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Rendelkezo rész

A Kuria a joger0s itéletet hatalyaban fenntartja.
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Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendii és II. rendii alperesek mint

egylittes jogosultak részére 692.500 (hatszazkilencvenkétezer-6tszaz) forint feliilvizsgalati
eljarasi koltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az esedékesség napjaig az adllamnak — az allami ado-
¢s vamhatosag illetékbevételi szamlajara — 3.500.000 (harommillié-6tszazezer) forint meg
nem fizetett fellilvizsgalati eljarasi illetéket.

Az illetékfizetési kotelezettség e hatdrozat jogerdre emelkedését kovetd 60. napon valik
esedékessé.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A varosi szam helyrajzi szamon nyilvantartott ,,beépitetlen teriilet” megnevezési,
469 m? teriiletii ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan) 576/4690 tulajdoni hanyada a felperes,
678/4690 tulajdoni hanyada a perben nem allé név, 1080/4690 tulajdoni hanyada a perben
nem allo cégl Kft.,, mig 1274/4690 és tovabbi 1082/4690 tulajdoni hanyada az I. rendil
alperes tulajdonaban 4llt. A tulajdonostarsakat elévasarlasi jog illette meg.

[2] Az 1. rendll alperes el kivanta adni a tulajdonrészét, amire vevoként a II. renda
alperes jelentkezett.
[3] A névl tligyvéd altal 2020. junius 27-én készitett adasvételi szerzddés tervezetek

szerint az 1. rendii alperes eladd a II. rendii alperes vevO részére az ingatlan 1274/469
tulajdoni hanyadat 28.000.000 forint vételarért kivanta eladni, azzal, hogy abbdl a vevé 2020.
junius 25-én atadott az eladonak 2.000.000 forint foglaldt, a szerzédés megkotésekor
esedékes 14.000.000 forint vételarrész, és legkésébb 2020. augusztus 31. napjaig megfizet
12.000.000 forint vételarrészt. Az eladd 1. rendii alperes a 1082/469 tulajdoni hanyadat
11.500.000 forint vételarért kivanta eladni a II. rendii alperes vevo részére azzal, hogy abbdl a
vevd 2020. janius 25-én atadott az eladoénak 2.000.000 forint foglaldt, a szerzddés
megkotésekor esedékes 1.000.000 forint vételarrész, €s legkésébb 2020. augusztus 31. napjaig
megfizet 8.500.000 forint vételarrészt.

[4] A 1I. rendll alperes vallalta, hogy a szerzddéstervezeteket és az eldvasarlasi jogrol
lemondo nyilatkozatokat személyesen elviszi a tulajdonostarsak részére. Erre tekintettel 2020.
Junius 27-én megjelent a felperes iizletvezetdjénél és név2nal, akik Ugy nyilatkoztak, hogy
irasban szeretnék megkapni az elészerzédést és a lemondd nyilatkozatot. Kérésiiknek
megfelelden az iratokat postai uton kézbesitették szamukra, azokat a felperes iizletvezetdje
2020. julius 15-én vette at.

[5] Az eldvasarlasi jog gyakorlasara nyolc nap hataridé allt a felperes rendelkezésére.

[6] A felperes a 2020. jalius 21-én kelt és ugyanaznap az okiratszerkesztd tigyvéd
részére ajanlott, tértivevényes kiildeményként postara adott levelében ugy nyilatkozott, hogy
¢lni kivan elsdvasarlasi jogaval.

[7] A cégl Kft. és név tulajdonostarsak nem kivantak €Ini elévésarlasi jogukkal.
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[8] A felperes nyilatkozatat a posta elsé izben 2020. julius 27-én 11:08 o6rakor kisérelte
meg kézbesiteni az alperesek jogi képviseldje részére. A felperes 2020. augusztus 10-én
szerzett tudomast arr6l, hogy eldvasarlasi joga gyakorlasara vonatkoz6 nyilatkozata megtétele
ellenére az alperesek 2020. julius 27. napjan adasvételi szerzodést kotottek a perbeli tulajdoni
hanyadok tekintetében.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[9] A felperes keresetében kérte, a birdsag allapitsa meg, hogy az I. rendi alperes eladd
¢s a II. rend alperes vevo kozott a perbeli ingatlan I. rend alperesi tulajdoni hanyadanak
atruhazasara 2020. julius 27. napjan kotott adasvételi szerzodés vele szemben hatalytalan; az
kozte és az I. rendi alperes kozott azonos tartalommal létrejott. Kérte a II. rendi alperes
annak tiirésére kotelezését, hogy az ingatlanra bejegyzett tulajdonjogat toroljék, és a vételar
megfizetésével egyidejileg 1247/4690 ¢és 1082/4690 tulajdoni hanyad tekintetében a
tulajdonjogat jegyezz¢ék be az ingatlannyilvantartasba.

