A KURIA
mint feliilvizsgalati birosag

Gfv.VII.30.007/2013/9.szdm

A Kiria a Léké és Tdrsai Ugyvédi Iroda iigyintézé: dr. Sutya I1diké
ligyvéd dltal képviselt I.r. és II.r. felpereseknek a Fintha-Nagy
Ugyvédi Iroda (igyintézé: dr. Fintha Addm iigyvéd) dltal képviselt
I.r. és a Biczi és Tuzson Ugyvédi Iroda iigyintézé: dr. Tuzson Bence
Baldzs tigyvéd daltal képviselt II.r. alperes ellen szerzddések Ilétre
nem jottének és érvénytelenségének megdllapitdsa irdnt a FOvdrosi
Térvényszék eldtt 17.G.42.070/2011. szdamon indult iligyben a FOvdrosi
[té16tdbla 16.Gf.40.388/2012/6. szdmi részitélete ellen a II.r.
felperes dltal benyujtott fellilvizsgdlati  kérelem folytdn -
tdrgyaldson kiviil - meghozta az aldbbi

reée szilitele¢tect

A Kuria a jogerds részitélet feliilvizsgdlati kérelemmel érintett, a
II.r. alperessel szembeni kereset elutasitdsdt helybenhagyo
rendelkezését hatdlydban fenntartja. A II.r. felperesnek az I. és
II.r. alperesekkel szembeni kereset elutasitdsdt helybenhagyo
dontését az elsbfoku birdsdg 18. sorszamu részitéletének erre
vonatkoz0 rendelkezésére is kiterjedben hatdlyon kiviil helyezi és e
kérben az elsOfoku birosdgot uj eljdrdsra és uj hatdrozat hozataldra
utasitja.

Megallapitija, hogy 1.750.000 (egymillio-hétszdzotvenezer) Ft
feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket az dallam viseli.

Kotelezi a II.r. felperest, hogy fizessen meg a II.r. alperesnek 15
napon beliil 127.000 (egyszdzhuszonhétezer) Ft  fellilvizsgdlati
eljdrdsi koltséget.

Megdllapitja, hogy a feliilvizsgalati eljdrdsban a feleknek 127.000-
127.000 (egyszdzhuszonhétezer-egyszdzhuszonhétezer) feliilvizsgalati
eljdrasi kOltsége  meriilt fel, a IT.r. felperes személyes
illetékmentessége folytdn 1le nem rott feliilvizsgdalati eljdrdsi
illeték mértéke 1.750.000 (egymillid-hétszdzétvenezer) Ft.

A részitélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.



Indokoldas

A II.r. felperes egyszemélyes tdrsasdga az I.r. felperes, mely
tulajdonosa a B 1.szdm alatti lizlethelyiségnek. Az ingatlan
vételdrdnak megfizetése érdekében az I.r. felperes kolcsOnszerzodést
kotott a II.r. alperessel. A II.r. alperest a kOlcson biztositékaként
1.300.380,39 eurd és jarulékali erejéig elso0 ranghelyen jelzdlogjog,
valamint a jelzalogjog biztositdsdra elidegenitési és terhelési
tilalom illeti meg, az ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyezetten.

2006. december 19-én kelt, még aznap, majd 2009. junius 18-dn
modositott bérleti szerzddéssel az I.r. felperes bérbe adta a
perbeli ingatlant az I.r. alperesnek 2007. janudr 1-jétol 2030.
december 31-ig tarto iddtartamra azzal, hogy ott a mai igényeknek
megfeleld  kdvéhdzat  és  kulturdlis  fOrumot  alakitson ki  és
mikodtessen. A szerzOdés 6.2. pontja szerint a bérld legkevesebb
160.000.000 Ft + AFA értékben beruhdz az ingatlanba (ez az 0sszeg
209.500.000 Ft + AFA lett egy a felperesek dltal is tett
nyilatkozat szerint).

