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A Pécsi [télétabla a dr. Olt Gyérgy lgyvéd altal képviselt l.rend( felperes neve |.
rend(, Il.rendd felperes neve Il. rendd, lll.rend( felperes neve lIll. rendi mindharman
(cimik) és IV.rendli felperes neve (cime) IV. rendi felpereseknek - a dr.
..... jogtanacsos altal képviselt alperes neve (cime) alperes ellen - visszavasarlasi
jogot alapitd szerz6dés és egyéb létrehozdsa irant inditott perében a
..... Torvényszék 2013. oktdber 30. napjan kelt ....... szamu itélete ellen az I.,1l. és .
rendd felperes 17. sorszam alatt és az alperes 18. sorszam alatt elGterjesztett
fellebbezések folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét - fellebbezett részében - részben
megvaltoztatja a visszavasarlasi jogot alapitd szerzédés létrehozasa iranti keresetet
is elutasitja. Mell6zi az alperes elséfoku perkdltségben marasztalasat a lll. rend(
felperes javara, és kotelezi a lll. rendl felperest, hogy fizessen meg 15 napon belll
az alperesnek 800.000 (nyolcszazezer) forint elsé6foku €s 400.000 (négyszazezer)
forint masodfoku perkoltséget.

Kotelezi a felpereseket, hogy fizessenek meg egyetemlegesen, 15 napon belll az
alperesnek 200.000 (kettbészazezer) forint masodfoku perkdltséget.

Mell6zi az alperes elsofoku illetékfizetésre kotelezését, és kotelezi az |. rend
felperest, hogy fizessen meg az allamnak - kalén felhivasra - 624.000
(hatszazhuszonnégyezer) forint le nem roétt fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birosag fellebbezéssel tamadott itéletével visszavasarlasi jogot alapitd
szerzddést hozott létre a sz.-i .... helyrajzi szam alatt felvett, .....,....szdmu ingatlanra
39.000.000 forint vételar mellett a lll. rend( felperes javara, 2011. junius 17. napjatol
5 év idbétartamra, a lll. rend( felperes és az alperes kozo6tt a dr. |. kdzjegyzo elbtt
...... szamu 2009. szeptember 21. napjan kézjegyzbi okiratba foglalt megallapodas
11.) pontja alapjan. Ezt meghaladdan, az ugyanerre az ingatlanra bérleti szerzédeés
létrehozasa irant elbterjesztett keresetet elutasitotta. Az alperes viszontkeresete
alapjan a Ptk. 98. és 99. §-ara utalva kotelezte a felpereseket 2011. julius 1.
napjatol 2013. oktéber 31. napjaig terjed6 idére havi 180.000 forint hasznalati dij



fizetésére kamattal terhelten, elszamolva a felperesek javara a mar teljesitett
Osszeget, ezt meghaladdan a viszontkeresetet elutasitotta. Allaspontja szerint a
felek k6z6tt 2009. szeptember 21-én kelt megallapodas 11. és 12. pontja a Ptk. 208.
§ (1) bekezdése szerinti elészerz6désnek minésil, mely szerz6désben a felek
megallapodtak abban, hogy amennyiben a sz.-i ..... helyrajzi szdmu ingatlan
tekintetében az alperes opcios jogaval él, a korabbi tulajdonos, tehat a Ill. rendd
felperes javara 5 évre visszavasarlasi jogot keletkeztetnek, megallapodtak a
visszavasarlasi jog feltételeiben, a vételarban, és vallaltak, hogy a vételi jog alapjan
tortént tulajdonszerzéstdl szamitott 15 napon belil a szerzédést aldirjak. A
megallapodas 12. pontjat bérleti  szerz6dés  megkotésére  iranyulo
kotelezettségvallalasként értelmezte, azonban az volt az allaspontja, hogy az
alperes a Ptk. 208. § (5) bekezdése alapjan e szerz6dés megkotését
megtagadhatta, mert bizonyitast nyert, hogy az elészerz6dés megkdtése utan
beallott korilmény folytan - a felperesek még az altaluk realisnak tekintett dijat sem
fizették meg, a bérfizetés elmulasztasa esetén pedig a Ptk. 428. § (1) és (2)
bekezdése szerint a bérbeadd a bérletet azonnali hatallyal felmondhatja - a
szerz6dés felmondasanak lenne helye. A viszontkereset alapjan az ingatlant

hasznald 1.,11.,1ll. rend(i felperest hasznalati dij fizetésére kbtelezte.
Az itélet ellen az I.,IL.,llll. rend( felperesek és az alperes is fellebbezést terjesztett
el6.

A fellebbezd felperesek az elsd6foku birdsag itéletének megvaltoztatasat, és a
modositott  keresettel egyezben - elsédlegesen a becsatolt tervezet szerinti
tartalommal, masodlagosan az el6szerz6désben irt tartalommal - a bérleti
szerzb6dés I|étrehozasat kérték. Valtozatlanul arra hivatkoztak, hogy a
szerz6déskoteési kotelezettség idépontjaban semmi olyan ok vagy koérilmény nem
allt fenn, amely megalapozta volna az elallast vagy felmondast, ezért a Ptk. 208. §
(5) bekezdése alapjan az alperes a szerz6dés kotését nem tagadhatta volna meg.
Utaltak arra, hogy tobb alkalommal targyaltak az alperessel a bérleti szerz6dés
megkotésérdl, amitdl azonban az alperes elzarkdzott, és az ingatlan kilritése irant
inditott eljarast.

Az alperes fellebbezésében az els6foku birdsag itéletének megvaltoztatasat és a
kereset telies elutasitasat kérte. Alldspontja szerint a megallapodasban a
tulajdonszerzéstdl szamitott 15 napon belll vallaltak felek a szerz6dés alairasat, a
felperesek ez id6 alatt szerzddési ajanlatot nem kildtek, a hataridét elmulasztottak,
ezért az alperesnek szerzddéskotési kotelezettsége mar nincs. Hivatkozott arra is,
hogy a Ptk. 374. § (1) bekezdése szerint az eladott dolog visszavasarlasanak jogat
az adasvételi szerzddéssel egyidejlleg kell irasba foglalni.

A fellebbezdb felperesek fellebbezése alaptalan, az alperes fellebbezése alapos.
Az els6foku birosag itéletében a felek elbadasa és a bizonyitékok egybevetése

alapjan helyes tényallast allapitott meg, a helyes tényallasbdl azonban a
visszavasarlasi jogot alapitd szerz6dés létrehozasara iranyuld kereset tekintetében



téves jogi kdvetkeztetést vont le, ezért a masodfoku birésag az elséfoku birdsag
itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan - fellebbezett részében - részben
megvaltoztatta, és a visszavasarlasi jogot alapitd szerz6dés létrehozasa iranti
keresetet is elutasitotta az alabbi indokok miatt:

A Ptk. 374. § (1) bekezdése szerint az eladott dolog visszavasarlasanak jogat az
adasvételi szerzbdéssel egyidejlleg irasba kell foglalni. Ingatlanra kikotott
visszavasarlasi jogot az ingatlannyilvantartasrol szolé 1997.évi CXLIL. tv.
végrehajtasara kiadott 109/1999(XI1.29) FVM rendelet 14.§ (2) bekezdése
értelmében a vevo tulajdonjoganak bejegyzésével egyidejlileg lehet bejegyezni az
ingatlannyilvantartasba. A fentiekbdl az kdvetkezik, hogy a visszavasarlas jog
alapitasaban a felek mas jogcimen torténé tulajdonatruhazas esetén érvényesen
nem allapodhatnak meg, és nem alapithatnak érvényesen visszavasarlasi jogot az
adasvételi szerz6dés megkotéseét kovetd késdbbi idbpontban sem.

A perbeli megéllapodas 11.) pontjaban a felek el6szerz6désben az vallaltak, hogy
az alperes tulajdonszerzését kdvetben visszavasarlasi jogot alapitd szerzddeést
kétnek, ezzel azonban lehetetlen szolgaltatasra vallaltak kotelezettséget, mert az
altaluk meghatarozott modon és idében a visszavasarlasi jog az idézett jogszabalyi
rendelkezések folytan érvényesen nem volt megalapithaté. A Ptk. 227. § (2)
bekezdése szerint a lehetetlen szolgaltatasra iranyulé szerzé6dés semmis. A Ptk.
234. § (1) bekezdése szerint semmisség megallapitdsahoz kilén eljarasra nincs
szUkség, a semmisséget a birdsagnak hivatalbol észlelnie kell, a semmis
szerzbdésen alapuld keresetet el kell utasitani /1/2005 (VI.15) Pk. Vélemény/, ezért
a masodfoku birésag a felperes érvénytelen el6szerz6désen alapulé szerzédés
létrehozasa iranti keresetét elutasitotta.

Egyetért a masodfoku birésag a bérleti szerzédés létrehozasa irant elGterjesztett
kereset kérelem elutasitasaval, annak indokait azonban az alabbiak szerint
modositja és egésziti ki:

A Ptk. 208. § (4) bekezdése szerint a birésag a szerzbdést kivételesen az
elészerz6désben megallapitott feltételek mddositasaval is létrehozhatja, ha ezt
nemzetgazdasagi érdek vagy a felek kiilonos méltanylast érdemld érdeke indokolja.
A fellebbez6 felperesek keresetiikben - melyrél az elséfoku birésag a Pp. 3. § (2)
bekezdés alapjan donthetett - az elGszerz6déstél lényegesen eltérd feltételek
mellett kérték a bérleti szerzédést létrehozni, a masodfoku targyaldson tett
nyilatkozatuk szerint azt az alperestdl a pert megel6zden is ilyen tartalommal kérték.
Az alperes az el6szerzdédésben vallaltaktdl eltérd tartalmu szerz6dés megkotéseére
nem volt koteles, a szerz6dés megkdtését a Ptk. 208. § (5) bekezdése alapjan
alappal tagadta meg, és a felperesek altal kért tartalommal a szerzédés
létrehozasara a Ptk.208.§ (4) bekezdésében irt feltételek hianyaban - melyek
fennallasara egyébként a felperesek nem is hivatkoztak - az els6foku birosagnak
sem volt lehetésége.

A fellebbez6 felperesek a masodfoku eljaras soran terjesztettek el - masodlagos -



kereseti kérelmet az irant, hogy a birésag az elészerzédésben irt feltételekkel hozza
|étre a bérleti szerz6dést. A Pp. 247. § (1) bekezdés szerint a masodfoku eljarasban
a keresetet megvaltoztatni nem lehet. A Pp. 146. § (5) bekezdése szerint nem
keresetvaltoztatas ha a felperes a keresettel érvényesitett jog megvaltoztatasa
nélkil annak megalapozasara ujabb tények hoz fel; az eredetileg kovetelt dolog
helyett, utdbb beallott valtozas folytan mas dolgot vagy kartéritést kovetel; a
keresetét leszallitja, illetve az eredetiieg nem koévetelt jarulékokra vagy a
kOvetelésnek, illetleg a jarulékoknak a per folyaman esedékessé valt részleteire is
kiterjeszti; megallapitas helyett teljesitést vagy teljesités helyett megallapitast
kovetel. A perbeli esetben a létrehozand6 szerz6dés tartalmanak megvaltoztatasa
olyan keresetvaltoztatds, amely tulmegy a Pp.146.§ (5) bekezdésének keretein,
meg nem engedett keresetvaltoztatasnak minésul, ezért azt a masodfoku birésag
nem biralhatta el.

A felperesi fellebbezés sikertelen volt, az alperes fellebbezése eredményes volt,
ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a felperesek az alperes részére mind az
els6-, mind a masodfoku perkdltség megfizetésere kotelesek. A masodfoku birdsag
az els6foku birdsag itéletébdl mellbzte az alperes perkdltségben és illetékfizetésben
marasztalasat, és ehelyett javara a visszavasarlasi jogot alapitd szerz6dés kapcsan
a lll. rendl felperest, mig a bérleti szerz6dés létrehozasa korében felpereseket
kotelezte az Ot képvisel6 jogtanacsos munkadijanak medfizetésére, melynek
O0sszegét a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a, b) pontja, valamint az
(5) bekezdés alapjan allapitott meg, figyelemmel a Pp. 67. § (2) bekezdésében
foglaltakra. Az 1. rendl felperest, aki az eljaras megindulasakor személyes
illetékfeljegyzési jog kedvezményében részesilt, az Itv. 74. § (3) bekezdése alapjan
alkalmazando 6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan kotelezte - |I.
és lll. rendd személyes koltségmentessége folytan - a bérleti szerzédés
létrehozasaval Osszefiggésben az allam altal elblegezett eljarasi illeték
medfizetésére, melyet 7.800.000 forintos pertargyérték alapulvételével allapitott
meg.

Pécs, 2014. majus 28.

. Kovacs lldikd s.k. a tar)écs elndke, Dr. Berki Csilla s.k. el6ado biro, Dr.
Gydngydsiné dr. Antdk Eva s.k. bird



