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Rendelkezo rész

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a II. rendii alperesnek 2.000.000
(kétmillio) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

A meg nem fizetett 3.500.000 (harommillié-6tszazezer) forint feliilvizsgalati eljarasi illeték az
allam terhén marad.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.



Kuria 2
VI.G1v.30.293/2025/4
Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] Az 1. rendi alperes mint elado ¢és a II. rendl alperes mint vevd 2023. jalius 10.
napjan adasvételi szerzddést kotottek a Szeged 1. keriilet ,,iidiilé épiilet” megjelolésiti ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasara. Az alperesek a szerzddés 2. pontjaban Osszesen 60.000.000
forintban hatdroztdk meg a vételarat, és a 3. pontban rdgzitették, hogy a II. rendli alperes a
vételarat megfizette. A szerzddés 6. pontja tartalmazza, hogy a felperest az ingatlanra
elévasarlasi jog illeti meg, és ha azzal ¢l, kdteles 60.000.000 forint vételarat a II. rendl
alperes szamlaszamara megfizetni.

[2] A 1I. rendt alperes a 60.000.000 forint vételarat és annak altalanos forgalmi adojat
(afa) is megfizette. Az alperesek altal az okirat szerkesztésével és az eldvasarlasi jog
gyakorlasaval Osszefiiggésben megbizott dr. F Cs iigyvéd eldkészitette az eldvasarlasi jog
gyakorldsara vonatkozo, felperesnek cimzett iratot, és azt az adasvételi szerzodéssel egyiitt
megkiildte a felperes részére, aki azt 2023. julius 11. napjan atvette. Két hét elteltét kovetden
a felperes alkalmazottja, dr. B N, majd dr. K T alpolgérmester is felvette a kapcsolatot az
alperesek altal megbizott tigyvéddel.

[3] A felek 2023. augusztus 7. napjan tisztaztdk, hogy az adasvételi szerz8désben irt
Osszeg netto. A felperesnek rendelkezésére allt az alperesek kozotti adasvétel szamlaja is, ami
a forditott adozasra torténd utaldst tartalmazza. A II. rendli alperes az afa addbevallasi
listdjaban 2023. julius 14-1 datummal V/000261 naplosorszamon feltiintette az 4fat az ingatlan
megjelolésével.

[4] A felperes kozgytilésének Pénziigyi és Vagyongazdalkoddsi Bizottsaga (a
tovabbiakban: Pénziigyi ¢s Vagyongazdalkodasi Bizottsag) 2023. augusztus 9. napjan tartott
ilésén, ahol az eldvasarlasi jog érvényesitésével kapcsolatos ligyintézést végzd dr. B N is
jelen volt, a 403/2023. (VIII. 9.) PVB szamu hatarozataban arrol dontott, hogy €Ini kivan az
elévasarlasi jogaval. A vételar kifizetése akként torténik, hogy az dnkorményzat megfizet a II.
rendii alperesnek 47.244.094 forintot vételar jogcimén, tovabba 12.755.906 forintot a
foldhivatali bejegyzés érdekében (,,peresités alatt” megjegyzéssel), valamint az allami
adohatosag részére 12.755.906 forintot afa jogcimén. Ugyanezen a napon a felperes ennek
megfelelden atutalta a II. rendl alperes részére két részletben a minddsszesen 60.000.000
forintot, €s az eldvasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatos nyilatkozatat irasba foglalta, azt
elektronikusan, dr. G O kamarai jogtanacsos és — az okiraton feltiintetett — dr. B L helyett dr.
K T alpolgérmester irta ala.

[5] A felperes részérdl a kézbesitéssel megbizott dr. B N és egy munkatarsa a bizottsagi
iilés utan, délutdn — eldzetes jelzés nélkill — megjelent az alperesek altal megbizott, 2023.
augusztus 9. napjatol kiilfoldon tartdozkodo ligyvéd irodajanal, ahol a helyettesito igyvéd nem
tartdzkodott, igy az ajanlat személyes kézbesitése meghiusult. A felperes az eldvasarlasi jog
gyakorlasara vonatkoz6 nyilatkozatat ugyanezen a napon postan és elektronikus tton
cégkapura is megkiildte az alperesek altal megbizott okiratszerkeszté ligyvédnek, aki azokat
2023. augusztus 15. napjan vette at.

[6] Az okiratszerkesztd ligyvéd a kiilfoldre utazasa eldtt megbizta a II. rendli alperes
torvényes képvisel6jét, hogy az ingatlanligyi hatésdghoz az elOkészitett iratokat a
tulajdonjoganak bejegyzése érdekében juttassa el.
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[7] A tulajdonjoga bejegyzése iranti kérelmet a felperes is benyujtotta az ingatlaniigyi
hat6saghoz.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

[8] A felperes moédositott keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az alperesek
kozott 2023. julius 10. napjan 1étrejott adasvételi szerzodés vele szemben hatalytalan, és az
kozte, valamint az I. rendll alperes kozott jott 1étre az alperesek altal megkdtott szerzédés
tartalmaval egyezden azzal a kiegészitéssel, hogy az ott szerepld vételar bruttd, valamint a II.
rendi alperes statisztikai szamjele 12598960-2-2229-113-06. Kérte megkeresni az
ingatlaniigyi hatosagot a tulajdonjoga bejegyzése irdnt, és az alpereseket ennek tlirésére kérte
kotelezni. Ervényesiteni kivant jogként a Polgari Torvénykényvrél szo16 2013. évi V. torvény
(a tovabbiakban: Ptk.) 5:20., 6:221.-6:223. §-ait jelolte meg.

[9] Eldadta, nem az alperesek, hanem a szerz6dés 12. pontja szerint az altaluk
meghatalmazott okiratszerkesztd {ligyvéd részére kellett megkiildenie az elfogado
nyilatkozatot. Az adasvételi szerzédés atvételétdl kezdodo idépontot figyelembe véve pedig
hataridében ¢élt az eldvasarlasi jogaval, ezért jogellenesen nyujtottak be a II. rendl alperes a
tulajdonjoga bejegyzése irant az adasvételi szerzédést az ingatlaniigyi hatosaghoz.
Allaspontja szerint miutdn az alperesek szerzédése nem tartalmazza a vételar tekintetében,
hogy az Osszeg nettd vagy bruttd, azt a gyakorlat szerint afat tartalmazo Osszegnek kell
tekinteni.

[10]  Ervelése szerint az el6vasarlasi jog gyakorldsara vonatkozoéan nincs meghatarozva
alakszeriiség, és azt harom modon is kozolte. Nincs jelentdsége annak, hogy az elektronikus
megkiildott iratot nem a polgdrmester, hanem az alpolgarmester irta ald elektronikusan, mert a
polgarmester helyett ezt megtehette a kiadméanyozasi szabalyzat és a 18/2019. (X. 25.)
onkormanyzati rendelet 90-93. §-ai alapjan. Az igényérvényesitési hataridét nem mulasztotta
el. Amikor 2023. augusztus 29-én megtudta, hogy a II. rendli alperes is benyujtotta az
ingatlaniigyi hatdsdghoz az adasvételi szerzédést, harminc napon beliil birésaghoz fordult.

[11] Azl rendi alperes nem terjesztett eld ellenkérelmet.

[12] A II. rendi alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Vitatta, hogy a
felperes keresetlevelét a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerinti hataridében terjesztette elo.
Hivatkozott arra, az ajanlati kotottség harmine nap volt, amely anyagi jogi hataridd, igy e
hatariddén belill az ajanlatot elfogadd nyilatkozatnak meg kellett volna érkeznie, ami azonban
nem tortént meg. Az eldévasarlasi jogra vonatkozé nyilatkozat papir alapl valtozatan nem
szerepel, hogy az ellenjegyzd jogi képviseld azt mikor, hol irta ald, az elektronikus iratot
pedig dr. K T alpolgarmester irta ala elektronikusan és nem az iraton feltiintetett polgarmester.

[13]  Allitotta, a peres felek tisztaztak az elfogadé nyilatkozat megtételét megeldz6en, hogy
a szerzOdésben meghatarozott vételar nettd, mert az alperesek a forditott adozast alkalmaztak.
A felperes rendelkezésére allt a L Kft. altal beszerzett értékbecslés, amely szerint az ingatlan
vételara a szakvélemény szerint a 60.800.000 forint. Ehhez képest bar a felperes nem vitasan
megfizette a 60.000.000 forint vételarat, abbol 12.755.906 forint Osszeget vitatottként
(peresitettként) tiintetett fel. A felperes ezaltal nem tett teljes korii elfogadd nyilatkozatot,
ennek kovetkeztében kozte €s az . rendii alperes kdzott nem jott 1étre az adasvételi szerzodés.
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Az elso- és masodfoku itélet

[14] Az els6foku birdsag a keresetet elutasitotta.

[15]  ftélete indokolasaban rogzitette, hogy a Ptk. 6:223. §-a alkalmazéasanak nincs helye, a
szerzOdésrol, annak megkiildése folytan tudomast szerzett, élhetett az eldvasarlasi jogaval.

[16] Az adott esetben a megkotott szerzodésnek a jogosulttal (felperessel) valo kozlése az
elado eladasi ajanlatanak felel meg, ami ajanlati kotottséget eredményez. A felperes
tudomasszerzésének napja 2023. augusztus 29-e, ehhez képest harminc napon beliil €It a
keresetinditas jogaval, mert a keresetlevelet 2023. szeptember 27-¢én terjesztette eld, vagyis az
igény birosag elotti érvényesitésével nem késett el.

[17] Az eldvasarlasi jog gyakorlasara torténd felhivas 2023. jalius 10-i keltti, mellékletét
az alperesek adasvételi szerzddése képezte. A felhivo levélben nincs megjeldlve hatarnap,
hogy meddig varjak az alperesek a felperes elfogadd nyilatkozatat. A Ptk. 6:222. § (2)
bekezdése masodik mondata szerint az ajanlati kotottségre a tavol lévok kozott tett ajanlatra
vonatkozo szabalyokat azzal az eltéréssel kell alkalmazni, hogy a tulajdonos ajanlati
kotottségének 1idejét a szerzddés altalanos szabalyaiban meghatarozottnal rovidebb
idétartamban nem hatarozhatja meg. A felek egyezd nyilatkozatara tekintettel az els6foku
birdsag is tényként fogadta el azt, hogy az ajanlati kotottség 2023. augusztus 10-1g tartott.

[18]  Rogzitette, hogy az eldvasarlasi jog gyakorldsara vonatkozé hataridé anyagi jogi
jellegli, ezért a megjelolt hataridd utols6 napjan az ajanlat elfogadasara vonatkozé
nyilatkozatnak meg is kell érkeznie az eladohoz. Ezzel a felperes is tisztdban volt, ezért is
probalta személyesen kézbesiteni a nyilatkozatat az alperesek jogi képviseldje részére. Az
adasvételi szerzddés akkor jon létre az eldévasarlasi jog gyakorldsa alapjan a jogosult és az
elado kozott, ha a jogosult a vele kozolt vételi ajdnlatot minden feltételre kiterjedden
elfogadta. Az ajanlat elfogaddsa nem kothetd feltételekhez. Az ajanlattal nem teljes
mértékben egyezd nyilatkozat nem tekinthetd hatalyos elfogadd nyilatkozatnak [2/2009. (V1.
24.) PK vélemény 7. pont].

[19] Az elséfoku birdsag vizsgalta, hogy a felperes az ajanlata megtétele eldtt tudott-e
arrdl, hogy az adasvételi szerz6dés szerinti vételar nettd vagy bruttd, és ha tudott, ennek
megfelelden tette-e meg az elfogadod nyilatkozatat vagy sem. A peres iratokhoz csatolt okirati
bizonyiték (e-mail valtas), valamint dr. B N ¢és dr. F Cs vallomasa egyértelmiien
alatdmasztotta, hogy a felperes az ajanlata megtétele el6tt tudott arrdl: az alperesek kozott
1étrejott adasvételi szerzodésben szerepld vételar nettd. Aldtadmasztja tovabba az az okirati
bizonyiték, ami igazolja, hogy a II. rendii alperes afa listajaban kiilon szerepel az afa, mert a
felek a forditott adozas szabalyai szerint allapodtak meg, ezért azt a vevo fizette.

[20] Sulytalannak mindsitette azt a felperesi hivatkozést, hogy a teljes nettd vételarat
megfizette. A vételarat két részletben utalta a II. rendii alperes részére akként, hogy annak egy
részét vitatta (12.755.906 forint), még a peres eljaras idején is. Ez pedig azt jelenti, hogy a
felperes nem fogadta el azt a tényt, hogy az alperesek netté 60.000.000 forint vételarban
allapodtak meg.

[21] A felperes nem fogadta el teljeskoriien a vételi ajanlatot, ezért nem johetett 1étre kozte
¢s az elado kozott az adasvételi szerzddés. A felperes 60.000.000 forint utan 16.200.000 forint
afa fizetésére lett volna koteles. A felperes 47.244.094 forint nettdé Osszeget fogadott el
vételarként, mert ez utan fizette meg az afat.
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[22] Mivel ez okbdl a keresetet az elsdfoku birdsag elutasitandonak mindsitette, érdemben
részleteiben nem foglalkozott a II. rendii alperesnek az elfogado nyilatkozatra vonatkozo alaki
kifogésaival.

[23] Azitélet ellen a felperes fellebbezett.

[24] A masodfoku birosag az els6fokt birosag itéletét helybenhagyta.

[25] A felperes — bar fellebbezésében az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezését és az
els6fokl birdsag utasitasat kérte uj eljarasra és 01j hatdrozat hozatalara — fellebbezésében a
polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 379-381. §-ai
szerint az elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezését eredményez6 okot nem jelolt meg, ilyet a
masodfokt birésag sem észlelt. Nem volt sziikség az elséfoku itélet anyagi jogi feliilbiralata
soran olyan anyagi pervezetésre sem, amely miatt a Pp. 384. § (2) bekezdés b) pontja szerint
sziikség lett volna az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezésére. Ezért a masodfoka birdsag a
Pp. 369. § (3) bekezdés a) és c¢) pontja szerinti feliilbiralati jogkorében az elséfoku itélet
anyagi jognak valé megfeleldségét vizsgalta.

[26] A jogerds itélet szerint a fellebbezési érveléssel ellentétben nem kellett az elséfoka
itélet tényallasat kiegésziteni az afa felperes altali megfizetésével és azzal, hogy az adasvételi
szerzOdést szerkesztd tigyvéd tudott arrdl, hogy a felperes az eldvasarlasi jogot gyakorolni
kivanja, és ahhoz sziikséges a Pénziigyi és Vagyongazdalkodasi Bizottsag jovahagyo
hatérozata. Ezeknek a koriilményeknek ugyanis a jogvita mikénti elbiradldsa szempontjabol
nem volt jelentdsége.

[27] A Ptk. 6:222. § (1) bekezdésére figyelemmel az 1. rendii alperes a I1. rendii alperestdl
kapott vételi ajanlatot, annak elfogadasa el6tt lett volna koteles teljes terjedelemben kozdlni a
felperessel, a perbeli esetben azonban nem ez tortént. Az alperesek ugyanis 2023. julius 10-én
az adasvételi szerzddést alairtdk, és csak ezt kovetden kiildte meg a megbizasukbol eljaro
tigyvéd azt a felperesnek azzal a felhivassal, hogy az el6vasarlasi jogat gyakorolhatja. gy a
mar irasba foglalt és alairt adasvételi szerzdés mindsiilt vételi ajanlatnak, az I. rendl alperes
az alairt adasvételi szerzddés felperes részére valdo megkiildésével és annak 2023. julius 11.
napjan tortént kézbesitésével tett eleget az ajanlatkozlési kotelezettségének.

[28] A Ptk. 6:222. § (2) bekezdése alapjan alkalmazott Ptk. 6:65. § (1) bekezdés b) pontja
szerinti ajanlati kotottség, azaz a felperes szempontjabol az elévasarlasi jog gyakorlasat
jelentd, az ajanlat elfogadédsara nyitva all6 hatdridé 2023. jalius 11-én nyilt meg. Az
elovasarlasi jogosult felperesnek a Ptk. 6:222. § (2), (3), 6:70. § (1) és 6:215. § (2) bekezdései
alapjan az volt a kotelezettsége, hogy az ajanlati kotottség fennallasa alatt irasban
nyilatkozzon az elado felé e joga gyakorlasarol. Az elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo
hataridé anyagi jogi jellegli, igy annak utolsé napjan az ajanlat elfogadasara vonatkozo
nyilatkozatnak meg is kell érkeznie.

[29] Ha a tulajdonos az eldvasarlasi jogbol eredd kotelezettségeinek megszegésével kot
szerz6dést, az igy megkotott szerzodés az eldvasarlasi jog jogosultjaval szemben hatalytalan,
a hatalytalansagbol eredd igényeket a jogosult a szerzédéskotésrdl vald tudomasszerzéstol
szamitott harminc napon beliil érvényesitheti [Ptk. 6:223. § (1), (2) bekezdés]. Az elséfoka
birosag megallapitotta, hogy a felperes az eldvésarldsi jogdnak megsértésére hivatkozva
igényét a Ptk.-ban meghatdrozott hataridon beliil érvényesitette a birdsag elott, ezt a felek
fellebbezéssel nem tdmadtak. E kdrben az elséfoku itélet nem volt feliilbiralhato.
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[30] A felperes keresetében allitotta, hogy a vételi ajanlatot elfogadta az ajanlati kotottség
iddtartaman beliill, amit az els6fokti birdsdg nem taldlt megallapithatonak. A felperes
fellebbezésében arra hivatkozott, hogy az eldvésarlasi jogat az alpolgdrmestere altal az
okiratszerkeszt6 tigyvéd felé¢ 2023. julius 31. napjan szdban tett kozléssel, ugyanezen a napon
dr. B N altal megkiildott elektronikus irattal, a 2023. augusztus 9. napjan kelt nyilatkozat
postai uton ¢és elektronikusan a cégkapun keresztiil tortént kézbesitésével, személyes
atadasanak megkisérlésével és az azt megel6zd, erre vonatkozdéan megkiildott e-maillel is
gyakorolta.

[31] Elfogad6 nyilatkozatnak azonban kizarolag a 2023. augusztus 9-én kelt okiratba
foglalt nyilatkozat mindsiilhet. Az elfogadd nyilatkozat altal az ingatlanra vonatkozo
adasvételi szerzodés jon létre, amely a Ptk. 6:215. § (2) bekezdésének masodik mondata
értelmében irasbeli alakhoz kotott, ezért az elfogadd nyilatkozatot is irdsban kell megtenni
annak érdekében, hogy az ajanlat elfogaddsaval a szerzddés érvényesen létrejojjon. Ebbol
kovetkezden a felperes alpolgadrmesterének szobeli kozlése nem mindsiil a jogszabalyoknak
megfeleld elfogadd nyilatkozatnak, a 2023. augusztus 9-i, az eldvasarléasi joggal 0sszefiiggd
e-mail kiildése pedig nem volt megéllapithato. Ezért csak és kizardlag 2023. augusztus 9-¢én
kelt nyilatkozat esetében lehetett ¢s kellett vizsgalni, hogy az milyen idOpontban hatalyosult.

[32] A Ptk. 6:5. § (2) bekezdése szerint a tdvollevok kozott tett jognyilatkozat a cimzetthez
vald megérkezéssel valik hatalyossa. Az eldvasarlasi jogot gyakorld elfogadd nyilatkozat
anyagi jogi nyilatkozat, ¢s nem egy folyamatban 1év0 peres vagy nemperes eljarasban tett
nyilatkozat, igy arra a Pp.-nek valamely irat, hatdrozat kézbesitettségének iddpontjara
vonatkoz6 szabalyai nem alkalmazhatok.

[33] A kozlés megvalosulhat személyes atadassal, ilyen azonban a perbeli esetben nem
tortént meg. Az elfogado nyilatkozat kozlése irdsbeli format igényel, ezért elfogadott forma
az irasbeli nyilatkozat postai Gton vagy a cégkapura torténd tovabbitas. Az eldvasarlasi jog
jogosultjat jogszabaly nem korlatozza abban, hogy a nyilatkozatat postai uton tértivevénnyel
vagy elektronikus uton cégkapura kiildje meg az elad6 részére. A visszaérkezett tértivevény
vagy postai kiildemény, valamint a kézbesitési szolgaltatds [az elektronikus iigyintézés
részletszabalyair6l sz6l6 451/2016. (XII. 19.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: E-ligyintézési
vhr.) 73. § (1) bekezdés a), ¢) és d) pont] igazolasa alkalmas annak bizonyitasara, hogy mikor
tortént meg a tudomadsszerzés, illetdleg kinek a hibajabol maradt el.

[34] Az alperesek altal az eldvasarlasi jog gyakorlasaval osszefliggésben meghatalmazott
igyvéd mind a postai Uton, mind a cégkapujara megkiildott elfogadd nyilatkozatot 2023.
augusztus 15. napjan vette at, az az alperesek altal meghatalmazott igyvéd cégkapujara 2023.
augusztus 9. napjan, mig a postai tton 2023. augusztus 10. napjan megérkezettnek mindsiil,
fiiggetlentil attol, hogy az iigyvéd nem tartézkodott a cimhelyen, és a cégkapujara érkezett
kiildeményt nem toltotte le. Ezért ezekben az idépontokban a felperesnek az eldvasarlasi joga
gyakorldsara vonatkozd nyilatkozata hatalyosult, mégpedig az alperesek altal sem vitatott
harminc napos ajanlati kotottség idétartamén beliil. fgy — az elséfoka birdsag allaspontjatol
eltérden — a felperes megfeleld idén beliil tette meg az eldvasarlasi joga gyakorlasat célzo
jognyilatkozatat.

[35] Alaptalanul kifogéasolta azonban a felperes az elséfoku itéletnek azt a megallapitasat,
hogy az elfogadd nyilatkozat tartalma nem volt megfeleld. Az elséfoku birdsag helyesen
vizsgalta: mi az adasvételi szerzodés tartalma a vételarat illetden, a 60.000.000 forint az afa
Osszegét — erre vonatkozd kikotés hidnydban — tartalmazza-e vagy sem.

[36] A masodfoku birdsag abbol indult ki, hogy az afa megfizetésének kotelezettsége az
altaldnos forgalmi adordl sz6ld 2007. évi CXXVIL torvény (a tovabbiakban: Afa tv.)
értelmében kétféle modon torténhet: vagy a termék értékesitdje, a szolgaltatas nyujtdja, vagy
a termék vevéje, a szolgaltatas igénybevevéje altal (an. forditott adozas). Az Afa tv. 142. §
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(1) bekezdés e) pontja alapjan a forditott addzés egyik esete, ha — egyes, a jelen perben nem
iranyado kivételektdl eltekintve — a beépitett ingatlan és az ehhez tartozd foldrészlet
értékesitése esetében az értékesité adéalany élt az Afa tv. 88. §-dban meghatérozott valasztasi
jogaval, azaz az egyébként adomentes termékértékesitést adokdtelessé tette. Ezért ingatlan
értékesitésekor az afa megfizetésére nem minden esetben az eladd koteles, amely miatt nem
tekinthetd minden esetben ugy az adasvételi szerzodésben meghatarozott vételar, hogy az
tartalmazza az 4fa Osszegét is (Eurdpai Unid Birosag C-249/12. szamu ligyében meghozott
itélet). Amennyiben egy dolog eladdja nem koteles az ligylet utani hozzaadottérték-ado, igy
az afa megfizetésére, a felek altal meghatdrozott arat nem lehet ugy tekinteni, amely a
hozzaadottérték-adot, azaz az afat mar magaban foglalja. Ett6l ellentétes értelmezés nem
kovetkezik a felperes altal hivatkozott eseti dontésekbdl sem.

[37] A felperes sem az elsd-, sem a masodfoku eljdrasban nem vitatta, hogy a perrel
érintett adasvételi szerzddés esetében a forditott addzas érvényesiil, tehat hogy az afat a vevo
kotelezettsége teljesiteni az adohatosag részére. Lényeges, hogy a forditott addzas az
adoalany dontésén alapul [Afa tv. 88. § (5), (6) bekezdés]. A perbeli adasvételi szerz6dés
esetében a forditott addzas ténye mar a szerzddés megkotésének idépontjaban is fennallt, az
nem az I. rendl alperes késObbi valasztasan alapult. A 60.000.000 forint kizarélag az 1. renda
alperest, azaz a vevot (helyesen: az eladot) illeti meg, akit 4fafizetési kotelezettség nem terhel.
Vagyis az adasvételi szerzddésben feltiintetett 60.000.000 forint vételar az afa 6sszegét nem
tartalmazza, azt ezen feliil a vevo kotelezettsége megfizetni az adohatosag felé.

[38] Az alperesek ennek megfelelden jartak el, mivel az 1. rendii alperes 2023. jalius 14-én
a forditott ad6zasnak megfeleld szamlat allitott ki, mig a II. rendii alperes kotelezettségeként
tiintette fel ebben az idépontban az 4fa Gsszegét.

[39] A felperes szamara az elfogadd nyilatkozata megtételekor egyértelmii volt, hogy az
adasvételi szerzédésben meghatarozott 60.000.000 forint az afa Osszegét nem tartalmazza.
Ehhez képest a Pénziigyi és Vagyongazdalkodasi Bizottsag az eldvasarlasi jog gyakorlasdhoz
oly modon jarult hozza, hogy a vételar nettd Osszege 47.244.094 forint, mig az afa Osszege
12.755.906 forint, és ez az Osszeg a 60.000.000 forintbol a II. rendli alperes részére
vitatottként utalhat6 at. A felperes részérdl az utalas ennek megfelelden tortént. Mindezt az I.
rendl alperes gy érthette, hogy a felperes nem teljes terjedelmében fogadta el a részére
megkiildott adasvételi szerz6désben foglaltakat. A felperesnek a perben tett nyilatkozatabdl is
az az akarata tlinik ki, hogy Osszességében a vételarat kizardlag afaval egyiitt 60.000.000
forintban fogadta el, ami viszont nem felelt meg a kozdolt ajanlat tartalmanak, és igy a felperes
nyilatkozataval kozte és az 1. rendu alperes kozott adasvételi szerz6dés nem jott 1étre.

[40] A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[41] A felperes feliilvizsgélati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és a
kereseti kérelmének torténd helyt adast kért.

[42] Megsértett jogszabalyi rendelkezésként Ptk. 6:62. § (1), 6:63. § (2), (4), 6:221. § (1),
6:222. § (1), (4), 6:223. § (1) bekezdését, az Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) pontjat, 88. §-at,
142. § (5) bekezdését, 268. § g) pontjat jelolte meg, és hivatkozott a 2/2009. (VI. 24.) PK
véleményre.

[43] A felperest az I. rendii alperes tulajdondban &ll6 ingatlan értékesitése esetén
eldvasarlasi jog illette meg. Ennek gyakorlasa érdekében az I. rendli alperes a II. rendii
alperestdl kapott vételi ajanlatot, annak elfogadasa elétt lett volna koteles teljes terjedelmében
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kozolni a felperessel. E helyett az okiratszerkesztd ligyvéd a mar megkotott és alairt
adasvételi szerzodést kiildte meg a felperesnek. Az ajanlat elfogadésara nyitva allo hatarido
2023. julius 11-én nyilt meg. A felperes az elévasarlasi joga gyakorlasara vonatkozo
nyilatkozatat a harminc napos ajanlati kotottség idotartama alatt megtette.

[44] A feliilvizsgalati kérelem szerint helytelen a méasodfoku bir6sdg azon megallapitasa,
hogy az elfogadd nyilatkozat tartalma nem volt megfeleld. Az eldvasarlasi jog jogosultjanak
egyértelmii €s hatarozott nyilatkozatot kell tenni, de tényként hivatkozott arra, hogy az
ajanlatot kozI6 irat, az adasvételi szerz6dés a vételar afa tartalmat vagy a forditott addzas
tényét nem rogzitette. Az adasvételi szerzddés, azaz az ajanlat 60.000.000 forint vételarat
tartalmazott és mast nem. A felperesnek nem lehetett tudomasa az alperesek altal 2023. julius
11-én megkiildott ajanlat tartalma alapjan a forditott addzéas érvényesiilésérdl. Az tehat
lehetséges, hogy az alperesek a jogszabalyoknak megfeleléen jogosultak voltak forditott
afatartalmat alkalmazni, azonban ajanlatukban ez nem szerepelt.

[45] Azt kell tehat vizsgalni, hogy mi az ajanlat tartalma 2023. jalius 11. napjan, ami nem
szolt a forditott adozasrol. Az eldvasarlasra jogosulttol nem varhatdé el, hogy ismerettel
rendelkezzen a szerzddd felek adozasi szokasairdél, nem varhaté el, hogy informéacid
hianyaban maga értelmezze az adéasvételi szerz6désben hibasan feltiintetett vételar dsszegét,
¢s az sem varhaté el, hogy az eldvasarlasra jogosult tudjon az alperesi szandékrol, hogy
forditott adozasrol dontdttek. A forditott adozés ténye, elvi lehetdsége lehet, hogy fennallt az
I. rendi alperesnél, de az eldvasarlasra felhivé ajanlat ezt nem tartalmazta.

[46] Az elfogado nyilatkozat annyit tartalmaz, hogy a felperes €l az elévasarlasi jogaval, és
vallalja a 60.000.000 forint megfizetését. Az elovasarlasra jogosult a vele kozolt ajanlatot
tehat teljes terjedelmében, feltételek nélkiil elfogadta, s6t a vételdrat teljesitette. A felperes
Pénziligyi és Vagyongazdalkodasi Bizottsaga 2023. augusztus 9-én targyalta az ligyet, a
bizottsagi hatarozatot az alperesek nem ismerhették, azaz nem érthették ugy, hogy ,.a felperes
nem teljes terjedelmében fogadta el a részére megkiildott adasvételi szerzédésben
foglaltakat.” Semmilyen peradat nem all rendelkezésre, hogy a felperes ne fogadta volna el,
vitatta volna az ajanlatot.

[47] Az elévasarlasi joggal €16 elfogado nyilatkozat adott, tartalma szerint a felperes €l az
elévasarlasi jogaval és vallalja a 60.000.000 forint megfizetését. Ez nem tévesztendd 0ssze a
teljes vételar megfizetésének aktusaval, amelyre vonatkozd banki igazolasban valdban
feltiintették az afa vitatott 6sszegét. Tény azonban, hogy a felperes az adasvételi szerzddés 2.
pontja alapjan ¢€s azt elfogadva 60.000.000 forintot teljesitett atutalas Gtjan az alperes részére,
azaz a vételarat hidnytalanul megfizette a vételi ajanlat szerint. Téves megéllapitas, hogy a
felperes nem fogadta volna el az alperesi ajanlatot teljes egészében.

[48] A vételi ajanlat nem tartalmaz arra rendelkezést, hogy a vételar csak egy részletben
lenne fizetendd, de nem tartalmaz rendelkezést az atutalasi kozlemény kotelezd
szOvegtartalmara sem. Nem érthetd, hogy mennyiben nem fogadta volna el teljeskoriien a
vételi ajanlatot a felperes, hiszen a Ptk. 6:66. §-a szerint jart el. A pernek nem lehet targya a
felperes banki kozleményében rogzitett szovegtartalom.

[49] A feliilvizsgalati kérelem szerint az vizsgalando, hogy az eldvasarlasra jogosult az
ajanlati felhivas kézhezvételekor koteles-e, egyaltalaban jogaban all-e, hogy értelmezze a
vételar tartalmat, ha az hibasan, hidnyosan van megjelolve az adasvételi szerz6désben, az
ajanlatban, mint ahogy ez alldspontja szerint az adott esetben megtdrtént. A jogszabalyok a
bruttd ar fogalmat nem hatarozzak meg, ugyanakkor a brutté ar nem minden esetben az afaval
ndvelt nettd arat jelenti.

[50] A Ptk. 6:62. §-a egyiittmiikddési és tdjékoztatasi kotelezettséget ir el a felek
szamara. A Ptk. 6:63. § (4) bekezdése pedig kifejezetten szabalyozza, hogy a feleknek nem
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kell megallapodniuk olyan kérdésekben, amelyeket jogszabaly rendez. Az Afa tv. 86. § (1)
bekezdés j) pontja a beépitett ingatlan és az ehhez tartozo foldrészlet értékesitésének
afamentességét allapitja meg. A felperes éallaspontja szerint, ha a szerz6dés az éar
meghatarozasakor nem tiinteti fel, hogy az ar tartalmazza-e az afat vagy sem, akkor a
szerzOdés szerinti vételarat gy kell tekinteni, hogy az tartalmazza az afat is.

[51] A konkrét esetben az eldvasarlasi jog gyakorldsa tekintetében aldirt adasvételi
szerzOdés allt rendelkezésre. A szerzOdés targya ingatlan adasvétel volt, ami dnmagéaban
elegendd arra, hogy kétségeket ébresszen a szerzddésben meghatarozott vételar afatartalma
tekintetében. Azt kellett volna a felperesnek tudni, hogy az eladé az adomentesség helyett
vélasztotta-e az adokotelezettséget, ami az ajanlatbol ugyancsak nem ismerhetd meg. A
jogszabaly nem, illetve nem egyértelmiien szabalyozza a kérdést, ezért az alpereseknek
fennallt a Ptk. 6:62. §-a szerinti tdjékoztatasi kotelezettsége. A felperes nem tudhatta az
ingatlan adasvételi szerz6désbdl, hogy a vételar nem tartalmazza az afat. Jogi allaspontja
szerint ebben az esetben az alpereseknek az Afa tv. 142. § (5) bekezdése alapjan kellett volna
eljarni, azaz bizonytalansag esetén nyilatkozatot kell adni az eladonak, vagy tajékoztatast kell
kérniiik az adohatosagtol, de semmiképpen nem az elévasarlasra jogosultnak kell értelmezni a
vételar tartalmat. Az ajanlat hidnyos volt, az alperesek nem tettek eleget a tajékoztatasi
kotelezettségiiknek, hiszen az iligylet egy eldvésarlasra jogosultra vonatkozott, aki nem
ismerhette a szerzddéskotés feltételeit, nem tudhatott a szerz6dd felek tigyleti akaratarol, az
ligyleti akaratot megtestesité adasvételi szerz6dés (ajanlat) a vételar vonatkozasban hianyos,
nem egyértelmi volt. Az észszerliség, a rendeltetés szerinti joggyakorlas elve, a Ptk. 6:62. §-a
¢s a 6:63. § (2) bekezdése azt koveteli meg, hogy az eldvasarlasra jogosult tisztaban legyen
azzal az tligylet tipusatol fiiggden, hogy a vételar tartalmazza-e vagy sem az afat akkor, ha e
tekintetben kétely meril fel. A forditott adozas ténye a szerz6désbdl nem deriil ki, és a
felperes alkalmas a forditott ad6zasra, ezért nem egyértelmii, hogy az ingatlan értékesités utan
az afat az elado fizeti (ekkor a szerzédésben meghatarozott vételar tartalmazza az afat), vagy
a vevo (ekkor a szerzddésben meghatarozott vételar atat nem tartalmaz).

[52] A 1L rendi alperes a jogerds itélet hatadlyaban fenntartasat kérte, mert az megfelel a
jogszabalyoknak, nem tortént olyan eljardsi szabalysértés, ami az iligy érdemi elbirdlasara
lényegesen kihatott volna, és a Kuria kozzétett hatdrozatatol jogkérdésben sem tér el. A
feliilvizsgalati kérelemre részletesen nyilatkozott.

A Kiria dontése és jogi indokai

[53] A feliilvizsgalati kérelem a kovetkezdk szerint nem alapos.

[54] A Pp. 406. § (1) bekezdése értelmében a jogerds itélet feliilvizsgalatat az iigy
érdemére kihat6 jogszabalysértésre, illetve a Kuria kozzétett hatarozatatol jogkérdésben vald
eltérésre hivatkozassal lehet kérni. A feliilvizsgalat rendkiviili perorvoslati jellegébol
kovetkezik, hogy a Kuria kizardlag a feliilvizsgélati kérelmet el6terjesztd fél altal megjelolt,
tartalmaban is kifejtett anyagi és eljarasjogi jogszabalysértéseket vizsgalhatja. A feliilbiralat
tartalmi és perjogi kereteit a feliilvizsgalati kérelem hatarozza meg [Pp. 413. § (1) bekezdés
b), ¢) pont].
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[55] A jogerds itélet azon az alapon utasitotta el a felperes keresetét, hogy az elévasarlasi
jog gyakorlasa soran nem tett az eladési ajanlatot teljes terjedelmében elfogadd nyilatkozatot.
A Kuria feliilvizsgalati eljaras keretében e megallapitasnak a jogszerliségét vizsgalta feliil.
[56] Szemben a feliilvizsgalati kérelemmel nem pusztdn annak volt jelentdsége, hogy az
elOvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo ajanlatként értelmezendd adésvételi szerz6dés mit
tartalmazott az ingatlan ellenértékeként, hanem annak is, hogy az ajanlat elfogaddsanak
pillanataban a felperesnek milyen informaciok alltak err6l rendelkezésére. Téves és
iratellenes a feliilvizsgalati kérelemnek a jelen hatarozat [45] bekezdésében irt hivatkozasa. A
felperes — ha nem is az adasvételi szerz6désbdl, mint vele k6zolt ajanlatbol — de az ezt kovetd
felek kozotti kommunikaciobol tudta, hogy a szerz6dés a nettd vételarat tartalmazza, a
forditott ad6zas miatt az a4fat a vevo fizeti. A Pénziigyi és Vagyongazdéalkodasi Bizottsag
ilése eldtt 2023. augusztus 7. napjan kelt e-mailben dr. F Cs a felperes részérdl intézkedo dr.
B -vel kozolte, hogy a forditott afa miatt a szerz6désben nettd ar szerepel. Az elséfoku
birdsag itélete a bizonyitas (dr. B N, dr. F Cs tantvallomasa) eredményét akként mérlegelte,
hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasarol szold nyilatkozata megtétele eldtt a felperes tudott
arrol, hogy az adasvételi szerz0dés a nettd vételarat tartalmazza. Ezt a megallapitast a Kuria
megjeldlt eljarasi szabalysértés hidnydban nem mérlegelhette feliil.

[57] Nem sériilt a Ptk. 6:62. § (1) bekezdése szerinti egyiittmiikodési €s tajékoztatasi
kotelezettség az alperesek részérdl, hiszen a felperes az eldvasarlasi jog gyakorlasakor
meghozott dontésekor mar tudta, az alperesek forditott addzasban allapodtak meg, a vevo
nem fizeti meg az eladonak a vételarral egyiitt az afat, mert azt 6 fizeti meg az addhatdsag
részére. A felperes ennek az ismeretnek a birtokaban dontétt. Nem sériilt a Ptk. 6:63. § (2), (4)
bekezdése sem, mert az alperesek megallapodtak arrél, hogyan torténik az afa megfizetése
(forditott ad6zas), ami jogszabaly altal biztositott lehetéség. Onmagéaban a Ptk. 6:221. § (1)
bekezdése sem sériilt, hiszen a felperesnek lehetésége volt az elévasarlasi jog gyakorlasarol
donteni. A Ptk. 6:222. §-dnak megsértése azért nem allapithato meg, mert az adasvételi
szerzddéssel a vételi ajanlat kozlése a felperes iranyaban megtortént, és az ajanlat elfogadasa
elott a felperes szamara tudott volt a teljes ajanlat azzal a tartalommal, hogy a szerzédésben
szerepld 60.000.000 forint a netté (afa nélkiili) ar. A felperes ennek ismeretében nem tett
teljes elfogado nyilatkozatot, mert az afa megfizetésérdl a nyilatkozata kifejezetten nem szolt.
A felperes jollehet tudott a forditott afa fizetésérdl szolo alperesi megallapodasrol, sajat maga
ugy tekintette, hogy a 60.000.000 forint az afaval novelt vételar. Ezt a magatartasat pedig
egyértelmiien dokumentalja, hogy az eldvasarlasi jog gyakorldsara vonatkoz6 nyilatkozata
megtételével egyidejliileg a 2023. augusztus 9-1 banki atutalds alapjan két részletben Gsszesen
60.000.000 forintot megfizetett, de abbol 12.755.906 forintot vitatott Osszegként. A
60.000.000 forint vételarat tovabb nettdsitotta (47.244.094 forint), és annak a 27% afanak
megfeleld dsszegét (12.755.906 forintot) vitatott Gsszegként utalta at.

[58] A felperes a szerz6d6 felek egybehangz6 tigyleti akaratanak ismeretében, tudva arr6l,
hogy vevd milyen feltételekkel szerezheti meg az ingatlan tulajdonjogat, azoknal elénydsebb
feltételek mellett kivant belépni az iigyletbe, lényegesen alacsonyabb Osszegli vételar
ellenében kivant volna tulajdonhoz jutni. Az eldvasarlasra jogosult azonban csak azoknak a
szerz6dési feltételeknek az elfogadasaval 1éphet a vételi ajanlatot tevd személy helyébe,
amely az elado és a vételi ajanlatot tevé kolcsonds akaratdnak megfelel. Amennyiben erre
vonatkozoan kelld informéciokkal bir az el6vasarlasi joga gyakorlasanak idépontjaban, tgy is
kell értelmeznie a vételi ajanlatot, ahogy azt az ajanlattevd €és az elado értették, nem jogosult
annak atértelmezésére.

[59] A felperes tehat nem tett a Ptk. 6:222. § (4) bekezdése szerinti teljeskorti elfogadd
nyilatkozatot, igy az el@vasarlasi jog gyakorlasa nem volt jogszerli, az nem hozott létre kozte
¢s az I. rendli alperes kozott adasvételi szerzodést, illetve az alperesek kozotti adasvételi
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szerz6dés nem mindsiill a felperes vonatkozasidban hatdlytalannak [Ptk. 6:223. § (1)
bekezdés].

[60] A felperes megsértett jogszabalyi rendelkezésként hivatkozott az Afa tv. néhany
szakaszara, amit azonban a fellebbezésében nem tett meg. gy a masodfoku birosag ezek
targyaban az allaspontjat nem fejtette ki, e rendelkezések megsértése részérdl nem allapithatod
meg. Mindazonaltal a Kuria rogziti, hogy nem jelen eljaras targya annak megitélése, hogy az
adott esetben az Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) pontja szerinti adomentesség fennall-e, kiilonds
tekintettel arra, hogy az alperesek a sajat szerzddésiikben ezt nem igy tekintették, minthogy a
II. rendii alperes vevOként az afat megfizette.

[61] Mivel a jogerds itélet megfelelt a jogszabalyoknak, azt a Kuria a Pp. 424. § (1)
bekezdése alapjan hatdlydban fenntartotta.

[62] A Kuria a feliilvizsgalati eljaras koltségének viselésérdl a Pp. 405. § (1) bekezdése és
364. §-a szerint alkalmazand6 Pp. 81. §-a, 83. § (2) bekezdése, tovabba a 17/2024. (XII. 9.)
IM rendelet 3. § (1), (4) bekezdése alapulvételével hatarozott.

[63] A felperes illetékmentessége folytdn a meg nem fizetett feliilvizsgalati eljarasi illeték
az allam terhén marad [Pp. 102. § (6) bekezdés, az illetékekrdl sz616 1990. évi XCIIIL. térvény
5. § (1) bekezdés b) pont, 74. § (3) bekezdés].

[64] Az itélet ellen a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja szerint nincs helye
feliilvizsgalatnak.

Az alkalmazott jogszabalyok és az alkalmazott joggyakorlat

[65] Ptk. 6:221. § (1), 6:222. § (4) bekezdés

A dontés elvi tartalma

[66] Ha az eldvasarlasra jogosult a nyilatkozata megtétele eldtt tudomast szerez arrol, hogy
az ajanlatban szerepld vételar — a forditott ad6zads alkalmazasa miatt — nem tartalmazza az
afat, akkor tesz az eldvasarlasi jog gyakorlasara megfeleld nyilatkozatot, ha a vételar 6sszege
mellett az afa megfizetését is vallalja.

Budapest, 2026. majus 6.
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