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Az ligy szama: P£.V.20.037/2022/5.

A felperes:

Felperes1 (Cim2)

A felperes képviselgje:

Dr. Czink Janos tigyvéd (Cim11)

Az alperesek:

Alperes] (Ciml) I. rend;

Alperes2 (Cim3) II. rendii

Az alperesek képviseldje:

Dr. Takacs Ildiko6 tigyvéd (Cim14) I-1I. rendii
A fellebbezési kérelmet eloterjeszto fél:

az alperesek (71. sorszam alatt)

A per targya:

szerzOdés hatalytalansaga

Az els6foki birosag:

cim161 Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama:
9.P.20.946/2020/70-1I.

Itélet:

A masodfoku birdsag az elséfokl birdsag itéletét megvaltoztatja és a keresetet elutasitja.

Melldzi az 1. és II. rendl alperesek els6foku perkoltségben és feljegyeztt eljarasi illetékben
marasztalasat.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az I. és II. rendii alpereseknek 15 napon beliil
személyenként 692.500 - 692.500 (hatszazkilencvenkétezer-6tszaz - hatszazkilencvenkétezer-
Otszaz) forint elséfoku eljarasban felmeriilt perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak — az illetékes éallami addhatdsag
felhivasara - 1.500.000 (egymillio-6tszazezer) forint le nem rott elséfoku eljarasi illetéket.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az I. és II. rendi alpereseknek 15 napon beliil
személyenként  346.250 -  346.250  (haromszaznegyvenhatezer-kétszazotven -
haromszaznegyvenhatezer-kétszazotven) forint masodfoku eljarasban felmeriilt perkdltséget.
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Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak — az illetékes éallami addhatdsag
felhivasara 2.500.000 (kétmillio-6tszazezer) forint le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallds szerint a helyrajzi szaml. hrsz. alatt felvett
,.beépitetlen teriilet” megnevezésii 469 m? teriiletli ingatlan névanak tulajdonaban allt. 2002-
ben az ingatlan 1254/4690 tulajdoni hanyadat egymast kozott 576-678/4690 aranyban a
felperes és tanu3, 1274/4690 tulajdoni hanyadat az 1. rendii alperes, 1080/4690 tulajdoni
hanyadat a név1 Sportjarmi Kolcsonzd Kft. vasarolta meg.

Az adasvételi szerzddések szerint a vevok az ingatlant mar birtokba vették, azon tobb
beruhazoval egyiitt lizletépitési tevékenységet folytattak. Megallapitottak, hogy az ingatlanon
lévo felépitmény nem képezi adasvétel targyat. A vevok az adasvételi szerzddések
megkotésekor elézetesen hozzdjarultak ahhoz, hogy az épiiletegységek tarsas iizlethdzza
alakuljanak 4t és igy a felépitmények 6nallo helyrajzi szamot kapjanak. A vevdk a szerzodés
alairasanak idépontjaban a tobbi ingatlan illetdség értékesitése esetére eldvasarlasi jogukrol
lemondtak.

Az 1. rendi alperes el kivanta adni a tulajdonrészét, arra vevoként 2020. majus végén junius
elején a II. rendii alperes jelentkezett. tantil ligyvéd 2020. junius 27. napjan készitette el az
adasvételi eldszerzddést és az eldvasarlasi jogrol lemondo nyilatkozatokat. A II. rendii alperes
vallalta, hogy személyesen elviszi az iratokat a tulajdonostarsak részére, 2020. junius 27-én
jelent meg a felperesi lizletvezetdnél és név2ndl, akik ugy nyilatkoztak, hogy irdsban
szeretnék megkapni az eldszerzodést és a lemondd nyilatkozatot. A kérésnek megfelelden az
iratokat postai tton kézbesitették a felperes részére, azokat az lizletvezeté 2020. julius 15-én
vette 4t. A felperes nyolc napos hataridét kapott arra, hogy nyilatkozatdt megtegye, a
valaszadas hatarideje 2020. julius 23. napjan jart le. A felperes 2020. jalius 21. napjan irdsba
foglalt elfogadd nyilatkozatot tett, amelyet még aznap, 2020. julius 21. napjan ajanlott
tértivevényes levélben, postai kiildeménykeént feladott az adasvételt bonyolito tigyveéd részére.
A névl Kft. és tanu3 tulajdonostarsak nem kivantak €lni eldvasarlasi jogukkal.

A felperes elfogadd nyilatkozatat tartalmazo ajanlott tértivevényes postai kiildemény 2020.
julius 23. napjan 00:20 o6rakor megérkezett a Magyar Posta Zrt. ciml6 1. Postara, a
kiildemény masnap: 2020. julius 24. napjan 12:00 6rakor kertilt a kézbesitdhoz, aki elsé izben
2020. julius 23. napjan 11:10 orakor probalta kézbesiteni azt, sikerteleniil. A kézbesito postai
értesitt hagyott tanul cimzettnél, aki 2020. augusztus 3. napjan 17:47 orakor vette at a cim16
1. szamu Postan a kiildeményt. A felperes igy az elfogado6 nyilatkozatot az ajanlati kotottségi
idon beliil megtette és postara is adta az 1. rendli alperes jogi képviseldje részére, 6 azonban
az iratot az ajanlati kotottségi 1d6 lejartat kovetden vette azt at.

