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Rendelkezé rész
A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.
Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

A felperes 30.000.000 forint kdlcson biztositékaul ajanlotta fel a tulajdondban allo perbeli ingatlant.
A 2010. december 20-an kelt ,,vételi jogot alapitod szerzddés" szerint az alperes kdlcsonadokat 2011.
junius 20-ig 30.000.000 forint vételar kikotése mellett az ingatlanra vételi jog illeti meg,
amennyiben a felperes a kdlcsonszerzédésben foglalt kotelezettségét hatdriddben nem, vagy nem
teljes kortien teljesiti. A vételi jog gyakorlasa esetén az alperesek a kolcsonszerzddés alapjan
fennalld kovetelés vételarba torténd beszamitasara jogosultak. A felperes a vételi jog tartamara

szavatolta az ingatlan teher- és igénymentességét.
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Az alperesek a 2011. majus 18-an kelt, felpereshez cimzett nyilatkozatukkal a felperes
szerzOdésszegésére hivatkozassal gyakoroltdk a vételi jogukat, tekintettel arra, hogy az ingatlanra a
terhelési tilalom ellenére jelzalogjog bejegyzésére €és adasvételi szerzddésen alapuld tulajdonjog
bejegyzési kérelem benyujtasara keriilt sor. Az alperesek kiilldeménye 2011. junius 7-én ,nem
kereste" jelzéssel érkezett vissza a felperes cégnyilvantartasban feltiintetett cimérdl. A foldhivatal -
a 2011. majus 19-én elbterjesztett tulajdonjog bejegyzési kérelmiikre tekintettel - felhivta az
alpereseket, hogy igazoljak a vételi jogot alapitd szerzodés €s a vételi nyilatkozat atvételét a felperes
ingatlan-nyilvantartdsban rogzitett cimén. Az alperesek 2011. november 17-én csatoltdk a
tértivevényt, mely szerint a vételi jog gyakorldsara vonatkozo nyilatkozat ,,ismeretlen" postai
jelzéssel érkezett vissza a felperes ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett cimérdl. A foldhivatal ezt
kovetden 2011. november 23-an a felperes tulajdonjoganak egyidejii torlése mellett bejegyezte az
alperesek egymas kozott egyenld aranyu tulajdonjogat. A felperesnek kikiildott bejegyzd hatarozat
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett cimrdl ugyancsak ,,ismeretlen" jelzéssel érkezett vissza a
hivatalhoz.

Az alperesek ezt kdvetden az ingatlan birtokba adéasa irant inditottak pert a felperes ellen, melynek
targyalasat a birdsag a jelen per jogerds befejezéséig felfliggesztette.

A felperes keresete, az alperesek védekezése

A felperes a jelen pert meginditd, 2017. oktober 25-én eldterjesztett keresetében - az alperesek
tulajdonjoganak torlése mellett - 1/1 aranya tulajdonjoga visszajegyzésének tlirésére kérte az
alperesek kotelezését. Hivatkozasa szerint a vételi jog a 30.000.000-bol csak 500.000 forint kdlcsont
biztositott, amit jarulékaival egyiitt az alpereseknek 2011. januar 3-an visszafizetett. Mivel az
alperesek csak akkor ¢élhettek vételi jogukkal, ha fizetési kotelezettségét hataridében nem, vagy nem
teljes kortien teljesiti, a kolcson visszafizetése utan jogosult volt az ingatlannal rendelkezni.
Hangstlyozta azt is, hogy részére a vételi nyilatkozatot nem kézbesitették szabalyszertien, ezért az
vele szemben nem hatalyosult, az alperesek tulajdonjoganak bejegyzésére ilyen médon jogellenesen
kertilt sor.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Allitottak, hogy a vételi jog a kéleson teljes, 30.000.000
forintos Osszegét biztositotta, a felperes pedig arra is kdtelezettséget vallalt, hogy az ingatlant nem
terheli meg. A jelzalogjog bejegyeztetésével és az ingatlan eladasaval a felperes szerzddést szegett,
ezért a szerzOdést felmondtak és ¢€ltek a vételi jogukkal. Megjegyezték, hogy a felperes 2010.
augusztus 28-t0l 2012. februar 15-ig 6t alkalommal valtoztatta meg a székhelyét, a felperesi cégnek
a kolcsonszerzodés megkotésekor is eljart tagjaval pedig az ingatlan birtokba adasarol tobb
alkalommal egyeztettek, a felperes részérdl az ingatlan visszavasarlasanak lehetdsége is felmeriilt.

