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Rendelkezd rész

- A KUria a jogerdés itéletet hatédlydban fenntartja.

- Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 30.000 (harmincezer) forint felilvizsgadlati eljaréasi
koltséget.



Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

Az alperes 2000. november 22-én 21.000.000 forint vételéaron
megvasarolta a B. Rt.-tél a perbeli Z. 1047 helyrajzi szam alatti
ingatlant. A szerzdbdésben a felek az eladdé Javara 5 évre
visszavasarlasi jogot kotdottek ki azzal, hogy a visszavasarlési
vételdr a szerzdbdésben megjeldlt vételdr hivatalos infléaciéd
mértékével évrdl évre megndvelt Osszege lesz, de koteles a
visszavasarlasra jogosult ezen tul megtériteni az alperesnek az
ingatlanon végzett, szadmlaval igazolt beruhédzdsai ellenértékét is.

A B. Rt. felhivta az alperest az elvégzett és elszamolhatd
beruhdzésok kozlésére, de a felhivasnak az alperes nem tett eleget,
majd 2005. Jjunius 1-én 15.000.000 forint ellenérték megfizetése
fejében a felperest jeldlte ki a visszavasarlasi jog gyakorléaséara.
A felperes 2005. augusztus 16-&4n élt a visszavasarlasi jogaval és
az altala csatolt szamitasoknak megfelelbden az inflédcid mértékével
novelt visszavasarlasi arat 27.237.000 forintban Jjeldlte meqg.
Felhivta az alperest a Dbankszadmldjdnak megjeldlésére, ahova a
vételdrat Aatutalhatja. Az alperes 2005. augusztus 24-én kozolte,
hogy a felperes Jjoggyakorlasat nem fogadja el, a felperes
felszdbélitédsainak pedig nem tett eleget. A felperes az 4&ltala
felajanlott vételdrat az alperes részére igyvédi letétbe helyezte,
majd mivel az alperes pert inditott a visszavéasarléasi Jjog

gyakorléaséaval létrejott szerzd&dés érvénytelenségének a
megallapitésa irant, a pénzt visszavette. A szerzd&dés
érvénytelenségével kapcsolatos per 2015. december 8. napjan

fejezddott be a Kuria fellulvizsgédlati lUgyben meghozott itéletével.
Az alperes véglul 2014. szeptember 30-4n csatolta a szamlakat, amely
szerint a beruhdzasainak ellenértéke 15.857.250 forint wvolt. A
felperes felajanlotta a teljes 43.094.250 forint vételar
megfizetését, de ezt az alperes nem fogadta el, ezért a felperes
azt Ugyvédi letétbe helyezte. A foldhivatal a 2007. jualius 17-tdé1
2010. majus 20-ig terjedd id&szakra a felperes kérelme alapjan a
felperest Jjegyezte be az ingatlan-nyilvantartédsba az ingatlan
tulajdonosaként, majd a masodfoku foldhivatal tordlte a felperes
tulajdonat.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése
A felperes keresetében kérte, hogy a birdsdg itéletével pdtolja az

ingatlan vonatkozéaséban a visszavasarléasi joggyakorlaséaval
létrejott adéasvételi szerzdéddés alapjan az alperesnek a felperes



tulajdonjoga bejegyzéséhez sziikséges hozzadjaruld nyilatkozatét.

Az alperes a kereset elutasitédséat kérte.

Az elsdé- és masodfoku itélet

Az elséfoku birdsdg itéletével pdtolta az alperesnek a perbeli

ingatlanra a felperes visszavasarlasi joganak  gyakorléasaval
létrejott adasvételi szerzddés alapjan a felperes tulajdonjoga

ingatlan-nyilvantartéasi bejegyzéséhez szlikséges hozzajaruld
nyilatkozatat.
Az itélet indokoldsa szerint 2000. november 22-én a perbeli