[10]  Allitotta, hogy elévasarlasi joga fennallt, 2020. janius 27-én a II. rendii alperestol a
szerzddéstervezeteket nem vette at, a szerzddéstervezetet 2020. jalius 15-én vette kézhez,
majd 2020. julius 21. napjan irdsba foglalt elfogadd nyilatkozatot tett, amelyet még aznap
ajanlott tértivevényes postai kiildeményben feladott az eljaro6 tigyvéd részére, aki azt nem az ¢
hibajabol adodoan vette elkésetten kézhez. Nyilatkozata azért sem tekinthetd elkésettnek,
mert az elado altal meghatarozott 8 napos hataridé nem volt megfeleld, ilyen rovid id6 alatt a
valasz megérkezését rendes koriilmények kozott az eladd nem véarhatta.

[11] Az alperesek érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Egyebek mellett
hivatkoztak arra, hogy a felperes az eladas tényérdl és részletes tartalmarol 2020. junius 27-én
értesiilt, az irasbeli tajékoztatast 2020. julius 15-én kapta meg, erre figyelemmel a 8 napos
hatarid6 2020. julius 23. napjan jart le, igy a felperes nyilatkozata elkésett.

Az elso- és masodfoku itélet

[12] Az elsofoku birdsag itéletében a keresetnek helyt adva megallapitotta, hogy az I.
rendii alperes mint elado és a II. rendii alperes mint vevd kozott az 1. rendii alperes tulajdoni
hanyadéanak atruhazéasara 2020. jalius 27. napjan megkotott adasvételi szerzddés a felperessel
szemben a Polgari Torvénykonyvrol sz6l6 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:233.§
(1) bekezdése alapjan hatalytalan, és az a Ptk. 6:222.§ (4) bekezdése alapjan a felperes és az I.
rendli alperes kozott azonos tartalommal létrejott. Kotelezte a II. rendli alperest annak
tlirésére, hogy az I. rendl alperesnek a varos szdm. helyrajziszdmu ingatlanra bejegyzett
tulajdonjoga torlésre; a felperes 1247/4690 tulajdoni hanyad aranyt és 1082/4690 tulajdoni
hanyad aranyu tulajdonjoga az ingatlannyilvantartasba bejegyzésre keriiljon 39.500.000 forint
vételar 1. rendli alperes részére torténd megfizetésével egyidejlileg. Az itélet jogerdre
emelkedését kovetden megkeresni rendelte a hivatal a tulajdonjog valtozas ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzése végett.

[13] Hatarozata indokoldsdban — egyéb, a feliilvizsgalati eljardsban nem érintett kérdések
mellett — megallapitotta, hogy a neki 2020. jinius 27-én bemutatott, sem az eladd, sem a vevd
részérdl ald nem irt, szerzddéstervezetként megjellt irat nem mindsithetd vételi ajanlatnak;
illetve a vételi ajanlattal kapcsolatos nyilatkozat atvételére kiterjedd6 meghatalmazas
hianyéaban a nyilatkozat nem is valhatott hatalyossa.

[14] Kifejtette, hogy az eldvasarlasi jog gyakorldsara vonatkozd hataridé anyagi jogi
jellegli, ezért az elOvasarlasra jogosult nyilatkozatanak a hataridé utols6 napjan meg kell
érkeznie az eladohoz.

[15] Rogzitette, hogy a felperes az elévasarlasi jogat a 2020. julius 21-én kelt elfogadd
nyilatkozat megtételével gyakorolta, igy az elad6 altal megadott 8 napos hataridén beliil
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megtette nyilatkozatat és azt ugyancsak hataridében postara adta, azonban azt az alpereseket
képviseld ligyvéd csak a hataridon tul vette at.

[16] Az elsofoku birdsag vizsgalta, hogy az I. rendii alperes megfeleld hataridot biztositott-
e a felperes részére az elfogadd nyilatkozat megtételére. E korben értékelte, hogy a
felperesnek tisztaznia kellett teljesitOképességét, at kellett tekintenie tartalékait, és mivel az
1d6 rovidsége miatt hitelfelvételre nem volt lehetdsége, lakohelyétdl tavol maganszemélyektol
kellett nagyobb 0Osszegli kolcsondket kérnie, tigy, hogy a varosi étteremben folyamatosan
munkat végzett. Mindezeket figyelembe véve a szerzddés teljes tartalmanak megismerésétol
az elfogadonyilatkozat megtételének és postara adasadnak idépontjaig eltelt idészakban (2020.
julius 15-t81 — 2020. julius 21-ig eltelt 6 nap alatt) a sziikséges pénzosszeget sikeriilt
eléteremtenie és az elfogadd nyilatkozatot feladnia, amely ennek ellenére nem érkezett meg
hataridében az alperesi iigyvédhez.

[17] Megitélése szerint a 8 napos hataridé az elfogadd nyilatkozat hataridében valo
megtételéhez adott esetben kevés volt, mindenképpen hosszabb, legalabb 15-30 napos
hatarid0 megallapitasara lett volna sziikség ahhoz, hogy a felperesnek eldvasarlasi joga
gyakorlasara realis lehetdsége legyen. Erre tekintettel tigy foglalt allast, hogy az elado altal
meghatarozott, nem megfeleld hataridé miatt az ajanlati kotottség fennallasa alatt a felperes
altal megtett elfogadd nyilatkozat nem tekinthetd elkésettnek. A felperes teljesitOképességét
név tant vallomasaval, illetve a 39.500.000 forint birdsagi teljesitési letétbe helyezésével
igazoltnak tekintette.

