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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi télétabla dr. Holobradi Emese ligyvéd altal képviselt felperesnek dr.
Kiss M. Tibor Ggyvéd altal képviselt alperes ellen vételi jog megsziinésének
megallapitasa irant inditott perében a Fovarosi Birosag 2008. szeptember 16-an kelt
7.G.42.006/2007/13. szamu itélete ellen a felperes részérdél 15. sorszamon
benyujtott fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

A Févarosi [télétabla kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15
napon beldl 3.500.000 (harommillio-6tszazezer) forint masodfoku perkoltséget, és
az allamnak kulén felhivasra 900.000 (kilencszazezer) forint le nem rétt jogorvoslati
illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az alperes hitelezékeént, a felperes adosként 2006. junius 30-an kdlcsénszerzédést
kotott 2.396.226 euro hitelezésére, tizenotéves futamidore.

A szerzédés 2.1. pontja szerint a felperes - tdbbek kdzétt - kételes volt az alperes
javara a szerzdédésben meghatarozott ingatlanra vételi jogot alapitani; a vételi jogot
alapité szerzddés a kdlcsdnszerz6dés 2. szamu mellékletét képezte, melyben -
tobbek kozott - rogzitettek, hogy az alperes felperes felé, valamint a ... Korlatolt
Felel6sségl Tarsasag felé fennalld kdvetelése biztositékaul a felperes a Ptk. 375. §
(1) bekezdése alapjan vételi jogot enged az alperes javara a Budapest, .... kerulet
beltertilet .... hrsz. alatt felvett, ... alapterilettel nyilvantartott, ,kivett Uzem"



megjeldlési ingatlan egésze tekintetében. A szerzédés szerint az alperes a vételi
jogaval akkor élhet, ha a kdlcsbnszerzOdéseket a szerzédésekben vagy
jogszabalyban meghatarozott barmely okbdl azonnali hatallyal felmondja, a vételi
jogot az azonnali hatalyu felmondas idépontjatol szamitott hat honapon belll, 3
millié eurd vételar mellett gyakorolhatja.

A szerz6dés 7.2.1. pontjaban rogzitették azon okokat, melyek az alperes szamara a
szerz6dés azonnal hatalyu felmondasara adnak alapot.

A Budapesti 1. szamu Korzeti Féldhivatal .... szamu hatarozataval a vételi jogot
alapitd szerz6désben szerepld ingatlanra, az alperes javara vételi jogot jegyzett be,
Otéves idGtartamra. A hatarozat elleni felperesi fellebbezés folytan eljart Févarosi
Foldhivatal .... szamu hatarozataval az els6 foku hatarozatot részben
megvaltoztatta, megallapitva, hogy a vételi jog 2006. december 30-ig all fenn, ezen
hatdrozat birosagi fellilvizsgalata irant az alperes kereseti kérelmet terjesztett eld.

Az alperes 2007. oktober 9. napjan a kdlcsénszerz6dést azonnali hatallyal
felmondta, hivatkozva a szerz6dés 7.2.1. pontjanak d, e), f), j), k), I, n) pontjaiban
foglalt okok fennallasara, és ugyanezen napon a vételi jogot alapitd szerzé6désben
szereplO ingatlanra vételi nyilatkozatot tett, melynek alapjan tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasba térténé bejegyzését kérte, ez az ingatlan tulajdoni lapjan
széljegyként feltiintetésre kerdilt.

A felperes modositott keresetében annak megallapitasat kérte, hogy a 2006. junius
30-an kelt kdlcsdnszerz6déssel az alperes javara alapitott vételi jog a Ptk. 375. § (2)
bekezdésére figyelemmel hat hénap elteltével megsz(int, az alperes 2007. oktdber
9-én vételi jogat érvényesen nem gyakorolhatta, egyoldalu jognyilatkozataval
kozottik érvényes adasvételi szerz6dés nem jott létre. Kérte a foldhivatal
megkeresését az alperesi tulajdonjog bejegyzésére vonatkozd széljegy torlése, és
az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyredllitasa irant, kérte tovabba az
alperest kotelezni a Ptk. 193. § (1) bekezdése alapjan az ingatlan kitritésére. A
keresetében arra hivatkozott, hogy a vételi jogban megallapodtak, de a jog
fennallasanak id6tartamat nem hataroztak meg, igy iranyado a Ptk. 375. § (2)
bekezdése, mely szerint a hatarozatlan idére kik6tott vételi jog hat honap elteltével
megszlnik. Az alperes javara kikotott vételi jog 2006. december 31-én megszint,
ennek okan 2007. oktdéber 9-én vételi jogat érvényesen nem gyakorolhatta, az
ingatlan tulajdonjogat nem szerezhette meg, azt jogosulatlanul tartja birtokban.

