Févarosi [tél6tabla

6.P£.20.238/2022/4.

A Févarosi [télétabla dr. Toth Richéard iigyvéd (iigyvéd cime) altal képviselt Lr. felperes (L.r.
felperes cime) I. rendi és IL.r. felperes (II. r. felperes cime) II. rendli felpereseknek, a Kaiser
Kristof Ugyvédi Iroda (ligyvéd cime, iigyintéz6: dr. Kaiser Kristof igyvéd) altal képviselt Lr.
alperes (L.r. alperes cime) I. rendii, a dr. Kédmon I1diké iigyved (ligyvéd cime) és a Mezei
Kristof Laszlo Ugyvédi Iroda (ligyvéd cime, {igyintézo: dr. Mezei Kristof Laszlo iigyvéd)
altal képviselt ILr. alperes (IL.. alperes cime) I1. rendi €s II1. r. alperes (IIL.1. alperes cime) I11.
rendli alperesek ellen eldvasarlasi jog érvényesitése irant inditott perében a Budapest
Kornyéki Torvényszék 2022. februar 23-ére keltezett, ténylegesen 2022. februar 21. napjan
meghozott 22.P.20.252/2021/21-1. szamu itélete ellen az 1. rendli alperes részérdl 22.
sorszamon eldterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az 1. rendli alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felpereseknek, mint
egyetemleges jogosultaknak 775.000 (hétszazhetvenotezer) forint masodfokt perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperesek keresetiik szerint azt kérték, hogy a birdsag allapitsa meg, hogy az
I. rendii alperes mint elado, valamint a II. és a III. rendli alperesek mint vevok kozott 2021.
aprilis 21-én a helyl belteriilet szdm1 helyrajzi szdmu, természetben a ciml szam alatt
talalhatdé ingatlan 388/706 tulajdoni hanyada tekintetében létrejott adasvételi szerzodés a
2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:223. § (1) bekezdése alapjan velilk szemben
hatdlytalan, és az adasvételi szerz6dés az abban foglalt feltételekkel az I. rendl alperes,
valamint kozottiik jott 1étre a Ptk. 6:222. § (4) bekezdése szerint akként, hogy egymas kozott
1/2-1/2 ardnyban adésvétel jogcimén szerzik meg a szerzddésben megjelolt tulajdoni
hanyadot. Kérték annak elrendelését, hogy az illetékes Kormanyhivatal Foldhivatali Osztalya
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az I. rendl alperes tulajdonjogét tordlje, egyidejiileg a felperesek tulajdonjogét adasvétel
jogcimén jegyezze be az ingatlan-nyilvantartasba azt kovetden, hogy a felperesek igazoltdk a
vételar 1. rendl alperes részére tortént megfizetését. Kérték annak megallapitasat, hogy az
alperesek kozott 2021. aprilis 28. napjan létrejott, az adasvételi szerzddést felbontd
megallapodas veliik szemben hatdlytalan. Kérték tovabba, hogy a birdsag kotelezze az I.
rendi alperest, hogy az ingatlant 8 napon belill bocsassa a birtokukba. A II. és a III. rendii
alpereseket mindezek tlirésére kérték kotelezni.

[2] Az alperesek koziil hataridében az 1. rendii alperes terjesztett eld érdemi
ellenkérelmet, amelyben a kereset elutasitasat kérte. ElsOsorban arra hivatkozott, hogy a
felperesek 2021. januar 13-an értesiiltek az adasvételi eloszerzodés tartalmarol, az érkezett
vételi ajanlatrdl, az elfogadott vételarrdl, a II-III. rendii alperesek személyérdl, és a vételar
kifizetésének feltételeirdl. Az ezt kovetd nyilatkozataik és magatartasuk arra utalt, hogy
elovasarlasi jogukkal nem kivannak élni. Az L. rendi alperes allitotta, hogy a tényleges vételar
nem a szerzOdésben feltiintetettnek felelt meg, azt ugyanis arra figyelemmel hatdroztak meg a
piaci ar alatt, hogy a II. és a III. rendl alperesek kozel 8.000.000 forint értékii befektetést
eszkozoltek az ingatlanban. Az I. rendl alperes arra is hivatkozott, hogy az adasvételi
szerz6dést a felperesek eldvasarlasi joganak gyakorldsa elétt felbontottak. Az eldszerzddés
tartalmarol valdé tudomadsszerzésiikhoz képest 4 honappal késdbbi joggyakorlas nem
tekinthetd joghatalyosnak. A felperesek tovabba a nyilatkozatuk megtételével egyidejlileg
nem igazoltak a teljesitOképességiiket.

[3] Az elséfoku birdsag az itéletével megallapitotta, hogy az I. rendii alperes mint
elado és a II-III. rendii alperesek mint vevok kozott 2021. aprilis 21-én a helyl belteriilet
szaml helyrajzi szamu, természetben a ciml szdm alatti ingatlan (a tovabbiakban: érintett
ingatlan) 388/706 tulajdoni hanyada tekintetében létrejott adasvételi szerzddés a felperesekkel
szemben hatdlytalan. Az adasvételi szerzddés az abban foglalt feltételekkel az I. rendii alperes
mint eladd és az I-1I. rendi felperesek mint vevok kozott jott 1étre akként, hogy a felperesek
1/2-1/2 aranyban adasvétel jogcimén szerzik meg a 388/706 tulajdoni hanyadot. A birosag
megkereste a Hivatal szaml szamu Osztalyat, hogy az érintett ingatlan 194/706-194/706
tulajdoni hanyadara az I. és I1. rendl felperesek tulajdonjogat adasvétel jogcimén jegyezze be,
egyidejiileg az 1. rendi alperes tulajdonjogat tordlje, azt kovetden, hogy a felperesek igazoltak
45.500.000 forint wvételar 1. rendli alperes részére tortént megfizetését. A birdsag
megallapitotta, hogy az 2021. aprilis 21. napjan az érintett ingatlan 388/706 tulajdoni
hanyadara tekintettel 1étrejott adasvételi szerzdés 2021. aprilis 28-an tortént felbontasa a
felperesekkel szemben hatalytalan. Az 1. rendii alperest az ingatlan 15 napon beliili birtokba
adasara, a II-III. rendii alpereseket a megallapitds ¢és a birtokbaadas tlirésére kotelezte.
Egyebekben a keresetet elutasitotta, és az I. rendii alperest a felperesek javara egyetemlegesen
3.065.000 forint perkoltség megtizetésére kotelezte.

[4] Az els6foku birosag az itéletének indokoldsaban tényként allapitotta meg, hogy
2019. januar 18-t6l az érintett ingatlanban az I. rendli felperes 128/706, a II. rendii felperes
190/706 tulajdonrésszel rendelkezett. A fennmarado 388/706 résztulajdoni hanyad jogosultja
2020. februar 19-t6l az 1. rendii alperes volt. Az I. rendii alperes a sajat tulajdoni hanyadéara
2021. januar 12-én adasvételi eldszerzodést kotott a I1. rendi alperessel. Az eldszerzédésrol a
felperesek 2021. janudr 13-4n a perben nem allo, tani3nal és tanti2val valtott messenger
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lizenetekbol szereztek tudomast, az el6szerzodés tartalmat azonban irasban nem kozolték
veliik. Az alperesek 2021. aprilis 21-én kotottek adasvételi szerzddést az 1. rendii alperes
tulajdoni hanyadara. Az el@szerz8déssel szemben az adasvételi szerzOdésben vevdkeént a III.
rendd alperes is szerepelt. Az adasvételi szerzddés szerint a vételar 45.500.000 forint volt,
amellyel kapcsolatban rogzitésre keriilt, hogy a II-IIl. rendi alperesek a szerzddéskotést
megel6zéen 1.000.000 forint foglaldt €s 31.500.000 forint eléleget fizettek meg, és 2021.
Junius 30-ig vallaltdk tovabbi 12.600.000 forint megfizetését. Az adasvételi szerzddést és a
lemond6 nyilatkozat tervezetét tanti2 2021. aprilis 25-én kiildte meg a felpereseknek. A
felperesek 2021. aprilis 30-1 keltli, és majus 3-an postara adott, az alperesek altal majus 5-én
atvett levellikben ugy nyilatkoztak, hogy az elévasarlasi jogukkal éIni kivannak a
szerzOdésben foglalt feltételek szerint. Az I. rendli alperes 2021. méjus 6-an e-mail-ben
tajékoztatta a felpereseket arrdl, hogy a II-II1. rendl alperesekkel kotott adasvételi szerzodést
2021. aprilis 28-an felbontottak.

[5] A bir6ésag megallapitotta, hogy a felperesek 2021. majus 22-én inditottak pert
az eldvasarlasi joguk érvényesitése irant. TeljesitOképességiik igazolasara csatoltdk az
személySval és személy6eel 2021. majus 20-an kotott hitelkeret-szerzddést.

[6] Az elséfoku birosag itéletének indokolasdban gy foglalt allast, hogy a Ptk.
6:6. §-a, 6:7. § (1)-(2) bekezdése, 6:215. § (2) bekezdése, 6:70. § (1) bekezdése, 6:222. § (1)
bekezdése, tovabba a BDT2022.4435. és a PJD2017.13. szaml dontésekben kifejtettek
alapjan az eldvasarlasi jogosultat az ajanlat valamennyi 1ényeges elemérdl tajékoztatni kell.
Ilyen lényeges elemnek mindsiilt a szerz6dd felek személye, és az eldszerzddésben a III.
rendi alperes félként még nem szerepelt. A felperesek részérél az ajanlatrol tortént
tudomadsszerzés idOpontjanak ezért a becsatolt e-mail iizenet tanisaga szerint az alperesek
altal megkotott adasvételi szerzodés és eldvasarlasi jogrol lemondd nyilatkozattervezet
megkiildésének napja tekintendd. Az eldvasarlasi jog gyakorldsardl az alperesek 2021. majus
5-én értesiiltek, mindezek alapjan pedig a felperesek igényiiket a Ptk. 6:223. § (1)-(2)
bekezdésében meghatarozott 30 napos hataridében érvényesitették.

[7] A 2/2009. (VL. 24.) PK wvélemény 2. pontja értelmében a felperesek
szerzOdésrdl vald tudomaésszerzését kovetden az alperesek az eldvasarlasra jogosultakra
kihato hatallyal a szerz6dést nem bonthattak fel, ezért a felbontas a felperesekkel szemben
hatalytalan. A birosag utalt arra, hogy a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésének szabalyai szerint a
teljesitoképesség barmilyen hitelt érdemld igazolasa elfogadott, a korabbi birdi gyakorlattol
eltéréen nem kizarolag a vételar birosagi letétbe helyezésével lehet a fedezet meglétét
igazolni (BH2019.324.). A kifejezetten az ingatlanhanyad megvasarlasanak a céljara létrejott
hitelkeret-szerz6dés ¢€s a csatolt szamlaegyenleg-igazolasok aldtdmasztottdk a felperesek
teljesitoképességét, arra is figyelemmel, hogy hataridében érkeztek és alkalmasak voltak a
szerz6dés szerinti fizetési litemezés megtarthatosdganak igazoldsara. A birdsag szerint az
adasvételi szerzodéssel szemben a vételar tényleges 0sszegére vonatkozo alperesi hivatkozas
a felperesekkel szemben nem volt hatdlyos. Az 1. rendli alperes megalapozottan arra sem
hivatkozhatott, hogy a felperesek nem tudnék a szerz6désben meghatarozott iitemezés mellett
fizetési kotelezettségiiket teljesiteni. Az ajanlat teljes terjedelemben torténd elfogadasanak
lehetetlensége ugyanis neki is betudhatd, és a Ptk. 1:4. § (2) bekezdése értelmében felrohatod
magatartdsara elényok szerzése végett az alperes nem hivatkozhat.
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[8] Az elséfoku birdsag szerint a felperesek 2021. januarja és aprilisa kozotti
iddszakban tanusitott magatartdsa ugyan maradéktalanul nem felelt meg a johiszemiiség ¢és
tisztesség Ptk. 1:3. § (1)-(2) bekezdésében meghatarozott kovetelményének, azonban az I.
rendi alperes kommunikécioja sem volt kiszdmithatd és az ajanlat irasbeli kozlése nem
tortént meg. Mindezek alapjan gy itélte meg, hogy a felperesek magatartdsa nem adott okot a
jogiigyletre vonatkoz6 szabalyokhoz képest szubszididrius alapelvi rendelkezések
alkalmazasara. Az ingatlan birtokba addsara vonatkozoan a felperesek altal megjeldlt 8 napos
hataridét a birdésdg indokolatlanul rovidnek taldlta. A tanibizonyitast arra figyelemmel
melldzte, hogy a jogvita a felek nyilatkozatai, valamint a csatolt okiratok alapjan eldonthetd
volt.

[9] Az elséfoku itélettel szemben az 1. rendii alperes terjesztett eld fellebbezést,
amelyben annak megvaltoztatasat és a kereset teljes elutasitasat kérte.

[10] Az 1. rendi alperes allaspontja szerint az elséfoku birdsag altal megallapitott
tényallas hidnyos, és dontése a tények téves értékelésén alapul. Valtozatlanul fenntartotta,
hogy a felperesek mar a 2021. janudr 12-én létrejott eldszerzodés alairasat megelézden
értesiiltek a vételi ajanlatrdl, az elfogadott vételarrol, a vevok személyérdl és a vételar
kifizetésének feltételeirdl. Az ingatlanban végzett kivitelezési tevékenysége folytdn a
felperesekkel folyamatos kapcsolatban allt, és tani2 ¢és tant3 szdéban is tajékoztatta a
felpereseket arrdl, hogy az ingatlan tulajdoni hanyadat meghirdették eladasra, és azt a II-II1.
rendii alperesek kivanjak megvésarolni. A felperesek tudtak arrél is, hogy a végleges
adasvételi szerz0dés megkotését csak a hasznélatbavételi engedély hidnya, valamint a hitel- és
CSOK tigyintézés akadalyozza. Fenntartotta az erre a koriilményre vonatkozoan az elséfoku
eljarasban elterjesztett tantibizonyitasi inditvanyait. Allitotta, hogy iizenetvaltasaik alapjan
joggal bizhatott abban, hogy a felpereseknek nincsen vételi szandéka. Az lizeneteik alapjan a
felperesek mar az eldszerz6dés megkotését megeldzden ismerték a II. rendi alperest, melyet
aldtdmaszt az is, hogy részére napelem telepitéséhez hozzajarultak. A felperesek lemondo
szandékat erdsiti az az igazolt tény is, hogy 2020 augusztusatdl kezdddden eladasra kinaltdk a
sajat lakasukat.

[11] Az 1. rendl alperes allitotta, hogy az el0szerz6dés és a végleges adasvételi
szerzOdés 1ényeges tartalma azonos. Az 1995.10.568. szdmu birdsagi hatarozat rogziti, hogy
az eldszerzddés kozlése megfelel a vételi ajanlat kozlésének, ha az adasvétel az eldszerzddes
szerinti tartalommal jon létre. Az eldszerz6dés legkésdbb 2021. janudr 13-an a felperesekkel
kozlésre keriilt. Maganak az irasba foglalt el0szerz6désnek a megkiildését azért nem tartotta
sziikségesnek, mert a felperesek tobb alkalommal kovetkezetesen kifejezték a vételi jogrol
valdé lemond6 szdndékukat. Ez a formai hiba ugyanakkor nem annulldlhatja a felperesek
tudomasszerzését €s az ahhoz fliz6d6 jogkovetkezményeket [EBH2006.1408.]. Az ajanlati
kotottség 2021. janudr 13-4n bedllt, és a BDT2018.3863. szamu dontésben, valamint a
2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 7. pontjaban foglaltakra figyelemmel a Ptk. 6:223. § (2)
bekezdésében meghatarozott 30 napos igényérvényesitési hataridé 2021. februdr 12-én eltelt.
A felperesek elfogadd nyilatkozata nemcsak elkésett, de hidnyos is a PK vélemény 8. pontja
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szerint, amennyiben nem tartalmazza teljesit6képességiik igazolasat. Hivatkozott arra, hogy a
teljesitoképességet az elfogadd nyilatkozat megtételének id6pontjara vonatkoztatva kell
vizsgalni [BH2016.159.], ¢és a hitelkeret-szerz6dés tartalma alapjan a felperesek
teljesitoképessége nyilatkozatuk megtételekor hianyzott. Ezt erdsiti, hogy a tulajdoni lap
adatai szerint a felpereseknek a sajat tulajdoni hanyadaik megvésarlasdhoz is nagy Osszegii
banki hitelt kellett felvenniiik, és ingatlanukat eladasra kinaljak. A BH2018.200. szamu
hatarozatban kifejtettek szerint a szerzddés tartalmanak ismerete vagy annak hidnya nem
befolyasolja a jogosult azon kotelezettségét, hogy legkésdbb az igény érvényesitésével
egyidejlileg a vételi ajanlatot elfogadja és teljesitOképességét igazolja.

[12] Az 1. rendi alperes fenntartotta azt is, hogy a felperesek eldvasarlasi jog
érvényesitésével kapcsolatos eljardsa rosszhiszemili volt. Magatartasuk alapjan joggal
bizhatott abban, hogy a hosszabb idén at kovetkezetesen fenntartott lemondashoz tartjak
magukat, és nem kivanjak az elévasarlasi jogukat gyakorolni. Ezért a vételi ajanlatuk a Ptk.
1:3. § (1)-(2) bekezdésébe, valamint 1:5. § (1) bekezdésébe iitkozik, €s a Ptk. 6:95. § (1)
bekezdése alapjan semmis. Az 1. rendi alperes kérte, hogy a masodfoku birésag a dontését
megeldzden az elsdfokl eljards soran eloterjesztett inditvanyanak megfelelden személyesen
hallgassa meg az alpereseket, tovabba hallgassa ki tantl, tani2, tanu3, tanu4, tanuS és tanii6
tanukat.

[13] A felperesek a fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku itélet helybenhagyasat
kérték.
[14] A felperesek 4llaspontja szerint az els6éfokil birdsdg a tényallast helyesen

allapitotta meg, és érdemi dontése is megalapozott. Az I. rendl alperes a fellebbezésében nem
adott eld olyan érvelést vagy bizonyitékot, ami az itélet megvaltoztatasat indokolna.
Allitottak, hogy az alperes elmulasztotta megjelolni a masodfoku birosag altal gyakorolni kért
feliilbiralati jogkort, tovabba nem hivatkozott anyagi, vagy eljarasjogi jogszabalysértésre,
ezért hidnyossagara tekintettel a fellebbezést a 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban:
Pp.) 366. § (2) bekezdése alapjan vissza kell utasitani.

[15] A felperesek fenntartottak, hogy a végleges adasvételi szerzodésrdl és annak
részleteir6l csak 2021. aprilis 25-én értesiiltek. Ez az id6pont fogadhatd el az ajanlat teljes
terjedelemben torténd kozlésének. Utaltak arra, hogy a 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény alperes
altal hivatkozott 7. pontja csak a régi Ptk. alapjan elbiralhato ligyekben alkalmazhato az
1/2014. PJE hatarozat V.1.b. pontja szerint. Alldspontjuk szerint az elséfoku birdsag helyesen
allapitotta meg, hogy az ajanlat kizardlag irasban kozdlhetd, az eldvasarlasi jog gyakorlasara
valo szoébeli felhivas nem joghatalyos. Valtozatlanul allitottak, hogy eldvasarlasi joguk
gyakorldsa nem volt rosszhiszemli vagy tisztességtelen. Minden szobeli és irasbeli
kommunikécidjukban azt hangstulyoztak, hogy igényt tartanak az ajanlatnak a szerzodéskotést
megel6z6 bemutatdsara. Hangsulyoztdk, hogy az anyagi pervezetés keretében az elsdfoka
birosag felhivta az alpereseket, hogy Oket terheli annak bizonyitdsa, hogy a 2021. januari
elészerzddést résziikre bemutattak, ennek azonban az alperesek nem tudtak eleget tenni. Az
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inditvanyozott tantik kihallgatdsdnak mell6zését kérték, arra figyelemmel, hogy a mésodfoku
eljarasban bizonyitas nem vehet6 fel.

[16] A fellebbezés az alabbiakra figyelemmel nem megalapozott.

[17] A 2020. évi CXIX. torvény hatalyon kiviil helyezte a Pp. 371. § (1) bekezdés c)
pontjat, ezért a fellebbezésnek mar nem kellett kotelezd jelleggel tartalmaznia a méasodfoka
birdsagtol gyakorolni kért feliilbirdlati jogkor kifejezett megjelolését, az alapul szolgélo
indokok kifejtésével. A modositast kovetden a fellebbezdnek elegendd volt a fellebbezésében
azt megjelolnie, hogy az elséfoku itélet kifogasolt részét a masodfoku birdsdg mennyiben és
milyen okbdl valtoztassa meg, vagy helyezze hatalyon kiviil, tovabba azt az anyagi, vagy
eljarasi jogszabalysértést, amelyre a fellebbezését alapitotta. Az 1. rendli alperes fellebbezése
az elsofoku itélet megvaltoztatasara €s a kereset elutasitdsara iranyult, tartalma alapjan a
fellebbezési kérelme indokai egyértelmiien megéllapithatok voltak, ennek kdvetkeztében nem
szenvedett olyan hidnyossagban, ami az érdemi elbiralasanak akadalyat jelentette volna.

[18] A felek perbeli nyilatkozatai és a csatolt okiratok tartalma alapjan a jogvita
elbirdlhato volt, a tényallas kiegészitése érdekében bizonyitas felvételét a Févarosi {télétabla
nem tartotta szlikségesnek. Az els6foku birosdg a per eldontése szempontjabdl relevans
tényeket helyesen allapitotta meg, a dontésével és annak indokaival a Févarosi [télétabla is
egyetértett. A fellebbezésre figyelemmel a kovetkezoket emeli ki:

[19] A perben a felek kozott nem volt vitds, hogy a felpereseket mint
tulajdonostarsakat a Ptk. 5:81. § (1) bekezdése alapjan eldvasarlasi jog illeti meg a perbeli
ingatlan I. rendli alperes javara bejegyzett tulajdoni illetéségén.

[20] A Ptk. 6:222. § (1) bekezdése kimondja, hogy ha a tulajdonos harmadik
személytdl olyan vételi ajanlatot kap, amelyet el kivan fogadni, az ajanlat elfogadéasa elott
koteles az ajanlatot teljes terjedelemben kozdlni az eldvasarlasra jogosulttal. Nem terheli e
kotelezettség a tulajdonost, ha annak teljesitése a jogosult tartozkodasi helye vagy mas
koriilmény miatt rendkiviili nehézséggel vagy szamottevd késedelemmel jarna. A (2)
bekezdés szerint az ajanlat kozlése a tulajdonos altal tett eladasi ajanlatnak mindsiil. Az
ajanlati kotottségre a tdvollevok kozott tett ajanlatra vonatkozo szabalyokat azzal az eltéréssel
kell alkalmazni, hogy a tulajdonos ajanlati kotottségének idejét a szerzddés altalanos
szabalyaiban meghatarozottnal rovidebb idétartamban nem hatdrozhatja meg.

[21] A Ptk-hoz fliz6tt miniszteri indokolas szerint az ajanlat kozlésével olyan helyzet
all eld, mintha a tulajdonos eladési ajanlatot tett volna a harmadik személyt6l szarmazo
ajanlatnak megfeleld tartalommal. Erre a nyilatkozatra tehat az ajanlatra vonatkozo altalanos
szabalyokat kell alkalmazni — ideértve az ajanlattal szemben tamasztott alaki
kovetelményeket is.
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[22] A Ptk. 6:215. § (2) bekezdése szerint, ha az adasvételi szerzddés targya ingatlan,
a szerzddést irasba kell foglalni. A Ptk. 6:70. § (1) bekezdése pedig kimondja, hogy irasbeli
alakhoz kotott szerzddés megkdtésére ajanlatot és elfogadd nyilatkozatot irdsban lehet tenni.

[23] A 2/2009. PK vélemény 7. pontjaban kifejtetteket az 1/2014 PJE hatarozat 1.b)
pontja az 0 Ptk-ba val6 beépiiltségére tekintettel nem tartotta az 0j Ptk. alkalmazésa korében
iranyadonak. A felperesek azonban 2021. janudrjaban harmadik személyektdl kizarolag az
eldszerzodeés tényérdl szereztek tudomast, annak lényeges tartalmarol nem. A vételi ajanlat
teljes terjedelemben és irasban valo kozlésének kovetelménye nem teljesiilt azaltal, hogy a
felperesek tudomast szereztek az eldszerz6dés megkotésének tényérdl - ez a tudomasszerzés
nem potolja az ajanlat teljes terjedelemben és irasban torténd kozlését. A Févarosi [télétabla
allaspontja szerint az 1995.10.568. szamon kozzétett hatarozatban az eldszerz6désrdl valod
tudomasszerzéssel kapcsolatban kifejtett jogi allaspont nem iranyad6d azokban a perekben,
amelyekben a Ptk. szabdlyait kell alkalmazni. Ennek a hatirozatnak a meghozatalara a Polgari
Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) hatalya ala tartozo jogvitaban kertilt
sor. A régi Ptk. még nem kototte konkrét hataridéhoz az eldvasarlasi jog megsértésébdl eredd
igények érvényesitését. Ezzel szemben a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése viszont mar 30 napos
hatariddt szab meg az elévasarlasi jog megsértésén alapuld relativ hatalytalansagbol szdrmazo
igények érvényesitésére, és ennek a hataridének a kezdetét kifejezetten az adasvételi
szerz0dés megkdtésérdl vald tudomdsszerzés idépontjdhoz koti. Az elszerzddés
megkotésének tényérél vald tudomasszerzés nem feleltethetd meg a végleges adasvételi
szerz8dés megkotésérdl vald tudomasszerzésnek, ezért az eldszerzédés megkotésérdl tortént
tudomasszerzés nem nyitja meg a szerzodés hatalytalansagabol eredd igények érvényesitésére
a jogosult rendelkezésére allo hataridot. Ilyen joghatast egyébként az sem valt ki, ha a
jogosult teljes terjedelmében ismeri az elOszerzddés tartalmat, vagy az irdsba foglalt
eldszerzddeést teljes terjedelmében kozlik vele.

[24] Az els6foku birosag helyesen utalt arra is, hogy az el0szerzodés és a végleges
szerz6dés a lényeges tartalmi elemek tekintetében nem volt teljesen azonos. Ennek
kovetkeztében az eldszerzddés semmiképpen sem volt a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése
alkalmazéasanak szempontjabdl adasvételi szerzodéskotésként vagy teljes terjedelmil vételi
ajanlatként értékelhetd. Mindezek alapjan az els6foku birdsag helyesen vonta le azt a jogi
kovetkeztetést, hogy az adasvételi szerz6dés hatdlytalan a felperesekkel szemben.

[25] A Févarosi tél6tabla ezért egyetértett az elséfoku birdsaggal abban, hogy a
felperesek a szerzddéskotésrdl a végleges adasvételi szerzdédés megkiildésekor, 2021. aprilis
25-én szereztek tudomast — ekkor tortént meg a résziikre a vételi ajanlat teljes terjedelemben,
irasban valo kozlése, ekkor valt hatdlyossd a velikk kozolt ajanlat, és ekkor nyilt meg a
szamukra az eldvasarlasi jog gyakorlasanak a lehetdsége. Az I. rendli alperes alaptalanul
hivatkozott arra, hogy a felperesek lemondtak az eldvasarlasi jogukrdl — a perben semmilyen
bizonyiték vagy mas adat nem tdmasztotta ald az I. rendl alperesnek azt az eléadasat, hogy a
felperesek az eldvasarlasi jogrol kifejezetten lemondd nyilatkozatot tettek volna e joguk
gyakorldsdnak megnyilta utan. Az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzédésrdl vald
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tudomasszerzésiik idOpontjahoz képest a felperesek az igényiiket a Ptk. 6:223. § (2)
bekezdésében meghatarozott 30 napos hataridon beliil érvényesitették birdsag elott a kereset
benyujtasaval.

[26] Az elséfokt birdsag megalapozottan allapitotta meg azt is, hogy a felperesekkel
szemben hatalytalan az alperesek kozott 1étrejott, az adasvételi szerzddést felbontd
megallapodas. Helyesen utalt arra, hogy 2021. aprilis 21-¢ét, a felperesekkel ko6zolt ajanlat
hatalyossa valasat és az ajanlati kotottség bealltat kdvetden az alperesek mar nem bonthattak
fel az adasvételi szerzodést a felperesekre kiterjedd hatallyal.

[27] A Fvarosi [tél6tabla ramutat arra, hogy a vételi ajanlat elévésarlasra jogosulttal
vald kozlésének, és az ajanlat elfogadasanak szabalyait a Ptk. 6:222. §-a tartalmazza. A Ptk.
6:223. §-aban meghatarozott feltételeknek az eldvasarlasi jog megszegésével kotott szerz0dés
hatélytalansadga iranti igény — birdsag eldtti — érvényesitése esetén kell teljesiilniiik. Ebbdl
kovetkezOen az elOvasarlasra jogosultnak a perinditassal egyidejileg kell igazolnia a
teljesitOképességét, nem pedig az eldvasarlasi jog gyakorldsdra vonatkoz6 nyilatkozat
megtételekor. A teljesitoképesség a szerzddésben kikotott vételar megfizetésének képességét
jelenti, aminek az igényérvényesités idOpontjdban kell fennéllnia. A teljesitoképesség
megitélése szempontjabol annak nincs jelentdsége, hogy a vételar 6sszege milyen forrasbol
szarmazik. A vételar rendelkezésre allasa mellett a felperesek teljesitoképességét pedig
onmagaban a bank felé fennalld nagyosszegili kdlcsontartozas ténye nem tette kétségessé. Az
els6fokl birdsag ezért helyesen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a felperesek altal csatolt
hitelkeret-szerz0dés €s banki igazolasok a teljesitoképességiik igazolasara alkalmasak.

[28] A Ptk-ban szabalyozott alapelv (1:3. §, 1:5. §) megsértéséhez a Ptk. nem a
semmisség jogkovetkezményét flizi, ezért a Ptk. 6:95. §-a alapjan a felperesek elfogadd
nyilatkozatanak semmissége nem volt megéllapithat6. A Fovarosi [télétabla ezzel
kapcsolatban utal a Kuria 4altal az 1959. évi IV. torvény 200. § (2) bekezdésével
Osszefiiggésben az EBH2009. 1972. szamon kozzétett dontésben kifejtettekre. Ramutat
tovabba arra, hogy a felperesek eldvasarlasi joga az esetleges Ptk. 1:3. §-dba, vagy 1:5. §-4ba
itk6z0 eljarasuk kovetkeztében sem sziint meg, és magatartasuk a Ptk. 6:222. §-a alapjan tett
nyilatkozataik joghatasat sem befolyasolta.

[29] A kifejtettekre tekintettel a Févarosi [tél6tabla az elséfoka birdsag itéletét a Pp.
383. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[30] Az eredményteleniil fellebbezd I. rendii alperest az [télétabla a Pp. 83. § (1)
bekezdése alapjan kotelezte a felperesek iigyvédi munkadijabol all6 masodfoka
perkoltségének megtéritésére.

Budapest, 2022. majus 17.
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