2006. december 19-én az I.r. felperes az I.r. alperesnek az
ingatlanra vétell jogot 1s biztositott. A vételi jog 2011. december
19-én 1.010.287 euré + AFA dron volt gyakorolhaté. E szerzddést
2008. november 10-én, illetve 2009. junius 18-dn modositottdk,
ezeket a mddositdsa az I.r. felperesen és az I.r. alperesen kiviil a
IT.r. alperes 1s aldirta. A 2009. junius 18-ai megdllapoddissal
(tovabbiakban: vételi jogot biztositd hdromoldalu megdllapodds) az
ingatlanra vonatkoz0 opcids megdllapoddst egységes szerkezetbe
foglaltak. Az eredeti megdllapoddsban szerepld vételdr, illetve az
opcids  jog gyakorldsdnak idépontja  mddositdsra nem  kerilt,
ugyanakkor  tobbek kb6zOott az opcids jog gyakorldsdnak mddja
vonatkozdsdban tObb rendelkezés 1s bekeriilt a megallapoddsba.

2006. december 19-én a II.r. felperes és az I.r. alperes k6zOtt a
IT.r. felperesnek az I.r. felperesben levo  lizletrészének
megvdsdrldsa tekintetében 1s létrejott megdllapodds, mely az I.r.
alperesnek vételi jogot biztositott, a vételi jog 1.010.287 eurd
megfizetésével 2011. december 19. napjdn volt gyakorolhatd. A fenti
szerzédést 2009. julius 14-én modositottdk ¢és ugyancsak egységes
szerkezetbe foglaltdk. A mdodositott szerzddést a II.r. felperesen és
az I.r. alperesen kiviil a II.r. alperes 1s aldirta (tovdbbiakban:
lizletrészre vétell jogot biztositdo hdrom oldalu megdllapodds). Az
eredeti megdllapodisban szerepld vételdr, illetve az opcids jog
gvakorldsdnak idépontja mdodositdsra nem kerililt, ugyanakkor tobbek
kézott az opcids jog gyakorldsanak modjdra vonatkozdan  tObb
rendelkezés is bekeriilt a megallapoddsba.

Felperesek 2011. november 17-én benyujtott, majd tObbszér midositott
keresetiikben az aldbbiakat kérték:



Elsédleges kereset:

a) az ingatlanra vonatkozo vételli jog tekintetében:

Az I.r. felperes az I. ¢és II.r. alperessel szemben annak
megallapitdsit kérte, hogy az ingatlanra vonatkozo alap opciOs
szerzOdés létre sem jott, ha létrejott hatdlya megsziint, amennyiben
az alap opcids szerzOdés létrejott és hatdlyos, ugy az alap €és a
hdromoldalu opcids szerzddés érvénytelen.

Az I. ¢és II.r. felperes annak megdllapitdsat 1is kérte, hogy a
hdromoldalu opcids szerzddés létre sem jott. E korben kérték, hogy a
birdsdg az ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett vételi jog torlését
rendelje el, és ennek tilirésére az I. és II.r. alperest kotelezze.

b) Az ilizletrészre vonatkoz0 opcids jog tekintetében:

A II.r. felperes az I. és II.r. alperessel szemben annak
megallapitdsdt kérte, hogy az I.r. alperes lizletrésze a vételi jogot
biztosito alap opcids szerzodés nem jott Ilétre, ha létrejott annak
hatdlya a hdromoldalu opcids szerzddéssel megszint. Amennyiben az
alap opcids szerzddés létrejott és hatdlyos, ugy az alap €és az
lizletrészre vételli jogot biztositd hdromoldalu opcids szerzodés
érvénytelen, illetve a hdromoldalu szerz6dés nem jott lére.

Az lizletrészre vonatkoz0 opcids szerzddések érvénytelenségének
megdllapitdsa esetén kérte, hogy az I.r. alperes cégjegyzékét vezetd
cégbirdsigot értesitse az itéletrdl a birdsdg.

A bérleti szerzO0dés tekintetében:

Az I. és II.r. felperes az I.r. alperessel szemben kérte annak
megadllapitdsdat, hogy a szerzodés létre sem jott, illetve tobb okbil
is érvénytelen, de azt a hatdrozathozataldig nyilvdnitsa a birdosdg
hatalyossd, kotelezze az I.r. alperest a bérlemény kiliritésére, az
I.r. felperes részére torténd birtokba addsra, a keresetben
megjeldlt haszndlati dij megfizetésére.

Misodlagos kereset:

Az I. és a II.r. felperes kérte, hogy amennyiben az ingatlanra és az
lizletrészre vonatkozo hdromoldalu opciés szerzO0dés érvényes, ugy mind
az ingatlanra, mind az tlizletrészre kikotott vételi jog 2010. janudr
14-én megsziint. Az 1ingatlan tekintetében a birdsdg intézkedjék a
vétell jog tOrlésérdl és ennek tlirésére kotelezze az I. és II.r.
alperest, az lizletrész tekintetében értesitse a cégbirdosdgot a vételil
jog megsziinésérdl.