[18] Az alperesek fellebbezése folytan eljart masodfoku birosag a per fotargya
tekintetében az els6foku birosag itéletét a polgari perrendtartasrél szold 2016. évi CXXX.
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 383.§ (2) bekezdése alapjan megvaltoztatta és a keresetet
elutasitotta.

[19] A masodfokt birdsag jogerds itéletének indokoldsaban az elséfoku birdsag altal
megallapitott tényallast kiegészitette és pontositotta, rogzitette a Ptk. 6:222. § (1), (2) és (3)
bekezdéseinek rendelkezéseit, és ramutatott, hogy az ajanlati kotottség az eldvasarlasi jog
érvényesiilésének realis lehetdségét hivatott biztositani, ezért sziikség van arra, hogy a
torvény megszabja azt a legrovidebb iddtartamot, amely alatt a jogosultnak lehetdséget kell
biztositani elfogado6 nyilatkozata megtételére. Ennek érdekében korlatozni kell az eladonak az
ajanlati kotottség idOtartamanak meghatarozasara vonatkozo jogat. Ezt a Ptk. gy éri el, hogy
az ajanlat kozlésének koriilményeitdl fliggetleniil a tavollévok kozott megtett ajanlatra
vonatkoz6 ajanlati kotottségi szabalyokat rendeli alkalmazni, kizarva ezzel annak lehetdségét,
hogy az eladd olyan rovid ajanlati kotottségi iddtartamot eredményezd kozlési modot
valasszon, ami lehetetlenné tenné az eldvasarlasi jog gyakorlasanak megfontoléasat.

[20] Ramutatott: a Ptk. 6:65. § (2) bekezdés b) pontja szerint az ajanlati kotottség
tavollevok kozott tett ajanlat esetén annak az idonek az elteltével sziinik meg, amelyen beliil
az ajanlattevé — az ajanlatban megjelolt szolgaltatas jellegére és az ajanlat megtételének
modjara tekintettel — a valasz megérkezését rendes koriilmények kozott varhatta. Tehat az
elOvasarlasi jog jogosultjdnak is legalabb ennyi ideje van arra, hogy a kotelezett altal kozolt
harmadik személytdl eredd ajanlatot megfontolja és eldontse, hogy annak feltételei szerint
elfogadja-e a kotelezett eladasi ajanlatat. A Ptk. ugyanakkor nem kivanja teljesen megfosztani
az eladot az ajanlati kotottség iddtartama meghatdrozasanak lehet6ségétol, de csak a
torvénybdl kovetkezonél hosszabb 1d6 kikotését tekinti jogszeriinek.

[21]  Kitért arra is, hogy a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése az ajanlat kozlésével kapcsolatban
nem vezetett be Iényeges valtozast a korabbi szabalyozashoz képest. A tulajdonos az ajanlatot
a Ptk. hatdlyba 1épése eldtt hatdlyos 1959. évi IV. toérvény (rPtk.) 373. § (1) bekezdése
értelmében is a szerz6dés megkotése — azaz az ajanlat elfogadéasa — el6tt volt koteles kozolni
az eldvasarlasra jogosulttal. Az eldvasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési
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kérdésekrdl sz616 2/2009.(V1.24.) PK vélemény 7. pontja alapjan az elévasarlasra jogosultnak
a vele kotott ajanlatot teljes terjedelmében feltétel nélkiil kell elfogadnia. Az ajanlat
kozlésekor annak elfogadasara a koriilmények altal indokolt, olyan hatdridét kell szabni,
amely alatt az eset Osszes koriilményeire tekintettel a Ptk. 4.§ (1) és (4) bekezdések szerinti
magatartas tantsitasa mellett a nyilatkozat megtétele az elévasarlasi jog jogosultjatol redlisan
elvarhat6. Az indokolatlanul rovid hataridé meghatarozasa lehetetlenné tenné a jogosult
szdmara jogainak gyakorldsat.

[22] A vélaszadasra tehat mindenképpen olyan hatariddt kell szabni, amely alkalmas arra,
hogy az alatt az eldvasarlasra jogosult feleldsséggel megfontolhassa a szerzddéses
feltételeknek a maga részérdl valo elfogadhatdsagat és teljesithetdségét. Ha a felek kozott
vitadssa valik, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasdra megszabott hataridd6 megfeleld volt-e,
akkor ebben a kérdésben a birdsagnak az eset dsszes koriilményét (pl. a szolgaltatas targya, a
vételar nagysaga, esedékessége, az eldvasarlasra jogosult esetleges eldzetes ismeretei stb.)
figyelembevéve kell donteni. Az elévasarlési jog gyakorlasara vonatkoz6 hataridé anyagi jogi
jellegli, ezért a megjelolt hataridd utols6 napjan az ajanlat elfogadasara vonatkozé
nyilatkozatnak meg is kell érkeznie a tulajdonoshoz.

