Pfv.VI.21 964/2009/13.

A Magyvar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a Ldszka Ugyvédi Iroda
ligyintézdé: dr. Ldszka Jdnos ligyvéd altal képviselt I.r. és II.r.
felpereseknek a dr. Mikus Ugyvédi Iroda iligyintézd: dr. Mikus Imre
ligyvéd 4dltal képviselt I.r. és a dr. Kovatsits Laszlo lgyvéd 4dltal
képviselt II.r. alperes ellen eldvasdrldasi jog megsértése irant a
Birdsdgndal 7.G.41 260/2007. szam alatt meginditott és mdsodfokon a
Itéldétdbla 14.Gf.40 437/2008/8. szdmu itéletével befejezett perében
a jogerds itélet ellen a felperesek dltal benyujtott
feliilvizsgdlati kérelem és a II.r. alperes altal eldterjesztett
csatlakozdé feliilvizsgdlati kérelem folytdn - tdrgyaldson kivil -
meghozta a kdvetkezd

itéletect
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdalyaban fenntartja.

Kotelezi a felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg 15
napon beliil az I.r. alperesnek 950 000 (kilencszazdbtvenezer)
forint, mig a II.r. alperesnek 400 000 (négyszdzezer) forint
feliilvizsgdlati eljardsi koltséget.

I ndokolas

A B-i ingatlan a felperesek, az I.r. alperes és a perben nem allo
Ingatlan Alap k6zdés tulajdondban allt. 2006. oktoberében a
tulajdonosok tdrsashdz alapité okiratot irtak ala, amely szerint a
tulajdonostarsak sajat tulajdoni illetdéségiliket a tébbi
tulajdonostdrs megkérdezése nélkiil eladhatjdk, megterhelhetik,
bérbe adhatjdk, vagy haszndlatdt mdsnak 4dtengedhetik. A szerzddés
alapjdn a tdrsashaz ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzése nem tértént
meg, az erre 1rdnyuld kérelem a perbeli addsvételi szerzddés
megkdbtésének idejében mar elintézetlen széljegyként sem allt fenn.

Az I.r. alperes értékesiteni kivdnta az 1ingatlanon fennallo
9299/25350 tulajdoni hdnyadat, amelyrdl targyaldsokat folytatott -
egyebek mellett - a felperesekkel, azaz a képviseletiiket ellato

ligyvezetdével is. Az I.r. alperes a 2007. janudr 17-én kelt
levelében arrdol tajékoztatta a felpereseket, hogy a tulajdoni
hdnyaddra 760 000 000 forint + AFA vételdron vételi ajdnlatot



kapott a II.r. alperestdl. A vételar 10 $%-4t a vevdnek foglald
cimén a szerzddés megkétésétdl szamitott harom napon beliil, a
fennmaradd &sszeget pedig a szerzddés aldirdsatol szamitott husz
napon belilil banki 4dtutaldssal kell megfizetnie. A birtokbaaddsra a
teljes vételdr kifizetésének napjdn keriil sor és a vevd annak
ismeretében veszli meg az ingatlant, hogy annak egy részét bérldk
hasznaljak, igy csak az dltaluk nem haszndalt részt tudja birtokba
venni, mig a birtokbavételt kévetden a bérbeadd pozicidjdba keriil.
Kérte, hogy a tulajdonostarsak 2007. janudr 23. napjaiqg
nyilatkozzanak  arrodl, gyakorolni kivdnjak-e az elb8vdsarlasi
jogukat. Ertesitési cimként a B., N. utca 40. szdmot jeldlte meg,
de feltiintette telefon és fax szdmdt is. Az értesitést a felperesek
2007. janudr 18-dn vették 4t.

Az I.r. felperes képviselSje - aki egyben a II.r. felperes
képviseldje 1is - 2007. janudr 19-én elkészitett nyilatkozatdban
bejelentette, hogy eldvdsdarldsi jogdval élni kivdan, majd beszerezte
a tulajdonostdrsak hozzajdaruldsat és 2007. janudr 23-an délutan
megbizott két személyt a nyilatkozat I.r. alperes részére torténd
kézbesitésével. A kézbesités azonban az N. utcai cimen nem tdértént
meg, majd az I.r. felperes 2007. janudr 24-én faxon kiildte meg
nyilatkozatdt az I.r. alperes részére. 2007. janudar 25-én a II.r.
felperes is bejelentette, hogy élni kivdn eldvdasdrldsi jogaval.

2007. janudar 22-én az alperesek megkotétték az addsvételi
szerzddést, amelynek értelmében a tulajdoni hdnyadot a II.r.
alperes 760 000 000 forint + AFA vételdron megszerezte, a vételdr
10 %$-4t a szerzddés megkdétésétdl szamitott hdrom napon beliil letét
utjan, mig a fennmaradd vételdrhdtralékot a szerzddés aldirdsatdl
szdmitott  hiusz napon beliil banki dtutaldssal volt kdoteles
teljesiteni. Megdllapodtak abban 1is, hogy a birtokbavételt kdvetden
- amelyre a teljes vételdr eladd bankszdamldjdn tértént jovairdsakor
keriil sor - a bérldk tekintetében a vevd keriil bérbeaddi poziciodba
és a bérleti szerzddések alapjdn fizetett kaucidt az eladd dtutalja
a részére.

Az I.r. alperes 2007. janudr 25-én kbzélte a felperesekkel, hogy a
nyilatkozatuk elkésett, a szerzddést mdr megkdtétte a II.r.
alperessel. A felperesek 2007. februdr 1-én megtekintették a
féldhivatali iratokat, 2007. februdr 2-d4n pedig ké6z6lték az I.r.
alperessel, hogy az addsvételli szerzd8dés teljes tartalmat csak
ekkor ismerték meg, ezért ezt az 1iddpontot tekintik az ajanlat
kbzlése 1iddépontjanak és az I.r. felperes gyakorolni kivanja az
eldvasarlasi jogat, mig a II.r. felperes a nyilatkozattételre
tizendt napos hatdriddét kért. 2007. februdr 15-én a II.r. felperes
is bejelentette, hogy élni kivdn eldvdsdrldsi jogdval.



2007. marcius 1-én a felperes az &t megilletd eldvdsdrldsi joga
fenntartdsa mellett annak gyakorldsdra a II.r. felperest jeldlte
ki. A foldhivatal az 1ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezte a II.r.
alperes javadra a tulajdonjogot.

A felperesek keresetiikben kérték annak megdallapitdsat, hogy az
alperesek kézott 2007. janudr 22-én megkdtdtt adasvételli szerzddés
az I.r. felperessel szemben hatdlytalan és kérték, a birdsdg hozza
létre - az I.r. felperes 4dltal tett kijeldlés alapjén - a II.r.
felperes és az I.r. alperes kozétt azonos tartalommal az addsvételi
szerzd8dést, kételezze a II.r. alperest az ingatlan birtokbaaddsdra
és keresse meg a féldhivatalt a II.r. felperes tulajdonjogdnak
bejegyzése 1irant. Masodlagosan az alperesek koézoétt 1étrejott
addsvételi szerzddés I.r. felperessel szembeni hatdlytalansdganak a
megdllapitdsa mellett kérték 1étrehozni az I.r. felperes sajat
jogon gyakorolt eldvasarlasi joga alapjan az adasvétell szerzddést
azonos tartalommal az I.r. felperes és az I.r. alperes kdzott, a

IT.r. alperes kdételezését az 1ingatlan birtokbaaddsdra és a
féldhivatal megkeresését az I.r. felperes tulajdonjogdnak
bejegyzésére. Harmadlagosan az addsvételi szerzddés IT.r.

felperessel szembeni hatdlytalansdganak a megdllapitdsa mellett a
IT.r. felperes sajat jogon gyakorolt eldvdasarldsi joga alapjan a
szerzddés II.r. felperes és TI.r. alperes k&zO6tti 1étrehozdsat
kérték azzal, hogy kételezze a birdsdg a II.r. alperest az ingatlan
birtokbaadasdra és keresse meg a féldhivatalt a II.r. felperes
tulajdonjogdnak bejegyzésére.

Keresetiikben arra hivatkoztak, hogy az alperesek a felperesek
eldbvasarldsi jogdnak megsértésével kotdttek szerzddést, mert a
vételi ajanlat nem keriilt teljes terjedelmében kézlésre. Az elsd
fizetendd részlet ugyanis ténylegesen nem foglald, hanem eldleg
volt és azt letétbehelyezéssel kellett teljesiteni, tovabbd nem
kézé1lték, hogy a bérldk 4dltal letett ovadékot a vevd részére
dtadjdk. A nyilatkozattételre nyitvaalld 6t napos hatdridd kirivdan
révid volt, az I.r. alperes cime pedig rosszul volt feltiintetve a
felhivdson, bdr az I.r. felperes ennek ellenére 1is hatdriddben
gvakorolta eldévdsdrldsi jogdt és hatdriddében kisérelte meg a
nyilatkozatdnak kézbesitését, ami csak az I.r. alperes hibdjabdl
maradt el.

Az alperesek a kereset elutasitdsat kérték. Eldadtak, hogy 2006.
oktéberében tdrsashaz alapito okiratot irtak ala, igy a
felpereseket eldvdsdrldsi jog nem illette meg. Az ajanlatkézlést a
felperesek Aatvették, abban a szerzddés 1lényeges tartalmi elemei
benne voltak és a hatdridé ténylegesen megfeleld volt a
nyilatkozattételre, hiszen az I.r. felperes az elfogado-
nyilatkozatdt mdr mdsnap megirta, ennek ellenére azonban az
elfogaddé nyilatkozatokat csak késve kiildték meg. Az I.r. alperes



elérhetdsége a vele rendszeres kapcsolatban 4116 felperesek szdmdra
ismert volt, de a kiildeményt annak kézbesitése esetén a
Nandorfehérvdari utcdban 1is Atvették volna. A felperesek nem
igazoltak teljesitbképesséqgiiket, de a peres eljdras sordn
médositott nyilatkozatukkal AFA fizetési kételezettségiiket nem
ismerték el, ami azt Jjelenti, hogy nem fogadtdk el teljes
terjedelmében a szerzddést.

Az elséfoku birdsdg - kijavitott - itéletével a felperesek
keresetét elutasitotta. Déntését azzal indokolta, hogy az ingatlan
tulajdonosai megdllapodtak ugyan tdrsashdz létesitésérdl, de annak
ingatlan-nyilvdantartdsi bejegyzésére nem keriilt sor. A tdrsashdz
tulajdon bejegyzésére irdanyuld kérelem 2007. janudr 23-ig az
ingatlan-nyilvdntartdsba széljegyzésre sem keriilt és az adasvételi
szerzddéssel az I.r. alperes sem tdrsashdztulajdont értékesitett a

IT.r. alperes részére. A tarsashdztulajdon létrejéttéig a
tulajdonostarsakat az eldévdasarlasi jog megillette - errdl a
tulajdonostdrsak nem mondtak le - tehdt a felperesek eldvdsdrldsi

joga fenndllt.

Az I.r. alperes a kapott ajdnlatot és annak lényeges tartalmdt
2007. janudr 18-dn a felperesekkel szabdlyosan kézblte. Az eladd a
szerzd8dés 1lényeges elemeinek kézlésével ugyanis eleget tesz
ezirdnyu kotelezettségének, nem szilikséges a szerzddés teljes
terjedelemben valo megkiildése. A lényeges tartalmi elemekre a Ptk.
218. §$-dnak (1) bekezdése és a XXV. szdami PED ad iranymutatdst. Nem
teszi tehdt a kézlést érvénytelenné az, hogy abban az I.r. alperes
nem adott tdjékoztatdst a vételdreldleg teljesitésének mdédjardl,
ami a vevd kételezettségét sem kdnnyebbé, sem terhesebbé nem tette.
Az I.r. alperes tdjékoztatdst nyujtott viszont arrdol, hogy a vevd a
bérleti szerzddések vonatkozdsaban a bérbeadd pozicidjaba 1ép, igy
a bérleti szerzddések alapjdn adott ovadék - mint a szerzddést
biztositd mellékkdtelezettség - kiilén megdallapodds nélkiil is az Uj
bérbeadot illetné, mig az, hogy ovadékfizetésre keriilt sor, nem az
ingatlan megvételére vonatkozo vételi ajdnlat része.

A tdjékoztatds a szerzddés aldirdsdtdl szamitott hdrom napon beliil
fizetendd foglalordél irt ugyan, de ez az 06sszeg a kézléstdl és a
megnevezésétdl fliggetleniil - az aldirt szerzddésnek megfelelden -
csak vételdreldlegnek mindsiilhetett, hiszen elvalt egymdstol a
szerz&dés aldirdsdanak és az &sszeg megfizetésének iddépontja és
ilyen médon érvényesen foglald kikétésére nem keriilhetett sor.

A felperesek ligyvezetdjének tanuvallomdsabdol megallapithatdan a
nyilatkozat megtételére adott &t napos hatdriddén beliil a jog
gyakorldsa tekintetében mindkét felperes dbéntést tudott hozni és a
IT.r. felperes esetében a csuszdsra azért kerililt sor, mert nem
észlelték iddben, hogy az I.r. felperessel egy iddében az ajdnlatot



a II.r. felperes 1is megkapta. A koOrilmények  értékelésénél
figyelemmel kellett lenni arra 1s, hogy a felperesek az ingatlant
ismerték, madr az eldzé év elejétdl tudtak az I.r. alperes
elidegenitési szandékarol, sét arra mar kordbban vételi ajanlatot
is tettek. Az eldvdsdrldsi jog tehdt az Ot napos hatdriddn beliil
gyakorolhatdé volt. Az erre 1irdnyuld nyilatkozatok I.r. alpereshez
valé eljuttatdsa postai udton, ennyi 1iddén beliil valdban nem volt
lehetséges, de a felperesek nem 1is 1ilyen mddon, hanem faxon
juttattdk el azt az I.r. alpereshez, annak pedig nem volt akaddlya,
hogy ez hatdriddén beliil megtérténjen.

A becsatolt okiratokbol megallapithatdan azonban az I.r. felperes
ajanlata 2007. januar 24-én, a II.r. felperesé pedig 2007. januar
25-én elkésetten érkezett be az I.r. alpereshez. A sikerteleniil
megkisérelt kézbesitéssel az I.r. felperes nyilatkozata nem volt
hatdlyos, mert a Ptk. 214. $-anak (1) bekezdése értelmében ennek
feltétele az, hogy az irat a mdsik félhez meg 1s érkezzék. A
felperesnek tehdt azt is igazolnia kellett volna, hogy azt az I.r.
alperes dtvette, vagy az 4dtvételt megtagadta, aminek bizonyitdsdra
a csatolt - nem teljes bizonyitderejui maganokirati formaba foglalt
- jegyzdkényv nem volt alkalmas és azt az eljart kézbesitdk
vallomdsa sem tamaszthatta volna ald. A jegyzdkdényv szerint ugyanis
a kézbesités azért nem volt eredményes, mert az dtvételre jogosult
I.r. alperesi alkalmazottat nem taldltak. A kézbesités
eredménytelensége folytdn az I.r. felperesnek volt lehetdsége fax,
vagy posta utjan toérténd megkiildésére is, ennek elmulasztdsa
azonban mdr az &6 terhére esik. Megdllapithatd volt tovabbd, hogy a
felperesek ligyvezetdjének  kiilfo1ldi utja nem  akaddlyozta a
nyilatkozattételt. Amennyiben a hatdriddt a felperesek nem taldltdk
megfeleldének - egyilittmikédési kételezettségiik kdérében - errdl
lettek volna kételesek az I.r. alperest tajékoztatni. Az elsdfoku
birdsag mindezek alapjan arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a
felperesek eldévasdrldasi joga nem kerililt megsértésre, ezért a
felperesek teljesitdképességének vizsgdlatdra mar nem kerilt sor.

A felperesek fellebbezése és a II.r. alperes - 1indokolds kérében
eldterjesztett - csatlakozo fellebbezése folytan eljdrt masodfoku
birdsdg az elsdfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.

A II.r. alperes csatlakozé fellebbezésére tekintettel kifejtette,
hogy az alperesek d4dltal nem vitatottan a tdrsashdz 1ingatlan-
nyilvdntartdsi bejegyzése irdnti kérelmet ugyan 2006. oktdber 9-én
benytujtottdk, de az elutasitdsra keriilt és ezért a széljegyet 1is
térélték. EbbSl eredden az adasvétell szerzddés megkdtésekor
térvényi feltételek hidnydban a perbeli ingatlanon
tdrsashdztulajdon nem létezett, ezért az I.r. alperes osztatlan
kbéz6s tulajdonban 4116 ingatlanon meglévdéd tulajdoni  hdanyadot
értékesitett, tehdt a felperesek eldvasdrldasi joga fenndllt.



A kézlés és a szerzddés részletes tartalmdnak egybevetésébdl
kitinden az I.r. alperes eleget tett kotelezettségének, amit
alatamaszt az is, hogy a felperesek nyilatkozata szerint sem volt a
teljes terjedelmi szerzddésben szamukra nem vallalhatd kériilmény.
Onmagdban a tulajdoni hdnyad nagy értéke és a témér, néhdny soros
felhivds, valamint az &t napos nyilatkozattételi hatdriddé még nem
jelent feltétleniil jogsértést, ez csak az adott iligy adatai alapjan
dénthetd el.

A felperesek a vétel tdargydt mar 1ismerték, ligyvezetdjiik arra
korabban vételi ajanlatot tett és az Ot napos hatdridd ilyen
kériilmények mellett elegendd volt a dbéntés meghozataldra és annak
kbzlésére. A felperesek nem tudtak magyardzatot adni arra, hogy ha
a hatdriddét tarthatatlannak vélték, miért nem errdl tdajékoztattdk
az I.r. alperest, mig iligyvezetdjiik maga adta eld, hogy késve
észlelték a IT.r. felperes  részére szold és mdr @ dtvett
tajékoztatdst. A felpereseknek az I.r. alperes fax sSzdama nem
vitdsan rendelkezésiikre allt, ezért nem volt akadalya nyilatkozatuk
ilyen modon térténd kézbesitésének, helyesen allapitotta meg ezért
az elsdéfoku birdsdg, hogy joguk gyakorldsat késve jelentették be az
I.r. alperesnek.

A felperesek feliilvizsgalati kérelmiikben kérték a jogerds itélet
hatdalyon kivil helyezésével a keresetiiknek megfeleld dbntés
meghozataldt és az alperesek perkdltségekben vald marasztaldsat.

Indokaik szerint az TI.r. alperes 4altal megkiildott fél oldalas
ajanlat alapjan felelds lizleti déntést hozni majdnem lehetetlen
volt, az alperesek kézdtt 1étrejott tizendt oldalas terjedelmid
szerz8dés rengeteg olyan kérdésrdl rendelkezett, amely a vételi
ajanlatban emlitésre sem keriilt. A vételi ajdnlat teljes tartalmat
a felperesek csak 2007. februdr 1-én a féldhivatali iratbetekintés
sordn ismerhették meg, az tehdt csak ekkor tekinthetd kézdéltnek. Az
ajanlatot ugyan elfogadtdk, de ez nem potolja a megkiildétt ajanlat
hidnyossdgait, mert az alperesek nem johiszemien és  tdliik
elvdrhatdéan jdrtak el annak kdézlésekor.

Az &6t napos hatdriddé - amelybdl kettd nap hétvégére esett -
kirivdéan révid a cégen beliili déntéshozatali eljdras
lefolytatdsara, a vételar eldteremtésére. Eltér ez a hatdridd az
dltaldnos joggyakorlattdl, ezért kiilén kellett volna megindokolni
ennek okdat, kiilénésen azért, mert az 1ilyen jellegd ligyleteknél
olyan indokok &dllhatnak fenn, amelyek aldtdmaszthatnak a tizendt
napos hatdridd meghosszabbitdsadat is. Ez az Ot nap raadasul anyagi
jogi hatdriddé 1is egyben, azaz a vdlasznak ennyi 1idS alatt be 1is
kellett volna érkeznie az I.r. alpereshez, ami a postai ut
igénybevételét eleve kizdrja. Az alperesek eljdrdsdat nem teszi
jogszertvé az, hogy az I.r. felperes mégis képes volt elfogadod



nyilatkozatot adni. Eljardsuk tehdt ebben a tekintetben sem volt
johiszemii, nem elvdrhatdan jartak el és ennek elfogaddsa az
eldvdsarldsi jogot a gyakorlatban alkalmazhatatlan formasagga
tenné.

Az alperesek a szerzddést jFanudr 22-én megkdétdtték, ami azt
jelenti, hogy az ajdnlat helyébe az Uj szerzddés lépett, amelyrdl a
felpereseket nem értesitették.

A felperesek azért nem tdjékoztattdk az I.r. alperest a hatdaridd
irredlis voltdrol, mert az I.r. felperes még ezt 1is tartani tudta.
Nyilatkozata az I.r. alperes levélben megjelblt cimére be 1is
érkezett, ami a jogszabdlyi rendelkezés értelmében elegendd, mert
nem feltétel az arrdél vald tudomdsszerzés, hiszen a jogszabaly
célja az volt, hogy az A4atvétel elkeriilésével ne lehessen
megakaddlyozni a joghatdlyos kézlést. Az I.r. felperes azonban
mindezeket észlelve, a kévetkezd napon, majd ezt kévetden tobb
alkalommal is kézdlte vételili szdandékdt. Az alperesek tehat ebben a
tekintetben sem voltak johiszemiek, nem gondoskodtak a vételi
nyilatkozat fogaddsdrol és olyan cimet adtak meg, ahol annak
dtvétele kizart volt. Az alperesek jogszeriltlen magatartdsa
egyértelmivé tette, hogy céljuk a felperesek tdérvényen alapuld
eldvdasarldsi joga gyakorldsdnak lehetetlenné tétele, a felperesek
viszont valtozatlanul készen allnak joguk gyakorlasdra.

Az alperesek  feliilvizsgalati ellenkérelme a  jogerds 1itélet
hatdlydban valé fenntartdsdra és a felperesek perkéltségekben valod
marasztaldsdra irdnyult.

A II.r. alperes csatlakozo feliilvizsgdlati kérelmében a jogerds
itélet indokoldsanak megvadltoztatdsdt kérte annak megdllapitdsaval,
hogy a tulajdonostdrsak altal aldirt tdrsashdz alapitd okiratra
tekintettel a felpereseket a perbeli 1ingatlan tulajdoni hdnyadra
vonatkozdan eldvasdrldsi jog nem 1illette meg. A tulajdonostdarsak
ugyanis a perbeli addsvételli szerzddés megkdtését megeldzden
tdrsashdz létrehozdsdarol 4dllapodtak meg és ennek sordn egymassal -
a jogerds itélet d4dltal 1is érvényesnek tekintetten - szerzddést
kotéttek, amely a felpereseket is kételezte. A tdrsashdz alapitds
ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzése ugyan elmaradt, mert bizonyos, a
féldhivatal 4altal megkivant formai jellegd hidnyok a felperesek
altal nem keriiltek pdétldsra, ami azonban nem érinti a szerzd8dd
felek azon kdbtelezettségét, hogy vdltozatlanul egylitt kell
mikddniiik az elérni kivdnt cél megvaldsitdasdban. A jogerds itélet
tehat figyelmen kiviil hagyta a megdllapodasbél a felekre haruld
kételmi jogi kotelezettségeket és azt, hogy a felperesek sajat, a
tarsashdz alapitds kdrében kifejtett felrdohatd magatartasukkal
kivantak eldénybkhéz jutni. Az alapitd okirat alairdasdaval ugyanis
tudomdasul vették, hogy eldvdasdrldsi joggal nem rendelkeznek, de



ezen szerzddés realizaldsat, azaz féldhivatali bejegyzését
megakaddlyoztak, majd a bejegyzés elmaraddsdra alapitottan kordbbi
kbtelezettségvdllaldsuk ellenére visszaélésszerien eldvasdrlasi
jogot kivantak érvényesiteni. Mindezzel megszegték a Ptk. 4. §-4anak
(1) és (4) bekezdésében, az 5. $-dban a 198. §-aban, a 277. S-anak
(4) bekezdésében, a 318. $-dban és a 332. $-dban foglaltakat.

A felperesek a csatlakozoé feliilvizsgalati kérelemre eldterjesztett
ellenkérelmiikben vdltozatlanul kérték a feliilvizsgdlati kérelmiiknek
megfeleld dbntés meghozatalat, mig a csatlakozo feliilvizsgalati
kérelemben foglaltakat alaptalannak tartottdk.

A feliilvizsgdlati kérelem és a csatlakozdé feliilvizsgalati kérelem
nem megalapozott.

A jogerds itélet helyesen foglalt allast abban a kérdésben, hogy a
felpereseket az 1ingatlan tulajdoni hdnyaddn az eldvasdrlasi jog
megillette, ezért a csatlakozo felililvizsgalati kérelem alaptalan. A
2006. oktoberében aldirt szerzddés alapjan a Ptk. 149. $S-dnak (2)
bekezdése szerint a vadltozds ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésének
hidnydban tdrsashdztulajdon nem jott 1étre és az adasvételil
szerz8dés megkétésekor mar az arra irdanyuld féldhivatali eljdrds
sem volt folyamatban. Ennek megfelelden az ingatlan vdltozatlanul
osztatlan kézdbs tulajdonban allt, igy az I.r. alperes csak az ilyen
jellegl ingatlanbdél &6t megilletd tulajdoni hanyadot értékesithette
és ennek megfelelden 1is jart el. A tulajdonostdrsak tdrsashdz
alapitdsrdl s5z0160 szerzddése  kiilén olyan rendelkezést nem
tartalmazott, amelyben a tulajdonostdrsak a tdérvény alapjan Jket
megilletd eldvdsarlasi jogrol lemondtak volna, ezért e
vonatkozdsban kételmi jellegd megallapodasuk sem &llt fenn.

A Ptk. 373. $-dnak (1) bekezdése értelmében a vételi ajdnlatot - és
nem a teljes szerzddést - kell az eldvasdrldsra jogosulttal
kbéz61lni. A vételi ajdnlatnak a megkdtendd szerzddés I1ényeges,
illetve az ajanlattevd d4dltal 1ényegesnek mindsitett tartalmi
elemeit kell tartalmaznia. Ennek a kévetelménynek az I.r. alperes
dltal megkildétt ajdnlat, rdévidsége ellenére 1is megfelelt, mert
szerepelt abban a szerzddés tdrgya, a vételdr, a fizetési hatdridd
és mod, a birtokbaadds ideje, a bérldkkel kapcsolatos megallapodas,
valamint az ajdnlattevd személye. Mindez elegendé 1lehet egy
ingatlan addsvételéhez, de egyben azt is jelenti, hogy az ajanlat
elfogaddsa esetében egyéb, a vevdére nézve barmilyen szempontbol
hdtranyos feltétel sem keriilhet a szerzddésbe. A végleges szerzddés
is megfelelt az ajdnlatban kézélteknek, ahhoz képest lényeges - az
eldvdasarldsi jogosult vételi szdndékdnak hatrdnyos, vagy eldnyds
befolydsolasdra alkalmas - kériilményben nem tértént valtoztatds a
szerz8dés megkdtésével, ezért Uj ajdnlat hidnydban nem éledt fel
Ujra a felperesek eldvdsdrldsi joga.



Az, hogy a vételareldSleget letét utjan vagy banki 4dtutaldssal kell
teljesiteni, a kifizetd részérdl kozOmbbs és ezt az dOsszeget -
annak megnevezésétdl fliggetleniil - eleve csak eldlegnek lehetett
tekinteni, mert a Ptk. 243. §$-dnak (1) bekezdése alapjdn a
szerz&dés megkdtése utdan hdrom napon beliil fizetendd Osszeg nem
mindsiilhet foglaldnak. A bérldk 4dltal fizetett oJovadék nem az
adasvétel, hanem a bérleti szerzddés része és miutan az ajdnlatnak
megfelelden a vevd a bérbeadd pozicidjaba 1ép, arrdl a szerzddésben
is rendelkezni kellett. Az ovadék Osszege azonban nem illeti meg a
vevdt, annak 4dtaddsa sem kénnyebbé, sem terhesebbé nem tette
vevdként a helyzetét.

Az eljdrds soran vitds volt, hogy az I.r. alperes altal az ajanlat
elfogaddsdra meghatdrozott &t nap - amely kétségkiviil révidebb az
ilyen esetekben megszokottndl - megfeleld volt-e. A
nyilatkozattételre adott hatdriddt jogszabdly nem szabja meg, igy
nem lehet tizendt napos, vagy mds pontosan meghatdrozott
hatdridébdl kiindulni. A 2/2009. (VI.24.) PK vélemény 7. pontja
értelmében a koriilmények altal indokolt hatdariddt kell
meghatarozni, ami azt jelenti, hogy az adott ligyben egyedileg kell
vizsgdlni a hatdriddé megfeleld voltdt. Figyelembe kell venni, hogy
alkalmas-e az arra, hogy a felperesek ennyi idé alatt
megfontolhassdk az ajdnlat elfogadhatdsdgdat és teljesithetdségét,
de figyelembe kell venni az I.r. alperes gyorsasdghoz filizéds jogos
érdekeit 1is.

Az eset Osszes kériilményének mérlegelésével a jogerds itélet arra
az allaspontra helyezkedett, hogy a hatdridé megfeleld volt. A Pp.
270. $-dnak (2) bekezdése alapjan a jogerds dontés feliilvizsgalatdt
jogszabdlysértésre hivatkozdssal lehet kérni. Ez azt jelenti, hogy
- a Legfelsébb Birdsag tdéretlen gyakorlatanak megfelelden -
felitilvizsgalati eljdras sordn dltaldban nincs helye
feliilmérlegelésnek, a bizonyitékok 1ismételt egybevetésének és
értékelésének. Erre csak a tényallas feltdratlan volta, vagy a
mérlegelés kbérébe vont bizonyitékok, kériilmények nyilvdnvaldan
okszertltlen, iratellenes vagy Jlogikai ellentmondasokat tartalmazo
értékelése adhat alapot.

Az ligyben feltdrt ténydllds szerint a felperesek tudtak az I.r.
alperes értékesitési szandékdardl, pontosan ismerték az ingatlant és
annak megvételérdl maguk 1s tdrgyaltak az eladdval, Ismerték
tovabbda - nagysdgrendjét tekintve - az elérni kivdnt vételdrat 1is.
Ezek alapjdan szdamithattak és szdmitaniuk is kellett arra, hogy az
I.r. alperes vevdt taldl és ilyen jellegd ajanlatot kapnak, azaz
nem érhette vdratlanul Jket a nyilatkozattételre valé felhivas.
Figyelemmel kellett 1lenni arra 1is, hogy az I.r. alperesnek 1is
méltanyolhaté érdeke az, hogy a vételdrat az 4altala megkdtendd
szerz8désnek megfelelden, igen révid iddén beliil megkapja, mivel a



vételdrral feltehetden gazdasdagi céljai voltak, de ilyen d&sszeg
esetében mdr annak csak a bankban vald elhelyezése 1is jelentds
eldénybkkel jar. A II.r. alperes szdmdra a Szerzddés szintén roévid
hatdriddét szabott meg az eldleg kifizetésére, mig a teljes J&sszeg
teljesitésére éppen ugy, mint a felpereseknek, tovabbi husz nap
allt rendelkezésére. Ez az idd, amennyiben a vevd rendelkezik ilyen
6sszeggel, elegendd annak mobilizdldsara.

A felperesek hatdriddé hosszabbitdst nem kértek, sét az ajanlat
elfogaddsardél hatariddén beliil doéntést hoztak, csak azt megfeleld
idében nem tudtdk kézé1lni az I.r. alperessel. Az ajdnlaton szerepld
cim nem megfeleld volta nem keriilt hiteltérdemld médon igazoldsra,
de tekintettel kellett lenni arra 1is, hogy a felek rendszeres
kapcsolatban voltak egymdssal, igy a felperesek ismerték az I.r.
alperes elérhetdségét, tovabba az ajanlaton 1is szerepelt a nem
vitatottan megfeleld telefon és faxszdm, ami a hatdriddében vald
nylilatkozattételt mindenképpen lehetdvé tette.

Mindezen kériilmények egylittes mérlegelésével tehdt nem &llapithato
meg, hogy a nagy értékd ingatlanra vonatkozd addsvétell szerzddés
megkdbtése, illetve a nyilatkozattételre nyitvadlld  hatdridd
egyébként révid volta dbnmagdban elegendd lenne a felperesek jogai
megsértésének megdllapitdsdahoz. Nem Aallapithaté meg tehat, hogy a
jogerds itélet jogszabalysértd mdédon mérlegelte volna az eset
6sszes kériilményét, ezért nem volt lehetdség a feliilvizsgalati
eljdrds soran a mérlegeléssel meghozott déntés feliilmérlegelésére.

A nyilatkozattételre nyitvadllé hatdariddé anyagi jogi jellegid, ami
2007. januar 23-an 24 orakor jdrt le, a mdsnap megkiildétt elfogadd
nyilatkozat tehdt valdban elkésettnek mindsilt.

A ILegfelsdbb Birdsdg ezért - a Pp. 274. S$-dnak (1) bekezdése
szerint tdrgyaldson kiviil meghozott hatdrozatdval - a
jogszabalyoknak megfeleld jogerds itéletet a Pp. 275. $§-anak (3)
bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta.

A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyaddé Pp. 78. $S-dnak (1) bekezdése szerint
kételezte az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd
felpereseket az I.r. alperes, valamint a Pp. 81. § (1) bekezdés
alapjdn az eredménytelen csatlakozdé  feliilvizsgdlati  kérelmet
eléterjesztd II.r. alperes javara a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet
3. §-dnak (2), (5) és (6) bekezdése alapjdn a ténylegesen végzett
ligyvédi tevékenységgel ardnyosan megdllapitott - és a 4/A. § (1)
bekezdése szerint AFA-val névelt &8sszegi - iigyvédi munkadijbdl 4116
feltilvizsgdlati eljdrdsi kéltség megfizetésére.
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