ingatlanra az alperes és a B. Rt. kozott létrejott adasvételi
szerz8désben 5 évre visszavasarlasi Jjogot kotottek ki a B. Rt.
javara. A jog gyakorladsdra az Rt. a felperest jeldlte ki, aki 2005.
augusztus 16-an kelt nyilatkozatédval élt a visszavaséarlasi jogaval
és igy a peres felek kozott az adésvételi szerzddés az ingatlanra
létrejott. A visszavasarléasi jogra vald kijeldlés nem képviseleti
jogot jelentd meghatalmazéads, a felperes a visszavasarlasi jogot nem
ugy gyakorolta, hogy az &ltal a B. Rt. valt volna az ingatlan
tulajdonosévéa, hanem azzal a szerzd&dés a peres felek kozott Jott
létre. Az alperes a szerzddésben foglalt kotelezettsége ellenére
nem kozolte a felperessel a visszavasarlasi jog gyakorlédsaig az
ingatlanon eszk6zolt, szamlaval igazolt beruhédzéasai ellenértékét,
az igy bekovetkezett késedelme pedig a felperes késedelmét kizarta.
[A Polgari Torvénykényvrdl szdédéld 1959, évi  IV. tdrvény (a
tovabbiakban: régi Ptk.) 280. § (1) bekezdés a) pontja, a 298. §,
illetve a 302. § b) pont és a 303. § (3) Dbekezdése alapjéan.]
Tekintettel a visszavasarlasi joggal kapcsolatos peres eljarasokra,
a felperes kovetelése a régi Ptk. 326. § (2) bekezdése alapjan nem
évilt el. A visszavasarléasi arat noveld inflécids Osszeget a felek
nem vitattak, késedelmi  kamatfizetési  kotelezettség pedig a
felperest az alperes késedelme folytén nem terhelte. A
visszavasadrlasi vételdrat a felperes lgyvédi letétbe teljesitette,
mert igazolta, hogy azt az alperes nem volt hajlandd atvenni, ezért
az alperesnek nem all fenn olyan érdeke, amely alapjan
megtagadhatnd a felperes tulajdonjoga bejegyzéséhez sziikséges
jognyilatkozat kiadésat, 1igy az elséfoku birdésdg helyt adott a
keresetnek.

Az alperes fellebbezése folytdn eljart mésodfokd birdsadg az
elsé6foklu birdsag itéletét helybenhagyta.

A jogerds itélet indokolasdban kifejtettek alapjan a masodfoku
birbsdg osztotta az elsbéfokl Dbirdésdg allaspontjat abban a
tekintetben, hogy a felperes a visszavasarlasi Jjogot a sajat
nevében gyakorolhatta és azzal kozte és az alperes koézdtt az
adasvételi szerzd&dés létrejott. Az adésvételi szerzddés alapjan



azonban a felperes tulajdonjoga 2007. julius 17-t61 2010. majus 20-
ig bejegyzésre kerilt az ingatlan-nyilvantartédsba. A bejegyzést a
megyei féoldhivatal a hatarozataval utdbb jogszerltlennek
minésitette, de ez idé alatt a felperesnek nem volt a tulajdonjog
bejegyzésével kapcsolatos érvényesithetd igénye. Ez csak a torlés
idépontjdban nyilt meg, a perben érvényesiteni kivant kotelmi
igényének az elévillése pedig a régi Ptk. 326. § (1) Dbekezdése
szerint ekkor kezdd&dott. Az eléviilési idé 2010. méjus 20-a és a
kereset benyUjtédsa, azaz 2014. augusztus 22. napja kozdtt nem telt
el, igy a kovetelés érvényesithetd volt. Nem volt megadllapithatd az
elévilés azon az alapon sem, hogy az elévilési 1dé kezdd iddépontja
a szolgaltatéds felajanlédsanak az iddépontja lett volna, a felperes
igénye ugyanis a vételdr teljes kifizetésével valt esedékessé. Az
alperes csak 2014. szeptember 30-4n tett eleget a beruhdzéasokkal
kapcsolatos adatszolgaltatasi kotelezettségének, ezért a vételér
kifizetése a felperes részérédl ekkor valt esedékessé. A vételédr
fizetési kotelezettségének a felperes 2015. november 3. napjan tett
eleget, igy az alperes hivatkozasdnak a megalapozottsadga esetén ez
lenne az eléviilési idd kezdd iddbdpontija.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélettel szemben az alperes terjesztett eld
felilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte, hogy a Karia annak
hatalyon kivtl helyezésével az elsbfoku birdésag itéletét
vadltoztassa meg és a keresetet utasitsa el.

