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Pécsi Itélétabla
Az ligy szama: Gf.V.40.008/2020/16.

A felperes:

felperes (cim3.)

A felperes képviseldje:
igyvédi iroda (cim4.)
Az alperes:

alperesl (ciml.), I. rendd;
alperes2 (cim2.) II. rendii
Az alperes képviseldje:

tigyvédi irodal (cim5.) I. rendii
Dr. Terjék Péter igyvéd (cim6.) II. rendii

A fellebbezési kérelmet eloterjeszto fél:

a felperes (39. sorszam alatt)

A per targya: szerz6dés hatalytalansdganak megallapitasa
Az els6foku birosag:

Szekszardi Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama:
25.G.40.008/2019/40.

ftélet

A masodfoku birdsag az elséfoku birosag itéletét részben megvaltoztatja, a felperes altal a I1.
rendli alperesnek fizetendd els6éfokti perkdltség Osszegét 1.000.000 (egymillio) forintra
felemeli. Ezen feliili részében az elséfoku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi a felperes, hogy fizessen meg az allamnak - az illetékes adohatdsag felhivasara -
2.500.000 (kétmilli6-6tszazezer) forint le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint a Helység2/3/6, belteriilet 2479/8
hrsz. alatt felvett ingatlan — amelyen évtizedek 6ta hulladék-kereskedelmi tevékenység folyt —
az ott talalhaté 4 db 2,25 m? {rtartalm( tarolokonténerrel, 2 db 30 m? dirtartalmu gorgds
tarolokonténerrel, 1 db ACTS akku szallito tartallyal, 1 db irodakonténerrel, az ingatlanon
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felépitett 1 db csarnokkal, 1 db mérleghdzzal és térburkolattal egyiitt a Kft.4 tulajdonat
képezte.

Az ingatlant a Kft.4-gyel kotott bérleti szerzddés alapjan 2010. marcius 19. napjatol
kezd6dden megszakitas nélkiil a felperes birtokolta, a bérleményben talalhato felszerelési és
egy¢b targyakkal egyiitt. Miutdn a korabbi bérleti szerzddés hatalya megsziint, 2015. marcius
24. napjan a Kft.4, mint bérbeadd, valamint a felperes, mint bérlé kozott 2015. aprilis 1.
napjatol 2018. december 31. napjaig terjedd hatarozott id6tartamra tjabb bérleti szerzddés jott
létre, amellyel a bérbeadd a fenti ingatlant, az azon talalhatdo 1. sz. melléklet szerinti
eszkozokkel a felperes bérld részére bérbe adta. A bérleti szerz6dés 6.1. pontja egyebek
mellett azt rogzitette, hogy a bérbeadd a bérlet targyat képezd tdrgyakra vonatkozdan —
amennyiben azokat értékesiteni kivanja — a bérld részére eldvasarlasi jogot biztosit.

A szerzddés alapjan kikotott eldvasarlasi jogot az ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezték be.

2017. szeptember 1. napjan a bérleti szerz6dést mddositottak annak régzitésével, hogy a Kft.4
2017. szeptember 1. napjaval beolvadt az 1. rendi alperesbe, amely gazdasagi tarsasag a felek
bérleti jogviszonyaban 2017. szeptember 1. napjatol kezdédden a bérbeadd Kft.4 altalanos
jogutodja lett. A bérleti szerzodés rendelkezései e felek viszonylatdban a modositast kovetden
valtozatlan tartalommal hatalyosak voltak.

