SZEGEDI iTELOTABLA
Gf1.111.30.305/2017/7. szim

A Szegedi [tél6tabla a Dr. Mérész Gy6zé Zoltan iigyvéd altal képviselt felperes neve felperes
székhelye szam alatti székhelyli felperesnek - a Dr. Gyur6 Dalma {igyvéd altal képviselt L. r.
alperes neve, L. r. alperes székhelye szam alatti székhelyti I. rendi, a Dr. Szakacs Péter iigyvéd
altal képviselt ILl.rendii alperes neve II. r. alperes székhelye szam alatti székhelyli II. rendi,
valamint a jogtanacsos neve jogtanacsos altal képviselt IIl.rendi alperes neve III. r. alperes
székhelye szam alatti székhelyli III. rendid alperesek ellen eldvasarlasi jog érvényesitése és
kartérités irant inditott perében a Szegedi Torvényszék 2017. jinius 29. napjan kelt
11.G.40.037/2017/26. szamu itélete ellen a felperes altal 27. sorszam alatt elSterjesztett
fellebbezésre tekintettel lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kovetkezo

ITELETET:
Az elséfoku birosag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az 1. és II. rendl alperesnek személyenként
200.000,- (Kettdszazezer) forint masodfoku eljarasi koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

INDOKOLAS

Az ingatlan helyrajzi szama hrsz. alatti kivett raktar, udvar megjeldlésti 1 ha 1 m? teriiletii, kdzos
tulajdonu ingatlan 5211/10001-ed tulajdoni illetdsége a felperes, mig 4790/10001-ed tulajdoni
illetdsége az I. rendii alperes tulajdonat képezte.

Az 1. rendli alperes, valamint a II. rendd alperes, mint vevé koézott 2016. augusztus 04. napjan
adasvételi szerzOdés jott 1étre a fenti ingatlanbdl az I. rendll alperest megilletd tulajdoni illetéségre
brutté 80.010.000,- forint vételar kikotéssel. Az elado a teljes vételar megfizetéséig tulajdonjogat
fenntartotta. A II. rendl alperes vevoként kotelezettséget vallalt arra, hogy a szdmara kedvez6 banki
hitelelbiralast kovetd 6tddik munkanapon megfizet 20.010.000,- forintot az eladé bankszamldjara
atutalassal, mig a fennmaradé 60.000.000,- forint vételarrészt az X... Banktol felvenni kivant
hitelbdl vallalta teljesiteni. A szerz6dd felek az utolsd vételarrész kifizetésének hataridejét 2016.
oktober 20. napjaban hataroztak meg.

A felek a szerzddést 2016. szeptember 26. napjan modositottdk akként, hogy a vételarbol a vevo
29.610.000,- forintot legkésdbb 2016. oktober 10. napjaig fizet meg az elado bankszadmléjara torténd
atutaldssal, mig a fennmarad6d 50.400.000,- forint vételarrészt az X... Banknal felvételre keriild
hitelb6l vallalta teljesiteni. A szerz6ddé felek megallapodtak abban, hogy az utolsé vételarrész
kifizetésének végso hatarideje 2016. oktober 31. napja.

Az 1. rendii alperesi elado kiilon okirat alairasaval feltétlen és visszavonhatatlan hozzajarulésat adta
ahhoz, hogy a vev0 tulajdonjoga a teljes vételar megfizetését kdvetden az ingatlan-nyilvantartasba
vétel jogcimén bejegyzésre keriiljon. Vallalta, hogy tigyvéd altal ellenjegyzett tulajdon atjegyzési
kérelmét az adasvételi szerz6dés modositasakor aldirja és az okiratszerkesztd iigyvédnél letétbe
helyezi két eredeti példanyban, melyeket az eljaro ligyvéd csak a teljes vételar elado részére torténd



megfizetését, vagy a visszavonhatatlan folyositasi nyilatkozat kézhezvételét koveté harom napon
beliil adhat ki, illetve nyujthatja be az illetékes foldhivatalhoz. A szerz6do felek egyuttal kérték az
adasvételi szerzodés foldhivatalhoz torténd benyujtasat €s ott a tulajdonjog bejegyzési eljaras
legfeljebb hat honapig torténd fliggben tartasat.

A II. rendl alperes 2016. oktéber 05. napjan 29.610.000,- forint vételarat atutalassal az 1. rendi
alperesnek teljesitett, mig a fennmaradé 50.400.000,- forint 2016. oktdber 27. napjan keriilt
atutalasra.

Az okiratszerkesztd iigyvéd 2016. augusztus 05. napjan az illetékes ingatlaniigyi hatésdghoz
benyujtotta az adasvételi szerzddést, valamint a II. rendli alperes tulajdonjog bejegyzési kérelmét,
majd 2016. oktdber 20. napjan az adasvételi szerz6dés moddositasat, végiil 2016. november 03.
napjan az I. rendii alperes tulajdon atjegyzéshez hozzajarul6 jognyilatkozatat.

A foldhivatal 2016. november 15. napjan felhivta a jogi képviselt, hogy csatolja az ingatlan
tarstulajdonosanak eldvasarlasi jogardl lemondo nyilatkozatat.

Az okiratszerkesztd ligyvéd 2016. november 14. napjan kelt, e-mail utjan megkiildott levélben az 1.
rendii alperes nevében felhivta a felperest, hogy nyilatkozzon, kivan-e eldvasarlasi jogaval élni.
Mellékelte az adasvételi szerzddést, az eldvasarlasi jogrol lemondd nyilatkozatot, valamint az
adasvételi szerzodés modositasanak tervezetét alairas nélkiil azzal, hogy sziikség esetén alairt
példanyt is tud kiildeni.

A felperes 2016. november 16. napjan kérte az okiratszerkesztd tligyvédet, hogy kiildje meg az
adasvételi szerzO0désmodositas egy alairt, teljes példanyat is. A felperes jogi képviseldje a kért
okiratot 2016. november 25. napjan kapta kézhez.

A felperes 2016. november 28. napjan kelt nyilatkozataval bejelentette, hogy ¢élni kivan elévasarlési
jogaval. A szerzddésben rogzitett 80.010.000,- forint vételarat elfogadja, és azt a tudomasara jutastol
szamitott, de a szerzddés szerinti hataridék figyelembevételével, az eladd szamléja ellenében
atutaldssal megfizeti. Inditvanyozta tovabba, hogy a foldhivatal az I. rendl alperes tulajdoni
illetéségére az O tulajdonjogat jegyezze be vétel jogcimén és az eljarast a teljes vételar
megfizetéséig, illetve az eladd ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas hozzajaruld
nyilatkozatanak megadésaig tartsa fiiggében. A felperes e nyilatkozatat kisérélevéllel megkiildte
alperesi okiratszerkesztd {igyvédnek, egyuttal a fizetési feltételekkel kapcsolatban tovabbi
egyeztetést kért. A felperes az eldvasarlasi jog gyakorldsdra vonatkozo nyilatkozatat és a
kisérdlevelet egyidejlileg megkiildte az 1. és II. rendii alpereseknek, valamint 2016. november 28.
napjan benyujtotta a foldhivatalhoz. Az ingatlaniigyi hatosdg 2017. januar 19-i végzésével a
kérelemnek megfeleléen a felperes tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét a még bejegyzett
tulajdonos, az I. rendii alperes engedélyének megadasara meghatarozott 6 hdnapos hatarido elteltéig,
2017. februar 5. napjaig fiiggdben tartotta.

Az 1. rendl alperes nevében eljart okiratszerkesztd tigyvéd a felperes nyilatkozatat 2016. november
28. napjan vette kézhez, arra december 15. napjan kelt levélben irasban valaszolt, mely 2017. januar
11. napjan érkezett a felpereshez. Ebben arrdl adott tajékoztatast, hogy az eredeti szerzédésben
egyedileg kialkudott kedvezményes vételarat kotottek ki a felek, a II. renda alperes korabbi bérleti
jogviszonyara figyelemmel. Az 1. rendii alperes e koriilményeket figyelembe véve csak
170.000.000,- forint + afa Osszegli vételaron engedt felperesnek lehetOséget az eldvasarlasi jog
gyakorlasara.

A felperes 2017. januar 25. napjan kelt levelében az okiratszerkesztd ligyvédet, valamint az 1. rend
alperest arrdl tajékoztatta, hogy az eredeti vételar erejéig teljesitképes. Mellékelten csatolta az ezt
alatamaszto banki igazolast, a fizetési szandékara vonatkozo nyilatkozatot, és egy letéti szerzodés-
tervezetet. Jelezte, hogy az eredeti szerzddésmodositasban foglalt teljesitési hataridoket a
kézhezvételtdl tudja azonos idétartamokban szamitani, miutan felé¢ a kozlés utdlag, késedelmesen
tortént. A felperes szamitasai szerint az elsé részlet fizetési hatarideje eszerint 2017. januar 30.
napja, azonban a foldhivatal csak az eredeti szerz6dés benyujtasatol szamitott hat honapig, 2017.



februar 05. napjaig tartja fiiggében a bejegyzést, ezért 2017. januar 30-ig a szerzOdés szerinti
63.000.000,- forint vételarat egy Osszegben, atutalassal vallalta megfizetni az eladd részére. Az afa
fizetési kotelezettség kapcesan utalt arra, hogy a felépitménnyel rendelkezd ingatlan eladéasa esetén
forditott afa fizetés érvényesiil, azaz az afa a vevot terheli. Kérte, hogy az I. rendii alperes a szamlat
is ennek megfelelden allitsa ki. Felhivta egyuttal, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez
sziikséges, ligyvéd altal ellenjegyzett, tulajdonjogrol lemondo6 nyilatkozatat helyezze letétbe 2017.
januar 30. napjaig a felperesi iigyvéd irodajaban.

Az 1. rendl alperes 2017. januar 26. napjan kelt levelében kifogésolta, hogy a teljesitési igazolas
nem az eldvasarlasi nyilatkozat megtételével egyidejiileg érkezett €s nem pontosan egyezik meg az
adasvételi szerz6désben szerepld Osszeggel, ezért allaspontja szerint a felperes nem tett hatalyos
nyilatkozatot.

A felperes, mint letevd, valamint letéteményes neve ligyvéd, mint letéteményes kozott 2017. januar
31. napjan letéti szerzddés jott 1étre, melyben a felek megallapodtak arrol, hogy a felperes az
ingatlan helyrajzi szama hrsz. alatti ingatlan 4790/10001-ed ardnyt tulajdoni illetéségének
vételaraként 63.000.000,- forintot - mivel az ligylet a hatalyos afa térvény szerint forditott afa fizetés
ala esik , azaz a forgalmi ado megfizetésére a vevd koteles - a letéteményes ligyvéd letéti szamlajara
atutalassal teljesitési letétbe helyezi azzal, hogy a letét feletti rendelkezési jogat a szerzodésben
rogzitett feltételekkel fenntartja. A letéti 6sszeg kiszolgaltatasara akkor kertilhet sor, ha az I. rendii
alperesi elad6, mint kedvezményezett az ingatlan illetdség tulajdonjoganak atruhazasara vonatkozo
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas, ligyvéd altal ellenjegyzett nyilatkozatat, melyben
feltétlen és visszavonhatatlan hozzdjarulasat adja ahhoz, hogy a targyi ingatlan illetéségre
vonatkoz6 tulajdonjoga a felperesi vevd javara az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kertiiljon,
legkésobb 2017. februar 06. napjaig letétbe helyezi a letéteményes ligyvédnél.

A felperes 2017. januar 31. napjan 63.000.000,- forintot a letéteményes ligyvédje szamlajara atutalt.
A ingatlaniigyi hat6sag neve, mint illeté¢kes ingatlaniigyi hatésag 33128-4/2017. szamu, 2017.
februar 6. napjan kelt hatarozataval a perrel érintett ingatlan tulajdoni illetéségérdl az I. rendi
alperes tulajdonjogat torolte, egyuttal a II. rendi alperes tulajdonjogat adasvétel jogcimén
bejegyezte. A felperes, mint eldvasarld tarstulajdonos javara a tulajdonjog bejegyzése irant
benyujtott - ezidaig fiiggdben tartott - kérelem atvezetését az elutasitas tényének tulajdoni lapon
torténd feljegyzése mellett elutasitotta. Ezzel a II. rendd alperes tulajdonjoga az ingatlan-
nyilvantartasban bejegyzésre keriilt a perbeli ingatlan hanyadra vonatkozoan. Az ingatlan helyrajzi
szama hrsz-u ingatlan 5211/10001-ed tulajdoni hanyada tovabbra is a felperes tulajdondban van,
mig 4790/10001-ed tulajdoni hanyad a II. rendii alperes tulajdonaba kerdiilt.

A 1II. rendi alperes tulajdoni hanyadara 2016. oktober 11. napjan jelzalogjog bejegyzes tortént a I11.
rendil alperes javara, 50.400.000,- forint és jarulékai erejéig.

letéteményes neve ligyvéd a letétbe helyezett 63.000.000,- forintot 2017. februar 7. napjan
visszautalta a felperesnek.

A felperes mindezeket kovetden inditott pert, keresetlevelét 2017. marcius 2-an nyujtotta be az
elséfoku birésaghoz. Keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az 1. és II. rendl alperesek
kozott az ingatlan helyrajzi szama hrsz. alatt felvett 1,0001 ha teriiletli kivett raktar, udvar
megnevezeésu ingatlan 4790/10001-ed aranyu tulajdoni hanyada tulajdonjoganak adasvétel cimén
torténd atruhazasara vonatkozéan varos neve, 2016. augusztus 04. napjan megkotott, majd
szeptember 26. napjan modositott adasvételi szerzodés vele szemben hatalytalan. Kérte, hogy a
bir6ésag kozte és az I. rendii alperes kozott hozza 1étre a szerzddést, annak moédositdsa szerinti
tartalommal. Kotelezze tovabba a Il. és a II1. rendl alpereseket mindezek tiirésére.

Kérte, hogy a birdsag kotelezze az 1. rendii alperest kartérités cimén évi brutté 19.812.000,- forint
megfizetésére 2017. februar 06. napjatdl az ingatlan birtokba adasaig terjedd idore.

A keresete indokaként eléadta, hogy az I. és II. rendli alperesek altal megkotott adasvételi
szerzOdésrol és annak modositasarol teljes terjedelemben 2016. november 25. napjan szerzett



tudomast. O ekkor elévasarlasi jogat hatalyosan gyakorolta, vételi szandékat bejelentette.
Teljesitoképességét azzal igazolta, hogy 63.000.000,- forintot helyezett ligyvédi letétbe, azért a nettd
vételosszeget, mert a felépitménnyel rendelkezd ingatlan eladédsa esetén, az afat a vevonek kell
megfizetnie.

A felperes allaspontja szerint a perben mar alkalmazand6 2013. évi V. tv. (Ptk.) 6:223. § (2)
bekezdését ugy kell értelmezni, hogy a szerzddéskotésrdl torténd tudomasszerzEéstdl szamitott 30
napon beliil az elfogadé nyilatkozatot kell megtenni, a hataridé nem a keresetinditasra vonatkozik.
Az adésvételi szerzédésben kikotott fizetési hataridé a szerzddés felperessel torténd kozlésekor mar
lejart, ezért a felperes a teljesitési hataridoket csak a vele valo kozléstol szamitva tudta alkalmazni.
Az 1. rendili alperes jogsértden jart el, amikor a Ptk. 6:222. §-at figyelmen kiviil hagyva nem a II.
rendll alperes altal elfogadott vételi ajanlattal, hanem egy joval kedvezotlenebb vételaron tette csak
lehetdvé szamara az eldvasarlasi jog gyakorlasat.

Az 1. rendl alperes a kereset elutasitasat, a felperes perkoltségben marasztalasat kérte. Arra
hivatkozott, hogy a felperes kereseti kérelme elkésett, és az érdemben is alaptalan. A felperes nem a
szerzOdésben meghatarozott feltételeket fogadta el. Az eldvasarlasi joggyakorlast bejelentd
nyilatkozataban a kiko6tott vételarnal alacsonyabb Osszeget jelolt meg €s ennek rendelkezésre allasat
sem igazolta hitelt érdemlden. Egyebekben a II. rendii alperes altal eléadottakhoz csatlakozott.

A 1II. rendt alperes ellenkérelme ugyancsak a kereset elutasitdsara iranyult, vitatta a kereset
jogalapjat és Osszegszeriségét. A II. rendl alperes allaspontja szerint a felperes nem a jogszabaly
altal megszabott igényérvényesitési hataridén beliil terjesztette eld keresetét, a Ptk. 6:223 § (2)
bekezdése a peres uton torténd igényérvényesités hataridejét szabja meg. A felperes a
szerz6déskotésr6l mar  2016. november 15. napjan tudomdst szerzett, a végleges
szerz0désmodositast 2016. november 25-én atvette, igy ehhez képest a torvény altal eléirt 30 napos
perinditasi hataridé 2016. december 27-én lejart. A felperes az eléviilés esetleges nyugvasara nem
hivatkozott, a perinditassal alapos ok nélkiil késlekedett. A II. rendli alperes masodlagosan arra is
felhivta a figyelmet, hogy a felperes elfogado nyilatkozata tobb 1ényeges kérdésben eltér a szerzddés
tartalmatol, illetve a felperes teljesitoképességét az elfogado nyilatkozat megtételekor nem igazolta.
A szerz6dés konkrét hatarnapokat és nem iddtartamokat rogzit, ezért az elévasarlé sem jogosult a
szerzOdéskotés €s a tudomasszerzés kozotti idovel a fizetési hataridoket meghosszabbitani. A
felperes elfogadd nyilatkozata a vételar tekintetében sem egyezett az adasvételi szerzédéssel. A
szerzodéskotéskor, annak tartalmabol lathatoan a felek nem voltak tisztaban a forditott afafizetéssel,
azonban ez nem mentesiti a felperest az alol, hogy a teljes vételar tekintetében elfogado
nyilatkozatot tegyen. A felperesnek az eldvasarlasi joggyakorlassal egyidejiileg a teljes bruttd
vételar 0sszegét ligyvédi letétbe kellett volna helyeznie.

A 1II. rendl alperes ugyancsak a kereset elutasitasat kérte. Azzal érvelt, hogy forditott afafizetési
kotelezettség esetén is az eldvasarlasi jog jogosultjanak igazolnia kell a teljes vételar rendelkezésére
allasat. A felperes 2017. januar végéig azonban csak a 63.000.000,- forint netté vételar letétbe
helyezését igazolta.

Az elséfoku birdsag itéletével a felperes keresetét elutasitotta, rendelkezett egytttal a per targyat
képez6 ingatlanra kordbban elrendelt perfeljegyzés torlésérol. itéletének indokolasaban abbol indult
ki, hogy a perbeli ingatlan a felperes, valamint 1. rendt alperes kozds tulajdondban allt, igy a
felperesi tulajdonostarsat torvényen alapuld eldvasarlasi jog illette meg. Az 1. és II. rendl alperes
altal megkotott jogiigylet idopontjara tekintettel mar a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V.
tv. szabalyai alkalmazanddak, ugyanakkor figyelembe veheték a Kuria 2/2009. (VI1.24.) PK
véleményének eldvasarlasi joggal kapcsolatos jogértelmezési iranymutatasai is. A nem vitatott
tényallasbol megallapitotta, hogy az I. rendi alperes a II. rendl alperestdl szdrmazod, perbeli
ingatlanra vonatkozé vételi ajanlatot a szerzodéskotést megeldzoen a felperessel nem kozolte, és a
megel6z6 targyaldsok iddszakaban sem hivta fel az elévasarlasi joggyakorlas korében
nyilatkozattételre. Mindezek hianyaban kertilt sor az alperesek kozott 2016. augusztus 4-én a perrel



érintett ingatlan tulajdoni hanyadra vonatkozé adéasvételi szerzodés megkotésére, melyet utobb még
modositottak is. Az 1. rendii alperes csak a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartdsi atvezetésének
akadalya miatt kiildte meg a szerzddéseket a felperes részére, aki 2016. november 25-én keriilt abba
a helyzetbe, hogy a szerzddés tartalmardl tudomast szerezzen. A vételi ajanlat kozlésének
elmulasztasara tekintettel az els6foka birdésag a Ptk. 6:223. § (1) és (2) bekezdéseit tekintette
alkalmazandonak, és ennek tiikrében vizsgalta a hatalytalansdgbol eredd igények érvényesitésére
szabott torvényi hataridoket. A Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében rogzitett 30 napos igényérvényesitési
hatariddt illetden - az irdnyad6 birdi gyakorlatra is hivatkozassal - abbdl indult ki, hogy az
elOvasarlasi jog jogosultjanak jogsérelem esetén perinditasi kotelezettsége all fenn, mivel kizardlag
ez lehet a hatdlytalansdgbol eredd érdeksérelem orvoslasanak modja. Az eléviilési hataridé kezdo
id6épontjaként 2016. november 25-ét jelolte meg, amikor a felperes az 1. és II. rendii alperesek
kozotti szerz6dés tartalmardl teljes kortien értesiilt. Ezen iddponttol szamitott 30 napos torvényi
hataridén beliil azonban a keresetlevél benyujtasara, perinditdsra nem keriilt sor. Azt, hogy a
foldhivatal felé¢ tett intézkedéseket a felperes, az eléviilési jellegli hataridd nyugvasa, vagy
megszakitdsaként a birdsag nem fogadta el. Mivel a keresetlevél benyujtasa csak 2017. marcius 2-an
tortént meg, a kovetelést eléviiltnek, birdi uton nem érvényesithetének mindsitette.

Az itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, kérve annak megvaltoztatasat, és kereseti
kérelmeinek helyt adast. Alldspontja szerint a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében rogzitett 30 napos
hataridéhoz kapcsolodéan a torvény nem ir eld peres igényérvényesitési kotelezettséget, a
jogsérelem orvoslasa nem feltétleniil peres Uton torténhet. A perbeli esetben a foldhivatalhoz
nyujtott be tulajdonjog-bejegyzési kérelmet az eladoval egyidejlileg kiillon kozolt elfogado
nyilatkozat alapjan. Ennek széljegyre keriilésével tulajdonjoganak bejegyzése az ingatlan-
nyilvantartasban folyamatba keriilt. Emellett a II. és III. rendli alperesek tulajdonjogra, illetve
jelzalogjogra vonatkozd bejegyzési kérelmét a foldhivatal tordlte, ezzel egy bar fiiggd, de nem
bizonytalan jogi helyzet jott 1étre, mely az ¢ tulajdonjogénak bejegyzésére lehetdséget teremtett.
Hangsulyozta, hogy csak a tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmének foldhivatali elutasitdsa utan
keriilt abba a helyzetbe, hogy igényét peres uton érvényesitse. Kérte az eléviilési hataridd
nyugvasanak figyelembevételét ezen idészakra nézve. Allaspontja szerint a perinditasi hatarid6
2017. februar 6-t6l szamitando, ugyanis ezen idépontig tulajdonjoganak bejegyzése még fliggdben
volt a foldhivatal el6tt. Megjegyezte, a vételar ligyvédi letétbe helyezése utjan teljesitoképességét is
igazolta. Allaspontja szerint részérél jogszabalysértés nem tortént, igényérvényesitése jogszerd,
johiszemii volt, csak a fizetési hataridé és a tulajdonbejegyzés fliggében tartdsa hataridejének
lejartat és tulajdonjog bejegyzési igényének elutasitasat kovetden nyilt meg a lehetdsége, hogy 30
napon beliil érdeksérelmét perinditas utjan orvosolja.

A II. rendt alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku birosag itéletének helyes indokok alapjan
torténd helybenhagyésara iranyult. Alperesi allaspont szerint a bir6i gyakorlatot tiikr6zo tobb eseti
dontés, valamint a 2/2009. szamu PK vélemény 7. pontjdhoz flizétt indokolas egyértelmiivé teszi
azon bir6i elvarast, mely megkdveteli az elévasarlasi jog megsértése esetén a jogosult perinditasat.
Az érdeksérelem orvoslasat kozvetleniil a birosagtol kell ilyen esetben kérni. Megjegyezte, az
elsdfoku eljaras sordn az eléviilés nyugvasaval kapcsolatos felperesi nyilatkozat eldterjesztésére
nem is keriilt sor, igy erre a masodfoku eljarasban mar nem hivatkozhat a felperes.

A fellebbezés nem alapos.
A felperes jelen pert az I. rendt alperessel kozos tulajdonl ingatlan eladassal érintett tulajdoni

hanyadara fennallo elévasarlasi jogdnak megsértése miatt, jogsérelme orvoslasa érdekében inditotta.
A felek kozott a perbeli jogvita arra a jogkérdésre élezddott ki, hogy a felperesi érdeksérelem miatt



érvényesithetd igény eléviilt-e. A perben mar irdnyadd 2013. évi V. tv. (Ptk.) 6:223. § (2) bekezdése
- a Kuria 2/2009. (V1.24.) PK véleményében Osszegzett korabbi birdi gyakorlatot torvényi szintre
emelve - az eldvasarlasi jog esetén fennallo eladoi kotelezettségek megszegésével kotott adasvételi
szerz6dés hatdlytalansagdbol eredd igények érvényesitését a  szerzOdéskotésrdl  vald
tudomasszerzéstdl szamitott 30 napon beliil teszi lehetové a jogosult szamara. Torvényi feltétel,
hogy az igényérvényesitéssel egyidejiileg az ajanlatot elfogadd nyilatkozatot is tennie kell a
jogosultnak, €s igazolnia kell teljesitoképességét. A hatalytalansagbol eredd igényeket a jogosult a
szerzOdéskotéstdl szamitott 3 év elteltével nem érvényesitheti.

A Ptk-ban el6irt 30 napos hataridé nem csupén ajanlati kotottségi idonek mindsiil, azaz nem csak az
elfogad6 nyilatkozat megtételére vonatkozik, hanem a hatalytalansagbol eredd igények peres tton
torténd érvényesitését irja eld. A helyes jogértelmezés az itélotabla allaspontja szerint - a
jogszabalyhely cimére is tekintettel - az, hogy a Ptk. 6:223. § (2) bekezdés a mar bekovetkezett
érdeksérelem miatti igényérvényesitési hatdridot irja eld, az ilyen jogsérelem orvosldsa birdi utra
tartozik. A jogilag védett érdeksérelme esetén az elOvasarlasra jogosultnak birdsaghoz kell
fordulnia, és ott kell kérnie a torvényes helyzet helyreallitdsat. A polgari birdsagra tartozik
kontradiktorius eljaras keretében annak eldontése, hogy az eldévasarlasi jog fennall-e, az a jogosultat
illeti-e meg, és mi volt a joggyakorlas elmaraddsanak oka (Kuria 3/2007. KPJE indokolés, V. pont).
Az eldvasarlasra jogosultnak az altala inditott perben kell annak megallapitasat kérnie, hogy az
elado és a vevo kozott 1étrejott adasvételi szerzodés vele szemben hatalytalan. A pert indité félnek a
vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozat megtétele mellett a birdsagtol kérnie kell annak megallapitasat
is, hogy az adasvételi szerz6dés kozte és az eladd kozott jott 1étre. Az elfogadonyilatkozat
komolysagat az eldvasarlasra jogosult teljesitokészségének és képességének hitelt érdemld
igazolasaval kell alatdmasztania (2/2009. (VI.24.) PK vélemény 8. pont, és annak indokolasa).
Kizardlag a sajatos megallapitasi per sikeres meginditasa és a keresetnek helyt ado jogerds birdsagi
itélet alapozhatja meg az elOvasarlasra jogosult tulajdonszerzését, és a tulajdonjog ingatlaniigyi
hatosagnal torténd atvezetését. Az eldvasarlasra jogosult egyoldalu kérelme alapjan a tulajdonjog az
ingatlan-nyilvantartasba csak akkor jegyezhetd be, ha az eladd az elévasarlasra jogosult javara
bejegyzési engedélyt ad (3/2007. KPJE). A felek kozti kontradikcid esetén a jogkérdések elbiralasa
a foldhivatal hataskorét meghaladja, a jogvita elbirdlasa a birosag jogkorébe tartozik.

A kifejtettekkel 6sszhangban all a Karia BH 2016/34. szamu eseti dontésének indokolésa: ,,A Kuria
utal arra is, hogy a Ptk. talajan all6 bir6i gyakorlatot megerdsiti a 2013. évi V. torvény, az 01j Ptk.
jogi szabalyozasa. A 6:223. § (2) bekezdése tételesen 30 napos perinditasi hataridot hataroz meg
ilyen esetben."

A perbeli jogvita elbirdlasa soran a tovabbiakban jelent6sége volt annak is, hogy a jogszabaly altal
eldirt 30 napos perinditasi hatarido jogi jellegét tekintve eléviilési vagy jogvesztd. A Ptk. 6:21. §
rogziti: jogosultsdg gyakorlasara és kovetelés érvényesitésére jogszabalyban eldirt hataridd eltelte
jogvesztéssel akkor jar, ha ezt a jogszabaly kifejezett igy rendeli. Ha a hataridé nem jogveszto, arra
az eléviilés szabalyait kell alkalmazni. A perbeli 30 napos hatarid6t a jogszabaly nem mindsiti
jogvesztonek, ennek hianydban az eléviilési hataridonek mindsiil. Az eléviilés altalaban a kovetelés
esedékessé valdsaval kezdddik, az adott esetben azonban a Ptk. az eléviilés kezdé idépontjat a
jogsérelemrol vald tudomasszerzés idépontjaban hatarozza meg.

Az eléviilés joghatdsa, hogy az eléviilt kdvetelést (igényt) birdsagi eljarasban, biréi iton mar nem
lehet érvényesiteni (Ptk. 6:23. § (1) bekezdés). Ez egyuttal azt is jelenti, hogy az eléviilési jellegli
igényérvényesitési hataridd egyben a perlési lehetdség hataridejét is megszabja.

Az eléviilési jellegti hataridé megszakithato, amelyet eldidézo okokat a Ptk. 6:25. § (1) bekezdés a-
d) pontjai soroljak fel. Jelen esetben a felperes altal megkiildott irasbeli felszolitdsok a Ptk. szerint
az eléviilést mar nem szakithattadk meg.



A felperes az eléviilés nyugvasara is hivatkozott: a foldhivatali elutasitd hatarozat meghozatalaig
menthetd okbol nem tudta igényét peres uton érvényesiteni, tekintve, hogy ezen idépontig fennallt a
tulajdonjog bejegyzés peren kiviili eljarasban torténd elintézésének lehetdsége.

A tényallasbol megallapithato, hogy az I. rendi alperes a mar megkotott szerzodést utobb megkiildte
az eldvasarlasi jogosult felperes részére. A biroi gyakorlat lehetdséget enged arra, hogy a tulajdonos
a mar firasba foglalt és aldirt adasvételi szerzddés megkiildésével eleget tegyen kozlési
kotelezettségének, és azt ajanlatként kozolje az eldvasarlasra jogosulttal. Ilyen esetben a szerzddés
az elovasarlasra jogosult vonatkozdsaban még nem hatélyos, a szerzddés vele szemben még csak
eladasi ajanlatnak mindsiil, hatdlyba lépése pedig az eldvasarlasra jogosult nyilatkozatatol fligg
(Polgari Jog Lap, PJD 2017.21. szam alatt kozzétett eseti dontés). A perbeli esetben a felperes a
részére megkiildott iratok alapjan be is jelentette elovasarlasi joganak gyakorldsat. Az erre adott
valasz - mely szerint 1. rendii alperes csak jelentds, kozel kétszeres vételar mellett tekintette
hatalyosan gyakorolhatonak az eldvasarlasi jogot - tartalmat tekintve egyértelmiien a felperes
elfogadd nyilatkozatanak visszautasitasat jelentette. A felperes errdl 2017. januar 11-én értesiilt, a
menthetd ok tehat legfeljebb ezen idOpontig allhatott fenn, hiszen ekkor mar egyértelmiivé valt
szamara, hogy az I. rendl alperes az eldvasarlasi joggyakorlast az eredeti feltételekkel nem teszi
lehetove, €s ezzel jogsérelmet okoz. Mivel a 2016. december 15-én kelt, felperes altal 2017. januar
11-én atvett tajékoztatasbol kétségteleniil felismerhetdvé valt a felperes szamara az 1. rendl alperesi
jogsértés, az eléviilés nyugvasa ezen idopontig fogadhato el.

A nyugvéas megsziinését kovetd igényérvényesitésre nyitva allo idétartam a Ptk. 6:24. § (2)
bekezdése szerint 1 évnél rovidebb eléviilési id6 esetén 3 honap, abban az esetben is, ha az eléviilési
1d6 mar eltelt. A 3 honapnal révidebb eléviilési hataridét megszabo torvényi rendelkezésnél azonban
az itélotabla allaspontja szerint mas a helyzet. Figyelembe kell venni, hogy a jogalkoto6i akarat egy
bizonytalan jogi helyzet gyors lezarasat célozza. A jelen esetben a 30 napos, viszonylag rovid
igényérvényesitési hataridé arra utal, hogy az eldvasarlasi joggyakorlas kérdésében felmeriild,
altalaban nagy értékii ingatlanok tulajdonjogét érintd vitas helyzet ésszerti idon beliil megoldddjon.
Ilyen esetben az eredeti eléviilési hataridénél nem lehet hosszabb a nyugvas megsziinése utani
igényérvényesitési id6tartam, mert ellentétben allna a jogalkotdi szandékkal a hataridé haromszoros
hosszusagu idétartamra torténd kitolodasa. A torvény célja révid perinditasi hataridé megszabasa
volt, egy bizonytalan jogi helyzet bir6i Gton torténd tisztazasa érdekében. Az itélétabla értelmezése
szerint a menthetd ok megsziinése utan még nyitva allé hataridonek ilyenkor az eredeti hataridéhoz
kell igazodnia, mely jelen esetben 30 napos volt. A felperes ezen hataridon beliil azonban nem
inditotta meg a pert, a 2017. januar 11. napjatdl szamitando, 30 napos nyugvas utani hataridé a
keresetlevél 2017. marcius 2-1 benytjtasaig mar eltelt. Mindezekre tekintettel az elséfoku birdsag
helytalloan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az eldvasarlasi jogosult felperest ért érdeksérelem
miatt az igényérvényesités birdi iton nem lehetséges az eléviilési id6 eltelte miatt (Ptk. 6:23. § (1)
bekezdés).

Az itélétabla az els6fokn birosag itéletét - részben eltérd, kiegészitett indokolas mellett - a Pp. 253.
§ (2) bekezdés alapjan helybenhagyta.

Megjegyzi az itélotabla, hogy a felperes, aki tovabbra is tulajdonostarsa a perbeli ingatlannak, nincs
elzarva attol, hogy kérje a kozos tulajdon megsziintetését.

Az eredményteleniil fellebbez6 felperes a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles a perben érdemi
fellebbezési ellenkérelmeket eldterjesztd 1. és II. rendl alperesek masodfoku eljarasi koltségeinek
megtéritésére. Az alperesi jogi képviselok munkadijat az itéldtabla a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet
3. § (2) bekezdés b) pont, valamint (5) és (6) bekezdések alapjan hatarozta meg.

Szeged, 2018. februar 22.

Dr. Kemenes Istvan s.k.. Dobler Laszlo s.k.. Béri Andras s.k.
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