A felilvizsgédlati kérelem indokolédsa szerint a felperes nem volt
jogosult visszavasarlasi nyilatkozatot tenni, igy a felek kozott
addsvételi szerzddés nem Jjott létre. A Kuaria 4&ltal meghozott
Gfv.X.30.394/2007/18. szamu, valamint az EBH 2006.1552. és az EBH
2011.2402. szadma hatédrozatokra hivatkozassal eldadta, hogy a
kijelolésnél az eldvasarladsi jog Jogosultjanak a személyében nem
kovetkezik be valtozéds, a kijeldlt személy joggyakorlédsa pedig nem
6nalldé, hanem az eldvasarldsi Jjog Jjogosultjatdl szarmazik. Ennek
értelmében a visszavasarléasi jog gyakorlaséara irdnyuld
jognyilatkozatot, azt hogy a joggal élni kivadn, nem a kijeldlt
személy, hanem a jogosult B. Rt. tehette volna meg érvényesen és
hatédlyosan. A visszavasarlasbdél eredd jogok gyakorlasdnak tehdt ez
a feltétele, de a B. Rt. 1ilyen Jjognyilatkozatokat nem tett, a
felperes pedig a kijeldlés altal nem valt Jogosulttd ennek a
jognyilatkozatnak a megtételére.

El&adta tovabba az alperes azt is, hogy a felperes a
visszavasarlasi jogot nem az ezt Dbiztositd szerzddés szerint
gyakorolta és az abban megjeldlt vételdrat nem fizette meg a
szerzd&désben foglaltaknak megfeleldben. Tévesen kerilt
megadllapitasra az alperes késedelme, mert a felperes sosem hivta
fel 6t az ingatlanon végzett Dberuhdzédsai szamlédval torténd



igazoléasédra. A Jjoggyakorlds sordn tett nyilatkozata szerint a
felperes vételdrként csak a vételdr inflacidval novelt Osszegét
vette figyelembe és arra hivatkozott, hogy a Dberuhdzasok
tekintetében az alperes a B. Rt. évekkel koradbbi leveleire nem tett
nyilatkozatot. Az alperes kozdlte, hogy az 1igy felajénlott
vételdrat nem fogadja el, de a felperes a tovabbiakban is kizardlag
az inflacidéval novelt vételdrat tekintette irdnyaddénak és kizéarta,
hogy a beruhdzasokat figyelembe venné. Az iratellenes tényallitésok
alapjan, tévesen keriilt tehdt megadllapitédsra az alperes késedelme,
aki a késdébbiekben a sajat védekezésének az aldtédmasztédsdra és nem
a felhivasra kozolte a beruhédzasait és igazolta azokat. Az, hogy az
alperes nem esett késedelembe azt eredményezte, hogy nem kizart a
felperes késedelmének a megdllapitédsa, amely - tekintettel arra,
hogy a felperes 2005. augusztus 16. napjahoz képest csak 2015.
november 3-4n tett eleget a vételar fizetési kdtelezettségének - be
is kovetkezett. A rendelkezésre 4116 letéti igazoléds nem tekinthetd
teljesitésnek, de az alperes nem 1is adott okot letétbe torténd
teljesitésre. A felperes tehdt a vételdrat nem fizette meg, annak
bsszegét csak 10 évvel a nyilatkozata utédn tette letétbe, igy nem
tekinthetd részérdl a szerzddés teljesitettnek és ezért nem
kotelezhetd az alperes ennek alapjan a jognyilatkozata kiadéséra.

Az alperes hivatkozott a tovédbbiakban a felperes kovetelésének
elévilésére is. Az eléviilési kifogasaval kapcsolatban eldadta, hogy
az jogszabalysértd médon nem kerilt elbirdlasra. Kifejtette, hogy a
bejegyzési engedély irédnti kovetelés koételmi igény, arra a kotelmi
kovetelések elévilésére iranyadd szabalyok vonatkoznak. Az
elévilési 1dé a kovetelés esedékességekor kezdddik, akkor amikor a
fél a maga szolgaltatasadt mdr felajanlotta. A felek egyidejd
teljesitésre voltak kotelesek, a perbeli esetben pedig a
visszavasarladsi jogot a felperes 2005. augusztus 18-an gyakorolta
és egyuttal felajanlotta a vételdr megfizetését is, ezért az
elévilés kezdd idépontja 2005. augusztus 18. napja volt.