2017. december 19. napjan az 1. rendi alperes, mint kotelezett és a II. rendli alperes, mint
jogosult kozott vételi jogot alapitdé megallapodas jott 1étre, amelyben a kotelezett a
megallapodas alairasaval kotelezettséget vallalt arra, hogy a perbeli ingatlant érinté bérleti
szerzOdést nem hosszabbitja meg, tajékoztatta a jogosultat a bérleti szerzdédés 6.1. pontjdban
foglaltakrol és arrdl, hogy a bérld eldvasarlasi joga a bérleti szerz6dés megsziinésével
egyidejiileg megsziinik. Megallapodtak abban, hogy a kotelezett az ingatlan vonatkozdsaban a
jogosult részére 2019. janudr 2. napjatél 2019. januar 31. napjaig terjedd hatdrozott
ido6tartamra vételi jogot enged. A jogosult a vételi jogot a kotelezetthez intézett egyoldalu
irasbeli nyilatkozattal gyakorolhatta. A vételi jog gyakorlasa esetére az ingatlan vételarat
brutté 52.000.000 forint Osszegben hatarozzédk meg, amelybdl a megallapodas aldirdsaval
egyidében a jogosult a kotelezett részére atutalassal 5.000.000 forintot teljesitett azzal, hogy
amennyiben a jogosult vételi jogat hataridoben gyakorolja és a felek az adasvételi szerzodest
megkotik, az atutalt 6sszeg a vételarba beszamit, ellenkez6 esetben az 0sszeget a kdtelezett
banatpénz jogcimén jogosult megtartani.

Az I. 1. alperes 2018. oktober 10. napjan kelt levelében tajékoztatta a felperest arrdl, hogy a
bérleti szerzOdést nem kivanja meghosszabbitani. 2018. december 31. napjan a felperes az I.
rendil alperes részére az ingatlant az azon talalhat6 ingdsagokkal és felépitményekkel egyiitt
birtokba adta.

Az I-11. rendi alperesek kozott 2017. december 19. napjan 1étrejott megallapodas alapjan a II.
rendli alperes vételi jogat az 1. rendli alpereshez cimzett, 2019. janudr 7. napjan kelt vételi
nyilatkozattal gyakorolta.

2019. januar 24. napjan az l. r. alperes, mint eladd és a II. r. alperes, mint vevd kozott a
perbeli ingatlanra és az azon talalhaté ingdsagokra vonatkozdan adasvételi szerzddés jott
1étre, 6sszesen 52.000.000 forint vételaron.

A II. rendli alperes adasvétel jogcimén fennalld tulajdonjogat a perbeli ingatlanra a
Helység2/3/6-1 Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztalya hatdrozat szam. szamu hatarozataval
jegyezte be az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperes keresetében elsddlegesen annak megallapitasat kérte, hogy az I-II. rendii alperesek
kozott 2019. januar 24. napjan létrejott adasvételi szerzodés a felperessel szemben
hatalytalan. Egyidejlileg kérte az adasvételi szerzodés 1étrehozasat a felperes, mint vevo és az
I. rend alperes, mint elado kozott az adasvételi szerzédésben jelzett feltételekkel.
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Masodlagosan az 1. rendli alperest évi 5.044.000 forint jaradék jellegli Kkartérités
megfizetésére kérte kdtelezni.

Az eljaras soran a felperes kereseti kérelmét a birosag altal engedélyezetten megvaltoztatta,
az elsddleges kereseti kérelmében annak megallapitasat is kérte, hogy az I-II. rendii alperesek
kozott 2017. december 19. napjan 1étrejott vételi jogot alapité megallapodas és a II. renda
alperes 2019. januar 7. napjan kelt vételi jog gyakorlasara irdnyuld nyilatkozata egylittesen a
perbeli ingatlan vonatkozasaban tulajdonjog fenntartassal megkdtott adasvételi szerzodést
leplez.

A felperes elsddleges kereseti kérelmét arra alapitotta, hogy — a bérleti szerzddés 6.1. pontjara
tekintettel — az 1. rendi alperes koteles lett volna a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése értelmében a
vételi ajanlatot a felperes részére megkiildeni. Ezt az 1. rendii alperes annak ellenére
mulasztotta el, hogy a felperes az 1. rendii alperes részére irasban bejelentette, hogy a bérleti
szerzédésben foglaltak szerint élni kivan az elévasarlasi jogaval. Allaspontja szerint a vételi
jogot alapité megallapodas és a vételi nyilatkozat egyiittesen tulajdonjog fenntartassal kotott
adasvételi szerzédést lepleznek, mert az alperesek kozott a perbeli ingatlan atruhdzasara
vonatkoz6 megallapodas minden részletre kiterjedden 1étrejott a 2017. december 19. napjan
kotott megallapodasban foglaltakkal.