[23] Kiemelte: ez a gyakorlat széles korben ismertté és alkalmazotta valt, a Kuria pedig az
1/2014. szamu Polgari jogegységi hatarozataval az 1) Ptk. alkalmazdsa korében is
megfelelden iranyaddnak nyilvanitotta a 2/2009. (V1.24.) PK véleményt.

[24] A masodfoku birdsag ramutatott, hogy a perbeli esetben a felek kozott vitassa valt az
eldvasarlasi jog gyakorlasara az alperesek altal meghatarozott hataridé megfeleld volta, ezért
e korben az emlitett koriilmények vizsgalta valt sziikségessé.

[25] A masodfoku birdsag allaspontja szerint a figyelembe veendd koriilmények koziil
nem kelld stllyal értékelte az els6foktl birdsag azt a tényt, hogy a felperes — ha korabban nem
1s — az ajanlat irasbeli kozlését megelézden, 2020. junius 27-én mindenképpen tudomast
szerzett az 1. rendli alperes eladasi, illetve a II. rendli alperes vételi szandékardl, a vevd
személy€rol, az adasvétel targyardl (a tovabbiakban: eldzetes informaciok). Ezt a koriilményt
tdmasztja ala a II. renddi alperes személyes eldadésa, illetve a perben tantiként kihallgatott
név3 és név4 tanik vallomasa is.

[26] A masodfoku birosdg hangsulyozta, hogy 2020. junius 27-én az 1. rendt alperes
ajanlatat ugyan nem kozolték a felperessel, mert a felperes azt a II. rendii alperestdl nem vette
at, azonban a II. rendl alperes — a felperes altal nem vitatottan - 2020. jinius 27-¢én a felperes
iizletvezetdjének és név2nak szoban tajékoztatast adott a nyolc napos valaszadési hataridordl
¢s annak jogveszto jellegérol is. A felperesnek igy, elozetes ismereteire is tekintettel elegendo
ideje volt sajat anyagi lehetdségeinek felmérésére, megalapozott dontés meghozatalara. A
megadott 8 napos hataridé a fentiekre figyelemmel nem volt olyan indokolatlanul rovid,
amely lehetetlenné tette volna a jogosult felperes szamara jogainak gyakorlasat, az alkalmas
volt arra, hogy a felperes feleldsséggel megfontolhassa a szerzddéses feltételeknek a maga
részeérdl valo elfogadhatdsagat €s teljesithetdségét. Ezt tamasztja ald az a tény is, hogy a
felperes a megadott hataridon beliil, 2020. julius 21. napjan, azaz ténylegesen hat nap alatt
meg is tudta hozni az eldvasarlasi joga gyakorlasara vonatkozo felelds dontését.

[27] A masodfoku birosag a kifejtettek alapjan gy itélte meg, hogy az I. rendii alperes
altal megallapitott nyolc napos hatarid6 az eldvasarlasi jog gyakorlasara elegendd volt, az,
hogy a felperes — a hataridé jogveszto jellegérél tudva - az eldvasarlasi jog gyakorlasara
vonatkozo nyilatkozatat nem elsébbségi postai kiildeményként adta postara, nem értékelhetd
olyan koriilményként, amely az eldvasarlasi jog gyakorlasara biztositott hatarid elégtelen
voltanak megallapithatésagat megalapozna. Mindezekre tekintettel a 2020. julius 23-i
hataridéhoz képest a felperes az elsd izben 2020. julius 27-én kézbesiteni megkisérelt
elfogadd nyilatkozataval elkésetten gyakorolta eldvasarlasi jogat, ezért az 1. rendli alperes
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jogszertien kotott adasvételi szerzodést a II. rendil alperessel, amelyre figyelemmel a felperes
kereseti kérelme nem megalapozott.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[28] A joger0s itélet ellen a felperes terjesztett eld feliilvizsgalati kérelmet, annak hatalyon
kiviil helyezése ¢és az elsdfoka itélet helybenhagydsa érdekében. Megsértett
jogszabalyhelyként a Ptk. 1:3. § (1)-(2) bekezdését, 1:4. § (1)-(2) bekezdését, 6:65. § (1)
bekezdés b) pontjat, 6:222. § (1)-(4) bekezdését, 6:223. § (1)-(2) bekezdését, tovabba a Pp.
265. § (1) bekezdését, 279. § (1) bekezdését €s 346. § (5) bekezdését jelolte meg, valamint
hivatkozott arra is, hogy a jogerds itélet jogkérdésben eltér a Kuria Pfv.VI1.22.405/2017/9.
szamu, a Birdsagi Hatarozatok Gylijteményében (a tovabbiakban: BHGY) kozzétett
hatarozatatol.

[29] Az anyagi jogi jogsértések korében a felperes kifogédsolta a masodfoku birdsag
allaspontjat, miszerint bar 2020. jinius 27-én a vételi ajdnlatot nem kozolték vele, azonban az
elézetes informaciokrol a szobeli tajékoztatds alapjan tudnia kellett, igy ezen ismereteire is
tekintettel elegendd ideje volt sajat anyagi lehetdségeinek felmérésére, megalapozott dontés
meghozatalara, ezért a megadott nyolc napos hataridé nem volt olyan indokolatlanul révid,
amely lehetetlenné tette volna szdmara jogainak gyakorlasat.