Harmadlagos kereset:

Amennyiben az opcliOs szerzodések és a bérleti szerzOdés 1s érvényes
és az opcids szerzddések nem sziintek meg, Ugy a bérleti szerzodés
azonnali hatdlyu felmonddsa folytdn azok 2011. junius 14-én
megsziintek.

Ezért kotelezze a birdosig az I.r. alperest az ingatlan kiiliritésére,
az I.r. felperes részére torténd birtokba addsra, bérleti dij,
illetve haszndlati dij megfizetésére, rendelkezzék az I.r. alperes



beruhdzdsi kéltségeirdl, értesitse a cégbirdsdigot az opcids Jjog
megsziinésérol, illetve intézkedjék a vételli jog torlésérél és ennek
tlirésére kotelezze az I. és II.r. alpereseket.

Negyedleges kereset:

A felperesek kérték, hogy a birdsdg mentesitse Oket az I. és a II.r.
alperesekkel szemben fennallo, az opcids szerzOdésekbdl eredd
kotelezettségeik aldl.

A per érdemi tdrgyaldsa idején a felperesek bejelentették, hogy az
I.r. alperes az ingatlanra vonatkozdan opcios nyilatkozatot tett,
az I.r. alperes ugyanakkor az lizletrész tekintetében vételil
nyilatkozatot nem tett.

Az I. és II.r. alperesek a kereset elutasitdsdt kérték.

Az I.r. alperes toObbek kozott hangsulyozta, az lizletrészre vonatkozo
opcids szerzddések tekintetében a IT.r. felperes dltal
eldoterjesztett kereset megdllapitdsi kereset és az elutasitando,
mivel dlldaspontja szerint a megdllapitdsi kereset eldterjesztésének
nem dllnak fenn a Pp. 123.§-dban foglalt feltételel.

A II.r. alperes azt hangsulyozta, hogy kizdrolag a vételi jog
gyakorlasdnak  hatdalyosuldsa tekintetében tartalmaz az  opcllds
szerzO0dés a II.r. alperesre vonatkoz0 rendelkezést, az opciOs
szerzodésben a II.r. alperes nem szerz6dé f(él, az II.r. alperes
javdra bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalom koOvetkeztében a
vételi jog ingatlan-nyilvdntartdsba torténé bejegyzéséhez volt
sziikség a hozzdjdruldsdra.

A FOvdrosi Torvényszék részitéletében a II.r. felperesnek az I. és
II.r. alperesekkel szemben az lizletrészre vonatkoz0 alap- és
hdromoldalu opcids szerzodés érvénytelensége ¢és létre nem jottének
megdllapitdsdra irdnyulé, valamint az I. és II.r. felperesnek a
IT.r. alperessel szemben ellterjesztett keresetét elutasitotta.

A részitélet meghozataldnak indokaként hivatkozott a Pp. 386/H. §
/1/ bekezdésében Iirtakra. Az elsOfoku birdsdg nem osztotta azt a
felperesi dlldspontot, miszerint az 1ingatlanra, 1illetve az
lizletrészre vonatkozo alap- ¢és hdromoldalu szerzodés, valamint a
bérleti szerzédés csak egylittesen birdlhaté el. Alldspontja szerint a
felperesek nem vagylagosan, hanem eshetdlegesen terjesztették el
keresetli kérelmeiket. Az elsOfoku birosdg kifejtette, az lizletrészre
vonatkoz0  opcids  szerzédések  tekintetében a II.r. felperes
megallapitdsra irdnyulo keresetet terjesztett eld, melynek a Pp.
123. §-a szerinti feltételei nem dllnak fenn, ugyanis a jogvédelem
sziikségessége hidnyzik. Az opcids megdllapodds a vételi  jog
gvakorldsdnak idbpontjdt egyértelmien meghatdrozta, s az adott napon
az I.r. alperes vételi jogdt a felek dltal nem vitatottan nem
gvakorolta. A kereset  benyujtdsakor a megdllapitdsi  kereset



eldterjesztésének feltételel fenndlltak, de 2011. december 19-ét
kévetden az megszint, a II.r. felpereseknek lehetdsége lett volna
ezen keresetil kérelemtdl eldllni.

