint a lefolytatott bizonyitasi eljaras sordn
azt megallapitani, hogy a fenti szerzédéssel a felek szdndéka az ingatlan tulajdonjoganak az
atruhazasara iranyult, nem lehetett.

A fentiekre figyelemmel a birdsag allaspontja szerint az az alperesi magatartas, mellyel a
tulajdonjog atvezetéséhez sziikséges hozzajarult megtagadta, nem tekinthetd joggal vald
visszaélésnek, ezért a felperesi keresetet - mivel a jognyilatkozat potlasanak a Ptk. 5. §-aban
irt feltételei nem allnak fenn - elutasitotta.

A birosadg a Pp. 78. § /1/ bekezdése alapjan marasztalta a pervesztes felperest az az 1. r.
alperes ligyvédi munkadij cimén felmeriilt perkoltségében, melynek Osszegét a birdsag a
32/2003. IM. rendelet 3. § /3/ bek. alapjan allapitotta meg.

[I-IV. 1. alperes ellenkérelmet, perkoltség iranti igényt nem terjesztett eld, ezért ebben a
kérdésben a birésagnak dontenie nem kellett.

Gyongyos, 2012. februar 15. napjan

dr. Hatvani Eszter sk.
bird