A masodlagos kereseti kérelmét arra alapitotta, hogy az I. rendii alperes szerzodésszegd
magatartast kovetett el akkor, amikor a II. rendili alperestdl szarmazd vételi ajanlatot a felperes
bérlével nem kozolte, ami megalapozza az I. r. alperes kartéritési felelosségét.

Az 1. rendi alperes a kereset elutasitasat €s a felperes perkoltségben marasztalasat kérte. Az 1.
rendi alperes szerint a hatarozott idétartamu bérleti szerz6dés lejartat kovetden a szerzédés
altal biztositott eldvasarlasi jog a felperest mar nem illette meg, ezért sem az elédleges, sem a
masodlagos kereseti kérelem nem lehet alapos.

A 1II. rendi alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes perkdltségben
marasztalasat kérte. Allaspontja szerint a bérleti szerzédés elévasarlasi jogra vonatkozo
rendelkezése kizardlag a bérlét és csupan a bérleti jogviszony idOtartama alatt illette meg.
Utalt arra is, hogy a felperes eldvasarlasi jogat az ingatlan-nyilvantartdsba nem jegyezték be,
igy a II. rendi alperessel szemben e jog mar nem volt hatalyos, a II. rendi alperes az ingatlant
megvasarolhatta.

Az I-II. rendli alperesek egyarant vitattdk, hogy a felperes a létrehozni kért adasvételi
szerz6dést illetden teljesitoképességét igazolta volna.

A peres eljaras tartama a perbeli ingatlanbdl f6ldrészlet megosztas utjan kialakult — a perbeli
ingatlan ¢és a Helység2/3/6-1 2483/10 helyrajzi szamu ingatlan Osszeolvadasdval — a
Helyseég2/3/6-1 2479/11. ¢és a Helység2/3/6-1 2479/12. helyrajzi szamu ingatlan. A
telekalakitast a Helység2/3/6-1 Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztalya hatirozatszaml. szamu
hatarozataval engedélyezte.

Az elsofoku birosag fellebbezéssel €s csatlakozé fellebbezéssel tamadott itéletével a keresetet
elutasitotta. Kotelezte a felperest az I. rendii alperes javara 254.000 forint, a II. rendii alperes
javara 200.000 forint elséfoku perkoltség, valamint az allam javara 1.500.000 forint le nem
rétt eljarasi illeték megfizetésére.

Megallapitotta, hogy perbeli jogvita érdemi elbirdlasara a Polgari Torvénykonyvrdl szolo
2013. évi V. torvény (Ptk.) hatalybalépésével Osszefiiggd atmeneti és felhatalmazo
rendelkezésekr6l szolo 2013. évi CLXXVIL torvény (Ptké.) 1. §-a alapjan a Ptk.
rendelkezéseit kellett alkalmazni.
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Rogzitette, hogy a felperest a bérleti szerzddés alapjan megilletd elévasarlasi jog ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzésére nem keriilt sor, igy az eldvasarlasi jog a Ptk. 6:226. § (2)
bekezdése értelmében nem rendelkezett erga omnes hatallyal.

Abban a kérdésben, hogy a hatdrozott idStartamu bérleti szerzddés lejartat kovetd iddben a
szerzOdés altal biztositott eldvasarlasi jog az arra jogositott szerzd6dd felet megilleti-e, az
iranyado¢ birdi gyakorlatra [Kuaria Pfv.VIL.21.608/1999/3.] utalassal ugy foglalt allast, hogy a
polgari jogi szerzddés iddbeli hatilya és a szerzddésben a szerz8dd fél részére biztositott
jogosultsag idébeli hatdlya egymastol nem valhat el. A perbeli esetben a bérld bérleti joga
megsziint, ezt kovetden az ingatlan értékesitése esetén a bérldt az eldvasarlasi jog mar nem
illette meg.