A II.r. alperessel szemben a felperesek az 1ingatlanra vonatkozo
opcids szerzldések tekintetében kizdrdlag tlrésre irdnyulo kereseti
kérelmet terjesztettek elb. A II.r. alperes a hivatkozott szerzddés
tekintetében nem szerz6dé fél, bdr azt a Jelzdlogjog és az
elidegenitési és terhelési tilalom jogosultjaként aldirta. Ezen
aldirdsaval a megdllapodds 13. pontjdban Iirtakbol kévetkezden
hozzdjarult, hogy a jelzdlogjogdt az Ot megilletdé elidegenitési
terhelési tilalmat kovetd rangsorban az I.r. alperes vétell joga az
ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzésre keriiljon. Ugyan a Szerzodés 6-
9. pontjai tartalmaznak olyan rendelkezéseket, amelyek érintik a
IT.r. alperest, a II.r. alperes ¢és az I.r. felperes kOz0tti
k6lcsbnszerzodés rendelkezéseit, de a vetell jog alapitdsa
tekintetében nem szerzodé fél. A II.r. alperes - figyelemmel az
ingatlan-nyilvdntartdsrol sz0lo 1997. évi CXLI. toérvény (Inytv.) 3.
S /2/ bekezdésében, illetve az 1ingatlan-nyilvdntartdsrol sz010
térvény végrehajtdsdra kiadott 109/1999.(XII.29.) FVM rendelet
(Inytv.Vhr.) 28. § /3/ bekezdésében Irtakra, nem a vételi jog
alapitdsiahoz jdrult hozzd a Ptk. 215. §-a szerint, hanem a vételi
jog bejegyzéséhez sziikséges jogszabdly daltal elbirt hozzdjdruldsdt
adta. Az elsOfoku birdsdg rdmutatott a II.r. alperes mint a
jelzdlogjog és az elidegenitési és terhelési tilalom jogosultja akkor
is tlhrni koteles a vételi jog tdérlését, amennyiben a kereset alapos,
a keresetnek  tOrténé helytaddst a II.r. alperes ingatlan-
nyilvdntartdsba bejegyzett jogalt nem érinti.

A  felperesek  fellebbezése  folytdn eljdrt mdsodfoku  birdsdg
részitéletével az elsOfoku birdsag részitéletét helybenhagyta.
Egyetértett az elsofoku birosiggal abban, hogy bdr a szerzédések
kOzott van Osszefliggés, azok mégsem képeznek egy olyan egységes
szerzldéses rendszert, melynek egyes részeli tekintetében nem lehetne
elkiiloniilten donteni.

Kifejtette, a II.r. alperes nem vdlt a vételi jogot alapitd egyik
hdromoldalu szerzddés alanydvd, nem vdlt sem a perbell ingatlanra,
sem a perbeli lizletrészre vonatkozo vételli jogot biztositd kbételem
részesévé, olyan harmadik személynek sem tekinthetd, amelynek
beleegyezésétol fiiggott volna a vételli jogot engedd szerzddések
létrejotte. Egyetértett az elsOfoku birdsdggal abban, hogy az
Inytv.vhr. 28. § /2/ bekezdése alapjdn hozzdjdruldsdt kellett adnia
a II.r. alperesnek az I.r. alperes javdra alapitott vételi jog
bejegyzéséhez, de a vételi joggal kapcsolatos szerzodéses
rendelkezéseknek nem alanya. A II.r. alperesre a vétell jog toOrlése
nem hat ki a vételi jog torlésére vonatkozo eredményes kereset



esetén is kiilon kereseti kérelem nélkiil is tiirni koteles a vételi jog
torlését, ahhoz hozzdjdruldsa nem szerzendo be.

A II.r. felperes tulajdondba dllo lizletrészre vonatkozo opciOs
szerzOdés  vonatkozdsdban eldterjesztett keresetet 1is oOndlldan
elbirdlhatonak taldlta. A keresetet megdllapitds irdnti keresetnek
tekintette, s arra a kOvetkeztetésre jutott, hogy a II.r. felperes
jogvédelmének sziikségessége nem dll fenn, mivel az I.r. alperes a
vétell jogdt a szerzddésben biztositott napon nem gyakorolta.