Az 1. rendli alperes elad6 és a II. rendii alperes vevd kozott az adasvételi szerzodés a perrel
érintett ingatlan tulajdoni hanyadok vonatkozasaban 2020. jalius 27. napjan 1étrejott.

A felperes nyilatkozata megtételekor teljesitOképes volt, a peres eljards sordn birdsagi
teljesitési letétbe helyezte a teljes 39.500.000 forint vételarat.

A felperes keresetében kérte, hogy a birosag allapitsa meg, hogy az I. rendii alperes elad6 és a
II. rendii alperes vevo kozott a helyrajzi szam3 hrsz-u , kivett vendéglatoegység” megjelolést,
469 m? alapteriiletli, természetben cim17 hrsz. alatt talalhato ingatlan 1247/4690 tulajdoni
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hanyadanak 28.000.000 forint, és 1082/4690 tulajdoni hanyadanak 11.500.000 forint vételar
ellenében torténd atruhdzasara 2020. julius 27. napjan megkdtott adasvételi szerzodés vele
szemben hatalytalan.

Kérte megallapitani, hogy az adasvételi szerz6dés kozte és az I. rendii alperes kdzott a 2020.
julius 27-1 adasvételi szerzédéssel azonos tartalommal 1étrejott.

Kérte kotelezni a I1. rendl alperest annak tlirésére, hogy az ingatlanra bejegyzett tulajdonjogat
toroljék, €s a vételar megfizetésével egyidejiileg 1247/4690 és 1082/4690 tulajdoni hanyad
tekintetében a felperes tulajdonjogat jegyezzék be az ingatlannyilvantartasba.

Kérte, hogy a birdsag az itélet jogerdre emelkedését kovetden keresse meg a név3 Hivatal
Foldhivatali Osztalyat a tulajdonjog valtozas bejegyzése érdekében.

Egyetemlegesen kérte kotelezni az 1. €s II. rendii alpereseket perkoltség megfizetésére.

A felperes allitotta, hogy a perrel érintett ingatlan vonatkozasaban eldvasarlasi joga fennallt.
2020. junius 27. napjan a II. rendl alperestdl az adasvételi elészerzodés okiratot nem vette at,
elfogad6 nyilatkozatot nem tett, az adasvételi szerzodés-tervezetet 2020. jalius 15. napjan
vette kézhez, majd 2020. julius 21. napjan irasba foglalt elfogad6é nyilatkozatot tett, amelyet
még aznap ajanlott tértivevényes postai kiildeményben feladott tanul tigyvéd részére, aki azt
hibajan kivil vette elkésetten kézhez. Nyilatkozata azért sem tekinthetd elkésettnek, mert az
elado altal meghatarozott nyolc napos hataridé6 nem volt megfeleld, ilyen rovid id6 alatt a
valasz megérkezését rendes koriilmények kozott az eladé nem varhatta. Hivatkozott arra is,
hogy a 2020. junius 27. napjan elkészitett adasvételi szerzodés-tervezet nem mindsiil vételi
ajanlatnak, tovabba az ajanlat kozlésére és az elfogadd nyilatkozat atvételére kiterjedd
meghatalmazas hianyadban nem valt hatalyossa.

Kifejtette, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasdnak nem feltétele a teljesitoképesség igazolasa,
az az eldvasarlasi jog megszegésébol eredd igények érvényesitésének feltétele. A
keresetlevélben eleget tett a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében foglaltaknak, elfogado
nyilatkozatanak megtételét kovetden igazolta teljesitOképességét is, amely mar a nyilatkozata
megtételekor fennallt.

Az 1. és II. rendli alperesek érdemi ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat és a felperes
perkoltségben marasztalasat kérték.

Hivatkozasuk szerint a helyrajzi szdml hrsz. alatt felvett ,,iires telek” elnevezésii, a név4
tulajdonat képezé ingatlan megvasarlasa soran a tulajdonostarsak lemondtak egymas ¢€s
mindenki javara az eldvasarlasi jogukrol, igy a felperes is.

Utaltak arra, hogy a felperes az eladas tényérdl és részletes tartalmardl 2020. junius 27.
napjan értesiilt, igy a 8 napos hataridé 2020. jalius 5. napjan lejart, az irasbeli tajékoztatast
pedig 2020. julius 15-én kapta meg, erre figyelemmel a 8 napos hataridé 2020. julius 23.
napjan jart le. A felperes hidnyos bejelentést tett, amely elkésett, hiszen azt az alperesek jogi
képviselSje 2020. augusztus 3. napjan vette at. Ugy értékelték, hogy a felperes nem fogadta el
az ajanlatot teljes terjedelmében, feltétel nélkiil, ugyanis nem fizette meg az I. rendl
alperesnek — egyidejiileg — a foglalot, a vételarrészt és a keresetlevél benyujtasakor sem
igazolta teljesitOképességét. Kifejtették, hogy név2nak, a felperes kiiltagjanak is perben
kellene allnia.

A felperes valasziratdban korabbi allitasait valtozatlanul fenntartotta, tanii3 perben allasaval
kapcsolatosan utalt a PK. 9. szamu allasfoglalas II. pontjara, illetéleg a 2/2009.(VI1.24.) PK.
vélemény 3. pontjaban foglaltakra is.

Az alperesek viszontvalaszukban az érdemi ellenkérelmeikben eléadottakat tartottak fenn.

