Gyéri [télotabla
P£.11.20.025/2020/20/11.

A Gyori [télétabla a dr. Papp Sandor iigyvéd altal képviselt felperes neve felperesnek a dr. Keil
Kalman tigyvéd altal képviselt L.rendil alperes neve Lr. alperes és a dr. Zengddi Zsolt ligyvéd
altal képviselt ILrendi alperes neve ILr. alperes ellen szerz6dés hatalytalansaganak
megallapitdsa irant inditott perében a Veszprémi Torvényszék 2019. december 4. napjan kelt
7.P.20.631/2019/11/111. szamu itélete ellen a felperes altal 12. sorszam alatt benytjtott fellebbezés
folytan - targyalason kiviil - meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az elséfoku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a ILr. alperesnek 1.486. 218 (Egymillio-
négyszaznyolcvanhatezer-kettdszaztizennyolc) Ft masodfokt perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az Lr. alperes képviseld-testiilete a 11/2019. (01.22.) hatarozataval palyazatot irt ki a telepiilés 1 ...1
helyrajzi szdma (...1.) altalanos iskola, valamint az ...2 helyrajzi szamu sporttelep ingatlana
értékesitésére, a palyazati felhivasban az ingatlanok minimélarat 60.735.000 forintban és 10.570.000
forintban meghirdetve. A palyazat nyertese szerz0déskotéstol elallasat kovetden a kiird Lr. alperes
eladd, valamint a masodik legmagasabb vételdrat ajanlo IL.r. alperes palyazo vevod kozott 20179.
mdjus 20. napjan jott létre adasvételi szerz6dés a ...1 és az ...2 helyrajzi szamu ingatlan atruhdzéasara
60.780.000 forint és 10.570.000 forint, egyiitt 71.350.000 forint vételarért. A szerzddés I11/5.
pontjaban megallapitottak, hogy a felperest a nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVI. térvény
(Nvtv.) 14. § (2) bekezdése alapjan az ingatlanokra eldvasarlasi jog illeti meg, melytdl fiiggd
hatallyal keriil az adasvételi szerz6dés megkdtésre. Az elado Lr. alperes kotelezettséget vallalt a
szerzddésben, hogy a szerz0dés alairdsaval egyidejiileg megkeresi a felperes nevében eljaré Cég 1
Zrt-t az elOvasarlasi jogra vonatkoz6 nyilatkozattétel érdekében. A VII/22. pontban a szerz6do felek
meghatalmaztak a Név 1 Ugyvédi Irodat (eljaro iigyvéd: dr. Névl) az okirat elkészitésére,
ellenjegyzésére, valamint az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban torténd képviseletre. A VII/28. pont
szerint a felek megallapodtak, hogy a szerzddéssel kapcsolatos barmely értesitést kotelesek irdsban,
tértivevényes postai kiildeményként a szerzodésben rogzitett cimre, és egyidejlileg e-mailben is
megkiildeni a masik fél, valamint az ingatlan adasvételi szerz6dést készitd és ellenjegyz6 ligyvéd
részére. A szerz6déskotés napjan, 2019. majus 20-an a meghatalmazott ligyvéd postai tton
megkiildott levélben hivta fel a felperes nevében eljard Cég 1 Zrt-t az eldvasarlasi joga térvényi
hataridon beliili gyakorlasara. A levélhez mellékelte az alperesek kozott 1étrejott adasvételi
szerzddést. A felperes a 2019. jinius 24. napjan kelt, az L.r. alperes jegyzdje e-mail cimére



(eee@tl.hu <.......@t1.hu>) megkiildott levélben ugy nyilatkozott, hogy az adasvételi szerzodéssel
atruhazott ...1, ...2 helyrajzi szdmu ingatlanokra a torvényi eldvasarlasi jogat gyakorolni kivanja.
Egyiddében 5.000.000 forint vételar-részletet €s 15.000.000 forint 6vadékot az L.r. alperesnek atutalt.
2019. junius 26-an a felperes személyesen kézbesitette ugyanezt a mar e-mailben megkiildott
elOvasarlasi jog gyakorlasara iranyuld jognyilatkozatat az L.r. alperesnek, azzal az eltéréssel, hogy a
nyilatkozatot az Cég 1 Zrt. jogtanacsosa aldirta €s ellenjegyezte. Az eldvasarlasi jog gyakorlasara
vonatkoz6 nyilatkozatot az Cég 1 Zrt. postai tton is megkiildte az L.r. alperesnek, amely azt 2019.
junius 28. napjan vette at. Az Lr. alperes a 2019. junius 26. napjan kelt, az Cég 1 Zrt-nek e-mailben
¢€s postai uton is megkiildott levélben kozolte, hogy allaspontja szerint a felperes eldvasarlasi jog
gyakorldsara vonatkozo nyilatkozata elkésett, mivel elmulasztotta az Nvtv. 14. § (5) bekezdésében
meghatarozott 35 napos hataridét. A postai killdemény az Cég 1 Zrt.-hez 2019. julius 5. napjan
érkezett meg. Az Cég 1 Zrt. a 2019. jinius 27. napjan kelt levelében vitatta az Lr. alperes
elkésettségre vonatkozo allaspontjat és az ingatlanok teljes vételarat atutalta az I.r. alperesnek, majd
2019. jalius 12-én kezdeményezte tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését.

