Févarosi [tél6tabla
3.P£.20.703/2019/10/11.

A Févarosi {tél6tabla a Lotz és Tarsa Ugyvédi Iroda altal képviselt Lrendii felperes neve(I.rendii
felperes cime) I. rendii és a II. rendii felperes (II. rendii felperes cime) II. rendl felpereseknek a
Dukkon Ugyvédi Iroda dltal képviselt L. rendii alperes (I. rendii alperes cime) 1. rendii, dr. Gécsi
Zoltan tigyvéd altal képviselt I1. rendi alperes (II. rendi alperes cime) II. rendi, a dr. Mihaly
Katalin iigyvéd és a Miklos-Orban-Vorss Ugyvédi Iroda altal képviselt III. rendii alperes (III.
rendi alperes cime) III. rendii és a IV. rendi alperes (IV. rendi alperes cime) IV. rendi, a
Kovécs és Kalman Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt V. rendii alperes neve(V. rendii alperes cime) V.
rendii, a Kosik Ugyvédi Iroda altal képviselt VI. rendii alperes (V1.rendii alperes cime) VI. rendd, a
dr. Kéfalvi Erzsébet altal képviselt VII. rendii alperes (VIL.rendi alperes cime) VII. rendi és a dr.
Kovacs Robert ligyvéd altal képviselt X. rendii alperes (X. rendii alperes cime) X. rendli alperesek
elleni vételi jog jogellenes gyakorldsanak megallapitasa iranti perében a Fdvarosi Torvényszék
2019. marcius 13. napjan kelt 7.G.41.044/2011/447. szamu itélete ellen az I. és II. rendii felperesek
457. és 473., az 1. rendi alperes 452. és 470., a II1. és I'V. rendii alperes 451. €s 466. sorszam alatti
fellebbezése folytdn meghozta az alabbi

itéletet:

A Févérosi téltabla az elséfoka birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti; fellebbezett
rendelkezéseit részben megvaltoztatja oly modon, hogy melldzi a II. III. és IV. rendli alperesek
szamadasi kotelezettségének megallapitasat, valamint a III. rendli alperes perkoltség megfizetésére
kotelezését az 1. rendl felperes javara; az 1. rendl felperes altal a IV. rendii alperesnek fizetendd
perkoltség Osszegét 6.856.322,- (hatmillié-nyolcszazotvenhatezer-haromszazhuszonkettd) Ft-ra
felemeli; kotelezi az I. rendl felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt a III. rendli alperesnek
3.500.100,- (harommillio-6tszazezer-szaz) Ft perkoltséget; kotelezi a II. rendt felperest, hogy
fizessen meg 15 nap alatt a IIIl. rendi alperesnek 1.910.053,- (egymillio-kilencszaztizezer-
otvenharom) Ft perkoltséget; a felperesek illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott 900.000,-
(kilencszazezer) Ft kereseti illetéket a felperesek egyetemlegesen kotelesek megfizetni az allamnak
kiilon felhivasra; mellézi az itélet indokolasabdl a negyedleges kereset érdemére vonatkozd
indokolast (az itélet nyomtatott valtozatanak 50. oldal 3. bekezdését); egyebekben az elséfokt
birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az 1. rendii felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I. rendl alperesnek 24.550,-
(huszonnégyezer-6tszazotven) Ft, a III. rendil alperesnek 2.540.000,- (kétmillid-6tszaznegyvenezer)
Ft, a IV. rendli alperesnek 2.540.000,- (kétmillio-6tszdznegyvenezer) Ft, a VI. rendli alperesnek
19.050,- (tizenkilencezer-6tven) Ft, a X. rendli alperesnek 19.050,- (tizenkilencezer-6tven) Ft
masodfoku eljarasi koltséget.

Kotelezi a II. rendii felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az 1. rendt alperesnek 21.550,-
(huszonegyezer-6tszazotven) Ft, a III.  rendi  alperesnek  1.524.000,- (egymillio-
Otszazhuszonnégyezer) Ft, a VI. rendl alperesnek 19.050,- (tizenkilencezer-6tven) Ft, a X. rendi
alperesnek 19.050,- (tizenkilencezer-6tven) Ft masodfoku eljarasi koltséget.



A felperesek illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt 2.500.000,- (kétmillio-6tszazezer) Ft
feljegyzett fellebbezési illetéket a felperesek kotelesek egyetemlegesen megfizetni az allamnak
kiilon felhivasra.

A 1III. rendl alperes altal le nem rott 2.500.000,- (kétmillid-6tszazezer) Ft feljegyzett fellebbezési
illetékbdl az 1. rendl felperes 1.000.000,- (egymillio) Ft, mig a II. rendi felperes 1.500.000,-
(egymillio-6tszazezer) Ft megtizetésére koteles az allamnak kiilon felhivasra.

A TV. rendi alperes altal le nem rétt 2.500.000,- (kétmillio-6tszazezer) Ft feljegyzett fellebbezési
illetéket az I. rend felperes koteles megfizetni az dllamnak kiilon felhivasra

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A Fovarosi [télétabla 5.P£.22.033/2010/5. szamt végzése folytan megismételt eljarasban az elséfoku
birosag a felperesek keresetét az alabbiak szerint rogzitette:

Elsddlegesen a II. rendd, III. rendi és IV. rendii alperesekkel szemben torlési keresetet terjesztettek
el az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 62.§ (1) bekezdés a) pontja
alapjan azt allitva, hogy a II. rendd, III. rendli és IV. rendl alperesek a tulajdonszerzésiiket
megalapozo vételi jogot nem a hatdlyos Ptk. és a felek kozotti szerzdédéseknek megfeleléen
gyakoroltak. Kérték annak megallapitasat, hogy a II-III-IV. rendl alperesek nyilatkozata adasvételi
szerzOdést nem hozott 1étre. Az elsddleges keresetiiket azzal indokoltadk, hogy hianyzott a vételi jog
érvényesitéséhez sziikséges, a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. térvény (régi Ptk.) 374.§
¢s 375.§-ban eldirt eladdi tudomdsszerzés ¢és az opcios szerzddésben eldirt kézhezvétel;, az
engedményezésrol €s a kijelolésrdl a kotelezettet nem értesitették, igy az a felperesekkel szemben
nem valt hatdlyossa; az ingatlanok vételarait az alperesi vevok a vételi jog érvényesitésével
egyidejlileg vitattdk, ami érvénytelenné teszi a vételi jog gyakorldsat; a vevok az opciodra alapozott
tulajdonjogukat hamarabb jelentették be az ingatlan-nyilvantartasba, mint ahogy a jog gyakorlasarol
az eladok tudomast szereztek.

A fenti jogcimen az I. rendl felperes kérte az cim 1 alatti hrsz 1, a hrsz 2, és az cim 2 alatti hrsz 3
alatti ingatlanokr6l a II. rendii alperes tulajdonjogdnak torlését; az cim 3 alatti hrsz 4 alatti
ingatlanra széljegyzett IIl. rendii alperesi tulajdonjog bejegyzés iranti kérelem torlését és annak
megallapitasat, hogy a széljegy alapjan a III. rendii alperes tulajdonjoga nem jegyezhetd be; az cim
3 alatti hrsz 5, a hrsz 6, a hrsz 7, a hrsz 8 alatti ingatlanokra széljegyzett IV. rendii alperesi
tulajdonjog bejegyzés iranti kérelem torlését és annak megallapitasat, hogy az alperes tulajdonjoga a
sz¢ljegy alapjaul szolgald kérelem szerint nem jegyezheto be.

A 1I. rendii felperes kérte az cim 3 alatti hrsz 9, a hrsz 10 alatti ingatlanra széljegyzett I1I. rendii
alperesi tulajdonjog bejegyzés iranti kérelem torlését €s annak megallapitasat, hogy a III. rendi
alperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezheto be.

A felperesek elsddleges keresete az 1. rendi alperessel, mint az opcios jogok eredeti tulajdonoséaval
szemben, tovabba az V-X. rendii alperesekkel, mint a tulajdoni lapokra bejegyzett érintettekkel
szemben az eredeti allapot helyreallitasdnak tlirésére irdnyult.

Misodlagosan szintén torlési keresetet terjesztettek eld a II., II1. és IV. rendi alperesekkel szemben
az Inytv.62.§ (1) bekezdés a) pontja alapjan azzal az indokolassal, hogy az opciés nyilatkozatokkal
l1étrehozott adasvételi szerzodések feltiing értékaranytalansag miatt érvénytelenek.

Az eredeti allapot helyreallitdsa cimén az I. rendii felperes kérte a hrsz 1, a hrsz 2 ¢s a hrsz 3 alatti
ingatlanokrdl a II. rend alperes tulajdonjogéanak torlését; a hrsz 4 alatti ingatlanra széljegyzett II1.



rendii alperes tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmének torlését és annak megallapitasat, hogy a
sz¢éljegy alapjan a III. rendii alperes tulajdonjoga nem jegyezhetd be; a hrsz S, a hrsz 6, a hrsz 7, a
hrsz 8 alatti ingatlanokra széljegyzett IV. rendl alperes tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmének
torlését és annak megallapitasat, hogy az alperes tulajdonjoga a széljegy alapjaul szolgalo kérelem
szerint nem jegyezhetd be.

A 1II. rendl felperes kérte a hrsz 9, a hrsz 10 alatti ingatlanra széljegyzett III. rendli alperes
tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmének torlését €s annak megallapitasat, hogy a III. rendi alperes
tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartdsba nem jegyezhetd be.

A keresetiik az V-X. rendi alperesekkel, mint a tulajdoni lapokra bejegyzett érintettekkel szemben
az eredeti allapot helyreallitdsanak tlirésére iranyult.

Az adasvételi szerzOdések érvénytelenségét a régi Ptk. 201. § (2) és (3) bekezdésére, valamin a 202.
§-ra alapitottak. Ezen kérelmiiket azzal indokoltdk, hogy az ingatlanok piaci értéke az opcids jog
gyakorlasanak idején 1.000.000.000 Ft koriil volt.

Harmadlagosan kérték annak megallapitasat, hogy a II-III-IV. rendi alperesek kotelesek az altaluk
megszerzett ingatlanok opcios vételaraval a Polgari perrendtartdsrol szolo 1952. évi III. torvény
(régi Pp.) 123. § szerint a felperesek fel¢ elszamolni €és az elszamolds helyességének
megallapitasaval egyidejlileg - az elszamolas eredményétdl fiiggetlentil - kérték a II-III-IV. rendii
alperesek kotelezését 250.000.000 Ft értéknovekedésbdl eredd értékkiilonbozet (az opcids
vételarakban figyelembe nem vett értékndveld beruhdzasok értéke) megfizetésére oly modon, hogy
ebbdl

az . rendu felperes részére

- a II. rendl alperes 80.000.000 Ft értékkiilonbozetet és ennek a tulajdonjog megszerzésének
napjatol a kifizetés napjaig jaro, a régi Ptk. 301/A. § szerinti késedelmi kamatat koteles megfizetni a
hrsz 1 és hrsz 2, valamint a és hrsz 3.- ingatlanokon végzett munkak ellenértékeként,

- a III. rendl alperes 25.000.000 Ft értékkiilonbozetet és ennek a tulajdonjog megszerzésének
napjatol a kifizetés napjaig jaro, a régi Ptk. 301/A.§ szerinti késedelmi kamatat koteles megfizetni a
hrsz 4-0 ingatlanban végzett munkak ellenértékeként,

- a IV. rendi alperes 95.000.000 Ft értékkiilonbozetet és ennek a tulajdonjog megszerzésének
napjatol a kifizetés napjaig jaro, a régi Ptk. 301/A.§ szerinti késedelmi kamatat koteles megfizetni a
hrsz 5, hrsz 6, hrsz 7, hrsz 8 sz.-u ingatlanokban végzett munkék ellenértékeként;

a II. rendii felperes részére

- a III. rendt alperes 50.000.000 Ft értékkiilonbozetet és ennek a tulajdonjog megszerzésének
napjatol a kifizetés napjaig jaro, a régi Ptk. 301/A. § szerinti késedelmi kamatat koteles megfizetni a
hrsz 9, hrsz 10 sz.-1 ingatlanokban végzett munkak ellenértékeként.

Az elszamolast az alperesek tulajdonszerzése napjan érvényes vagy a Magyar Koztarsasag
Kormanya altal végtorlesztésre rogzitett 180 Ft-os svajci frank arfolyamon kérték teljesiteni.

Kérték az alperesek iddeldttiségen alapuld pergétlod kifogasanak elutasitasat azzal az indokoléssal,
hogy a II. rendii alperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriilt és a birtokba
bocsatas is megtortént, a végrehajtd pedig a hrsz 5,hrsz 6,hrsz 7,hrsz 8 hrsz.-u ingatlanokat a I'V.
rendi alperes, a hrsz 9,hrsz 10,hrsz 4 hrsz.-01 ingatlanokat a III. rendii alperes birtokaba adta.

Negyedlegesen kérték az 1. rendi alperes kotelezését 500.000.000 Ft és ennek a II-III-IV. rendt
alperesek tulajdonszerzésének napjatdl a kifizetés napjaig jard, a régi Ptk. 301/A.§ szerinti
késedelmi kamatanak a megfizetésére kartérités jogcimén oly moédon, hogy ebbdl 400.000.000 Ft-ot
az L. rendl felperesnek, 100.000.000 Ft-ot a II. rendii felperesnek koteles kifizetni. A keresetiiket a
régi Ptk. 339.§ (1) bekezdésére alapitottak.

Az 1. rendi alperes a hitelszerzodés szerint szabad felhasznaldsu hitel nyutjtasat vallalta, ezt az
Osszeget azonban nem bocsatotta a felperesek rendelkezésére, hanem azt a felperesi tartozasok



torlesztésére hasznalta fel. A felpereseket ért kar Osszege az Osszes ingatlan forgalmi értéke
csokkentve a felvett hitelek Osszegével. Az okozati Osszefiiggést abban jelolték meg, hogy az
alperesi jogeldd tisztaban volt a felperesek fizetésképtelenségével €s ennek ismeretében tett igéretet
arra, hogy a hitelt a felperesek altal megjeldlt célra folydsitja. Ebben az esetben a jovedelemtermeld
tevékenység megindulhatott volna és a felperesek a hitelt torleszteni tudtak volna.

Kérték az alperesek perkoltségben vald marasztalasat. Perkoltségként kérték elszamolni N.S.
maganszakeértd részére kifizetett 264.000 Ft-ot.

Az 1. rendli alperes a mddositott kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben valdé marasztalasat
kérte. Ramutatott arra, hogy a vételi joga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriilt, igy
jogszeriien jart el a vételi jog gyakorldsara torténd kijelolés soran. A kdlcsonszerzodésekbol eredd
koveteléseket engedményezte, annak pedig nincs jogi akadalya, hogy a kovetelést a biztositékok
nélkiil engedményezze. A negyedleges kereset targyaban kifejtette, hogy a felperesek keresete nem
felel meg a régi Pp. 121. §-dban foglaltaknak. A felpereseknek kart nem okozott.

A 1II. rendii alperes szintén a modositott kereset elutasitasat és a felperesek perkoltségben
marasztalasat kérte. Az érdemi védekezésében azt allitotta az elsddleges kereset targyaban, hogy a
vételi jog gyakorldsa jogszerti volt, az . rendii alperes tértivevényes levélben értesitette a
felpereseket a kijelolésrél. Az a tény, hogy a felperesek a szabalyos és pontosan cimzett
kiildeményeket "nem keresték", kizardlag nekik felrohatd mulasztds, amire a régi Ptk. 4. § (4)
bekezdése alapjan nem hivatkozhatnak (KGD2007. 153. és a BH2008. 172.). Eléadtak, hogy a vételi
jog gyakorlasa mindharom alperes vonatkozasdban az opciés megallapodasban rogzitett vételaron
tortént. Az opcids vételarat az alperesek csak ezt kovetden, 2009. november 27-én feladott
kiildeményiikben vitattak, amely nyilatkozatokat a felperesek atvették. A felperesek legkésobb ezen
levelek atvételekor, azaz 2009. december 10-én tudomast szereztek az opcids jog gyakorlasarol. A
II. rendii alperes allaspontja szerint a vételi jog érvényes gyakorlasat a vételar vitatdsa nem érinti,
mivel a nyilatkozatokat visszavontdk. A vételi jogot tartalmazd nyilatkozat kézbesitése
megtorténtének igazolasa nem elofeltétele a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem eldterjesztésének.
A kézbesités igazolasa hianypotlas keretében potolhato.

A feltind értékaranytalansagra alapitott keresetmoddositas elutasitasat elsédlegesen elkésettség
cimén kérte. Allaspontja szerint feltiing értékaranytalansag cimén a szerz6dés nem is tamadhat,
hiszen a felpereseknek lehetdségiik lett volna a vételar vitatasara, az értéknoveld beruhazasaik
elszdmolasara, amellyel nem ¢éltek. Az éallando birdéi gyakorlat a kockazati elemet tartalmazé
szerzOdések feltling értékaranytalansag cimén vald érvénytelenségét nem allapitja meg (BH1998.
273., és EBH1999. 97.). A vételi jog funkcidjaval nem egyeztethetd Ossze a forgalmi érték
vizsgalata. Arra az esetre, ha a feltlind értékaranytalansag a vizsgalat targyat képezi, ugy hivatkozott
az EBH2007. 1602. szamu eseti dontésre és a PK 267. szamu allasfoglalasra, és kérte értékelni,
hogy biztositéki célu vételi jog alapitasa tortént.

A harmadlagos kereset vonatkozasaban iddel6ttiségre hivatkozott azzal az indokolassal, hogy a 1II.
rendi alperes tulajdonjoga bejegyzésre kertilt, a birtokbaadas azonban nem tortént meg.

A III. és IV. rendii alperesek szintén a modositott kereset elutasitasat és a felperesek perkoltségben
marasztalasat inditvanyoztak. Az elsddleges keresettel kapcsolatban védekezésiiket a II. rendii
alperes altal elOterjesztettek szerint tartottdk fenn. A feltiind értékaranytalansag jogcimén
elSterjesztett kereset targyaban Ok is hivatkoztak az elkésettségre. Erdemi védekezésiikben pedig azt
allitottak, hogy az opcios vételarat a felperesek altal is megismert, helyszini szemlén alapulo
értekbecsléssel allapitotta meg az 1. rendil alperes, amit a felperesek is jovahagytak. A felperesek a
cim 3 szam alatti ingatlanban semmilyen értékndveld beruhazast nem végeztek. Az épiilet jelenleg



lakhatatlan, jogi helyzete teljesen rendezetlen. A harmadlagos kereset targyaban is idOelottiségre
hivatkoztak azzal az indokolassal, hogy az elszamolds két eléfeltétele a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzése ¢és az ingatlanok birtokba bocsatdsa nem tortént meg. Az elszamolasi
kotelezettségiiket azonban nem vitattak.

Az V. rendl alperes védekezésében arra hivatkozott, hogy refinanszirozta az I. rendi alperes altal a
felpereseknek nyujtott kolcsonszerzodéseket. A kolcson biztositékaként az 1. rendii alperes 6nalld
zalogjogot kotott ki a felperesek ingatlanaira, és ezeket az 6nallé zdlogjogokat engedményezte az I.
rendii alperes a refinansziroz6 V. rendi alperesre. Az V. rendi alperes a zalogjogokat 2009.
november 20-an engedményezte a X. rendll alperesre. A X. rendli alperes mint engedményes lett
volna koételes intézkedni az ingatlan-nyilvantartasi atvezetésrol. Mivel az V. rendl alperes zalogjoga
a tényleges atruhazéassal megsziint, ezért a tlrésre kotelezés tekintetében anyagi jogosultsag
fennallasanak hidnyaban nyilatkozatot nem tett.

A VI. rendi alperes kérte az I. rendii felperesnek a vele szemben el6terjesztett keresete elutasitasat
arra hivatkozassal, hogy a jelzalogjoga megsziint, mig a végrehajtasi jogot a kereset nem érinti.
Ezen tilmenden a per érdemére nem nyilatkozott.

A VII. rendii alperes a médositott kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben valdo marasztalasat
kérte a cim 2 szam alatti ingatlan tekintetében. Eldadta, hogy az 1. rendi felperes tobb mint
7.000.000 Ft tartozast halmozott fel a tarsashaz felé. Az I. rendi felperes és kozte 2005. december 1-
jén megallapodas jott 1étre, mely szerint az 1. rendii felperes atadott a tdrsashaznak az ingatlan északi
oldalan kozvetleniil a tarsashdz kozos teriiletével szomszédos 59,63 m? teriiletet. Ténylegesen
azonban a felperes mindkét ingatlant birtokdban tartotta és azt felszolitds ellenére nem adta at,
hasznalati dijat pedig nem fizet.

A VIIIL. rendl alperessel szemben az els6foku birosag a pert az 5.G.40.074/2010/12. szamu
végzésével megsziintette.

A IX. rendli alperessel szemben az elséfoku birdsag a pert a 433-11. szamu végzésével megsziintette.

A X. rendi alperes a vele szemben eléterjesztett kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben valo
marasztalasat inditvanyozta. Vitatta, hogy az engedményezési szerzodések érvénytelenek lennének.

Az elséfoku birosdg 447. sorszam alatt hozott itéletében a II. rendi alperes szdmadasi
kotelezettségét 162.400.000 Ft-ban, a III. rendt alperesét 317.000.000 Ft-ban, mig a IV. rendii
alperesét 362.500.000 Ft-ban allapitotta meg. Kotelezte a III. rendl alperest, hogy 15 napon beliil
fizessen meg az 1. rendii felperesnek 2.605.008 Ft perkoltséget, ezt meghaladdan a felperesek
keresetét elutasitotta, a marasztalasra iranyuld keresetek vonatkozasaban pedig a pert megsziintette.
Kotelezte egyetemlegesen a felpereseket, hogy 15 napon belill fizessenek meg az 1. rendi
alperesnek 28.125 Ft, a X. rendi alperesnek 12.500 Ft perkoltséget. Kotelezte az I. rendl felperest,
hogy 15 napon beliil fizessen meg a II. rendli alperesnek 4.875.000 Ft, a IV. rendii alperesnek
831.339 Ft, a VI. rendu alperesnek 28.125 Ft és a VII. rendl alperesnek 12.500 Ft perkoltséget.
Kotelezte a II. rendii felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a III. rendi alperesnek 1.167.667
Ft perkoltséget. Az 1. rendu felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott 900.000 Ft illetékbdl
90.000 Ft illetéket a I'V. rendii alperes, 810.000 Ft illetéket az I. rendii felperes koteles megfizetni az
allamnak kiilon felhivasra, mig a II. rendi felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott
900.000 Ft illetékbol 108.000 Ft illetéket a III. rendti alperes, 792.000 Ft illetéket pedig a II. rendli
felperes koteles megfizetni az allamnak kiilon felhivasra.



Az els6foku birosag altal megallapitott tényallas szerint az 1. renddi felperes az 1. rendli alperessel
2006. januar-aprilis honapokban 5 db kolcsonszerzodést kotott. Az 1. rendi felperes a
torlesztorészleteket 2008 év nyaraig fizette, amikor is fizetéssel késedelembe esett, és a II. rendii
felperessel egyiitt 1) kdlcsonigénylést nyujtott be az I. rendi alpereshez. Az I. rendi felperes és a
tulajdonaban 4ll6 II. rendi felperes az 1. rend alperessel 2008. december 1-jén 1jabb
kolcsonszerzodést kotott 50.000.000 Ft-ra, melyet az adoésok szabadon hasznalhattak fel. A kdleson
folyositasa azonban ugy tortént, hogy annak egy részét az I. rendii alperes kozvetleniil az APEH
részére utalta at az I. rendi felperes 17.977.100 Ft 6sszegli tartozdsanak rendezésére, egy részét a
korabbi kdlcsonszerzodésekbol fennallo 1. rendi felperesi tartozasok torlesztésére szamolta el, mig a
fennmaradd Osszeget ligyvédi letétbe helyezte, hogy onnan a jovObeni torlesztési kotelezettségre
hasznaljak azt fel. A felperesek altal felvett kolcson Osszege Osszesen 272.015.000 Ft volt. A
kolcsonszerzodések 5. pontja azonnali hatalya felmondési jogot biztositott a hitelezd részére,
amennyiben az ados a kolcsonszerz6désbdl fakadd barmely fizetési kotelezettségével irasos
felszolitas és pothataridd biztositasa ellenére késedelembe esik. A felek a kolcsonszerzodéseket a
cim 3, cim 2. és cim 1. szam alatti, a felperesek tulajdondban all6 ingatlanokra megkdotott vételi
jogot alapit6 szerzddésekkel, a refinanszirozo V. rendi alperes javara atruhazhaté 6nallo zalogjoggal
¢és dvadéki szerzédésekkel biztositottak.

Az egyes kolcsonszerzodések biztositdsdra a felperesek €s az I. rendl alperes az aladbbi opcids
szerzOdéseket kotottek meg: 2006. januar 26-an a cim 2 szam alatti ingatlan foldszintjén és
pinceszintjén elhelyezkedd hrsz 3-u albetétre 126.000.000 Ft opcios vételar mellett, 2006. februar
20-4n a cim 3 III. em. 1. szam alatt elhelyezkedd hrsz 4-u albetétre 43.645.000 Ft opcios vételar
mellett, 2006. marcius 24-én a cim 3 fszt. 1. szdm alatt elhelyezkedd hrsz 5. hrsz.-i albetétre
19.320.000 Ft opcids vételar mellett, a cim 3 fszt. 2. szdm alatt elhelyezkedd hrsz 6.-0 albetétre
4.060.000 Ft opcids vételar mellett, a cim 3 II. em. 1. szam alatt elhelyezkedd hrsz 7-u albetétre
62.580.000 Ft opcios vételar mellett, a cim 3 III. 2. szam alatt elhelyezkedd hrsz 8 hrsz.-i albetétre
6.139.000 Ft opcios vételar mellett; 2006. aprilis 21-én a cim 1 pinceszinten elhelyezkedd hrsz 1-u
¢s hrsz 2. hrsz.-u albetétekre 36.400.000 Ft opcids vételar mellett; 2008. december 1-jén a cim 3
L.em.1. szam alatt 1évé hrsz 9 hrsz.-i albetétre 44.940.000 Ft opcids vételar mellett, a c¢im 3
II.em.2. szam alatt elhelyezkedd hrsz 10 hrsz.-0 albetétre 19.320.000 Ft opcids vételar mellett. Az
opcios vételar dsszesen 362.404.000 Ft volt.

A felek az opcios vételarakat az E.I. Kft. értékbecslései alapjan hatdroztdk meg. Az opcids
szerzOdésben kikotott vételi jog kiterjedt az ingatlan valamennyi torvényes €s tényleges tartozékara,
igy azokra is, amelyek a megallapodés iddtartama alatt végzett 4j beruhdzas, fejlesztés, kiegészités
eredményeként valnak az ingatlanok tartozékavd. A vevé a vételi jogat az eladohoz intézett
egyoldalu nyilatkozataval gyakorolhatta a szerzddés 5. pontja értelmében. Ezt a nyilatkozatot a vevo
személyesen vagy ajanlott tértivevényes levélben volt koteles az eladonak atadni. A vételi jog
gyakorldsa a vevOnek az eladohoz intézett egyoldalu irasbeli nyilatkozata kézhezvételekor
hatalyosult. A felperesek hozzajarultak ahhoz, hogy a vevo tulajdonjoga a vételi jog gyakorlasat
tartalmaz6 nyilatkozat kézhezvételét kovetden az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre keriiljon
azzal, hogy a vételar a bejegyzést kovetden valik esedékessé. A vevo a vételarfizetési
kotelezettségét oly moddon is teljesithette, hogy azt az eladonak a vevdvel szemben esetlegesen
fennalld tartozasaiba beszamitja. Ezenkiviil barmelyik fél jogosult volt a vételi jog gyakorlasatol
szamitott 3 napon belill vitatni az opcids szerzédésben rogzitett vételarat. Erre az esetre a piaci
vételarat akként hataroztak meg, hogy a vevd az eladd koltségére a vevo altal megjeldlt ingatlan
értekbecsld vagy kozvetitd vallalkozastol irasbeli allasfoglaldst kér az ingatlan likvidacios értékérdl
¢s ez mindsiil vételarnak az értékbecslés keltét kovetd legalabb 6 honapig. Az opcios szerzodés



értelmében a vevo a vételi jog gyakorlasat harmadik személynek atengedhette, ami nem érintette azt
a jogat, hogy a vételarat beszamitassal rendezze.

A felperesek 2009 nyardn a kolcsondk torlesztésével ismételten késedelembe estek. Az I. rendil
alperes 2009. jalius 3-an kelt levelében szolitotta fel az I. rendli felperest a hatralék rendezésére
2009. julius 15-ig a szerzédések felmondésanak terhe mellett. A 2009. szeptember 24-én kelt
megallapodasban az I. rendl felperes a kdlcsonszerzodésekbdl eredd tartozas 0sszegét elismerte, €s
a felek megallapodtak abban, hogy az I. rendii alperes (helyesen I. rendii felperes) 2009. oktober 15-
ig megkisérli a zalogjoggal és vételi joggal terhelt ingatlanok értékesitését legalabb a lejart tartozas
Osszegét elérd vételaron, az I. rendli alperes pedig vallalta, hogy addig az iddpontig a
kolcsonszerzodéseket nem mondja fel, vételi jogat nem gyakorolja. Az ingatlanok értékesitésére
azonban nem kertilt sor, erre tekintettel az I. rendl alperes a kolcsonszerzodéseket 2009. oktober 20-
an azonnali hatallyal felmondta.

Az 1. rendi alperes 2009. november 20-an kelt megéllapodasban valamennyi kdlcsonszerzédésbol
eredd kovetelését a biztositékként kikotott fedezetekkel egyiitt - kivéve a vételi jogot - a D.I. Zrt. X.
rendii alperesre engedményezte. A X. rendil alperes 2009. november 24-én kelt megallapodasokkal
az egyes kolcsonszerzodésekbdl eredd meghatarozott 6sszegli koveteléseket tovabb engedményezte
a Il., III. és I'V. rendii alperesekre.

Az 1. rendi alperes 2009. november 25-én kelt levelében tajékoztatta a felpereseket, hogy a 2006. és
2008. évben kotott kolcsonszerzodésekbdl eredd valamennyi kdvetelését a biztositékokkal egyiitt - a
vételi jog kivételével - a D.I. Zrt. X. rendii alperesre engedményezte, és a vételi jog gyakorlasara az
Lrendl felperes cimeszam alatti hrsz 1 és a hrsz 2, valamint az VILrendi alperes cimeszam alatti
(hrsz 3) hrsz. alatti ingatlanokra a R.T. Kft. II. rendii alperest; az cim 3 1. emelet 1. (hrsz 9), az cim
3 1II. em. 2. (hrsz 10) és az cim 3 III. em. 1. (hrsz 4) szamu ingatlanokra a teljes ingatlan 46,666 %
tulajdoni hanyadéara a III. rendi alperest; az cim 3 fszt. 1. (hrsz 5), az cim 3 fszt. 2. (hrsz 6), a cim
3 Il.em.1. (hrsz 7), a cim 3 Ill.em.2. (hrsz 8) szdm alatti ingatlanokra - a teljes ingatlan 53,334%
tulajdoni hanyadara a IV. rendl alperest jelolte ki. A felperesek nevére és cimére szo6lod
kiildemények ,,nem kereste” jelzéssel érkeztek vissza.

A TI-IV. rendi alperesek 2009. november 25-én kelt nyilatkozataikkal gyakoroltak a vételi jogukat
valamennyi ingatlanra €s a jog gyakorlasaval egyidejiileg kérték a tulajdonjoguk ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzését. A vételi jog gyakorldsat tartalmazo nyilatkozatukat a felperesek nevének
¢s cimének megjeldlésével 2009. november 25-én adtdk postara, mely kiildeményeket a posta a
felado részére 2009. december 10-én kiildte vissza ,,nem kereste” jelzéssel.

A 1II. rendt alperes tulajdonjoga opcids vétel jogcimén nem jogerdsen bejegyzésre keriilt, mig a I1I.
¢s IV. rendli alperesek tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét széljegyezték. A tulajdonjogok
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése az elséfoku itélet meghozatalanak napjaig nem tortént meg.

A 1I. rendii alperes altal megkotott adasvételi szerzodések szerinti vételar 162.400.000 Ft, a III.
rendi alperesnél 107.905.000 Ft, a I'V. rendii alperesnél pedig 92.099.000 Ft.

A TII-IV. renddi alperesek 2009. november 26-an kelt és november 27-én postara adott
nyilatkozatukban vitattak az opcios vételarat. Ezen nyilatkozatukat a felperesek 2009. december 10-
én vették at. A levélben feltiintetésre keriilt, hogy mint a vételi jog gyakorlasara kijeldlt jogi
személyek 2009. november 25-én gyakoroltak a vételi jogukat, €s az opcios szerzodésben biztositott
jogukkal élve vitatjak az ingatlan vételarat. K6zolték, hogy az ingatlan vételardnak meghatarozasa
céljabol kérik az E.I. Kft.-tdl az ingatlan likvidacios értékének megallapitasat. Az armeghatarozas a



vételi jog gyakorlasat azonban nem érinti. 2015. februar 15-én a II. rendi alperes a hrsz 3-0 ingatlan
kivételével valamennyi, a III. és IV. rendi alperesek pedig az Osszes ingatlanra visszavontdk a
vételarat vitato nyilatkozatukat.

Az elséfoku birosag rogzitette, hogy a felpereseknek 2009. december 27-ig kellett volna az
ingatlanokat az alperesek birtokdba adni, ami azonban nem tortént meg.

Az cim 3 szadm alatti ingatlan forgalmi értéke az opcids jog gyakorlasdnak iddpontjaban
777.712.000 Ft volt, amelybdl a IIl. rendli alperes altal megvasarolt ingatlanhanyadok forgalmi
értéke 362.927.082 Ft, mig a I'V. rendu alperesé 414.784.918 Ft. A c¢im 1 szam alatti két ingatlan
forgalmi értéke ugyanezen idépontban 38.008.000 Ft volt, mig a cim 2 szam alatti ingatlan forgalmi
érteke a 126.000.000 Ft-os opciods vételarhoz képest nem valtozott. Mindezek alapjan az elséfoku
birosag a II. rendli alperes elszamolasi kotelezettségét 162.400.000 Ft-ra, a III. rendi alperes
elszamolasi kotelezettségét 254.000.000 Ft + afara, a IV. rendl alperes elszamolasi kotelezettségét
pedig 290.000.000 Ft + afa 6sszegre allapitotta meg az opcios jog gyakorlasanak idépontjaban.

Az els6foku birosag megallapitotta, hogy az I. rendu felperes a cim 3 szam alatti ingatlan szerkezeti
atalakitasait mar 2004-ben megkezdte ¢és abban 2009. november 25-ig végzett értéknodveld
beruhdzast, ezt kovetden kizardlag fenntartasi és karbantartdsi munkakat folytatott. Az épitkezésben
a IL. rendi felperes 2007-t61 vett részt. Az atalakitds soran az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
egyes albetéteket fizikailag megsziintették, az eredetileg lakhatdsi célokat szolgald tarsashazra
harom emelet épitettek és az épiiletet vendéglatoipari-szallodai funkcidra alakitottak at. Az
épitkezést részben engedély nélkiil végezték, amely az opcios jog gyakorlasdnak idépontjaig nem
fejez0dott be. A felperesek sem hasznélatbavételi, sem fennmaradasi engedélyt nem kaptak az
épiiletre. A VI. szint a belmagassagra figyelemmel allandé emberi tartozkoddsra nem alkalmas. A
felperesek 2009. oktober 20-an benyujtott fennmaradéasi engedély kiadasa iranti kérelmét az
épitésiigyi hatdsag 2012. december 15. napjan kelt KI/5034-25/2012/VII. szamu hatarozataval
elutasitotta. Az elutasitds indoka az volt, hogy a felperesek a hatdsag hianypotlasi felhivasat nem
teljesitették, nem csatoltak a felmérési ¢épitészeti-miiszaki tervdokumentéacidt, az ¢épiilet
rendeltetésének meghatarozasat, a Févarosi Epitészeti-Miiszaki Tervtanacs szakmai véleményét,
tervezOi nyilatkozatot. A hatdsag igazsagiigyi tartdszerkezeti szakért6i vizsgalatot rendelt el,
amelynek eredményeképpen az épiiletet a megépiilt teherhordd szerkezetek erdtani vizsgalata
alapjan "miiszakilag megfelel6" kategéridba sorolta. A jogerds hatarozat felhivta az érintettek
figyelmét, hogy az engedély nélkiil épitett épitményrészeket csak fennmaradasi engedélyezési
eljaras keretében megadott fennmaradasi engedély alapjan lehet hasznalatba venni.

Az ingatlan teljes birtokbaadasa a III. és IV. rendii alperesek részére nem toértént meg, az opcios
szerzddés targyat képezo 7 albetét ,.elvi birtokbaadéasara” végrehajtasi eljaras keretében kertilt sor. A
tarsashaz ingatlanforgalmi szempontbdl értékelhetd Osszes alapteriilete 1587 m? A felvond
kialakitasa épitési engedélykdteles statikai beavatkozasokat igényel. A tet6tér belmagassaga 2,30 m,
amely nem ¢éri el a huzamos emberi tartozkodasra alkalmas 2,50 m belmagassagot. Az épiilet
késziiltségi foka 70%. Az épiilet 100%-os késziiltségi foka mellett a 2009 novemberi forgalmi értéke
1.183.372.386 Ft. A hatralévé munkak és a parkolok hidnyara figyelemmel a maradvanyérték
szamitassal a teljes forgalmi érték 777.712.000 Ft. Az épitési telek szintteriileti mutatdja 7,67%, ami
2,17%-kal haladja meg a megengedett mértéket, az épiilet maximalis szintteriilete 1479,5 m? a
ténylegesen megvaldsult 1769 m?-rel szemben.

A cim 1 szam alatti ingatlanban az 1. rendii felperes vendéglatoipari 1étesitményt tizemeltetett C.C.
néven, ami az opcids jog gyakorlasanak idején még nem rendelkezett miikkodési engedéllyel. A per



tartama alatt az opcids szerzddéssel megvasarolt albetét birtokbaadéasa a II. rendi alperes részére
megtortént. Az Onkormanyzati és a tarsashazi kozos tulajdonban allo teriiletek jelenleg is az I. rendii
felperes birtokaban vannak. Jelen allapotdban egyik albetét sem hasznalhaté onalldéan, az opcids
szerzddéssel érintett albetétek késziiltségi foka azonos a C.C. késziiltségi fokaval, ami 100%-os.

A cim 2 szam alatti ingatlan esetén az ¢épitésiigyi hatésag 2010. junius 7-én kelt KI/8833-
8/2010/VII. hatarozataval az I. rendi felperes - épitési engedély hatdlyanak meghosszabbitasa iranti
- kérelmét elutasitotta, egyben kotelezte az épittetot, hogy a tovabbi nem engedélykdteles munkakat
a hatarozat jogerore emelkedésétdl szamitott 360 napon beliil fejezze be, és ezen hataridé alatt
hasznalatbavételi engedély iranti kérelmét nyujtsa be. A hasznalatbavételi engedély kiadéasat az
épitésiigyi hatosag felfiiggesztette a jelen per jogerds befejezéséig a tulajdonos személyének
megvaltozasa miatt. Az opcios jog gyakorldsaig a helyiségcsoportra meghatarozott testkultara
szalon funkcié nem modosult, az engedélykoteles munkak 100 %-ban elkésziiltek, ugyanakkor az
¢épittetd a helyiségre sem hasznalatbavételi, sem miikodési engedélyt nem kapott. Az ingatlan az
opcids jog gyakorlasa idején 640 m? alapteriileten harom szinten helyezkedett el. A per tartama alatt
a II. rend alperes birtokba bocsatasa megtortént.

Az elséfoku birdsag a fenti tényallas alapjan a felek jogviszonyara a Polgari Torvénykdnyvrdl szolo
1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) szabalyait alkalmazta.

A felperesek elsddleges keresete az ingatlan-nyilvantartasrol szo6l6 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.)
62. § 1 bekezdés a) pontja szerinti torlési kereset volt, amelynek jogalapjaként a felperesek a régi
Ptk. 205. § (1)-(4) bekezdésére, a 328. § (3) bekezdésére, a 330. § (1) és (2) bekezdésére, valamint a
375. és 374. §-okra hivatkoztak. Az els6foku birdsag tényként allapitotta meg, hogy a felperesek és
az I. rendli alperes biztositéki céli opcios szerzddéseket kotottek a kolesonszerzodések
biztositékaként. A cim 3 szdm alatti ingatlan vonatkozasdban a vételi jogot olyan ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tarsashazi albetétekre alapitottdk a felperesek, amelyek az opcios
szerz6dések megkotésének idopontjaban mar nem léteztek fizikailag, ezért vizsgalta, hogy az opcids
szerzOdések nem iranyultak-e a régi Ptk. 227. § (2) bekezdése szerint lehetetlen szolgaltatasra. Az
els6foku birdsag tigy foglalt allast, hogy tulajdoni hanyadként valo értékelésnek nem volt akadalya,
mert az opcids szerzodés megkotésekor sem Iéteztek mar az albetétek, ¢€s a felek ennek tudataban
allapodtak meg gy, hogy a felperesek beruhdzasai automatikusan az opcids jog részévé valik. Az
opcids szerzddésben a felek minden 1ényeges kérdésben megallapodtak, igy az opcids jogot 5 évre
alapitottdk, meghataroztak az opcids vételdrat, valamint azt az eljarast, amivel az opcios jog
gyakorlasa idején a piaci vételarat meghatarozzdk. Mindezek alapjan a II-IV. rendi alperesek a
vételi jogukat érvényes szerzddés alapjan gyakoroltdk. A felperesek sem vitattdk, hogy a
kolcsonszerzodés torlesztorészleteivel késedelembe estek és az 1. rendl alperes jogszerlien mondta
fel a kolcsonszerzodéseket. A kolcsonszerzodések 2009. oktdber 20. napjan az 1. rendi alperes
felmondasaval szlintek meg, ezzel megnyilt az 1. rendi alperes joga a vételi jog gyakorlasara. Az 1.
rendl alperes vételi joga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriilt. Az I. rendi alperes mint
gazdalkodo szervezet a régi Ptk. 374. § (5) bekezdése alapjan alkalmazando 373. § (4) bekezdése
alapjan jogosult volt a vételi jog gyakorlojanak kijelolésére. A vételi jog gyakorldsara a II-IV. rendii
alpereseket jeldlte ki. Az addsoknak a vételi jog kijeloléséhez nem kellett hozzéajarulniuk, ezért nem
volt annak jelentdsége, hogy a kijeldlésrdl szold értesités a felperesektdl nem kereste jelzéssel
érkezett vissza. Az érvényesség szempontjabol annak volt jelentdsége, hogy a vételi jog jogosultjait
az 1. rendl alperes kijeldlhette és az igy kijelolt jogosultak gazdalkodd szervezetnek mindsiiltek.
Alaptalanul allitottak a felperesek, hogy a X. rendl alperes €It a kijelolési jogaval. A X. rendi
alperes a vételi jogot engedményezés Utjan nem szerezte meg, az altala megszerzett koveteléseket
viszont tovabb engedményezhette a régi Ptk. 328. §-a alapjan a II-IV. rendl alperesekre.



Az els6foku birosag tigy foglalt allast, hogy a ,,nem kereste" jelzéssel visszakiildott jognyilatkozatok
nem tekinthetéek kézbesitettnek. A Legfelsébb Birosag BH2008. 172. szadmu eseti dontésben
kimondta, hogy a vételi jog gyakorlasat tartalmaz6 nyilatkozat szerzédéses nyilatkozat, aminek
hatalyosulasdhoz a régi Ptk. 214. § (1) bekezdése szerint az is kell, hogy az a masik félhez
megérkezzék. A vételi jog jogosultjanak nem a kézbesités, hanem a jognyilatkozat megérkeztét kell
bizonyitania. Az opcids szerzddések 5. pontjaban a felek kifejezetten abban allapodtak meg, hogy a
vevOnek az eladéhoz intézett egyoldalu irasbeli nyilatkozata ,.kézhezvételekor” mindsiil a vételi jog
gyakoroltnak, és ezen idéponthoz kototték a tulajdonjog atszallasat és az eladd birtokba bocsatasi
kotelezettsége megnyiltat is. Az alpereseknek azt kellett bizonyitaniuk, hogy a kézbesités
megtortént. A ,,nem kereste” jelzéssel ellatott postai kiildemény ennek bizonyitasara nem alkalmas,
az opcids szerzddés 5. pontja szerinti masik lehetdséggel, a személyes atadassal az alperesek nem
¢ltek. Ezért az elséfoku birosag azt allapitotta meg, hogy 2009. november 25-én az alperesek vételi
jognyilatkozata nem hatdlyosult, az ingatlanok tulajdonjogat ezen a napon nem szerezték meg.
Ugyanakkor az alperesek bizonyitottak, hogy a felperesek a vételarat vitatd alperesi nyilatkozatokat
2009. december 10-én atvették. A tudomasszerzéssel a vételi jognyilatkozat hatdlyosult, ezért a
birdsag ebben az idopontban allapitotta meg az adasvételi szerzodések létrejottét és a tulajdonjog
atszallasat. Az elséfoku birosag allaspontja szerint a vételi jog gyakorlasat tartalmazé okiratok az
opcids szerzddésben rogzitett vételartol eltérd vételdrat nem tartalmaznak. Mindezek alapjan a
felperesek torlési keresetét, mint alaptalant elutasitotta.

A felperesek a masodlagos keresetiiket az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontjara alapitottak és a II.
rendll alperes tulajdonjoganak, valamint a III. és IV. rendi alperesek tulajdonjog bejegyzése iranti
kérelmének a torlését kérték. A torlési kereset jogalapjaként hivatkoztak a régi Ptk. 201. § (2) és (3),
valamint 202. §-4ra. A feltlind értékaranytalansag cimén az adasvételi szerzddések
érvénytelenségének megallapitasat és az eredeti tulajdoni allapot visszaallitasat kérték. Az elséfokt
birosag kiemelte, hogy a felperesek a régi Ptk. 202. §-a alapjaul szolgalo tényallast nem adtak elo,
az adasvételi szerzddés uzsora jellegére csak a jogszabalyhely megjelolésével utaltak. Ramutatott
ugyanakkor arra, hogy az opcids jog gyakorlasaval létrejott adasvételi szerzddés esetében
fogalmilag kizart a régi Ptk. 202. §-an alapuld semmisség. A feltlind értékaranytalansagra alapitott
kereset a régi Ptk. 235. ¢és 236. §-a értelmében nem volt elkésett. A felperesek teljesitése a vételi jog
gyakorlasaval valt hatalyossa, igy a megtamadasi hataridé is 2009. december 10. napjan kezd6dott.
A felperesek ettdl szamitott egy éven beliil, mar 2009. december 28-an megtamadtak az adasvételi
szerzddésekben szerepld vételdrat feltling értékaranytalansdg cimén. A feltiind értékaranytalansag
vizsgalata sordn az els6foku birdsag igazsagiigyi ingatlanforgalmi és miszaki szakértdi vizsgalatot
rendelt el valamennyi ingatlanra.

A cim 3 szam alatti ingatlan esetén az elséfok birdsag a tulajdoni hanyadok értékét vizsgalta, mivel
a bejegyzett albetétek a vételi jog gyakorlasakor, de mar az opcios szerzodések megkotésének idején
sem léteztek. A teljes ingatlan forgalmi értékének meghatirozédsa volt a szakértdk feladata és ez
alapjan lehetett az egyes alperesek tulajdoni hanyada értékét megallapitani. Valamennyi szakértd
megallapitotta, hogy a felperesek engedélytdl eltérden a miiszaki eldirasok csaknem teljes figyelmen
kiviill hagyéasaval végeztek az ingatlanban atalakitast, amire sem hasznalatbavételi, sem
fennmaradasi engedélyt nem kaptak. Szulyovszky Laszl6 igazsagiigyi szakértd az ingatlan forgalmi
értékét bruttd 772.890.715 Ft-ra értékelte. A szakértd kifejtette, hogy magat a forgalomképességet a
hasznalatbavételi engedély hidnya nem érinti, az ingatlan Onmagaban az elhelyezkedése miatt
forgalomképes. Az ingatlan forgalmi értéke a vegyes funkcidira figyelemmel aranyositassal
értékelhetd. Ujraeléallitasi koltségszamitast is végzett, ehhez pétlolag NAV adatokat is bekért.
Vizsgilta a szintteriilet mutat6t, a felépitmény késziiltségi fokat, amit 45-70% kozottire becsiilt.



Az ingatlanforgalmi szakvélemény alapjan sziikségessé valt a miiszaki szakértdi bizonyitds arra
nézve, hogy milyen miuszaki feltételek teljesiilése esetén adhatdo ki az épiiletre fennmaradasi
engedély, ennek milyen koltségvonzata van és milyen késziiltségi fokunak tekinthetd az épiilet, ez
utobbi kérdésben ugyanis az ingatlanforgalmi szakvélemény aggalyos volt, ezen kiviil a késziiltségi
fokot tul sz¢les intervallumban adta meg.

Dr. Markus Gabor miiszaki szakértd az épiilet késziiltségi fokat 15 %-ban éallapitotta meg.
Figyelemmel volt arra, hogy a tetdtéri szintet el kell bontani, ami nem is épithetd 0jja a szintteriileti
mutato tullépése miatt. Az épiilet homlokzati magassagara figyelemmel az épiiletben felvonét kell
mukoddtetni, ennek 1étesitéséhez fodémattorések sziikségesek, amelyeket tervezni kell és el kell
végezni a sziikséges statikai megerdsitéseket, valamint bontdsokat. A lichthofokat vissza kell
allitani, tovabbi parkoldhelyeket kell kiépiteni vagy az dnkorményzattol megvaltani. El kell végezni
a hidnyz6 szakipari, épiiletgépészeti, épiiletvillamossagi, kornyezetrendezési munkakat és el kell
késziteni a fennmaradasi engedélyezési dokumentéaciot. A perbeli esetben a 15%-o0s késziiltségi
fokra is figyelemmel a hatralévé munkdk értékét 816.000.000 Ft-ra becsiilte.

A miszaki szakvélemény alapjan az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény kiegészitését az
akadalyoztatott Szulyovszky Laszlo szakértd helyett Horvath Gyorgy szakértd végezte el. A
szakértd 1 ingatlanforgalmi szakértdi értékbecslést készitett, amihez a NAV-tdl kért be iizletekre és
irodékra vonatkozé forgalmi adatokat és 5 variacioban is értékelte az ingatlant. Maradvanyértéki
értékelést készitett Markus Gabor szakvéleményében szerepld alapteriilettel, amelyet 247.000.730
Ft-ban hatarozott meg (4. variacid), a panzio funkcioval pedig 247.400.000 Ft-ban (5. variacio). A
birdsag itélethozatala soran figyelmen kiviil hagyta a bontand6 felépitményes ingatlanonkénti és
albetétenkénti értékelést (1. és 2. variacio), mert a szakértd feladata a meglévo ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasa volt. Figyelmen kiviil hagyta a maradvanyelvii 3. szdmu értékelést is, mert
az értékelést a birdsag altal meghatarozott funkcié mellett kellett elvégezni.

Az elséfoku birdsag értékelte a felperes megbizasa alapjan, N.S. altal készitett maganszakértoi
véleményt is. A késziiltségi fokkal kapcsolatban a magéanszakértd mindharom ingatlan tekintetében
ugy nyilatkozott, hogy tartdszerkezeti, szakipari, installacios atalakitasban részestiltek, ami kimeriti
a teljes felujitas fogalomkorét, ezért a tartoszerkezeti kialakitds 100%-ban elkésziilt, a szakipari
kialakitas 80-85 %-os, a villamos jellegli munkdk 90%, az épiiletgépészet pedig 65% késziiltségi
szintre tehetd. Egyetértett azzal, hogy a felvoné kialakitasa sziikséges, ugyanakkor a helyiségigény
biztositott, a fodémattorések rendelkezésre allnak. A szintteriilet-mutaté a vilagitoudvar beépitésével
nem novekszik. Nem értett egyet Markus Gabor igazsagiigyi szakértd szakvéleményében megjelolt
15%-0s késziiltségi fokkal, hanem azt 75-80%-ra tette. Végiil 70% késziiltségi fokot arra
figyelemmel allapitott meg, hogy a kivitelezés nem felelt meg mindenben az eldirasnak és ahhoz,
hogy az ¢épiilet megkapja a fennmaradasi engedélyt, épitdipari munkakat kell még végezni.
Allaspontja szerint megfelel6 mérnoki munkéval a fennmaradasi engedély kiadésara bontas nélkiil is
alkalmas az épiilet, igy az 1472 m? hasznos alapteriiletre 700.000 Ft/m? fajlagos egységar és 0,7 %-
os korrekcié mellett a forgalmi értéket 721.309.400 Ft-ban hatarozta meg.

Az els6foku birdsag kiemelte, hogy a maganszakértd véleménye Markus Gébor igazsagiligyi
szakértd 15%-os késziiltségi fokra vonatkozd véleményét aggilyossa tette, amely a perben
rendelkezésre allo egyéb adattal is ellentétes volt. Az épitésiigyi hatdésag nem kotelezte a
felpereseket sem a tetOtéri szint, sem az udvar beépitettségének elbontasara. N.S. maganszakértd
logikus, szakszerti indokolasat adta a bontas sziikségtelenségének, amelyet egyezden adott eld
Szulyovszky Laszlo igazsagiigyi szakértdvel. Helyesen érvelt a maganszakértd azzal kapcsolatban
is, hogy a vilagorokség mellett fekvd ingatlant a tervtanacs varosképi szempontbol értékeli, a



tetotéri funkcidnak pedig nem varosképi szempontbdl van jelentosége, hanem a tulajdonos
elképzelései szempontjabol.

A helyszini szemle adatai és Szulyovszky Laszld szakvéleménye alapjan - figyelemmel a
maganszakértdi véleményre - a cim 3 szam alatti épiilet késziiltségi fokat az els6foku birosag 70 %o-
ra értékelte. Horvath Gyorgy ingatlanforgalmi szakérté véleményének Markus Géabor miiszaki
szakvéleménye alapjan panzid funkcidra elkészitett 5. pont szerinti maradvanyelvii értékelését
fogadta el itélkezése alapjaul azzal korrekcioval, hogy az értékelés a fenti 70%-os késziiltségi fok
mellett aggdalytalan. Ennek megfeleléen a 100%-os késziiltségi fok melletti ingatlanérték
1.183.372.386 Ft. Ez az értéket csokkentette a 70%-os késziiltségi fok miatt a tovabbi épitési
koltségekkel, a 1587 m?-re szamolt 285.660.000 Ft-tal és a parkolohely megvaltassal 120.000.000
Ft-tal. Mindezek alapjan a cim 3 szam alatti ingatlan valos forgalmi értéke kerekitéssel 777.712.000
Ft. Ehhez képest a 200.004.000 Ft-os opcios vételar feltinden aranytalan, az értékardnytalansag
544.000.000 Ft + afa vételar mellett kikliszobolhetd, az adasvételi szerz6dések ezen vételar mellett
érvényesek. A felperesek azonban a feltlind értékaranytalansidg esetén az adasvételi szerzddések
érvénytelenségének megallapitasat kérték. A feltling értékaranytalansag jogkdvetkezménye azonban
az adasvételi szerzddés részbeni érvénytelensége, mert az érvénytelenségi ok a vételar
meghatarozasaval kikiiszobolhet6. A III. és IV. rendi alperesek nem hivatkoztak arra, hogy a
magasabb vételar mellett a vételi jogot nem gyakoroltak volna. Mindezen indokok alapjan az
adasvételi szerzodések teljes érvénytelenségét az elséfoku birdsag nem allapitotta meg, az ezen
alapulo torlési keresetet elutasitotta.

A cim 1 szam alatti ingatlan esetén az elséfokt birdsag kiemelte, hogy Szulyovszky Laszl6 szakértd
a teljes ingatlanra vonatkoz6 vételarat bruttd 29.834.468 Ft-ra becsiilte, dr. Markus Géabor szakértd
brutté 29.101.191 Ft-ra. Az elséfoki birdsdg az Osszehasonlitdé modszerrel és a koltségalapu
modszerrel meghatarozott forgalmi értékek szamtani atlaga alapjan a forgalmi értéket bruttd
38.007.815 Ft-ban fogadta el. Mindezek alapjan ugy értékelte, hogy a 36.400.000 Ft-os opcids
vételar a vételi jog gyakorlasanak idején nem volt feltiinden értékaranytalan, ezért a cim 1 szam
alatti ingatlanra az 1. rendii felperes masodlagosan eldterjesztett keresetét, mint alaptalant
elutasitotta.

A cim 2 szam alatti ingatlan esetén Szulyovszky Laszl6 szakérté a 640 m? alapteriiletii miiszakilag
még befejezetlen szorakozohely forgalmi értékét brutté 178.033.190 Ft-ban véleményezte. Dr.
Markus Gabor szakvéleményében a forgalmi értéket bruttdé 140.227.130 Ft-ban javasolta
megallapitani. A birdsag ezen helyiségek vonatkozasdban mind Markus Gabor, mind Szulyovszky
Laszlo szakvéleményét aggalyosnak itélte, egyik szakvélemény sem volt alkalmas arra, hogy a cim
2 szam alatti helyiség forgalmi értékét megallapitsa. Mivel a feltiing értékaranytalansag bizonyitasa
a régi Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan az 1. rendl felperes kotelezettsége volt, a bizonyitottsag
hianyat terhére ¢értékelte és a cim 2 szam alatti ingatlan opcios vételaranak feltlind
értékardnytalansagat bizonyitottsag hianyaban nem allapitotta meg. Az I. rendii felperes torlési
keresete mindezek alapjan alaptalan volt.

Az elséfoku birosag a felperesek torlési keresetét mindkét jogcimen elutasitotta, igy az 1., valamint
az V., VL, VIL ¢és a X rendi alperesekkel szemben eldterjesztett tiirésre kotelezés iranti kereset is
targytalanna valt, azokat érdemi vizsgalat nélkiil elutasitotta.

A felperesek harmadlagos keresete a régi Pp. 123. §-an alapuld elszamolasra, valamint az
értekndveld beruhazasaik ellenértékének megfizetésére irdnyult. Mivel az alperesek az ingatlan
tulajdonjogat adasvételi szerzddéssel szerezték meg, ezért a felperesnek a harmadlagos kereseti
kérelme masodik fordulata értelmezhetetlen. Az els6foku birdsag kiemelte, hogy a felperesek a per
soran a harmadlagos keresetiiket folyamatosan valtoztattak, a 7. sorszdmu beadvanyaban, majd a 11.



sorszamu jegyzOkonyvben, a 15. sorszamu beadvanyban €s végiil a 445. sorszamu jegyzokonyvben.
Ez utdébbi, a targyalds berekesztése eldtti nyilatkozatukban arra hivatkoztak, hogy ezen kereseti
kérelmiik nem a feltiind értékkiilonbozet megtizetésére vonatkozik, hanem az értéknoveld
beruhdzasok ellenértékének a megfizetésére azon alperesekkel szemben, akik az ingatlan
tulajdonjogat megszerezték. Mivel a felperesek értéknovelé beruhdzasai a forgalmi
értékndvekedésben jelennek meg, ezért az els6foku birdsag a régi Pp. 3. § (2) bekezdése alapjan a
harmadlagos keresetet a 7. sorszamu beadvanyban megfogalmazott tartalom szerint biralta el. A 7.
sorszamu beadvanyban az opciéval megszerzett ingatlan vételara (forgalmi értéke) és a
kolcsonszerzodésbol eredd felperesi tartozasok beszamitasaval a II-IV. rendii alperesek kotelezését
kérték legalabb 250.000.000 Ft értékkiilonbozet megfizetésére (az I. rendi felperesre eséen 75%-o0s,
a 1. rendii felperesre esden 25%-0s ardnyban).

A cim 3 szam alatti ingatlan vonatkozéasaban az els6foku bir6sag azt allapitotta meg, hogy az opcios
vételar feltinden értékaranytalan volt, az értékaranytalansag kikiiszobolésével az opcids vételar
516.398.400 Ft + afa. A III. és IV. rendl alperesek szdmadasi kotelezettsége erre az Osszegre all
fenn. Ebben az 0Osszegben keriiltek értékelésre a felperesek értéknoveld beruhdzasai is. A
felpereseknek a vételartol fiiggetlen, kizardlag a beruhdzasok értékének megfizetésére alapuld
igénye alaptalan, ennek a jogszabalyi alapjat sem tudtak a felperesek megjeldlni.

Az alperesek a harmadlagos keresettel szemben iddel6ttiség cimén pergatld kifogéssal éltek. Az
alperesek pergatld kifogasa alapos. A tényallasban ismertetett opcids szerzddések szerint az
alperesek elszamolasi kotelezettsége az ingatlanok birtokbaaddsaval és a tulajdonjoguk ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésével nyilik meg. A felperesek altal sem vitatott tényadatok szerint a III. és
IV. rendli alperesek tulajdonjoga nem keriilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba, és a cim 3
szam alatti ingatlan birtokba bocsatasa sem tortént meg. A II. rendi alperes vonatkozasaban mindkét
ingatlan birtokbaadasa megtortént €s a tulajdonjog bejegyzése is megvalosult, ugyanakkor a
tulajdonjogot a bejegyzd végzés jogerdre emelkedésének napjan szerzi meg a tulajdonos a bejegyzés
napjara visszamend hatallyal. Mindezek alapjan az alperesek elszamolasi kotelezettsége még nem
nyilt meg, ezért a felperesek marasztaldsra irdnyuld keresete id6 eldtti volt, ebben a részében a
birosag a régi Pp. 157. § a) pontja alapjan a pert megsziintette. Az alperesek azonban a felperesek
keresetét nemcsak jogalapjaban, hanem Osszegszeriiségében is vitattdk, ezért a birdsag a
harmadlagos keresetet a jogalap vonatkozasdban a régi Pp. 123. §-a alapjan megallapitasi
keresetként vizsgalta és a ,,II-111. rendl alperesek vonatkozasaban alaposnak itélte”, ,,mig a II. rendii
alperes vonatkozasaban a keresetet bizonyitottsag hidnyaban elutasitotta”.

Az elséfoku birosag kifejtette, hogy a felperesek negyedleges keresetét érdemben nem vizsgalta,
mert a harmadlagos keresetet részben megalapozottnak, részben idéeldttinek itélte. A kereset
vagylagos jellegére figyelemmel csak az elszdmolast kovetden vizsgalhato, hogy a felpereseket érte-
e kar a keresetiikben megjelolt alperesi magatartassal okozati 6sszefliggésben. A teljesség kedvéért
azonban kitért arra, hogy a felperesek a kolcsonszerzodésekkel bizonyitottak, hogy az I. rendi
alperes 2008-ban szabad felhasznalasu hitelt nyujtott, ugyanakkor ezt nem bocsatotta a felperesek
rendelkezésére, hanem abbdl a felperesi tartozdsokat rendezte. Az 1. rendii alperes tehat
szerz6désszegd magatartdst tanusitott, ugyanakkor a kimentés, az okozati Osszefiiggés és az
Osszegszeriiség korében tovabbi bizonyitast kellett volna lefolytatni, amit az els6foku birdsag azért
mell6zott, mert az Osszegszertiség a II-1V. rendii alperesek elszdmolasa elétt nem vizsgalhato.

A felperesek a II-IV. rendii alperesek vonatkozasaban részben, a tobbi alperes vonatkozasaban
teljesen pervesztesek lettek, ezért az elséfoku birdsag a perkoltség viselésérol részben a régi Pp. 78.
§ (1) bekezdése, részben pedig a 81. § (1) bekezdése alapjan rendelkezett.

Az elsddleges ¢és masodlagos keresetek pertargyértékét az ingatlanok opcios vételdraban: Gsszesen



362.404.000 Ft-ban allapitotta meg. A tlrésre kotelezéssel érintett alperesek vonatkozésaban a
pertargyérték nem meghatarozhatd, igy azt az illetékekrol sz6l6 1990. évi XCIIL. térvény (Itv.) 39. §
(3) bekezdés b) pontja alapjan 450.000 Ft-ban hatarozta meg. A felperesek az elsddleges és
masodlagos kereset targyaban pervesztesek lettek.

A harmadlagos kereset pertargyértéke az I. rendt felperes vonatkozasaban 200.000.000 Ft, a II.
rendl felperes vonatkozasaban 50.000.000 Ft. A negyedleges kereset pertargy értéke az I. rendii
felperes vonatkozéasaban 400.000.000 Ft, mig a II. rendii felperes vonatkozasaban 100.000.000 Ft. A
felperesek vagylagos keresetet terjesztettek eld, ezért a pertargyértéket az elsédleges és méasodlagos
kereset pertargyértékében hatarozta meg az elsdfoku birdsag az Itv. 40. § (2) bekezdése alapjan. Az
iigyvédi munkadij mértékét az elséfoku birdsag 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdése
alapjan hatarozta meg. Az illetékekre vonatkozd rendelkezés pedig a keresetlevél benyujtasakor
még hatalyos 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdésén alapult.

A felperesek az els6foktl birdsag 468-1. sorszam alatti végzésére tekintettel fellebbezésiiket az
alabbiak szerint tartottak fenn (473. sorszam 8. oldalan talalhatd Osszegzés alatt): kérték, hogy a
masodfokl birdésag az elsofoku itéletet valtoztassa meg és a kereseti kérelmeiknek teljes
terjedelmében adjon helyt, azaz a II. rendii alperesnek a hrsz 1, hrsz 2 ¢és hrsz 3 helyrajzi szamu
ingatlanok ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett tulajdonjoga torlését és az 1. rendli felperes
tulajdonjoganak visszaallitasat, mig a III-IV. rendii alpereseknek a hrsz S, hrsz 6, hrsz 9, hrsz 10,
hrsz 7, hrsz 4 és hrsz 8 helyrajzi szaml ingatlanokra ,bejelentett és széljegyzett tulajdoni
igényének” torlését, a tovabbi érintett alperesek tlrésre kotelezését és a megel6z0 ingatlan-
nyilvantartdsi allapot visszaallitdsat rendelje el. Elsddlegesen azon indok alapjan, hogy a
tulajdonjogot keletkeztetdé adasvételi szerzodések nem jottek I1étre, masodlagosan, mert a
tulajdonjogot megalapozd szerzddések a vételar meghatarozasanak hidnyaban érvénytelenek vagy
az opcids jog gyakorlds szabalytalansagara vagy régi Ptk. 255. § (2) és 258. § (3) bekezdésébe
iitkdzés és/vagy a feltling értékaranytalansag miatt érvénytelenek.

Amennyiben a torlési keresetnek nem adna helyt a masodfokt birdsag, ugy abban az esetben is
valtoztassa meg az itélet rendelkezd részét oly modon, hogy a cim 3 szam alatti ingatlanokra
vonatkoz6 feltling értékaranytalansag megéllapitdsan alapuld érvénytelenséget allapitsa meg és
annak kikiiszobolésérdl rendelkezzen, hatdrozza meg, hogy az alperesi szamadasi kdotelezettség
mely felperesekkel szemben milyen Osszegben all fenn és ez utdbbi esetben ezzel egyidejiileg
kotelezze az I. rendt alperest 500.000.000 Ft kartérités megfizetésére, amibol az 1. rendi
felperesnek 400.000.000 Ft, a II. rendi felperesnek 100.000.000 Ft teljesitendd, vagy amennyiben e
tekintetben marasztalasra nem lat lehetOséget, az itéletet részben valtoztassa meg és kozbensod
itéletben allapitsa meg, hogy az 1. rendli alperes megszegte a keresetben megjelolt
kolcsonszerzodéseket, illetve a hitelezés szabalyait.

Kérték az elséfoku birosag itéletének megvaltoztatasat a perkoltségre vonatkozo részében is oly
modon, hogy a felperesek javara vegye figyelembe a 81%-o0s pernyertességet. Kérték tovabba az
alperesek perkoltségben marasztaldsat azzal, hogy a felperesek masodfoku perkoltsége az Oket
képviseld tigyvéd munkadija, amelyet mindkét felperes vonatkozasaban a 32/2003. (VIIL.22.) IM
rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan kérnek megallapitani azzal, hogy a felperesi jogi képviseld
jelenleg alanyi 4famentes.

Amennyiben az elséfokt birosag itéletének megvaltoztatdsara nincs mod, ugy kérték az elséfoku
birosag itéletének hatdlyon kiviil helyezését (457. sorszam 1. oldal).

A felperesek ezen tul fellebbezésiikben az itélet kiegészitését kérték azzal, hogy az elsdfokl birdsag



az itélet rendelkez0 részében allapitsa meg, hogy mely ingatlanok vonatkozasaban all fenn a feltiind
értékaranytalansag és az értékaranytalansagon alapuld érvénytelenséget kivel szemben, milyen
értéken, milyen intézkedéssel kiiszobolte ki €s ha a birésag szandéka szerint ténylegesen szamadasi
kotelezettség all fenn, akkor az kit és kivel szemben terhel, milyen jogviszony alapjan. Allaspontjuk
szerint az Un. szdmadasi kotelezettség mar egy elszamolési jogviszony, amelyre nézve a jelen perben
kereset nem lett eldterjesztve, bizonyitds nem folyt. Mivel a II. rendi felperes felszamolas alé keriilt,
a felszamolonak pontosan tudnia kell, hogy az adott tarsasag kinek tartozik vagy kivel szemben van
kovetelése és mekkora Osszegben. A cim 3 szamu héazban taldlhaté albetétek egylittes értékét,
679.500.000 Ft-ot, amit a vételar alapjaul szolgalo forgalmi értékként elfogadtak, de mint alperesi
szamadasi kotelezettséget nem. Utaltak tovabba arra, hogy az itélet egyéb részei mind jogalap mind
Osszegszerliség vonatkozasaban sulyos eljarasi és szerkesztési ellentmondasokat tartalmaznak.

Az elsddleges kereset elutasitasa korében sérelmezték, hogy bar az els6foku birdsag megallapitotta,
hogy 2009. november 25-én az alperesek jognyilatkozata nem hatalyosult, az ingatlanok
tulajdonjogat nem szerezték meg, mégsem adott helyt az elsddleges keresetiiknek. A megallapitassal
azonban érdemét tekintve az els6dleges keresetnek helyt adott, itéleti szintii érdemi megallapitast
tett az itélet indokolasaban. Kiemelték, kizarolag a 2009. november 25-én kelt és ahhoz kapcsolodo
alperesi kozlésekre €s azon alapuld ,,tulajdonjog bejegyzésre széljegyzett igények torlésére” iranyult
a kereset. A birosadg ehhez kotve van, azon tul nem terjeszkedhet.

A masodlagos kereset targyaban az elséfoku birdsag itélete indokoldsdban szintén megallapitotta,
hogy a cim 3 szam alatti ingatlan vételara feltinden aranytalan, ugyanakkor nem vette figyelembe,
hogy az értékaranytalansag kikiiszobolésére vonatkozé keresetiik a felpereseknek nem volt. Az afa
felszamitasara vonatkoz6 megallapitast ugyan nem értik, azonban a brutt6 690.880.000 Ft forgalmi
érteket elfogadjak. Szamszakilag érthetetlen, hogy vezethetd le ebbdl az arbol a 679.500.000 Ft
szamadasi kotelezettség.

A harmadlagos kereset korében sérelmezték, hogy az elséfoku birdsag a rendelkez6 részben allapitja
meg, hogy az alpereseknek milyen vételaron van elszamoldsi kotelezettsége, ugyanakkor az
értekndveld beruhdzasaik ellenértékeként megjeldlt 250.000.000 Ft megfizetésére az alpereseket
nem kotelezi. Nem ad tdjékoztatast az itélet arrol sem, hogy az értékndveld beruhazasokat melyik
ingatlannal, melyik felperesnél, milyen mértékben vette figyelembe.

A negyedleges kereset targyaban az itélet indokolasabol megallapithatd, hogy az I. rendii alperes
szerz6désszegd magatartast tandsitott, a marasztalas azonban e korben is elmaradt.

Mivel az els6foku birdésag az indokolasbol kitlinden mar az elsdédleges keresetnek is helyt adott, a
latszolagos keresethalmazatra tekintettel mar az elsédleges keresetnél meg kellett volna allnia.
Alapvetd eljarasi hibanak tekintették a felperesek, hogy a II-IV. rendl alperesekkel szemben a
hitelezési tigyletbdl eredd szamadasi kotelezettségre vonatkozo kereseti kérelmiik nem volt, mégis
errdl rendelkezett az elsdfokt birdsag. Mindossze annyit kértek, hogy a II-IV. rendl alperesek az
opcios vételarral szamoljanak el, azaz azt fizessék meg és azon feliil téritsék meg az értéknodveld
beruhazasaik értékét is.

Erdemben az itéletet az alabbi indokok alapjan vitattak:

Az elsddleges kereset targyaban vitattdk, hogy ,,a tulajdonjog a vételarat vitatdo kozlések alapjan
2009. december 10-én mégis létrejott volna". Sérelmezték, hogy nem keriilt sor az egyes ingatlanok
konkrét vételaranak meghatdrozasara, igy nincs érvényes opciés vételar. Kiemelték, hogy az
alperesek a vételarat vitaté nyilatkozatot 2009. december 10. napjdig az adasvételi szerzodés
létrejottéig vonhattdk volna vissza joghatalyosan, erre azonban nem keriilt sor. Nincs tudomasuk
arrdl sem, hogy az alperesek az értékbecslétdl milyen szakvéleményt kaptak. Mindezek alapjan az
eredeti vételar kifogasoldsa miatt az 0j vételar megallapitasara nem keriilt sor, a 1étrejott adasvételi
szerzOdés kellékhianyos. Ez pedig az adasvétel sziikségképpeni érvénytelenségét eredményezi



figyelemmel a XXV. Szamu Polgari Elvi Dontés 1. pontjdban foglaltakra. Mindezek kizarjak a
felperesek egyideji késedelmét is a régi Ptk. 303. § (3) bekezdése alapjan. Vitattdk a felperesek,
hogy az opcids szerzddések 8. pontjaban foglalt tulajdonjog bejegyzési engedély a kijeldlt vevokre
is érvényes lenne. Az elséfoku birosag egyaltalan nem reagalt arra az itéletben, hogy a 2009.
november 25-én alairt vételi jog gyakorlasara kijel6lo okiratbol a R. Kft. kijelolése soran kimaradt a
cim 1 szam alatti ingatlanban 1év6 hrsz 2 alatti ingatlanra sz616 kijelolés.

Allaspontjuk szerint az opcids szerzédések semmisségére vonatkozé masodlagos keresetiik is
megalapozott. A perbeli opcios szerzodést a felek a kolesontigylet biztositékaként kototték, ebben a
kapcsolodo kolesontigyletbol eredd jogosulti elszamolasi kotelezettséget nem, csak magat a
beszamitas lehetdségét, mint a vételar megfizetésének egy modjat hataroztdk meg. Ez a
megallapodas pedig a régi Ptk. 255. § (2) bekezdésébe iitk6z6 rendelkezés. Ha ugyanis a c¢im 3 szdm
alatti ingatlan egészére elfogadjak a szakértd altal megallapitott 690.880.000 Ft-os forgalmi értéket,
akkor kideriil, hogy a III-IV. rendli alperesek a felperesek tartozasat joval meghalado értékre
szereztek volna tulajdonjogot. Mindezek alapjan a kolcsonszerzodéssel egy idoben kotott opcids
szerz6dés a régi Ptk. 255. § (2) bekezdésének megkeriilésére irdnyul, ezért az a Ptk. 200. § (2)
bekezdése alapjan semmis.

Vitattdk a cim 2 szam alatti ingatlan 2009. novemberi értékének bizonyitatlansdgara vonatkozo
itéleti megallapitasokat is. Kérték, hogy a masodfoku birdsag értékelje: 2008. aprilisaban mar a
kolcsont folyositd bank értékbecslése modositott az értéken, 229.000.000 Ft-ban allapitotta meg az
uj forgalmi értéket. A 2006-os iigyletb6l maradt meg a 126.000.000 Ft-os opcids vételar. A
szakértok erre az ingatlanra azért nem tudtak egyértelmi értéket megadni, mert a piacon nem volt
hasonl6é adasvételi tigylet. A felperesek utaltak arra, hogy azt a tényt, hogy 2009. december elején
volt egy 300.000.000 Ft-os készpénzes vevdjlik a helyiségre, a vevo kérését akceptalva nem tudtak
bizonyitani.

A cim 1 szam alatti 2 albetét 2009. novemberi értékénél az els6foku birdsag elfogadta az 6nalld
albetétként vald értékelést, nem allapitott meg feltiind értékaranytalansagot, pedig a szakértéknek itt
is ugyanazt a modszert kellett volna el6irni az értékelés alapjaul mint a cim 3 szam alatt. Azaz meg
kellett volna hatdrozni a mukodod iizlethelyiség egészének értékét és abbol visszaszamolni az
albetétek altal képviselt hanyadot.

A harmadlagos kereset targydban arra utaltak a felperesek, hogy azt a 2011. december 7-ei
targyalason tett pontositdssal tartjdk fent valtozatlanul. Eszerint, ha a birdésag a feltlind
értékaranytalansagot nem tartja megallapithatonak és ha az alperesek megszerzik az ingatlanok
tulajdonjogat, az esetben a felperesek altal elvégzett értékndveld beruhdzasokkal el kell szamolni,
azt a felpereseknek ki kell fizetni.

Fenntartottak tovabbra is negyedleges keresetiiket. Kérték azon megallapitast, hogy az I. rendii
alperes szerzOdésszegd magatartast tanusitott, kozbenso itéletbe foglalni és "az Osszegszeriiségre
vonatkozo6 rész elutasitasat hatalyon kiviil helyezni.".

Az 1. rendii alperes a Févarosi [télétabla 5.Pf.20.428/2019/3. szamu és a Févarosi Torvényszék
7.G.41.044/2011/468-11. szamu végzésére fellebbezését az alabbi pontositissal tartotta fenn: a
negyedleges kereset targyaban a fellebbezése arra iranyul, hogy az itélet indokolasabol az 1. rendii
alperesnek felrott szerz0désszegd magatartas megallapitasara vonatkozé részt, mint iratellenest és
megalapozatlant melldzze a masodfokl birosag; a harmadlagos kereset targyaban a fellebbezés arra
iranyul, hogy a szamadasi kotelezettség mértékének meghatarozadsakor Dr. Markus Gabor és
Horvath Gyorgy szakérték szakvéleményében megjelolt késziltségi fok és forgalmi érték
alapulvételével 4allapitsa meg a masodfokil birosdg, hogy a cim 3 szam alatti ingatlan



vonatkozasdban az opcids vételar nem feltlinden ardnytalan, emiatt szamadasi kotelezettség nem all
fenn, vagy amennyiben a szakértok altal megallapitott 240.000.000 Ft-os forgalmi érték és a
204.000.000 Ft-os opcios vételar kozott a feltiind értékaranytalansagot a birésag megallapitana,
akkor a szamadasi kotelezettséget e kettd kiilonbozetére allapitsa meg. Kérte tovabba, hogy a
birosag ,,a felperest” marasztalja az elsd- és masodfoku perkoltségében, az I. rendii alperest
képviseld iigyvéd munkadijat a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. §-a alapjan kérte megallapitani
azzal, hogy az ligyvédi iroda afa korbe tartozik.

A cim 3 szadm alatti ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa targyadban az 1. rendi alperes is
érintett, a negyedleges kereset targyaban hozott permegsziintetd rendelkezések indokolasa pedig
iratellenes megallapitast tartalmaz, ezért terjesztett el6 az I. rendli alperes fellebbezést az itélet
indokolésa ellen.

A cim 3 szam alatti ingatlan targyaban tett minden olyan itéleti megallapitas, amely az ingatlan
777.712.000 Ft-os értékére vonatkozik, megalapozatlan. Sérelmezte, hogy az elséfoku itélet e
korben arra a felperesi maganszakértoi véleményre tdmaszkodott, amely nem kivant foglalkozni az
ingatlan engedély nélkiil, illetve épitési engedély ellenében végzett beruhdzasanak épitésigazgatasi
kérdéseivel. Ugyanakkor az iigyben kirendelt ingatlan épitész szakértd véleményét teljes mértékben
figyelmen kiviil hagyta.

Mivel tobb szakérto is kirendelésre kertilt az eljaras soran, ezért az 1. rendii alperes fellebbezésében
Osszefoglalta a szakértok kiillonboz6 megallapitasait. Szulyovszky Léaszld szakértd arra az
allaspontra helyezkedett, hogy az ingatlan olyan specidlis egyiittes, amelynek hasznalati célja és
funkcidja a kovetkezd ingatlan vasarlok szamadra is eleve adott. Az I. rendli alperes allaspontja
szerint onmagaban mar ez szakért6i kiindulopont erdsen megkérddjelezhetd. Az ingatlan lakohaz
volt és jelenleg is ekként van nyilvantartva és ugyan a felperesek a funkcidvaltashoz sziikséges
atépitésekbe belekezdtek, de sem hasznalatbavételi, sem fennmaradasi engedélyt nem kaptak.
Emiatt 1ényeges kérdéssé valt, hogy az ingatlan milyen miiszaki allapotban van. Az els6fokl birdsag
felhivasara a szakértd6 szamba vette, hogy mik azok a hianyossagok, sok esetben sulyos
szabalytalansagok, amelyek miatt az atépités nem felel meg az épitési szabalyoknak. Ezt kovetden a
szakértd mégis ugy érvelt, hogy a belsdépitészeti kialakitas jelentéstartalommal €s hangulatteremto
erdvel rendelkezik. A negativumokat és pozitivumokat ugy egyesitette a szakértd, hogy az épiilet
késziiltségi foka, miszaki allaga vonatkozasdban 55 %-os értékcsokkenést hatarozott meg. Ezt
kovetden egyetlen szdmitdsi mddszerrel, piaci O6sszehasonlitdé adatok felhasznaldsaval az ingatlan
értékét 772.890.715 Ft-ban hatarozta meg. Mindehhez hozzatartozik, hogy a szakvéleményhez
felhasznalt adatok jorészt 2006-osak voltak. A szakvélemény kiegészitése korében a szakérté 2013.
augusztus 21-ei beadvanyaban megerdsitette, hogy nincs hasznalatbavételi engedély, igy még a
véglegesnek tekinthetd funkcié sem ismert. Erre tekintettel a késziiltségi fokot 45-70 %-ban
hatarozta meg.

A perben kirendelt masodik igazsagiigyi szakért dr. Markus Gabor épitész szakértd volt. A perben
egyediil 6 rendelkezett épitész igazsagiigyi szakértéi képesitéssel. O arra a kovetkeztetésre jutott,
hogy a perbeli ingatlan tetdtere huzamos tartdzkodasra szolgald helyiségnek szamit, ugyanakkor a
belmagassagra vonatkozo kovetelmények nem teljesiilnek, ezért azt le kell bontani. Az épiiletben
felvonot kell 1étesiteni, amelyhez fodémattoréseket kell végezni, ami épitési engedély koteles
statikai beavatkozasnak mindsiil. Az OTEK el6irdsai szerint 60 darab személygépkocsi
elhelyezésérdl vagy megvaltasardl kell gondoskodni, ami hozzavetdlegesen 120.000.000 Ft-ba
keriil. Mindezek alapjan a teljes épiilet késziiltségi fokat 15 %-ban hatarozta meg, sot kitért arra is,
hogy az épiilet a jelenlegi allapotdban semmilyen funkcidra nem alkalmas.

A perben kirendelt harmadik igazsagiigyi szakértd Horvath Gyorgy ingatlanforgalmi szakérté. O az
ingatlan forgalmi értékét 5 féle modszer alapjan hatdrozta meg. Tehat mig a Szulyovszky-féle
szakvélemény eleve adottnak veszi az ¢épitmény specialis funkciojat, addig a Horvath-féle



szakvélemény tobbféle funkcio alapulvételével is ad értékelést és mindegyik kozel azonos
nagysagrendil forgalmi értéket hataroz meg.

Az 1. rendl alperes sérelmezte, hogy az elséfokt birosag a felpereseket tdmogatdé maganszakértd
szakvéleményét is elfogadta. Sokat elmondott N.S. maganszakértd altal Osszeallitott
szakvéleményrdl, hogy az iligy egyik kozponti kérdése, az ingatlan miszaki késziiltségi foka
vonatkozasdban eleve ugy foglalt allast, hogy ezzel 6 nem kivan foglalkozni. N.S. nem is
rendelkezik épitész igazsagiligyi szakértdi kompetencidval ugyanugy, mint Horvath Gyorgy és
Szulyovszky Laszl6 sem. Epitész szakértdi kompetencia hianyaban azonban az {igyben nem lehetett
volna allast foglalni. Az elsdfoku birdsadg a kirendelt épitész szakvéleményét nem fogadta el f6
megallapitasai tekintetében, mert alldspontja szerint alapos aggélyokat keltett azzal szemben N.S.
maganszakértd véleménye és a felperesek fennmaradéasi engedély irdnti kérelmét elutasito
hatarozatok tartalma. Sem a tetotér, sem az udvar beépitésének elbontasara nem kotelezték korabban
a hatosagi eljarasokban a felpereseket. Elfogadta N.S. szakvéleményét a bontas sziikségtelenségében
¢s hogy a fennmaradasi engedélyezési eljarasban a tervtanacsi vélemény megaddsa nem {itkozhet
akadalyba. Ezért dr. Markus Gébor altal megéllapitott 15 %-os késziiltség helyett 70%-os
késziiltségi fokot allapitott meg. Ez a megallapitas azonban sulyosan jogszabalysértd az 1. rendi
alperes nézete szerint. A telepiilésrendezési és az ¢épitészeti- miszaki tervtandcsokrol szolod
252/2006. (XII.7.) Korm. rendelet 15. §-a alapjan allitotta dr. Markus Gabor és Horvath Gyorgy is,
hogy vilagorokség ezen kiemelt helyszinén a tervtandcs nem engedélyezne olyan terveket,
amelyekben a legfelso, legszebb panoramaval rendelkezd egyébként jogsértden felhuzott emeleten
huzamos emberi tartozkoddsra nem alkalmas belmagassagl raktarhelyiséget hozzanak létre. Az
elséfoku birosag sulyosan tévedett, amikor dr. Markus Gabor ¢épitész szakkompetencidval
rendelkez6 szakértd megallapitasaival szemben N.S. szakvéleményét fogadta el. Ez a szakvélemény
kizarolag a fél szakszertien eldadott sajat allaspontjaként lett volna figyelembe vehetd.

Az 1. rendii alperes kifogésolta tovabba a negyedleges kereset targyaban tett, az indokolasban
talalhatd megallapitdsokat is. A negyedleges kereset targyaban a pert iddeldttiség cimén
megsziintette az els6fokt birdsag, ugyanakkor arra kitért, hogy az I. rendi alperes miért szegte meg
a hitelszerz6déseket. Az 1. rendli felperes azonban maga irta le az eljaras soran benyujtott 2009.
oktober 12-ei likviditasi tervében, hogy 2008. decemberében azzal az indokolassal folyositottak
szamara 50.000.000 Ft hitelt, hogy abbol rendezze egyéb adossagait, visszapotolja a hitelszerzédés
ovadékait és hogy a felvett hitelt a korabbi hitelei pontos fizetésére forditsa. Kifejezetten
rosszhiszemi nyilatkozat az I. rendi felperes részérél minden fentiekkel ellenkez6 allitds. Mindezek
alapjan az itélet a negyedleges kereset targyaban is megalapozatlan.

Az 1. rendii alperes fellebbezéséhez 2.500.000 Ft illetéket rott le.

A TII. és IV. rendl alperesek fellebbezésiikben elsddlegesen az elséfokti birdsag itéletének
indokolasat kérték megvaltoztatni ugy, hogy a keresetet a III. és IV. rendii alperesekkel szemben a
birdsag teljes egészében utasitsa el. Arra hivatkoztak, hogy az elséfoku birosag a felperesek
elsddleges és masodlagos keresetét elutasitotta, az indokoldsban foglaltak alapjan annak azonban
részben helyt adott. A harmadlagos keresetet azért kérték elutasitani, mert az csak arra az esetre
vonatkozott, ha az elsddleges ¢s masodlagos kérelmeknek a bir6sag nem adna helyt.

A masodlagos fellebbezési kérelmiiket vagylagosan terjesztették eld. Elsddlegesen annak
megallapitasat kérték, hogy az opcids jog gyakorlasanak idOpontjaban a vételar egyik adasvételi
szerzOdésben sem volt feltinden ardnytalan. A masodlagos fellebbezésiik vagylagos kérelme pedig
arra iranyult, ha a masodfoku bir6sdg mégis megallapitand a feltiind értékaranytalansag fennallasat,
ugy a fizetendd vételarat mérsékelje, az eljart miiszaki szakértd véleményét vegye figyelembe, az



544.000.000 Ft-os értéket bruttdo értéken értékelje, valamint alkalmazza a PK 267. szamu
allasfoglalast is. A feltiind értékaranytalansag megallapitasanak esetére a III. és IV. rendi alperesek
elfogadjak azt a jogkdvetkezményt, hogy az érvénytelenségi okot kikiiszobdlve a létrejott adasvételi
szerzOdéseket a birdsadg érvényessé nyilvanitsa. Kérték tovabba a masodlagos kereset targyaban a
per megsziintetését, amennyiben megallapithato, hogy konkrét kereseti kérelem hianyaban fennall a
régi Pp. 157. § (1) bekezdés a) pontja szerinti megsziintetési ok. E kdrben arra hivatkoztak, hogy a
felperesek a szakértdi bizonyitas lezarasat kovetden sem egészitették ki a feltling értékaranytalansag
Osszegével a kereseti kérelmiiket, a feltlind értékaranytalansag korében eldterjesztett kereset
immanens része ugyanis maganak a feltling értékaranytalan 6sszegnek a megjelolése, igy a kereseti
kérelem nem mindsiil hatarozottnak.

A harmadlagos fellebbezésiikben sérelmezték, hogy bar a felperesek is a felperesi tartozas
beszamitasaval kérték az alperes kotelezését és mind II., mind III. és IV. rendli alperesek az
elszamolas korében a fennallo tartozas beszamitasat kérték, erre az itéletben nem Kkeriilt sor.
Hivatkoztak a BH2008. 11.510. szerinti jogesetre: a vételi jog gyakorldsa esetén az elszamolasra az
opcids vételar és a koleson cimén fennalld tartozas Osszevetése alapjan keriilhet sor. A fennalld
hiteltartozas beszamitasdnal nem lehet figyelmen kiviil hagyni, hogy a felperesek a 2006-ban ¢és
2008-ben nyujtott hitelt a mai napig nem fizették vissza, a hiteltartozast a felperesek annak
kamataival kotelesek beszamitani. A tartozasok kimutatasara nem keriilt sor, holott az elszamolas
csak ezzel egylitt torténhet meg. Kiemelték, az elszamolas csak a tulajdonjog bejegyzését és a
birtokbaadds megtorténtét kovetden esedékes. Sérelmezték, hogy az els6foku birdsag az itélet
rendelkezd részében a III. és IV. rendii alpereseket terheld szamadasi kotelezettség Osszegét a
feltind értékaranytalansag jogkdvetkezményeinek kikiiszoboléseként megallapitott alperesenkénti
vételar Osszegével hatarozta meg, nem pedig a felperesek altal e kérelem korében kért értéknoveld
beruhdzasok ellenértékeként igényelt legfeljebb 250.000.000 Ft 0Osszegben. Ezzel az itélet
tulterjeszkedett a kereseti kérelmen a régi Pp. 215. §-ara figyelemmel. A szdmaddasi kotelezettség
megallapitdsa korében kérték annak megvizsgalasat, hogy a perbeli esetben fennallt-e olyan
jogviszony, amely alapjan az alperesek szdmadésra kotelesek a felperesekkel szemben, azaz
fennallnak-e a Pp. 123. §-ban foglalt feltételek. Ha nem, e korben is kérték a kereset elutasitasat
(BDT2016. 3541, BDT2000. 219).

A TII. és IV. rendl alperes kérte tovabba az itélet kiegészitését az alkalmazott szdmszaki
levezetésekkel, igy kiilonosen a III. és IV. rendl alperes szamadasi kotelezettségét megallapitod
Osszeg levezetésével, illetdleg az itélet 44. oldal 3. bekezdésében talalhatdo 544.000.000 Ft + afa
levezetésével a 48. oldalon taldlhatd Osszeg levezetését, az afa alkalmazésat eldird jogi hivatkozas
beillesztését és a szamszaki levezetésektdl fiiggben az esetleges szamszaki hibdk kijavitasat.
Mindkét fellebbezo alperes illetékfeljegyzési jog engedélyezését kérte.

A 1III. és IV. rendi alperesek fellebbezésiiket elektronikusan benyujtott beadvanyukban
kiegészitették. A fellebbezésiik kiegészitésében kiemelték, hogy csak az elsdfoku birdsag itéletének
megvaltoztatasat kérik, hatalyon kiviil helyezését azonban nem, figyelemmel az eljaras rendkiviil
hosszli idétartamara, a pergazdasigossigi szempontokra és a jogbiztonsagra. Erdemben az
alabbiakra hivatkoztak.

A cim 3 szamu épiilet targyaban kikotott vételar nem volt feltind értékaranytalan. Az els6foku
birésag az érvénytelenségi okot kikiiszobold 544.000.000 Ft + afa vételar mellett nyilvanitotta
érvényessé az adasvételi szerzOdéseket. A vételar meghatdrozasa sordn azonban sulyos jogsértéseket
kovetett el, igy megsértette a régi Pp. 177. § (1) bekezdését, 182. § (3) bekezdését és 206. § (1)
bekezdését.

Ramutattak arra, hogy az ingatlan forgalmi értékének megallapitisa soran az aldbbi fObb



paramétereket vette figyelembe az els6foku birosdg: 1587 m? alaptertiilet, 70%-o0s késziiltségi fok, az
¢épiilet hasznalhatésagahoz sziikséges 235.000.000 Ft koltség és a sziikséges parkolohelyek
megvaltasa 120.000.000 Ft. Az épiilet panzidé funkcidoval meghatirozott 100 %-os késziiltsége
mellett a 2009. novemberi forgalmi érték 1.183.372.386 Ft.

A fenti tényekbdl kiindulva az els6fokti birdsag Horvath Gyorgy ingatlanforgalmi szakértd
véleményének 5. verzioja szerinti panzid funkcidval kalkulalt maradvanyelvii értékelésével
hatarozta meg az ingatlan forgalmi értékét azzal a sulyos hibaval, hogy Markus Gabor miiszaki
szakértd altal meghatarozott 15% késziiltségi fokot birdi mérlegeléssel korrigalta a felperesi
maganszakértd szerinti 70%-os késziiltségi fokra. Ezzel jelentdsen eltéritette az opcids vételdrat a
kirendelt szakértd altal meghatarozott 240.000.000 Ft-hoz képest 537.712.000 Ft-tal. A
szakvéleményekbdl dnkényesen ragadott ki egyes tényadatokat, igy a teriiletnagysagot jogellenesen
nettd 1587 m*nek tekintette. A szakvélemények egységes, koherens felhaszndldsa helyett minden
szakvéleménybdl az alperesekre legterhesebb elemek kertiltek kivalasztasra.

Az elséfoka birdsag figyelmen kiviil hagyta a kotelez6en alkalmazando épitéshatosagi
jogszabalyokat. A beépithetdségre vonatkozd eldirasoktdl eltéré mértékben hatirozta meg az
értékelhetd teriiletnagysagot. Ezért azt 1258 m?-ben kérték megallapitani. Az elséfoku birdsag
megsértette az egységes értékelés kdvetelményét, ugyanis a szakértdi véleményt a maga egészében
kell értékelni és a régi Pp. 221. § (1) bekezdésében foglaltak szerint meg kell indokolni, hogy miért
jutott a szakértéi véleményben foglaltaktol eltéré meggydzodésre. Ennek az elsdfokll birosdg nem
tett eleget. Dr. Markus Gabor szakvéleményét és az erre épiild Horvath Gyorgy altal adott
ingatlanforgalmi szakvéleményt jogellenesen téves indokok alapjan mellézte. A magéanszakértoi
vélemény a régi Pp. 177. § (1) bekezdése szerint nem mindsiil bizonyitasi eszkdznek, legfeljebb a
perszakértdi vélemény aggalyossa tételére, bizonyité erejének lerontdsara lehet alkalmas.
Amennyiben az ellentmonddsok nem tisztazhatok, ebben a korben tovabbi bizonyitdsi eljaras
lefolytatasa lett volna sziikséges, az els6foku birosdg nem fogadhatta volna el mérlegeléssel a fél
megbizésa alapjan késziilt maganszakértdi véleményben foglaltakat az itélkezése alapjaul.

A HI-IV. rendl alperesek hangsulyoztak, hogy az ingatlan épitéshatdsagi helyzeténél nem lehet
eltekinteni att6l, hogy a forgalmi értéket csak a jogkovetdé magatartds mércéjével lehet
meghatarozni. Figyelemmel kell lenni a szabalyzatrél szolo 29/2004. (VI. 4.) rendelet
modositasarol szold 32/2008. (XII. 5.) dnkormanyzati rendeletre, az orszagos telepiilésrendezési €s
épitési kovetelményekrdl szolo 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 1. §-ara, 33. §-ara, 42. §-ara, 44.
§ (5) bekezdésére, az épitett kornyezet alakitasarol €s védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL. térvény
48. § (1) bekezdés a) és 48/A. § (1) bekezdés a) pontjara, az épitésiigyi és épitésfeliigyeleti hatosagi
eljarasokrol €s ellendrzésekrdl, valamint az épitésiigyi hatosagi szolgaltatasrol szolé 312/2012. (XI.
8.) Korm. rendelet 56. §-ara. A 2,17 %-os tobblet szintteriileti-mutatoval szamolt épitményrészért,
ami jelenleg az épiilet 40%-a, jogszerlien nem adhatd ellenszolgaltatds, hiszen az nem maradhat
fenn, az ilyen szolgéltatdst tartalmazo tligylet a Ptk. 6:107. § (1) bekezdése szerint semmis.
Mindezek alapjan kérték az épitéshatdsagi eldirasoknak megfeleld bruttdo 1479,5 m?-t alapul venni,
¢s ennek netto értékeként a szakvéleményben szerepld 1257,5 m?-bol kiindulni.

A perben minden szakértd megallapitotta, hogy a felperesek engedély nélkiil, illetve attdl eltérden, a
miuszaki eldirasok csaknem teljes figyelmen kiviil hagyasaval végeztek atalakitast az ingatlanban,
amire sem hasznalatbavételi, sem fennmaradasi engedélyt nem kaptak. A jelen perben iligydontd
jelentésége van a talépitettség kovetelményeinek levondsanak, a hasznalhatosagi allapot
kialakitasahoz sziikséges koltségek meghatarozasanak. A kirendelt szakértd altal meghatarozott
15%-o0s késziiltségi fokhoz képest a maganszakértéi vélemény 70 %-os késziiltségi fokot allapitott
meg. Ennek sordn perdontd jelentdsége van, hogy a beépitettségi szabalyok megsértésébdl eredd
tulépitett rész elbonthato-e, mivel ez hatdrozza meg a késziiltségi fokot. Iratellenesen allapitja meg a



maganszakértd, hogy a kialakitott struktirdra a hasznalatbavételi engedély kiadhaté. Ez a
megallapitdsa mind Markus Géabor, mind Horvath Gyorgy visszabontési kotelezettséget megallapito
szakvéleményével ellenkezik. Az épitéshatdsagi eljarasban sziiletett kozigazgatasi hatarozatokban
egyértelmiien az szerepel, hogy az ingatlanra hasznalatbavételi engedély nem adhat6. N.S. szakérto
a 433. sorszamu jegyzokonyvbe foglalt tantivallomasaban gy nyilatkozott, hogy nem tud valaszolni
arra a kérdésre, hogy egy 269 m? alapteriileti ingatlanhoz tartoz6 5,5 szintteriileti-mutaté mellett
1472 m? hasznos alapteriilet tartozik-e. A csokkentés mértékénél jogalapot nem tudott megjeldlni,
de arra hivatkozott, hogy azt a 60 éves szakmai tapasztalata alapjan hatarozta meg. A szakvélemény
onmagaval is ellentmondasban 4ll, hiszen a 16. és 19. oldalon valamennyi késziiltségi fokot 75-80
%-ra értékel, majd késébb minden egyéb indokolds nélkiil 70 %-rol beszél. Ertékeli a tetd
elkészitését, ugyanakkor késébb a tetrészt az épitéshatdsagi bizonytalansdgok miatt mégsem veszi
figyelembe. Nem tudott a szintteriileti mutatdé kérdésében arra nyilatkozni, hogy mi a
kovetkezménye a tullépésnek. Nem tudta tovabba megindokolni a késziiltségi fok altala
megallapitott aranyat a vonatkozd jogszabalyok alapjan sem, hanem bevallottan gyakorlati
tapasztalatai alapjan hasraiitésszeriien hatarozta azt meg. Mindezek alapjan a szakvéleményét ki
kellett volna zarni a bizonyitékok korébdl.

A Szulyovszky-féle szakvéleménnyel kapcsolatban hangsulyoztdk az alperesek, hogy az altaluk
attekintett periratban semmi nem utal arra, hogy a késziiltséget a szakérté 70 %-ban hatarozta meg.
A szakvéleménye 25. oldalan a miiszaki allagra vonatkozo értékcsokkenés a befejezetlenség miatt
55%-ban keriilt meghatarozasra, amely alapjan a késziiltségi fok a szakértd allaspontja szerint 45%-
os. Szulyovszky szakértd jelezte, a késziiltségi fokot a helyszini szemlét iddben két évvel megel6z6
id6épontra nem tudja megallapitani dokumentaltsag hianyaban.

A Fovarosi Torvényszék nem fogadta el Markus Gabor szakértonek a tetotéri szint és az udvar
beépitettségének elbontdsira és a 15%-o0s késziiltségi fokra vonatkoz6 véleményét. Az alperesek
azonban utaltak arra, hogy a Polgarmesteri Hivatal K1/5034/25/2012/VII. szamu, 2012. december
15-én kelt hatarozatdban elutasitotta a felperesek fennmaradési engedély iranti kérelmét a c¢im 3
szam alatti ingatlan tekintetében. A hatdsag érdemben azért nem tudta elbirdlni a fennmaradasi
kérelmet, mivel a sziikséges épitészeti és miiszaki tervdokumentaciok és azok jogszabalyban eldirt
mellékletei nem alltak rendelkezésre. A Varosnév Kormanyhivatala masodfoku, BPD/002/00296-
4/2013. szamu, 2013. marcius 19-én kelt hatdrozatdban ismét felhivta az érintettek figyelmét arra,
hogy az engedély nélkiil épitett épitményrészeket csak fennmaradasi engedélyezési eljaras keretében
megadott fennmaradasi engedély alapjan lehet hasznalatba venni. A Févarosi Kozigazgatasi és
Munkaitigyi Birosag 10.K.31.618/2013/10. szamu itéletében a felperesek keresetét elutasitotta €s
egyetértett a masodfoku hatdsag hatarozatdval a fennmaradasi kérelem elutasitdsa targyaban. A
bontas elrendelésére nem azért nem keriilt sor, mert az épitési hatdsag mérlegelési jogkorében
eljarva igy hatérozott, hanem azért, mert az Etv. 48. §-ban szerepl eléviilési hataridé letelte miatt
mar nem intézkedhetett a bontas elrendelésérdl. Valamennyi hatdosdg azonban utalt arra, hogy az
épitményt hasznalni csak fennmaradasi engedélyezési eljarasban megadott fennmaradasi és
tovabbépitési engedély alapjan lehet.

Az épiilet hasznalhatdsagahoz sziikséges koltségek tekintetében is sérelmezték az elsdéfoku birdsag
itéletét. Ramutattak arra, hogy elséfoku birdésdg Markus Gébor szakvéleményének 54. oldalan
meghatarozott elszamolast egyoldali mérlegeléssel megvaltoztatta és a 15 %-os késziiltségi fokra
iranyadé 510.000 Ft levonas helyett 180.000 Ft-tal szdmol, a szorzand¢é teriiletet pedig indokolas
nélkil 1587 m?-ben jeloli meg. A parkolomegvaltas 120.000.000 Ft-os Osszegét €s annak
szlikségességét az alperesek nem vitattdk. A szakvéleményekbdl torténd egyoldali szemezgetés
azért sem indokolt, mert pl. Szulyovszky szakvéleményében, illetdleg személyes meghallgatasa



soran a 361. sorszdmu jegyzokonyv 8. oldaldn azt fejtette ki, hogy a hatralévd munkak értéke
egységaron 600-800.000 Ft kozott tehetd négyzetméterenként, inkdbb kdzelebb a 800.000 Ft-hoz. A
tényallas megallapitasa korében kirekeszti D.Cs. alperesi maganszakértd szakvéleményét, amely azt
rogziti, hogy az ingatlan jelen fizikai 4&llapotdban az engedélyezések nélkiil a piacon
forgalomképtelen.

A tamadott itélet az épiilet 100 %-os késziiltségi fok melletti forgalmi értékét 1.183.372.386 Ft-ban
hatdrozza meg. A Horvath-féle szakvélemény ettdl teljesen eltérd Osszegeket allapit meg. Az
ingatlan forgalmi értéke kapcsan ramutattak arra is az alperesek, hogy az FHB lakasindex szerinti
vételi jog gyakorlassal érintett idoszakban az ingatlandnak 12 %-os csokkenést mutattak 2006-hoz
képest. Az ingatlanforgalmi szakértok az ingatlan elhelyezkedésére vonatkozdan kiemelten
értékelték a teriilet dunai hajozasi korridor szerepét, azonban a szabalyzatban a rakpart tavlati
atalakitasara olyan eldiras taldlhatd, hogy a hajoallomas épitményei elbontanddak. Kiemelték
tovabba, hogy az épiiletnek jelenleg nincs funkcidja, mivel eredeti funkcidjat donté részben
megsziintették, az 10j funkcioja pedig még nincs kialakitva. Mindezen jogellenes szubjektiv
korrekciokat kdvetden alakulhatott ki az elséfoku birosag altal megallapitott 777.712.000 Ft vételar,
amely még a felperesi maganszakértd altal meghatarozott 721.309.400 Ft vételarnal is 56.402.600
Ft-tal magasabb. Ezért az alperesek a cim 3 szdm alatti épiilet forgalmi értékének meghatarozasa
soran kérték, hogy a masodfoku birdsag Horvath Gyorgy szakvéleményét a jogellenes birdi
korrekciok nélkiil fogadja el. Ez pedig a hibahataron beliil megjelolt 240.000.000 Ft-os forgalmi
érték.

A III. és IV. rendt alperes kifejtette tovabba, hogy téves az elsdfoku birdsag itélete a tekintetben is,
hogy a vételi jognyilatkozat hatdlyosulasanak idépontja 2009. december 10. napja. Hivatkoztak a
KGD2007. 153. szamu jogesetre, mely szerint a foldhivatali eljarasban a vételi jog gyakorlasa
esetén az egyoldalu nyilatkozat megtétele igazoltnak tekinthetd, ha a szabalyosan cimzett iratot a
posta - a kézbesités kétszeri eredménytelen megkisérlését kdvetden - nem kereste jelzéssel kiildi
vissza a feladonak. A vételi jog gyakorlasaval dsszefiiggésben a 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet
15. § (4) bekezdésében eldirt modon kell igazolni, hogy az egyoldalu jognyilatkozatot a jogosult a
kotelezett felé megtette. Az alperesek hivatkoztak a birdsagi gyakorlatra (BH1996. 661., BH2008.
172.), amely ugyanezen jogi allaspontot fejti ki. Nézetiikk szerint az els6fokt birdsag az opcios
szerz6dés rendelkezéseit tévesen értelmezte. Amennyiben az elséfokl birésag értelmezését
fogadnank el, a jognyilatkozat cimzettjeként a kotelezett az alapvetd szerzddéses egylittmikodést
megszegd magatartasaval meg tudné akadalyozni azt, hogy a szabalyosan cimzett, hozza megérkezo
jognyilatkozat vele szemben hatalyosuljon. Ezt tAmasztja ald a régi Ptk. 214. § (1) bekezdéséhez
fizott kommentar is. A "kézhezvétel" a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint nem jelent
automatikusan tudomasszerzést, pusztan azt, hogy a cimzetthez az irasbeli kiildemény megérkezett.
Erre utal az {H2012. 120. szam alatt megjelent jogeset is. Mindezek alapjan az els6foku birdsag
megalapozatlanul kototte a jognyilatkozat kozlését a felperesek tudomasszerzéséhez €s jelolte meg a
hatalyosulds iddpontjat 2009. december 10. napjaban. Ugyanakkor a felperesek felrohato
magatartdsa (a kiildemény at nem vétele) is jogi relevanciaval bir. Mindezek alapjan a vételi
jognyilatkozat hatdlyosulasanak iddpontja helyesen 2009. november 25. napja.

A TI-1V. rendt alperesek sérelmezték, hogy a felperesek harmadlagos kereseti kérelmét az els6fokt
birosag birdi értelmezéssel allapitotta meg. A felperesek a szdmadasi kotelezettség megallapitasat
csak az opcidés vételarak és a hiteltartozasokbol eredd kovetelések beszamitasat kovetden
megmarado Osszegre kérték. Emellett 250.000.000 Ft megfizetésére kérték kotelezni az alpereseket.
A szamadasi kotelezettség korében kérték, hogy a masodfokt birésag vizsgilja meg, van-e helye
szamadasi kotelezettség megallapitasanak a régi Pp. 123. §-aban foglaltak szerint. A BDT2016.



3541. szamu jogeset szerint szamadasi (elszamolasi) kotelezettség megallapitasa irant akkor
terjeszthetd el keresetet, ha az egyik fél kotelezettsége - jogszabaly vagy szerzddés alapjan - a
masik fél vagyonanak a kezelése. Sem a perbeli szerzddéses jogviszony, sem jogszabaly
rendelkezése nem keletkeztetett vagyonkezelési kotelezettséget az alperesek terhére. Hivatkoztak
tovabba az alperesek arra, hogy a felperesek is kérték a felperesi tartozasok beszamitasat, amelyet az
els6foku birdsag figyelmen kiviil hagyott. Az els6foku birdsag az itélet rendelkezd részében a III. és
IV. rendli alpereseket terheld szamadasi kotelezettség Osszegét a feltlind értékaranytalansag
jogkdvetkezményeinek kikiiszoboléseként megallapitott vételar Gsszegében hatdrozta meg, amely
joval meghaladta a felperesek altal az értékndveld beruhdzasok ellenértékeként igényelt
250.000.000 Ft-ot. E korben az elséfoku birésag megsértette a régi Pp. 3. § (2) bekezdésében irt
kérelemhez kotottséget, és dontése a régi Pp. 215. §-a alapjan tul is terjedt a kereseten (BH2017.
5.170. és a BH2018. 5.150. szamu eseti dontés). A fenticken til a szdmadasi kotelezettség
Osszegszeriisége sem helyes. A BH.2008. 11.510. szamu eseti dontés szerint a vételi jog gyakorlasa
esetén az elszamolasra az opcids vételar és a kolcson cimén fenndllo tartozas Osszevetése alapjan
keriilhet sor. A 2006. évben nyujtott kdlcson Gsszegét a mai napig nem fizették vissza a felperesek,
igy az alperesek a teljesités napjaig szdmitott kamatokra is jogosultak. Az alperesek az ingatlant
tovabbra sem tudjdk hasznositani, ebbdl eredéen Oket folyamatosan kar is éri. Ezen tulmenden
vitattdk azt is, hogy az opcids jog gyakorlasakor a szamadasi kotelezettséggel érintett ingatlanok
vételarat afaval terhelten kellene meghatarozni. Ez helytelen egyrészt azért, mert az opcios
megallapodas szerinti elad6 természetes személy, aki a jogiigylet utdn altaldnos forgalmi ado fizetési
kotelezettséggel nem tartozik, masrészt a szamadéasi kotelezettség meghatarozasanal a
szakvélemények eleve bruttdé 0Osszeggel szamoltak. Az alperesek fellebbezésik 1. szamu
mellékleteként csatoltak a kdlcsonszerzodésbol eredd beszamitando felperesi tartozasok kimutatasat.

A felperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az I. rendll alperes fellebbezésére ugy nyilatkoztak,
hogy az 1. rendli alperes a régi Pp. 233. § (1) bekezdése alapjan az els6-, mésod- és harmadlagos
keresetek targyaban fellebbezésre nem jogosult, ezen joga csak a negyedleges keresetre terjed ki.
Amennyiben a banki hitelezési szabalyzat szerinti fedezeti érték maximum 40 %-aig folydsithatd a
hitel, ugy indokolt, hogy a felperesek altal is becsiilt ingatlanérték 750-800.000.000 Ft. A
fellebbezés ezért indokolatlan, az 1. rendt alperest masodfoku perkodltség nem illeti meg. Az itélet
indokolasa ellen benyujtott fellebbezés illetéke legfeljebb 8.000 Ft lehetett volna, ehelyett az 1.
rendi alperes 2.500.000 Ft-ot fizetett meg.

A TII. és I'V. rendii alperesek fellebbezésére kifejtették, hogy 2009. novemberében az épiiletnek volt
egy adott alapteriilete, volt négy eredeti szintet is magaba foglalo késziiltségi foka és kétségteleniil
varosnév egyik legdragabb telkén 4all, ezeknek a tényeknek a figyelembevételével kellett
meghatarozni az értékét. A III-IV. rendi alperesek fellebbezésében van egy 0j elem, mégpedig az,
hogy a felperesek egyik kereseti kérelme sem tartalmazott a kolcsontligyletbdl valo elszamolasra
szolo igényt. A felperesek sem a keresetlevél benyujtdsakor, sem jelenleg nincsenek abban a
helyzetben, hogy a kdlcsoniigyleteken alapuld elszamoléds helyességének megallapitasat kérjék. A
mai napig nem tudjak, hogy a kolcsonszerzodéseikbol eredd kovetelések kinél vannak, kik
jogosultak azt érvényesiteni. A harmadlagos kereseti kovetelésiik csak az alperesi tulajdonszerzések
esetére bejelentett €s csak a hitelbdl finanszirozott - az opcids vételarban nem szereplo - értékndveld
beruhdzasaik elszdmolasra és kiadasra iranyul dsszesen 250.000.000 Ft értékben, amely kérelem
semmiképpen sem értelmezhetd az alapkolcson ligyletbdl eredd elszamolasi igényként. A perbeli
bizonyitas is kizarolag arra terjed ki, hogy az eredeti jogosultdl ki és milyen tton szerezte meg az
opciods jog gyakorlasanak a lehetdségét.

Az 1. rendl alperes észrevételeiben ramutatott arra, hogy a felperesek fellebbezési ellenkérelme nem



cafolja azt, hogy az elséfoku birdsag kirivoan okszertitleniil jart el a cim 3 szdmu ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasa sordn. Nem cafolja azt sem, hogy rosszhiszemiien allitottdk az eljaras
soran a felperesek, hogy csak a hitelfelvételt kovetden szembesiiltek azzal, hogy a kolcsont nem
hasznalhatjak fel szabadon. Felhivtak a figyelmet arra, hogy maga az I. rendi felperes rendelkezett
arrdl, hogy a felvett hitel milyen bankszamlara kertiljon kifizetésre, a 2011. november 3-ai "kereset
megerdsités" elnevezésii iratdhoz maga csatolta azt a likviditasi tervet, mely szerint a felek kdzos
egyeztetésének és megallapodasanak eredménye volt a 2008-as 50.000.000 Ft-os hitelfelvétel és
felhasznéaldsanak meghatarozasa. Az I. rendl alperes kiemelte, 2008-ban megoldast probalt talalni
az ligylet azonnali felmondasa helyett a helyzet konszolidalasara, egyiittmikodési kotelezettségének
eleget tett, a szerz6dést nem szegte meg. Mindaddig, amig az elszamolas a II-IV. rendii alperes ¢s a
felperesek kozott nem torténik meg, a felpereseket kar nem éri, ezért az elsdfokil birdsag
permegsziintetd végzése megalapozott volt. Kozbensd itélet hozatalanak viszont nincs helye, mert
az . rendi alperes a kdlcsonszerzddést nem szegte meg, a negyedleges keresetet a birésag érdemben
nem is vizsgalhatta.

A III. és IV. rend alperesek fellebbezési ellenkérelmiinkben kiemelték, hogy az 6 fellebbezésiik is
csak az elséfoku itélet megvaltoztatasara iranyul. Allaspontjuk szerint az elséfoku itélet nem
tekinthetd sem részitéletnek, sem kézbenso itéletnek.

A felperesek elsddleges fellebbezési kérelme targyaban az alabbiakat adtak el6. Az alperesek
minden tekintetben az opcidos szerzddésben foglaltak szerint jartak el, e korben mindenben
egyetértettek a hatalyon kiviil helyezett 5.G.40.074/2010/45. szamu részitélet 12-17. oldalan
rogzitett indokolassal az opcios jog gyakorldsara nézve. Az opcids szerz6dés 5., 8. és 16. pontja
alapjan a kézhezvétel csak annyiban relevans, hogy azt kdvetden keriilhet sor a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésére. A felperesek a masodfokt eljarasban kisérletet tesznek elsddleges
keresetiik atértelmezésére, mely torekvés ellentétes a régi Pp. 146. § (1) bekezdésében foglaltakkal.
Vitattdk a felperesek jogi érvelését az opcids vételar tekintetében is. Az opcids szerzddés 2. és 7.
pontja alapjan a vételi jog gyakorlasa kiilonvalik az armeghatarozasi eljarastol. Az elséfoku birdsag
helyesen utalt arra, hogy az opcios szerzddések tartalmaztak az opcios vételdrat, ezért azt az opcios
jog gyakorlasakor nem kellett kiilon feltlintetni. Nem értettek egyet a felperesek azon jogallitasaval
sem, hogy a vételi jog gyakorlasar6l szo6ld jognyilatkozat tartalma nem felel meg a jogszabalyi
rendelkezésnek. A BH2006. 170. eseti dontés szerint vételi jogat akkor is jogszeriien gyakorolja a
fél, ha az 4ltala kiildott nyilatkozat tartalma alapjan az allapithatdé meg, hogy a vételi joggal terhelt
ingatlan tulajdonjogat meg kivanja szerezni. A felperesek alaptalanul hivatkoztak a XXV. szamu
Polgari Elvi dontésére is. Ebbol egyértelmiien kovetkezik, hogy a vételi jog gyakorlasarol szolo
nyilatkozatnak nem érvényességi feltétel a vételar kiilon megjelolése. Ugyanakkor kiemelték, hogy
az alperesek a vételarat vitato jognyilatkozatukat visszavontak. Alldspontjuk szerint az opcids
megallapodas 8. pontjdban foglalt tulajdonjog bejegyzési engedélyek a kijeldlt vevokre is
érvényesek, figyelemmel a megallapodas 13. pontjara. Utaltak e korben a BH2012. 38. szamu eseti
dontésre, mely szerint a gazdalkodo szervezet jogosult az 6t megilletd vételi jog gyakorlasara mas
személyt kijelolni. A vételi jog gyakorlasardl szolo jognyilatkozat hatalyosulasahoz a régi Ptk. 214.
§-a, az Inytv. Vhr. 15. § (4) bekezdése, a felek opcids szerzodésének helyes értelmezése, valamint a
birdi gyakorlat alapjan a vételi jognyilatkozat megtétele igazolt. A felperesek nem tettek eleget a
régi Ptk. 4. § (4) bekezdése szerinti kotelezettségiiknek.

A felperesek masodlagos fellebbezési kérelemére ugy nyilatkoztak, hogy kérik a fellebbezés
elutasitasat a sajat fellebbezéslikben foglalt részletes indokok alapjan. Nem kétséges, hogy az
els6foku birdsagnak a régi Ptk. 237. § (2) bekezdése alapjan joga van a felperesek altal megjeldlttol
eltér6 modon kikiiszobolni az érvénytelenséget. E korben iranyad6 a PK 267. szamu allasfoglalas. A
felperesek perbeli nyilatkozataival ellentétben a II-IV. rendii alperesek mar az 5.G.40.074/2010/45.
szamu targyalasi jegyzokonyv 7. €s 8. oldalan is tettek beszamitasi jognyilatkozatot.



A TII-IV. rendli alperes fenntartotta fellebbezését az opcids vételar Osszegének megallapitasa
targyaban. Emellett utaltak arra, hogy megalapozatlan a felperesek azon allitasa, hogy az opcios
megallapoddsoknak a lex commissoria tilalménak megkeriilésére irdnyuld jogsértd tartalmat
tulajdonitottak (pl. BDT2018. 3951.).

A felperesek harmadlagos fellebbezési kérelmére ugy nyilatkoztak, hogy a perben a felperesek nem
igazoltak értékndveld beruhdzasokat ¢és ezért azok értéke sem kertilhetett elkiilonitetten
meghatarozasra. Az elséfoku birésag ezeket a beruhazasokat azonban az itéletébdl kitlinden az
ingatlan forgalmi értékének megallapitasa korében értékelte. Utalt arra, hogy a felperesek a 11.
sorszamu jegyzOkonyvben, a 2011. november 3-an benyujtott beadvanyukban, valamint a 2011.
december 7-én tartott targyaldson el6terjesztett keresetvaltoztatasukban is masképp jelolték meg a
harmadlagos keresetet. A targyalds berekesztése elott ugy nyilatkoztak, hogy a harmadlagos
keresetiik az értékndveld beruhazasok megtéritésére vonatkozik. Az elsdfoku birdsag az alperesek
pergatld kifogasat az elszamoléasi kotelezettség meg nem nyildsa, idOeldttisége tekintetében
alaposnak talélta, a marasztalasi keresetet elutasitotta, amivel az alperesek egyetértenek.

A negyedleges fellebbezési kérelem targyaban a III-1V. rendl alperesek nem érintettek, igy arra nem
nyilatkoztak. Pusztan azt emelték ki, hogy a negyedleges kérelem nem keriilt bizonyitéasra, ezért az
itélet indokolasa e korben ellentétes a periratokkal. Az I. rendl alperes fellebbezésében foglaltakkal
mindenben egyetértettek.

Az els6foku birdsag a III. és IV. rendl alperesek itélet kiegészitése iranti kérelmét 454. sorszam
alatti végzésével érdemi vizsgalat nélkiil utasitotta el, a felperesek itélet kiegészitése iranti kérelmét
pedig 476. sorszamu végzésével utasitotta el.

A felperesek fellebbezése alaptalan, az 1., valamint a III. és I'V. rendii alperesek fellebbezése alapos.

Az els6foku birdsag a tényallast nagyrészt helyesen allapitotta meg, az érdemi dontésével azonban a
masodfoku birésag csak részben értett egyet.

A tényallas megallapitasa korében az elséfoku birdsag iratellenesen rogzitette, hogy a II. rendi
alperes a hrsz 3 helyrajzi szdmu ingatlan targyaban a vételdrat vitato nyilatkozatat nem vonta vissza.
A 1II. rendl alperes ugyanis a 160. sorszam alatti beadvanyaban ugy nyilatkozott, hogy a perbeli
ingatlanok ko6zott nem szerepel olyan ingatlan, amelynek vételarat a II. rendii alperes vitatja, az
ezzel ellentétes nyilatkozatait visszavonta.

Az elséfoku birdsag itélete nem tartalmazza, hogy a III. és I'V. rendii alperesek az els6foku targyalas
berekesztése eldtt beszamitasi jognyilatkozatot tettek, az opcios vételarba kérték beszamitani a
hitelszerz6désbol eredd kovetelés altaluk kifizetett ellenértéket, 340.000.000 Ft-ot vagy a bank altal
kimutatott kovetelés ellenértékeét.

Az elsofoku birosag helyteleniil rogzitette itéletében a keresetet is. A felperes a 445. sorszamu
jegyzOkonyv szerint tigy nyilatkozott, hogy a c¢im 2 szam alatti ingatlanra a VI. rendl alperessel
szemben tlrésre kotelezés irdnti keresete nincs. Ezért mind az elsédleges, mind a masodlagos
kereset esetén nem volt a VI. rendli alperessel szemben tiirésre kotelezésre iranyuld kérelem. Az
elséfoku birdsag ugyan a régi Pp. 215. §-a alapjan eljarasi szabalyt sértett ezen kereset elbiralasaval
is, ez azonban nem adott alapot a régi Pp. 252. § (2) bekezdése szerinti hatalyon kiviil helyezésre,
mert ezt a keresetet az elsOfoktl birosag elutasitotta, az eljarasi szabalysértést pedig sem a
felperesek, sem a VI. rendi alperes nem sérelmezte.

A harmadlagos kereset targyaban a felperesek a 445. sorszamu jegyzOokonyvben ugy nyilatkoztak,
hogy az nem a feltlind értékaranytalansdg miatti értékkiilonbozet, hanem az értéknoveld



beruhdzasok ellenértékének megfizetésére iranyul. A felperesek fellebbezésiikben is ugy
nyilatkoztak, hogy a harmadlagos kereset az opcios vételarak megfizetése mellett az értéknoveld
beruhdzasok ellenértékének megfizetésére irdnyult. A masodfoku targyaldson a felperesek szintén
arra hivatkoztak, hogy a harmadlagos keresetiikket a 26. sorszaml jegyzOkonyvbe foglalt
nyilatkozatuk szerint tartjak fenn, tehat a II-IV. rendi alpereseket az értéknoveld beruhazasaik altal
eloidézett értéknovekmény megtéritésére kérik kotelezni 250.000.000 Ft erejéig. Szamadasi
kotelezettség irant fenntartott keresetilk nem volt, csak az opcids vételarak megfizetésére kérték
kotelezni a II., III. és IV. rendi alpereseket. A 250.000.000 Ft megfizetésére iranyulo
pénzkdovetelésiiket jogalap nélkiilli gazdagodas jogcimén tartottdk fenn. Azt az eljarasi
szabalysértést, hogy az els6foku birosdg mintegy birdi mérlegeléssel a harmadlagos kereset korében
tulterjeszkedett a felperesek keresetén és olyan szamadasi keresetet biralt el, amelyre vonatkozé
igényt a felperesek mar nem tartottak fenn, sérelmezték fellebbezésiikben a felperesek és a III-1V.
rendi alperes is. A masodfoku birdsag ugy foglalt allast, hogy az elséfoku birdsag a régi Pp. 215. §-
a alapjan tulterjeszkedett a - 445. sorszdmu jegyzOkonyv szerint modositott - kereseti kérelmen,
ezzel a régi Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan eljarasi szabalysértést kovetett el, de ez orvosolhato
volt oly modon, hogy a masodfoku bir6sag mellozte az itélet rendelkezd részébdl a I1., II1. és TV.
rendil alperesek szamadasi kotelezettségének megallapitasat.

A masodfoktl birosag kiemeli, hogy a felperesek 0Osszetett feltételes targyi ¢és személyi
keresethalmazatot terjesztettek eld, azt az az eljaras sordn tobbszor modositottak, eltérd tényalapi
el0adasokat tettek az egyes keresetek targyaban, ezért a masodfoku birdsag a régi Pp. 95. § (2)
bekezdése alapjan felhivta Oket, hogy egyértelmiien nyilatkozzanak a fenntartott kereseteik
targyaban. Nem volt egyértelmli az elsddleges és masodlagos kereset korében az sem, hogy a
"széljegy torlésére" iranyuld kereset marasztaldsi vagy megallapitasi keresetként értékelhetd,
illetéleg a harmadlagos kereset sem volt egyértelmii a 445. sorszamu jegyzOkonyvbe foglalt
felperesi nyilatkozat miatt. Ezeket a hidnyossagokat mar az elséfoku birdsagnak tisztaznia kellett
volna a régi Pp. 95. § (2) bekezdése alapjan. Ennek hianyaban ezt az eljarast a masodfoku birdsag
folytatta le, amelynek eredményeképpen a felperesek a keresetiiket a masodfoku targyaldson
pontositottak. Ezen tilmenden az elsd ¢és masodlagos kereset targyaban tett azon felperesi
nyilatkozat, hogy nem a ,,;sz¢éljegy torlését” kérik marasztaldsként, hanem megallapitasi keresetet
terjesztenek eld, nem mindsiil keresetvaltoztatasnak a régi Pp. 146. § (5) bekezdés d) pontja szerint.

A masodfoku eljarasban a régi Pp. 157. § a) pontja alapjan a per megsziintetésének a kereset
hidnyossdgai miatt mar nem volt helye. A régi Pp. 157. § a) pontja alapjan a pert megsziintetni
akkor lehet, ha a keresetlevelet mar a Pp. 130. § (1) bekezdés a)-h) pontjai alapjan idézés
kibocsatasa nélkiil el kellett volna utasitani. Az alperesek altal hivatkozott, a régi Pp. 130. § (1)
bekezdés 1) €s j) pontja szerinti okbol azonban a perinditas hatdlyainak bealltat kovetden a
keresetlevelet idézés kibocsatasa nélkiil nem lehet elutasitani és a pert sem lehet megsziintetni.

A TI. és IV. rendi alperes arra hivatkozott, hogy a feltind értékaranytalansag targyaban
eloterjesztett masodlagos keresetnél a felperesek nem terjesztettek el a régi Pp. 121. § (1) bekezdés
c) pontjaban foglaltaknak megfeleld keresetet, nem jelolték meg a feltlinden értékaranytalan részt. A
masodfokt birésdg azonban kiemeli, hogy a felperesek 15. sorszamu keresetmodositasukban
megjeldlték, hogy a fedezeti ingatlanok piaci értéke becsléseik szerint 800.000.000 Ft, ehhez képest
az opcios vételar osszege csak 310.000.000 Ft. Erre tekintettel meghataroztak a két érték kozotti
azon értékkiilonbozetet, ami feltlinben értékaranytalannak mindsiil. A 26. sorszdmu jegyzOokonyv
tartalma szerint pedig ugy nyilatkoztak, hogy az ingatlanok értéke 1.000.000.000 Ft. Erre tekintettel
az opcios szerzOdésekben kikotott vételar és a felperesek altal megjelolt 1.000.000.000 Ft 6sszeg
kiilonbozete az, amelyekre a felperesek allitottak a feltiing értékaranytalansagot.



Nem kellett az els6foku birosag itéletét a régi Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan hatalyon kiviil
helyezni a régi Pp. 177. § (1) bekezdése, 182. § (3) bekezdése ¢és 206. § (1) bekezdése megsértése
okan sem. A III. és IV. rendl alperesek fellebbezése annyiban helytalld volt, hogy az elséfoki
birdsag a bizonyitékokat a régi Pp. 206. § (1) bekezdése alapjan okszeriitleniil mérlegelte, ezt
azonban az els6foku birdsag itéletének részbeni megvaltoztatasaval orvosolta a masodfok birdsag.

A régi Pp. 252. § (2) bekezdése szerinti eljarasi szabdalysértést kovetett el az elsdfoka birdsag,
amikor a negyedleges kereset targyaban érdemi megallapitdsokat tett, holott e korben a pert
megsziintette iddelottiség cimén. Ezt az eljardsi szabalysértést a masodfoku birdsag ugy orvosolta,
hogy mellozte az els6foku itélet indokolasanak erre vonatkozo megallapitasait.

A fent kifejtettekre tekintettel az elséfokti birésag nem kovetett el olyan 1ényeges eljarasi
szabalysértést, amely miatt az itéletét a régi Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan hatalyon kiviil kellett
volna helyezni, ezért a masodfokl birdsag érdemben vizsgalta a fellebbezéseket.

Az elsddleges kereset elutasitasara vonatkozd felperesi fellebbezés alaptalan. A felperesek arra
hivatkoztak, hogy érvényes opcids vételar hidnyaban érvénytelen az adésvételi szerzddés,
figyelemmel a XXV. szam PED 1. pontjdban foglaltakra és a régi Ptk. 200. § (1) és (2), 217. § (1)
€s 234. § (1), valamint a 365. § (3) bekezdésére. Az els6foku birdsag azonban helyesen mutatott ra
arra, hogy az opcids megallapodasok 2. pontja egyértelmiien tartalmazta az opcids vételarat. A 1I1.,
III. és IV. rendt alperesek ugyan eldszor vitattak az opcids vételarat, ezt a nyilatkozatukat azonban
valamennyi ingatlan tekintetében utobb visszavontak, igy az opcios szerzddések 7. pontja szerinti
armeghatdrozasra nem keriilt sor, ennek a per szempontjabol nincs relevanciaja.

A masodfoku birdsag egyetért az elséfoku birosag itéletében kifejtettekkel, miszerint az Inytv. 62. §
(1) bekezdése szerinti torlési keresettel az ingatlan-nyilvantartasi jogerds bejegyzés torlését lehet
kérni. Az elsddleges torlési keresetek ez okbol is megalapozatlanok. A tulajdoni lapon feltiintetett
sz€ljegy az Inytv. 48. § (2) bekezdése értelmében a bejegyzés iranti ingatlan-nyilvantartasi eljaras
meginditasat tanusitja, a sz€éljegy torlésére csak a tulajdoni lap tartalmat érintd valtozas, illetve a
valtozas atvezetésére iranyuld kérelem elutasitdsdnak bejegyzése utan van lehetdség az Inytv. 48. §
(3) bekezdése alapjan.

A felperesek fellebbezésiikben kiemelték, hogy 6k kifejezetten arra terjesztettek eld keresetet, hogy
2009. november 25-én nem hatalyosult az alperesek vételi jognyilatkozata és az ingatlanok
tulajdonjogat nem szerezték meg. Bar az els6foka birosag ezt tényként megallapitotta, mégsem
ennek megfeleld hatarozatot hozott. A méasodfoku birdsag azonban ramutat arra - kiilonos tekintettel
a felperesek masodfoku targyalason pontositott keresete alapjan -, hogy olyan tartalmu kereseti
kérelmiik nem volt, hogy a birdsadg azt allapitsa meg, hogy a II-IV. rendii alperesek opcids jog
gyakorlasarol szold jognyilatkozata 2009. november 25-én nem hatalyosult, erre csak a torlési
keresetiik tényalapja korében hivatkoztak. A felperesek fellebbezésiikben Osszekeverik a hatarozott
kereseti kérelmet [régi Pp. 121. § (1) bekezdés e) pontja] az érvényesiteni kivant jog alapjaul
szolgalo tényekkel [régi Pp. 121. § (1) bekezdés c¢) pontja]. Ez utdbbi ugyanis nem mindsiil kereseti
kérelemnek, igy arrol az elséfoku birdsagnak dontenie nem kell, azt, mint a kereset eldontése
szempontjabol relevans jogi tényt értékelheti csak.

A felperesek fellebbezésére tekintettel a masodfoku birdsag kiemeli tovabba, hogy az opcids
megallapodasok 13. pontja szerint a felperesek hozzajarultak ahhoz, hogy az 1. rendii alperes maga
helyett mas gazdalkodo szervezetet jeloljon ki a vételi jog gyakorlasara, mint ahogy arra az els6foku
birosag is helyesen utalt. A kijelolésrdl sz6ld jognyilatkozat hatalyosulasahoz nem volt sziikség



ahhoz, hogy arrdl a felperesek tudomast szerezzenek.

Megallapithato volt tovabba, hogy a II-IV. rendi alperesek a vételi joguk gyakorlasara vonatkozé
nyilatkozataikat szabalyosan megkisérelték kézbesiteni, e postai kiildeményeket azonban a
felperesek nem vették at, a tértivevények ,,nem kereste" jelzéssel érkeztek vissza. Az iratok atvételét
azt kovetden sem kisérelték meg, hogy a posta kdzolte veliikk 2009. december 10. napjan, a postai
kiildemények egy részét mar a feladonak visszakiildték. A felperesek arra hivatkoztak, hogy
"semmilyen jogszabalyhely nem kotelez a kiildemény atvételére", "hogyha akarom a kiildeményt,
atveszem, ha akarom, nem", "ezen tal pedig a bank tudta, hogy B. ir nem nagyon vesz at iratot" (26.
sorszamu jegyzOkonyv 5. oldal 2. bekezdése). A felperesek a régi Ptk. 4. § (4) bekezdésére
tekintettel arra nem alapithatnak jogot, hogy a vételi jog gyakorlasarol szolo jognyilatkozatokat
tartalmaz6 postai kiildeményeket sajat hibajukbol kifolydlag nem vették at. Mivel a postai
kiildeményeken 2009. december 10. napja keriilt feltiintetésre visszakiildési idOpontként, igy a
masodfokil birdsag is ugy értékelte, hogy a vételi jognyilatkozatok ekkor hatilyosultak. Az
id6pontot tehat az els6fokt birosag itéletének indokolasaban foglaltakkal egyezden, 2009. december
10-ben allapitotta meg a masodfoku birdsag is, de nem azon oknal fogva, hogy a felperesek a
vételarat vitatd alperesi nyilatkozatokat ekkor vették at, hanem azon az alapon, hogy a november
25-én postara adott vételi jognyilatkozatok Ptk. 214. § (1) bekezdése értelmében a masik félhez
ekkor mar biztosan megérkeztek, de annak atvétele illetve az azokrol valé tudomasszerzés a
felperesek felrohaté magatartasa miatt maradt el. A masodfoku birdsag ugyanakkor rdmutat arra is,
hogy mar a keresetlevél benyujtasakor, 2009. december 28-an a felperesek tudomassal birtak a vételi
jog gyakorldsarol, az eljaras soran valamennyi vételi jognyilatkozat csatolasra is keriilt. Kiemeli
tovabba a masodfoktl birésag: az opcids jog gyakorlasanak jogellenessége ¢és az opcios
jognyilatkozat hatalyosuldsa két egymastdl fiiggetlen jogintézmény, az opcids jog gyakorlasanak
jogellenessége korében nincs jelentdsége annak, hogy az opcids jogot gyakorlo jognyilatkozat mikor
hatalyosult, annak az adasvételi szerz6dés 1étrejottének idopontjara van kihatasa.

A felperesek sérelmezték, hogy a R. Kft. kijelolése soran kimaradt az I.rendii felperes cimeszdm
alatti ingatlanban 1év6 hrsz 2 alatti ingatlan kijel6lése, ami 6nmagaban is azt eredményezi, hogy a
II. rendti alperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasbol toroljék. A mésodfoka birdsag utal arra,
hogy a kijel6l6 nyilatkozatban valdéban csak a hrsz 1 lett kiilon feltiintetve, azonban az -nyilvanval6
elirds miatt - kétszer, ugyanakkor feltiintetésre keriilt a ,,cim 1 szam alatti ingatlan”, ami alapjan
egyértelmiien beazonosithato az érintett ingatlanok kore. Figyelembe vette a masodfokt birdsag azt
a tényt is, hogy ezek az albetétek mar az opciods szerzddés megkdtésekor sem léteztek a valdosagban
onallo albetétként, azok a C.C. részét képezték. Az 1. rendi alperes a perben részt vett €s soha nem
vitatta, hogy a hrsz 2 alatti ingatlanra is megtortént a kijelolés. Az I. rendii alperes fellebbezése 1.5.
pontja alatt kiilon megerdsitette, hogy a vételi jog gyakorlasara kijeldlte a jelen per II., III. és IV.
rendl alpereseit, akik ez alapjan gyakoroltak vételi jogukat.

A fentiek szerint kiegészitett €s mddositott indokoldssal az elséfoku birdsag a felperesek elsddleges
keresetét megalapozottan utasitotta el.

Nem volt alapos a felperesek fellebbezése a masodlagos kereset targyaban sem. Az elséfoku birdsag
- mint ahogy arra helyesen hivatkozott is - nem volt kotve a fél altal kért jogkovetkezményekhez, az
1/2010. (VL. 28.) PK vélemény 7. pontja alapjan az érvénytelenség mas jogkdvetkezményét is
alkalmazhatta. E korben a kereseti kérelemtdl eltérhetett, csak arra kellett figyelemmel lennie, hogy
olyan jogkovetkezményt ne alkalmazzon, amellyel szemben valamennyi f¢él tiltakozik.

A vételar feltiing értékaranytalansdga az adasvételi szerzodés megkotésének idopontjara vetitetten
vizsgalhatd, ami jelen esetben 2009. december 10. napja. Ekkor hatalyosult a vételi jognyilatkozat,
ekkor jott 1étre az adasvételi szerzodés.



A cim 1 és cim 2 szam alatti ingatlanok feltiind értékaranytalansaga targyaban a masodfoku birdsag
mindenben egyetért az els6fokt birosag altal kifejtettekkel, azt megismételni nem kivanja. A
felperesek fellebbezésére tekintettel az aldbbiakat emeli ki. Az, hogy 2008. é4prilisdban a bank
értékbecsléje milyen forgalmi értéket allapitott meg, a 2009. novemberi, illetdleg decemberi értékre
nem lehet dontd befolyassal. Az elséfoku birdsag kiilon felhivta a felpereseket annak a ténynek a
bizonyitasara, hogy az adasvételi szerzodésekben kikotott vételar feltiinden értékaranytalan volt
(437-111. sorszamu végzésében). Arrol is tajékoztatta a felpereseket, hogy N.S. szakvéleménye a
perben kizarélag a felperes nyilatkozataként vehetd figyelembe. A fentiekre tekintettel tehat a
felperesek nem tudtak bizonyitani a Pp. 164. § (1) bekezdésében irt kotelezettségiik ellenére a
kikotott vételar feltiind értékaranytalansdgat. Az a semmivel nem bizonyitott tényeldéadasuk, hogy
2009. december elején volt egy 300.000.000 Ft-os készpénzes vevdjiik, bizonyitékként nem vehetd
figyelembe.

A cim 3 szam alatti ingatlan targyaban a III. és IV. rendl alperes, illetdleg az I. rendi alperes
fellebbezése megalapozott volt. Ennek az ingatlannak a megallapitott forgalmi értékét a felperesek
nem vitattak. Az 1. rendi alperes fellebbezésében az indokolasban megallapitott vételar, illetdleg
vételarrész (544.000.000 Ft + afa, valamint az 516.398.400 Ft + 4fa) tekintetében tdmadta az itélet
indokolasat. Tekintve, hogy a teljes masodlagos keresetet is megalapozatlannak itélte a masodfoku
birésag, az I. rendu alperesnek az indokolds ezen részére vonatkozé fellebbezését is e korben vette
figyelembe.

A masodfoku birosdg a cim 3 szam alatti ingatlan esetén nem osztotta az els6foka birdsag azon
megallapitasat, mely szerint a kikotott vételar feltiinden aranytalan volt. Eloljaroban ramutat arra, az
elséfoku birosag itéletének indokolasdban foglalt vételar annak ellenére tartalmazott még afat is,
hogy a szakértd a vételarat eleve brutté 0sszegben allapitotta meg. Ezen kiviil az elséfoku birdsag
itéletének szamszaki levezetése sem egyértelmii: mig a 44. oldalon a feltlind értékaranytalansagot
544.000.000 Ft + afa vételar mellett tartja kikiiszobolhetonek, addig a 48. oldal utols6 bekezdésében
516.398.400 Ft + afa Osszeget allapit meg. Azon tul, hogy ez a két 0sszeg nem egyezik meg, az
itélet rendelkezd részében megjeldlt szamadasnal a III. és a IV. rendl alperesek esetén megjelolt
szamadasi kotelezettség 0sszege egyik elobb emlitett 6sszeggel sem egyezik meg.

A kiilonboz6 szakvéleményekben foglalt forgalmi értékek kozotti eltérés alapvetden abbdl adodott,
hogy a felperesek engedélytdl eltéréen, a miiszaki eldirdsok csaknem teljes figyelmen kiviil
hagyasaval végeztek az ingatlanban atalakitast, amire sem hasznalatbavételi, sem fennmaradési
engedélyt nem kaptak. Ahogyan arra mar Szulyovszky Laszl6 szakértd is ramutatott (231. sorszam
alatti szakvélemény), az ingatlan jelenlegi kialakitdsanak nincs kozvetlen kiviteli tervelézménye.
Miutén nincs kiviteli terv, nincs mihez viszonyitani sem a késziiltségi fokot. Viszonyitasi alap
hianyéban gyakorlatilag lehetetlen pontosan meghatarozni, hogy valdjdban milyen késziiltségi fokon
all a létesitmény. Mindezek alapjan a szakértd is 45-70 % kozzé tette a késziiltségi fokot, ami
onmagaban is az értékelés rendkiviili bizonytalansagara utal. Ezt a bizonytalansagot tiikr6zi az is,
hogy a perben kirendelt dr. Markus Gabor szakértd 15 %-os késziiltségi fokrol, mig a felperes altal
felkért N.S. magéanszakértd 70 %-os késziiltségi fokrol beszél. A perbeli épiilet esetében dr. Markus
Gabor szakértd véleménye szerint ellendrzé méréseket kell végezni, ez az ellendrzés komplex
statikai feladat, amelyet statikus tervezdvel kell elvégeztetni. A sziikséges parkolohelyek megvaltasa
korében is ugy nyilatkozott, hogy csak szakértéi becsléssel tud véleményt adni az elhelyezendd
személygépkocsik szdmarol, mivel ez is olyan tervez6i kérdés, amely pontosan az épitési
engedélyezési tervdokumentacio ismeretében hatdrozhatd csak meg. Az épiiletre jelenlegi allapota
szerint fennmaradasi és tovabbépitési engedély iranti kérelmet kell benyujtani az épitési hatosaghoz.
Ehhez homlokzati terveket kell készittetni, metszeteket csatolni, muszaki leirast adni. A



szabalytalanul megépitett vagy befejezetlen épitmény esetén a jelenlegi allapotot és a szandékolt
tovabbépitett allapotot kiilon-kiilon kell abrazolni. Mindezek alapjan lehetne egyértelmii €s pontos
szakvéleményt adni arra nézve, hogy tulajdonképpen milyen foku a késziiltség, a hatralévé munkak
érteke. Dr. Markus Gabor mutatott ra arra (295. sorszam) is, hogy az iratanyagban fellelhetd tervek
koziil egyetlen egy sem abrazolta a valds allapotot, s6t olyan mértékli eltérések tapasztalhatoak,
hogy azokat kiindulé adatként sem lehetett felhasznalni.

A perben kirendelt Horvath Gyorgy szakértd maga is utalt arra, hogy dr. Markus Gabor altal
felvazolt rendeltetés a valosagban nem létezett és terv sem késziilt erre a funkciéra. Ezért nem lehet
azt tudni, hogy a jelenlegi acél tartoszerkezet statikailag megfelel-e a fent emlitett funkciokbol
adodo terheléseknek, a kiilonbozo tlizallosagi kovetelményeknek. Hivatkozott arra is, hogy dr.
Mirkus Gabor sem foglalt allast abban a tekintetben, hogy mi is az az é€piilet, ami megvaldsulhat,
vagyis mi lesz a 100 %, amihez viszonyitva a jelenlegi késziiltségi fok 15 %. Amennyiben a
jelenlegi szakipari szerkezetek, gépészeti rendszerek nem maradnak meg, ugy azok nyilvan értéket
nem képviselnek. Ingatlanpiaci szempontbol a meglévo épiiletszerkezet nem biztos, hogy értékes. A
100 %-os késziiltségli felépitmény meghatdrozéasa tervezoi feladat, szoros egyiittmiikodésben az
épitési hatosaggal, tervtanaccsal (343. sorszamu szakvélemény). A masodfoku birosag kiemeli, hogy
Horvath Gyorgy szakértd ingatlanforgalmi szakértéként keriilt kirendelésre, de a szakértd okleveles
magasépitd tizemmérnok képesitéssel is rendelkezik, ezért a késziiltségi fokra tett megallapitasait
nem lehetett teljesen figyelmen kiviil hagyni.

A harom, perben kirendelt szakértét egyiittesen hallgatta meg az els6foku birosadg a 2017. janius 21.
napjan tartott targyalason (361. sorszamu jegyzokonyv). A meghallgatas soran Szulyovszky Laszl6
ismételten hangstlyozta, hogy kiviteli tervek nélkiil a hatralévé munkak értéke nem hatarozhaté
meg (8. oldal). Horvath Gyorgy szakérté nyilatkozata szerint ahhoz, hogy barmilyen konkrét
forgalmi érték meghatarozhat6 legyen, mindenképpen sziikséges a végleges terv, mert csak ennek
ismeretében lehet megitélni, hogy milyen bontasi munkékra is van sziikség, egyébként nagyon sok a
bizonytalansagi tényezd azzal kapcsolatosan, hogy mi maradhat meg az épiiletbdl, kiilonos
tekintettel arra, hogy a per targya olyan létesitmény, amibdl az orszagban tobb nincs, illetdleg
mindenképpen egyedileg értékelhetd (9. oldal). Abban dr. Markus Géabor egyetértett Szulyovszky
Laszl6 szakértovel, hogy ez az épiilet mar csak fennmaradasi engedélyt kaphat. Ugyanakkor a
szakértdé véleménye szerint varosnév ezen részén fekvd ingatlan az 6tddik szintjén 1évo raktdrra
épitészeti szempontbodl biztos, hogy nem kaphat fennmaradasi engedélyét (10. oldal).

A masodfoku birdsag értékelte, hogy a felperes altal csatolt maganszakvélemény az ingatlan 2009.
november 25-ei szabadpiaci forgalmi értékét a megbizo kérésének megfelelden per-, igény- €s
tehermentes allapotban és késziiltségben allapitotta meg. Ez a kiindulé pont azonban mar
onmagaban is téves, az ingatlan nem volt tehermentes (pl.vételi joggal, zalogjoggal terhelt). A
maganszakértd kinyilvanitotta, épitésigazgatasi kérdésekkel nem kivan foglalkozni, csak sommasan
allapitotta meg, hogy megfeleld dokumentalas, ellendrz0 szamitasok €s hatdsagi egyeztetések
eredményeként megtarthatdé az épiilet, ra4 hasznalatbavételi hozzajarulas kiadhato. A mdasodfoku
birdsdg azonban ramutat arra, hogy nem lehet eltekinteni attél, hogy a tényleges ingatlan-
nyilvantartasi allapot (az ott feltiintetett albetétekkel és azokhoz tartozo teriiletnagysaggal), valamint
az atalakitas eredményeképpen fennalld tényleges helyzet egymastol merében eltér. Ahhoz pedig,
hogy ez - a szakértéi szohasznalattal élve "foldhivatali kdosz" - megsziintethetd legyen, sziikséges
egy tervezeési, bontasi, jogszabalyoknak megfeleld Gjraépitési munka €s a hasznalatbavételi engedély
alapjan rendezhetd a foldhivatali allapot is. Dr. Markus Gabor mindezek alapjan vonta le azt a
kovetkeztetést (433. sorszamu jegyzOkonyv 10. oldal), mely szerint a fennmaradasi engedély a
tervtanacs elé kell, hogy keriiljon és a vilagorokséggel szemben 1€v0 teriiletre a hatodik szinten nagy
valoszinliséggel bontast kellene elrendelni, mivel az raktarként nem maradhatna fenn. Azt N.S.
maganszakértd sem vitatta, hogy fennmaradasi engedély kell ehhez az épiilethez, mert nem az
eldirasoknak megfelelden épiilt (433. sorszamu jegyzokonyv 10. oldal). Egyetértett azzal is, hogy a



fennmaradasi engedély kiadéasa eldtt van olyan bizottsdg, amely megvizsgalja az adott épiiletet
varosképi szempontbdl. N.S. allitdsa szerint is csak egy mérnok tudja tisztdzni azt a fennmaradasi
engedély soran, hogy vissza kell-e bontani vagy sem a szintteriileti-mutat6 tallépését (433. sorszamu
jegyzokonyv 14. oldal).

A masodfoku birosadg ramutat arra, hogy é€pitési engedély hidnyaban elvégzett atalakitasok esetén a
felperesek altal elképzelt funkcié sem lehet kiindulopont. A mésodfokt birdsag a szakértok fent
idézett szakvéleményei és a maganszakértd nyilatkozata alapjan pusztan azt tudta megallapitani,
hogy csak a fennmaradasi engedély, illetdleg a tervtandcs engedélyének birtokaban lehetne azt
eldonteni, hogy ennek az ingatlanegyiittesnek, amely az ingatlan-nyilvantartasi allapottdl mar
teljesen eltér, mennyi a forgalmi értéke. Ennek hianyaban nem lehet a forgalmi értéket szakértoi
modszerekkel meghatarozni, mivel a legfontosabb paraméterek, mint alapteriilet, szintteriileti-
mutatd, visszabontési kotelezettség, késziiltségi fok, a 100 %-os késziiltséghez elvégzendé munkak
kore és becsilt értéke, esetlegesen a funkciohoz kotott parkoldk szama, nem hatarozhatdo meg. Ez
okozta azt, hogy a szakértok is rendkiviil nagy eltéréssel allapitottdk meg a forgalmi értéket. A
feltling értékaranytalansag bizonyitasa a felperesek kotelezettsége volt, erre dket az els6fokt birdsag
kiilon fel is hivta. A masodfokt birdésag mindezek alapjan ugy értékelte, hogy bizonyitottsdg
hianyaban nem 4allapithaté meg a cim 3 szam alatti ingatlan targyaban az, hogy a kikotott vételar
feltinden értékaranytalan. A masodlagos kereset teljes alaptalansaga folytdn nem volt jelentdsége
annak, hogy az els6foku birdsag az értékaranytalansagot milyen Osszegli vételar mellett kiiszobolje
ki. Az értékaranytalansag Osszegében mutatkoz6 ellentmondasokat a méasodfoktl birdsag azért nem
vizsgalta, mert Ggy itélte meg, hogy az érté¢karanytalansadg fennalldsa nem bizonyitott. A masodlagos
kereset tehat alaptalan volt, de nem az els6fokt birdsdg indokai szerinti, hanem a fent kifejtett okok
miatt. A felperesek fellebbezése ezért alaptalan volt, az alpereseké viszont az indokolas
megvaltoztatasa miatt alapos.

A harmadlagos kereset targydban a madasodfoku birdsadg mar utalt arra, hogy a felpereseknek
szamadasi keresete mar az els6foku targyalas berekesztése elott nem volt, az els6foka birosag a régi
Pp. 215. §-a alapjan tulterjeszkedett a kereseten. Ennek a méasodfokt birdésag olyan modon vonta le
a konzekvencidit, hogy mellézte az els6éfoku birdsag itéletébdl a szamadasra vonatkozo
rendelkezéseket. Ugyanakkor a felperesek alaptalanul allitottdk, hogy szdmadési keresetet nem
terjesztettek eld, hiszen a 15. sorszam alatti beadvanyukban a harmadlagos keresetiik szamadasra is
iranyult. A felperesek fenti - mar fenn nem tartott, de az elséfoku birdsag altal elbiralt keresete- nem
felelt meg a szdmadasi kereset eldirasainak, igy arra vonatkozé hianypotlas elrendelése nélkiil azt az
elséfoku birdsadg érdemben el sem biralhatta volna. A szdmadési keresetnek ugyanis harom fajtaja
terjeszthetd eld: a szamadasi kotelezettség megallapitdsa iranti kereset, a szamadas helyességének
megallapitdsa irdnti kereset és végiil a szdmadasi kotelezettség megallapitdsa és a felperes altal
elOterjesztett szamadas helyességének megallapitasa iranti kereset. Ezek egyikének sem felel meg
sem a felperes 15. sorszam alatt eldterjesztett harmadlagos keresetének a szdmadasi része, sem
pedig az elséfoku birdsag itélete rendelkezod részének elsé bekezdésében megfogalmazott szdmadasi
kotelezettség. Ezen til szamadasi kereset csak akkor indithatd, ha a felek kozott jogszabaly vagy
megallapodas alapjan olyan tartalmu jogviszony jott Iétre, amelynek keretében az egyik fél a masik
fél vagyonaval jogosult gazdalkodni (BDT 2000. 219.). A felek opcids szerzddése ilyen szamadasi
kotelezettséget nem tartalmaz, pusztan a vevo vételarral szembeni beszamitasi jogosultsagardl (régi
Ptk. 296. §-a) rendelkezik, ez azonban nem keverendd 6ssze a szamadasi kotelezettséggel.

A felperes harmadlagos keresete - helyesen - marasztalasi kereset, mégpedig az opcios vételar
megfizetésére ¢és a felperesek értékndveld beruhdzasai folytdn az ingatlanokban eldallt érték-
novekmény megfizetésére vonatkozott, amely utobbi igényt a felperesek jogalap nélkiili gazdagodas
jogcimén kivantak érvényesiteni (masodfoku targyalédsi jegyzOkonyv). Azonban mind az opcios
vételar megfizetése iranti kovetelés, mind a jogalap nélkiili gazdagodas iranti igény iddeldtti. Az



elséfoku birdsag itélete érdemben helytalld annyiban, hogy a pert ezen keresetek korében meg
kellett sziintetni a régi Pp. 157. § a) pontja és a 130. § (1) bekezdés f) pontja alapjan. A vételar
kovetelésének a joga az opcids szerzddések alapjan akkor nyilik meg, ha a vevok tulajdonjoga az
ingatlan-nyilvantartasba jogerdsen bejegyzésre keriilt és birtokba lépnek. Ugyanez vonatkozik a
jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén eldterjesztett igényre is, hiszen a régi Ptk. 361. § (1) bekezdése
értelmében a vagyoni elényhoz - amennyiben ez fennall - a II-IV. rendt alperesek csak akkor jutnak,
ha az ingatlan birtokaba Iépnek ¢és a tulajdonjogot megszerzik. A harmadlagos kereset targyaban a
ITII-IV. rendt alperesek fellebbezése alapos volt. A felperesek fellebbezése viszont ebben a kdrben
sem vezetett eredményre. A felperesek hivatkoztak ugyan eljarési szabalysértésre a szamadasi
kereset kapcsan, mégis elfogadtak a javukra szdmadasi kotelezettséggel megallapitott vételarat. A
jogalap nélkiili gazdagodasra, valamint az opcids vételar megfizetésére iranyuld marasztalasi
keresetiik targyaban sem vezetett eredményre a fellebbezésiik, hiszen kovetelésiik ebben a részében
idoelotti.

A felperesek negyedleges keresetiiket feltételtdl fliggben terjesztették eld. Mivel a harmadlagos
kereset idOel6ttinek mindsiilt, ezért a negyedleges, kartéritésre irdnyuld feltételes kereset is idéelotti,
hiszen azt csak a harmadlagos kereset elutasitasa esetére terjesztették el a felperesek. Mivel a
negyedleges kereset targyaban - bar eltéré indokoléssal - az elséfoku birdsag is megsziintette a pert,
annak érdemi vizsgalatdra nem térhetett volna ki, ezért az indokoldsa azon részét, amely a kartérités
jogalapjara vonatkozd megéllapitasokat tartalmazott, a masodfokti birésag teljes egészében
melldzte.

A fent kifejtettekre tekintettel az elséfoku eljarasban a felperesek a régi Pp. 78. § (1) bekezdése
értelmében valamennyi alperessel szemben teljesen, 100 %-ban pervesztesek lettek.

Tekintettel az Itv. 40.§ (2) bekezdésére és arra, hogy az elséfokll birésag a harmadlagos keresetek
elbiralasaig jutott el, ezért az els6foku pertargyértéket a harmadlagos kereset szerint hatarozta meg a
masodfoku birosag. A perkoltségek korében a fellebbezéssel nem volt érintve az 1., I1., VL., VIL és
X. rendl alpereseknek jaro perkoltség Osszege. Az 1. rendli alperes csak az itélet indokolasa ellen
nyujtott be fellebbezést, a javara megéllapitott perkdltség 0sszegét nem sérelmezte.

A fellebbezések altal érintett korben a felperesek, valamint III. és I'V. rendii alperesek kozott kellett
feliilvizsgalni a perkoltségekrol szolo rendelkezéseket. Mivel a felperesek az elséfokt eljarasban
teljesen pervesztesek lettek, ezért mellzte a masodfoku birosag a III. rendii alperesnek az 1. rendi
felperes felé 2.605.008 Ft perkoltség megfizetésérdl szol6 rendelkezést.

A IV. rendl alperessel szemben csak az 1. rendu felperes terjesztett eld keresetet, mivel a I'V. rendi
alperes vételi jognyilatkozata a cim 3 szam alatti ingatlannal az 1. rendl felperes tulajdonaban allo
hrsz 5, hrsz 6, hrsz 7 és hrsz 8 szamu albetétekre terjedt ki. Az értékndveld beruhazasok targyaban a
IV. rendii alperessel szemben csak az 1. rendli felperes terjesztett eld keresetet, 95.000.000 Ft
megfizetésére kérte 6t kotelezni. Mindezek alapjan a harmadlagos kereset korében az 1. rendi
felperes I'V. rendii alperessel szembeni keresetének pertargyértéke 187.099.000 Ft. Mivel a IV. rendli
alperes teljes mértékig pernyertes lett, igy az 1. rendl felperes koteles részére megfizetni az altala
elélegezett 2.946.322 Ft szakértéi dijat, a Févarosi [télétabla 5.P£.22.033/2010/5. szamt végzése
folytan megallapitott 100.000 Ft masodfoku perkdltséget, valamint 3.000.000 Ft + afa iigyvédi
munkadijbol allo els6foku perkoltséget. Mindezek Gsszege 6.856.322 Ft. Az iigyvédi munkadijat a
birosagi eljarasban megallapithato tigyvédi koltségekrdl szolo 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §
(6) bekezdése alapjan allapitotta meg mérsékelt 0sszegben, figyelembe véve a jogi képviseld altal
kifejtett ligyvédi tevékenységet.

A TII. rendii alperessel szemben mind az I., mind a II. rendl felperes terjesztett el6 harmadlagos
keresetet. Az 1. rendii felperes vele szemben a cim 3 szam alatti ingatlanon a hrsz 4 szam alatti



albetét targyaban terjesztett el0 keresetet. E targyban az opcios vételar 43.645.000 Ft volt. Ezen
kivill az 1. rendi felperes az értékndveld beruhdzasai miatt 25.000.000 Ft értékkiilonbozet
megfizetésére kérte a III. rendli alperest kotelezni. Az 1. rendii felperesnek a III. rendii alperessel
szembeni keresete targyaban a pertargyérték 68.645.000 Ft. A masodfoku birdsag a teljes
pervesztesség miatt a III. rendli alperes javara megitélt 1.400.000 Ft + afa ligyvédi munkadijat, a
Févarosi [télétabla 5.P£.22.033/2010/5. szamu végzésében megallapitott 100.000 Ft masodfoku
perkdltségbdl 40.000 Ft-ot, valamint a III. rendl alperes altal eldlegezett szakértdi dij egyharmadat,
92.053 Ft-ot, minddsszesen 1.910.053 Ft-ot.

A II. rendt felperes a III. rendi alperessel szemben a cim 3 szam alatti ingatlan hrsz 9 és 4 szamu
albetétei kapcsan terjesztett eld keresetet. A két opcids vételar 44.940.000 Ft és 19.320.000 Ft volt.
Ezen kiviil a II. rendt felperes a III. rendii alperessel szemben 50.000.000 Ft értékkiilonbozet
megfizetésére iranyuld keresetet is eldterjesztett, igy a pertargyérték 114.260.000 Ft. Ezt alapul véve
a III. rendl alperes javara 2.600.000 Ft + afa ligyvédi munkadijat allapitott meg, a Fdévarosi
[té16tabla 5.Pf.22.033/2010/5. szamu végzése folytan a III. rendii alperes javara megallapitott
100.000 Ft masodfoku perkoltségbol 60.000 Ft-ot, valamint a III. rendii alperes altal eldlegezett
szakért6i dijbol annak kétharmadat, 138.100 Ft-ot. Ez 6sszesen 3.500.100 Ft elséfoku perkoltség. A
III. rendli alperes javara megitélt iigyvédi munkadij megallapitdsara mindkét felperes
vonatkozasdban a birdsagi eljarasban megallapithato tigyvédi koltségekrdl sz6l6 32/2003. (VIIL22.)
IM rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan keriilt sor, figyelembe véve a jogi képviselok altal kifejtett
igyvédi tevékenységet.

A peres eljaras illetékének alapjaként az eljaras targyanak az eljaras meginditasakor fennallo értékét
kell figyelembe venni az illetékekrdl sz6lo 1990. évi XCIIIL. torvény 39. § (1) bekezdése alapjan. E
szerint a két felperes altal inditott perben a pertargyértéket csak egyszeresen kellett figyelembe
venni, az erre vonatkozo illeték 900.000 Ft volt. Ezt az illetéket a felperesek egyetemlegesen
kotelesek megfizetni az allamnak kiilon felhivasra a felek jogviszonyaban még iranyadd 6/1986.
(VL. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése és a régi Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan.

A fent kifejtettekre tekintettel a Févarosi {tél6tabla az elséfoka birosag itéletének nem fellebbezett
részét (az 1. rendd, a II. rendli, a VI. rendii, a VII. rendti és X. rendii alpereseknek fizetendd
perkdltség) nem érintette, a megfellebbezett rendelkezéseit a régi Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
részben megvaltoztatta oly modon, hogy mellézte a II., III. és IV. rendi alperesek szdmadasi
kotelezettségének megallapitasat, valamint a I1I. rend alperes perkoltség megfizetésére kotelezését
az I. rendl felperes javara; ugyanakkor az I. rendi felperes altal a I'V. rendii alperesnek fizetendd
perkoltség Osszegét 6.856.322 Ft-ra, a II. rendli felperes altal a III. rendl alperesnek fizetendd
perkoltség 0sszegét 3.500.100 Ft-ra felemelte; kotelezte az 1. rendl felperest a III. rendl alperes
javara 1.910.053 Ft perkoltség megfizetésére, valamint ugy rendelkezett, hogy a felperesek
illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott 900.000 Ft kereseti illetéket a felperesek egyetemlegesen
kotelesek megfizetni az allamnak kiilon felhivasra; mell6zte az itélet indokolasabol a negyedleges
kereset érdemére vonatkozo indokolast; egyebekben - a felperesek keresetének elutasitasa és a
marasztalasra irdnyul6 keresetek vonatkozdsaban a per megsziintetése - az elséfoku birdsag itéletét
helybenhagyta részben eltéré indokolassal.

A masodfokt eljarasban a felperesek fellebbezése nem vezetett eredményre. A felperesek
illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott 2.500.000 Ft feljegyzett fellebbezési illetéket ezért a
felperesek kotelesek egyetemlegesen megfizetni az allamnak kiilon felhivasra a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdése és a régi Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan.

A III. rendti alperes fellebbezése eredményre vezetett, az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott
2.500.000 Ft illetéket ezért az érintett ingatlanok opciods vételara és a vele szemben jogalap nélkiili
gazdagodas jogcimén eldterjesztett igények alapulvételével ugy osztotta meg a masodfoku birdsag,



hogy az I. rendu felperes koteles 1.000.000 Ft-ot, a II. rendli felperes pedig 1.500.000 Ft-ot
megfizetni az dllamnak kiilon felhivasra a 6/1986. (V1. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése és a régi
Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében.

A IV. rendii alperes fellebbezése folytan kizarolag az I. rendl felperes volt érintett, igy a IV. rendii
alperes altal le nem rott feljegyzett kereseti illeték viselésére teljes egészében az 1. rendii felperes
koteles a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése és a régi Pp. 78. § (1) bekezdése
értelmében.

Az 1. rendu felperes pervesztes lett, mind a sajat fellebbezése, mind pedig az I., III. és IV. rendi
alperesek fellebbezése targyaban.

Az 1. rendl felperes altal az 1. rendii alperesnek fizetendd perkoltség Osszegénél a masodfoku
birésag értékelte, hogy az 1. rendi alperes fellebbezése csak az itélet indokolasara terjed ki, igy az 1.
rendii alperes altal lerovand6 8.000 Ft fellebbezési illetékbol 5.500 Ft fellebbezési illetéket, és a
32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (3) bekezdése szerint 15.000 Ft+ afa iigyvédi munkadijat,
Osszesen 24.550 Ft masodfoku eljarasi koltséget koteles az I. rendii alperesnek megfizetni.

Az 1. rendl felperes pervesztes lett a sajat fellebbezése, valamint a III. rendi alperesnek a vele
szemben elbterjesztett fellebbezése folytan is. A III. rendl alperes fellebbezésének Osszértéke
317.000.000 Ft volt, amelybdl aranyositva az 1. rendi felperesre esd rész (az e korben értékelt
harom ingatlan egymashoz viszonyitott aranya tehat, ahogy a hrsz 4-u 1. rendi felperesi ingatlan
43.645.000 Ft-os értéke aranylik a hrsz 9 és 4 szam alatti két ingatlan értékéhez 44.940.000 +
19.000.320 Ft-hoz) a 317.000.000 Ft 1/3-a, azaz 105.000.000 Ft a III. rendt alperes fellebbezésének
értéke az I. rendli felperessel szemben. Az 1. rendi felperes fellebbezése az elsddleges ¢és
masodlagos kereset eclutasitasara vonatkozott. Itt pedig az érintett ingatlanok opcids vételarat
tekintette a masodfoku bir6sdg a mésodfoku pertargy értéknek, ami az 1. és III. rendl alperesek
kozott a hrsz 4-u ingatlan targyaban 43.645.000 Ft volt. Ezen fellebbezési pertargyértékeket alapul
véve a IlII. rendii alperes javara 2.000.000 Ft + afa igyvédi munkadijbol allo perkoltséget allapitott
meg. Az iigyvédi munkadijat a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdése alapjan
hatarozta meg, az ligyvédi munkadij mérséklésénél figyelemmel volt a jogi képviseld altal kifejtett
igyvédi tevékenységre.

Az 1. rendi felperes a IV. rendii alperessel szemben is teljes mértékig pervesztes lett, a IV. rendii
alperes fellebbezési pertargy értékét a masodfokt birdsag a megallapitott szamadasi kotelezettség
Osszegében hatdrozta meg, amely 362.500.000 Ft volt. Az I. rendi felperes fellebbezése pedig a IV.
rendli alperessel érintett részben az elsé és masodlagos kereset elutasitasara tekintettel az érintett
ingatlanok értéke tehat 44.940.000 Ft és 19.320.000 Ft dsszege volt. Az iigyvédi munkadijat a
32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdése alapjan hatarozta meg 2.000.000 Ft + afa
Osszegben, az tigyvédi munkadij mérséklésénél figyelemmel volt a jogi képviseld altal kifejtett
igyvédi tevékenységre.

A VL ¢és X. rendii alperesek targydban a masodfoku birdsag a pertargy értéket a meg nem
hatarozhat6 pertargyérték alapulvételével az Itv. 39.§ (3) bekezdés c) pontja alapjan 600.000 Ft-ban
allapitotta meg. A javukra megallapitott masodfokt perkoltség az dket képviseld tigyvéd munkadija,
amelyet a masodfoku birdsag a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (3) bekezdése alapjan allapitott
meg, figyelemmel az (5) bekezdésre is. Mindkét jogi képviseld hat 6rat meg nem halado targyalason
vett részt, a tevékenységiikért dranként 5.000 Ft, dsszesen 30.000 Ft iigyvédi munkadijnak az 50 %-
ara, azaz 15.0000 Ft + afa dsszegre jogosultak.

A 1II. rendii felperes teljes mértékig pervesztes lett a sajat fellebbezése, mind pedig az 1., III. és IV.
rendi alperesek fellebbezése targyaban is.

Az 1. rendl alperes fellebbezésére tekintettel koteles a II. rendii felperes megfizetni 21.550 Ft
masodfoku perkoltséget, ami all a meg nem hatarozhatd pertargyérték alapulvételével a 32/2003.



(VIIL.22.) IM rendelet 3. § (3) és (5) bekezdése alapjan szamitott ligyvédi munkadijbol 15.000 Ft +
afa 0sszegben, valamint az I. rendii alperes altal lerétt illeték ardnyos részébdl 2.500 Ft-bol.

A III. rendi alperes tekintetében a II. rendl felperes sajat fellebbezése targyaban pervesztes lett,
fellebbezése pertargyértéke a III. rendii alperest érintéen a cim 3 szam alatti ingatlanok opcids
vételara, 44.940.000 Ft és 19.320.000 Ft egyiittes 0sszege, valamint a III. rendi alperes fellebbezése
folytan a III. rendii alperes szamadasi kotelezettségének 317.0000.000 Ft-nak a kétharmada,
211.000.000 Ft. Ezek alapjan a III. rendii alperes javara megallapitott ligyvédi munkadijat a
32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdése alapjan 1.200.000 Ft + afa Osszegben
hatarozta meg oly modon, hogy az {igyvédi munkadijat mérsékelte a kifejtett tigyvédi
tevékenységgel aranyos mértékre.

A 1II. rendt felperes fellebbezése, amely az elsé €s masodlagos kereset elutasitasara iranyult érintette
a VL. és X. rendu alpereseket, veliik szemben a pertargyérték nem meghatarozhato, igy a javukra
megallapitott ligyvédi munkadij a 32/2003. (VII1.22.) IM rendelet 3. § (3) és (5) bekezdése alapjan
15.000 Ft + afa.

A masodfoku birdsag észlelte, hogy az 1. rendi alperes csak az itélet indokolasa ellen nyujtott be
fellebbezést, erre tekintettel a fellebbezési illeték az Itv. 48. §-a alapjan 8.000 Ft. igy az I. rendii
alperes az altala lerott 2.500.000 Ft illetékre tekintettel 2.492.000 Ft visszatéritésére jogosult az Itv.
80. § (1) bekezdés f) pontja alapjan.

Budapest, 2019. november 13.

Dr. Pestovics Ilona s.k.
a tanacs elnoke

Dr. Darakné dr. Nagy Szilvia s.k. Takécsné dr. Kiikalo Judit s.k.
eléado bird bird
A kiadmany hitelél:
tisztviseld

&varosi [télétabla
3.P£.20.703/2019/11.

A Févarosi [télétabla a Lotz és Tarsa Ugyvédi Iroda altal képviselt L.rendii felperes neve(L.rendii
felperes cime) 1. rendii és a II. rendii felperes (II. rendii felperes cime) II. rendii felpereseknek a
Dukkon Ugyvédi Iroda altal képviselt I. rendii alperes (I. rendii alperes cime) I. rendii, dr. Gacsi
Zoltan tigyvéd altal képviselt I1. rendii alperes (II. rendi alperes cime) II. rendli, a dr. Mihdly
Katalin iigyvéd és a Miklos-Orban-Voros Ugyvédi Iroda altal képviselt III. rendii alperes (II1.
rendi alperes cime) III. rendii ¢s a IV. rendii alperes (IV. rendii alperes cime) IV. rendii, a
Kovacs és Kalman Ugyvédi Iroda altal képviselt V.rendd alperes neve(V. rendii alperes cime) V.
renddi, a Kosik Ugyvédi Iroda altal képviselt VI. rendii alperes (V1.rendii alperes cime) VI. rendi,
a dr. Kéfalvi Erzsébet altal képviselt VII. rendii alperes (VIL.rendi alperes cime) VII. rendi és a dr.
Kovacs Robert iigyvéd altal képviselt X. rendii alperes (X. rendii alperes cime) X. rendil
alperesek elleni vételi jog jogellenes gyakorlasanak megallapitasa iranti perében masodfokt birdsag
a 3.P£.20.703/2019/10/11. szamu itélete kijavitasa targyaban meghozta az alabbi



vegzeést:

A Févarosi {tél6tabla a 3.P£.20.703/2019/10/1. szamu itélet rendelkezd részének elsé bekezdését
kijavitja oly mddon, hogy a ,kdtelezi az 1. rendi felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt a III.
rendii alperesnek 3.500.100 (azaz harommillid-6tszazezer-szaz) Ft perkoltséget” szovegrész helyett
,»a 1I. rendll a felperes altal a III. rendi alperesnek fizetendd perkoltség dsszegét 3.500.100 (azaz
harommillié-6tszédzezer-szaz) Ft-ra felemeli” szovegrész keriil, valamint a ,kotelezi a II. rendd
felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt a IIl. rendii alperesnek 1.910.053 (azaz egymillio-
kilencszaztizezer-6tvenharom) Ft perkdltséget” helyett ,,kotelezi az 1. rendi felperest, hogy fizessen
meg 15 nap alatt a III. rendii alperesnek 1.910.053 (azaz egymillié-kilencszaztizezer-6tvenhdrom) Ft
perkoltséget” szovegrész kertil.

E végzés ellen a kézbesitéstol szamitott 15 napon beliil van helye fellebbezésnek, melyet a Kuriahoz
kell cimezni és a FOvarosi Itélotablanal kell irasban 11 példanyban benytjtani, illetve az
elektronikusan kapcsolatot tarto felek altal elektronikus uton eldterjeszteni.

Indokolas

A masodfoku birosag itéletében az elsdfokl birdsag itéletét részben megvaltoztatta, a perkdltségrol
sz616 rendelkezések esetén azonban a III. rendi alperes javara fizetendd perkdltségek tekintetében
az I. és II. rendii felperest elirds folytan felcserélte, igy az itéletét a régi Pp. 224. § (1) bekezdése
alapjan kijavitotta. A fellebbezésrdl torténd rendelkezés a régi Pp. 233/A. §-an alapul.

Budapest, 2019. november 13.

Dr. Pestovics Ilona s.k.
a tanacs elnoke

Dr. Dardkné dr. Nagy Szilvia s.k. Takacsné dr. Kiikalo Judit s.k.
eléado bird bird
A kiadmany hiteléiil:

birdsagi tisztviseld