Az alperes érdemi ellenkérelmében jogalap hianyaban a kereset elutasitasat kérte.
Allaspontja szerint a felperes megallapitas iranti kereseti kérelmet nem terjeszthetett
el6; a Pp. 123. §-a szerinti konjunktiv feltételek koézll hianyzik a jogvedelem
szlkségessége, a foldhivatali eljaras soran vélt sérelme orvoslasara jogorvoslatot
vett igénybe, mely szamara a sziikséges jogvédelmet biztosithatja.

Vitatta a vételi jog idétartamara vonatkozo6 felperesi okfejtést; abbol, hogy a vételi
jog idbétartamat a megallapoddas nem tartalmazza, nem kdvetkezik, hogy
hatarozatlan id6étartamu vételi jogot alapitottak, a szandékuk arra iranyult, hogy a
kdlcsdnszerz6dés biztositékaul szolgaljon a vételi jogot alapitd megallapodas is, a



tizendtéves futamidére tekintettel a toérvény altal lehetévé tett leghosszabb, 6téves
idére nézve kivantak a vételi jogot biztositani. A vételi jog idétartamara figyelemmel
a vételi jogat hataridbben gyakorolta, nyilatkozataval k6zéttik adasvételi szerz6dés
jott létre, a perbeli ingatlanon tulajdonjogot szerzett, ezért a felperes széljegy torlése
irdnti kérelme is alaptalan. Tulajdonosként jogosult az ingatlan birtoklasara, a
tényleges helyzet szerint azonban a felperes, valamint a ... Kft. k6z6tti Gzemeltetési
szerz6dés alapjan az ingatlant jelenleg nem az alperes, hanem a fenti cég és a
felperes tartja birtokaban.

Inditvanyozta a per targyalasanak a felfliggesztését a kbdzigazgatasi per jogerés
lezarasaig.

Az els6foku birosag 2008. szeptember 16-an kelt 7.G.42.006/2007/13. szamu
itéletével a felperes keresetét elutasitotta, és kotelezte, hogy 15 napon belll
fizessen meg az alperesnek 7.800.000 forint perkoltséget, valamint az allamnak
kildn felhivasra 900.000 forint illetéket.

itélete indokolasaban megallapitotta, hogy a becsatolt kdlcsdnszerzédés és opcios
szerz6dés megfelelt a Pp. 196. § (1) bekezdése szerinti feltételeknek, az okiratok
létrejottét, tartalmat egyik fél sem tette vitassa, igy bizonyitékul szolgaltak a
jogviszony létrejottére, tartalmara. Megallapitotta, hogy a vételi jog alapitasakor
eleget tettek a Ptk. 375. § (1) bekezdésében foglaltaknak; a vételi jog targyat és a
vételarat irasban rogzitették, a hataridbben t6rténdé megallapodas irasba foglalas
nélkil is a szerzddés részévé valhatott, ezért érdemben vizsgalta a
kblcsOnszerz6dés és az opcids szerzb6dés kapcsolatat, azt, hogy a vételi jog
idétartamanak datumszer(i meghatdrozasa hianya milyen szerzédési akaratot
tlikroz. Az els6foku birosag abbdl, hogy a kdlcsdnszerz6dés biztositékaként kototték
meg az opcios szerzb6dést, melyet a kolcsdnszerz6dés elvalaszthatatlan
mellékleteként kezeltek, valamint abbdl, hogy az opciés szerz6dés szerint az
alperes a vételi jogat a kdlcsbnszerz6dés azonnali hatalyu felmondasatol szamitott
hat honapon belll gyakorolhatta, arra vont kdvetkeztetést, hogy a két szerzédés egy
jogugylettel, egymasra tekintettel jott létre, mindketté tartalma a masiknak is a
tartalmava valt, igy a vételi jog alapitasa 2021. december 31-ig tértént meg. A vételi
jog idGtartamaban a szerz6d6 felek megallapodtak, csak nem az opcios
szerzb6désben, hanem a kdlcsdnszerz6désben, oly moddon, hogy az opcios
szerzb6désben visszautaltak a kolcsOnszerz6dés rendelkezéseire. Az els6foku
birosag allaspontja szerint a Ptk. 375. § (4) bekezdése alapjan alkalmazandd Ptk.
374. § (2) bekezdése szerint a megallapodas az Ot évet meghalado részében
semmis, az alperes azonban a vételi jogat 6t éven belll gyakorolta, ezzel az
ingatlan tulajdonjogat megszerezte, ezért jogalap hidnyaban a keresetet elutasitotta.
Tekintve, hogy az okiratok alapjan a felek tényleges megallapodasa feltarhaté volt,
az elséfoku birdsag a tanubizonyitast sziikségtelensége okan mellézte.