[30] Kifejtette: a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése szerint a vételi ajanlatot teljes terjedelemben
kell kozdlni az eldvasarlasra jogosulttal. Az alperesek altal nem vitatottan — és sajat
nyilatkozataval, illetve név4 és név tanik vallomasaval egyezden — 2020. janius 27-én a II.
rendll alperes vételi ajanlat kozlése helyett lemonddnyilatkozatot kivant aldirattatni vele. A 11.
rendii alperes részérdl erre vonatkozdan adott szobeli tajékoztatds csupan arra volt alkalmas,
hogy az 1. rendli alperes eladasi szandéka, az adasvétel targya, illetve a vevd személye
tekintetében eldzetes ismerettel rendelkezzen, azonban az ajanlat feltételeire, annak
teljesithetdségére, illetve a vételar esedékességére az eldzetes szobeli tajékoztatas nem terjed
ki, igy ezek hidnya miatt megalapozott dontést nem hozhatott mindaddig, amig az adasvételi
szerzOdés tartalmat magéaban foglald szerzdédéstervezetet mint a II. rendli alperes teljes
terjedelmi vételi ajanlatat 2020. julius 15. napjan kézhez nem vette. Ebbdl szerzett tudomast
arr6l, hogy a vételarat milyen esedékességgel kell teljesiteni, illetve, hogy a
vételarhatralékokat legkésdbb 2020. augusztus 31-ig kell megfizetni.

[31] A felperes hangsulyozta, hogy erre tekintettel a vételar megfizetésének
esedékességérdl csak a 2020. julius 15-én megkapott teljes terjedelmi vételi ajanlatbol
szerzett tudomast, és ettdl az idoponttdl szamitott 8 napon beliil kellett az ajanlat feltételérdl,
annak teljesithetdségérél megalapozottan dontést hozni, azaz e hataridon beliil kellett a
teljesitoképesség érdekében a betéti tarsasag tartalékait csoportositani, a vételarhatralék 2020.
augusztus 31-ig torténd megfizetésére tekintettel a 2020 nyari szezonban varhato bevételeket
megalapozottan szamba venni, biztositani az adasvételi szerzédés megkotésével esedékes
vételarrészlet megfizetéséhez a rendelkezésre allo bevételt, tovabba megallapodni a sajat
forrason feliil sziikséges 0Osszeg kolcsonvételében. Mindezt a balatoni nyari fOszezon
kezdetén, a tarsasag ligyintézési helyétdl tavol ugy, hogy a betéti tarsasag dontéshozatali
mechanizmusaban részt vevd valamennyi tagja személyesen kozremiikodve folyamatos
munkat végzett a felperes altal lizemeltetett étteremben.

[32] A felperes szerint a fentiek fényében a megadott 8 napos hataridé az eldzetes
ismeretek ellenére és olyan indokolatlanul rovid volt, amely lehetetlenné tetté szdmara
jogainak gyakorlasat, ezért téves a masodfoku birdsadg indokoldsa a tekintetben, hogy ez a
hatarid6 eldzetes ismereteire is tekintettel elegendd lett volna, tovabba nem felel meg a
2/2009. (VI.24.) PK vélemény 7. pontjaban foglaltaknak, miszerint az ajanlat kozlésekor
annak elfogadasara a koriilmények altal indokolt hataridot kell szabni.
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[33] Kiemelte, hogy az ajanlati kotottség iddtartamanak elad6 altali meghatarozasa csak a
Ptk. 6:65. § (1) bekezdés b) pontjaban foglaltaknal hosszabb id6é kikdtése esetén tekinthetd
jogszeriinek.

[34]  Tévesnek tartotta tovabba a masodfokl birosag allaspontjat amiatt is, hogy a Ptk.
6:65. § (1) bekezdés b) pontja és 6:222. § (1)-(4) bekezdései értelmében az elado altal
meghatarozott, nem megfeleld hatarid6 nem jogvesztd. Kiemelte: az eldvasarlasra
jogosultnak a Ptk. rendelkezései alapjan az a kotelezettsége, hogy az ajanlati kotottség
fennallasa alatt nyilatkozzon joga gyakorldsar6l. Amennyiben az eldvasarlasra jogosult e
jogat ezen hataridon beliil gyakorolta, akkor nyilatkozataval — a Ptk. 6:222. § (4) bekezdése
alapjan — létre is jon az adasvételi szerzodés kozte és az elado kozott.

[35] A felperes érvelése értelmében tovabba az elado altal nem redlisan meghatarozott
hataridé a johiszemiiség ¢és tisztesség [Ptk. 1:3. § (1)-(2) bekezdés], valamint az elvarhatd
magatartas [Ptk. 1:4. § (1)-(2) bekezdés] alapelvét is sérti.