Nem meriilt fel peradat az elévilési idé régi Ptk. 327. § (1)
bekezdése szerint megszakaddsadra és arra nézve sem, hogy a felperes
menthetd okbdl ne tudta volna a kbovetelését érvényesiteni. Az
adasvétell szerzddés érvényességével kapcsolatos perek a kialakult
birdi gyakorlat szerint a szerz&désbdl eredd kovetelések
elévilésének megszakadasat, nyugvasat nem eredményezik. E korben
hivatkozott a F&8varosi Itélétabla 6.P£f.21.711/2009/7., valamint a
Pécsi Itélétédbla Pf.IV.20.706/2012/3. és Gf.IV.30.180/2011/8. szami
hatédrozataira és igy arra, hogy a felperes kovetelése 5 év alatt
2010. augusztus 18-4n elévilt. Téves volt a felperes ezzel
kapcsolatos hivatkozasa arra, hogy abban az id&szakban amikor a
tulajdonjoga be volt jegyezve az ingatlan-nyilvantartédsba, nem allt
fenn a perbeli igénye. A bejegyzés 1iranti engedély ugyanis nem
hatbésédgi eljédrasbdél, hanem a szerzddésbdl eredd kovetelés, a
hatdésagi hatdrozatok pedig nem eredményezik az elévilés



[10]

megszakadasat. A felperes altal eléterjesztett tulajdonjog
bejegyzés irdnti kérelem nem jelent menthetd akadadlyt a felperesnek
és igy nem eredményezheti a kovetelés eléviilésének a nyugvasat sem.
Az elévilési i1idébdl 2007. julius 17-ig egyébként 23 hdénap telt el,
mig 2010. m&jus 20-tdl a keresetlevél benyujtasdig 51 hdénap, azaz a
felperes kovetelése ennek figyelembe vétele mellett is elévilt. Az
alperes folyamatos vitatdsaval szemben a felperes késedelmét nem
lehet menthetd okbdl bekdvetkezettnek tekinteni arra hivatkozéassal,
hogy tévesen és kénnyelmien bizott abban, hogy az altala ismert
torvényi rendelkezések és a jogsértd hatdrozat ellenére megfelelden
rendezte a tulajdonjogdt. Az ha a felperes a téves Jjogi allaspontja
alapjan esetlegesen bizott ebben nem Jjelenti azt, hogy Onhibdjan
kiviil lett wvolna akadédlyozva a kovetelése érvényesitésében. A
bejegyzési engedély csatolasa egyébként kotelezd volt mar abban az
id8szakban is, azt nem a 3/2007. KJE hatédrozat vezette be.

A felperes felilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlydban
vald fenntartédsara és az alperes perkdltségben torténd
marasztalasara iranyult.

A Karia doéntése és jogi indokai
A felilvizsgédlati kérelem nem megalapozott.

Az eljart Dbirdésdgok az 1Ugy elbirdlédsdhoz szilkséges mértékben
feltdrt és helyesen megdllapitott tényallasbdél az 1Ugy érdemét
tekintve helyes jogi kovetkeztetéseket wvontak le, a Jjogerds 1itélet
nem jogszabalysértd.

Az alperes az eljdrds soran a kereset elutasitédsdra iranyuld
érdemi ellenkérelmében egyebek mellett azt 1s eldadta, hogy a
felperes nem jogszerlen élt a visszavasarlasi joggal, illetve a jog
gyakorldsa révén szerzdéddés nem jott létre, vagy az érvénytelen. A
felperes azonban mar kordbban peres eljarasokat inditott,
amelyekben kérte a visszavasarléasi jog gyakorlésara sz61ld
kijelolésre kotott joglgylet és a felperes visszavasarlasi jogot
gyakorold Jjognyilatkozata érvénytelenségének a megadllapitasat,
valamint annak a megdllapitédsat, hogy a felperes a visszavasarléasi
jogot gyakorold nyilatkozatadval nem szerzett a perbeli ingatlanon
tulajdonjogot, a Jjoggyakorld nyilatkozata érvénytelen, illetve a
visszavasarlasi jogot a felperes Jjogosulatlanul és nem Jjogszeriden
gyakorolta. A peres eljarasok eredményeképpen az alperes keresetei
jogerds itéletekkel elutasitasra keriltek és a jogerds dontéseket a

