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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla az 1. szama Ugyvédi Iroda (felperesi képviseld cime;
ugyintéz6: dr. Keyha Tibor Ggyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek - a Dr. Kiss Laszl6 Ugyvédi Iroda (alperesi képviseld cime; ligyintéz6:
dr. Kiss Laszl6 lGgyvéd) altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen
vételi jog gyakorlasa irant indult perében a Pest Megyei Birésag 2010. marcius 9.
napjan meghozott 7.P.24.163/2008/29. szam alatti itélete ellen az alperes részérél
30. sorszam alatt elGterjesztett és 32. sorszam alatt indokolt fellebbezése folytan
meghozta a kévetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatia, és a keresetet
elutasitja.

Az alperes kereseti illetékben és els6foku perkoltségben valé marasztalasat mellézi,
és a felperest koételezi, hogy fizessen meg az allamnak kulén felhivasra 900.000
(kilencszazezer) forint feljegyzett kereseti illetéket, valamint 15 nap alatt fizessen
meg az alperesnek 781.250 (hétszaznyolcvanegyezer-kétszazotven) forint elséfoku
perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak kulon felhivasra 900.000
(kilencszazezer) forint feljegyzett fellebbezési illetéket, valamint 15 nap alatt
fizessen meg az alperesnek 390.625 (haromszazkilencvenezer-hatszazhuszonot)
forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes keresetével - tartalma szerint - annak tlrésére kérte kotelezni az
alperest, hogy a G..., ... hrsz. alatt nyilvantartott ingatlanra vonatkozo tulajdonjogéat
vételi jog gyakorlasa cimén az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezzék. Kérte az



ehhez szlkséges alperesi hozzajaruld nyilatkozat itélettel valé poétlasat és a
bejegyzés érdekében a foldhivatal megkeresését.

El6éadta, hogy 2006. marcius 23-4n kolcsdnszerzédést kotott az alperessel,
amelynek alapjan 35.000.000 forintot adott at a részére. A koélcsdn biztositékaként
vételi jogot alapitottak a fenti ingatlanra. A vételi jogat 2007. szeptember 21-én
gyakorolta, a tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét azonban a foldhivatal elutasitotta
egyebek mellett arra tekintettel, hogy az alperes a bejegyzéshez nem jarult hozza.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte.

Arra hivatkozott, hogy a felperessel élettarsi kapcsolatban élt. A szerz6dést
kényszer hatasara irta ald, valdjaban kdlcsont nem kapott. A kdz6s vallalkozasuk
veszteségei miatt a felperesnek nem is allt rendelkezésére a megjeldlt 6sszeg.
Allaspontja szerint mivel a felperes tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét a
foldhivatal joger6sen elutasitotta és a hatarozattal szemben kezdeményezett perben
a keresetet elutasitd hatarozat sziletett, a jelen perben érvényesitett igény itélt
dolognak minésil. Ezt meghaladéan a birdésagnak nincs is hataskére a 2007
oktdberében lejart vételi jog elbiralasara.

Az els6foku birosag itéletében a G... kuiltertlet ... hrsz. alatti ingatlan
vonatkozasaban a felperes vételi jog cimén to6rténé 1/1 tulajdoni aranyu
tulajdonszerzéséhez sziikséges alperesi bejegyzési engedélyt potolta. Megkereste
az itélet jogerbs kiadmanyaval a G...-i Korzeti Fdldhivatalt, hogy a G... kilterilet ...
hrsz. alatti ingatlan vonatkozasaban a felperes tulajdoni hanyadat vételi jog cimén
az ingatlan-nyilvantartasba jegyezze be. Az alperest a fentiek tirésére, tovabba arra
kotelezte, hogy fizessen meg az allamnak kilén felhivasra a felperes
illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt 900.000 forint eljarasi illetéket, valamint
fizessen meg a felperesnek 1.250.000 forint perkoéltséget. Régzitette, hogy ezt
meghaladdan a felek az eljaras soran felmerdlt koltségeiket maguk viselik.