A felperes a 2019. augusztus 16-an eldterjesztett keresetében - egyrészt - annak megallapitasat kérte,
hogy az alperesek kozott 2019. majus 20. napjan megkotott adasvételi szerzodés a Polgari
torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. térvény (Ptk.) 6:223. § (1) bekezdése szerint vele szemben
hatalytalan. Masrészt kérte annak megallapitasat, hogy az adasvételi szerz6dés azonos tartalommal
kozte és az Lr. alperes kozott 1étrejott. Kérte tovabba az elado Lr. alperes tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasbol torlése, €s a felperes tulajdonjoga bejegyzése irant a foldhivatal megkeresését.
Keresetében kifejtett allaspontja szerint az eldvasarlasi jogat az Nvtv. 14. § (5) bekezdésében
meghatarozott 35 napos hataridon beliil gyakorolta. Az adasvételi szerzodés VII/22. pontjaban dr.
Név1 {igyvéd nem kapott meghatalmazast az L.r. alperestdl az eldvasarlasi jogosult
nyilatkozattételre felhivasara. Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasra meghatalmazott iigyvéd nem
szo6lithatta fel a felperest az eldvasarlasi jog gyakorlasara. (EBH2018.1930.) Az L.r. alperes altal
utobb csatolt, 2019. februar 28. napjan kelt ilyen tartalmi meghatalmazas aggélyos. A 2019. februar
28. napjan kelt meghatalmazas (4/A/2.) 6nmaga cafolja, hogy elegendd lett volna az adasvételi
szerzOdés 22. pontja szerinti meghatalmazas az elovasarlasi jog gyakorlasara vonatkozé felhivasra.
Az alképviseld felhivasa nem teremt a felperes szamara nyilatkozattételi ktelezettséget és a
képviselt személy utdlagos jovahagyasaig nem terem fiiggd jogi helyzetet. Ezért a 2019. méajus 20.
napjan kelt elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozé felhivas hatalytalan, igy a vételi ajanlat kozlése
ekkor nem tortént meg. 2019. majus 20. napjatdl ezért a felperes az Nvtv. 14. § (5) bekezdése
szerinti 35 napos nyilatkozattételi hatarideje nem nyilt meg, igy a felperes barmelyik - 2019. junius
24. napjan, 26. ¢és 28. napjan megérkezett - elfogado nyilatkozata hataridében tortént. Ettol eltérd
allaspont elfogadésa esetén is az elévasarlasi jog gyakorlasara nyitva alld 35 napos hatarido (Nvtv.
14. § (5) bekezdés) a Ptk. 8:3. § (1) bekezdése alapjan 2019. méajus 21. napjan kezdddott és a Ptk.
8:3. § (3) bekezdése alapjan 2019. junius 23. napjan vasarnap nem, hanem csak az azt kovetd napon
junius 24-¢n jarhatott le. A 2019. junius 24. napjan e-mailben az L.r. alperes részére megkiildott
elévasarlasi jog gyakorldsara vonatkozé jognyilatkozata megfelelt a Ptk. 6:7. § (3) bekezdésének.
(BH2015.310.) A felperes eldvasarlasi joga megsértésének nem mindsiil annak vitatasa, hogy a
felperes az elévasarlasi jogat hataridon beliil gyakorolta-e, avagy annak vitatasa, hogy az adasvételi
szerzOdés felperes és L.r. alperes kozott 1étrejott. Csak az alperesek kozotti adasvételi szerzodés
teljesitése, az elado 4altal a harmadik személy részére a bejegyzési engedély kiadasa és az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzési kérelem benytjtasa sérti meg az eldvasarlasi jogat. (BH2018.309.) Errdl a
felperes 2019. augusztus 5. napjan szerzett csak tudomast a foldhivatal végzésébol, melytol
szamitva a keresetlevele benytjtasaval megtartotta a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében meghatarozott
30 napos hatariddt. Kérte az eljaras felfiiggesztését az Ir. alperes altal a IL.r. alperessel szemben az
adasvételi szerzddés érvénytelensége megallapitasa iranti per jogerds befejezéséig.



Az alperesek érdemi ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. Elsodlegesen eléviilési kifogast
terjesztettek eld, arra hivatkozassal, hogy a felperes a keresetinditassal elmulasztotta a
szerzOdéskotésrol tudomasszerzéstdl szamitott 30 napos anyagi jogi hatariddt. (Ptk. 6:223. § (1)
bekezdés) Az adasvételi szerz0dés hatalytalansagabol ered6 igény addig nyugszik, amig az
elévasarlasi jogosult nem szerez tudomast az elévasarlasi joga megszegésérol. A felperes nevében
eljaro Cég 1 Zrt. az L.r. alperes 2019. junius 26. napjan kelt, az eldvasarlasi jog gyakorlasara
vonatkoz6 nyilatkozat elkésettségére vonatkozé levelébdl annak atvételekor, 2019. julius 5. napjan
mar tudomast szerezhetett az eldvasarlasi jogot sértd szerzddés megkotésérdl. gy a keresetinditasi
hatarid6 2019. augusztus 5. napjan lejart.

A ILr. alperes ellenkérelmében arra is hivatkozott, hogy az L.r. alperes meghatalmazott jogi
képviseldje 2019. majus 20-an jogszerlien hivhatta fel a felperest az eldvasarlasi joga gyakorlasara.
Ezt a felhivast az Cég 1 Zrt. maga is hatalyos felhivasnak tekintette, mert 2019. jinius 24. napjan az
alapjan nyilatkozott az el6vasarlasi joga gyakorlasarol. A 2019. junius 24. napjan kelt e-mail utjan
tett elovasarlasi jog gyakorldsara vonatkozoé nyilatkozat elkésett, mivel formaja eltért az elévasarlasi
jogosult altal teljes terjedelemben elfogadni koteles adasvételi szerzodés 28. pontjaban
meghatérozott irasbeli formatol.

A perfelvételi targyalason az Lr. alperes az ellenkérelmét megvaltoztatta. Nem vitatta, hogy a
felperes az elovasarlasi jogat hataridében, jogszeriien gyakorolta. A megvaltoztatott
ellenkérelemben a kereset elutasitasat amiatt kérte, mert az alperesek altal megkotott adasvételi
szerzOdés semmis, az jogszabalyba (Ptk. 6:95. §) -, nyilvanvaldan a joerkolcsbe (Ptk. 6:96. §)
iitkdzik- tovabba az L.r. alperes tévedésben volt (Ptk. 6:90. §) a szerzdédés megkdtésekor, illetve a
szerzGdés feltiing értékaranytalansagban (Ptk. 6:98. §) szenved. Allaspontja szerint a palyazati kiiras
alapjat hatalytalan szakértéi vélemények képezték, a kiir6 a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet
szabalyaba iitkozéen 3 honapnal régebbi értékbecslés alapjan hatarozta meg a minimal arat. Ujabb
szakvéleményekre hivatkozassal allitotta, hogy az atruhazott ingatlanok értéke meghaladja a
200.000.000 forintot. Az érvénytelen szerzodésekre a felperes a Ptk. 6:108. § (1) bekezdése alapjan
jogot nem alapithat. A IL.r. alperessel szemben felperesként a P.20.916/2019. szdm alatt pert inditott
a torvényszéken az adasvételi szerzddés érvénytelensége megallapitasa irant.

Az els6foku birdsag a perfelvételi targyalason meghozott végzésével a felperes eljaras
felfiiggesztése iranti kérelmét elutasitotta. Ugy itélte meg, hogy az L.r. alperes 4ltal a ILr. alperessel
szemben szerzddés érvénytelensége megallapitasa irdnt inditott perben hozand6 dontés nem eldzetes
kérdése a jelen perben hozand6 hatdrozatnak. Amennyiben az alperesek eléviilési kifogasa alaptalan,
ebben a perben is vizsgalhat6 az adasvételi szerzddes érvénytelensége.

Az els6foku birdsag fellebbezéssel tamadott itéletével a keresetet elutasitotta. Hatarozata
indokolasdban a torvényszek az eléviilési kifogas alapjan mindenek eldtt azt vizsgélta, hogy a
felperes a szerzodés hatalytalansagan alapuld igényét a torvényi hataridon beliil érvényesitette-e.
(Ptk. 6:223. § (2) bekezdés) A birdsag kiemelte, hogy az eldvasarlasi jogosult joggyakorlasara
vonatkoz6 torvényi rendelkezések (Ptk. 6:222. §) azon alapulnak, hogy a tulajdonos a harmadik
személytdl kapott vételi ajanlatot annak elfogadasa el6tt kozli az eldvasarlasra jogosulttal. Az el
nem fogadott vételi ajanlatra vonatkoz6 ajanlati kotottség ideje alatt az adasvételi szerzodés
harmadik személlyel megkotése az eldvasarlasi jog megszegésének mindsiil. (Ptk. 6:223. § (1)
bekezdés) Ugyanakkor jelen esetben az alperesek az Nvtv. 14. § (5) bekezdésében is nevesitett
moddon az adasvételi szerzédést megkotottek, de fliggd hatallyal, az a felperessel szemben még nem
1épett hatalyba. igy nem vitas, hogy a megkotott adasvételi szerzddés nem mindsiil az eldvasarlasi



jog megsértésének. Ezért az eldvasarlasi jogosult szerzodés vele szembeni hatalytalansagabol eredd
igénye érvényesitésének hatarideje nem a szerzodéskotésrdl vald tudomasszerzéssel, hanem az
elOvasarlasi joga megsértésérol valo tudomasszerzéssel kezdddik. Jelen esetben a felperes
elvasarlasi jogat az alperesek azzal sértették meg, hogy a szerzodés fiiggd hatalyat megsziintnek
tekintették, mivel arra az allaspontra helyezkedtek, hogy a felperes az eldvasarlasi jogat elkésetten
gyakorolta. Errdl a felperes (a nevében eljaré Cég 1 Zrt.) az Lr. alperes 2019. junius 26. napjan kelt,
a felpereshez postai uton 2019. jalius 5. napjan érkezett levelébdl szerzett tudomast. A felperesi
igényérvényesités hatarideje ekkor megkezdddott s a felperes csak a 30 nap lejartat kovetden,
2019. augusztus 16. napjan nyujtotta be a keresetlevelét. Elvetette a birdsag a felperes, a Févarosi
[té16tabla 6.P£.20.054/2017/5/11. szam itéletén alapuld azon allaspontjat, hogy az eldvasarlasi
jogosultsagbdl eredd kotelezettség megszegésének csak az eladd bejegyzési engedélyének kiadasa
¢s a bejegyzési kérelem foldhivatalhoz benytijtasa mindsiil.

Els6dlegesen az els6foku birdsag eljaras felfiiggesztése iranti kérelmet elutasitd végzése
megvaltoztatasa és az L.r. alperes altal a Veszprémi Torvényszék elott a ILr. alperessel szemben
1.P.20.916/2019. szam alatt szerz6dés érvénytelensége megallapitasa irant inditott per jogerds
befejezéséig az eljaras felfiiggesztése; - masodlagosan az eljaras felfiiggesztése hidnyaban - az
elséfoku itélet megvaltoztatasa és a keresetének vald helyt adés irdnt a felperes terjesztett eld
fellebbezést. Jogorvoslati kérelmében elsddlegesen vitatta a torvényszék hatalytalansagbol eredo
igénye eléviilésére vonatkozo allaspontjat. Kifejtette, hogy a Ptk. 6:22. § (2) bekezdése szabalyabol
(az eléviilés akkor kezdddik, amikor a kovetelés esedékesse valik) kdvetkezden eléviilésrol is csak
1étez6 ,,kovetelés" esetén lehet sz6. A birdsag megsértette a Ptk. 6:22. § (2) bekezdését azzal, hogy
nem létezd kovetelés eléviilését allapitotta meg. A Ptk. 6:108. § (1) bekezdése alapjan érvénytelen
szerzddésre jogosultsagot alapitani és a szerzddés teljesitését kovetelni nem lehet. A torvényszék
azzal, hogy nem foglalkozott az érvénytelenség altalanos jogkdvetkezményével ezt az emlitett
torvényi rendelkezést sértette meg, mivel érvénytelen szerzddésre jogosultsagot €s igy elévasarlasi
jogot alapitani nem lehet. Vitatta a torvényszék perfelvételi targyalason hozott targyalas
felfliggesztése iranti kérelmét elutasitd végzését. Tévesnek tartotta azt az okfejtést, hogy a
torvényszek jelen perben is vizsgalhatta volna az L.r. alperes érvénytelenségi kifogasat, amennyiben
az eléviilési kifogas alaptalan. A Kuria 2/2010. (V1.28.) PK véleménye 4.b/ pontja alapjan ugyanis a
birosag csak a rendelkezésre allo bizonyitasi anyag alapjan tényként egyértelmiien megallapithato,
nyilvanvalo semmisséget észlel hivatalbol. Hangsulyozta, hogy ameddig nem dél el, hogy a perbeli
szerzOdés érvényes-e, addig az eldvasarlasi jog gyakorlasa hataridejét nem lehet vizsgalni.
Megallapitotta, hogy a torvényszék nem foglalt allast abban a kérdésben, hogy a felperes az
elOvasarlasi joga gyakorlasa soran megtartotta-e az Nvtv. 14. § (5) bekezdésében meghatarozott 35
napos jogvesztd hataridot. Ebbdl azt a kdvetkeztetést vonta le, hogy a birdsag a felperes allaspontjat
fogadta el, azaz az elovasarlasi joga gyakorlasaval nem esett késedelembe. Ettdl fliggetlentil
részletezte az els6foku eljarasban mar kifejtett azon allaspontjat, hogy dr. Név 1 ligyvéd altal az L.r.
alperes nevében 2019. majus 20. napjan az Cég 1 Zrt-nek megkiildott levél nem adasvételi
szerzddésnek, hanem csak eladasi ajanlatnak mindsiil. A 2019. majus 20. napjan kelt elévasarlasi
jog gyakorléasara felhivo levél melléklete csak az adasvételi szerzodés volt, de ahhoz a felado
iigyvédi meghatalmazést nem csatolt. Az adasvételi szerz6dés 22. pontjaba foglalt meghatalmazas
nem terjedhetett ki az eldvasarlasi jog gyakorlasara felhivasra, mivel nem késziilt volna 2019.
februar 28-an egy masik, az eldvasarlasi jogosult felhivasara jogosito ligyvédi meghatalmazas. Az
adasvételi szerzddés csak egy eljarasjogi meghatalmazast tartalmazott, amely nem terjed ki anyagi
jogi jogeselekmények lefolytatasara (Legfelsobb Birosag Kfv.IV.37.448/2007.). A 2019. majus 20.
napjan kelt levelet megkiildo tigyvéd alképviseld (Ptk. 6:14. § (1) bekezdése) volt, az eljarasa nem
teremtett a felperes szamadra nyilatkozattételi kotelezettséget, igy nem indult el az Nvtv. 14. § (2)
bekezdésében meghatarozott 35 napos hataridd. A nyilatkozattételi kotelezettség hianya mellett az



alképviseld nyilatkozata a képviselt személy esetleges (utdlagos jovahagyo) nyilatkozataig nem
teremt fiiggd jogi helyzetet sem. Ezekre figyelemmel a felperes neve eldvasarlasi joganak
gyakorlasa hataridében tortént a felperes barmelyik (2019. junius 24., janius 26. €s junius 28.)
levelét alapulvéve is. Vitatta, hogy a levelében foglalt azon kitétellel, hogy az elévasarlasi jogat a
felperes ,,gyakorolni kivanja" feltételesen fogadta volna el az L.r. alperes eladési ajanlatat. Vitatta a
torvénysz¢ék azon allaspontjat is, hogy az ingatlan adasvételi szerzddés L.r. alperes elado és a felperes
mint vevo kozotti 1étrejottének vitatasa a felperes eldvasarlasi joga megsértésének mindsiilne. Az
adasvételi szerz0dés ugyanis az eldvasarlasi joga gyakorlasaval a felperes €s az Lr. alperes kdzott
1étrejott. A BH2018.309. szamu hatarozatra hivatkozassal fenntartotta, hogy a hatalytalansagbol
eredd igény érvényesitésére nyitva allo 30 napos hatarid6 akkor kezdédik meg, amikor a felperes
tudomast szerez az eldvasarlasi joga azon megsértésérol, hogy az elfogado nyilatkozatat figyelmen
kiviil hagyva az alperesek az altaluk kozott szerzodést teljesitik. Az adasvételi szerzodés teljesitése
azzal valosul meg, hogy a bejegyzési kérelmet az ingatlan-nyilvantartasi hatosaghoz benyujtjak.
Ertékelése szerint az adasvételi szerzédés foldhivatalhoz torténd benytjtasa elbtt az alperesek
elOvasarlasi jog vitatasa a felperes ,,el0vasarlasi joga meghitsitasanak csak a lehetdségét teremtette
meg, de még nem jelentette annak tényleges meghitsitasat, vagy akadalyozasat.". igy helyesen a
foldhivataltol, 2019. augusztus 5. napjan szerzett arrol tudomast, hogy az alperesek az adasvételi
szerzddést a IL.r. alperes tulajdonjoga bejegyzése érdekében a foldhivatalhoz benyujtottak.

A ILr. alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet és a targyalas felfliggesztése iranti
kérelmet elutasitd végzés helybenhagyasat és a felperes masodfoku perkoltségben marasztalasat
kérte. Vitatta, hogy a torvényszék tévesen, a Ptk. 6:108. § (1) bekezdését figyelmen kiviil hagyva
dontott volna az eljaras felfliggesztése melldzésérol. A torvényszék végzése meghozatalanak napjan,
2019. december 4-én az L.r. alperes altal a IL.r. alperessel szemben P.20.916/2019. szam alatt inditott
peres eljaras perinditasanak joghatasai a Pp. 180. § (1) bekezdése szerint még nem alltak be. A
birdsag az Lr. alperes keresetlevelét a IL.r. alperesnek 2019. december 13. napjan kézbesitette. Nem
volt tehat olyan per folyamatban, amelyben hozando jogerds dontésig helye lett volna jelen peres
eljaras felfiiggesztésének. Egyetértett és a 2/2010. (V1.28.) PK véleményben foglaltakkal egyezének
tartotta a torvényszék végzésének indokolasat, azt, hogy az eléviilési kifogas alaptalansaga esetén a
perbirdsag is megvizsgalhatja az adasvételi szerz0dés érvénytelenségét. Iratellenesnek nevezte, hogy
abbol, hogy a torvényszek az itéletében nem tért ki a felperes eldvasarlasi joga térvényi hataridon
(Nvtv. 14. § (5) bekezdése) beliili gyakorlasara az kdvetkezne, hogy a felperes megtartotta ezt a
hataridét. A 2019. majus 20. napjan kelt, tigyvéd altal az Cég 1 Zrt-nek az L.r. alperes nevében
megkiildott felhivas tekintetében ramutatott, hogy azt a felperes maga is érvényesen és hatalyosan
kozolt nyilatkozatnak tekintette. Ugyanis arra a rendelkezésre alld 35 napon beliil nyilatkozott.
Részletezte, hogy a felperes elfogadd nyilatkozata milyen okbdl késett el. Az e-mailben megkiildott
okirat elektronikus aléirast, idobélyegzot nem tartalmazott és azt a felperes nem a polgarmesternek
kiildte meg. A postai uton megkiildott elfogado nyilatkozatot a felperes csak az elfogadd
nyilatkozatra nyitva all6 hatarido elteltét kovetden két nappal, 2019. junius 26. napjan adta postara.
A 2019. junius 24. napjan hivatali idén tul e-mailben megkiildott elfogado nyilatkozat pedig
melldzte az adasvételi szerzOdésben a felek kozott kommunikaciora eldirt irdsbeli format.
Megitélése szerint a felperes tévesen értelmezte a BH2018.309. szam alatti kdzzétett eseti dontésben
foglaltakat, azon iigy tényalldsahoz tartozik ugyanis, hogy az elovasarlasi jogosult csak a
foldhivatalhoz benyujtott tulajdonjog bejegyzési kérelembdl értestilt az eldvasarlasi joga
megsértésérdl. Jelen esetben azonban nem errdl volt szo, hanem arrol, hogy az L.r. alperes 2019.
junius 26-an kelt levelében értesitette a felperest, hogy az elfogadd nyilatkozata elkésett, és az
elovasarlasi jogat figyelmen kiviil hagyjak. Emiatt a birosag helyesen allapitotta meg, hogy a
felperes a relativ hatalytalansdg megallapitasa iranti keresetét elkésetten terjesztette eld. A
masodfoku eljaras alatt a IL.r. alperes észrevételezve az L.r. alperes fellebbezési ellenkérelmét,



ramutatott, hogy az tartalmilag csatlakozo fellebbezés, egyébként pedig a fellebbezési ellenkérelem
eléterjesztésével elmulasztotta az L.r. alperes a torvényi hataridot.

Az Lr. alperes fellebbezési ellenkérelmében - elsddlegesen - az els6foku itélet hatalyon kiviil
helyezését kérte az érvénytelenségi kifogas elbiralasa elmaradasa miatt; - masodlagosan - az
els6foku itélet megvaltoztatasaval az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerz6dés semmisségének
megallapitasat és a kereset elutasitasat, mig - harmadlagosan - a felperes fellebbezésében foglaltak
alapjan az els6foku itélet megvaltoztatasat. Elsddlegesen el6terjesztett kérelme alapjaul fenntartotta
¢s megismételte az els6foku eljarasban az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzddés
érvénytelenségével kapcsolatban kifejtetteket. Eldadta, hogy az Lr. alperes képviseld-testiilete a
2020. marcius 3. napjan meghozott hatdrozataval dontott a Veszprémi Torvényszek elott
P.20.916/2019. szam alatt a IL.r. alperessel szemben folyamatban 1év6 keresetétdl elallasarol, és az
Lr. alperes kérte ezen per megsziintetését. Az elallastol fiiggetleniil fenntartotta, hogy az adasvételi
szerz6dés érvénytelen. Részletezte, hogy mely okok miatt jogszabalyba iitkozo (Ptk. 6:95. §),
nyilvanvaloan a joerkdlcesbe iitkozo (Ptk. 6:96. §), tévedés folytan megkotott (Ptk. 6:90. § (1)
bekezdés) és feltlinden értékaranytalan (Ptk. 6:98. §) az adasvételi szerzddés. Kifogésolta, hogy az
elsofoku itélet a Pp. 346. § (5) bekezdésében foglaltak ellenére nem tartalmazott indokolast az
érvénytelenségi kifogds korében felajanlott Lr. alperesi bizonyitasi inditvany elutasitasarol.
Inditvanyozta ugyanis az L.r. alperes altal jonnan beszerzett szakvélemények okiratként torténd
figyelembevételét. Ezeket a fellebbezési ellenkérelméhez csatolta. A fellebbezési eljaras soran
allaspontjat ujabb beadvanyban részletezte. Megitélése szerint a torvényszek az anyagi pervezetés
szabalyait sértve hagyta figyelmen kiviil az Lr. alperes érvénytelenségi kifogasra vonatkozo
bizonyitasi inditvanyat. Kérte a masodfoku birdsagtol a becsatolt értékbecslések bizonyitékként
figyelembe vételét.

A felperes az Lr. alperes fellebbezési ellenkérelmére eldterjesztett észrevételében egyetértett az Lr.
alperes azon allaspontjaval, hogy érvénytelen szerzddésen elévasarlasi jog nem alapulhat. Ujonnan
hivatkozott az Nvtv. 13. § (1) bekezdésére, amely szerint értékhatar feletti nemzeti vagyon
tulajdonjogat atruhdzni - ha térvény kivételt nem tesz - csak versenyeztetés tjan, az 6sszességében
legelonyOsebb ajanlatot tevo részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval lehet.
Az Nvtv. 15. §-a alapjan a torvény rendelkezéseibe 1itk6z6 szerzodés, mas jogiligylet vagy
rendelkezés semmis. Utalt a BH2019.114. szam alatt kdzzétett eseti dontésre, amely szerint az Nvtv.
13. § (1) bekezdése szolgaltatas/ellenszolgaltatas értékaranyossagara vonatkozo kovetelményének
megsértése semmisségi okot eredményez.

Az itélotabla a fellebbezést a Pp. 376. § (1) bekezdése, valamint a veszélyhelyzet ideje alatt
érvényesiild egyes eljardsjogi intézkedésekrdl szolo 74/2000.(111.31.) Korm.rendelet 29. § (1)-(2)
bekezdése alapjan targyalason kiviil biralta el.

Az elséfoku birdsdg a helyesen megallapitott tényallds alapjan helyes jogkdvetkeztetésre jutva
utasitotta el a torvényi eléviilési idon tul eldterjesztett keresetet.

Ezért a fellebbezés nem alapos.

Eloljaroban az itélétabla megéllapitotta, hogy az Lr. alperes 2020. aprilis 9. napjan Pf.14. sz. alatt

eldterjesztett fellebbezési ellenkérelme hatalytalan. Az itélétabla a 2020. februar 11-én kelt Pf.2.
szam alatti végzésével tajékoztatta a feleket, hogy a fellebbezést targyalason kiviil birdlja el,



figyelmeztetve az alpereseket, hogy a fellebbezésre 15 napon beliil fellebbezési ellenkérelmet
terjeszthetnek eld (Pp. 372. § (1)-(2) bekezdés). Ezt a végzést az L.r. alperes akkori jogi képviseldje
2020. februar 12. napjén letoltotte, igy a fellebbezési ellenkérelem benyujtasara nyitva alld hataridd
ebbdl kovetkezden 2020. februar 27-én letelt. Az Lr. alperes jogi képviseldje 2020. marcius 3-an
bejelentette, hogy a jogi képviseletre vonatkoz6 meghatalmazasa megszint, de addig fellebbezési
ellenkérelmet, avagy a fellebbezési ellenkérelem benyujtasara nyitvadllo hataridé meghosszabbitasa
iranti kérelmet nem terjesztett el6. Az L.r. alperes ujabb torvényes képviseldje, a polgarmester pedig
2020. marcius 31. napjan hatalmazott meg masik ligyvédet, aki 2020. aprilis 9-én terjesztette eld a
fellebbezési ellenkérelmét. A Pp. 149. § (1) bekezdése ugy rendelkezik, hogy az elkésetten teljesitett
perbeli cselekmény hatalytalan. A birdsag az elkésetten teljesitett perbeli cselekmény
hatalytalansdganak tényérdl a felet értesiti, kivétel, ha e torvény az elkésett perbeli cselekmény
visszautasitasat irja eld. Az elkésett fellebbezési ellenkérelem visszautasitasarol a Pp. 372. § (3)
bekezdése nem rendelkezik, igy az itélotabla az itélettel értesiti az Lr. alperest a fellebbezési
ellenkérelme hatalytalansagérol.

Az Lr. alperes fellebbezési ellenkérelme hatdlytalansaga folytdn az itéldtabla csupadn megjegyzi,
hogy abban az L.r. alperes az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezését, illetve megvaltoztatasat kérte,
amely csak a fellebbezési hataridon beliil (Pp.365. § (5) bekezdése) eldterjesztett fellebbezésben,
avagy a szintén 15 napos hataridén beliil benyjtandd csatalakozo fellebbezésben (Pp.372. § (1)
bekezdése) lehetséges. (Pp.371. § (1) bekezdése b) pontja)

Masodsorban az itélétdbla rogziti, hogy a torvényszék 2019. december 4. napjan kelt 7.
P.20.631/2019/11/1. szam1, a felperes eljaras felfiiggesztése iranti kérelmet elutasitd végzését az
itélotabla kiilon iven szovegezett végzésével visszautasitotta. A Pp. 369. §-a (2) bekezdése szerint az
itélet elleni fellebbezés esetén a méasodfoku birosag az itélettel egyiitt feliilbiralhatja az elséfoku
birosagnak azt a végzését is, amelyet itéletében indokolt, vagy amely az itélettel szembeni
fellebbezésben tamadhatd. Az eljards felfiiggesztése iranti kérelmet elutasitd, nem fellebbezhetd
végzés nem mindsiil itéletben indokolando, vagy itélettel szembeni fellebbezésben tadmadhato
végzésnek. Ezért nem volt mod ezen végzés itélettel egyiittes feliilbiralatara. A felperes pedig a
masodfoku eljarasban ismételten nem terjesztett eld eljaras felfliggesztése iranti kérelmet, csak az
els6fokll birosag ilyen kérelmet elutasitd végzése megvaltoztatasat kérte.

A fellebbezett jogvita érdemét illetéen a Ptk. 6:223. § -t kellett alkalmazni. A torvényhely (1)
bekezdése szerint ha a tulajdonos az eldvasarlasi jogbol eredd kotelezettségeinek megszegésével kot
szerzddést, az igy megkotott szerzodés az eldvasarlasi jog jogosultjaval szemben hatélytalan. A (2)

.....

harom éves objektiv, jogvesztd hatariddt rogzit.

Az elOvasarlasi jogosult szerzddés hatalytalansdgabol eredd igénye birosag elott, keresetlevél
benyujtasaval érvényesithetd. Az ellenérdekil fél, az alperesek altal eldterjesztett eléviilési kifogés
esetén (Ptk. 6:23. § (4) bekezdése) a birosdgnak mindenek eldtt abban kell allast foglalnia, hogy az
igényt érvényesitd eldvasarlasi jogosult a perinditasra nyitvaallo eléviilési idon belill terjesztette-e
eld a keresetét. A keresetinditasi hatarid0 elmulasztdsa a hatalytalansagbol eredd igény
elenyészésével jar, igy arrdl a birdsadg érdemi hatarozattal, itélettel rendelkezik. (Pp.340. § b) pont)
A keresetinditasi hataridé elmulasztdsa esetén a birdsdg a keresetet elutasitja, igy sziikségtelen
targyalni az elévasarlasi jogosult hatalytalansagbol eredd igényével kapcsolatos barmely kérdésrol.



Az eléviilési kifogéas alaptalansaga, a keresetinditasi hatarid0 megtartasa esetén a birosag allast
foglalhat a hatalytalansagbol eredd igény tovabbi érdemi kérdéseiben. Igy abban, hogy a jogosult
megtartotta-e az eldvasarldsi joga gyakorldsara nyitvadllo, kiilon jogszabdlyban (Nvtv.14. § (5)
bekezdése) meghatarozott hataridt, vagy hogy a jogosult elsGbbségi jogat sértdé adasvételi
szerzOdés esetlegesen érvénytelen-e.

A torvényszék ugy itélte, hogy a felperes a keresetinditasi hataridét elmulasztotta, ezért helytalléan
mellézte a hatalytalansagbol eredd, a fellebbezésben részletesen kifejtett tovabbi anyagi jogi
kérdésben (dr. Névl tligyvéd Lr. alperes nevében a felperes irdnyaban eljardsa jogszeriisége, az
elOvasarlasi jog gyakorlasara nyitvadlld hataridé megtartasa, az adasvételi szerzodés érvényessége)
a dontés meghozatalat.

Ami a keresetlevél benyujtasara nyitvaallo, a jogsérelemrdl vald tudomasszerzéstdl szamitott 30
napos eléviilési hataridé kezdetét illeti az itélotabla a torvényszék és nem a fellebbezd felperes
allaspontjaval értett egyet.

Megjegyzendd, hogy a Ptk. 6:222. § (1) bekezdésének azon szabdlya, hogy - ha a tulajdonos
harmadik személytdl olyan vételi ajanlatot kap, amelyet el kivan fogadni, az ajanlat elfogadasa elott
koteles az ajanlatot teljes terjedelemben kozdlni az elévasarlasra jogosulttal - nem jelent imperativ
tilalmat a tulajdonos terhére az ajanlat elfogadasara vonatkozoan. Ezért az eldvasarlasi joggal terhelt
dolog tulajdonosa az el@vasarlasi jogot tiszteletben tartd fiiggd hatalyu adasvételi szerzOdést
megkotheti a jogosult vételi ajanlatrol értesitését megeldzden is. A Ptk. 6:59. § (2) bekezdése szerint
ugyanis a szerzOdési szabalyok diszpozitivak és a felek a jogaikra és kotelezettségeikre vonatkozo
szerzOdési szabalyoktol egyez6 akarattal - kifejezett torvényi tilalom hianyaban - eltérhetnek. Ezt az
értelmezést tamasztja ald a torvényszek altal is felhivott Nvtv. 14. § (5) bekezdése térvényszovege
is.

A fellebbezésben kifejtettekkel szemben a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerinti 30 napos
igényérvényesitési hataridé akkor nyilik meg, amikor az elévasarlasra jogosult igénye keletkezik,
azaz akkor, amikor tudomast szerez arr6l, hogy az elfogado nyilatkozatat figyelmen kiviil hagytak,
¢s a tulajdonos az adasvételi szerz6dést nem az 6 javara, hanem a szerzédés szerinti vevd, vagy mas
elévasarlasra jogosult javara kivanja megkdtni. A Ptk. szabdlyai szerinti ,,tudomasszerzés" iddpontja
tehat akkor kdvetkezik be, amikor a felperes értesiilt arrél, hogy az eldvasarlasi jogat megkeriilve
kivannak szerzddést kotni, mert az elévasarlasi joga megsértése az elfogado nyilatkozata figyelmen
kiviil hagyasaval torténik meg. (Kuria Pfv.V1.20.254/2019/9.) A Ptk. 6:223. § (2) bekezdésének
megfelelden tehat a perbeli esetben is a jogsérelemrdl vald tudomasszerzés és nem a IL.r. alperes
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzése iranti kérelem elOterjesztésének, vagy a
szerzOdés teljesitésének az id6pontja az irdnyaddo (BH2018.309.). A hatdrid6 megnyilik az
elovasarlasra jogosultnak kiildott azon tartalmi tajékoztatassal is, miszerint az eldvasarlasi jogat
gyakorld fél nem eldzte meg a szerzddés szerinti vevot. Ezzel ugyanis az elado egyértelmiien a
tudomasara hozta a jogot gyakorolni kivano félnek azt, hogy az elfogad6 nyilatkozatat figyelmen
kiviil hagyta és az eredeti vevovel kotott szerzddést tekinti hatdlyosnak (BH2019.173.).
Hasonloképpen foglalt allast a Kuria a Pfv.VI.20.698/2018/8. és Pfv.V1.20.042/2018/12. szamu
dontéseiben is.

A torvényszék helyes értékelése szerint jelen ligyben az Lr. alperes 2019. jinius 26. napjan
értesitette a felperest, hogy megitélése szerint a felperes elovasarlasi joganak gyakorlasaval elkésett,



igy azt az L.r. alperes figyelmen kiviil hagyja. Ezt postai uton a felperes 2019. julius 5. napjan kapta
meg, az ettdl szamitott 30 napon beliil pedig a keresetlevelét nem terjesztette eld, hanem csak 2019.
augusztus 16. napjan. A hatalytalansagbol eredd igény érvényesitésével a felperes tehat a felperes
elkésett, ezért a keresetet a torvényszeék torvényesen utasitotta el.

Az ingatlan adasvételi szerzodés torvényi definicidja (Ptk. 6:215. § (1) bekezdése) alapjan az
itélétabla kiemeli, hogy a szerz0dés teljesitése mind az eladd, mind a vevd részérdl tobb
mozzanatbol all. A Ptk. 5:38. § (2) bekezdése alapjan az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa kettds
- kotelmi és dologi jogi - ligylet. A kotelmi szerzddés teljesitéséhez igy a tulajdonjog atruhédzésa (a
bejegyzési engedély kiadasa), de a vételar kifizetése, az ingatlan birtokbavétele éppugy
hozzatartozik, mint a tulajdonjog bejegyzése. A felperes pedig a fellebbezésében nem adott arra
okszerli magyarazatot, hogy ebbdl a tobb részkotelezettség teljesitésébdl miért éppen a ILr. alperes
tulajdonjoga bejegyzése iranti kérelmet mindsitette olyanként, amelybdl a szerzddés teljesitéseként
tudomast szerzett az eldvasarlasi joga figyelmen kiviil hagyasar6l. Valdjaban ez méar hamarabb, a
2019. janius 26-an kelt Lr. alperesi levél kézhezvételekor megtortént.

Ezekre figyelemmel az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A fellebbezés eredménytelensége folytan a felperes viselni koteles a masodfoku eljarasban felmertilt
sajat és alperesi perkoltséget. (Pp.83. § (1), (5) bekezdése) Az L.r. alperes esetében - fellebbezési
ellenkérelme hatalytalansaga folytan - megtéritést igényld koltség nem keletkezett. A ILr. alperes
igyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkdltségét az itélotabla a felszamitott 6sszegnek (1.170.250.
Ft +afa ) megfeleléen (Pp.81. § (1) bekezdése) a 32/2003.(VIIL.22.) IM. rendelet 3. § (2), (5)
bekezdései alapjan hatarozta meg.

A le nem rott fellebbezési illetéket a felperes viseli, illetékmentessége folytan. (Itv. 5.§)

Gyor, 2020. aprilis 29.

Dr. Szalai Gyorgy sk. Dr. Ferenczy Tamas sk. Dr. Mészaros Zsolt sk.
a tanacs elnoke eléado bird bird



