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A Kuria mint felililvizsgdlati birdsdg a Dr. Németh H. Gabor és TAarsa
Ugyvédi Iroda dltal képviselt I. rendd és II. rendd felperesnek

a dr. Boros Béla iligyvéd dltal képviselt I. rendid, és a II. rendd
alperes ellen valasztottbirdsdgi itélet érvénytelenitése irdnt
inditott perében a Fdévdrosi ToOrvényszék 7.G.43.393/2013/10 szamu
jogerds itélete ellen az I. rendd alperes d4&ltal 11. sorszamon
eldterjesztett feliilvizsgdlati kérelem folytan - tdrgyaldson -
meghozta a kdévetkezd

itéletet:
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi és a keresetet
elutasitija.
Kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen
fizessenek meg az I. rendd alperesnek 111.000 (szdztizenegyezer) Ft
egylittes elsdfoku és felililvizsgdalati eljardsi kdltséget.
Kételezi a felpereseket, hogy egyetemlegesen az 4dllamnak Kkiilén
felhivdsra fizessenek meg 70.000 (hetvenezer) Ft felililvizsgalati
eljardsi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolads

Az I.r. felperes és a perben nem 4116 P.F.-né (adds) 2006. november
14-én devizakdlcsbnszerzddést kotottek. A kbSlcsdbn biztositékaként
az I.r. felperes és a dologi addés K.I. 06ndllo zdlogjogot alapitd



szerzd8dést és 5 évre szdlo vételi jogot alapitd szerzddést kétdttek
a K.I. kizdrélagos tulajdonaban alloé ingatlanra.

Az I.r. felperes 2006. november 14-én az &6ndallé zalogjogot a II.r.
alperesre ruhdzta &t.

Az I.r. alperes 2010. d4dprilis 1. napjdn az ingatlan tulajdonjogat
1/1 ardnyban tartds és gondozds jogcimén megszerezte K.I.-td1.

Az addés - személyes kdételezett - a kélcsbnszerzddésbdl eredd
fizetési kételezettségét nem teljesitette, ezért az I.r. felperes a
kbélcsénszerzddést 2011. dprilis 1. napjan felmondta, kovetelését
lejartta tette.

Az I.r. felperes a biztositékul kikététt vételi joga gyakorldsdra a
IT.r. felperest jeldlte ki. A kijelblésrédl és a vételi jog
gyakorlasarol a felperesek 2011. oktober 11-én kelt
nyilatkozatukkal értesitették az I.r. alperest és K.I.-t. Ezzel
egyidejileg az I.r. felperes arrdl tajékoztatta az I.r. alperest,
hogy az ingatlan vételdrat a kélcsént felvevd addssal, illetve az
I.r. alperessel szemben, mint egyetemleges adodssal szemben fenndllo
kévetelésébe torténd beszamitdssal kivanja megfizetni.

A II.r. felperes  kezdeményezte tulajdonjoga bejegyzését az
ingatlanra, azonban a Kbérzeti Fé6ldhivatal azt elutasitotta arra
hivatkozva, hogy sem a vétell jogot alapitd szerzddés, sem a vétellil
jog jogosultjat kijelsld okirat nem tartalmaz bejegyzési engedélyt.

A Pénz- és Tékepiaci Allanddé Vdlasztottbirdsdghoz benyujtott
keresetben az I.r. felperes azt kérte, a Vdlasztottbirdsag
dllapitsa meg, hogy Jjogszerden és hatdlyosan jelblte ki a II.r.
felperest a vételi jog gyakorldsdara. A II.r. felperes kérte az I.r.
alperes bejegyzési engedélyének itélettel vald pdtlasat, és az
alperesek tilrésre kételezését a tulajdonjog bejegyzése esetére.

A Vdalasztottbirdsdg 6/2012/B22. szdamu itéletében megdllapitotta,
hogy az I.r. felperes jogszerlen és hatdlyosan jelblte ki a II.r.
felperest az ingatlanra vonatkozd vételi joga gyakorldsdra.

A ITI.r. felperes kereseti kérelmét elutasitotta.

Az itélet indokolasa szerint az ingatlan tulajdonjoganak
megszerzésével az I.r. alperes a vételi jog és az 6nallo zalogjog
kételezettjévé valt, azaz az Opcids szerzddés és a Zalogszerzddés
tekintetében (és nem d4dltaldnos jelleggel) az I.r. alperes az
eredeti koételezett K.I. jogutodjava valt.