Az elséfoku birésag a kdlcsdnszerz6dés és vételi jogot alapitd szerz6dés tartalmat
az ugyvéd altal szerkesztett, teljes bizonyitd erejli maganokiratba foglalt tartalommal
megegyezben allapitotta meg. Rogzitette, hogy a felek a vételi jogra vonatkozo
szerzbdéses rendelkezés hatalyanak bealltat a Ptk. 228. §-anak (1) bekezdése
szerinti  jovObeni bizonytalan eseményhez, a kolcsOn visszafizetésének
elmulasztasahoz kototték. Mivel az alperes 2007. oktéber 15-ig még részben sem
teljesitett, a vételi jogra vonatkozd szerz6déses kikotés hatalya beallt, a felperes
egyoldalu nyilatkozatdval gyakorolhatta az opcios jogat. Az elséfoku birdsag
kifejtette, hogy az alperes a rajta nyugvo bizonyitasi teher ellenére nem igazolta,
hogy a kolcsdnszerz6dés érvényesen nem jott létre, a vételi jog alapitdsara
vonatkozé szerz6déses rendelkezések hatalya nem allt be, vagy az ingatlan értéke
nem igazodik a koélcson 6sszegéhez. Utalt az egységes birdi gyakorlatra, amely
szerint a koélcsbnszerz6dés biztositékaként vételi jogot alapitd szerzédés
megkotésének nincs jogszabalyi akadalya. A felek szerz6dését a Ptk. 217. §-anak
(1) bekezdésére, 375. §-anak (4) bekezdésére és a XXV. szamu Polgari Elvi
Dontésre tekintettel érvényesnek talalta flggetlenul attdl, hogy a fdldhivatali
bejegyzésre nem volt alkalmas a felperes vételi jogot gyakorld nyilatkozata. A



tulajdonjog ingatlan-nyilvantartdsba térténé bejegyzésére az érvényes szerzbdés
alapjan a felperesnek jogos igénye volt, az alperes pedig a Ptk. 4. §-aban irtaknak
megfeleléen koteles lett volna egyuttmidkodni ennek érdekében. Ennek hianyaban a
Ptk. 5. § (3) bekezdése alapjan pdtolta az alperes hozzajaruld nyilatkozatat.
Kifejtette az els6foku birésag azt is, hogy a kdzigazgatasi per mas felek kdzott folyt,
targya a foldhivatali hatarozat felllvizsgalata volt, ebbdl kdévetkez6en nem
megalapozott az alperes védekezése, mely szerint jelen perben mar itélt dolgot
kivan érvényesiteni a felperes. Ezt meghaladdan az eljard birésag hataskoérét a Pp.
23. § (1) bekezdésének a) pontja megalapozta.

Az itélet ellen az alperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben kérte annak
megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat, valamint a felperes kotelezését az els6- és
masodfoku perkoltségének a megfizetésére.

Az els6foku eljarasban el6adottakat megismételve hivatkozott arra, hogy a
kdlcsbnszerz6dést pszichikai kényszer, illetve fenyegetés hatdsara irta ala. A
szerz6dés akarati hibaban szenved, azt nem kivanta megkétni, és a 35.000.000
forintos kolcsdont a felperes nem is adta at a részére. Utalt arra, hogy a
kdlcsdnugylet idején is élettarsak voltak, és erre tekintettel egy masik perben,
forditott folallas mellett a kdlcsén jogcimén érvényesitett igény elutasitasra kerdlt.
Allaspontja szerint a felperes anyagi jogerébe (itk6z6 modon kivanja a tulajdoni
igényét érvényesiteni, mert a koézigazgatasi perben az mar elbirdlasra kerult.
Valtozatlanul allitotta tovabba, hogy a birésagnak nem volt hataskore az lgyben,
ugyanis a tulajdonjog bejegyzés iranti kérelem elutasitdsanak indokai egyfeldl a
bejegyzési engedély hianya, masfeldl pedig a vételi jogot gyakorld nyilatkozat alaki
és tartalmi hidanyossagai voltak, ezek pedig a birésagi eljarasban mar nem
potolhatoak.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyaséara iranyult,
lényegében annak helyes indokai alapjan.