Az elso- és a masodfoku itélet

Az elséfokt birdsag a keresetet elutasito itélete indokolasaban a felperes torlési keresete kapcsan
elsddlegesen azt vizsgalta, hogy a szerzédés mely szerzddd felek kozott milyen tartalommal jott
létre. A lefolytatott bizonyitds alapjan azt allapitotta meg, hogy a felperes ados €s az alperes
hitelez6k 30.000.000 forint 6sszegli kolcsoniigyletet hoztak 1étre 5%-o0s havi kamat kikotése mellett,
a vételi jog alapitasa pedig a teljes kolcsOndsszeg visszafizetését biztositotta. Mivel a felperes
szavatolta az ingatlan teher- és igénymentességét, az ingatlan megterhelésével, majd
elidegenitésével szerzOdésszegést kovetett el, az alperesek ezért jogszerlien eljarva ¢ltek a
szerzOdésben biztositott vételi jogukkal.

Ramutatott az els6foku birdsag, hogy az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. torvény
(Inytv) végrehajtasarol szolo 109/1999. (XI1.29) FVM rendelet (Inyvhr.) 15. § (4) bekezdése
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értelmében vételi jog gyakorldsa esetén a jogosultnak igazolnia kell, hogy az ingatlan
megvasarlasara vonatkoz6 egyoldalu nyilatkozatat a kotelezett felé megtette, az itélkezési gyakorlat
pedig azt is megkivanja, hogy e nyilatkozat a kotelezetthez meg is érkezzen. Tekintve, hogy a vételi
nyilatkozat nem hivatalos irat, a ,,nem kereste" jelzéssel igazolt kézbesités nem szabalyszerl, az
ajanlott levél feladasahoz pedig nem flizédik torvényi vélelem. A birdi gyakorlat szerint ugyanakkor
a ,,nem kereste" kézbesités elfogadhatd, ha a kézbesités meghiusulasa a cimzett felrohatd
magatartasara vezethetd vissza, ilyen esetben ugyanis a kiildemény atvételének elmaradéasa az 6
vesz€lyére torténik. A Kuria egyedi ligyben hozott hatdrozata alapjan ramutatott, hogy a
tértivevényes levél érkezésérol a postaladaba helyezett postai értesitd lehetdséget ad a kiildemény
atvételére, az atvétel azonban mar nem tartozik az irasbeli uton k6zolt nyilatkozat hatalyosuldsahoz.
Utalt arra: a gazdalkodo szervezetekkel szemben alapvetd elvaras, hogy szokasos miikddésiiket azon
a helyen és moédon végezzEk, ahogyan azt az ligyletkotéskor a masik fél szamara bemutattak. A birdi
gyakorlatra - a BH2008.172. szamon kozzétett eseti dontésre - utalva ramutatott, hogy a vételi
nyilatkozat cimzetthez valdo megérkezését akkor is igazoltnak kell tekinteni, ha az ,,nem kereste"
jelzéssel érkezett vissza a feladohoz. A felperes sajat mulasztisa miatt nem vette at a részére
szabalyszerlien megkiildott iratot, az esetleges cimvaltozasrol pedig tajékoztatnia kellett volna az
alpereseket, felrohatd magatartasaval [régi Ptk. 4. § (4) bekezdés] nem hiusithatja meg az alperesek
jogszerii eljarasat. Megjegyezte: a nyilatkozat hatdlyosuldsa utdébb, a felperes tényleges
tudomasszerzésével mindenképp bekovetkezett, az alperesek ettdl fliggetleniil hataridoben élhettek
vételi jogukkal, a szerzddo fél ,.eltlinése" ugyanis nem eredményezheti a jogszeriien eljaré partner
jogvesztését.

A felperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag helybenhagyo itélete indokai kozott utalt
az els6foku birdsag helyes indokaira és csupan a fellebbezésére tekintettel mutatott ra arra, hogy a
postai uton kiildott nyilatkozatok hatalyosuldsaval kapcsolatos elsdfokt birdi érvelés is helytallo.
Arra a koriilményre pedig, hogy a 2011. majus 19-én postara adott ,nem kereste" jelzéssel
visszakiildott levél esetleg nem az alperesek vételi nyilatkozatat tartalmazta, a felperes az els6foku
eljarasban nem hivatkozott, igy azt az eljaras korlatai miatt a fellebbezési szakban sem teheti meg.
Kirivoan rosszhiszeminek tartotta azt a felperesi hivatkozast, hogy a vételi nyilatkozat azért nem
hatalyosult, mert nem a szerzOdésben megjelolt cimre kiildték, tekintve, hogy székhelyét a
szerzOdéskotés utan a felperes megsziintette.

A feliilvizsgalati kérelem

A jogerés itélet ellen feliilvizsgélattal €16 felperes annak hatalyon kiviil helyezését és - tartalma
szerint - a keresetnek helyt ado itélet hozatalat kérte, mert alldspontja szerint a jogerds itélet az
Inytv. 29. §-at, valamint a polgari torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 375. § (4)
bekezdésén keresztiil érvényesiilo 374. § (1) bekezdését sérti. A régi Ptk. rendelkezéseire
figyelemmel hangsulyozta, hogy a vételi jog gyakorldsa a jogiigyletet akkor hozza 1étre, ha a vételi
nyilatkozat a tulajdonoshoz megérkezik, ennek hidnyaban a nyilatkozat nem hatalyosul. Ramutatott,
hogy a felperesi székhelyvaltozasok a cégnyilvantartasbol kovethetdk voltak, annak alapjan az
alperesek tajékozoddhattak, ¢és a vételi nyilatkozatot szabalyszertien kozolhették volna, ennek
hidnydban azonban joggyakorldsuk nem felelt meg az Inytv. 29. §-anak. A legsulyosabb
jogsértésnek azt tekintette, hogy a szabalyszerltlen kézbesités miatt az alperesek vételi
nyilatkozatarol nem szerzett tudomast, igy az vele szemben nem is hatdlyosulhatott, ilyen
koriilmények kozott a tulajdonosvaltozas atvezetésére sem kertilhetett volna sor.

A Kiria dontése és jogi indokai

[10] A feliilvizsgélati kérelem nem alapos.
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A feliilvizsgalat kereteit a Pp. 275. § (2) bekezdése szerint a feliilvizsgalati kérelem hatarozza meg.
Mivel a felperes a jogerds itéletet mar kizardlag a vételi nyilatkozat kézbesitési fogyatékossagara és
hatalyosulasanak ebbdl fakadé hianya miatt tamadta, a Kuria is ebben a korben vizsgalodott.