A Ptk. 6:222. § (1) bekezdése figyelembe vételével gy itélte meg, hogy a tulajdonos
tajékoztatasi kotelezettsége onmagaban az I-II. rendi alperesek kozott 2017. december 19.
napjan létrejott vételi jogot alapitd megallapodas alapjan nem nyilt meg. E tekintetben
iranyadonak tekintette a BDT2007. 1537. szamu eseti dontésben foglaltakat, mely szerint az
elévasarlasi jog gyakorldsanak lehetdsége kozvetleniil az ingatlan elidegenitéséhez kotddik,
ezért a jogosulttal az elidegenitést megvalositd jognyilatkozatot, a vételi ajanlatot kell
kozolni. Vételi jog alapitasa esetén az adasvételi szerzddés a vételi jog gyakorlasa tjan jon
1étre, az elOvasarlasi jog gyakorlasanak lehetdsége ezt kovetden nyilik meg, ezért a jogosulttal
a vételi jog gyakorlasara iranyulo nyilatkozatot kell kozolni. Erre kdvetkeztetett a Ptk. 6:225.
§ (1) bekezdésében foglaltakbdl is.

Mindezeken tal utal indokoldsaban arra is, hogy az elsddleges kereseti kérelem teljesitését a
perbeli ingatlan id6kdzben tortént megosztdsa mar Gnmagéaban kizarta.

A fentiekbdl kovetkezéen a masodlagos kereseti kérelemmel kapcsolatban megallapitotta,
hogy az I. r. alperes magatartasa nem Titk6zott a bérleti szerzédésbe, az 1. rendii alperes nem
kovetett el szerzddésszegést, ezért ezen a cimen a kartéritésre kotelezése iranti kereset sem
alapos.

A megvaltoztatassal érintett kereseti kérelmet illetéen rogzitette, hogy a Ptk. 6:225. § (1)
bekezdésébdl kovetkezOen a vételi jog targyanak és a vételarnak a meghatarozasa a vételi
jogot alapité megallapodas elengedhetetlen tartalmi kelléke.

A perbeli megallapodas tartalmabdl, megnevezésébdl ¢és nyelvtani értelmezésébol
egyértelmiien kitlint, hogy az abban részes felek az adasvételi szerzddést kizarolag olyan
tobbletfeltételek megvalosulasa esetén — a bérleti jogviszony megsziinése, a vételi jog
meghatarozott idoben ¢és meghatarozott modon torténd gyakorldsa — voltak hajlandok
megkotni egymassal, amely feltételek az adasvételi szerzédésnek nem voltak sziikségszerti
tartalmi elemei és éles hatarvonalat teremtettek az adasvétel, mint szerzédéses jogiigylet és az
adasvétel kiilonds nemének mindsiilé vételi jog kozott.

A Pp. 82. § (1) bekezdése €s 83. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a pervesztes felperest, hogy
a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és (6) bekezdése, valamint 4/A.
§ (1) bekezdése alapjan fizessen meg az 1. rendii alperesnek a kifejtett jogi képviseleti
tevékenység alapjan mérlegeléssel megallapitott 200.000 forint + 54.000 forint AFA,
minddsszesen 254.000 forint, a I1. rendi alperesnek 200.000 forint iigyvédi munkadijbol allo
perkoltséget.

Az itélet ellen, elsédlegesen annak hatalyon kiviil helyezése és az elsofoku birdsadgnak uj
eljarasra és 1j hatarozat hozatalara utasitasa, masodlagosan az elséfoku itélet megvaltoztatasa
¢s a kereset teljesitése irant a felperes terjesztett el fellebbezést.

Az elsédleges fellebbezési kérelmét a felperes a Pp.380.§ ¢) pontjara alapitotta, megsértett
jogszabalyhelyként a Pp.341.§ (1) bekezdését és a Pp.346.§ (4) bekezdését jelolte. Arra
hivatkozott, hogy az elséfoku birdsdg a masodlagos kereseti kérelmérdl, azaz a kartéritési
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igényérél nem dontott, illetve, hogy az itélet olyan kotelezd tartalmi és formai
hianyossadgokban szenved, amely nem orvosolhatd, mert nem tartalmazza a kotelezéen eldirt
jogi indokolast.