[36] Az eljarasi szabalysértésekkel Osszefiiggésben a felperes tévesnek, okszeriitlen
mérlegelésen alapulonak és iratellenesnek, ezért a Pp. 265. § (1) bekezdését és 279. § (1)
bekezdését sértonek tartotta a mdasodfokt birésdg azon dallasfoglalasat, hogy az
iizletvezetdjének és név2nak 2020. jinius 27-én adott szdbeli tajékoztatds alapjan értesiilt
volna a 8 napos valaszadasi hataridordl és annak jogvesztd jellegérdl; e korben sérelmezte,
hogy a méasodfokul birdésag indokolatlanul nem vette figyelembe a II. rendli alperes hazastarsa
(név3) és név4 tanuk vallomasat. Ezzel dsszefiiggésben kiemelte, hogy név3 tanu, aki 2020.
junius 27. napjan végig jelen volt, valloméasdban a 8 napos valaszadasi hatarid6rdl tett
emlitést csupan, annak jogvesztd jellegérodl, erre vonatkozo tajékoztatasrél nem, amit a II.
rendi alperes €s jogi képviseldje nem vitatott, azzal kapcsolatban észrevételt, kérdést nem tett
fel. név4 tanu pedig, akit a II. rendl alperes 2020. junius 27. napjan hazastarsaval, név3rel
egylitt felkeresett, vallomasaban sem a 8 napos valaszadasi hataridordl, illetve annak
jogveszto jellegérol, erre vonatkozo tajékoztatasrol nem tett emlitést.

[37] A 8 napos nyilatkozattételi hataridé megfeleloségével 0sszefiiggésben a felperes — a
masodfokl birosag altal is emlitett 2/2009. (V1.24.) PK vélemény 7. pontjdban foglaltakon
tulmend — a Karia BHGY-ban kozzétett Pfv.V1.22.405/2017/9. szamu itéletének indokolasara
hivatkozott, idézve annak [14]-[17] pontjait. Sérelmezte, hogy a masodfoku birdsdg — bar
jogerds itélete [27] pontjdban rogzitette, hogy fellebbezési ellenkérelmében kifejezetten
hivatkozott az emlitett eseti dontésben foglaltakra — a Pp. 346. § (5) bekezdése szerinti
indokolasi kotelezettség ellenére elmulasztott szdmot adni arrdl, hogy miért tért el a Kuria
hatarozatatol a 8 napos hataridé alkalmassagéanak kérdését illetden.

[38] Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatalydban torténd fenntartasat
célozta.

A Kuria dontése és jogi indokai

[39] A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

[40] A Pp. 423. § (1) bekezdése szerinti feliilvizsgélati keretek kozott eljarva a

feliilvizsgalat eredményeként a Kuria azt Aallapitotta meg, hogy a jogerds itélet a
feliilvizsgalati kérelemben megjelolt okokbol nem jogszabalysérto.

[41] Az eljarasi szabalysértések korében a felperes kiemelten a madasodfoku birdsag
bizonyiték-értékelési, mérlegelési tevékenységét sérelmezte, allitva annak iratellenes,
okszerttlen jellegét hangsulyozta.

[42] Amint azt a Karia még a polgari perrendtartasrél szold 1952. évi III. torvény (rPp.)

206. § (1) bekezdéséhez kapcsolodoan kialakult, de a hatalyos Pp. 279. § (1) bekezdése
alkalmazasanak korében is irdnyadd szamos hatdrozatiban [példaul: Pfv.1.21.474/2011/10.
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(kdzzé  téve:  BH  2013.119.11.), Pfv.V.21.131/2021/9.,  Pfv.V.20.796/2021/6.,
Pfv.1.20.507/2022/5., P{v.IV.20.848/2022/5., P{v.V.20.420/2022/6. Pfv.V.20.430/2022/6.,
Pfv.V.20.810/2022/5.] tiikr6z6dden rogzitette, a feliilvizsgalati eljaras jogi természetére,
jellegére tekintettel — miutan az nem a per folytatasa, nem egyfajta harmadfoku eljaras,
hanem szigort eljarasi szabalyok szerinti rendkiviili perorvoslat — a feliilvizsgélat keretében a
bizonyitékok értékelése, az eljart birdsag mérlegelési tevékenysége, és az ennek korébe
tartozo tényallas altalaban nem vizsgalhatd, €s nincs lehetdség a bizonyitds adatainak Gjabb
egybevetésére és értékelésére. Az irdnyadd hatarozatok szerint a Kuria csak azt vizsgalja,
hogy az eljart birosadg a mérlegelés korébe vont adatok és bizonyitékok megéllapitasa és azok
egybevetése soran nem jutott-e nyilvanvaldéan helytelen és okszerlitlen kovetkeztetésre.
Lényeges tovabba, hogy az mindsithetd nyilvanvaldan okszeriitlen kovetkeztetésnek, amikor
a bizonyitékokbodl csak egyfajta, a feliilvizsgalattal tdmadott itélettdl eltérd kovetkeztetésre
lehet jutni.