Az Opcids szerzddés - a kdlcsénszerzddéstdl eltérden - nem
tartalmaz arra vonatkozdé rendelkezést, hogy a szerzddésben nem
szabdlyozott kérdésekben az I.r. felperes lizletszabdlyzatdanak a
rendelkezésel lennének irdnyadodk, ezért az Opcids szerzddést
énmagdban és a hatdlyos jogszabdlyok szerint kell értelmezni.

Az Opcids szerzddés egyértelmi megfogalmazdsa szerint az addsvételi



szerz8dés és ezzel a bejegyzési engedély kiaddsdra vonatkozod
kévetelés jogalapja csak

e & lehivdé nyilatkozat kézbesitésével és

e a vételdr rendezésével jén létre.
Mind a két feltétel egylittes teljesiilése esetén lenne kdételes
kiadni az I.r. alperes a bejegyzési engedélyt.

A perben nem volt vitds, hogy a vételdr megfizetésére nem keriilt
sor, a felperesek azt 4dllitottdk, hogy a vételdr az I.r. felperes
részérdl a Ptk. 296. § (1) bekezdése alapjan beszamitdssal kerilt
rendezésre.

A Valasztottbirdsdag kifejtette, hogy a vételi jog gyakorldsdra
térténd kijeldbléssel a kijelblt az eredeti jogosult jogalldsaba
keriil, tehdt a sajat nevében tehet lehivd nyilatkozatot, 1igy az
adasvételi szerzddést dnmaga és a vételi jog kdotelezettje kdzott
létrehozhatja. Erre figyelemmel a vételdrat 1is neki kellett volna
megfizetnie az I.r. alperes részére.

A Valasztottbirdsdg elfogadta a felperesek érvelését, hogy a
vételdrat az I.r. alperes iranyadba az I.r. felperes is rendezhette,
tovabbd, hogy az Opcids szerzddés 3. pontja kifejezetten lehetdvé
tette a vételdr beszdmitdssal térténd megfizetését. Ezért azt
vizsgdlta, hogy a beszdmitdsra sor keritlt-e.

Megallapitotta, hogy az I.r. felperes bizonyitottan megtette az
I.r. alperes 1irdnyaba a beszamitdsi nyilatkozatot, ezért a Ptk.
296. § (1) bekezdése alapjdan a Vadlasztottbirdsdg azt vizsgdlta,
hogy az I.r. alperes vételdar-kévetelésével szemben az I.r.
felperesnek volt-e olyan egynemd és lejart kévetelése, amelyet
beszamithatott.

A Vdlasztottbirdsag alldspontja szerint az Opcids szerzddésbdl az
I.r. alperesnek nem keletkezett semmiféle fizetési kbtelezettsége
az I.r. felperessel szemben, semmilyen jogcimen nem volt kételes az
adoés dltal felvett kb6lcsdnt visszafizetni.

A felperesek nem bizonyitottdk, hogy a Zdlogszerzddésbdl, amelynek
kételezetti oldalan az I.r. alperes szintén K.I. jogutddja lett,
ilyen kételezettség kovetkezne. Megjegyezte a Vdlasztottbirdsag,
hogy ez annal kevésbé valdszind, mert az éndlld zalogjog jogosultija
a II.r. alperes, egyediil &6 jogosult az 6nalldé zalogjogbdl eredd
kbéveteléseket érvényesiteni.

Osszegezve megdllapitotta, hogy az I.r. alperest az &t kdételezd
szerz8désekbdl fakaddan nem terheli fizetési kételezettség sem az
I.r., sem a II.r. felperes iranyadba. Tartozds hidnyaban pedig nincs
olyan egynemd és lejdrt kdételezettsége, amibe a vételdrat a
felperesek beszamithattdk volna. Mindezekbdl ereddéen pedig a
vételdr megfizetésének hidnyaban a II.r. felperes és az I.r.
alperes kézott adasvételi szerzddés nem jétt 1létre, igy nem terheli
az I.r. alperest bejegyzési engedély kiaddsi kételezettséqg.



Megjegyezte, hogy ugyanakkor az I.r. alperes az 1ingatlannal
tovdbbra is dologi addsként felel a zdlogszerzddés rendelkezésel
szerint.

Ramutatott, hogy ha nem tdértént volna tulajdonosvaltozds, vagy az
I.r. alperes Kovdcs Imrének 4altaldanos jogutddja lenne, akkor sem
juthatott volna mas kévetkeztetésre, mert K.I. nem vdllalt fizetési
kbtelezettséget az adds tartozasara.