Az elséfokt birdésag fellebbezéssel tamadott itéletében megallapitotta, hogy az 1. renda
alperes, mint elado és a II. rendii alperes mint vevd kozott a helyrajzi szdm?2. helyrajziszamu
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Hkivett vendéglatd egység” megjelolésii 469 m? alapteriileti, a természetben ciml8.
helyrajziszam alatt taladlhaté ingatlan 1247/4690 tulajdoni hanyad aranyu tulajdonjogénak
28.000.000 forint vételar ellenében; valamint 1082/4690 tulajdoni hanyad aranyt
tulajdonjoganak 11.500.000 forint vételar ellenében torténd atruhazasara 2020. julius 27.
napjan megkotott adasvételi szerzddés a felperessel szemben hatalytalan.

Megallapitotta, hogy az 1. rendl alperes 1247/4690. tulajdoni hanyadara és 1082 /4690
tulajdoni hanyadara megkdotott adasvételi szerzédés a felperes €s az 1. rendi alperes kozott a
2020. julius 27-1 keltezésti adasvételi szerz6déssel azonos tartalommal 1étrejott.

Kotelezte a II. rendli alperest annak tiirésére, hogy az I. rendii alperesnek a helyrajzi szam2.
helyrajziszamu ingatlanra bejegyzett tulajdonjoga torlésre; a felperes 1247/4690 tulajdoni
hanyad aranyu és 1082/4690 tulajdoni hanyad ardnyu tulajdonjoga az ingatlannyilvantartasba
bejegyzésre keriiljon; a 39.500.000 forint vételar 1. rendi alperes részére torténd
megfizetésével egyidejiileg.

Az itélet jogerdre emelkedését kovetden megkeresni rendelte a név3 Hivatal Foldhivatali
Osztalyat a tulajdonjog valtozas ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzése végett.

Kotelezte az 1. rendli és II. rendli alpereseket, mint egyetemleges kotelezetteket, hogy
fizessenek meg a felperes részére 1.430.000 forint perkoltséget, az allam részére 1.500.000
forint feljegyzett eljarasi illetéket.

Megallapitotta, hogy a vevok a névaval megkotott adasvételi szerzédésekben, kizardlag néva
eladonak az ingatlanban még fennmaradé tovabbi tulajdoni hanyada (iires telek) értékesitése
tekintetében mondtak le az eldvasarlasi jogukrél. Ez a lemondds nem terjedt ki a név4tol
tulajdonjogot szerzo fél ingatlan illetéségének jovoben, harmadik személy részére torténd
eladasa soran fennalld eldvasarlasi jogra, igy a perbeli esetben a felperes elévasarlasi joga
fennallt.

Rogzitette, hogy a Ptk. 6:221. §-dban szabalyozott, elovasarlasi jog megsértésével kotott
szerz6dés hatalytalansagabol eredd igény érvényesitésére rendelkezésre 4all6 — a
szerzOdéskotésrdl vald tudomasszerzéstdl szdmitott 30 napon beliili — hataridét a felperes
betartotta mert a felperes 2020. szeptember 2. napjan az ingatlan-nyilvantartasba tortént
betekintés soran szerzett tudomdst az adasvételi szerz6dés megkdotésérdl, kereseti kérelmét
pedig 2020. szeptember 7. napjan terjesztette elo.

Utalt arra, hogy a felperes részére 2020. junius 27. napjan bemutatott, sem az elad6é sem a
vevd részérdl alda nem irt, szerzddéstervezetként megjelolt irat nem mindsithetd vételi
ajanlatnak; illetve a vételi ajanlattal kapcsolatos nyilatkozat atvételére kiterjedd
meghatalmazas hianyaban a nyilatkozat nem is valhatott hatalyossa.

Kifejtette, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkoz6 hatdriddé anyagi jellegli, ezért az
elOvasarlasra jogosult nyilatkozatanak a hatarid6 utols6 napjan meg kell érkeznie az eladéhoz.
A felperes az elOvasarlasi joga érvényesitéseként a jogat 2020. jalius 21-én elfogadd
nyilatkozat megtételével gyakorolta. A felperes igy az elado altal megadott nyolc napos
hataridén beliil megtette nyilatkozatat és azt ugyancsak hataridében postara adta, azonban azt
az alpereseket képviseld ligyvéd csak a hataridon tal vette at.

Vizsgalta, hogy az 1. rendi alperes megfelelé hataridét biztositott-e a felperes részére az
elfogadd nyilatkozat megtételére. Utalt arra, hogy a felperesnek tisztdznia kellett, hogy
teljesitoképes-e, at kellett tekintenie tartalékait, €s mivel az id6 rovidsége miatt hitelfelvételre
nem volt lehetdsége, lakohelyétél tdvol maganszemélyektdl kellett nagyobb Osszegii
kolesonoket kérnie, Gigy, hogy a cim19 étteremben folyamatosan munkat végzett. Mindezeket
figyelembe véve a szerzddés teljes tartalmanak megismerésétdl az elfogadonyilatkozat
megtételének €s postara addsanak id6pontjaig eltelt idészakban (2020. julius 15-t61 — 2020.
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julius 21-ig eltelt 6 nap alatt) a sziikséges pénzosszeget sikeriilt el6teremtenie és az elfogado
nyilatkozatot feladnia, amely ennek ellenére nem érkezett meg hataridoben az alperesi
igyvédhez. Megitélése szerint a nyolc napos hataridé az elfogadd nyilatkozat hataridében
valé megtételéhez adott esetben kevés volt, mindenképpen hosszabb, legalabb 15-30 napos
hataridé megallapitasara lett volna sziikség ahhoz, hogy a felperesnek eldvasarlasi joga
gyakorlasara redlis lehetdsége legyen. Osztotta ezért azt a felperesi allaspontot, ami szerint az
elado altal meghatdrozott, nem megfeleld hataridé miatt az ajanlati kotottség fennallasa alatt a
felperes altal megtett elfogadd nyilatkozat nem tekinthetd elkésettnek, megéllapitotta ezért,
hogy a felperes eldvasarlasi jogaval hataridében élt.

A felperes teljesitOképességét tanii3 tanti vallomasaval, illetve a 39.500.000 forint birdsagi
teljesitési letétbe helyezésével igazoltnak tekintette.

Mindezek alapjan megallapitotta, hogy az I. rendi alperes, mint eladd €s a II. rendi alperes
mint vevd kozott létrejott adasvételi szerzddés a felperessel szemben a Ptk.6:233.§ (1)
bekezdése alapjan hatalytalan, ¢és a Ptk.6:222.§ (4) bekezdése alapjan a perbeli ingatlanrész
vonatkozasdban az adasvételi szerzodés az I. rendil alperes mint elado és a felperes mint vevd
kozott jott 1étre.

Az itélet ellen els6dlegesen annak hatdlyon kiviil helyezése és az elséfoku birdsagnak 1j
eljarasra €s Uj hatarozat hozatalara utasitasa, masodlagosan az elséfoku itélet megvaltoztatasa
¢s a kereset elutasitasa, valamint a felperes perkoltségben valéo marasztalasa irant az alperesek
terjesztettek eld fellebbezést.

Az alperesek az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését a Pp.381. §-a alapjan az els6foku
eljaras  lényeges  szabdlyainak  megsértésére  hivatkozassal — kérték.  Megsértett
jogszabalyhelyként a Pp.72. § (1) és (2) bekezdését, valamint a Pp.94. és 95. §-at, tovabba a
2017. évi CXXVIII torvény 7. §-at jelolték meg.

Eldadtak, hogy az elséfoku eljaras soran a 2022. marcius 2. napjara kitlizott targyaldsra jogi
képviseldjiik - betegsége és 2022. februar 28.-ai korhdzba keriilése miatt - nem tudott
megjelenni. Onhibajukon kiviil keriiltek abba a helyzetbe, hogy az idd rovidsége és egészségi
allapota miatt jogi képviseldjik nem tudott megfeleld helyettesitésrol gondoskodni. Az
alperesek ezt jelezték az els6foku birdsag szamara, és kérték a targyalds elhalasztasat,
azonban az els6foktl birdsdg a targyalast megtartotta ¢és a jogi képviseldjik altal
inditvanyozott tanu meghallgatdsdt foganatositotta. Az alperesek a targyaldson jogi
képviseldjiik jelenléte és segitsége nélkiil hatranyba keriiltek a felperessel szemben. A
kérhazba kertilést kovetden jogi képviseldjiik 2022. marcius 16. napjan elhunyt.

Allaspontjuk szerint az elséfoku birdsag jogsértén engedélyezett a felperes részére az illetékre
kiterjedd részleges koltségfeljegyzési jogot, mert teljesitoképesség igazolasa mellett az illeték
megfizetése sem litkozhetett volna akadalyba a felperes részérol.

Az elséfoku itélet megvaltoztatasara €s a kereset elutasitasara iranyul6 fellebbezési kérelmiik
indokaként valtozatlanul hivatkoztak arra, hogy a felperesnek a perbeli ingatlan tulajdoni
hanyad adésvétele tekintetében nem volt elovasarlasi joga, mert az altala a név4tal 2002-ben
kotott adasvételi szerzOdés 5. pontjaban a jovOre nézve eldvasarlasi jogarol lemondott.

A tényallas korében vitattak azt a megallapitast, hogy a felperes ne tudott volna az 1. rendii
alperes eladasi szandékarol, tovabba azt is, hogy a felperes 2020. szeptember 2-4n szerzett
tudomast az alperesek kozotti adasvételi szerz6dés megkotésérdl. Hivatkoztak a felperesi jogi
képviseld levelére, amely szerint a felperes 2020. augusztus 10. napjan szerzett tudomast az
alperesek szerzddéskotésérol.

Hangsulyoztak, hogy a Ptk.6:223. § (2) bekezdésén alapuld teljesitéképesség igazolasanak a
BH.2018.200. szamu eseti dontés értelmében a perben kell rendelkezésre allni, mégpedig gy,
hogy az elfogadd nyilatkozat és a teljesités esedékessége iddpontjara vonatkozzon. Erre
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tekintettel a felperes altal birosagi letétbe helyezett vételar 2021. marcius 17. napjan elkésett,
azt a keresetlevél benytjtasaval egyidejiileg kellett volna megtennie.

Sérelmezték az elséfoku itéletnek azt a megallapitasat, hogy a felperes eldvasarlasi jogaval
hataridében élt. Allaspontjuk szerint a felperes elévasarlasi joganak gyakorlasara vonatkozo
nyilatkozataval elkésett. Utaltak arra, hogy az adasvételi szerzddésre vonatkozo iratokat a
felperes betéti tarsasag 2020. julius 15-én vette at, igy a nyolc napos hataridé 2020. jalius 23-
an jart le, amely anyagi jogi jogvesztd hatarido volt. Jelezték, hogy az elsdfokl birosag itélete
iratellenesen rogzitette, hogy a postai kiildemény 2020. julius 24-én kertilt a kézbesit6hoz, aki
ezt elsd izben 2020. julius 23-an prébalta meg kézbesiteni. Eldadtak, hogy a sikertelen elso
kézbesitésre 2020. julius 27. napjan keriilt sor, tehat a felperes valasza 2020. julius 27-én is
elkésett.

Sérelmezték, hogy az els6fokt birésag nem értékelte megfelelden a felperesnek azt a
,rosszhiszem{i” magatartasat, amelyet akkor tanusitott, amikor 2020. junius 27. napjan az
iratok atvételét a II. rendt alperestdl megtagadta, ¢és amellyel az alpereseknek jelentds
érdeksérelmet okozott, mert e miatt csak joval késébb tudtdk megkotni az adasvételi
szerzddést.

Vitattdk azt az els6foku itélet szerinti ténymegallapitast, hogy a felperes az 1. rendli alperes
eladasi szandékarol nem tudott. Utaltak arra, hogy a felperesnek errdl tudnia kellett, ezt a
perben kihallgatott tantl tigyvéd vallomasa is alatdmasztotta.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyésat és az alperesek
perkdltségben vald marasztalasat kérte az elséfoku itélet helyes indokaira tekintettel.

Vitatta az elsofoku eljaras lényeges szabalyainak megsértését és azt is, hogy az alperesek
részérél inditvanyozott tani4 tani vallomésa az iligy érdemi eldontésére kihatott volna.
Vitatta, hogy az els6foku birosag részére az illetékre kiterjedo részleges koltségfeljegyzési jog
engedélyezését a teljesitoképesség igazoldsa kizarna.

Az érdemi dontés korében helyesnek tartotta az els6foku birdsagnak azt az allaspontjat, hogy
a nyolc napos hataridé objektive nem volt megfeleld arra, hogy azon beliill a felperes az
elfogadd nyilatkozatat megtegye és az az eladohoz meg is érkezzen. E korben hivatkozott a
Kuria, mint feliilvizsgéalati birdsdg Pfv.22.405/2017/9. szamu itéletében kifejtett jogi
indokokra.

A teljesitoképesség igazolasa korében allaspontja szerint az elséfokll birdsag helytallé dontést
hozott. E tekintetben a Kuria, mint feliilvizsgalati birésag Pfv.V1.20.740/2019/10. szamu
itéletében kifejtett jogi indokokra utalt.

A fellebbezés az alabbiak szerint megalapozott:

Az elséfoku birosag altal megallapitott tényallast a masodfoku birdsag kiegésziti azzal, hogy
a tanul tgyvéd altal 2020. junius 27. napjan készitett adasvételi szerz6dés tervezetek szerint
az I. renddl alperes eladd a II. rendii alperes vevd részére a helyrajzi szaml hrsz-u ,kivett
vendéglatd egység” elnevezésti 469 m2 alapteriileti ingatlan 1274/469 tulajdoni hanyadat
28.000.000 forint vételarért kivanta eladni, azzal, hogy abbdl a vevd 2020. jinius 25-én
atadott az eladonak 2.000.000 forint foglalot, a szerz6dés megkotésekor esedékes 14.000.000
forint vételarrész és legkésdbb 2020. augusztus 31. napjaig megfizet 12.000.000 forint
vételarrészt. Az eladd I. rendli alperes a 1082/469 tulajdoni hanyadat 11.500.000 forint
vételarért kivanta eladni a II. rendli vevd részére azzal, hogy abbol a vevd 2020. jinius 25-én
atadott az eladonak 2.000.000 forint foglalét, a szerzédés megkdtésekor esedékes 1.000.000
forint vételarrész és legkésébb 2020. augusztus 31. napjaig megfizet 8.500.000 forint
vételarrészt (1/1).
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A felperes a 2020. julius 21. napjan kelt és ugyanaznap az okiratszerkesztd tigyvéd részére
postara adott levelében ugy nyilatkozott, hogy ,a név5 Aaltal eladasra kinalt c¢im20
ingatlanokra (8740/3 hrsz. minddsszesen 468 m2 1.274/469-ed és az 1.082/4690-ed részeit)
szeretnénk élni mindkét ingatlannal az elsdvasarlasi jogunkkal.” (1/9).

Pontositja a tényallast annyiban, hogy a felperes nyilatkozatat a posta elsd izben 2020. julius
27. napjan 11:08 orakor kisérelte meg kézbesiteni az alperesek jogi képviselje részére (6/4.).
illetve, hogy a felperes 2020. augusztus 10. napjan szerzett tudomast arrol, hogy eldvasarlasi
joga gyakorldsara vonatkozd nyilatkozata megtétele ellenére az alperesek 2020. julius 27.
napjan adasvételi szerzodést kotottek a perbeli ingatlan tulajdoni hényadok tekintetében
(1/5.).

Az igy pontositott tényallas alapjan sem tartotta megalapozottnak a masodfok birosag az
alperesek elsddlegesen az itélet hatalyon kiviil helyezése irant eldterjesztett fellebbezését.

A polgari perrendtartasrol sz6l6 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 72. § (1) bekezdése szerint a
peres eljaras soran a jogi képviselet kotelezo, kivéve, ha torvény eltérden rendelkezik.

Nem tette kotelezdvé az elsdfokt birdsag szamara 2022. marcius 2. napjara kitlizott targyalas
elhalasztdsat a targyaldst megel6z6en megtett bejelentés, amely szerint az alperesek jogi
képviseldje betegsége miatt a targyaladst megelézden korhazba keriilt. Az alperesek jogi
képviseldjének tdvolmaraddsa a targyalds elmulasztasat jelentette, amelynek orvoslasara az
alperesek igazolasi kérelmet terjeszthettek volna eld a Pp.150. § (1) bekezdése alapjan,
amelynek megalapozottsdga esetében a Pp.150. § (4) bekezdése szerint a targyaldst a
sziikséges keretben meg kellett volna ismételni. A Pp.151. §-a szerinti hataridében azonban az
alperesek a mulasztds miatt igazoldsi kérelmet nem terjesztettek eld, az alperesek 0j jogi
képviseldje az elséfoku eljarasban 2022. marcius 30. napjan megtartott kovetkezd targyalason
a korabbi targyalds megtartdsat nem sérelmezte, a 2022. marcius 2-4n meghallgatott tanu
vallomasaval kapcsolatban nem tett nyilatkozatot, az alperesek képviseletében az érdemi
ellenkérelemben foglaltakat valtozatlanul fenntartotta.

A fentiekre tekintettel az elséfoku birdsag eljardsa sordn nem sértett olyan eljarasi szabalyt,
amely a Pp.381. §-a alapjan az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezését indokolhatna.

Az alperesek altal megjelolt masik ok (az els6fokll birdsag jogsértden engedélyezett a felperes
részére illetékre kiterjedd részleges koltségfeljegyzési jogot) ugyancsak nem alapozhatja meg
az elséfoku itélet Pp.381. § szerinti hatdlyon kiviil helyezését figyelemmel arra, hogy az az
iigy érdemi eldontésére nem hat ki.

Az elsddleges fellebbezési kérelem megalapozatlansagéara tekintettel érdemben vizsgalta a
masodfoku birdsag az alperesek fellebbezésben felhozott, a masodlagos fellebbezési kérelmet
megalapozo érveket.

A rendelkezésre allo okirat tartalma €s az okiratot szerkesztd ligyvéd tantivallomasa alapjan
egyetértett a masodfoka birdsag az elséfoku birdsagnak azzal az értelmezésével, amely
szerint az I. rendl alperesnek a névaval a perbeli ingatlan hanyadok tekintetében megkotott
adasvételi szerzOdése 5. pontjaban foglalt eldvasarlasi jogrol lemond6 nyilatkozat a perbeli
adasvételi szerzddésre nem hatott ki, az a név tulajdonaban maradt tovabbi tulajdoni
hanyadokra vonatkozott. A per meginditdsdig mindezt az I. rendli alperes is igy értelmezte,
kiilonben nem keriilt volna sor arra, hogy az adasvételi szerzddés tervezeteket
nyilatkozattételre megkiildje a felperes tulajdonostars részére.

Helytalloan hivatkoztak az alperesek fellebbezésiikben arra, hogy a felperes jogi
képviseldjének a keresetlevélhez mellékelt 2020. augusztus 12. napjan kelt és az alperesek
jogi képviseldjének cimzett levelében a felperesi jogi képviseld gy nyilatkozott, hogy
igyfele a részére 2020. augusztus 10. napjan kézbesitett levélbdl szerzett tudomast arrdl, hogy
a perbeli ingatlan illetéségekre az alperesek 2020. julius 27. napjan adasvételi szerzodést
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kotottek. A masodfoktl birosag erre tekintettel pontositotta e kdrben a tényallast. Nincs
kihatasa azonban ennek a pontositasnak arra a megallapitasra, hogy a felperes a Ptk.6:223. (2)
bekezdése szerinti 30 napos hataridoben terjesztette eld az igényét, hiszen a felperes a
keresetlevelét 2020. szeptember 7. napjan terjesztette eldé, ami az augusztus 10-ei
tudomasszerzéshez képest is hataridoben érkezett.

A Ptk.6:222. § (1) bekezdése szerint, ha a tulajdonos harmadik személytdl olyan vételi
ajanlatot kap, amelyet el kivan fogadni, az ajanlat elfogadésa el6tt koteles az ajanlatot teljes
terjedelemben ko6zolni az elévasarlasra jogosulttal. Nem terheli e kotelezettség a tulajdonost,
ha annak teljesitése a jogosult tartdzkodasi helye vagy mads koriilmény miatt rendkiviili
nehézséggel vagy szamottevod késedelemmel jarna.

A (2) bekezdés értelmében az ajanlat kozlése a tulajdonos altal tett eladasi ajanlatnak
mindsiil. Az ajanlati kotottségre a tavollevok kozott tett ajanlatra vonatkozé szabalyokat azzal
az eltéréssel kell alkalmazni, hogy a tulajdonos ajanlati kotottségének idejét a szerzOdés
altalanos szabalyaiban meghatarozottnal rovidebb idétartamban nem hatarozhatja meg.

A (3) bekezdés alapjan, ha a jogosult az ajanlati kotottség ideje alatt nem tesz elfogadd
nyilatkozatot, a tulajdonos a dolgot az ajanlatot tevé harmadik személy ajanlatanak
megfelelden vagy anndl az elad6 szdmara kedvezdbb feltételek mellett eladhatja.

Az ajanlati kotottség itt az eldvasarlasi jog érvényesiilésének realis lehetdségét hivatott
biztositani, ezért sziikség van arra, hogy a térvény megszabja azt a legrovidebb iddtartamot,
amely alatt a jogosultnak lehetdséget kell biztositani elfogadd nyilatkozata megtételére.
Ennek érdekében korlatozni kell az eladonak az ajanlati kotottség idOtartamanak
meghatarozdsara vonatkozd jogat. Ezt a Ptk. ugy éri el, hogy az ajanlat kozlésének
koriilményeitdl fiiggetleniil a tavollévok kozott megtett ajanlatra vonatkozo ajanlati kotottségi
szabalyokat rendeli alkalmazni kizarva ezzel annak lehetdségét, hogy az elado olyan rovid
ajanlati kotottségi idOtartamot eredményezd kozlési modot valasszon, ami lehetetlenné tenné
az eldvasarlasi jog gyakorlasdnak megfontolasat. A Ptk.6:65. § (2) bekezdés b) pontja szerint
az ajanlati kotottség tavollevok kozott tett ajanlat esetén annak az idonek az elteltével szilinik
meg, amelyen beliil az ajanlattevd — az ajanlatban megjeldlt szolgaltatas jellegére ¢és az ajanlat
megtételének modjara tekintettel — a valasz megérkezeését rendes koriilmeények kozott
véarhatta. Tehat az eldvésarldsi jog jogosultjanak is legalabb ennyi ideje van arra, hogy a
kotelezett altal kozolt harmadik személytdl eredd ajanlatot megfontolja és eldontse, hogy
annak feltételei szerint elfogadja-e a kotelezett eladasi ajanlatat. A Ptk. ugyanakkor nem
kivanja teljesen megfosztani az eladot az ajanlati kotottség iddtartama meghatarozasanak
lehetdségétdl, de csak a torvénybdl kovetkezonél hosszabb 1d6 kikotését tekinti jogszertinek.

A Ptk. 6:222. § (1) bekezdése az ajanlat kozlésével kapcsolatban nem vezetett be 1ényeges
valtozast a kordbbi szabalyozashoz képest. A tulajdonos az ajanlatot a Ptk. hatalyba 1épése
elott hatalyos 1959. évi IV. torvény 373. § (1) bekezdése értelmében is a szerz6dés megkotése
— azaz az ajanlat elfogadasa — elott volt koteles kozdlni az eldvasarlasra jogosulttal.

Az eldvasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrdl sz616 2/2009.(VI1.24.) PK
vélemény 7. pontja szerint az eldvasarlasra jogosultnak a vele kotott ajanlatot teljes
terjedelmében feltétel nélkiil kell elfogadnia. Az ajanlat kozlésekor annak elfogaddsara a
koriilmények altal indokolt hatariddt kell szabni.

A 7. pont indokolasa szerint az {izleti targyaldsokban altalaban részt nem vevé eldvasarlasra
jogosult sajatos helyzetébdl folyik, hogy vele szemben a Ptk.211. § (2) bekezdésének az
ajanlat elfogadasanak hatéaridejére vonatkoz6 rendelkezését nem lehet mereven alkalmazni. A
bir6i gyakorlat a PK. 9. szamu 4allasfoglalas e tételét nem csak a Ptk. 145. §-anak (2)
bekezdése szerinti elOvasarlasi jogra alkalmazza, hanem azt az eldvésarlasi jog mas
esetkoreire is irdnyadonak tekinti. Az ajanlat kozlésekor annak elfogaddsara tehat olyan
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hataridét indokolt szabni, amely alatt az eset 0sszes koriilményeire tekintettel a Ptk.4.§ (1) és
(4) bekezdések szerinti magatartas tanusitasa mellett a nyilatkozat megtétele az eldvasarlasi
jog jogosultjatol redlisan elvarhatd. Az indokolatlanul rovid hatarid6 meghatarozasa
lehetetlenné tenné a jogosult szamara jogainak gyakorladsat. A valaszadasra tehat
mindenképpen olyan hataridét kell szabni, amely alkalmas arra, hogy az alatt az eldvasarlasra
jogosult feleldsséggel megfontolhassa a szerzddéses feltételeknek a maga részérdl vald
elfogadhatosagat és teljesithetdségét. Ha a felek kozott vitassa valik, hogy az eldvasarlasi jog
gyakorlasara megszabott hataridé megfeleld volt-e, akkor ebben a kérdésben a birosagnak az
eset Osszes koriilményét (pl. a szolgaltatas targya, a vételar nagysdga, esedékessége, az
elévasarlasra jogosult esetleges eldzetes ismeretei, stb.) figyelembevéve kell donteni. Az
elévasarlasi jog gyakorlasdra vonatkozo hataridé anyagi jogi jellegli, ezért a megjelolt
hatarid6 utolsé napjan az ajanlat elfogadasara vonatkoz6 nyilatkozatnak meg is kell érkeznie
a tulajdonoshoz.

Ez a gyakorlat széles korben ismertté és alkalmazotta valt, a Kuria pedig az 1/2014. szamu
Polgari jogegységi hatarozataval az 0 Ptk. alkalmazasa korében is megfelelden irdnyadonak
nyilvanitotta a 2/2009. (V1.24.) PK véleményt.

A perbeli esetben a felek kdzott vitassa valt az eldvasarlasi jog gyakorlasara az alperesek altal
meghatarozott hataridé megfeleld volta, ezért e kdrben az emlitett koriilmények vizsgalta valt
szlikségessé.

A masodfoku birdsag allaspontja szerint a figyelembe veendd koriilmények koziil nem kelld
stllyal értékelte az els6foku birdsag azt a tényt, hogy a felperes — ha kordbban nem is, - az
ajanlat irasbeli kozlését megel6zden, 2020. junius 27-én mindenképpen tudomast szerzett az
I. rendd alperes eladasi, illetve a II. rendli alperes vételi szandékardl, a vevd személyérdl, az
adasvétel targyarol. Ezt a koriilményt tdmasztja ala a perben kihallgatott II. rendli alperes
személyes eldadasa, illetve a perben tanuként kihallgatott tani6 és tan(i4 tantk vallomasa is.
2020. junius 27-én az 1. rendi alperes ajanlatat nem kozolték a felperessel, mert a felperes azt
a II. rendli alperest6l nem vette at, azonban az I. rendli alperes eladasi szdndékardl, az
adasvétel targyarodl és vevojérdl a felperesnek az eldzetes szobeli tajékoztatds alapjan tudnia
kellett. Az adasvételi szerz0dés tervezetet készitd ligyveéd eldzetes tajékoztatasa (45. jkv. 5. o.
5. bekezdés) alapjan a II. rendi alperes — a felperes altal nem vitatottan - 2020. junius 27-én a
felperes tizletvezetdjének és név2nak szoban tajékoztatast adott a nyolc napos valaszadasi
hataridordl és annak jogvesztd jellegérol is (39. jkv. 6. o. 7. bekezdés) A felperesnek igy,
eldzetes ismereteire is tekintettel elegendd ideje volt sajat anyagi lehetdségeinek felmérésére,
megalapozott dontés meghozataldra. A megadott nyolc napos hatarid6 a fentiek fényében nem
volt olyan indokolatlanul révid, amely lehetetlenné tette volna a jogosult felperes szamara
jogainak gyakorlasat. A valaszadasra az I. rendl alperes altal megadott hataridé alkalmas volt
arra, hogy az alatt az el@vasarlasra jogosult felperes feleldsséggel megfontolhassa a
szerz6déses feltételeknek a maga részérél vald elfogadhatosagat és teljesithetdségét. Ezt
tdmasztja ald az a tény is, hogy a megadott nyolc napos hataridén beliil, 2020. julius 21.
napjan, azaz ténylegesen hat nap alatt meg is tudta hozni a felperes az eldvasarlasi jog
gyakorlasara vonatkozo felelds dontését.

A masodfoku birdsag allaspontja szerint a fentiek értékelésével az 1. rendii alperes altal
megallapitott nyolc napos hataridé az eldvasarlasi jog gyakorlasara elegendd volt, az, hogy a
felperes — a hataridd jogveszt6 jellegérdl tudva - az eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo
nyilatkozatat nem els6bbség postai kiildeményként adta postara, nem értékelhetd olyan
koriilményként, amely az elévasarlasi jog gyakorlasara biztositott hataridé elégtelen voltanak
megallapithatosagat megalapozna.

Mindezekre tekintettel a 2020. jalius 23-ai hataridohoz képest a felperes az elsd izben 2020.
julius 27. napjan kézbesiteni megkisérelt elfogadod nyilatkozataval elkésetten gyakorolta
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eldvasarlasi jogat, ezért az I. rendli alperes jogszerlien kotott adasvételi szerzddést a II. rendii
alperessel, amelyre figyelemmel a felperes kereseti kérelme nem megalapozott.

A kifejtettekre tekintettel a masodfoku birosdg az elséfokt birdsag itéletét a Pp.383.§ (2)
bekezdése alapjan megvaltoztatta és a keresetet elutasitotta.

A kereset elutasitasara tekintettel a felperes teljes egészében pervesztes lett. Melldzte ezért a
masodfokt birdsag az alperesek perkoltségben vald marasztalasat és kotelezte a felperest a
Pp.101.§ (1) bekezdése és 102.§ (1) bekezdése alapjan az illetékfeljegyzési joga folytan le
nem rott elséfoku eljarasi illeték, €s az 1. rendl alperes személyes koltségmentessége €s a 1.
rendl alperes koltségfeljegyzési joga folytan le nem rétt fellebbezési eljarasi illeték allam
javara torténd megfizetésére, valamint a Pp.83. § (1) alapjan a pernyertes alperesek részére
jaro els6- és masodfoku perkoltség megfizetésére, amelynek mértékét a 32/2003.(VIIL.22.) IM
rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése alapjan allapitotta meg.

Pécs, 2022. szeptember 20.

Dr. Zo6ka Ferenc s.k. a tanacs elndke, Dr. Hrubi Adrienn s.k. eléadé bird, Dr. Berki Csilla s.k.
biro