Allitotta, hogy a fellebbezésben az alperes nem hozott fel olyan Uj tényt, kériilményt
vagy jogi érvet, amely az els6foku itélet megvaltoztatasat eredményezhetné. Csak
allitotta, de nem bizonyitotta, hogy a kdlcsdénszerz6dést pszichikai kényszer, illetve
fenyegetés hatasara irta volna alad. Megalapozatlanul hivatkozik az itélt dolog
tényére is, hiszen a kdzigazgatasi per mas felek k6zott volt folyamatban és nem is
ez a jogviszony képezte az alapjat. Irrelevansnak tartotta az alperes azon
hivatkozasat, hogy élettarsak voltak, és allitotta, hogy a perbeli joglgyletre éppen
azért kerllt sor, mert bizott abban, hogy az életk6zdsséglk helyreallhat.

Az els6foku itéletnek jogerére emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt az
itélétabla teljes terjedelmében biralta felll.

A fellebbezés az alabbiak szerint alapos.

A Févarosi [télétabla elsddlegesen az alperes eljarasi kifogasait vizsgalta
figyelemmel a Pp. 28. §-ara és a 158. § (1) bekezdésére. Osztotta az els6foku



bir6sag allaspontjat annak helyes indokai alapjan abban a kdrben, hogy a kereset
nem minésul itélt dolognak és a megyei birosagnak volt hataskére az eljarasra. A
kdzigazgatasi pernek ugyanis valédban mas volt a targya - a foldhivatali hatarozat
jogszerliségének vizsgalata - és a peres felek is masok voltak. A birosagi hataskor
hianya pedig azért sem allapithatdé meg, mert a Ptk. 7. §-anak (1) bekezdése szerint
a torvényben biztositott jogok védelme az allam minden szervének kotelessége,
érvényesitésik pedig bir6i utra tartozik, vagyis a felperes peres uton érvényesithette
a szerzddésen alapulo tulajdoni igényét. A per megszintetése, illetve az els6foku
itélet hatalyon kivil helyezése tehat nem volt indokolt.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi [télétabla az elséfoku itéletet érdemben
vizsgalta, ennek soran a megallapitott tényallast a felek egyezd el6adasa és az
alperes elismerése alapjan az alabbiakkal egésziti ki:

A peres felek t6bb mint egy évtizedig élettarsi kapcsolatban éltek, amelybdl k6zds
gyermekuk is szuletett. 2006 marciusaban a megromlott kapcsolatukat akartak
megmenteni, ennek érdekében irtdk ala a perbeli kdlcsdnszerz6dést. Ezt kdvetden
2006 aprilisdban 9,4 millié forinthoz jutottak k6zdsen egy szantd, egy erdd és egy
terepjard értékesitése altal. 2006 juniusaban egy i...-i ingatlant vasaroltak oly
modon, hogy a tulajdonos az alperes lett, a felperes pedig haszonélvezeti jogot
szerzett. Az alperes 2006 augusztusaban koltdézott el a kd6zos lakdhelyliket képezb
perbeli ingatlanbdl.

Az igy kiegészitett tényallas alapjan a Fdévarosi [télétabla nem értett egyet az
els6foku birésag dontésével és annak indokolasaval.

A felperes keresete lényegében arra iranyult, hogy a birdsag a perbeli ingatlanra
vonatkozé tulajdonjoga bejegyzésének a tlrésére kotelezze az alperest. Arra
hivatkozott, hogy a tulajdonszerzésre a vételi joga gyakorlasa altal szerz6désen
alapul6 jogcime van, a tulajdonjog megszerzésének azonban a Ptk. 117. §-anak (3)
bekezdése alapjan a foldhivatali bejegyzés is feltétele, ehhez pedig az alperes nem
adta meg a sziikséges jognyilatkozatot. A biztositéki céllal Iétrehozott vételi jog
gyakorlasan alapuld kereset viszont - a biztositék jarulékos jellege folytan - csak
akkor vezethet eredményre, ha ténylegesen létezik olyan koévetelés, amelynek
biztositasat szolgalta. Erre tekintettel a jelen esetben els6dlegesen azt kellett
vizsgalni, hogy a felek k6zott I1étrejott-e, teljeslilt-e a hivatkozott kdlcsdnszerzédés.