Karia is felilvizsgéalta (Gfv.X.30.254/2011/8. és
Pfv.vVI.20.067/2015/7.). Ezek a kérdések ennek megfelelden az
itéletek anyagi Jjogereje folytan - a Pp. 229. § (1) Dbekezdése
alapjan - 1itélt dolognak minésiilnek, igy kizart, hogy ugyanazon

tényalapbdl szédrmazd ugyanazon Jjog irant ugyanazok a felek a mar
elbirdlt jogot egyméassal szemben ismét vitassa tehessék.



[11]

[12]

A felllvizsgalati kérelem érdemét tekintve azonban megjegyzi a
Karia azt is, hogy a kialakult és egységes birdéi gyakorlat
ellentétben &l11 az alperes altal elbadottakkal. Az alperes
dlléaspontjadt a Gfv.X.30.394/2007/18. szami itélet semmiben sem
tamasztja ala, mert a Kliria ezen dontése kifejezetten azon alapult,
hogy cég lUzletrész atruhazadsa esetében a régi Ptk.-ban szabadlyozott
kijeldlési jog gyakorlasara nem keriillhet sor, mert az ellentétes
lenne a gazdasagi tarsasagokrdl szdold 1997. évi CXLIV. torvény
céljéval, amely, csaktgy mint a gazdasdgi térsasagokrdl szdld
késébbi jogszabaly, a 2006. évi IV. tdrvény nem enged teret a régi
Ptk. rendelkezéseinek a mogdttes alkalmazadsdra. A Karidnak a régi
Ptk. kijelolésrdél sz616 rendelkezései alapjan meghozott dontései,
igy példadul a hivatkozott EBH 2011.2402. szaml eseti dontés csak
azt fejtegeti, hogy a kijeldlés nem jelent &ltalanos jogutddlast,
de a kijelolt ettdl még a jog gyakorldsadra jogosultsagot szerzett.
Az EBH 2006.1152. szamua déntés pedig az opcids jog
engedményezésével kapcsolatos és nem a Jjog gyakorldsara torténd
régi Ptk. 373. § (4) bekezdése szerinti kijeldlésrdl szdl.

A per téargyat tehdt az képezte, hogy koteles-e az alperes
kiadni a felperes tulajdonjoga bejegyzéséhez szlikséges
jognyilatkozatot. Az eljart birdsdgok helyesen allapitottdk meg azt
az alperes 4altal sem vitatott korilményt, hogy a B. Rt.
felszamoldéjdnak a felhivasdra az alperes nem kozolte az 4&ltala
végzett beruhdzasokat és azok ellenértékét. Az alperesnek az
egylittmikodési kotelezettsége korében eleget kellett volna tennie a
felhivasnak, hiszen a visszavasarlasra Jjogosult szamdra ez egy
fontos kérdést jelentett, ugyanis a fizetendd vételartdl is flggdvé
tehette azt, hogy kivan-e ¢élni a Jogosultsdgédval. Az alperes
hallgatasat a felperes értékelhette gy, hogy az alperes nem
végzett elszamolhatdé beruhdzasokat az ingatlanon, 3igy nem volt
jogszerltlen az, amikor a jog gyakorlédsakor csak az inflacioéval

novelt vételarat jeldlte meg fizetendd vételarként. (A beruhdzasok
ellenértékét az alperes nyilatkozatdnak a hiadnyadban egyébként
értelemszerlien nem is tudta volna meghatdrozni.) Az alperes a