Az itélet ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést, melyben elsédlegesen annak
megvaltoztatasat, keresetének torténd helytadast, masodlagosan hatalyon kival
helyezését kérte.

Allaspontja szerint a kélcsdnszerzddés és az opcids szerzédés kdzds tartalmara
vonatkoz itéleti okfejtés téves; a vételi jogot alapitdé szerz6dés csak annyiban utal a



kOlcsdnszerzédésre, hogy annak 1. pontjaban rogzitik azt, koézottik
kdlcsdnszerzédés jott étre, a 3. pontjaban azt, hogy a kblcsdnszerzddés azonnali
hatalyu felmondasahoz kotédik a vételi jog gyakorlasa. Az opcios szerzddés a vételi
jog id6tartamardl utalasszerlen sem rendelkezik, nem tartalmazza a
kdlcsdnszerz6dés futamidejét sem. Utalt arra, életszerlitlen, hogy gazdalkodo
szervezetek - melyek egyike pénzintézet - eleve érvénytelenul kétnék ki az opcios
jog idétartamat. Allaspontja szerint a Ptk. 205. § (1), (2) bekezdéseiben foglaltakbal
kovetkezben - figyelemmel a Ptk. 375. § (2) bekezdésében, 374. § (2)
bekezdésében foglaltakra - a szerz6désben nem kellett megallapodniuk a vételi jog
idétartamardl, mert azt jogszabaly rendezi. Fenntartotta azon allaspontjat, hogy a
Ptk. 375. § (2) bekezdése helytalld értelmezése szerint azt, amikor a felek
megallapodnak a vételi jogban, de a jog fennallasanak tartamat nem hatarozzak
meg, akként kell értékelni, hogy a vételi jogot hatarozatlan idére kototték ki, a
hatérozatlan id6re kikoétott vételi jog pedig hat hénap elteltével megsziinik.
Allaspontja szerint a fentiektdl eltérd szerzédéskotéskori akarat nem nyert
bizonyitast, az els6foku birésag szerz6dés-értelmezése minden jogi alapot nélkildz.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének a
helybenhagyasat kérte. Allaspontja szerint a szerzédések egymasra utalasa,
illetbleg egylttes értelmezése megfelelt a Ptk. 207. § (1) bekezdésében
foglaltaknak; a vételi jogot alapitdo megallapodas a kolcsonszerzddeés biztositéka,
erre utal a kélcsdnszerzédés 2. pontja, ezen belll a 2.1. pontja, valamint a vétel
jogot alapitd megallapodas 3. pontja. Helytalléan allapitotta meg az elséfoku
birosag, az, hogy a felek a vételi jog idétartama tekintetében hallgattak, nem jelenti,
hogy a szandékuk hatarozatlan id6tartamu vételi jog alapitasara iranyult volna.
Hallgatasuk hianya okan alaptalan a fellebbezési okfejtés a Ptk. 375. § (2)
bekezdésében foglaltakra, ez ugyanis hatarozatlan id6tartamra vonatkozo
megallapodast feltételez. Alldspontja szerint az egységes birdi gyakorlat szerint a
datumszerli megallapodas hidnya esetén a vételi jogot 6t évre, nem pedig
hatarozatlan idére kikoétottnek kell tekinteni.

A felperes fellebbezése nem megalapozott.

Az els6foku birdsag itéletében a tényallast teljeskériien feltarta, és helytalld az
abbdl levont jogi kdvetkeztetése is.

A 2006. junius 30-an kelt kdlcsdnszerz6désben - melynek 2. szdmu melléklete a
vételi jogot alapitd szerzddés - foglaltak Ptk. 207. § (1) bekezdésének megfeleld
értelmezésével vont kdvetkeztetést az elséfoku birdsag a felek szerzé6déskotéskori
akaratara, helytalléan felismerve, hogy a kdlcsdnszerz6dés és az opcios szerzédés
egymassal szorosan 6sszefligg.

Az opcids szerz6dés vonatkozasaban helyesen allapitotta meg az els6foku birdsag,
hogy teljestltek a Ptk. 375. § (1) bekezdése szerinti jogszabalyi feltételek; a dolog



és a vételar megjeldlésével és azok irasbafoglalasaval a vételi jogra vonatkozé
megallapodas érvényesen létrejott.

Nem tévedett az els6foku birdsag annak megallapitdsakor sem, hogy a vételi jog
kikotésének a célja az volt, hogy a kdlcsdnszerzédés egyik biztositékaul szolgaljon;
az alperes szadmara lehetdvé tegye az ingatlan megvasarlasat arra az esetre, ha a
kdlcsdnszerz6désben vagy jogszabalyban meghatarozott okbdl az alperes azonnali
hatalyu felmondassal él.