A megallapodast tartalmazo, felperes altal csatolt teljes bizonyitd ereji maganokirat
a Pp. 196. §-anak (1) bekezdése alapjan bizonyitja, hogy a felek az abban foglalt
nyilatkozatukat megtették. Az alperes az okirattal szemben arra hivatkozott, hogy
csak kényszer hatasara irta ala, de ezen a cimen a megtamadasi jogat kifejezetten
még kifogas utjan sem érvényesitette, ezért ez a védekezése érdemben nem volt
vizsgalhaté. Elb6adta viszont azt is, hogy az okirat tartalmilag valotlan, mert
ténylegesen pénzatadasra nem kerilt sor kalonés tekintettel arra, hogy élettarsak
voltak a szerzddéskotéskor. Az elséfoku birésag helyesen allapitotta meg, hogy
ezen allitasok tekintetében az alperest terhelte a bizonyitas, aki azonban felhivas
ellenére sem terjesztett el bizonyitasi inditvanyokat. Az els6foku birdsagnak



azonban ebben a helyzetben is értékelnie kellett volna a rendelkezésre allé
adatokat, igy kiléndsen a felek személyes elbadasat.

Az alperesi el6adasbodl a felperes maga sem vitatta, hogy a megromlott élettarsi
viszony megmentése érdekében irtak ala a kolcsdnszerzddést, és azt a kapcsolatuk
helyreallitasa esetén el akartdk tépni. Nem cafolta tovabba az alperes azon allitasat,
hogy csak 2006 augusztusaban kolt6zott el a perbeli ingatlanbdl. Mindezekbél az
kovetkezik, hogy az okirat alairadsakor a felek élettarsi kapcsolata ugyan mar
megromlott, de az egyittélést még nem szakitottak meg, kifejezetten biztak a jo
viszony helyreallitasaban. Kozosen is gazdalkodtak, amit igazol a felperes
elmondasa, mely szerint még kilén bankszamlaval sem rendelkezett, €s a kdlcsén
elsé részletét az otthon lévd pancélszekrénybdl vette el6, amelyhez az alperesnek
hozzaférése volt, igy ,bizalmi alapon tértént ennek a Kkifizetése". A kdzbs
gazdalkodast bizonyitja az alperesnek a felperes altal nem cafolt azon eléadasa is,
hogy a szerz6déskotést kdvetben, 2006 aprilisaban 9,4 millié forinthoz jutottak
hozza egy szantod, egy erd6 és egy terepjard értékesitésébdl, tovabba a felperes
azon elbéadasa, mely szerint 2006 juniusaban kifejezetten a kdlcsdnként atadott 35
millié forintbdl vasaroltak azt az i...-i ingatlant, melynek tulajdonjogat az alperes, a
haszonélvezeti jogat pedig 6 szerezte meg.

Az élettarsi kapcsolatnak a Ptk. 685/A §-aban meghatarozott feltételei - a kdzos
haztartasban, érzelmi, gazdasagi kdézosségben valé egylttélés - a fentiek szerint
megvalosultak, ezért a kolcsdnszerzdédeés létrejottéhez a felperesnek azt kellett
volna bizonyitani, hogy a kdlcsént a kilénvagyona terhére nyujtotta az alperesnek,
tovabba az az alperes kilénvagyonaba kertilt. Ez utébbit 6nmagaban cafolja az a
felperesi el6adas, hogy a kolcsén 6sszegebdl kb6zdsen vasaroltak az i...-i ingatlant.
Nem bizonyitott az sem, hogy a kifizetésre felperesi kilénvagyonbdl kertilt sor, sét
ebben a kdrben a felperes el6adasai kifejezetten ellentmondasosak voltak. ElI6szor
azt mondta, hogy az elsé részletet a k6z6s pancélszekrénybdl adta at, késébb mar
azt allitotta, hogy 6 is kdlcsbnkapta és az atadas utan az alperes tette csak be a
pancélszekrénybe. A masodik részlet tekintetében kezdetben arra hivatkozott, hogy
azt csaladi, illetve munkatarsi kdlcsonbdl egyenlitette ki, kés6bb, de még ugyanazon
a targyalason mar azt adta el6, hogy a teljes részletet az 6ccsétdl kapta. Olyan
allitast is tett, hogy az iskolaépitésre kapott pénzbdél adta testvére a kdlcsont, de azt
is mondta, hogy az 6sszeg egy ingatlan értékesitésébdl szarmazott. El6adasai
soran még az is felmerult, hogy nem is kettd, hanem harom részletben fizetett. Az
ellentmondasokra is tekintettel nem nyert bizonyitdst, hogy a felperes a
kilébnvagyona terhére atadott 35 millid6 forintot az alperesnek, aki azt sajat
kildnvagyonaként hasznalta fel, ennek hianyaban viszont az élettarsak kozotti
pénzmozgast nem lehet kdlcsénnek tekinteni.