felperes joggyakorlasara tett nyilatkozataban még mindig nem adta
eld, hogy a vételdr elfogadhatatlan azért, mert az nem tartalmazza
annak egy tovédbbi részét és nem jeldlte meg az elszadmolni kivant
beruhdzédsait sem, hanem alapvetdéen a Jjoggyakorlads érvényességét
vitatta. Abbdl, hogy az alperes nem fogadta el a vételdrat még a
felperes mindig nem tudhatta, hogy milyen beruhédzidsok ellenértékét
kell megtéritenie és milyen Osszegben. Az alperes kotelezettsége
lett volna tehdt az, hogy kozdlje a felperessel a felperes 4ltal
felajanlott vételdrat meghaladdé igényét, azaz kodzdlnie kellett
volna a vételdrnak azt a részét, amit a felperes nem ismerhetett és
igazolnia kellett wvolna igényének a megalapozottsdgat is. A
felperes «csak 1lényegesen késdébb, 2014. szeptember 30. napjat
kévetden kerilt abba a helyzetbe, hogy teljes vételdrat teljesiteni
tudja és ekkor valt esedékessé a perbeli igénye, azaz az, hogy



megalapozottan kovetelhesse az alperestdél a tulajdonjoga
bejegyzéséhez sziilkséges hozzajadruld nyilatkozat kiadéasat. A
perbeli kovetelés elévilési ideje tehdt a régi Ptk. 326. § (1)
bekezdése szerint ezt megeldzbden meg sem kezdddott, az elévilési
idé pedig ezt kovetden nem telt el.

[13] Az alperes helytédlldan hivatkozott arra, hogy a méasodfokt
birbésag altal kifejtettek alapjan a tulajdonjog idbészakos
bejegyzésével az eléviilési i1dé nem szakadt meg csak nyugodott, igy
az elévilési idd ezen az alapon a per meginditadasdig mar eltelt
volna. Egyebekben azonban téves volt az 4alléaspontja azért is, mert
a felek kozt a szerzddés létre nem jottének, érvénytelenségének a
megallapitasa irant folyamatban volt perek ideje alatt az eléviilési
idé - a Kuaria e tekintetben kovetkezetes adllédspontjanak megfelelden
- nyugodott. A perek ideje alatt ugyanis a fél, azaz a felperes
menthetd okbd61l nem tudta a teljesités iranti kovetelését

érvényesiteni. A Kuria ennek megfeleléen az alperes 4ltal
hivatkozott, a Pécsi ftélstabla altal meghozott
P£.IV.20.706/2012/3. szami itéletet e tekintetben eltérd

indokoléssal tartotta fenn hatdlydban a Pfv.VI.21.771/2013/5. szama
itéletével és a Févarosi ftélétabla egy ilyen tartalmt
hatdrozatdtdl 1is eltérden foglalt 4&llast a Pfv.VI.21.763/2012/4.
szadmi dontésében. Az elévilési 1d6 azonban - a mér kifejtettek
alapjan - a perbeli esetben a korabban folyamatban volt perek ideje
alatt még meg sem kezdddott, igy az elévilés nem nyugodott és nem
is kovetkezett be.

[14] A Kuria a kifejtettekre tekintettel a jogerds itéletet a Pp.
275. § (3) bekezdése alapjan hatédlyédban fenntartotta.

Zard rész

[15] A Kuria az alperes kérelmére a Pp. 274. § (1) bekezdése szerint
a felltlvizsgédlati kérelmet targyaldson birdlta el.

[16] A Pp. 270. § (1) bekezdése értelmében a felllvizsgédlati
eljarésban is irédnyadd Pp. 78. § (1) bekezdése szerint kotelezte az
eredménytelen felilvizsgalati kérelmet eldterjesztd alperest a
felperes Jjavara, a birdésdgi eljédrédsban megdllapithatd {gyvédi
koltségekrdl szdld 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és
(6) bekezdése alapjan a ténylegesen végzett Ugyvédi tevékenységgel
aradnyosan megadllapitott és a 4/A. § (1) bekezdése szerint Afa-val
novelt Osszegl Ugyvédi munkadijbél &llé6 feliilvizsgadlati eljaréasi
k6ltség megfizetésére. A perkdltség mértéke arra figyelemmel kerilt
meghatdrozasra, hogy az {igyben a pertdrgy értéke a meg nem
hatédrozhatd perértékd kereset folytédn 700.000 forint volt.

[17] Az itélettel szemben a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja
alapjan nincs helye feliilvizsgélatnak.
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