A biztositéki jelleget kétségmentesen alatamasztotta az, hogy a vételi jog alapitasa
a kolcsdnszerzddés biztositékai k6zott a 2.2.1. pontban nevesitésre kerilt, tovabba
az opcios szerz6dés 3. pontjaban egyértelmiien rogzitették annak biztositékai
rendeltetéset.

A Pik. 375. § (1) bekezdése szerinti opcid az adasvétel egyik kiléndés neme, nem
tartozik a Ptk. szerz6dést biztositd mellékkdtelezettségei k6zé, ugyanakkor nem
tilos, hogy a hitelt felvevé az ingatlanat ugy kosse le biztositékként, hogy arra a
hitelez6 javara feltételtél - rendszerint szerz6désszegés, tipikusan nem teljesités
esetére - fliggb vételi jogot engedjen, az ingatlan tulajdonjoganak a megszerzését a
szamara lehetdvé tegye.

Az opcios szerz6dés biztositéki szerepébdl kiindulva helyesen vont kovetkeztetést
az els6foku birdosag arra, hogy a rendeltetésének az altala biztositott jogviszony
idétartama alatt kellett megfelelnie, igy az a kérilmény, hogy a vételi jog id6tartamat
az opcios szerz6désben nem hataroztak meg, errél nem rendelkeztek, nem jelenti
annak hatarozatlan idére szo6l6 kikdtéseét, a Ptk. 375. § (2) bekezdésében foglaltak
nem irdnyadok.

Helyesen allapitotta meg az els6foku birdsag azt is, hogy a vételi jogra a Ptk. 375. §
(4) bekezdésében foglaltak szerint alkalmazanddk a visszavasarlasi jog szabalyai,
igy a Ptk. 374. § (2) bekezdése, mely szerint a visszavasarlasi jogot legfeljebb 6t
évre lehet kikdtni, az ezzel ellentétes megallapodas semmis.

Tekintve, hogy a vételi jog a tulajdonos rendelkezési jogat nagymeértékben
korlatozza, a Ptk. 375. § (4) bekezdésén keresztll alkalmazandd Pik. 374. § (2)
bekezdése hatart szab a vételi jog id6beli gyakorlasara, ezen kogens szabaly akkor
sem torhet6 at, ha a vételi jog engedése a fent kifejtettek szerint biztositéki szerepet
tolt be.

Mindezekbdl kdvetkez6en helyesen vont kovetkeztetést az elséfoku birdsag arra,
hogy a felperes vételi jogot a kolcsdnszerz6dés tizenttéves futamideje
alapulvételével, ahhoz igazod6an, azzal megegyez6 idétartamra engedett, az 6t
évet meghaladd rész tekintetében azonban a kik6tés semmis.

A felperes azon fellebbezési okfejtése, miszerint gazdalkodd szervezetek részérdl -
kilénds tekintettel arra, hogy egyikik pénzintézet - életszertitlen lett volna az opcids
jog eleve érvénytelen kikotése, nem fog helyt; ugyanigy életszer(tlen lett volna az
alperes, mint pénzintézet részérdl, amennyiben a koélcsdnszerzddés tizendtéves



futamidejéhez viszonyitottan rendkivul révid, csupan hat honapra szél6 biztositékot
fogad el.

Tekintettel arra, hogy az els6foku birdsag a vitatott szerzdédési nyilatkozat Ptk. 207.
§ (1) bekezdése szerinti értelmezésével, valamint a rendelkezésre all6 okirati
bizonyitékok Pp. 206. § (1) bekezdése szerinti okszerii mérlegelésével vont
kOvetkeztetést a kereseti kérelem alaptalansagara, a fellebbezésben el6adottak
pedig eltéro tényallas megallapitasara és jogi kOvetkeztetés levonasara nem adtak
alapot, a Févarosi tél6tabla az elséfoku birdsag helytalld itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan - utalva a Pp. 254. § (3) bekezdésében foglaltakra is -
helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Févarosi itélétabla a Pp.
239. §-a alapjan alkalmazandd Pp. 78. § (1) bekezdése szerint kdtelezte az alperes
jogorvoslati perkoltsége medfizetésére, amely a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §
(5) bekezdésében foglaltak figyelembevételével megallapitott, altalanos forgalmi
adot is tartalmazo6 jogi képviseleti munkadijbdl all, valamint a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan kotelezte az illetékfeljegyzési joga folytan le
nem rott jogorvoslati illeték megfizetéseére.

Budapest, 2009. februar 24.

. Banki Horvath Marria s. k.,
a tanacs elnoke

Levek Istvanné dr. s. k., Dr. Rédei Anna s. k.,
el6éado bird bird