A II.r. felperes feliilvizsgdlati kérelmében a mdsodfoku részitéletnek
az elsOfoku részitéletre kiterjedo hatdllyal torténé hatdlyon kiviil
helyezését és vagy ,a részitélet meghozataldra irdnyulo kérelem
elutasitdsdt”, vagy az elsOfoku birdsdg uj eljdrdsra és uj hatdrozat
hozataldra térténd utasitisit kérte. Alldspontja szerint a jogerls
részitélet sérti a Pp. 3. §-dban, 206. § /1/ bekezdésében, 235. § /1/
bekezdésében, valamint a Ptk. 234. § /1/ bekezdésében, 239/A. § /1/
bekezdésében, illetve a 2/2010.(VI.28.) PK véleményben irtakat.

Kifejtette, iratellenes az a megdllapitds, miszerint a részitélet
meghozataldhoz a ténydllds tejesklriien feltdrdsra keriilt. A perbelil
jogvitdban az opcids és bérleti szerzédések egységet képeznek,
barmelyik szerzodés érvénytelensége, megszinése kihat a mdsik
szerzddésre. A perben eljdrt birdsdigok a szerzddéseket kizdrdolag
nyelvtanilag értelmezték, nem vetették 0ssze az egyéb
bizonyitékokkal, lgy az elsOfoku  részitélet meghozatala utdn
kihallgatott tanuk vallomdsdban foglaltakkal, mely tanuvallomdsok
egyértelmivé tették, hogy egyik szerzodést sem kOtOtték volna meg a
mdsik nélkiil. A II.r. felperes megitélése szerint a jogerds részitélet
figyelmen kiviil hagyta a Ptk. 234. § /1/ bekezdésének elso
fordulatdban, illetve a 239/A. § /1/ bekezdésében Irtakat ¢és
torvénysértoen alkalmazta a Pp. 123. §-at. A keresetl kérelmeket 1s
tévesen értelmezte, valamennyi kereset marasztaldsra irdnyul. A
modositott kereseti1 kérelmet torvénysértden értékelte és
torvénysértden tekintett az lizletrész opcids szerzodésre hivatkozdst
0nallo kereseti kérelemnek. Az elsddleges, mdsodlagos és harmadlagos
jogcimeken eldterjesztett kereseti kérelmek valdjdban az ingatlan-
nyilvdntartdsba bejegyzett opcids jog toOrlésére, marasztaldsra
irdnyul, az egyes érvénytelenségi okokrol, jogcimekrdol kiilon-kiilon
részitéleti rendelkezés kizdrt. Miutdn nincs 06ndllo kereseti kérelem
az lizletrész opcilds szerzO0dés tekintetében, arrol részitélet hozatala
nem lehetséges. Iratellenes a részitélet azon megdllapitdsa,
miszerint csak az ingatlan opcids szerz0dés 1létre nem Jjotte,
érvénytelensége megdllapitdsdhoz flizodhet a vételli jog 1ingatlan-
nyilvdntartdsbol vald térlése, ugyanis a bérleti szerzddésnek az
opcids jog megnyiltdt megelbz6 megsziinése Onmagdban 1s az opciOs
szerzO0dések megsziinését eredményezi. Abban az esetben, ha helyes az



a jogi dlldspont, miszerint az lizletrészre vonatkozo opciOs
szerzOdés érvénytelenségének megdllapitdsa 0ndlld kereseti kérelem,
akkor 1is a ténydllds feltdratlansdga okdn tOrvénysérto a részitélet,
valamint az lizletrész opcios szerzO0dés érvénytelensége is
eredményezheti az ingatlan opcids szerzO6dés érvénytelenségét. A II.r.
felperes hangsulyozta, a pénzintézeti kolcsén tdérlesztd részleteit,
tagi kolcson utjdn biztositja az I.r. felperes részére. Amennyiben az
ingatlan tulajdonjogdt az opcios vételdron szerzli meg az I.r.
alperes, az I.r. felperes a tagili kolcsont csak részben tudja
visszafizetni. Ervénytelen szerzédést idémilds nem sziintethet meg. A
jogerds részitélet megalapozatlanul dllapitotta meg, hogy a II.r.
alperes perben dlldsa sziikségtelen, az opciOs szerzodés érvényes
létrejottét tulzottan lesziikitve vizsgdlta.