A felperesek nyujtottak be keresetet a Vdlasztottbirdsdg itélete
ellen, melyben kérték az itélet érvénytelenitését a
vdlasztottbirdskoddsrol szolo 1994. évi LXXI. térvény (Vbt.) 55. §
(2) bekezdés b) pontja alapjan, és az I.r. alperes perkdéltségben
valo marasztaldsat.

Alldspontjuk szerint a Vdlasztottbirdsdg azt mondta ki itéletében,
hogy a biztositéki célu vételi joggal terhelt ingatlan mindenkori
tulajdonosdval szemben a vételdr-fizetési kételezettséget nem lehet
a biztositott kévetelés addsaval szemben fenndlld kdvetelésbe
térténd beszdmitdssal teljesiteni, ezért az adasvételi szerzddés a
vételdr teljesitése hidnydban nem jén 1létre, fiiggetleniil attdl,

hogy ki az ingatlan tulajdonosa. A felperesek szerint a
Vdlasztottbirésdg ezzel a dbéntésével megfosztotta immanens lényegi
tartalmatol a  biztositéki célu vételi  jogot, a hitel- és

kélcsénviszonyokban  jellemzden és széles  kOrben alkalmazott
biztositékot kiliresitette. A tulajdonos Ptk. 112. N (1)
bekezdésében biztositott rendelkezési jogdt, valamint a szerzddd
felek Ptk. 200. § alapjan biztositott szerzddési szabadsagdat
ésszertltleniil és ardnytalan mértékben korldatozta. Dologi hatdlyu
tulajdoni igényt vont el, amivel megsértette az Alaptérvény XIII.
cikkében, valamint a Ptk. 3. § (1) bekezdésében és 115. $§-dban
biztositott rendelkezéseket. Mindezek miatt a vdlasztottbirdsdgi
itélet a kdzrendbe litkdézik.

Az TI.r. alperes kérte a kereset elutasitdsat, a felperesek
perkdltségben valo marasztaldsdt. Védekezésében a Vdlasztottbirdsag
dltal kifejtettekkel értett egyet.

A IT.r. alperes érdemi védekezést nem terjesztett eld.

Az els8foku birdsdg a vdlasztottbirdsdgi itéletet
érvénytelenitette. A hatdrozat indokoldsdban ugy foglalta Jssze a
Vdlasztottbirdésdg itéletének 1lényegét, hogy a Vdlasztottbirdsdg a
ITI.r. felperes keresetét elutasitotta, mert az I.r. alperes nem
valt a dologi adds 4dltaldnos jogutddjavd, igy a vételdrral nem
felel az adds tartozasdért, azaz a Valasztottbirdsdg ugy foglalt
allast, hogy a vételil jog biztositéki jellege a
tulajdonosvaltozassal megszinik.

Az elséfoku birdsdg d4dlldspontja szerint ez a vdlasztottbirdsagi
dlldspont olyan alapvetd jogelveket sért, ami miatt az itélet a
kbzrendbe ilitkézik. Sérti a fenndlld jogrendet amiatt, mert

e megingatja a szerzddésekbe vetett bizalmat - az elsdfoku



birdsdg 4dlldspontja szerint a szerzddés biztositéki jellegét
nem érinti a tulajdonosvdltozds a szerzddés dologi jogi
hatdlyabol fakadodan;

e megingathatja a kézhiteles 1ingatlan-nyilvantartdsba vetett
bizalmat - mert az I.r. felperes szamolhatott azzal, hogy az
ingatlan mindenkori tulajdonosaval szemben gyvakorolhatija
vételi jogat;,

e a tulajdonnal valo szabad rendelkezés alkotmdnyos alapelvét
korldtozza, mert a felek egyértelmid szandékatol eltérden
értelmezte a szerzddést.

Az I.r. alperes nyujtott be felililvizsgdlati kérelmet, melyben kérte
a Valasztottbirdsdag itéletének '"fenntartdsat" (mely tartalmdban a
jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését jelenti), és Uj hatdrozat
hozataldval a kereset elutasitasat.

A vdlasztottbirdsagi itélet indokoldsdra utalva dllitotta, hogy az
addsvétell szerzddés nem jott l1létre a felek kbzétt, mert a vételdr
megfizetése nem toértént meg. A Vbt. 55. § (2) bekezdésének b)
pontja megsértése kOrében hivatkozott arra, a rendes birdsdg -
amikor vizsgdlja, hogy a hatdrozat a kézrendbe litkbzik-e vagy sem -
, nem birdlhatja feliil a Valasztottbirdsdg jogi dlldspontjat.
Kifejtette, hogy az opcids vételdar joval alacsonyabb, mint az
ingatlan valddi értéke.