A masodlagos fellebbezési kérelme kapcsan a feliilbiralati jogkort a Pp.369.§ (2) bekezdés c)
pontjara és a Pp.369.§ (3) bekezdés b) pontjara alapitotta. Kifejtette, hogy az elsdfoku itélet
sérti a Ptk.6:221.§-6:223.§ rendelkezéseit az értesitési kotelezettséggel kapcsolatban, sérti a
Ptk.6:92.§ (2) bekezdés 2. fordulatat a leplezett szerzddéssel kapcsolatban, a Ptk.6:213.§ (2)
bekezdését, valamint 6:4.§ (2) bekezdését, illetve a Ptk.6:216.§-4t a tulajdonjog fenntartisos
adasvételi szerzodés korében kifejtettekkel kapcsolatban, tovabba a Ptk.6:185.§-at. Az
els6foku eljarasban kifejtett jogi alldspontjat fenntartva hivatkozott arra, hogy a bérleti
szerzOdés megsziinését kovetden eldvasarlasi joga nem sziint meg, ilyen korlatozast a bérleti
szerz6dés 6.1. pontjdban foglalt rendelkezés nem tartalmazott. Az elsddleges kereseti
kérelmét a szerzOdésben kikotott eldvasarlasi jog megsértésére alapitotta, masodlagos kereseti
kérelmét pedig arra figyelemmel terjesztette eld, hogy az I. rendli alperes szerzédésszegd
magatartast kovetett el akkor, amikor a II. rendl alperest6l szdrmaz6 vételi ajanlatot a
felperessel nem kozolte. Allaspontja szerint a teljesitoképességét a perben a becsatolt igyvédi
nyilatkozattal megfeleléen igazolta. A keresetvaltoztatdsdban kért megallapitadsara iranyulod
kereseti kérelme korében arra hivatkozott, hogy a vételi ajanlatrdl sz6l6 megallapodés és a
vételi jog gyakorldsat tartalmazo nyilatkozat alapjan tulajdonjog fenntartdssal tortént
adasvétel jott 1étre az alperesek kozott, amely szerzddés igy a bérleti szerz6dés id6tartama
alatt keletkezett. Arra hivatkozott, hogy a Ptk. rendelkezései az elad6 értesitési kotelezettségét
az eladasi szandékhoz kapcsoltan hatarozzdk meg.

Fenntartotta az els6foku eljarasban eldterjesztett és az elséfoku birdsag altal nem teljesitett
bizonyitasi inditvanyat a Helység2/3/6-1 Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztalyanak a
Helység2/3/6-1 2483/10. helyrajzi szadmu ingatlant érintéen a II. rendli alperes
tulajdonszerzésével kapcsolatos iratok megkiildése irant. A masodlagos kereseti kérelmének
teljesitésével kapcsolatban utalt arra, hogy az els6foku birdsag sem az alap-perfelvételi-, sem
a kiegészito perfelvételi targyalason tovabbi bizonyitasi kotelezettséget a felperes részére nem
allapitott meg. Amennyiben a keresethez csatolt mérleg ¢és a keresetben irt kiegészitése nem
elégséges, a masodlagos keresetikérelmében irt tényallitasai bizonyitasara, ugy kérte a
Pp.370.§ (3) és (4) bekezdésének alkalmazésat, tovabba a Pp.369.§ (4) bekezdésének
figyelembevételét.

Az 1. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagydsat és a
felperes perkoltségben valdo marasztalasat kérte. Arra hivatkozott, hogy az elséfoku birosag
mind az elsédleges, mind a masodlagos kereseti kérelem feldl hatarozott, amikor a keresetet
teljes egészében -eclutasitotta, az els6foku itélet indokolasa mindkét kereseti kérelem
elutasitasara kitér, ezért az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésének és az elséfoku birosag
Uj eljarasra utasitasanak nincs helye.

A masodlagos fellebbezési kérelemmel Osszefiiggésben eldadta, hogy az elsddleges kereseti
kérelemben foglaltak nem teljesithetdk, hiszen a felperes kereseti kdvetelése szerinti helyrajzi
szamon ingatlan mar nem talélhatod, a felperes pedig a keresetét a masodfoku eljarasban nem
tudja megvaltoztatni a Pp.373.§ (1) bekezdése alapjan. Tovébbra is hivatkozott arra, hogy a
felperes a teljesitOképességét nem igazolta, az eljaras jelen szakaszaban ez a mulasztas mar
nem poétolhatd. A masodlagos kereseti kérelem, azaz a kartérités korében 0j tényként arra
hivatkozott, hogy a felperesnek az altala becsatolt cégkivonat taniisaga szerint 2020. aprilis 9-
¢étdl nincs vezetd tisztségviseldje. A felperes keresetében megjeldlt jaradék igényt részben az
igyvezeto foglalkoztatdsa miatt terjesztette el a felperes, ligyvezetd hidnyaban azonban ilyen
foglalkoztatasi koltsége sem meriilhet fel a felperesnek. Utalt arra is, hogy a felperes nem
igazolta a perben a torvényes képviseld foglalkoztatdsi jogviszonyat és annak koltségét
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valamint azt sem, hogy a kereset eldterjesztése ota karenyhitési kotelezettségének miként tett
eleget.

A 1II. rendii alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte
hivatkozassal arra, hogy az els6foku itélet a masodlagos kereseti kérelmet, mint alaptalant
elutasitotta, az els6fokll birdsag az itéletét kelld6 mértékben megindokolta, annak hatalyon
kiviil helyezésére nincs ok.

A masodlagos fellebbezési kérelem kapcsan eldadta, hogy amennyiben a II. rendii alperes
2019. januar 2. és 2019. januar 31. napja kozott nem tett volna vételi ajanlatot az 1. renda
alperes irdnyaba a perbeli ingatlanra, ugy az alperesek kozott adasvételi szerzodés nem jott
volna létre. Nem lett volna elegendd a teljes vételarat megfizetni a vételi jog gyakorlasara
vonatkoz6 nyilatkozat megtétele nélkiil, ezért a vételi jog alapitasara vonatkozd megallapodas
és a vételi jog gyakorlasa nem tekintheté tulajdonjog fenntartdsos adasvételi szerzodés
leplezésének.

A 1II. rendi alperes csatlakozo fellebbezésében elsddlegesen az elséfoku itélet indokolasanak
kiegészitését kérte azt sérelmezve, hogy az elséfoku itélet indokolasaban nem rdgzitette, hogy
a felperes kereseti kérelme elutasitasanak azért is helye van, mert a felperes az
igényérvényesitésekor a teljesitoképességét a Ptk.6:223-§ (2) bekezdésének megfeleléen nem
igazolta. Mésodlagos csatlakozé fellebbezési kérelmében a pervesztes felperest a II. renda
alperes javara a jogszabaly altal eldirt mértékii perkoltség megfizetésére kérte kotelezni, a
masodfoku birdsag felhivasara csatlakoz6 fellebbezését akként pontositotta, hogy az els6foku
birdsadg altal megallapitott 200.000 forint els6éfoku perkoltséget 1.000.000 forintra kéri
felemelni.

A felperes a csatlakoz6 fellebbezés vonatkozasadban az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.
A fellebbezés nem megalapozott, a csatlakozo fellebbezés részben megalapozott.

Az els6foku birosag a rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan a tényallast helyesen allapitotta
meg, azt a masodfoku birdsag is elfogadta itélkezése alapjaul.

A helyes tényallds alapjan az elséfokt birdsag helyes jogi kovetkeztetések levonasaval
érdemben is helyesen dontott, amikor a felperes elsddleges és masodlagos kereseti kérelmét is
elutasitotta.

A fellebbezéssel 0sszefiiggésben a masodfokt birdsag arra utal, hogy az elsdfoku birdsag a
keresetet teljes egészeében elutasitotta, amely rendelkezés kiterjedt mind az elsddleges, mind a
masodlagos kereseti kérelemre, ezért az els6foku itélet nem sértette a Pp.341.§ (1)
bekezdésében foglalt rendelkezést.

Az elsofoku birosag itélete rogzitette az elséfoku birdsag altal megallapitott tényeket, a
feleknek a per targyara vonatkoz6 kérelmét, illetve nyilatkozatat és azok alapjanak rovid
ismertetését, az érdemi rendelkezést tartalmara utalast, és a jogi indokolast is, ezért
maradéktalanul eleget tett a Pp.346.§ (4) bekezdésében foglaltaknak, erre tekintettel a
Pp.380.§ ¢) pontja alapjan az els6foku itélet kdtelezo hatalyon kiviil helyezésének nem volt
indoka. Az itélet indokolasanak esetleges hidnyossaga — ami adott esetben nem all fenn — nem
az itélet orvosolhatatlan formai hidnyossagat, hanem az itélet tartalmi hianyossagat jelenti.

A masodlagos fellebbezési kérelemmel kapcsolatban a fellebbezésben megjeldlt Pp.369.§ (2)
bekezdés c) pontja téves, a Pp.369.§ (3) bekezdés c) pontja szerint a masodfoku birdsag a
megallapitott tényekbdl az elséfoku birdsagtol eltérd jogi kovetkeztetést vonhat le, vagy a
megallapitott tényeket masként mindsitheti a masodfokl birosag.

A masodfoku birdsag azonban egyetértett az elsdfoka birdsag jogi allaspontjaval, a felperes €s
az I. rendl alperes kozott hatarozott idétartamra létrejott bérleti szerzédés 2018. december 31.
napjan megsziint, amelyre figyelemmel a felperest, mint bérl6t megilletd eldvasarlasi jog
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ugyanebben az idépontban szintén megsziint. Nem sértette meg ezért az 1. rendli alperes a
felperes eldvasarlasi jogat, amikor annak megsziinése utdn az alperesek kozott a perbeli
ingatlanra létrejott adasvételi szerz6dés alapjaul szolgdld vételi ajanlatot, illetve a II. rendii
alperes vételi jogot gyakorlo nyilatkozatat a felperessel nem kozolte.

A fentieken tul a masodfoku birdsag a kdvetkezdkre utal:

A vételi jogot alapité szerzddéssel a tulajdonos olyan hatalmassagot enged a jogosultnak,
amelynek alapjan a jogosult egyoldalu akaratelhatarozasaval megveheti a dolgot. A 2017.
december 19. napjan létrejott szerzédésben az I. rendii alperes ilyen jogot engedett a I1. rendii
alperesek. A II. rendii alperes a szerzddés alapjan nem volt koteles a vételarat megfizetni és
az ingatlant atvenni, maga donthette el, hogy a szerz6dés hatalya alatt megveszi-e az
ingatlant. Az alperesek szerzédése nem leplezett mas szerzodést

A bérleti szerzédés 2018. december 31. napjan megszint. Az 1. rendli alperes sem az
alperesek kozott 2017. december 19-én létrejott vételi jogot alapité megallapodassal, sem az
alapjan a II. rendl alperes altal 2019. januar 7. napjan megtett vételi jogot gyakorld
nyilatkozattal a megsziint bérleti szerzddés rendelkezéseit nem sérthette meg, igy helyesen
allapitotta meg az elsdfoku birdsadg, hogy a masodlagosan eldterjesztett kereseti kérelem
jogalapja, a szerz8désszegd 1. rendii alperesi magatartas hidnyzik, amelyre figyelemmel az 1.
rendl alperes a Ptk.6:142-§ alapjan kartéritési felelosséggel nem tartozik.

A fellebbezésben megjelolt Pp.369.§ (3) bekezdés b) pontja szerinti feliilbirdlati jogkor a fél
altal az els6- vagy madasodfoku eljarasban hivatkozott tény megallapitdsara bizonyitas
lefolytatasa, és annak alapjan a tényallds modositasa vagy kiegészitése a perbeli esetben nem
volt sziikséges. Az elséfoku birdsadg a relevans tényeket helytalldan allapitotta meg, a
tényallds megallapitdsa a becsatolt okiratok alapjan tortént, tovabbi bizonytas felvétele a
perben nem sziikségtelen volt, ezért a felperes altal eldterjesztett tovabbi bizonyitési inditvany
elutasitasa az elséfoku birdsag részérdl helyesen tortént.

Az 1. rendli alperes fellebbezési ellenkérelmében felhozott 0j tényallitds a Pp.373.§ (2)
bekezdése alapjan nem lehetséges figyelemmel arra, hogy az elséfokt birdsag a keresetet
elutasitotta, ezért az I. rendi alperes altal a fellebbezésében hivatkozott tovabbi tények
figyelembevételére az 1. rendii alperesre nézve kedvezdbb itéletet mar nem eredményezhetne.
Az 1j tényallitasra vonatkozoan csatolt Uj okirati bizonyiték ugyanerre az okra figyelemmel
nem értékelheték a masodfoku eljarasban.

A csatalakoz6 fellebbezés részben megalapozott.

Az indokolas kiegészitésére vonatkozo csatlakozo fellebbezés korében a masodfokl birdsag
allaspontja szerint az els6fokil birdsag indokoldsi kotelezettségének eleget tett, amikor
megallapitotta, hogy az elsddleges kereseti kérelem azért nem megalapozott, mert a
felperesnek az 1. és II. rendl alperes kozott 1étrejott adasvételi szerz6désre vonatkozd vételi
ajanlat megtételekor eldvasarlasi joga mar nem allt fenn. Miutan felperesnek az eldvasarlasi
joga nem allt fenn, sziikségtelen volt az els6foku eljarasban a felperes teljesitOképességének
vizsgalata, ezért az elséfoku birdsag nem sértett jogszabalyt, amikor itélete indokolasaban
ennek a kérdésnek a vizsgalatara nem tért ki.

Megalapozottan hivatkozott ugyanakkor a II. rendl alperes arra, hogy az elséfoku birdsag az
elséfoku eljarasban a II. rendi alperes altal felszamitott koltséget indokolatlanul és talzott
mértékben mérsékelte. A 32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdése alapjan a
jogszabaly szerint felszamithatd iigyvédi munkadij 1.760.000 forint lenne, a csatlakoz6
fellebbezési kérelmét a II. rendli alperes a perkoltség korében ehhez képest mérsékelt
Osszegben 1.000.000 forintban terjesztette eld, ez a kifejtett II. rendl alperest képviseld
igyvéd tevékenységével és az 52.000.000 forintos pertargyartértékkel aranyban all, ezért a
masodfokt birésag ebben a részében a csatlakozé fellebbezésnek helyt adott, és az els6foka
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itéletet a Pp.383.§ (2) bekezdése alapjan megvaltoztatta, egyebekben (a per fO targya
tekintetében) az els6foku birosag itéletét helybenhagyta.

A sikerteleniil fellebbezd felperes a masodfoku eljarasban perkdltséget nem igényelhet, a
részben sikeres csatlakoz6 fellebbezés alapjan a II. rendli alperes koltséget a masodfoku
eljarasban a Pp.81.§ (1) és (5) bekezdése alapjan nem szamitott fel, ezért arrdl rendelkezni
nem kellett. A sikerteleniil fellebbezd felperes viseli a koltség feljegyzési joga folytan le nem
rott 2.500.000 forint fellebbezési eljarasi illetéket a Pp.83.§ (1) bekezdése alapjan.

Pécs, 2020. szeptember 29.

Dr. Zoka Ferenc s.k. a tanacs elndke, Dr. Hrubi Adrienn s.k. eléadd bird, Dr. Kovacs Janos
s.k. bird