Az I. és II.r. alperes a kiilon-kiilon benyujtott ellenkérelmeikben a
jogerds részitélet hatdlydban torténd fenntartdsdt kérték, annak
helyes indokai alapjdn.

A Kuria a jogerds részitéletet a fellilvizsgdlati kérelem keretei
k6zOtt vizsgdlta és azt részben megalapozatlannak taldlta.

A jogerds részitéletben kifejtettek szerint az lizletrészre vonatkozo
opcids jogot biztositd szerzddéssel kapcsolatos megdllapitdsi kereset
nem volt elbirdlhatdo figyelemmel a Pp. 123. §-dban irtakra, mert a
IT.r. felperes jogal megovdsdnak sziikségessége nem dll fenn, mivel
az I.r. alperes vétell jogdt nem gyakorolta.

A Kiuria vizsgdlta, hogy a II.r. felperes milyen jellegli kereseti
kérelmeket terjesztett eld az lizletrészre vonatkozo vétell joggal
kapcsolatban. Igy kérte annak megdllapitdsdt:
— az alapszerzddés nem jott létre, ha létrejétt annak hatdlya
megsziint, amennyiben az alapszerzO0dés létrejott és hatdlyos,
ugy az alap és a hdromoldalu szerzodés érvénytelen, illetve a
hdromoldalu szerzodés nem jott létre;
— amennyiben az lizletrészre vonatkoz0  hdromoldalu opcids
szerzOdés érvényes, a vétell jog megszint;
— amennyiben az opcil0s szerz0dés érvényes, a bérleti szerzddés
azonnali hatdlyu felmonddsa folytdan az 2011. junius 14-én
megszint.

A Kuria egyetértett a perben eljdrt birosigokkal a tekintetben, hogy
onmagdban a cégbirosdgnak a jogerds Itéletrdl tOérténd értesitésének
kérése miatt a kereseti kérelem nem tekinthetdé marasztaldsra
irdnyuld keresetnek. A cégbirdosdg értesitésére Iirdnyuld kérelemnek
kizdrolag az a célja, lehetséges joghatdsa, hogy a cégbirdosdg
értestiljon a vételli jogot biztositd megdllapodds létre nem jOttérol,



érvénytelenségérol, stb., tovdbbl esetleges jogsértés elkovetését
akaddlyozza meg. Az itélet alapjdn a cégjegyzékbe semmiféle bejegyzés
nem hajtandd végre, Igy az marasztaldsra irdnyuld keresetnek nem
tekintheto.

A Kiuria vizsgdlta, hogy a II.r. felperes feliilvizsgdlati kérelmében
hivatkozott Ptk. 239/A. §-a feljogositotta-e a II.r. felperest
megdllapitdsi kereset ellterjesztésére.

2012. majus 26-dn, vagylis az elsOfoku részitélet meghozataldt
kbvetden, de a jogerds részitélet meghozatala eldtt hatdlyba lépett,
a 2012. évi LI. torvény 1. §-dval beiktatott Ptk. 239/A. §-a,
melynek rendelkezései a hatdlyba lépésekor folyamatban 1évo iligyekben
1s megfelelden irdnyaddak. A Ptk. 239/A. § /1/ bekezdése értelmében
a fél a szerzodés érvénytelenségének, vagy a sSzerzO0dés egyes
rendelkezései érvénytelenségének (részbeni érvénytelenséqg)
megdllapitdsdat a birdsdgtol anélkiil is kérheti, hogy az érvénytelenség
kovetkezményeinek alkalmazdsdt 1is kérné. FE rendelkezés azonban a
Kuria megitélése  szerint csak  akkor  irdnyado amikor az
érvénytelenség megdllapitdsdn tul egyéb jogkdOvetkezmény (pl. eredeti
dllapot helyredllitdsa, hatdlyossd nyilvdnitds, stb.) alkalmazdsa 1s
lehetséges, de annak birdsdg dltali alkalmazdsdt az egyébként
legitimdcidval rendelkezo fél nem igényli. Az adott tényallds
mellett pedig jogkévetkezmény levondsira lehetdség nincs. Igy tehdt
helyesen, eltérd irdnyadd jogszabdlyi rendelkezés hidnydban a perben
eljdrt birdsdigok a Pp. 123. §-a tiikrében vizsgdltdk, hogy a
megdllapitdsi kereset eldterjesztésének feltételei fenndlltak-e. A
Pp. 123. §-a értelmében a szdmaddsi kiételezettség megdllapitdsdra
irdnyuld keresettdl eltekintve megdllapitdsra 1irdnyuld kereseti
kérelemnek csak akkor van helye, ha a kért megdllapitds a felperes
jogainak az alperessel szemben vald megovdsa érdekében sziikséges és
a felperes a jogviszony természeténél fogva vagy a kOtelezettség
lejartdnak hidnydban, vagy valamely mds okbO0l teljesitést nem
kovetelhet.

A felperesek hdrom olyan kereseti kérelmet terjesztettek eld,
amelyek kdzvetleniil, vagy kOzvetve érintették az I.r. felperes dltal
mikédtetett kavéhdz céljdt szolgald ingatlant, annak tulajdonjogdt. A
keresetben az I.r. felperes ¢és I.r. alperes kOzOtt 1étrejott
ingatlanra vonatkozd opcids szerzddést, a II.r. felperes és az I.r.
alperes kOzott megkOtott lizletrészt ¢érintd opcids szerzodést,
valamint az I.r. felperes és az I.r. alperes dltal megkotott bérleti
szerzodést tdmadtdk. Az egyes kereseti kérelmeken beliil eshetdleges
kereseti kérelmeket is eldterjesztettek, amelyek annak
megallapitdsdat szolgaltdk, hogy az emlitett szerzddések miért nem
jottek létre, vagy érvénytelenek, esetleg hatdlytalanok. Allitottdk
ezek mellett azt, hogy ezek a szerzddések valdjdban egy szerzddést



képeznek és azok csak egységesen birdlhatdk el.

Az lizletrészre fenndlldo opcids jog gyakorldsdra megdllapitott
hatdridének az opcid lehividsa nélkiil tértént megsziinése utdn a
birosdagoknak kiilonos gonddal kellett volna azt vizsgdlni, hogy ezek
utdn mi a II.r. felperesnek - és csak neki - az a jogi érdeke, amely
miatt, egy ez 1d0 szerint még érvényesnek tekintendd, de iddkozben
megszint szerzodés érvénytelenségének, 1étre nem jottének vagy
kordbbi idéponttal tortént megsziinésének megdllapitdsdhoz flizodik.
Tekintettel arra, hogy ma mdr a vételi jogot semmiképpen nem tudnd
az I.r. alperes gyakorolni, az érvénytelenség megdllapitdsa miként
érintené a II.r. felperesnek akdr az adott szerzddéses rendszerben,
akdr azon kiviili jogviszonyait. Az egyértelmiien kitlinik a bérleti
szerz0désbol, hogy annak I1léte alapvetden meghatdrozza az opciOs
szerzOdéseket. Az azonban nem volt vizsgdlat tdrgya, hogy a hdrom
perbeli szerzddés valamelyikének a megsziinése, vagy
érvénytelenségének, hatdlytalansdgdnak a megdllapitdsa miként
befolydsolja a midsik két szerzOdés 1étét, érvényességét. Az elsOfoku
eljdrdsban a 2012. februdr 28-dn tartott tdrgyaldson készilt 18.
szami jegyzOkOnyv tanusdga szerint felperes azt adta eld, hogy a
kereset benyujtdsdnak iddpontjdban az I.r. alperesnek vételi joga
volt az lizletrész tekintetében ¢és nem vitds, hogy az erre
megallapitott hatdridb eltelt, azonban bdrmelyik szerzddés
érvénytelensége kihat a mdsik két szerzodésre 1is, ezért vizsgdlni
kell a birosdgnak az lizletrészre vonatkozl szerzodés érvénytelenségét
is. A II.r. felperesnek jogl érdeke fliz6dik ahhoz, hogy az

érvénytelenséget a birosdg  megdllapitsa, ezért az lizletrész
tekintetében részitélet nem hozhatd. Az I.r. alperes ennek helytdllo
voltdt vitatta, megitélése szerint IT.r. felperesnek az

érvénytelenség megdllapitdsdra vonatkozd joga a perinditdst kdvetden
jogi érdek hidnydban elenyészett. Az elsOfoku birdsig ezt kovetden
részitéletet hozott és nem nyilatkoztatta a II.r. felperest abban a
kérdésben, hogy a Pp. 123. §-a daltal megkovetelt jogl érdekét miben
jeloli meg.