A II.r. felperes feliilvizsgdlati ellenkérelmében kérte a jogerds
itélet hatdlydban valdé fenntartdsat.

Alldspontja szerint a feliilvizsgdlati kérelemben eldadott petitum -
a vdlasztottbirdsdgi itélet "fenntartdsa" - nem alkalmas a tamadott
itélet hatdlyon kiviil helyezésére, figyelemmel arra, hogy az I.r.
alperes nem kérte az itélet hatdlyon kiviil helyezését.

Az opcids vételdr és az ingatlan értéke kbzotti kiilénbség nem volt
az eljaras tdargya, ezért a felililvizsgdlati eljdrdsban sem
vizsgdlhato.

Erdemben teljes mértékben egyetértett a jogerds itéletben kifejtett
jogi indokoldssal.

A Kuria a jogerds itéletet a felililvizsgalati kérelem keretei kézdtt
vizsgdlta  feliil a Pp. 275. N (2) bekezdése alapjdan és
megdllapitotta, hogy az a feliilvizsgdlati kérelemben megjeldlt
okbdél jogszabalysértd.

A Kuria 4dlldspontja szerint az elsdfoku birdsdg  tévesen,
iratellenesen értékelte a valasztottbirdsdgi itélet tartalmdat és
emiatt téves jogl kévetkeztetést vont le.

A Vdlasztottbirdsag ugyanis nem allapitotta meg, hogy a
jogutddldssal a vételi jog biztositéki jellege megszinik.



Itéletében kifejtette, a Zdlogszerzddéssel a zdlogkdtelezett arra
vdllalt kételezettséget, hogy tiri a jogosult zalogtdargybdl valo
kielégitését, fizetési kdOtelezettséget azonban az ados tartozdsdra
vonatkozdan nem vallalt. Ebbdl kdvetkezden a zdalogkdbtelezettnek a
kévetelés lejdrtta tétele esetén sincs tartozasa az I.r. felperes
irdnyaba, ezért nincs az I.r. felperesnek beszamitdsra alkalmas
kévetelése sem vele szemben.

A Vdlasztottbirdsdg emellett hangsulyozta, hogy az I.r. alperes az
ingatlannal tovabbra 1is dologi addsként felel a zdlogszerzddés
rendelkezései szerint.

Mindebbdl koévetkezdben a Kuria dllaspontija szerint a
Vdlasztottbirdésdg nem sértett meg alapvetd polgdri jogi normdakat,
illetve alkotmanyos jogokat, ezért a birdsdag jogerds itéletében
tévesen alkalmazta a Vbt. 55. § (2) bekezdés b) pontjdt, s
jogszabdlyba litkdzden Aallapitotta meg a vdlasztottbirdsagi itélet
kézrendbe litkbzését.

A kifejtett indokokra tekintettel a Kuiria a jogszabdlysértd jogerds
itéletet a Pp. 275. § (4) bekezdése alapjdn hatdlyon kiviil helyezte
és a keresetet elutasitotta.

Az I.r. alperes feliilvizsgdlati kérelme alapos volt, ezért a Pp.
270. § (1) bekezdése folytdn alkalmazanddé Pp. 78.5 (1) bekezdése
alapjan - figyelemmel a Pp. 51. § a) pontjara is - a felperesek
kbtelesek megfizetni az I.r. alperes felililvizsgdlati eljdrdssal
kapcsolatban felmeriilt kéltségét, amely az I.r. alperes jogi
képviseletével az elséfoku- és feliilvizsgdlati eljdrdsban felmeriilt
ligyvédi munkadijbol 4l1l1. A munkadij d&sszegét a Kuria a birdsagi
eljdrdsban megdllapithatd ilgyvédi kéltségekrdl szolsd 32/2003.
(VIIT.22.) IM rendelet 3. § (3) és (5) bekezdése, valamint a 4/A. §
(1) bekezdése alapjdn allapitotta meg.

A felperesek kételesek egyetemlegesen az illetékekrdl szolo 1990.
évi XCIII. toérvény (Itv.) 59. § (1) bekezdése és 6/1986. (VI.Z26.)
IM rendelet 15. § (1) és (3) bekezdése alapjan az alperes
illetékfeljegyzési  joga folytdn 1le nem rott feliilvizsgalati
eljdrdsi illeték megfizetésére 1is.

Budapest, 2015. janudar 20.

dr. Toérdk Judit s.k. a tandcs elndke, dr. Csdke Andrea s.k. eldado
bird, dr. Pethdéné dr. Kovdcs Agnes s.k. biréd

A kiadmany hiteléiil:






