Pécsi itélétabla
P£.V.20.067/2023/7. szAm

A felperes:

felperes1 (cim1 helyrajzi szam1 helyrajzi szam)

A felperes képviselgje:

Dr. Pintér Eszter iigyvéd (cim?2)

Az alperesek:

alperes1 (cim3) I. rend;

alperes2 (cim4) II. rendi;

alperes3 (cim5) III. rendii

Az alperesek képviseloi:

Pozderka Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Pozderka Gébor iigyvéd, cim6) I. rendii alperesért;
Dr. Ferenczy Attila igyvéd (cim7) II. rendl alperesért;

Dr. Szabados Janos kamarai jogtanacsos €s Dr. Toth David jogi eléado I11. rendii alperesért
A fellebbezési kérelmet eloterjeszto fél:

felperes 8. sorszam alatt

A per targya:

adasvételi szerzddés érvénytelenségének megallapitasa

Az elséfoku birosag:

Kaposvari Torvényszek

A fellebbezéssel tamadott hatarozat:

25.P.20.538/2023/7. szamu itélet

itélet

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az I és II. rendi alpereseknek tizendt napon beliil
személyenként 500.000 (Gtszazezer) forint + Afa masodfoku eljarasban felmeriilt
perkdltséget.

A le nem rott fellebbezési eljarasi illeték az allam terhén marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.



[1]

[2]

[3]
[4]

[5]

[6]

[7]

[8]

Pécsi [télstabla 2
V .P£.20.067/2023/7

Indokolas

Az elséfoku birosag altal megallapitott tényallas szerint a felperes 2004-ben megvasarolta a
helységnév belteriilet helyrajzi szaml helyrajzi szama szdm m? nagysaga kivett lakohaz
megnevezeésu ingatlant, amelyhez az 1. rendii alperestdl kért koleson. A kodlesonre tekintettel a
felperes €s az 1. rendi alperes kozott vételi jogot alapitd megallapodas jott 1étre arra az esetre,
ha a felperes az I. rendii alperesnek a tartozdsat nem tudna idében visszafizetni. Az I. rendii
alperes a vételi jogat gyakorolta, a perbeli ingatlan 2004 szeptemberétdl 2006 oktoberéig volt
a felperes tulajdondban, ezt kdvetden a felperes és felesége szobeli megallapodés alapjan az
ingatlant az 1. rendii alperestdl bérelte.

A felperes és az 1. rendl alperes 2011. oktober 21. napjan bérleti szerzodést kotottek, amellyel
2012. januar 1. napjatol hatarozatlan iddre az I. rendii alperes bérbe adta a felperes részére a
perbeli ingatlant. A szerzddés 2. pontja rogzitette, hogy mindkét fél jogosult egy honapos
felmondasi id6vel, indokolas nélkiil, irdsban felmondani a bérleti jogviszonyt, amely a bérleti
szerzOdést megsziinteti.

A III. rendii alperest a perbeli ingatlanra vezetékjog illeti meg.

Az 1. és aIl. alperes 2021. jinius 16. napjan adasvételi szerzédést kotott, amellyel az 1. rendii
alperes eladta, a II. rendli alperes megvasarolta a helységnév belteriilet helyrajzi szaml
helyrajzi szam alatt nyilvantartott kivett lakohdz megnevezésii ingatlant 42.000.000 forint
vételarért. A II. rendli alperes az 1. rendii alperes részére a szerzddés alairasaval egyidejlileg
készpénzben megfizetett 4.200.000 forint foglalét. A fennmaradt 37.800.000 forintot a II.
rendii alperesnek legkésdbb 2021. junius 30. napjaig kellett az 1. rendii alperes részére
megfizetnie.

A 1II. rendi alperes 2021. junius 25. napjan kérte tulajdonjoga bejegyzését a perbeli ingatlanra
adasvétel jogcimén. A II. rendl alperes tulajdonjog bejegyzés iranti kérelme az ingatlan
tulajdoni lapjan széljegyként szerepelt.

A II. rendd alperes 2021. junius 30. napjan kelt levelében tajékoztatta a felperest arr6l, hogy
az I. rendi alperestdl a perbeli ingatlant megvésarolta, tulajdonjoganak bejegyzése a
foldhivatal eldtt folyamatban van, és a bérleti szerzOdést annak 2. pontjaban irtakra
hivatkozassal felmondja. A felperes a II. rendli alperes bérleti szerzédést felmondo levelét
2021. jalius 14. napjan vette at.

A felperes jogi képviseldje utjan 2021. julius 20. napjan kozolte I1. rendli alperessel, hogy a
bérleti szerzddés felmondasat nem tudja elfogadni arra tekintettel, hogy a II. rendi alperessel
nem all szerzddéses kapcsolatban. Hivatkozott a felperes arra is, hogy a II. rendi alperes
kétséget kizardan nem igazolta, hogy a perbeli ingatlan 0j tulajdonosa lenne.

A felperes a 2021. augusztus 16. napjan a Somogy Megyei Kormanyhivatal Foldhivatali
Foosztalyara érkezett levelében kérte a II. alperes tulajdonjog bejegyzési eljarasanak
fliggdben tartasat arra hivatkozva, hogy az adasvételi szerzdédést meg kivanja tdmadni. A
Somogy Megyei Kormanyhivatal Foldhivatali Foosztalya tajékoztatta a felperest, hogy az
eljaras fiiggében tartdsara nincs lehetdség, a felperes kérheti a tulajdonjog bejegyzési eljaras
felfiiggesztését, melynek feltétele, hogy a pert a birosdgon meginditsa, illetleg a keresetlevél
érkeztetett példanyat a hatdosaghoz becsatolja.
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A felperes 2021. augusztus 26. napjan a Sidfoki Jarasbirosagon eldterjesztett keresetében a
perbeli ingatlanra vonatkozo adéasvételi szerzédés érvénytelenitését kérte arra hivatkozva,
hogy az I. rendii alperessel 1étrejott szobeli megegyezése alapjan elévasarlasi jog illeti meg.
Az 1. rendll alperes az ingatlan elidegenitésérdl csak telefonon értesitette. Kérte, hogy a
birosag kotelezze az 1. rendll alperes az eredeti allapot helyreallitdsara és részére 1) id6pont
meghatarozasara az ingatlan megvasarlasara.

A birdsagon iktatott keresetlevelet a felperes a Somogy Megyei Kormanyhivatal Foldhivatali
Fdosztalyara benyujtotta, amelyre tekintettel a kozigazgatasi szerv a 2021. szeptember 1.
napjan kelt 111798/3/2021.06.25. szamu végzésével a helységnév belteriilet helyrajzi szam1
helyrajzi szamt szam m?, kivett miivelési agu, lakohaz megnevezésii ingatlanra vonatkozdan
a IL. rendi alperes tulajdonjog bejegyzésére vonatkozo eljarast a Siofoki Jarasbirdsag jogerds
dontésének meghozatalaig felfiiggesztette.

A Siofoki Jarasbirosdg a Somogy Megyei Kormanyhivatal Foldhivatali Foosztaly
Foldhivatali Osztaly 2-t6] beszerezte az I. és II. rendii alperesek kozott 2021. junius 16.
napjan megkotott, a perbeli ingatlanra vonatkozd adéasvételi szerzddést, és azt azzal a
felhivassal kiildte meg a felperes részére, hogy kereseti kérelmét pontositsa. A felperes a
birésag felhivo végzését az adasvételi szerzOdéssel egyiitt 2022. janudr 21. napjan vette at.

Ezt kovetéen a felperes 2022. februar 28. napjan egységes szerkezetbe foglalt kereseti
kérelmet terjesztett eld, amelyben kérte, hogy a birosag allapitsa meg, hogy az I. rendil
alperes, mint elado és a II. rendu alperes, mint vevd kozott Budapesten 2021. janius 16.
napjan a helységnév helyrajzi szaml helyrajzi szdm alatt felvett kivett lakohaz ingatlan-
nyilvantartasi megjel6lésii, szam m? teriilet nagysagi belteriileti ingatlan vonatkozasaban
létrejott adasvételi szerz0dés a felperessel szemben hatélytalan, mivel az az elévasarlasi jogra
vonatkoz6 jogszabalyok megsértésével jott 1étre. Kérte annak megallapitasat, hogy az
adasvételi szerz8dés kozte, mint eldvasarlasra jogosult vevo és az 1. rendil alperes, mint elado
kozott jott 1étre az eredeti, 2021. junius 16. napjan kelt szerzodéssel azonos tartalommal.
Kérte tovabba, hogy a birdsadg a III. rendli alperes az itélet tlirésére kotelezze. A pertargy
értékét 42.000.000 forintban jeldlte meg.

Keresetében a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:221.§ (1)
bekezdésére, 6:222.§ (1), (2), (3) és (4) bekezdésére, a 6:223.§ (1) és (2) bekezdésére
hivatkozott. Allitotta, hogy 2011-ben a felperes és az I. rendii alperes kozott irasba foglalt
bérleti szerzddés jott 1étre a perbeli ingatlan vonatkozasaban, amely tartalmazta az ingatlan
vonatkozasaban a felperes javara korabban szoban alapitott eldvasarlasi jogot. A felperes a
perbeli ingatlan vonatkozasdban eldvasarlasi joggal rendelkezik, az 1. rendii alperes azonban
nem tajékoztatta arrdl, hogy az ingatlant el kivanja adni, nem t4jékoztatta a I1. rendl alperes
vételi ajanlatarol, igy az elévasarlasi jogaval élni nem tudott.

A Siofoki Jarasbirdsdg az 1.P.20.504/2021/11. sorszam alatti végzésével megallapitotta
hataskorének hianyat és az tigyet attenni rendelte a Kaposvari Torvényszékhez.

Az 1. rendi alperes érdemi ellenkérelmében els6dlegesen a per megsziintetését, masodlagosan
pedig azt kérte, hogy a birdsag a felperes keresetét utasitsa el és a perkoltség megfizetésére
kotelezze. Perkoltségként a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdés b) pontja
alapjan meghatarozott tigyvédi munkadijra tartott igényt azzal, hogy az I. rendl alperes jogi
képviseldje AFA fizetésére koteles. Allitotta, hogy a felperes és kozte érvényes eldvasarlasi
jogot alapitd szerz0dés sem szdban, sem irasban nem jott 1étre. Hivatkozott arra, hogy a Ptk.
6:223.§ (2) bekezdése alapjan hataridében a felperes nem tett elfogadd nyilatkozatot és a
teljesitoképességét sem igazolta, emellett mindenben osztotta a II. rendii alperes
ellenkérelmében foglaltakat.
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A 1II. renddl alperes érdemi ellenkérelmében kérte, hogy a birdsdg a pert sziintesse meg és
marasztalja a felperest a perrel okozott koltségekben. Erdemi védekezésében kérte a kereset
elutasitasat €és a felperes perkoltségben marasztalasat. A perkoltséget a 32/2003. (VIIIL. 22.)
IM rendelet szerint kérte megallapitani, azzal, hogy jogi képviseléje Afa korbe tartozik.

Eldadta, hogy a felperes a II. rendil alperes bérleti szerzddést felmondo levelébdl értesiilt az
adasvételi szerz6désrol, ezt a levelet a felperes 2021. julius 14. napjan vette at, igy a
hatalytalansagbol eredd igényeket a Ptk. szerint a szerzddéskotésrdl valod tudomasszerzéstol
szamitott harminc napon beliil érvényesitette volna. A jogszabalyban megallapitott hataridé
2021. augusztus 13. napjan letelt, a felperes azonban a keresetlevelet csak 2021. augusztus 26.
napjan terjesztette eld, ezért a kereset elkésett.

Erdemi védekezésében a Ptk. 6:226.§ (2) bekezdésére, tovabba a Ptk. 6:223.§ (2) bekezdésre
hivatkozott. Allitotta, hogy a felperes elévasarlasi jogat a kozhiteles nyilvantartisba nem
jegyezték be, igy a felperes elovasarlasi jogardl nem tudott, erre tekintettel az ingatlanon
johiszemiien szerzett tulajdonjogot, ezért vele szemben a felperes nem hivatkozhat
elévasarlasi joganak megsértésére. Utalt arra is, hogy felperes és 1. rendii alperes az altaluk
2011-ben megkdtott bérleti szerzodésben nem alapitottak eldvasarlasi jogot a felperes javara.