Az eljdrt birdsdgok nem észlelték, miszerint jelentdsége van, vagy
lehet annak, hogy egy Jjogerds birdsdgi dontés azon alapszik,
miszerint az I.r. alperes a szerzddésben biztositott jogdt nem
gvakorolta, bdr gyakorolhatta volna, avagy azt nem 1is gyakorolhatta
volna, mert nem jOtt létre az opciods szerzddés, az érvénytelen volt,
illetve az opcids joga a vételli jog gyakorolhatdsdgdnak napja eldtt
megszint. Ebben az esetben a vétell jog gyakorldsdra meghatdrozott
napon az I.r. alperes vételli jogdt nem 1s gyakorolhatta volna.
Mindezekre tekintettel a Kiuria megitélése szerint a perben eljdrt
biréosigok akkor jdrtak volna el helyesen, ha e tekintetben a II.r.
felperest felhivjdk jogi érdeke feltdrdsdra, mert csak ennek



ismeretében lehet megalapozottan dlldst foglalni abban a kérdésben,
hogy az Pp. 123. §-a szerinti megdllapitdsi kereset ellterjesztésének
feltételei  fenndllnak-e. Ezért az uj eljdrdsban az elsOfoku
birdosignak a kifejtetteknek megfelelden kell eljdrnia.

A II.r. alperessel szemben eldterjesztett az I.r. felperest
megilleté  vételi  jognak az  1ingatlan-nyilvdntartdsbol torténo
torlésének tiirésére irdnyuld keresettel Osszefliggésben a Kiria
egyetért a perben eljdrt birdsdgok azon egyezo dlldaspontjdval, hogy
az ingatlanra vonatkozo vételi jogot az I.r. alperes és az I.r.
felperes kozotti megdllapodds biztositja. A hdromoldalu megdllapoddst
ugyan a II.r. alperes 1s aldirta, de ezzel nem vdlt a vételi jog
tekintetében a szerzodés részeséve, az vdltozatlan az I.r.
alperesnek biztosit vételi jogot, kiblvitett feltételekkel.

A Kuria egyetértett abban 1s a perben eljdrt birdosdgokkal, hogy
tlirésre irdnyuld kereset ellterjesztésének nem dlltak fenn a
feltételei, mivel a vételi jog a II.r. alperes perbendlldsa nélkiil
1s térélhetd az ingatlan-nyilvdntartdsb0l az Inytv. Vhr. 28. § /3/
bekezdése értelmében.

A fent kifejtettekre tekintettel a Kiria a rendelkezl rész szerinti
részitéletét a Pp. 275. § /4/ bekezdése alkalmazdsdval hozta meg.

A II.r. felperes feliilvizsgdlati kérelme a II.r. alperessel szemben
tlirésre irdnyuld kereseti kérelem kapcsdn eredményre nem vezetett,
igy a Kiria a Pp. 270. § /1/ bekezdése folytdn irdnyado Pp. 78. § /1/
bekezdés alkalmazdsaval kotelezte a IIr. felperest, II.r. alperes
javdra a feliilvizsgdlati eljdrdsi koltségek megfizetésére, mig az I.
és II.r. alperessel szemben az lizletrészre biztositott vételi jog
tekintetében hatdlyon kiviil helyezésre keriilt sor, ezért az ezzel
Osszefiiggésben felmeriilt eljdrdsi illetéket, illetve kbéltséget a Pp.
275. § /5/ bekezdése alkalmazdsdval csak megdllapitotta, annak
viselésérol az uj eljdrdsban kell donteni.

Az ligyvédi munkadijat a 32/2003(VIII.22.) IM rendelet 3. § /1/
bekezdés c) pontja és /5/ és /6/ bekezdése alkalmazdsdval dllapitotta
meg a kifejtett ligyvédi tevékenységgel ardnyosan AFA-val névelten. A
feliilvizsgdlati eljdrdsi illeték tekintetében az illetékekrél sz010
1990. évi XCIII. térvény 50. § /1/ bekezdése, valamint a II.r.
felperes személyes 1lletékmentességére  tekintettel  dontott. A
feliilvizsgdlati illeték felét figyelemmel a 6/1986.(VI.26.) IM
rendelet 13. § /2/ bekezdésében foglaltakra az dllam viseli, mig a
mdsik fele tekintetében a kordban kifejettek szerint csak a
felmertilt illeték koltség kerililt megdllapitdsra.
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