Févarosi ftélétabla
4.Pf.22.125/2012/4.

A FSvarosi Itélétabla a dr. Kriston Istvan iigyvéd altal képviselt felperesnek -
a dr. Falatovics Katalin igyvéd &ltal képviselt alperes ellen, szerzd&dés
érvénytelenségének megdllapitdsa irdnt inditott perében, a Budapest Kornyéki
Torvényszék 2012. szeptember 12. napjan kelt 11.P.20.789/2012/12. sorszamu
itélete ellen, a felperes részérdl 13. sorszam alatt benyujtott Pf.3. sorszam
alatt kiegészitett fellebbezés folytadn meghozta a kovetkezd

itéletet:

A FSvarosi Itélétabla az elsS8fok( birdsidg itéletét helybenhagyija.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon belil 800.000
(nyolcszézezer) forint + AFA mértékd masodfok( perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokoléas

A felperes a médositott keresetében uzsords szerzddés miatt elsbddlegesen a 2005.
augusztus 30. napjan kelt vételi jogot alapitd szerzddés érvénytelenségének a
megadllapitdsat és az eredeti &llapot helyredllitdsa korében az .......
ingatlanrdél az opcids jog torlését, az alperes vételi nyilatkozata semmisségének
megadllapitdsat és az ingatlan nevére visszajegyzését kérte. Masodlagosan a
feltlinden arédnytalan eldny kikliszobdlését kérte akként, hogy 198.504.750 forint
értéknovekedés megfizetésére kérte kotelezni az alperest. Harmadlagos kérelme az
opcids szerzddés joerkdlcsbe Uitkdzése miatti érvénytelenségének a
megadllapitdsara irényult.

Az alperes a kereset elutasitédsat inditvanyozta. Viszontkeresetet terjesztett

eld a vételi jog alapjan tulajdonjogénak az ..... ingatlanra torténdé bejegyzése
irant.
A Pest Megyei Birdsdg ... sorszami keresetet elutasitd és a viszontkeresetnek

helyt adé itéletét - a felperes fellebbezése folytdn - a F&varosi Itélétabla
sorszami végzésével hatdlyon kivil helyezte, és az elséfoku birbdsagot a per
Ujabb tédrgyalédsdra és Gjabb hatdrozat hozataldra utasitotta.

A megismételt eljarésban a felperes a keresetét az aldbbiak szerint tartotta
fenn: elsdédlegesen annak megallapitasat kérte, hogy az opcids szerzd&dés megszlnt
jogi lehetetleniilés folytéan, miutédn a telekalakitdsok kovetkeztében a peres
felek a kozottik létrejott opcids szerzddést nem mdédositotték. Ennek folytéan
elszémoléds sziikséges, a vételdr alperesnek visszajar, mig a vételi jog torlése
folytadn tovédbbi intézkedés nem sziikséges. Masodlagosan a .... helyrajzi szama
ingatlanra alperes &ltal 2010. jalius 28. napjan gyakorolt vételi jognyilatkozat
jogszabdlyba iitkdzés miatti semmisségének megdllapitdsat és az eredeti a&llapot
helyredllitésat kérte az eldébbiek szerint. Harmadlagosan azért kérte a 2010.



julius 28. napjan kelt vételi nyilatkozat semmisségének a megallapitését és az
eredeti 4llapot helyredllitédsat, mert lehetetlen szolgdltatédsra irdnyult.
Negyedlegesen az opcids semmisségének és igy a vételi nyilatkozat semmisségének
a megallapitasat, és az eredeti &llapot helyredllitdsat kérte jderkdlcsbe
itkozés miatt, akként hogy a tulajdonjoga fenndllédsa mellett az alperesnek a
vételdr visszafizetésre kell kertiljon. A jderkdlcsbe iitkdzést arra alapitotta,
hogy az alperes kéztisztviseld férjének a belteriiletbe csatolédsi eljarasban vald
kézremikodése dsszeférhetetlen volt. Otddlegesen az ingatlan forgalmi értékében
a beltertiletbe vonas folytadn eldadllt novekedése miatti feltdnd
értékaradnytalansdg megdllapitdsat, hatodlagosan pedig a 143.192.000 forint
értéknovekedés megfizetését kérte a Ptk. 375. § (4), 374. § (3) bekezdése
alapjén. Hetedlegesen a szerzddés uzsords voltat &llitotta és az eredeti allapot
helyredllitéaséat, nyolcadlagosan az uzsoras szerzddés érvénytelensége
kikiiszoboléseként alperesnek 143.192.000 forint megfizetésére kotelezését kérte.

Alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsédra irédnyult, vitatva a valamennyi
kereseti kérelem jogalapjanak fenndlltédt. A viszontkeresetét valtozatlanul
fenntartotta.

Az els&fokl birdsdg az itéletében a keresetet elutasitotta. Kotelezte felperest
annak tlUrésére, hogy az ....helyrajzi szami ingatlan egészére (1/1 héanyadara) az
alperes tulajdonjogat adasvétel jogcimén bejegyezzék. Ennek alapjan megkereste a
Korzeti Foldhivatalt a tulajdonjog adésvétel jogcimén torténd bejegyzésére.
Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 8.717.700 forint
perkdltséget megdllapitva, hogy felmeriilt kdltségeit a felperes viseli.
Az elséfoku birbdsdg az itéletének indokoldsdban megdllapitotta, hogy a peres
felek kozott 2005. augusztus 30. napjan 2010. augusztus 30. napjaig, maximum Ot
éves id&tartamra vételi jogot alapitd szerzddés jott létre az ....helyrajzi
szami ingatlan egészére, 2.000 forint/m2 egységar alapul vételével 170.586.000
forint vételdr mellett, mely egységadrat a felek a megosztéds utéan kialakuld
ingatlanok vételdrdra is iranyaddnak tekintettek. A felperes egyuttal
hozz&jédrulédsat adta ahhoz, hogy az alperes kezdeményezze az ingatlan mas célu
hasznositéasédhoz szlikséges mivelés aldli kivonést, belteriiletbe vonadst. A vételi
jog ingatlan-nyilvantartéasi bejegyzése megtdrtént, majd az ingatlan megosztésa
és beltertiletbe vondsa is. Ennek sorédn a ... helyrajzi szamG ingatlan azonos
térmértékkel lett ....helyrajzi szamu belteriileti ingatlan. Tényként &llapitotta
meg az elséfokl birdsdg, hogy ezt kdvetden a ...helyrajzi szami ingatlan tovabbi
megosztasra kerilt, majd 2006. aprilis 14. napjan a felperes mint eladd és az XX
Kft. mint vevd kozdtt adasvételi szerzddés jott létre a ... és a ....helyrajzi
szaml ingatlanokra. Tény, hogy a felperes tulajdondban visszamaradd
....helyrajzi szamt ingatlan, a ....helyrajzi szamu - harmadik személy
tulajdondban 4116 - ingatlan bevondsdval tovabbi megosztasra keriilt. Ennek
soran, 2006. szeptember 2. napjan a felperes és harmadik személy kozott
létrejott szerzdéddés - és a 2006. november 17. napjan tortént mdédositésa -
értelmében a .... helyrajzi szadmG ingatlan keriilt a felperes kizardlagos
tulajdondba. Tényként adllapitotta meg az elséfoku birdsdg, hogy az alperes 2010.
julius 28. napjan iréasbeli nyilatkozataval a .... helyrajzi szému ingatlanra élt
vételi jogaval 93.414.000 forint vételdr mellett, amely vételarat birdsagi
letétbe helyezett és a letétbe helyezett 6sszeg a felperes részére utdbb
kiutaldsra keriilt. Az elsdéfokl birdésdg a megismételt eljdrasban rendelkezésre
4116 bizonyitékok alapjan megadllapitotta, hogy a 2005. augusztus 30. napjan kelt
szerz&dést a szerzd&ddd felek irdsban nem mbédositottak. Az elsédfoku birdség
dllaspontja szerint az alperes vételi joganak fenndlldsdhoz, a telekalakités
utadni fennmaraddsdhoz nem volt sziikség a 2005. augusztus 30. napjan kelt
szerz8dés mdédositaséra; az alperesnek nem kellett kérnie, hogy fennadlljon a
vételi joga a telekalakitasok utdn létrejdtt ingatlanon, hanem azt kellett
megjeldlnie, ha valamely ingatlanra a jovében mlr nem terjed ki. A 109/1999.
(XITI. 29.) FVM rendelet (Inytv. Vhr.) 93. § (1)-(4) bekezdése, 94. S§-a
felhivédséaval az elsdfokl birdésdg nyilvanvaldnak és magdtdl értetdddnek tartotta,



hogy a mar bejegyzett jogosultsagokon az ingatlaniigyi hatdésdg onhatalmtlag nem
valtoztathat, a bejegyzett jog terjedelme csak az érdekelt nyilatkozata alapjén
béviilhet vagy csdkkenhet. Utalt az 1997. évi LXXVIII. tdorvény 23. § (2)
bekezdésére, a 24. § (1) bekezdésre, arra, hogy a telekalakitds a mar bejegyzett
jogokon erre vonatkozé nyilatkozat hidnyadban nem valtoztathat, amibdél az is
kovetkezik, hogy nem szlnhet meg és nem is mdédosulhat erre vonatkozd nyilatkozat
hidnyédban, de véadltozatlan fennmaradidsdhoz sem kell semminemd nyilatkozat, igy
szerz&désmddositds sem. Tényként dllapitotta meg, hogy az alperes 6t éven beliil
gyakorolta a vételi jogat és ennek jogkdvetkezményét kivanja kikényszeriteni
viszontkeresettel a jelen perben. Mindezek alapjan a felperes elsdédleges,
masodlagos, harmadlagos keresetét mint alaptalant az elséfokl birdsag
elutasitotta. A negyedleges kereset tekintetében kiemelte, hogy a felperes méar
az alapeljarasban felmeriilt bizonyitékok értékelését kérte. Az alperes személyes
meghallgatdsat sziukségtelennek itélte. Az elsé8fokt birdsdg megitélése szerint ZZ
mint az eljart hatdésdg tagja semmilyen eljarasédval nem sértette a kdzélet
tisztasdgat. A felperes e kdrbeni hivatkozédsat képtelenségnek tartotta.
Kiemelte, hogy a telekalakitdsi eljards egy sziikséges lépés és eszkdz volt
ahhoz, hogy a perbeli ingatlan értékesebben eladhatd legyen, amelyet a felperes
maga is megtehetett volna, és ugyanazt az eredményt hozta volna ezen eljaréas 1is,
ezért a szerzddés jderkdlcsbe iitkdzését nem latta megdllapithatdénak. A Ptk. 202.
§-anak torvényi feltételeit sem latta megvaldsultnak, nevezetesen: a szubjektiv
feltétel fenndllédsédt. Kiemelte, hogy mezdgazdasadgi mlvelést a felperes a
tertileten nem folytat, bérbeadds Utjan sem hasznositotta az ingatlant. A
felperesnek nem kellett volna elfogadnia az alperesi ajanlatot. A rendelkezésre
4116 bizonyitékok alapjan a felperes szorult helyzetét nem latta
megallapithaténak. A felperes hadzastidrsa tanukénti meghallgatéasénak értelmét nem
latta, figyelemmel arra, hogy a felperes eldadidsatdl eltérd nyilatkozat nem volt
varhatd. Mindezek alapjén a heted- és nyolcadlagos kereseteket is elutasitotta.
Kiemelte, hogy a felperes az opcids szerzddést kovetden kotott adasvételi
szerz&ddésben ugyanazt a négyzetméter arat fogadta el, mint amelyet az opcids
szerz&8désben rogzitettek, igy a felperesnek a 2006. évi adasvételi szerzddésben
foglalt jognyilatkozatadt a 2005. évi opcids szerzdéddésben foglalt vételér
mértékének ujabb elfogadésaként, megerdsitéseként itélte meg. Nem tartotta
figyelmen kivil hagyhaténak, hogy a felperes a 2006. évi adasvételi szerzddés
megkotését par hoédénappal kovetden egyetértésben kdzremikddott a Z2Z 4ltal
szervezett tovabbi telekalakitédsban, amelybe a peres feleken kiviil harmadik
személyt is be kellett vonni, és elfogadta, hogy a visszamaradd perbeli
ingatlanon a vételi jog valtozatlanul fennmaradjon. Ezt az elséfoku birdsag a
vételi jog kikotése soradn kikotott vételadrnak Gjabb megerdsitéseként értékelte.
A felperes hivatkozéasat a feltlind értékardnytalansdg tekintetében tényszerlen
sem tartotta megalapozottnak. Kiemelte, hogy az ardnytalansdgnak a szerzddés
megkotésekor kell fenndllnia. Az eredeti &llapot helyredllitédsa korében eldadott
felperesi 4lléspont megitélése szerint Onmagdban mutatja, hogy a felperes
lényegében visszaélésszerilien érvényesiti igényét. Az 1/2010. (VI. 28.) PK
vélemény 4. pontjéara, Ptk. 4. § (1), Ptk. 5. § (1) (2) bekezdésére utalassal
ramutatott, hogy a felperes nyilatkozata onmagdban kizdrja az eredeti &llapot
helyredllitéasénak lehetdségét. A jogalap megalapozatlansdga miatt az
Osszegszerlség kdérében inditvanyozott bizonyitédst melldzte, és mindezek alapjéan
az otoédleges keresetet elutasitotta. A hatodlagos kereset vonatkozédsédban
kifejtette, hogy jelenleg a felperes a bejegyzett tulajdonos, az alperes vételi
joga torlésre keriilt, az alperes viszontkeresetének alaptalansdga esetén a
felperesnél realizd&ldédik a hasznos raforditds. Ha pedig az alperes
viszontkeresete alapos, akkor megtériilt a felperes szamdra az érték, hiszen a
vételi jog alapitésakor figyelemmel voltak arra, hogy a kdltség a belteriiletbe
vonds folytan felmeril, ugyanakkor a felperes ingatlana belteriileti lesz, ezért
a hatodlagos keresetet is elutasitotta. Az okirat szerkesztd igyvéd tanukénti
kihallgatésara a felperes titoktartéds aldli felmentést megadd nyilatkozata
hidnydban nem kerltlhetett sor, de az elséfoku birdsdg ennek ellenére sem
tartotta szlikségesnek a tant idézését. A megismételt eljardsban az alperes &ltal



inditvanyozott egyéb bizonyitdst ugyancsak mint sziikségtelent mellézte.
Megdllapitotta, hogy az alperes bejegyzett tulajdonjogdnak torlését és kérelme
elutasitadsat a bejegyzési engedély hidnya eredményezte és nyilvanvaldnak
minésitette, hogy felperes a megfeleld bejegyzési engedélyt nem fogja megadni. A
vételi jogot a .... helyrajzi szadmG ingatlanra kototték ki, az alperes a vételi
jogot a .... helyrajzi szamu ingatlan tekintetében gyakorolta. Utalt arra, hogy
a kozigazgatédsi per még folyamatban van, azonban ettdl fliggetleniil latott
lehetdéséget az alperes viszontkeresetének teljesitésére. A felperes keresetének
elutasitédsaval egyértelmd, hogy a vételi jogot alapitd szerzddés érvényes, az
alperes a kikotdtt hatdridén beliil élt a vételi jogaval, azt felperessel
ko6zolte, a vételi jogot alapitd szerzd8dés szerinti vételdrat maradéktalanul
megfizette, a teljesitést felajanlotta, majd felperes visszautasitésa utén
birdésadgi letétbe helyezéssel teljesitett. Jogerds végzés rendelkezik a
kiutaldsrdl, azaz az alperes maradéktalanul teljesitette sajat szolgadltatésait,
ezért az elséfokl birdsadg megitélése szerint igényt tarthat a Ptk. 365. § (1),
370. § (1) bekezdés alapjan, a Ptk. 116. § (1) bekezdése szerint a szerzett
tulajdonjogédnak ingatlan-nyilvantartéasi feltintetésére, ezért a
viszontkeresetnek helyt adott.

Az elsd foku itélet ellen a felperes nyujtott be fellebbezést, melyben
elsédlegesen az itélet megvaltoztatédsat, a vagylagosan elbterjesztett eldédleges,
médsodlagos, harmadlagos kereseti kérelmeinek helyt adast, ennek hidnyadban a
tényadllas fellilmérlegelésével az gy érdemében a vagylagosan negyedleges,
6todleges, hatodlagos, hetedleges, nyolcadlagos kereseti kérelmeinek megfeleld
dontést kért. Masodlagosan az eljdréds lényeges szabdlyainak az érdemi dontésre
kihatdé megsértése miatt az itélet hatdlyon kiviil helyezését, és az elsdfokt
birdésadgnak a per ujabb téargyaldsara, a tidjékoztatdsi kotelezettség
teljesitésére, a melldézott bizonyitéds felvételére és ezek eredményeként, Uj
hatdrozat hozataldra utasitasat kérte. Sérelmezte, hogy a megismételt eljarasban
az elséfokt birdsdg egyik kereseti kérelme tekintetében sem tett eleget a Pp. 3.
§ (3) bekezdésben eldéirt, és az 1/2009. (VI. 24.) PK véleményben részletesen
értelmezett tdjékoztatdsi kotelezettségnek, tovadbba a bizonyitadst nem rendelte
el. Kifogésolta, hogy a Pp. 5. § (2) bekezdése szerinti nyilvanossag
megsértésével logikailag ellenmondd, okszerltlen hatdrozattal zarta ki a
nyilvdnossédgot a targyalasrdl az elsédfoku birdsdg. Az elsbd8dleges, masodlagos,
harmadlagos kereseti kérelmének elutasitédsat jogszabdlysértdnek tartotta.
Kiemelte, hogy a vételi jog szerzddéssel keletkezik, a felek viszonyat a vételi
jogot alapitd szerzddés szabalyozza. a telekalakitds jogvaltozast eredményezett
a vétell jogot alapitd szerzddés kdzvetett targydban, de nem dontdtte el a
polgadri jogi igényeket, azokra a polgari jog (vételi jog) szabadlyait kell
alkalmazni és a vételi jog ingatlan-nyilvantartédsi feltiintetésével szemben helye
van bizonyitédsnak. Megitélése szerint az ingatlan dolog megszilnésével a
szerz&dés kozvetlen targya lehetetlentilt, ezért a vételi jog jogfenntartéasédhoz a
feleknek a jogaikat, kételezettségeiket mdédositani kellett volna. Ugyanakkor a
felek a .... helyrajzi szami ingatlan megszlnése folytdn a vételi jogot alapitd
szerz&désiiket a .... helyrajzi szédml ingatlanra nem médositottédk. A vételi jog
kozvetett tadrgyanak megszilnése, jogfenntartd mdédositidsdnak hidnya megitélése
szerint elsédlegesen a vételi jog megszlnését, a jog lehetetlenilését,
masodlagosan jogszabdlyba utkozd vételi nyilatkozat semmisségét, harmadlagosan
lehetetlen szolgédltatédsra irédnyuld vételi nyilatkozat semmisségét okozza. Tehat
megitélése szerint az opcids szerzd8dés jogi lehetetleniilés folytan megszint.
Miutdn a vételi jog kdzvetett targyat képezd ... helyrajzi szdml ingatlan a
2006. februar 9. napjan kelt kdzigazgatasi épitésligyi hatédrozattal jogilag
megszint, az ingatlan forgalmon kivilivé valt. Ettdl a naptdl tulajdont szerezni
rajta mdr nem lehetett. A .... helyrajzi szadml ingatlanra vonatkozd vételi jogot
alapitd szerzddés teljesitése az ingatlant megszintetd telekalakitési
kdzigazgatadsi épitéstgyi hatdsdgi hatdrozat mint jogi akadédly miatt lehetetlenné
valt. Az opcids szerzddés 2006. februadr 9. napjan megszint, amelyrdl a szerzddd
felek tudomédst szereztek. Alldspontja szerint a teljesités jogi akadalyat



szerz&désmddositissal a jogil akadédly bekdvetkezése eldtt, mig Uj szerzddéssel a
jogi akadaly bekdovetkezése utdn hérithattdk volna el a felek. A szerzddés
mdédositds hidnya esetén a kozjogil aktusnak kotelemsziintetd hatédsa van. A
megszint szerzddést pedig médositani nem lehet. Eszrevételezte, hogy a
megismételt elsé6foku eljadréds soran itéleti bizonyossdghoz elegendd megédllapitéast
nyert, hogy a felek nem mdédositottdk az opcids szerzddést, és UGj opcids
szerz8dés sem kotottek alsdé4némedi .... helyrajzi szadml ingatlanra, ezért a
megszlint .... helyrajzi szédmG ingatlanra alapitott vételi jog alapjan egy masik,
a .... helyrajzi szamt ingatlanra alperes vételi jogot, erre vételi
nyilatkozatot, és tulajdonjogot nem alapithat. A vételi jogot alapitd szerzddés
tehdt megszlnt anélkiil, hogy a megszlnt ingatlanbdl telekalakitdssal létrejott
ingatlanokra az alperes vételi jogot szerzett volna, azaz a szerzddés
teljesitése kozigazgatdsi okbdl valt lehetetlenné. A lehetetleniilési ok
bekdvetkeztével a szerzddés a felek akaratdtdl és jognyilatkozatuktdl
fliggetlentil megszint. A telekalakitédsi kdzigazgatdsi hatédrozat mint jogi akadaly
bekovetkezéséért egyik fél sem felelds, annak meghozataldra mindkét fél
érdekkoérében keriilt sor. A negyedleges kereseti kérelme vonatkozdsdban kiemelte,
hogy a jegyzd &ltal kiadott iratok iktatdsi adatai és alédirédsai igazoljak, hogy
az alperes telekalakitédsai elintézésében a férje jart el. A tantvallomas is
igazolja, hogy egyszerre jart el igyintézd koztisztviseldként és az opcids
szerz&déskotési eljaras soran a feleség polgdri anyagi jogi képviseld&jeként. A
hatdésédgi Ugyintézd fél mint alperesi képviseld magatartédsa a képviselt alperest
jogositja és kotelezi, ezért a kozélet tisztasdgat sértd kozremikddés alperes
terhére esik. Otdd-hatod-heted-nyolcadlagos kereseti kérelmei vonatkozaséban
sérelmezte, hogy az ingatlanforgalmi maganvéleményt nem értékelte az elsdfokt
birbésag, és az ingatlanforgalmi szakértd kirendelésére vonatkozd inditvanyat
mellézte. Egyebekben az e kdrben a keresete ténybeli és jogi alapjaira tett
elbadasat fenntartotta.

Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az elsé foku itélet helybenhagyasat
inditvanyozta megalapozottsdga folytédn, eljardsi szabidlysértés hidnyéban.
Kordbbi nyilatkozatait fenntartva kiemelte, hogy a vételi jogot alapitd
szerz&6dés mdédositadsdra nem volt szilkség miutdn a vételi joggal érintett ingatlan
mint a vételi jog targya sem jogilag, sem mint dolog nem szUnt meg, nem
lehetetlenilt el.

A fellebbezés nem alapos.

Az elséfoku birdsdg a rendelkezésre 4116 bizonyitékok okszerd mérlegelésével
dllapitotta meg a tényallast, és abbdl helytalld jogkdvetkeztetések levonésaval
megalapozott doéntést hozott. A fellebbezésben foglaltakra figyelemmel a
masodfoka birdsdg az aldbbiakat emeli ki:

A mésodfoku birésdg mindenek eldtt arra mutat réa, hogy a rendelkezésre al116
iratokbdél megdllapithatdan a korédbbi masodfoklt hatdlyon kiviil helyezd végzésben
foglaltaknak az elsé6fokl birdésag eleget tett; a Pp. 3. § (3) bekezdése szerinti
tadjékoztatédsi kdtelezettség teljesitésre kertilt. A felperes mindezek alapjan nem
volt elzadrva attdl, hogy az 6t terheld bizonyitdsi kodtelezettségének eleget
tegyen, bizonyitékait, bizonyitédsi inditvényait eldterjessze. A tdjékoztatéasi
kotelezettség teljesitésénél nem volt figyelmen kiviil hagyhatd az, hogy a
felperes a megismételt eljardsban mdédositott keresetét vagylagosan terjesztette
eld, részben azonos ténybeli alapbdl, eltérd jogalapok megjeldlésével, hasonld,
illetéleg azonos jogkdvetkezmények levondsat kérve. Az elsédfoku birdsédg a
tovabbi bizonyitast részben az iligyvédi titoktartds aldli felmentés hidnyéban,
részben mint sziltkségtelent helytédlldan melldézte. A felperes &altal
fellebbezésében sérelmezett nyilvadnossdg kizdrdsanak az érdemi doéntésre kihatésa
nem volt, igy mindez nem jelentett olyan eljarédsi szabdlysértést, amely miatt a
tdrgyalds megismétlésére sziltkség lenne, igy a Pp. 252. § (2) bekezdés
alkalmazhatdésdgadt nem vetette fel.



A fentiek alapjan a Pp. 252. § alkalmazhatdsdgénak hianyédban a masodfoku birdsédg
érdemben birdlta el a fellebbezés megalapozottsagat.

Elsédlegesen kiemeli, hogy a rendelkezésre 4116 adatokbdl megadllapithatdan nem
411 fenn olyan dolog egyesiilés, amely kizdrnd a dolog azonossagot. Nem vitédsan a
felek kozott a Ptk. 375. § (1) bekezdése szerinti opcids szerzddés a

helyrajzi szadml ingatlanra jott létre. A szerzddésben a felek ugyanakkor
rogzitették azon megdllapodéasukat is, mely szerint az ingatlan belteriletbe
vonédsa, illetve telekalakitds fog torténni, amelynek érdekében az alperes jar
el. Ehhez képest a felperes tisztédban volt azzal, hogy az ingatlan
nyilvantartéasi adataiban valtozads fog bekdvetkezni a vételi jog id&tartama
alatt, miutadn a felperes erre tekintettel biztositott az alperesnek a maximdlis
hatdrozott iddére vételi jogot az adott térmértékd ingatlan vonatkozasaban.

A kifejtettek értelmében az opcids szerzddés nem valt lehetetlenné, a legutolsd
telekalakitds alapjan a dologazonossadg megallapithatdésdga folytén. A
belteriiletbe csatoléasnédl csak méds helyrajzi széma lett az ingatlannak, de az
ugyanazon teritletld, térmértékd ingatlan maradt. A dologazonossadgot ugyancsak nem
befolyasolta az ingatlan késdébbi harom részre osztésa, figyelemmel arra is, hogy
a vételi jog mindegyik ingatlanra bejegyzésre keritilt, és az igy létrejott harom
ingatlan koziil kettd adésvételi szerzddéssel torténd értékesitése soradn a vételi
jog jogosultjanak nyilatkozata rendelkezésre &4llt ezen két &truhéazés
vonatkozdsédban, amely azonban nem jelentette az, hogy a fennmaradd tovabbi
helyrajzi szaml ingatlanra ne tartotta volna fenn az alperes a vételi jogadt. Az
ezt kovetd telekalakitds sordn sem vegyllt harmadik személy tulajdonat képezd

ingatlannal a fennmaradt ingatlanrész, nevezetesen a .... helyrajzi szému
ingatlan. A .... helyrajzi széml ingatlanbdél létrejové .... helyrajzi szamt
ingatlan lényegében azonos azzal, hogy a harmadik személy ingatlanaval hatéaros
résznél egy Ut kialakitédsa érdekében csdkkentve lett a .... helyrajzi szamt
ingatlan térmértéke, és igy jott létre a .... helyrajzi szédml ingatlan, amely
igy térmértékcsdokkenés folytan lényegében azonos a .... helyrajzi szamu

ingatlannal. Tehadt dologegyesiilés nem jott létre, a dologazonossag az opcids
szerz&dés vonatkozdsdban megdllapithatd volt. Ebbd&l kdvetkezbdben jogi és fizikai
lehetetleniilés nem &4llt fenn, a Ptk. 312. § feltételei nem valdsultak meqg.

Az elséfoku birdsdg helytdlldéan adllapitotta meg, hogy a szerzddésben kikotott
hatdridbében gyakorolta az alperes a vételi jogat. A fentebb kifejtettek alapjan
az alperes arra az ingatlanra, illetdleg annak részére gyakorolta a vételi
jogat, amelyre a vételi jogot a felperes engedte.

Az alperes viszontkeresetére figyelemmel a felperes az elséddleges, mésodlagos és
harmadlagos keresetét - amelynek ténybeli alapja azonosan a vételil Jjog targyaban
bekovetkezett valtozéds volt - a viszontkeresettel szemben ellenkérelemként,
illetéleg kifogéds Gtjan is érvényesithette. EbbS1l kdvetkezbden ezen keresetek
vonatkozdsdba a Pp. 123. §-a szerinti megdllapitdsi kereset feltételei kozul a
Jjogmegdvas sziikségessége nem &llt fenn, igy megdllapitasi kereset
eldéterjesztésének helye nem volt. A mésodlagos és harmadlagos kereset az eredeti
dllapot helyredllitédsédra is iranyult, azonban e kdrben nem teljesithetd kereseti
kérelem keriilt eldéterjesztésre, hiszen a peradatok szerint az alperes a
vételdrat teljesitette a vételi nyilatkozatot kodvetden a felperes részére, amely
vételarat a felperes atvette, azaz a felperes rendelkezik a vételéarral, igy a
felperes sajat magaval szemben a vételdr visszafizetésre marasztaldst nem
kérhetett. Olyan kereset eldterjesztésének, amely szerint a felperes sajat magat
kéri marasztalni az alperes javara, nincs helye, igy a masodlagos, harmadlagos
kereset korében az elszamoléds nem teljesithetd, illetéleg eld nem terjeszthetd
kereseti kérelmet is tartalmazott. A mésodfokl birdésdg radmutat arra, hogy az
ingatlan tulajdoni lapja szerint a .... helyrajzi szaml ingatlan a felperes
tulajdonat képezi, igy erre tekintettel a felperes oldaldn - aki a kozhiteles
ingatlan-nyilvantartéds adatai szerint is az ingatlan tulajdonosa - olyan
jogmegdvas nem meriilhetett fel, amely alapjan a vételi nyilatkozat



érvénytelenségének megdllapitédsédra és az eredeti adllapot helyredllitéséra
irdnyuld kereset elbterjesztése értelmezhetd lenne. Az kizdrdlag az alperesi
viszontkeresettel szemben volt érdemben elbirdlhatd. E kdrben pedig a mar
kifejtettek értelmében a felperes elddleges, masodlagos és harmadlagos keresete
nem volt megalapozott.

A tovabbi vagylagosan eldterjesztett kereset koziill a jogszabalyba, jderkdlcsbe
itkodzésre, illetdleg uzsora cimén semmisségre alapitottan eldterjesztett
keresetek vonatkozdsdban a méasodfokl birdsdg maradéktalanul osztotta az elsdfokt
birdésdg jogi allaspontjat.

Az opcids szerzdbdés, illetbdleg a vételi jog gyakorldsa jogszabdlyba nem
itkozott. A mér kifejtettek értelmében az ingatlan azonossdga megadllapithatd
volt. Kizadrdlag a vételi jog jogosultjanak hozzdjaruladsaval, és a felperesnek az
ingatlan belteriiletbe vonédséara és a telekalakitdsokra figyelemmel torténd
térmértékében torténd valtozasdhoz vald hozzdjadruladsadra tekintettel a vételi
joggal érintett ingatlanban bekdévetkezett valtozds az ingatlanban mint a vételi
jog targydban érdemi valtozast nem eredményezett, tehdt a fentebb kifejtettek
szerint a dologazonossag megillapithaté volt. Igy jogszabdlyba nem iitkézott az
opcids szerzddés és a vételi jog gyakorléasa sem.

Az alperes hazastdrsénak részvétele a belterliletbe vondsi, illetdleg a
telekalakitdsi eljarésokban nem értékelhetd olyan koriilményként, amely az opcids
szerz&dést, illetdéleg a vételi jog gyakorlasat jderkdlcsbe iitkodzédvé tenné. Az
elséfokl birdsdg helytdlldan mutatott ra, hogy a koztisztviseld
O0sszeférhetetlensége vetéddhet fel, amely o6nmagdban az gy érdemi elbirdléséra és
ennek folytadn a telekalakitéds tényére kozvetlen kihatdssal nem volt, a polgéari
jogl jogviszonyt nem érintette, az opcids szerzddés, illetdleg a vételi jog
gyakorlédsadnak polgari jogi érvényességét nem befolyéasolta.

Az uzsora vonatkozdsdban az elsé8fokl birdsadg helytdlldan mutatott rd, hogy a
torvényi feltételeik koéziil a szubjektiv elem hidnyzik; nem bizonyitott, hogy a
felperes szorult helyzetben volt, melyrél az alperesnek tudomésa volt, és ezt
kihasznélta.

A feltdndé értékaranytalansédg korében a birdsdg a jelen peradatok mellett nem
latott felmerilni olyan szakkérdést, amelyre a Pp. 177. § (1) bekezdése alapjan
kilonleges szakértelemre, és igy szakértd bevonadsdra lett volna sziikség. Az
ingatlan beltertiletbe csatolasdt kovetd hdrom részre osztédsa utdn a felperes két
ingatlanra kotott adésvételi szerzd8dése e kdrben a masodfoku birdsdg megitélése
szerint elegenddé bizonyitékul szolgdl. Ezen adasvételi szerzddések tartalma
szerint a felperes ugyanazon egységaron értékesitette az ingatlant, mint amely
az opcids szerzddésben rogzitésre keriilt. Az ingatlanforgalmi szakértd - mivel
beépitetlen ingatlanrdél van szd - az ingatlan redlis forgalmi értékét a helyi
Osszehasonlitd ingatlanforgalmi adatok alapjéan hataroznd meg. Az Osszehasonlitd
adatok kozlil az adott helyben nem lehetett pontosabb adat a forgalmi értékekre,
mint az eldézdbekben idézett két adasvételil szerzddés, amely ugyanazon ingatlan
egyes részeire jott létre. Az adasvételi szerzddésekben rogzitett vételdrakbdl
kovetkezben a felperes maga is értékaranyosnak tekintette ezen vételdrat.

Ezek ismeretében ingatlanforgalmi szakmai ismeretek nélkiil is aggdlytalanul
megdllapithatdé, hogy az ingatlan forgalmi értéke és az opcids szerzddésben
meghatdrozott egységdr kozott nem allt fenn feltdnd értékardnytalansdg a vételi
jog gyakorléasa idején.

Az értékndvekedés megtéritése tekintetében a madsodfoku birdsdg az ott leirt
érvek megismétlése helyett csak utal az elsd foku itélet indokolésdban
foglaltakra.

Mindezek kiemelésével az elséfokl birdsdg megalapozottan utasitotta el a
vagylagos kereseteket, és helytdlldan adott helyt a viszontkeresetnek. A
Févarosi Itélétdbla ezért az elséfokll birédsdg itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdés
értelmében helybenhagyta a Pp. 254. § (3) bekezdés alkalmazésaval.



A felperes fellebbezése eredménytelen volt, ezért a masodfoku perkdltségrdl a
Pp. 78. § (1) bekezdés alapjan hatdrozott a F&varosi Itélétabla, melyben az
alperest képviseld ligyvéd munkadijat a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §
(2), (5), (6) bekezdés, 4/A. § (1) bekezdés alapjan a fellebbezési
pertargyértékhez képest a megismételt eljarads tényére figyelemmel kifejtett
ugyvédi tevékenység mérlegelésével 4llapitotta meg.

Budapest, 2013. mé&jus 23.
Dr. Németh Laszld sk.
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