Arra helytalloan mutatott ra a felperes, hogy a Ptk. szabalyai szerint az anyagi jogi jognyilatkozat
hatalyosuldsahoz sziikséges, hogy az a cimzetthez ,,megérkezzen" (régi Ptk. 214. § (1) bekezdése), a
nyilatkozat tartalménak megismerése, illetve annak elmaradasa azonban mar a cimzett érdekkorébe
tartozo magatartas. Amennyiben a fél az anyagi jogi - az adott esetben vételi - nyilatkozatot az elado
részére megkiildte, a posta pedig a kiilldemény érkezésérdl szolo hivatalos értesitést a postaladajaban
elhelyezte (a kiildemény érkezését tanusitotta), megteremtette a lehetéségét annak, hogy tartalmat a
masik fél megismerje. Az ezt kdvetden ,,nem kereste" jelzéssel visszakiildott levél annak igazolasara
alkalmas, hogy a kézbesitd az adott cimen értesitést hagyott, megteremtve ezzel a kiildemény
atvételének ¢és tartalma megismerésének a lehetoségét. Megjegyzi a Kiuria, hogy a kiildemény
tartalmanak megismerését (felbontasat, elolvasasat) a szabalyszeri kézbesités sem igazolja, az
ugyanis az eldzoek szerint a cimzett érdekkorébe tartozd cselekmény. A vételi jogosult
kotelezettsége azonban nem terjed - nem terjedhet - iddig, csupan arra vonatkozik, hogy a
nyilatkozat megkiildésével biztositsa az abban foglaltakrol vald tudomasszerzés lehetoségét. Ezt a
lehetdséget a kiilldemény cimzetti atvétele mellett az az eljards is megteremti, melynek
eredményeként a cimzett értesiil - vagy az elvarhat6 gondossag tantsitasa mellett értesiilhet - a
kiildemény érkezésérdl, innentdl ugyanis sajat veszélyére dont a kiildemény atvételérdl, tartalmanak
megismerésérol.

A perbeli esetben a felperes szerzddéses kotelemben allt az alperesekkel és - a feliilvizsgalati
eljarasban mar nem vitatott tényallds szerint - a szerzdédésben kotelezettséget vallalt az ingatlan
tehermentességének biztositasara a teljes, 30 milli6 forint 6sszegli kdlcson visszafizetéséig. Mivel a
szerzOdésben vallalt kotelezettségét a jogerds itéletben foglaltak szerint megszegte, szamitania
kellett arra, hogy az alperesek élnek a szerzddésben biztositott vételi jogukkal. Ilyen elézmények
utan az alperesi kiildemény érkezését tanusitd postai értesités alapjan 4t nem vett kiildemény azt
igazolja, hogy a felperes - bar arra lehetdsége volt - nem kivant tudomast szerezni a nyilatkozat
tartalmarol, ez azonban a Ptk. érintett rendelkezéséhez kapcsolddo birdi gyakorlat (a Legfelsbb
Birosag, majd a Kuria EBH.2005. 1215. szdmon kdozzétettet Pfv.I11.20.100/2004/6. szamu, a
BH2011.68. szamon kozzétett Pfv.VIII.22.451/2017/16. szamu, tovabba a Pfv.V.20.604/2015/6.
szamu eseti dontései) szerint sem irhatd a szabdlyosan eljard, a cégnyilvantartasban szerepld cimre
kézbesitd alperesek terhére, a ,,nem kereste" jelzéssel visszakézbesitett kiildemény a nyilatkozat
cimzetthez valdé megérkezését anyagi jogi értelemben tanusitja.

A felperes a cégnyilvantartasbol vald tajékozodas hidnyat is felrotta az alpereseknek, holott az
alperesek a vételi nyilatkozat elsé alkalommal, 2011. majus 18-i keltezéssel torténd megkiildését a
cégnyilvantartasban feltlintetett cimre kiildték, innen érkezett vissza ,nem kereste" jelzéssel.
Tekintve, hogy a kozhiteles nyilvantartas adatainak megfeleld kézbesitési eljaras azt jelezte, hogy a
felperes értesitést kapott a kiildeményrdl, de azt nem vette at, az alpereseket a felperesi elérhetdség
tovabbi kutatasdnak kotelezettsége nem terhelte.

Az ismertetett indokok értelmében a jogerds itélet nem sértett jogszabalyt, ezért azt a Kuria Pp.
275. § (3) bekezdése alapjan hatalydban fenntartotta.

Zaro rész

A kifejtettek szerint a feliilvizsgalati kérelem nem volt eredményes, ezért a feliilvizsgalattal
kapcsolatban eldlegezett koltségeit a felperes maga viseli. Egyéb elszamolhaté koltség a
feliilvizsgalati eljarasban nem mertilt fel, ezért arr6l a Karianak rendelkeznie nem kellett.



Budapest, 2020. november 30.
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