A III. rendii alperes a felperes kereseti kérelmének a teljesitését nem ellenezte, amennyiben az
a perrel érintett ingatlan tulajdoni lapjara bejegyzett vezetékjogat nem érinti, perkoltség
igényt nem terjesztett elo.

A Kaposvari Torvényszék a 25.P.20.370/2022/28. sorszam alatti végzésével a birdsagi eljarast
hivatalb6él megsziintette, egyben kotelezte a felperest az 1. és II. rendt alperesek részére
perkoltség megfizetésére. Végzése indokolasaban megallapitotta, hogy a felperes a Sidfoki
Jarasbirdsag altal megkiildott adasvételi szerzodést 2022. januar 21. napjan vette at azzal a
felhivassal, hogy a kereseti kérelmét az adasvételi szerz6dés megismerését kdvetden
pontositsa. A felperes kérte a birésag altal biztositott 15 napos hataridd meghosszabbitasat
tovabbi tizendt nappal, mely kérését a birosag engedélyezte. Erre tekintettel a felperes részére
az adasvételi szerz0dés megtamadasara rendelkezésre allo hataridé harminc nap volt, mely a
2022. januar 21. napjan tortént atvételhez képest 2022. februar 20. napjan jart le. A felperes
jogi képviseldvel eljarva kereseti kérelmét 2022. februdr 25. napjan terjesztette eld, melyre
tekintettel az elséfoku birdsag megallapitotta, hogy a felperes a perinditasi hataridot
elmulasztotta.

A felperes fellebbezése folytan eljart Pécsi {télotabla a Pkf.II1.25.066/2023/3. sorszam alatti
végzésével az elséfoku birdsdg végzését megvaltoztatta, az eljards megsziintetését és a
felperes perkoltségben marasztalasat mellozte. A masodfoka hatarozat szerint a Ptk. 6:21.§-a
értelmében a jogosultsag gyakorlasara és a kovetelés érvényesitésére jogszabalyban eldirt
hatarid6 eltelte akkor jar jogvesztéssel, ha a jogszabaly kifejezetten igy rendelkezik. A Ptk.
6:223.§ (2) bekezdése szerinti esetben ilyen rendelkezés nincs, az itt meghatarozott hataridé
elmulasztasat az alperesek hataridd megtartottsagat vitatd nyilatkozatara figyelemmel az ligy
érdemében kell vizsgalni.

Az elsoéfoku birosag fellebbezéssel tdmadott itéletével a keresetet elutasitotta, és kotelezi a
felperest, hogy fizessen meg az 1. és II. rendli alperes részére személyenként 1.460.000 forint
+ Afa elséfoka perkoltséget. Megallapitotta, hogy a feljegyzett 1.500.000 forint eljarasi
illetéket az allam viseli.

A Ptk. 6:221.§ (1), a Ptk. 6:223.§ (1) és (2), a Ptk. 6:226.§ (1) és (2) bekezdéseinek felhivasa
mellett rogzitette, hogy elévasarlasi jogot irasban lehet alapitani.

A rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan megallapitotta, hogy sem a 2011. oktober 21.
napjan megkdotott bérleti szerzOdésben sem maskor a felperes javara a perbeli ingatlanon
elOvasarlasi jogot nem alapitottak. Nem adott helyt a felperes tanubizonyitasi inditvanyanak
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arra vonatkozdan, hogy a perbeli ingatlanra a felperes javara irasban eldvasarlasi jogot
alapitottak.

Megallapitotta, hogy a felperes a hatdlytalansagbol eredd igényeinek érvényesitése soran a
Ptk.-ban irt feltételeknek nem tett eleget. Nem fogadta el a teljesitoképesség igazolasaként
egyeb érdekelt] nyilatkozatat.

Utalt arra, hogy a felperes a II. rendl alperes felmond¢ levelét 2021. julius 14. napjan atvette,
a Siofoki Jarasbirosag altal megkiildott adasvételi szerz6dést pedig 2022. januar 21. napjan
vette at, erre tekintettel a torvény altal biztositott harminc napos hataridé 2022. februar 20.
napjan letelt. Mivel 2022. februar 20. vasarnapra esett, ezért a felperes az ajanlatot elfogadd
nyilatkozatat és a teljesitoképessége igazolasat 2022. februar 21. napjaig tehette volna meg,
azonban a jogi képviseldje 2022. februar 28. napjan terjesztett eld egységes szerkezetbe
foglalt keresetlevelet. A felperes az eljaras iddtartama alatt ajanlatot elfogadd nyilatkozatot
nem tett, illetve teljesitOképességét sem igazolta.

A pervesztes felperest az 1. és II. rendl alperesek részére a Pp. 83.§ (1) bekezdése alapjan
kotelezte perkoltség fizetésére, annak Osszegét a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3.§ (2)
bekezdés b) pontja és 4/A.§ (1) bekezdése alapjan allapitotta meg.

Az itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben elsddlegesen az elséfoku itélet
megvaltoztatasat és a kereset teljesitését, masodlagosan az els6foku itélet hatalyon kiviil
helyezését és az elséfoku birdsagnak uj eljardsra €s 0j hatarozat hozataldra kotelezését,
harmadlagosan az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat és az 1. és II. rendli alperesek
részére fizetendd elséfokt perkoltség Osszegének személyenként 600.000 forint + Afa
Osszegre mérséklését kérte.

Fellebbezése indokolasaban vitatta az elséfoku itéletnek azt a megallapitasat, hogy a kereset
elkésett, allitotta, hogy az adasvételi szerzddésrol vald tudomasszerzését kdvetden keresetét
30 napon beliil eléterjesztette. Eldadta, hogy a 2021. julius 24-én azért nem szerzett hitelt
érdemléen tudomast az adasvételrdl, mert a II. rendli alperes a tdjékoztatd leveléhez nem
mellékelte a szerzédést. 2021. augusztus elején érdeklddésére a sidfoki foldhivatal altal adott
tajékoztatasbol szerzett tudomast az adasvételi szerzddésrdl, bar részére a foldhivatal a
szerz6dést nem adta ki, mert nem volt szerzodo fél.

Vitatta azt is, hogy nem terjesztett eld elfogadd nyilatkozatot, eléadva, hogy a kereseti
kérelemmel elfogadta az adasvételi szerz8dést.

Allitotta, hogy az ,.elévasarlasi jog kozte és alperesl 1. rendii alperes kozott nemcsak szoban,
hanem irdsban is 1étrejott” az azt tartalmazo6 okirat azonban nem all rendelkezésére, az altala
meghallgatni kért tantkkal azonban bizonyitani tudta volna az elévésarlasi jog alapitasa
irasban is megtortént.

Hivatkozott egyéb érdekelt]l nyilatkozatara, amely szerint a felperes pernyertessége esetére a
vételarat rendelkezésre bocsatja, azzal, hogy az a datumot illetéen elirdst tartalmaz, nem
2020. oktober 20., hanem 2022. oktéber 20. napjan kelt.

A hatalyon kiviil helyezés iranti kérelmét arra alapitotta, hogy az elséfoku birésag nem tette
lehetévé szamara annak bizonyitasat, hogy a keresetét hataridében nyujtotta be, illetve, mert
nem hallgatta ki az el6adasa alatdmasztasara alkalmas tanukat.

A perkoltség mérséklését arra tekintettel kérte, hogy az elséfoku birdsag altal az I. és I1. rendii
alperesek javara megitélt perkoltség nem all ardnyban a ténylegesen elvégzett iigyvédi
tevékenységgel.

Az 1. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyésat és a
felperes masodfoku perkoltségben marasztalasat kérte. Kiemelte, hogy a felperes a
fellebbezésében jogszabalysértésre nem hivatkozott, feliilmérlegelést kért, ami nem
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lehetséges a masodfoku eljarasban. Rogzitette, hogy a II. rendli alperes levele alapjan a
felperes 2021. julius 14-én tudomast szerzett az adasvételi szerzodés megkotésérdl, igy téves
az a fellebbezési hivatkozas, hogy a kereseti kérelem benyujtasa nem késett el. Vitatta azt a
felperesi allitast, hogy a kereset benyujtasa az adasvételi szerzodés elfogadasat jelentette
volna, illetve hivatkozott a teljesitképesség igazoldsanak hidnyara is. Helyesnek tartotta a
tanubizonyitasi inditvany elutasitasat a Ptk. 6:226.§ (1) bekezdésére utalva. Vitatta a javara
megitélt elséfoku perkoltség eltulzott voltat. Kifejtette, hogy a Pp. 199.§ (1)-(3)
bekezdéseinek megfelelden eldterjesztette irasbeli ellenkérelmét, jogi képviseldje az elséfoku
targyalasokon megjelent, azokon aktivan részt vett. Az elséfokt birosag allaspontja szerint
helyesen allapitotta meg a 42.000.000 forintos pertargyértékhez igazodd elséfoku perkdltség
Osszegét a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdés b) pontja és 4/A.§ (1) bekezdése
alapjan, aminek mérséklésére a 2.§ (2) bekezdése alapjan nincs jogi lehetdség.

A 1I. rendli alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara és a
felperesnek masodfoku perkoltség fizetésére kotelezésére irdnyult, annak helyes indokai
alapjan. Utalt arra, hogy az elOvasarlasi jog alapitdsa korében a perben allitott tényeknek, nem
pedig a felperes feltételezésének bizonyitasara keriilhetett volna csak sor. A felperes a
feltételezett megallapodast az okiratszerkeszto ligyvédtdl beszerezhetd okirattal bizonyithatta
volna. A BH2006.159. dontése alapjan hivatkozott arra is, hogy a felperes keresete az
ingatlannyilvantartasba be nem jegyezett eldvasarlasi joga fennallasa esetén is alaptalan lett
volna, mert az adasvételi szerzddéssel johiszemiien, ellenérték fejében szerzett tulajdonjogot.
Hivatkozott a Ptk. 6:223.§ (2) bekezdés szerinti feltételek fennallasanak hidnyéara.

A fellebbezés nem megalapozott.

A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast az elséfokt eljaras
iratai alapjan a kovetkezdkkel pontositja:

A 1I. rendl alperes 2021. junius 30. napjan kelt felmondo levelét kovetden a felperes jogi
képviseldje — tligyvédl iligyvéd — utjan jelezte a II. rendl alperes felé¢, hogy a perbeli
ingatlannal kapcsolatos tulajdonjogat nem igazolta.

A felperes a 2021. augusztus 26. napjan személyesen elOterjesztett keresetében a perbeli
adasvételi szerz6dés ,.ervénytelenitését” és az eredeti allapot helyreallitasat kérte, eldadva,
hogy az alperesek kozotti adasvételi szerzodés megkotésérdl az 1. rendh alperes 6t csak
telefonon értesitette, a II. rendi alperes pedig ,,a mai napig” nem kiildte meg részére az
adasvételi szerzddést”.

A Siofoki Jarasbirosag megkeresésére a Somogy Megyei Kormanyhivatal altal megkiildott, az
L. és II. rendti alperes kozott a 2021. junius 16. napjan 1étrejott adasvételi szerzodést a Sidfoki
Jarasbirosag 7/1. sorszamu végzésével egyiitt kiadta a felperesnek, aki azt 2021. januar 21.
napjan vette at.

A szerzddés hatalytalansaganak megallapitasa irdnti keresetét a felperes jogi képviseldje utjan
2021. februar 25. napjan terjesztette eld.

A Ptk. 6:223.§ (2) bekezdése szerint a hatalytalansdgbol eredd igényeket a jogosult a
szerzOdéskotésrol vald tudomasszerzéstol szamitott harminc napon beliil érvényesitheti azzal
a feltétellel, hogy az igényérvényesitéssel egyidejlileg az ajanlatot elfogadd nyilatkozatot tesz,
¢s 1igazolja teljesitoképességét. A hatalytalansagbol ered6 igényeket a jogosult a
szerz0déskotéstdl szamitott harom év elteltével nem érvényesitheti.

Az elévasarlasi jog megsértésébol fakado igény érvényesitésére a Ptk. 6:223.§ (2) bekezdése
szerinti hataridd megkezdését megalapozd ,,tudomasszerzés” ténye, annak bekovetkezése
iigyenként eltérd lehet, annak megitélése a konkrét eset tényallasatol fiiggden egyediesitve, a
perben rendelkezésre 4llo bizonyitékok egyenkénti és Osszességiikben torténd értékelése,
mérlegelése utjan allapithatd meg. Az eldvasarlasra jogosult ,,tudomasszerzése” barmely
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olyan tényen alapulhat, amelybdl egyértelmiien és okszerlien kovetkezik, hogy az elado
figyelmen kiviil hagyta az eldvasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatos elfogadd nyilatkozatat
és a szerzddést kotd felek elfogadd nyilatkozatat, és a szerzOdést kotd felek a szerzdés
teljesitése érdekében tovabbi, jogilag relevans lépéseket tesznek (BH2001. 199.).

Mindezek alapjan polgari peres eljarasra tartoz6 kérdés az, hogy az alperesek a
szerzOdéskaotésiikkel és annak teljesitésével megsértették-e a felperes eldvasarlasi jogat, ez
pedig a polgari peres eljaras keretében akkor vizsgédlhato, ha a pert a Ptk. 6:223.§ (2)
bekezdése szerinti hataridében terjeszti eld a felperes. Amennyiben az igényérvényesités
elkésett, ez a kérdés érdemben nem vizsgalhato.

A perbeli esetben a fentiek szerint pontositott tényallas alapjan az alperesek kozotti adasvételi
szerz0dés megkotésének tényérdl és a II. rendli alperes tulajdonjogénak bejegyzése iranti
eljaras meginditasarol a felperes a Somogy Megyei Kormanyhivatal 2021. szeptember 1.
napjan kelt felfliggesztd végzésének meghozatalat megel6zden, az adasvételi szerzédés
tartalmarol pedig legkésobb 2021. januar 21. napjan tudomast szerzett.

A felperes igényérvényesitése a fentiek értelmében elkésett, mert a Ptk. 6:223.§ (2) bekezdése
szerinti 30 napos hataridon tul 2021. februar 25-én terjesztette eld a szerzédés hatalytalansaga
iranti keresetét. Ez a tény indokolja a felperes altal az elséfoku eljarasban eldterjesztett
bizonyitasi inditvanyok elutasitasat, hiszen a bizonyitas elrendelése a per érdemére tartozott
volna, érdemi kérdésben — igy az eldvasarlasi jog irasbeli alapitdsdnak megtorténtét és a
hatalytalansag iranti kereset egyéb torvényi feltételeinek fennallasat illetben — azonban a
kereset elkésettsége miatt nem lehetett vizsgalodni.

A kifejtettekre tekintettel az elséfoku birdsag jogszabalysértés nélkiil utasitotta el a felperes
bizonyitasi inditvanyait, azért az els6foku itéletnek a Pp. 381.§-a szerinti hatdlyon kiviil
helyezésére nem keriilhetett sor.

A 42.000.000 forintos pertargyértékre €s az alperesek jogi képviseldi altal végzett tigyvédi
munka mértékére tekintettel az els6foktl birosag altal megitélt els6foku perkdltség nem
eltulzott, annak mérséklésére a masodfokl birdsag nem latott indokot.

Az indokolés fentiek szerinti modositasaval az elséfoktl birésag keresetet elutasito itélete
érdemben is helyes, ezért azt a masodfoku birésag a Pp. 383.§ (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A sikertelen fellebbezésre tekintettel a Pp. 83.§ (1) bekezdése alapjan koteles a felperes az
alperesek masodfoka eljarasban felmeriilt, iigyvédi munkadijbol 4all6 masodfoka
perkoltségének megtizetésére, amelynek mértékét a masodfoku birdsag a 32/2003. (VIII. 22.)
IM rendelet 3.§ (2) (5) és (6) bekezdései, valamint 4/A.§-a alapjan allapitotta meg.

A le nem rott fellebbezési eljarasi illeték a felperes személyes koltségmentességére tekintettel
a Pp. 102.§ (6) bekezdése alapjan az allam terhén marad.

Pécs, 2024. februar 16.

Dr. Zoka Ferenc s.k. a tandcs elndke, dr. Hrubi Adrienn s.k. eléadé biro, dr. Berki Csilla s.k.
biro



