Févarosi [télétabla

Az iigy szama: 6.P£.20.532/2025/7.

A felperes:
felperes

felperes cime

A felperes képviseldje:
Dr. Ferenczy Aron tigyvéd

felperesi képviseld cime

Az alperes:

Lr. alperes I. rendii

L. rendii alperes cime
II. . alperes II. rendii

ILr. alperes cime

Az alperes képviseldje:
Dr. Pénzes Katalin iigyvéd, eseti gondnokként az I. rendi alperes képviseletében
igyvéd cime

Kiraly Ugyvédi Iroda (ligyintézd: dr. Kiraly Laszl6 iigyvéd) a II. rendii alperes képviseletében
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igyvéd cime

A per targya: szerzddés 1étre nem jottének megallapitasa

Az els6foku birésag: Fovarosi Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama: 36.P.20.989/2025/18-11. szamu itélet

A fellebbezést benyujto fél: 1. rend alperes (19. sorszam alatt)

II. rendi alperes (20. sorszam alatt)

ftélet

A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az 1. és a II. rendli alperest, hogy 15 napon beliil fizessenek meg a felperesnek
személyenként kiilon-kiilon 50.000 (6tvenezer)forint masodfoku perkoltséget.

A le nem rott 2.500.000 (kétmillio-Gtszdzezer) forint fellebbezési illeték az allam terhén
marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A Viaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztalya altal telepiilés, Belteriilet
helyrajzi szam1 alatt nyilvantartott, természetben a ingatlan cime szam alatt talalhaté 766 m?
teriiletli, kivett lakohaz, udvar megnevezésii ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan) ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosai az I. renddl alperes 52/100 aranyban és a II. rendil
alperes 48/100 aranyban. Az I. rendii alperes mint elad6 és a felperes mint vevé 2021. julius
9. napjdn az ingatlan 52/100 ardnyu tulajdoni illetdségének az atruhdzasara iranyuld
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adasvételi szerzddést kotottek egymassal. A felek az adasvételi szerzddésben a tulajdoni
illetdség vételarat 42.000.000 forintban hatdroztdk meg, és rogzitették, hogy a II. rendii
alperest eldvasarlasi jog illeti meg az adasvételi szerzddés targyat képezd tulajdoni
illetdségen.

[2] Az adésvételi szerzddést szerkeszté ligyvéd a 2021. jalius 12. napjan kelt
»Tajékoztatd” levelében kozolte a II. rendll alperessel, hogy az I. rendl alperes az ingatlan
52/100 tulajdoni illetdségét értékesiteni kivanja a felperesnek. Tajékoztatta a 2021. jalius 16.
napjan szabalyszerlien kézbesitett levelében a II. rendii alperest a vételar 0sszegérdl, annak
megfizetése litemezésérdl, és felhivta a II. rendl alperest, hogy a ,,T4jékoztatd” levél
kézhezvételétdl szamitott 15 napon beliil nyilatkozzon arrél, hogy élni kivan-e az elévasarlasi
jogaval.

[3] A 1II. rendii alperes a 2021. julius 23. napjan kelt, 14/651-2/2021. iigyiratszamu
levelében tajékoztatta a Ugyvédi Irodat, hogy az eldvasarlasi jog gyakorldsanak az iigyében
az Onkormanyzat Tulajdonosi Bizottsaga dont, igy érdemi vélaszt csak a bizottsag dontésének
ismeretében tud adni. Tajékoztatta tovabba arrdl is, hogy a Tulajdonosi Bizottsag legkdzelebb
szeptemberben tilésezik. A szeptemberi iilés nem keriilt megtartasra, amelyr6l a II. rendi
alperes nem tajékoztatta a felperest ¢s az 1. rendi alperest, majd csak a 2021. oktober 13.
napjan kelt, 14/651-13/2021. tigyiratszamu nyilatkozataban tdjékoztatta az okiratszerkesztd
iigyvédet arrol, hogy a Tulajdonosi Bizottsdg az oktoberi ilésén meghozott 67/2021. (X.12.)
szamu hatarozataban Ggy dontott, hogy €lni kivan az eldvasarlasi jogaval.

[4] Miutén az okiratszerkesztd tigyvéd 2021. szeptember végéig nem kapott semmilyen
tajékoztatast a II. rendl alperestdl, 2021. oktdber 15. napjan benyujtotta a 136564/2021.
szamu foldhivatali eljarasban a felperes tulajdonjog bejegyzési kérelmét és az I. rendii alperes
hozzajarulé nyilatkozatdit a felperes tulajdonjoganak a bejegyzéséhez. A Varos
Korményhivatal Foldhivatali Fdosztdlya a 205566/1/2021. szaml végzésével a felperes
tulajdonjoganak bejegyzésére iranyuld eljarast megsziintette, mert a II. renda alperes 2021.
oktober 13. napjan benyujtotta az eldvasarlasi joganak gyakorlasat igazolé dokumentumot,
ami akadalya volt a felperes tulajdonjoga bejegyzésének. A felperesnek a Véros
Korményhivatal Foldhivatali Fdosztalydval szemben benyujtott keresetét a Fdvarosi
Torvényszék a 7.K.701.032/2022/20. szamu itéletével elutasitotta.

[5] Az adasvételi szerzddés alapjan a felperes 2021. augusztus 13. napjaig harom
részletben megfizette az I. rendl alperesnek a teljes, 42.000.000 forint vételarat. A felperes az
ingatlant birtokba vette, abban kiilonb6z0 beruhazasokat végzett. Az 1. rendii alperest a
Jarasbirosag a  16.P.XVIIL.20.784/2021/28. sorszamu itéletével cselekvoképességet
részlegesen korlatozd gondnoksag ald helyezte; az itélet 2022. marcius 1. napjan emelkedett
jogerdre.
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[6] A felperes a keresetében annak megallapitasat kérte, hogy a telepiilés, belteriilet
helyrajzi szaml alatt nyilvantartott ingatlan 52/100 tulajdoni hanyaddnak az atruhazasara
iranyuld, 2021. julius 9. napjan altala és az I. rendli alperes altal megkdtott adasvételi
szerz6dés kozte ¢€s az 1. rendll alperes kozott jott 1étre. Kérte tovabba annak megallapitasat,
hogy a II. rendii alperes 2021. julius 23. napjan bejelentett, ténylegesen 2021. oktober 12.
napjan meghozott, eldvasarlasi jogot gyakorld nyilatkozata kovetkeztében nem jott létre
adasvételi szerz6dés az 1. és a II. renddl alperes kozott. A keresetét arra alapitotta, hogy a II.
rendl alperes elkésve tette meg az elovasarlasi jogot gyakorld nyilatkozatat. Kifejtette, hogy
tudomasul vette a II. renddi alperes 2021. jalius 23. napjan kelt, 14/651-2/2021. szamu
tajékoztatasat, és az eldvasarlasi jog gyakorldsara megszabott 15 nap hataridét
meghosszabbitotta 2021. szeptember végéig. Alldspontja szerint 89 nap hataridé megfeleld
volt a II. rendl alperes szdmara arra, hogy kelléen megfontolja, hogy éIni kivan-e az
eldvasarlasi jogaval, és ez a hataridd elegendd volt arra is, hogy a II. rendil alperes meghozza
a dontést az eldvasarlasi jog gyakorlasardl, és megtegye a nyilatkozatat.

[7] Az 1. rendii alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja
szerint a II. rendli alperes nem esett késedelembe az eldvésarlasi jogot gyakorlo
nyilatkozatanak a megtételével. Az volt az allaspontja, hogy az okiratszerkesztd ligyvéd altal
az elOvasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatban a II. rendii alperes szamara megadott 15 nap
hataridé nem volt megfeleld figyelemmel arra, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasdhoz a II.
rendii alperes Tulajdonosi Bizottsaganak a dontésére volt sziikség, a Tulajdonosi Bizottsag
pedig csak meghatarozott iddszakonként iilésezik. Hivatkozott arra, hogy az okiratszerkesztd
igyvéd képviseleti joga nem terjedt ki a vételi ajanlat II. rendii alperessel torténd kozlésére és
a II. rendl alperes felhivasara az eldvasarlasi jog gyakorlasdval kapcsolatos nyilatkozat
megtételére. Allaspontja szerint nem jart el rosszhiszemiien a II. renddi alperes, mert ésszerii
hataridon beliil dontott az eldvasarlasi jog gyakorlasarol.

[8] A 1I. rendli alperes az ellenkérelmében szintén a kereset elutasitasat kérte, mert
allaspontja szerint jogszerien gyakorolta az eldvasarlasi jogat. Vitatta az okiratszerkeszto
tigyvéd eljarasat. Ezzel kapcsolatban hivatkozott arra, hogy az okiratszerkesztd ligyvéd nem
mellékelte a meghatalmazasat, az elévasarlasi jog gyakorldsaval kapcsolatos felhivasa nem
volt jogszerli, mert az nem tartalmazta, hogy hova, milyen bankszamléara kell megfizetni a
vételarat, emiatt nem is volt koteles teljesiteni azt. Vitatta tovabba, hogy a felhivasban
meghatarozott 15 napos hataridé elegendd volt a nyilatkozata megtételére. Hangsulyozta,
hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatos nyilatkozatanak a megtételéhez a
Tulajdonosi Bizottsdganak a dontésére volt sziikség, a Tulajdonosi Bizottsdg viszont csak
meghatarozott idészakonként iilésezik; erre tekintettel észszeritleniil révid volt a hatarid
arra, hogy megtegye az elfvasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatos nyilatkozatat. Hivatkozott
arra is, hogy az 1. rendii alperes a birtokbaadasi jegyzdkonyvet 2021. augusztus 29-én nem
irhatta mar ala, mert ehhez sziikséges lett volna a gondnokénak, illetve a gydmhivatalnak a
jovahagyasa.

[9] Az elséfokl birosag az itéletével megallapitotta, hogy a felperes és az I. rendil
alperes kozott 2021. julius 9. napian kelt, a Varos Kormanyhivatala Foldhivatal Fosztalya
altal telepiilés, Belteriilet helyrajzi szdml alatt nyilvantartott, természetben a ingatlan cime
szam alatt talalhato 766 m? teriiletli, kivett lakohaz, udvar megnevezésii ingatlan 52/100
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tulajdoni hanyada vonatkozéasaban létrejott adasvételi szerzodés a felperes mint vevo és az 1.
rend alperes mint elad6 kozott jott 1étre. Megallapitotta, hogy a II. rendi alperes 2021. julius
23. napjan bejelentett, ténylegesen 202l. oktober 12. napjan meghozott, elévasarlasi jogarol
sz616 dontéshozatal kovetkeztében a 2021. julius 9. napjan kelt adasvételi szerzodés nem jott
létre az 1. rendii alperes ¢és a II. rendii alperes kozott. Egyetemlegesen kotelezte az alpereseket,
hogy 15 napon beliill fizessenek meg a felperesnek 254.000 forint perkoltséget, ¢€s
megallapitotta, hogy a le nem rott 7.500.000 forint illeték az allam terhén marad.

[10]  Itéletének indokolasban ugy foglalt allast, hogy a perben fennallnak a megallapitasi
kereset perjogi feltételei, mert a felperes jogainak megdvasahoz sziikséges a keresetben kért
megallapitds, tovabba a perbeli jogviszony természete miatt nem kérhetd az alperesek
marasztaldsa. Rogzitette, hogy a 2021. julius 12. napjan kelt, az adéasvételi szerzédést
szerkesztd ligyvéd altal a II. rendli alpereshez intézett felhivas a Polgari Torvénykonyvrol
sz616 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:222. § (1) és (2) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen
tartalmazta az adasvételi szerzodést kotd felek személyét, az adasvételi szerzodés targyat,
kitiint beldle az ingatlan tulajdonjoganak atruhazéasat célzo akaratnyilvanitas, valamint 15
napos hatarid6t hatarozott meg a II. rendl alperes szamara az eldvasarlasi jog gyakorlasara.
Rémutatott, hogy a II. rendl alperes a 2021. jalius 12. napjan kelt felhivast szabalyszertinek
tekintette, és arra tobb alkalommal érdemben valaszolt, azzal szemben korabban semmilyen
kifogast, vitatast nem kozolt az okiratszerkesztd tigyvéddel.

[11] Az volt az éllaspontja, hogy a felperes a Ptk. 6:222. § (1) bekezdésében foglaltaknak
megfelelden teljes terjedelemben, annak minden lényeges elemére kiterjedden kozolte a vételi
ajanlatot az eldvasarlasra jogosult II. rendii alperessel, az okiratszerkesztd ligyvéd tdjékoztatd
levele megfelelt a Ptk. 6:222. §-aban megszabott feltételeknek, mert tartalmazta a felek
személyét, az adasvételi szerzodés targyat, és abbol kitlinik a szerzddd feleknek az ingatlan
tulajdonjoganak az atruhdzésat célzo akaratnyilvanitasa [XXV. szdmu Polgari Elvi Dontés],
tovabba 15 nap hataridot biztositott az eldvasarlasi jog gyakorlasara.

[12]  Kifejtette, hogy az ajanlat eldvasarlasra jogosulttal valo kozlése a Ptk. 6:222. § (2)
bekezdés els6 mondata alapjan a tulajdonos altal tett eladasi ajanlatnak mindsiil, ezért a
harmadik személytdl szarmazd ajanlatnak az eldvasarldsi jog jogosultjaval vald kozlése
joghatalyos nyilatkozat. Erre tekintettel az okiratot szerkeszt6 iigyvéd altal a I1. rend alperes
részére megkiildott ajanlat a Ptk. 6:222. § (2) bekezdése alapjan érvényes, és a II. rendll
alpereshez torténd megérkezéssel a Ptk. 6:5.§ (2) bekezdése szerint hatalyos ajanlatnak
mindsiil.

[13] Réamutatott, hogy a Ptk. 6:65. § (1) bekezdés b) pontja szerint az ajanlati kotottség
tavollevok kozott tett ajanlat esetén annak az idonek az elteltével sziinik meg, amelyen beliil
az ajanlattevd — az ajanlatban megjeldlt szolgaltatas jellegére és az ajanlat megtételének a
modjara tekintettel — a valasz megérkezését rendes koriilmények kozott varhatta. Ebbol
kovetkezOen az eldvasarlési jog jogosultjanak is legalabb ennyi ideje kell legyen arra, hogy a
harmadik személyt6l szdrmazo ajanlatot megismerve eldontse, hogy annak feltételei szerint
elfogadja-e az eladasi ajanlatot. Ennek alapjan a Ptk. 1:4. § (1) és (4) bekezdésére is
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figyelemmel arra az 4llaspontra helyezkedett, hogy a II. rendii alperesnek a perbeli esetben az
ajanlat 2021. julius 16. napjan megtdrtént kozlésétol 2021. szeptember 30. napjaig terjedd 76
nap elegendd, és rendes korilmények kozott realis id6 volt arra, hogy megtegye az
elévasarlasi jog gyakorldsara vonatkozd nyilatkozatat, kell6 megfontolas utan megfeleléen
tudja gyakorolni az eldvasarlasi jogat, figyelemmel a mas allami szervek részére biztositott
ennél Iényegesen rovidebb jogszabalyi hataridékre is.

[14]  Kiemelte, hogy a II. rendii alperes a 2021. julius 23. napjan kelt, 14/651-2/2021.
iigyiratszamu levelében nyilatkozott maga igy, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasardl dontést
hoz6 bizottsdganak a kovetkezd iilése szeptemberben lesz. Kiemelte azt is, hogy a II. rendi
alperesnek a 42/2011.(X11.20.) 6nkormanyzati rendelete 74. § (3) bekezdés masodik mondata
alapjan lehetdsége volt a polgarmester, valamint a tdvollétében helyettesitésével megbizott
alpolgarmester inditvanyara rendkiviili bizottsagi iilés Osszehivdsara is a munkatervtol
eltérden. Kifejtette, hogy 2021. nyardn nem volt igazgatdsi sziinet elrendelve a II. rendl
alperesnél; a kormanyzati igazgatasi sziinet elrendelésérél és a kormanyzati igazgatési
sziinetre  alkalmazandé  veszélyhelyzeti  szabalyokrol szolé  369/2022. (I1X.29.)
Kormanyrendelete csak 2022. szeptember 30. napjan Iépett hatdlyba, mig az Igazgatasi
szlinetrol szo0l6 2023. évi XX VI torvény 2023. majus 6. napjan.

[15] A tovabbi bizonyitast mint sziikségtelent melldzte.

[16] Az elséfoku birdsag itélete ellen az 1. és a II. rendi alperesek terjesztettek eld
fellebbezést.

[17] Az I rendi felperes a fellebbezésében elsddlegesen az elsdfoku birdsag itéletének a
megvaltoztatasat €s a kereset elutasitasat, masodlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezését
kérte, tovabba kérte a felperes kotelezését elsd- és masodfoku perkdltség megfizetésére. A
fellebbezésében vitatta az els6foku itélet indokolasat, annak a per eldontése szempontjabol
lényegtelen koriilményekre - a harmadik vételarrész megfizetésre, az ingatlan birtoklasra és a
beruhdzasok elvégzésére - vonatkozd megallapitasait, tovabba a felperes tulajdonjog
bejegyzése iranti eljardsanak a johiszemiiségét. Kifejtette, hogy az okiratszerkesztd iigyvéd
nem kapott meghatalmazast, ezért nem volt jogosult az ajanlat II. rendii alperesnek torténd
megkiildésére, tovabba az adasvételi szerzddést nem kiildte meg a II. rendi alperes részére,
ezért az ajanlat nem volt teljes kortien kézolve. Az volt az allaspontja, hogy a Ptk. 6:222. §
(1) bekezdése alapjan neki mint tulajdonosnak kellett volna kdzolnie teljes egészében vételi
ajanlatot a II. rendii alperessel, ami nem tortént meg, az okiratot szerkeszt6 iigyvédnek pedig
erre nem volt meghatalmazasa. Ervelése szerint az el6vasarlasi jog gyakorlasara vonatkozd
felhivas nem felelt meg a jogszabalyoknak, az abban a II. rendl alperes nyilatkozatanak
megtételére megszabott hataridd - a nydari szilinet iddszakara is figyelemmel - nem volt
¢ésszerli. Hangsulyozta, hogy a II. rendl alperes Tulajdonosi Bizottsaga volt jogosult donteni
az eldvasarlasi jog gyakorldsar6l, amit a soron kovetkezd iilésén meg is tett. Errdl a
felperesnek tudomasa volt, és a felperes el is fogadta ezt a kozlést. Allaspontja szerint a II.
rendi alperesnek nem allt fenn jogszabalyi kotelezettsége rendkiviili bizottsagi {ilés
Osszehivasra. Okfejtése szerint a felperes a birtokba Iépése eldtt nem fizethette ki a vételarat,
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¢és vitatta a birtokba adas tényét, annak jogszerliségét, valamint a birtokbaadasi jegyzOkonyv
érvényességét. Kifogasolta, hogy az elséfoki birdsdg nem kiildte meg a 15. sorszamu
beadvanyat a feleknek, azt csak a targyalason ismertette, és kifogéasolta azt is, hogy az
elsofoku birosag melldzte az okiratszerkeszto ligyvéd tanukénti kihallgatasat.

[18] A 1II. rendii alperes a fellebbezésében az els6foku birosag itéletének a
megvaltoztatasat, a felperes keresetének az elutasitasat, valamint az itélet indokolasanak a
modositasat kérte. Kérte tovabba a felperes kotelezését az els6- és masodfoku perkdltség
megfizetésére. Az itélet indokolasanak modositasa €s kiegészitése korében az 1. rendi alperes
altal irtakat adta elS. Allaspontja szerint az elévasarlasi jog gyakorlasara valo felhivasa
jogszerltlen volt, mert az nem felelt meg a jogszabalyi eldirasoknak és a XXV. szamu Polgari
Elvi Dontésben foglaltaknak, ugyanis nem tartalmazta a teljes ajanlatot, a kozolt adatok
alapjan nem tudott teljesiteni, tovabba az ajanlatot k6z16 ligyvéd nem igazolta a jogosultsagat
az eljarasra. Kiemelte, hogy az okiratszerkesztd ligyvéd nem kiildte meg a részére az
adasvételi szerzGdést, és azt a tajékoztatd levélbe sem masolta be. Allaspontja szerint erre
eredményesen hivatkozhat a perben fliggetleniil attdl, hogy egylittmiikodott és valaszolt az
okiratszerkesztd ligyvéd megkeresésére. Utalt arra is, hogy nem vallalt kotelezettséget arra,
hogy a Tulajdonosi Bizottsdga szeptemberben {ilést tart és dont az eldvasarlasi jog
gyakorlasarol, ilyen tartalmu tajékoztatast nem adott a felperesnek. Hivatkozott arra, hogy az
ajanlattételi kotottség felperes altal meghatarozott idotartama nem volt megfeleld, mert ha az
elovasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo dontés meghozatalara egy onkormanyzati bizottsag
jogosult, akkor az ajanlattételre nyitva allo idének legalabb a bizottsdg soron kovetkezd
iiléséig kell tartania. Az volt az allaspontja, hogy az eladénak és az eredeti ajanlattevonek
nincs lehetdsége arra, hogy indokolatlanul rovid hataridével kiiiresitsék a dolog felett
elovasarlasi joggal rendelkezd jogosultsagat, és nem volt koteles arra, hogy a felperestol
hataridé hosszabbitast kérjen. Okfejtése szerint a Tulajdonosi Bizottsag szeptemberi iilésének
az elmaradasa nem jelenttette azt, hogy nem ¢élt az eldvasarlasi jogaval, hanem meg kellett
volna varni a Tulajdonosi Bizottsdg kovetkezd iilését és a dontését. Kifogasolta, hogy az
elséfoku birdsag nem hallgatta ki tantiként az okiratszerkesztd tigyvédet, ezért nem tudhato,
hogy a felperes mikor szerzett tudomast a Tulajdonosi Bizottsag dontésérol. Kifejtette azt is,
hogy nem értékelhetd a felperes javara az, hogy nem varta be az eldvasarlési jog gyakorlasara
jogosult II. rendli alperes nyilatkozatat, hanem még a nyilatkozat megtétele eldtt birtokba
Iépett, majd az ingatlanban beruhazasokat végzett.

[19] A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoktt birdsag itéletének a
helybenhagyasat és az alperesek mdasodfoku perkoltségben marasztaldsat kérte. Kiemelte,
hogy az alperesek nem vitattdk, hogy a teljes vételarat megfizette, sem azt, hogy az ingatlan
az O birtokaban van, azt feltjitotta, amely magatartasait jogszabaly nem tiltotta. Hivatkozott
arra, hogy az alperesek nem igazoltak azt, hogy a Tulajdonosi Bizottsag dontése mikor
érkezett meg az okiratszerkesztd tigyvédhez, és nem igazoltdk a II. rendii alperes igazgatasi
sziinetre vonatkozo tényallitasat sem. Allitotta, hogy az okiratszerkeszt tigyvéd rendelkezett
meghatalmazéssal a vételi ajanlat II. rendii alperessel valo kozlésére, és kiemelte, hogy a II. .
alperes nem kifogasolta az okiratszerkesztd ligyvéd eljarasat. Eldadta, hogy az ligyvéd a teljes
ajanlatot és az adasvételi szerzddést is 2021. augusztus 12. napjan elektronikus uton
megkiildte a II. rendi alperesnek, aki semmilyen kiegészitést, tovabbi adatot, igy
bankszamlaszamot sem kért. Az volt az allaspontja, hogy a II. rendli alperesnek lett volna
lehetdsége rendkiviili bizottsagi iilést 0sszehivnia, igy a 15 napos hatarid6 is elegendd lett



Févarosi [télétabla 8
6.P£.20.532/2025/7-1

volna az eldvasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatos dontés meghozatalara és nyilatkozat
megtételére.

[20] Az els6fokti birdsdg itéletének nem volt fellebbezés hidnydban a polgéri
perrendtartasrol sz6l6 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 358. § (1) bekezdése alapjan els6 fokon
jogerére emelkedett rendelkezése, ezért a Févarosi [tél6tabla teljes terjedelemben biralta feliil
az elséfoku itéletet.

[21] Az ésall. rendi alperesek fellebbezése nem alapos.

[22] Az elsofoku birdsag a perbeli jogvita eldontéséhez sziikséges mértékben teljes koriien
¢és helyesen allapitotta meg a tényallast, az abbdl levont jogi kdvetkeztetéseivel, az érdemi
dontésével és a dontés indokolasaval a Fovarosi [télétabla teljes egészében egyetértett.

[23] A Févarosi [télotablanak a fellebbezésekben és a fellebbezési ellenkérelemben
foglaltakra figyelemmel el6szor arrdl kellett allast foglalnia, hogy a II. rendii alperes
joghatalyos ¢és tartalmi szempontbdl hidnytalan felhivast kapott-e az eldvasarlasi joga
gyakorlasara, ezt kovetden arrol, hogy a II. rendl alperesnek megfelelé hatarid6 allt-e a
rendelkezésére az eldvasarlasi jog gyakorldsdra vonatkozd nyilatkozata megtételére, végiil
arrdl, hogy a II. rendii alperes hataridoben, az ajanlati kotottség tartama alatt gyakorolta-e az
elévasarlasi jogat, és ehhez képest kik kozott jott 1étre az adasvételi szerzdés.

[24] A Févarosi itélotabla elsddlegesen azt vizsgalta, hogy volt-e jelentdsége annak, hogy
a vételi ajanlatot nem a Ptk. 6:221. § (1) bekezdésben erre kotelezett tulajdonos, az I. rendi
alperes kiildte meg a II. rendl alperesnek. Ennek a kérdésnek az eldontése soran az elséfoku
birosag helytalloan indult ki abbol, hogy az 1. rendl alperes eladoként mar megtette a felperes
vételi ajanlatat elfogadd nyilatkozatat, ezért az adasvételi szerzédést tartalmazo okiratot
szerkesztd ligyvéd nem az 1. rendii alperes képviseldjeként, az I. rendli alperes nevében tett a
Ptk. 6:222. § (2) bekezdés els6 mondata értelmében eladasi ajanlatnak mindsiilé szerzddési
nyilatkozatot, hanem csupan az I. rendli alperestdl szarmaz6 eladdsi ajanlat II. rendii
alperessel vald kozlésében miikodott kdzre. Az okiratot szerkesztd iigyvéd altal a II. rendii
alperes részére megkiildott, de az 1. rendii alperestdl szarmazé ajanlat a II. rendi alpereshez
torténd megérkezéssel a Ptk. 6:5.§ (2) bekezdése alapjan hatdlyossa valt. Az eldvasarlasi jog
Iényegi eleme az, hogy az eldvasarlasra jogosult olyan helyzetbe keriiljon, hogy az ajanlat
megismerése révén donteni tudjon annak elfogadasrol. Az elévasarlasi jog gyakorlasa
szempontjabol k6zombdos, hogy ki kozli a mar megtett ajanlatot az eldvasarlasra jogosulttal,
fliggetlentil att6l, hogy a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése a tulajdonos kotelezettségévé teszi az
ajanlat kozlését.

[25] A Févarosi [télotabla ezt kovetden a Ptk. 6:222. § (1) bekezdés masodik fordulatara
figyelemmel azt vizsgélta, hogy a II. rendi alperessel joghatalyosan kozolt vételi ajanlat teljes
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korlien kozolt ajanlatnak mindsiilt-e. A Ptk. 6:222. § (1) bekezdése értelmében az ajanlatot
teljes terjedelmében, annak minden Iényeges elemére — a vételi ajanlatot tevé harmadik
személy kilétére is — kiterjedd modon kell kozolni a jogosulttal, mert a jogosult csak igy
keriilhet abba a helyzetbe, hogy megitélhesse, hogy érdekében all-e az eldvasarlasi jog
gyakorlasa. A Févarosi [téltabla egyetértett az elséfoka birdsignak azzal a
kovetkeztetésével, hogy a 2021. jalius 13-a4n kelt, a II. rendii alperesnek megkiildott
»lajékoztatd” levél tartalmazta az adasvételi szerz6dés minden lényeges elemét, igy az
adasvételi szerzddéssel atruhazni kivant ingatlan tulajdoni illetéség megjelolését, a vételar
Osszegét és az annak megfizetésre vonatkozd rendelkezéseket. Ezt meghaladéan az
okiratszerkesztd ligyvéd 2021. augusztusban elektronikus levél mellékleteként megkiildte a II.
rendli alperesnek az adasvételi szerzddés teljes szovegét, igy a II. rendii alperes rendelkezett
mindazokkal az adatokkal, amelyek sziikségesek voltak ahhoz, hogy donteni tudjon az
elévasarlasi joga gyakorlasarol.

[26]  Mindezekre tekintettel nem alaposak az alpereseknek az okiratszerkeszto ligyvéd altal
megkiildott ajanlattal kapcesolatban felhozott alaki €s tartalmi kifogasai.

[27] Az eladdnak a tavollévok kozott megtett ajanlatra vonatkozd ajanlati kotottsége az
eldvasarlasi jog érvényesiilésének realis lehetdségét hivatott biztositani. Ez zarja ki annak a
lehetdségét, hogy az eladd az eldvasarlasi jogot kiliresitd, annak gyakorlasat lehetetlenné tevd
rovid ajanlati kotottségi iddtartamot biztositson az eldvasarlasi jog gyakorlasanak a
megfontolasara. A Ptk. 6:65. § (1) 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 megjelolt szolgaltatas jellegére és az ajanlat megtételének a
modjara tekintettel — a valasz megérkezését rendes koriilmények kozott varhatta. Ebbol
kovetkezden — figyelemmel a Ptk. 6:222. § (2) bekezdés masodik mondatara is - az
eldvasarlasi jog jogosultjanak is legaldbb ennyi ideje kell legyen arra, hogy a harmadik
személytdl szarmazo ajanlatot megismerve eldontse, hogy annak feltételei szerint elfogadja-e
az eladasi ajanlatot.

[28] A Magyarorszag helyi onkormdanyzatairél sz6lo 2011. évi CLXXXIX. torvény
(Motv.) 84. § (1) bekezdése szerint a helyi onkormanyzat képviseld-testiilete az onkormanyzat
miikodésével, valamint a polgarmester vagy a jegyzo feladat- és hataskorébe tartozo ligyek
dontésre vald elOkészitésével és végrehajtasaval kapcsolatos feladatok ellatasara
polgarmesteri hivatalt vagy k6z6s dnkormanyzati hivatalt hoz 1étre.

[29]  Mivel ennek a torvényi rendelkezésnek az értelmében a polgdrmesteri hivatal az
onkormanyzat miikodésével kapcsolatos feladatokat 1at el, a polgarmesteri hivatalhoz érkezett
jognyilatkozatokat az dnkorményzathoz érkezett nyilatkozatoknak kell tekinteni.

[30] Az Motv. 59. § (1) bekezdése szerint a bizottsdg — feladatkorében — kezdeményezi,
elokésziti a képviseld-testiilet dontéseit, a képviseld-testiilet altal atruhdzott hataskorben
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dontést hoz. A 61. § (3) bekezdése alapjan a bizottsdgok mitkddésének iigyviteli feladatait a
polgarmesteri hivatal, a varmegyei Onkormanyzati hivatal, a k6zos onkormanyzati hivatal
latja el.

[31] Mindezekre tekintettel a II. rendli alperes polgarmesteri hivataldhoz érkezett ajanlat
ahhoz a dontésel6készitd hivatalhoz érkezett meg, amelyik az adott dontésre hataskorrel
rendelkezd bizottsag ligyviteli feladatait latja el [Motv. 61. § (3) bekezdés]. A II. renda
alperes az eljaras korabbi szakaszaban nem, csak a fellebbezési targyalason tette vitassa, hogy
az ajanlat nem az arra jogosulthoz érkezett meg. Ez egyfel6l a Pp. 373. § (1) bekezdése
alapjan az ellenkérelem és a fellebbezés meg nem engedett megvaltoztatasinak mindsiil,
masfeldl sérti a Pp. 4. § (1) bekezdésben irt perkoncentracié és az 5. § (1) bekezdésben irt
johiszemii eljaras alapelvét is. Ramutat a Févarosi [tél6tébla arra, hogy a II. rendii alpereshez
¢s az elOvasarlasi joggal kapcsolatos dontés meghozatalara hataskorrel rendelkezo
Tulajdonosi Bizottsaghoz kétséget kizdrdan és joghatdlyosan megérkezett az ajanlat, amit
visszaigazolt az okiratot készitd iigyvédnek, és késobb dontott is arrol.

[32] A perbeli esetben a felperes Ptk. 6:65. § (1) bekezdés b) pontja alapjan fennalld
ajanlati kotottsége nem sziint meg a II. rendi alperes részére a felperes altal eredetileg
biztositott 15 nap hataridé elteltével, mert az dnkormanyzat sajatos miikodési modjara ¢és a
Tulajdonosi Bizottsag dontésének a sziikségességére tekintettel ez az id6 nem volt megfeleld,
az tul rovidnek volt tekinthetd. A felperes és az 1. rendii alperes azonban rendes koriilmények
kozott — kiilonds figyelemmel a II. rendl alperes a 2021. julius 23. napjan kelt, 14/651-
2/2021. iigyiratszamu levelében foglaltakra — alappal varhatta, hogy a II. rendii alperes
Tulajdonosi Bizottsaga legkésébb 2021. szeptember 30. napjaig dontést hoz az eldvasarlasi
jog gyakorladsarol, és a II. rendt alperes pedig haladéktalanul megteszi az eldvasarlasi jog
gyakorlasaval kapcsolatos nyilatkozatat.

[33] Az eldvasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatos jognyilatkozat megtételére elegendd
1d6 meghatarozasa soran az els6foku birdsag az dsszehasonlitas céljabol helytalléan vonta az
értékelés korébe azt is, hogy a jogalkotd milyen idétartamt hataridét allapit meg az allami
szervek szamara az eldvasarlasi jogaik gyakorldsara. A nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi
CXCVL. torvény 14. § (5) bekezdése az allamot megilletd elévasarlasi jog gyakorlasa kdrében
a nyilatkozattételre fOszabalyként — amennyiben torvény a nyilatkozattételi hataridére
vonatkozoan eltéréen nem rendelkezik — az ajanlat kozlésétdl szamitott 35 napos jogvesztd
hatariddt rogzit. A kulturdlis 6rokség védelmérdl szold 2001. évi LXIV. térvényen alapuld
eldvasarlasi jog gyakorlasanak szabalyairol részletesen a kulturdlis orokség védelmével
kapcsolatos szabalyokrol szolo 68/2018. (IV.9.) Korm. rendelet 86. § d) pontja 30 napos
jogvesztd hatariddt biztosit a miniszter szdmara az eldvasarlasi jog gyakorlasra.

[34] Az éllami szervek részére biztositott hataridokhoz képest a II. alperes a 2021. julius
23. napjan kelt, 14/651-2/2021. ligyiratszamu levelében arrdl tdjékoztatta az ajanlat kozlgjét
(az okiratot szerkesztd Tlgyvédet), hogy a dontésre jogosult bizottsaga legkdzelebb
szeptemberben fog Osszelilni. Ennek a tajékoztatdsnak az alapjan a II. rendii alperes a 76
napra meghosszabbitott, 2021. szeptember 30. napjaig tartd hatarido alatt tehetett volna az
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elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozd hatilyos nyilatkozatot. Ez a hatdridé lényegesen
hosszabb, mint az allami szervek szamara torvényben meghatarozott hatdridd, amelyben
értékelésre keriil a testiileti dontés és a nyari szabadsagolas ideje is. A II. rendli alperes
elmulasztotta ezt a kiemelked6en hosszll, és maga altal is a normal {igymenete alapjan vallalt
dontési hataridét.

[35] Az els6foka birdésag az eset Osszes koriilményére tekintettel helyesen jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a Ptk. 4. § (1) és (4) bekezdésének megfeleld magatartds tantsitasa
mellett az ajanlat II. rendii alperessel tortént a 2021. julius 16. napi kozléstol 2021.
szeptember 30. napjaig eltelt 76 nap elegendd volt a II. rendli alperes szamdra az eldvasarlasi
joggal kapcsolatos nyilatkozata megtételére. A II. rendi alperestdl ésszertien elvarhato volt,
hogy 76 nap alatt dontson az elévasarlasi jog gyakorlasardl, és megtegye az azzal kapcsolatos
nyilatkozatat figyelemmel arra, hogy ebben az idészakban a Tulajdonosi Bizottsag egy rendes
ilése be volt tervezve, ennek esetleges elmaradasa esetén pedig a Képviseld-testiilet
Szervezeti ¢és Miikddési Szabalyzatarol szolo Il.r. alperes Képviselo-testiiletének
42/2011.(X11.20.) onkormanyzati rendeletének 74. § (3) bekezdésének masodik mondata
alapjan rendkiviili lilés is 6sszehivhato lett volna.

[36] A 1II. rendli alperesnek valoban nem volt jogszabalyban eldirt kotelezettsége
rendkiviili bizottsagi iilés Osszehivdsara, az azonban a sajatos rendben miikddd telepiilési
onkormanyzatoktol is az adott helyzetben altalaban elvarhaté magatartds, hogy ha
nyilatkozniuk kell az eldvasarlasi joguk gyakorlasarol, akkor ne tartsak huzamos ideig
bizonytalansagban az eladdt és a vevdt, hanem éljenek a rendelkezésiikre all6 minden
lehetdséggel annak érdekében, hogy a nyilatkozatukat minél eldbb megtehessék. A Fdvarosi
ftél6tabla kiemeli, hogy nem vérhat6 el a szerz6dé felektol, és a johiszemii és tisztességes
magatartads kovetelményével is ellentétes az, hogy kiszadmithatatlan mdédon elére nem lathato
ideig bizonytalansdgban maradjanak az tligyletet koto felek, ha egy telepiilési onkorményzat
rendelkezik eldvasarlasi joggal. Az Alaptorvény XV. cikke alapjan a torvény el6tt mindenki
egyenld, és az I. cikk szerint a torvény alapjan létrehozott jogalanyokat is terhelik azok a
kotelezettségek, amelyek természetiikknél fogva nem csak az emberre vonatkoznak. Az
Alaptorvény 28. cikke szerinti értelmezés alapjan a II. rendi alperest a mukodési
sajatossagainak és az eldzetes bizottsdgi dontés sziikségességének a figyelembevétele mellett
sem illette meg 76 napnal hosszabb hataridd az elOvasarlasi joggal kapcsolatos
nyilatkozatanak a megtételére. A II. rendli alperes elénydk szerzése végett nem hivatkozhat
eredményesen a sajat miikodés korében felmertilt rendellenességre, a szeptemberre tervezett
bizottsagi lilés elmaradasara és a rendkiviili bizottsagi iilés 0sszehivasanak az elmulasztasara,
valamint az eldvasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatos dontés elékészitésének a késedelmére.
Minden ésszerli szempont alapjan elvarhatd egy professzionalis apparatussal rendelkezd
fovarosi keriileti dnkormanyzattol, hogy 76 napon beliil elékészitésen és Osszehivjon egy
bizottsagi iilést, és azon dontést hozzon.

[37] A Févarosi Itélotabla allapontja szerint a 2021. szeptember 30. napjaig tarté 76 nap
id6 rendes koriilmények kozott, a II. rendi alperes sajatos miikodési rendjére figyelemmel
sem volt indokolatlanul révid - az lehetdvé tette a II. rendli alperes szdmara az eldvasarlasi
joganak a megfeleld gyakorlasat, és alkalmas volt arra, hogy a testiileti dontéshozatal
keretében a II. rendli alperes megfontolhassa, hogy elfogadhatok és teljesithetok-e a szamara
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az adasvételi szerzédés feltételei. Ezzel kapcsolatban értékelni kellett azt is, hogy a II. rendii
alperes résztulajdonosa volt annak az ingatlannak, amely ingatlan tulajdoni illetéségének az
atruhdzasara a felperes €s az I. rendii alperes altal megkotott adasvételi szerzddés iranyult, igy
részletes eldzetes ismeretekkel rendelkezett az ingatlanrol, a tulajdoni illetéség vételara nem
volt kirivoan magas, és a részteljesitések esedékességei sem voltak szokatlan jellegliek.

[38] A 1II. rendli alperes tevékenységének a szervezése, a rendes bizottsagi iilések
elhalasztdsa vagy elmaradasa nem adhat alapot arra, hogy egyoldalian megndvelje az 1. rendii
alperes ajanlati kotottségét és a maga szamara nyilatkozattételére nyitva allé idot, és ezaltal
indokolatlanul bizonytalansagban tartsa az adasvételi szerzddés alanyait. Nem volt alapos az
alpereseknek az az érvelése sem, hogy a hataridonek a Tulajdonosi Bizottsag kovetkezo
iilésének az id6pontjaig kellett tartania, mert ez az iddpont bizonytalan volt. A Tulajdonosi
Bizottsag kovetkezo iilése idOpontjanak kitlizése az eldvasarlasra jogosult II. rendl alperes
kizardlagos dontési jogkorébe tartozott, ez pedig lehetdséget adhatott volna arra, hogy elvonja
az 1. rendu alperes Ptk. 6:222.§ (1) bekezdésben biztositott alanyi jogat az ajanlati kotottsége
iddtartamanak a meghatarozasara. E vonatkozasban jelentdsége volt az elséfoku birosag altal
értékelt annak a koriilménynek is, hogy a II. rendi alperes jogszertien, rovid hataridore
rendkiviili bizottsagi iilést hivhatott volna 0ssze, amelyre 76 napon beliil mindenképpen realis
lehetdsége lett volna. Ezzel kapcsolatban a Févarosi {télétabla utal arra, hogy a Tulajdonosi
Bizottsag rendkiviili 6sszehivasara a II. rendii alperes valéban nem volt kdteles, de el sem volt
zarva ettdl a lehetségtdl; a II. rendii alperes maga donthetett arrdl, hogy Osszehivja-e a
bizottsag rendkiviili tilését, vagy megvarja a kdvetkezd rendes iilés idOpontjat, de ezzel azt
kockéaztatja, hogy elmulasztja a nyilatkozattételre rendelkezésére all6 hataridot.

[39] Az eldvasarlasi jog gyakorldsara vonatkoz6 hatarid6 anyagi jogi jellegl, ezért
legkésdbb a 76 napra meghosszabbodott ajanlati kotottség hataridejének utolsd napjan, 2021.
szeptember 30-an a II. rendii alperes eldvasarlasi jogot gyakorld €s az ajanlatot elfogado
nyilatkozatanak meg is kellett volna érkeznie az I. rendli alpereshez. Ez nem tortént meg,
mert a Tulajdonosi Bizottsag csak 2021. oktober 12. napjan megtartott iilésén dontott az
elévasarlasi jog gyakorlasardl. Mivel az 1. rendl alperes ajanlati kotottsége és az 1. rend
alperes eladasi ajanlatanak hatalya 2021. oktdber 1. napjan megsziint, a II. rendi alperes ezt
kovetden megtett, az ajanlatot elfogadd nyilatkozata folytdn nem jott létre adasvételi
szerzOdés az 1. és a II. rendii alperes kozott, hanem az adasvételi szerz6dés az I. rendii alperes
mint elado6 és a felperes mint vevd kozott jott 1étre a Ptk. 6:63. § (1) bekezdésében koriilirt
modon.

[40] Mindezekre tekintettel az els6foka birdsag itélete nem volt jogszabalysértd a
fellebbezésekben hivatkozott okokbol, ezért a Févérosi Itél6tabla az elséfoku birdsag
érdemben helyes itéletét, annak helyes indokai alapjan a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

[41] A felperes a fellebbezési eljarasban is teljes egészében pernyertes lett, ezért a
masodfokl perkoltséget az 1. és a II. rendu alperesek voltak kotelesek megfizetni a Pp. 83. §
(1) bekezdés alapjan— a per targyat képezo jogviszony miatt a Pp. 37. § b) pont alapjan
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fennallo célszerliségi pertarsasagi viszonyukra figyelemmel — kiilon-kiilon. A felperes jogi
képviseldjének 100.000 forint munkadijat a Pp. 81.§ (1) bekezdés szerinti szamitotta fel a
32/2003 (VIII1.22.) IM rendelet 2. § (1) bekezdése alapjan.

[42] A le nem rott 2.500.000 forint fellebbezési illeték az allam terhén marad az 1. rend
alperes személyes koltségmentessége ¢és a II. rendi alperest az illetékekrdl szolo 1990. évi
XCIII. torvény 5. § (1) bekezdés b) pontja alapjan megilletd teljes személyes
illetékmentességre tekintettel a Pp. 102. § (6) bekezdése alapjan.

Budapest, 2026. marcius 10.

Dr. Lente Sandor s.k.

a tanacs elnoke

Dr. Viradg Csaba s.k. Dr. Pesti Zsuzsanna s.k.

el6ado bird biro