A koélcsbnszerzddés hianyara, tovabba arra figyelemmel, hogy a birdsag nem koétott
a felek altal megjeldlt jogcimhez az itélétabla vizsgalta azt is, hogy esetlegesen az
élettarsi  vagyonk6zdsség megszintetése, illetve elszamolasa jogcimén
megalapozott lehet-e a felperes 35 millié forint iranti kovetelése. Ebben a kdrben
azonban az volt megallapithatd, hogy a szerz6dés megkotése utan a felek a k6zds



vagyont érinté kilénb6zd rendelkezéseket tettek - példaul megvasaroltdk az i...-i
ingatlant -, amibél az kdvetkezik, hogy az élettarsi vagyonkdzdsséguket véglegesen
nem szlntették meg, igy ezen szerz6déssel nem rendezték a kd6zds vagyon sorsat
teljes korten. A felperes ezért a 35 millid forintra az élettarsi vagyonkdzosség
megszuntetése jogcimén sem tarthat igényt.

Mindezek alapjan megallapithaté, hogy a felperesnek nem jott létre olyan
kOvetelése, amelyet a vételi jog alapitasaval biztosithattak volna a felek. llyen
modon a biztositék jarulékos jellegébdl eredben a vételi jog sem jdhetett létre, ezért
annak gyakorlasara a felperesnek nem volt jogszeri lehetésége, ennek hianyaban
pedig a vételi jogra vonatkozd nyilatkozata joghatast nem valthatott ki. Létre nem
jott szerzbdés alapjan az alperes teljesitésre, a tulajdonjog bejegyzéshez szikséges
jognyilatkozat kiadasara nem koételezhetd.

A fentieket meghaladdan a Févarosi itélétabla ramutat arra is, hogy az alperes a
szerz6dés 5. pontja értelmében a vételi jogot arra az esetre biztositotta, ha a
kdlcsont legkésdbb 2007. oktober 15-ig nem fizeti vissza; vagyis az opcios jog ezen
id6épontot kdvetben volt gyakorolhatd. Ha pedig a felperes 2007. oktober 15-e elbtt
nem volt jogosult a vételi jog gyakorlasara, akkor a 2007. szeptember 21-én tett
nyilatkozata nem lehet joghatalyos. A szerzédés fenti pontjanak kétségtelendl
ellentmond a 6. pontban foglalt rendelkezés, amely alapjan a vételi jog 2007.
oktdber 15. napjaig allhat fenn, mert a két szakasz egylttes értelmezésébdl az
kovetkezik, hogy nem volt olyan idépont, amikor a felperes szerzédésszerlen
jarhatott volna el, és opcids jogaval egyaltalan élhetett.

Mindezek alapjan a Févarosi itélétabla a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése szerint az
els6foku itéletet megvaltoztatta, és a felperes keresetét elutasitotta.

Az alperesi fellebbezés eredményre vezetett, ezért a perkoliség koérében az
itélétabla a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan kotelezte a felperest a 32/2003.
(VII.22.) IM rendelet 3. §-anak (2) és (5)-(6) bekezdése szerint megallapitott
ugyvedi munkadijbol allo els6- és masodfoku perkoltségnek az alperes részeére
torténé megfizetésére. Figyelemmel a targyalasok szamara, az Ggy bonyolultsagara
és az el6keészitd iratok szamara az els6foku eljarasra jaro ugyvédi munkadijat az
itelétabla mérsékelt O6sszegben, a masodfoku eljarasra pedig ennek felében
hatarozta meg. Ezt meghaladdan a felperes koteles megfizetni az allamnak a felek
illetékfeljegyzési joga folytan el6zetesen le nem rott 900.000-900.000 forint kereseti
és fellebbezési illetéket.

Budapest, 2010. oktober 13.

. Szabo Klara s.k.
a tanacs elnoke



. Sandor Otto6 s.k.. Csordas Csilla s.k.
el6éado bird bird

A kiadmany hitelédl:



