A Fovarosi [télétabla a dr. Rozsa Attila tigyvéd ... altal képviselt felperes neve... felperesnek, a
Kikindai Ugyvédi Iroda ... altal képviselt Lrendii alperes neve... I. rendii és IL.rendii alperes neve...
II. rendd, a dr. Kovacs Tibor ligyvéd ... altal képviselt IIl.rendl alperes neve... IIl. rendi és a Dr.
Stefanics Péter Ugyvédi Iroda ... altal képviselt IV. rendii alperes neve ... IV. rendii alperesek ellen,
szerzOdés hatalytalansaganak megallapitasa irant inditott perében, a Fovarosi Torvényszék 2016.
december 5. napjan meghozott, 17.P.22.892/2016/16. szamu itélete ellen, a felperes részérdl 18.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan, meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Fovarosi [tél6tabla az elséfoka birdsag itéletét megvaltoztatja, és megallapitja, hogy az L., II. és
III. rendi alperesek mint eladok és a IV. rendl alperes mint vevé kozott a 2016. marcius 21-én
kotott adasvételi szerzddés a felperessel szemben hatalytalan, és az adasvételi szerzodés az 1., 11., és
II1. rendt alperesek mint eladok és a felperes mint vevd kdzott jott 1étre azonos tartalommal.

A Févarosi tél6tabla megkeresi a ... Hivatalat, hogy a ... helyrajzi szami, természetben ... alatti
ingatlan 5.750/10.000 tulajdoni hanyadardl a IV. rend alperes (...) tulajdonjogat attol feltételezetten
tordlje, €s a felperes (....) tulajdonjogat 5.750/10.000 tulajdoni hanyadra vétel jogcimén jegyezze be,
hogy a felperes az I. rendii alperes javara 34.000.000 (harmincnégymillid) forint, a II. rendi alperes
javara 34.000.000 (harmincnégymilli6) forint és a III. rendli alperes javara 24.000.000
(huszonnégymillio) forint vételar kifizetését igazolta.

Kotelezi a I'V. rendii alperest, hogy az 1., II. és III. rendii alperes részére tortént vételar kifizetésének
felperesi igazolasatol szamitott 15 napon beliil az ingatlant kiiiritve adja a felperes birtokaba.

A felperest mentesiti az 1., II. és I'V. rendl alperesek javara perkoltség fizetésének kotelezettsége
alol, és kotelezi az 1. és II. rendii alperest, hogy 15 napon beliil fizessenek meg a felperesnek kiilon-
kiilon 1.189.000 (egymillio-szaznyolcvankilencezer) forint egyiittes els6- ¢és masodfoka
perkoltséget. Kotelezi a III. rendi alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 822.000
(nyolcszazhuszonkétezer) forint elsd- és masodfoku perkdltséget. Kotelezi a I'V. rendi alperest, hogy
15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 3.200.000 (harommillio-kétszazezer) forint elsé- és
masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A .... hrsz. alatt nyilvantartott ingatlan tulajdonosai személyenként 2125/10000 aranyban a felperes,
az I. rendi alperes, a II. rendl alperes és egy perben nem all6 maganszemély, valamint 1500/10000



aranyban a III. rendi alperes voltak. Az I-III. rendl alperesek a 2016. marcius 21-én kelt adasvételi
szerzOdéssel a tulajdoni illetdségeiket eladtak a IV. rendii alperesnek, minddsszesen 92.000.000
forint vételar ellenében. A felek a szerzddés hatalyba 1€pését az eldvasarlasra jogosultak
nyilatkozatatol tették fiiggdvé. A IV. rendi alperest a szerzédéskotéskor meghatalmazott képviselte,
akit a meghatalmazasa 86.250.000 forint vételarig hatalmazott fel az adasvételi szerzodés
megkotésére. Az okiratot szerkesztd tligyvéd a szerzddést a felperes ingatlan-nyilvantartasban
feltiintetett cimére kiildte meg, €s azt masolatban megkiildte a felperes jogi képviseldjének is. A
felperes a 2016. marcius 31-én kelt, az okiratszerkeszt6 iigyvédnek kiildott levelében tdjékoztatta az
okiratszerkesztd ligyvédet, hogy a tényleges lakcime nem azonos az ingatlan-nyilvantartasban
feltiintetett cimmel, és gy nyilatkozott, hogy ¢lni kivan az eldvasarlasi jogaval, amennyiben a
szerz0do felek a vevd nyilatkozataval igazoljdk, hogy a vevd elfogadta a 92.000.000 forintos
vételarat. A felperes a 2016. aprilis 11-én kelt levelében megerdsitette az eldvasarlasi jog
gyakorlasara vonatkozd nyilatkozatat. A felperes 2016. majus 9-én kapta meg postai Uton az
adasvételi szerz0dést, valamint a IV. rendli alperes torvényes képviseldjétdl szarmazo, kozjegyzoi
okiratba foglalt, 92.000.000 forint vételarra vonatkozd meghatalmazast. A felperes aznap
elektronikus uton kozolte az  I-II-1II. rendl alperesekkel, hogy elévasarlasi joggal kapcsolatos
bejelentése, amely szerint ¢l az eldvasarlasi jogaval hatalyba I1épett. Az okiratszerkesztd tigyvéd
2016. majus 17-én a IV. rendi alperes tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmével nyujtotta be az
adasvételi szerzodést a foldhivatalba. A foldhivatal az adasvételi szerzodés alapjan bejegyezte a I'V.
rendi alperes tulajdonjogat, és a IV. rendii alperes birtokba is 1épett.

A felperes a keresetében elsddlegesen annak megallapitasat kérte, hogy az I-III. rendli, valamint a
I'V. rendi alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzodés vele szemben hatalytalan, az az I-III. rendi
alperesek mint eladok és a felperes mint vevd kozott jott 1étre. Kérte azt is, hogy a birosag
rendelkezzen a IV. rendli alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasbol vald torlésérdl €s a
felperes tulajdonjoganak bejegyzésérdl, tovabba kotelezze a IV. rendii alperest az ingatlan birtokba
adasara, ¢és tiltsa el a IV. rendii alperest a tovabbi birtoklastol. Mésodlagos kereseti kérelme az
adasvételi szerz0dés érvénytelenségének megallapitdsara, valamint a IV. rend alperes
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasbol vald torlésére iranyult. Elsddleges kereseti kérelmét arra
alapitotta, hogy az I-III. rendii alperesek és a IV. rendli alperes a felperes eldvasarlasi joganak
megsértésével kotottek meg az adasvételi szerzodést. Hivatkozott arra, hogy az adasvételi szerzodést
— annak megkotése ellenére — vele szemben mindaddig csak vételi ajanlatnak lehet tekinteni, amig
az el6vasarlasi jog gyakorlasa targyaban nyilatkozatot tehet. Allaspontja szerint vele szemben az
adasvételi szerz0dés akkor mindsiil megkotottnek, amikor azt a szerzodéskoto felek hatalyositjak, és
a vevO tulajdonjoganak bejegyzése érdekében benyujtjak a foldhivatalhoz. Kifejtette, hogy az uj Ptk.
6:223. § (2) bekezdésében meghatarozott igényérvényesitési hataridé akkor kezdédik meg, amikor
az eldvasarlasra jogosult tudomast szerez arrdl, hogy megsértették az eldvasarlasi jogat. Ramutatott,
hogy ehhez képest a keresetlevelét hataridon beliil nytjtotta be. Okfejtése szerint a I'V. rendu alperes
meghatalmazottjanak a meghatalmazasan ¢és az adésvételi szerzodésben feltiintetett vételar
eltérésére figyelemmel okkal kototte feltételhez a nyilatkozatat, amely a feltétel teljesitése folytan
2016. majus 9-én valt hatalyossd. Ramutatott, hogy a torvény nem az eldvasarlasi jog gyakorlasat,
hanem az eldvasarlasi jog megsértésébdl eredd igények érvényesitését koti a teljesitOképesség
igazolasdhoz. Az adasvételi szerzddés érvénytelenségének okaként azt jelolte meg, hogy nem adta a
beleegyezését az alperesek kozotti jogligylethez, ezért a szerzddés a Ptk. 6:118. § (3) bekezdése
alapjan nem lépett hatalyba.

Az 1., a Il. és a IV. rendl alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara és a felperes perkoltségben
marasztaldsara irdnyult. Hivatkoztak arra, hogy a felperes elmulasztotta a Ptk. 6:223. § (2)
bekezdésében eldirt 30 napos hataridét. Az volt az allaspontjuk, hogy a hatarid6t az adasvételi



szerz0dés megkotésérol tortént tényleges tudomasszerzés idopontjatol kell szamitani akkor is, ha a
felek a Kuaria 2/2009. PK vélemény 2. pontjaban is elismert médon, fiiggd hatallyal kotik meg a
szerzOdést. Kiemelték, hogy a felperes legkésobb 2016. marcius 31-én teljes terjedelemben
tudomast szerzett a szerz6dés tartalmardl, ¢és a 30 napos hataridét ehhez az id6ponthoz képest
elmulasztotta. Ervelésiik szerint a felperesnek volt felrohatd, hogy az ajanlat az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett cimére keriilt megkiildésre. Kifejtették, hogy az ajanlat elfogadasa nem
kotheto feltételhez, ezért a felperes eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo nyilatkozata nem volt
szabalyszerli. Ezzel kapcsolatban hangsulyoztak, hogy a felperesnek az eladdk ajanlatara kellett
nyilatkoznia, ezért nem volt jogosult vizsgalni, hogy a vevd képviseldje tullépte-e a képviseleti
jogat. Okfejtésiik szerint a felperesnek az eldvasarlasi jog gyakorlasaval egyidejlileg igazolnia
kellett volna a teljesitOképességét is. Vitattdk, hogy az adasvételi szerzédés érvénytelen lenne a
felperes altal megjeldlt okbol.

A III. rendii alperes nem ellenezte a felperes kereseti kérelmének teljesitését.

Az elséfoku birosag az itéletével a keresetet elutasitotta, és kotelezte a felperest, hogy 15 napon
beliil fizessen meg az 1. rendl alperesnek 50.000 forint, a II. rendi alperesnek 63.500 forint, a IV.
rendi alperesnek pedig 381.000 forint perkoltséget. itéletének indokolasaban ugy foglalt allast,
hogy a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében meghatarozott 30 napos hataridét az adasvételi szerzddés
megkotésérdl valo tudomasszerzés idopontjatol kell szamitani. Az volt az allaspontja, hogy a fiiggd
hatallyal megkotott adasvételi szerzodés megkiildése a Ptk. 6:222. § (1) bekezdésében foglaltaknak
megfeleld, teljes terjedelmii ajanlatkozlésnek mindsiil. Tényként allapitotta meg, hogy az alperesek
2016. marcius 21-én kototték meg az adasvételi szerzddést, a felperes pedig legkésobb 2016.
marcius 31-én tudomast szerzett az adasvételi szerzddés megkotésérdl, és teljes terjedelemben az
ajanlat tartalmarol. Réamutatott, hogy a felperes a tudomadsszerzésének idépontjahoz képest
elmulasztotta a 30 napos hatarid6t. Az adasvételi szerz6dés relativ hatalytalansagdnak megallapitasa
¢s a IV. rendii alperes tulajdonjoganak torlése iranti kereseti kérelmeket a hataridé elmulasztasa
miatt utasitotta el. Kifejtette, hogy az ajanlat elfogadasa nem kothetd feltételhez, ezért a felperes
feltételhez kotott nyilatkozata nem volt hatarozott és kifejezett. Okfejtése szerint a jogosultnak a
teljesitoképességét nem az eldvasarlasi jog gyakorladsaval, hanem a perinditassal egyidejiileg kell
igazolnia. Az ingatlan birtokba adasa iranti kereseti kérelmet azért itélte alaptalanak, mert a felperes
nem szerezheti meg az adasvételi szerzddéssel atruhdzott tulajdoni illetdségeket. Allaspontja szerint
a felperes nem volt jogosult az adasvételi szerzodés érvénytelenségének megallapitasa iranti kereset
eléterjesztésére, mert a szerzOdés megkdtésében félként nem vett részt, és nincs olyan joga sem,
amelynek a megovasahoz a megallapitasra sziikség lenne. Ramutatott, hogy az eldvasarlasi jog
megsértésének nem az adasvételi szerzodés érvénytelensége a jogkdvetkezménye.

Az itélet ellen, annak megvaltoztatdsa, keresetének teljesitése, valamint az alperesek elso- és
masodfoku perkoltségben marasztaldsa irant a felperes terjesztett el fellebbezést. Hivatkozott arra,
hogy eldvasarlasi jog esetén az eladd és a vevd megallapodasa az eldvasarlasra jogosult
szempontjabol még nem mindsiil megkotott szerzodésnek, hanem csak ajanlatnak. Ezért a jogiigylet
a szerz6dés megkdtése eldtti allapotban van mindaddig, amig ki nem dertil, hogy az eldvasarlasra
jogosult él-e az eldvasarlasi jogaval. Ezt tdmasztja ald az is, hogy a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése
alapjan a tulajdonos az ajanlatot még annak elfogadéasa el6tt koteles kozolni az eldvasarlasra
jogosulttal. Ervelése szerint az alperesek adasvételi szerzddése az & szempontjabol 2016. majus 20-
an valt megkotott szerzddéssé, amikor az alperesek azt a felperes nyilatkozatat figyelmen kiviil
hagyva hatalyositottak. Ezért az ett6l szamitott 30 nap allt a rendelkezésére a per meginditasara.
Eldadta, hogy ezen a hataridén beliil benytjtotta a keresetlevelét, igy a hatarid6 betartdsra kertilt.
Kifejtette, hogy az ajanlat csak akkor valik hatalyossa, ha azt postai ton, a jogosult lakohelyére



kézbesitik, az ajanlat jogosult jogi képviseldjének valdo megkiildése viszont nem tekinthetd az ajanlat
cimzetthez torténd megérkezésének. Emiatt a felperessel szemben még az ajanlat elfogadasanak
hatarideje sem kezdddhetett meg. Okfejtése szerint elfogado nyilatkozatanak feltételhez kotése azért
nem kifogasolhato, mert nem tudhatta, hogy mennyi az érvényes vételi ajanlat 6sszege. Kiemelte,
hogy az ajanlatot teljes egészében elfogadta. Mivel a feltétel nem a szerzodés lényeges kérdésére
vonatkozott, nyilatkozata nem mindsiil az ajanlattdl eltérd tartalmt elfogadasnak. Hangsulyozta,
hogy az alperesek nem tiltakoztak a feltétel ellen, hanem a feltételnek a IV. rendii alperes eleget tett.
Hivatkozott arra, hogy elévasarlasi joganak gyakorlasa folytan az adasvételi szerz6dés kozte és az I-
III. rendl alperesek kozott jott 1étre, ezért helytelen az elséfoku birosdgnak az a kovetkeztetése,
hogy a felperes nem volt fél a szerzédésben. Eldadta, hogy az adéasvételi szerzddés
érvénytelenségének megallapitasa révén érhetné el, hogy eredményesen gyakorolhassa az
elévasarlasi jogat, és tulajdonjogot szerezhessen a szerzOdéssel atruhdzott tulajdoni illetdségeken.
Allaspontja szerint elfogadé nyilatkozatanak jogszabalyszeriiségét csak az eladok vizsgalhatjak, a
IV. rendli alperes azonban nem hivatkozhat eredményesen az elfogadd nyilatkozat
szabalytalansdgara. Ramutatott, hogy a IV. rendli alperes a védekezésében kizardlag a perinditasi
hataridé elmulasztasara hivatkozott, az elfogadd nyilatkozat szabalytalansagara viszont nem, ezért
az els6fokn birdsag is csak a hataridd betartasat vizsgalhatta volna. Ervelése szerint a tisztességes és
johiszemi eljaras elvét sérti az 1. és a II. rendli alpereseknek az a magatartidsa, hogy korabbi, a
keresetet elismerd nyilatkozatukkal szemben késébb felrottak a felperesnek, hogy a meghatalmazas
pontositasara hivta fel dket.

Az alperesek a fellebbezési ellenkérelmiikben az els6foku birosag itéletének helybenhagyasat és a
felperes masodfoku perkoltségben marasztalasat inditvanyoztak. A IV. renda alperesnek az volt az
allaspontja, hogy az elséfoku birosag altal megallapitott tényallas helyes €s teljes korti, itéletének
jogi indokolasa pedig megfelel az anyagi €s az eljarasi jogszabalyoknak. Kiemelte, hogy a felperes a
fellebbezésében uj tényt nem jeldlt meg, allitasai és jogi kovetkeztetései pedig megegyeznek az
elséfoku eljarasban eléadottakkal. Tagadta, hogy a pert megel6zd iddszakban elismerte volna a
felperes elfogadd nyilatkozatanak megfeleléségét. Vitatta, hogy az elséfoku birdsag kizardlag a 30
napos hatarid6 betartasat lett volna jogosult vizsgalni. Hangsulyozta, hogy az adasvételi szerzddés
megkotésére 2016. marcius 21-én keriilt sor, a felperes a szerzédéskotésrél 2016. marcius 31-én
tudomast szerzett, igy elmulasztotta az igényérvényesitési hataridot. Kifejtette, hogy a felperes
csupan kiilonbozd feltételekhez kotott nyilatkozatokat tett, ezért az alperesek az eldvasarlasi jog
sérelme nélkiil jogosultak voltak egymassal szerzodést kotni.

Az elséfoku birosag itéletének nem volt fellebbezés hidnyaban elsé fokon jogerdre emelkedett
rendelkezése, ezért a Févarosi [télétabla az itéletet teljes terjedelemben biralta feliil [Pp. 228. § (4)
bekezdés].

A felperes fellebbezése megalapozott.

Az elso6foka birdsdg a tényallast helyesen allapitotta meg, a tényallasbol levont jogi
kovetkeztetéseivel, érdemi dontésével és a dontés itéletben kifejtett indokaival azonban az itélétabla
nem értett egyet, az alabbi okok miatt:

A perben nem volt vitas, hogy a felperest mint tulajdonostarsat a Polgari Torvénykonyvrol szo6l6
2013. évi V. torvény (Ptk.) 5:81. § (1) bekezdése alapjan eldvasarlasi jog illeti meg az 1., II. és III.
rendii alperesek tulajdoni illetéségén. A felperes a keresettel érvényesitett igényeit arra alapitotta,
hogy az I, II. és III. rendi alperesek a felperes elévasarlasi jogabol eredd kotelezettségiik
megszegésével kotottek adasvételi szerzddést a IV. rendi alperessel.



A Ptk. 6:223. § (1) bekezdése szerint, ha a tulajdonos az eldvasarlasi jogbol eredd
kotelezettségeinek megszegésével kot szerzodést, az igy megkotott szerzodés az eldvasarlasi jog
jogosultjaval szemben hatalytalan.

A Ptk. 6:223. § (2) bekezdése kimondja, hogy a hatalytalansagbdl eredd igényeket a jogosult a
szerzOdéskotésrol vald tudomasszerzéstdl szamitott harminc napon beliil érvényesitheti azzal a
feltétellel, hogy az igényérvényesitéssel egyidejliileg az ajanlatot elfogadd nyilatkozatot tesz, és
igazolja teljesitoképességét. A hatalytalansagbol eredd igényeket a jogosult a szerzédéskotéstol
szamitott harom év elteltével nem érvényesitheti.

A Ptk. 6:222. § (1) bekezdése tigy rendelkezik, hogy ha a tulajdonos harmadik személytdl olyan
vételi ajanlatot kap, amelyet el kivan fogadni, az ajanlat elfogadasa elott koteles az ajanlatot teljes
terjedelemben kozolni az elévasarlasra jogosulttal. A jogosulttal kozolt vételi ajanlat a Ptk. 6:222. §
(2) bekezdése alapjan a tulajdonos altal tett eladasi ajanlatnak mindsiil. A tulajdonos a Ptk. 6:222. §
(3) bekezdése értelmében csak akkor adhatja el a dolgot az ajanlatot tevé személynek, ha a jogosult
az ajanlati kotottség ideje alatt nem tesz elfogado nyilatkozatot.

Ezeknek a torvényi rendelkezéseknek az alapjan a tulajdonos a vételi ajanlatot még annak
elfogadasa, ebbdl kovetkezéen még az adasvételi szerzédés megkdtése és 1étrejotte elott koteles
kozolni az elévasarlasra jogosulttal, és az adasvételi szerzodés megkotésére csak akkor kertilhet sor,
ha a jogosult nem tesz elfogado nyilatkozatot az ajanlati kotottség ideje alatt.

Az L., II. és III. rendd alperesek nem az ajanlat elfogadéasa el6tt, hanem mar az ajanlat elfogadasa és
az adasvételi szerzodés megkdtése utan kozolték a I'V. rendi alperes vételi ajanlatat a felperessel. A
mar megkdotott, és a Ptk. 6:63. § (1) bekezdésében meghatarozott mdédon mar létrejott adasvételi
szerzOdést tartalmazo okirat megkiildése az eldvasarlasi jog jogosultjdnak nem felel meg a Ptk.
6:222. § (1) bekezdésében foglaltaknak akkor sem, ha a felek a szerzddés hatalyba 1épését a jogosult
nyilatkozatatol tették fliggéveé. Az 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) hatidlyossaga idején kialakult
birdi gyakorlat azonban elfogadta az ajanlat teljes terjedelmli kozléseként a fiiggd hatéllyal
megkotott adasvételi szerzodés megkiildését a jogosultnak, azzal a megszoritassal, hogy a szerzddés
a jogosult szempontjabol csak ajanlatnak tekinthetd. Ez a gyakorlat széles kdrben alkalmazotta valt,
¢és a 2/2009. PK vélemény alkalmazhatosagat az 1/2014. PJE hatarozat az 0j Ptk. szabalyai mellett is
fenntartotta, ezért annak jogszerliségét az itélotabla sem vonhatta kétségbe.

A Ptk. 6:223. § (2) bekezdése az igényérvényesitési hataridd kezdetét a szerzédéskotésrdl valo
tudomasszerzéshez koti. Ha azonban az eladd a mar megkotott és 1étrejott adasvételi szerzodést
tartalmazd okirat megkiildésével tesz eleget az ajanlat jogosulttal valdé kozlésére vonatkozo
kotelezettségének, akkor az eldvasarlasi jog konnyen kijatszhatdo, és a jogosult konnyen
megfoszthatd az igényérvényesités lehetdségétol. Ha ugyanis a jogosult az ajanlatot a szerzodés
tartalmabol ismeri meg, akkor a szerzodéskotésrol vald tudomasszerzésének idopontja egybeesik az
ajanlati kotottség kezdd idopontjaval, és egybeeshet a két hatarido lejarta is. Ha a jogosult az ajanlati
kotottség ideje alatt elfogadd nyilatkozatot tesz, akkor eldvasarlasi joganak kijatszasdhoz és az
igényérvényesités lehetdségétdl vald megfosztdsdhoz elegendd, hogy a tulajdonos a jogosult
tudomasszerzésétol szamitott 30 nap eltelte utan a jogosult elfogadd nyilatkozata ellenére a vevOnek
ad bejegyzési engedélyt. Ebben az esetben a tulajdonos eldvasarlasi jogbol eredd kotelezettségének
megszegése mar a 30 napos igényérvényesitési hatarido eltelte utan torténik, ezért a jogosult elesne
az elovasarlasi jog megsértésébol eredd igényei érvényesitésének lehetdségétdl. Ha pedig a jogosult
a szerzodés tartalmat valamilyen modon mar annak hatalyos kozlése eldtt megismeri, akkor



elofordulhat, hogy a tudomasszerzéstdl szamitott 30 nap mar az ajanlat hatdlyos kozlése elott
lejarna. A Ptk. 6:223. §-anak célja az elévasarlasra jogosult elévasarlasi jogbol szarmazd jogainak a
védelme. Ezzel a céllal viszont ellentétes lenne, ha az igényérvényesitési hataridé korabban
kezdddhetne meg és telhetne el az eladasi ajanlat hatalyba [épésénél és az eldvasarlasi jog
gyakorlasara nyitva all6 hataridé megkezdddésénél. Szintén ellentétes lenne a térvény céljaval, ha a
jogosult nem érvényesithetne igényt akkor, ha a tulajdonos a jogosult szerzddéskotésrol vald
tudomasszerzésétol szamitott 30 nap eltelte utan szegi meg valamely, az elovasarlasi jogbol eredd
kotelezettségét. Az eldvasarlasra jogosult jogainak védelme az eléviilés szabalyainak
alkalmazdséaval biztosithato.

A Ptk. 6:21. §-a szerint jogosultsag gyakorlasara és kovetelés érvényesitésére jogszabalyban eldirt
hatarido eltelte jogvesztéssel akkor jar, ha ezt jogszabaly kifejezetten igy rendeli. Ha a hataridé nem
jogveszto, arra az eléviilés szabalyait kell alkalmazni.

A Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében meghatarozott igényérvényesitési hataridét a térvény nem mindsiti
jogvesztd hataridonek, ezért arra a Ptk. 6:21. §-a alapjan az eléviilés szabdlyait kell alkalmazni.

A Ptk. 6:24. § (1) bekezdése kimondja, hogy ha a kovetelést a jogosult menthetd okbodl nem tudja
érvényesiteni, az eléviilés nyugszik.

Az itélétabla jogi allaspontja szerint abban az esetben, ha az eldvasarlasra jogosult mar az ajanlat
vele torténd hatalyos kozlése elott tudomast szerez az adasvételi szerz0dés megkotésérol, vagy az
ajanlat kozlésére a mar megkotott adasvételi szerzodést tartalmazd okirat jogosult szamara vald
megkiildésével keriil sor, akkor a jogosult mindaddig mentheté okbol nem tudja érvényesiteni az
adasvételi szerzodés vele szembeni hatalytalansagabol eredd igényeit, amig tudomast nem szerez az
elévasarlasi joganak megsértésérél. Ezért a hatarido a jogosult eldvasarlasi jog megsértésérdl valo
tudomasszerzéséig nyugszik.

A Ptk. 6:24. § (2) bekezdése értelmében, ha az eléviilés nyugszik, az akadaly megsziinésétol
szamitott egyéves — egyéves vagy ennél rovidebb eléviilési id6 esetén harom hoénapos — hataridon
beliil a kovetelés akkor is érvényesithetd, ha az eléviilési id6 mar eltelt, vagy abbdl egy évnél —
egyéves vagy ennél rovidebb eléviilési id0 esetén harom honapnal — kevesebb van hatra.

Ennek a torvényi rendelkezésnek az alapjan az eldvasarldsi jog megsértésérol valo
tudomasszerzéstdl szamitott 3 honap all a jogosult rendelkezésére, hogy érvényesitse az adasvételi
szerz6dés hatalytalansagabol eredd igényeit.

Az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzOdést az okiratszerkesztd ligyvéd 2016. majus 17-én
nyujtotta be a foldhivatalhoz a IV. rendl alperes tulajdonjoganak bejegyzése céljabol. A felperes
legkorabban ezen a napon szerezhetett tudomast eldvasarlasi jogdnak megsértésérél. Ehhez az
idéponthoz képest a felperes 3 honapon beliil, a 2016. junius 16-an benyujtott keresetlevéllel birosag
elétt érvényesitette az adasvételi szerzddés vele szembeni hatalytalansagabodl eredd igényeit, igy a
felperes nem mulasztotta el az igényérvényesitésre rendelkezésére allo hataridot. Ezért a kereset
nem volt elutasithat6 az igényérvényesitési hataridé elmulasztsa miatt.

A Ptk. 6:221. § (1) bekezdése és 6:226. § (3) bekezdése értelmében a felperes az eldvasarlasi joga
alapjan harmadik személyeket megeldézve jogosult az I., II. és III. rendii alperesek tulajdoni
illetdségének megvételére, mégpedig ugy, hogy elfogadja a tulajdonos eladési ajanlatat.



A tulajdonos eladasi ajanlata akkor tekinthetd kozoltnek a jogosulttal, amikor az hatalyossa valik.
Az ajanlat hatalyossd valdsakor kezdddik meg az eladd ajanlati kotottségének hatarideje, ami
egyben a jogosult szdmara az elovasarlasi jog gyakorlasara rendelkezésére allo 1do.

A Ptk. 6:5. § (2) bekezdése kimondja, hogy a tavollevok kozott tett jognyilatkozat a cimzetthez vald
megérkezéssel valik hatalyossa.

Az 1., II. és III. rendli alperesek tudtdk, hogy a felperes ténylegesen nem az ingatlan-
nyilvantartasban feltiintetett cimen lakik, ennek ellenére az ajanlatot mégis a felperes ingatlan-
nyilvantartasban feltlintetett cimére kiildték meg. Ennek kovetkeztében az ajanlat a felpereshez nem
érkezett meg — ezt a tényt az okiratszerkeszto ligyvéd el is ismerte — ezért az eladasi ajanlat nem valt
hatalyossa. A felperes jogi képviseléje megkapta az ajanlatot, és a jogi képvisel6tdl a felperes is
tudomast szerzett az adasvételi szerzodés megkotésérdl €s annak tartalmarol. A felperes jogi
képviseldje azonban nem rendelkezett az ajanlat atvételére kiterjedd meghatalmazassal a felperestdl,
ezért az ajanlat jogi képviselohoz torténd megérkezése nem tekinthetd gy, mintha az ajanlat a
felpereshez is megérkezett volna. Igy az ajanlat jogi képvisel6hoz torténé megérkezése a felperessel
szemben nem tette hatalyossa az ajanlatot. Nem valt hatalyossa az ajanlat azaltal sem, hogy arrdl a
felperes teljes terjedelemben tudomadst szerzett, mert a tudomasszerzés nem azonos a Ptk. 6:222. §
(1) bekezdésében eldirt, az ajanlat hatalyosulasat eredményezo cimzett kozléssel.

Az ajanlat tartalmanak megismerése utan a felperes 2016. marcius 31-én és 2016. aprilis 11-én
feltételhez kotott elfogado nyilatkozatot tett.

Az eladasi ajanlat végiil 2016. majus 9-én érkezett meg a felpereshez, igy az ajanlat a felperessel
szemben ezen a napon valt hatalyossa, €s ezen a napon kezdddott meg az adasvételi szerzodés 1.5.
pontjaban meghatarozott, az ajanlat elfogadasara rendelkezésre allo 15 napos hataridé. A felperes az
L., 1. és III. rendi alpereseknek 2016. majus 9-én megkiildott, és az 1., II. és III. rend alperesekhez
ugyanezen a napon megérkezett elektronikus levélben tgy nyilatkozott, hogy ,a korabbi
nyilatkozata, amely szerint €l az elévasarlasi jogaval, hatalyba 1épett, ekként a szerz6dés is hatalyba
lépett.” Ezzel a felperes egyértelmiien kifejezésre juttatta, hogy immar feltétel nélkiil elfogadja az
ajanlatot, és gyakorolni kivanja az eldvasarlasi jogat. Az eldvasarlasi jog gyakorlasanak nem
feltétele a teljesitoképesség igazoldsa, a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése csak az eldvasarlasi jog
megsértésébol eredd igények érvényesitését koti a teljesitOképesség igazolasadhoz. Mindezekre
figyelemmel a felperes a megszabott hatdridon beliil, szabdlyszerlien gyakorolta az eldvasarlési
jogat, ennek kovetkeztében az adasvételi szerzodés a Ptk. 6:222. § (4) bekezdése alapjan az 1., II. és
II1. rendt alperesek mint eladok és a felperes mint vevd kozott jott 1étre. Ennek ellenére az alperesek
egymas kozt hatalyossa valtnak tekintették az adasvételi szerzddést, az 1., II. és III. rendl alperesek
a I'V. rendti alperesnek adtak bejegyzési engedélyt, a IV. rendii alperes pedig a sajat tulajdonjoganak
bejegyzése érdekében nyujtotta be a szerzddést a foldhivatalhoz. Ilyen mddon az 1., I1. és III. rendt
alperesek a felperes elovasarlasi joganak megsértésével ,hatalyositottak™ az adasvételi szerzodést,
ezért az adasvételi szerz6dés a Ptk. 6:223. § (1) bekezdése értelmében a felperessel szemben
hatélytalan.

A felperes a perben igazolta a teljesitoképességét, bankszamlakivonattal bizonyitotta, hogy
bankszamlajan zarolt Osszegként rendelkezésére all a teljes vételar egyodsszegli megfizetésélhez
szlikséges pénz. Ezzel megvalosult a felperes eredményes igényérvényesitésének a Ptk. 6:223. § (2)
bekezdésében eldirt masik feltétele is.



Mivel az adasvételi szerzodés az 1., II. és III. rendii alperesek mint eladok €s a felperes mint vevo
kozott jott 1étre, a szerzddéssel a felperes szerzett tulajdoni igényt, €s a szerzddés alapjan O tarthat
igényt tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére.

Az adasvételi szerzddés alapjan a felperes jogosulttd valt annak az ingatlannak a birtoklasara,
amelynek a tulajdoni illetéségeit az I., II. és III. rendli alperesek a szerzddéssel atruhaztdk, a IV.
rendll alperes pedig jogalap nélkiil birtokolja az ingatlant. Ezért a I'V. rendi alperes a Ptk. 5:9. § (1)
bekezdése alapjan koteles az ingatlant a felperes birtokaba adni.

Mindezekre tekintettel a Fovarosi [tél6tabla az elséfoka birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan megvaltoztatta, és megallapitotta, hogy az adasvételi szerzodés a felperessel szemben
hatalytalan, és a szerz6dés az 1., II., és III. rendli alperesek mint eladok és a felperes mint vevo
kozott jott 1étre azonos tartalommal. Rendelkezett a IV. rendl alperes tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasbol val6 torlésérol és a felperes tulajdonjoganak bejegyzésérodl, tovabba kotelezte a V.
rendll alperest, hogy az ingatlant adja a felperes birtokaba. A felperesi tulajdonjog bejegyzésének €s
az ingatlan birtokba adasanak feltételéiil szabta az I., II. és III. rendii alpereseket megilletd vételar
kifizetésének igazolasat.

Az els6foku birdsag itéletének megvaltoztatasa folytan a felperes az elso- és a masodfoku eljarasban
is pernyertes lett. Ezért a FOvarosi [télétabla mentesitette a felperest az elséfoka perkoltség
megfizetésének kotelezettsége alol, és a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan az alpereseket kotelezte
egylittes els6- és masodfoku perkoltség megfizetésére, amely a felperes altal lerott kereseti és
fellebbezési illetékbdl és ligyvédi munkadijbol all.

Budapest, 2017. marcius 23.

Vilaghyné dr. Bocskei Terézia s. k.
a tanacs elnoke

dr. Lente Sandor s. k. dr. Csoka Istvan
s. k.

el6ado bird biro
A kiadmany hiteléiil:

Hilcz Adamné
tisztviselo