[43] A fentiekhez képest a masodfoku birosag a felperes iizletvezetdje altal 2020. junius
20-an a II. rendl alperes szobeli tajékoztatasa alapjan megismert koriilményeknek alappal
tulajdonitott jelentOséget, az altala ,,elézetes informacioként” figyelembe vett ismereteket
nem iratellenesen értékelte és abbol levont kovetkeztetése (a 8 napos nyilatkozattételi
hatarid6 elégséges volta) sem volt okszeritlen.

[44] Azt a felperes sem vitatta, hogy a II. rendii alperest6l mar 2020. jinius 27-én értesiilt
az I. rendl alperes eladasi, és a II. rendl alperes vételi szandékarol, valamint a vétel targya (a
perbeli ingatlan I. rendi alperesi tulajdoni hanyada) is egyértelmiien azonositott volt szdmara.
Az adasvételi szerzodés tovabbi — Iényeges tartalmi — elemeit (vételar, fizetési iitemezés és
fizetési hataridd) a felperes igazoltan valoban csak a 2020. jalius 15-én kézhez vett
szerzOdéstervezetbdl mint vételi ajanlatbol ismerte meg. Ugyanakkor — amint arra a felperes
feliilvizsgalati kérelme 42. pontjadban maga is hivatkozott — 2020. jinius 27-én a felperes
iizletvezetdjét és név2t személyesen, a II. rendii alperessel egyiitt felkeres6 név3 mas
peradattal nem cafolt tanuvallomdsa szerint a 8 napos valaszaddsi hatarid6rdl sz6 volt e
tajékoztatas soran (49. sorszamu jegyzokonyv 4. oldal méasodik bekezdés).

[45] A Kuria megjegyzi, a felperes feliilvizsgalati kérelmében ennek hidnyat név4
tanuvallomésaval Osszefiiggésben allitotta, aki azonban a felperesnél 2020. junius 27-én
tortént taldlkozondl nem volt jelen, és aki a szintén eldvasarlasra jogosult cégl Kft.
igyvezetdjeként a sajat nyilatkozattételének koriilményeir6l tudhatott és tett vallomast, igy
vallomésanak e hidnya a felperes el@vasarlasi joggyakorlasaval Osszefliggésben semmilyen
jelentséggel nem birt. A Kuria kitér arra is, hogy a perbeli hatarido ,,jogveszt6” jellege
ismeretének hidnyaval kapcsolatos felperesi érvelés sem relevans, egyrészrdl, mert a hataridd
jogi jelent6sége ismeretének hidnya a jogosultat nem mentesiti a hataridé be nem tartdsanak
jogkovetkezményei aldl, masrészrél, mert az eldvasarlasi jog gyakorldsahoz biztositott
hataridonek az anyagi jogi (azaz nem eljarasjogi) természete a lényeges.

[46] Az ligy megitélése szempontjabodl fontos tényallasi elemnek mindsiil, hogy a teljes
irasbeli vételi ajanlat (szerzOdéstervezet) nem vitdsan 2020. junius 15-i megismeréséhez
képest a felperes iizletvezetdje a tervezett adasvételi szerzddés tekintetében mar Iényeges
informéciok birtokéba jutott 2020. janius 27-én, azaz 19 nappal a 8 napos hatariddé (2020.
julius 16-an tortént) megnyiltat megelézéen. A felperes képviseldje altal 2020. jinius 27-én
megtudott informaciokra tekintettel a vételar €s a konkrét fizetési feltételek ismerete nélkiil is
realis lehetdsége volt a felperesnek ahhoz, hogy felmérje a helyi ingatlanok aktudlis forgalmi
értékviszonyait, sajat teljesitoképességét, annak lehetséges forrasait, azaz felkésziiljon a vételi
ajanlat irasbeli kézbesitésére, ¢és az ezaltal megnyild hataridoben sziikséges teenddi
megtételére ugy, hogy ismert volt eldtte az eldvasarlasi joga gyakorlasara biztositott 8 napos
hataridd.
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[47] E tekintetben a masodfoku birdsag okszerlien €és megalapozottan tulajdonitott
jelentéséget a 2020. junius 27-én megismert részinformacidoknak, amelyek jelentoségét
egyértelmiien mutatja az a szintén nem vitatott tény, miszerint a felperes a vételi ajanlat
irasbeli kozlését kovetéen — lizletvezetdjének és név2nak a felperes altal hangsulyozott
fészezoni, vendéglatoipari tevékenységével kapcsolatos elfoglaltsagai, jogi képviseldje
elérésének nehézségei, a betéti tarsasag szezonalis bevételének elére nem tervezhetd 0sszege
ellenére — 6 napon beliil érdemben képes is volt donteni elévasarlasi joga gyakorlasarol.

[48] E két koriilmény (elézetes informaciok jelentdsége és 6 napon beliili dontés) egyiittes
mérlegelése a masodfokt birdsag részér6l nem volt iratellenes, sem okszertitlen, erre
tekintettel a jogerds itélet nem sérti a Pp. felperes altal hivatkozott 265. § (1) bekezdését és
279. § (1) bekezdését sem.

[49] A felperes anyagi jogi és a Kuria kozzétett hatdrozatatol jogkérdésben valo eltérésre
tortént feliilvizsgalati hivatkozasai szintén nem megalapozottak.

[50] A birosagok szervezetérdl és igazgatasarol szolo 2011. évi CLXI. torvény (Bszi.) 32.
§ (1) bekezdés b) pontjara, és 41/B. § (1) bekezdésére figyelemmel a BHGY-ban kozzétett,
2012. janudr 1. napja utdn hozott hatarozatnak mindsilé Pfv.V1.22.405/2017/9. szamu
itéletében a Kuria eltérd jogalanyisagu eldvasarlasi jog jogosultja (Onkormdanyzat)
tekintetében mindsitette az ott elbiralt iigyben nem megfeleléonek a nyilatkozattételre
biztositott 8 (naptari) napos nyilatkozattételi hatdriddt, utalva arra, hogy az altaldban mas
szamara sem elegendd {hivatkozott hatarozat [15] pont}. Ugyanakkor a Kuria hatdrozatanak
ezt megeldz6 [14] pontjaban rogzitette: ,,A nyilatkozattételre adott hataridd akkor tekinthetd
megfeleldnek, ha elég ahhoz, hogy a jogosult annyi id6 alatt redlisan megfontolja és dontést
hozzon az ajanlat és feltételeinek az elfogadasardl és a részérdl valo teljesithetdségérol.
Figyelemmel kell lenni azonban a hatarid6 megfeleldségének a vizsgalata sordn az elado,
illetve az eredeti ajanlattevd ezzel kapcsolatos redlis és jogszerii érdekeire is. Az tehat, hogy
az elado altal megjelolt nyilatkozattételi hataridd megfeleld volt-e, csak az ligy 0sszes feltart
koriilményének a mérlegelésével lehet megallapitani. Ennek soran figyelemmel kell lenni
egyebek mellett az ingatlan jellegére, a vételar nagysagrendjére, esedékességére, az
eldvasarlasra jogosult eldzetes ismereteire az eladott dolog, vagy az eladasi szdndék és az
egyéb koriilmények tekintetében. Ertékelni kell tovabba az eladénak, illetve az eredeti
ajanlattevonek a vételar megfizetéséhez, hogy az ingatlan megszerzéséhez fiz6d6 jogos
érdekeit, igényeit, valamint a felek altal feltart, illetve egymassal kozolt egyéb
koriilményeket, és mindezek egybevetésével kell meghatarozni a kelld hataridét.”.

[51] Az adott iigyben eljart masodfokt birdsag akkor, amikor a felperes eldzetes ismereteit
a fentebb kifejtettek szerinti jelentdséggel figyelembe vette, a felhivott egyedi hatarozatban
kifejtettekkel teljes mértékben 6sszhangban jart el, attol nem tért el, amire tekintettel e kdrben
indokolasi kotelezettség [Pp. 346. § (5) bekezdés] sem terhelte, igy azt meg sem sérthette.

[52] A Kauria a Pfv.V1.22.405/2017/9. szam itéletében foglaltakkal a jelen ligyben is teljes
mértékben egyetért, azt tovabbra is iranyadonak tekinti. A 8 (naptdri) napos hataridé a
konkrét ligyben nem volt megfeleld, azonban a Kuria itéletébdl nem kovetkezik, hogy mas
tényallas esetében sem lenne elegendo.

[53] A Kuria itéletének precedens értékli lényege, hogy minden {igyben annak egyedi
tényallasabol kiindulva, a megalapozott, felelds, megfontolt, igy teljesithetd nyilatkozat
megtételéhez sziikséges realis iddtartam meglétét kell a birdsagnak — a Pp. 279. § (1)
bekezdése szerinti mérlegelés Utjan — vizsgalnia a nyilatkozattételre biztositott hataridd
megfeleldsége szempontjabol.

[54] Nincs tehat egységes, minden ligyre irdnyadd zsinormérték. A 8 naptari napos, de
anndl révidebb, illetve hosszabb hatarid6 is megfeleldnek mindsiilhet az adott ligy egyedi



Karia 10
V.P{v.21.219/2022/7

tényallasi elemeinek, és a rendelkezésre allo, feltart bizonyitékoknak a figyelembevétele,
mérlegelése eredményeképpen. Ezek alapjan kiindulva itélheté meg, hogy az elovasarlasi jog
jogosultja a konkrét, egyedi tényallasi elemek mellett elfogadhato, észszerli és igy megfeleld
id6n beliil tette-e meg elovasarlasi jog gyakorlasat célzo jognyilatkozatat.

[55] A fentiekre figyelemmel a jogerds itélet nem sérti a Ptk. 6:65. § (1) bekezdés b)
pontjat, 6:222. § (1)-(4) bekezdését, €s 6:223. § (1)-(2) bekezdését. A felperes anyagi jogi
alapelvek [Ptk. 1:3. § (1)-(2) bekezdés, 1:4. § (1)-(2) bekezdés] sérelmére tortént hivatkozasai
— amelyekre nem a jogerds itélet jogszabalysértd voltaval dsszefliggésben, hanem az alperesi
magatartasra vonatkozoan hivatkozott — sem alaposak.

[56] A Kuria annyiban pontositja a jogerds itéletet, hogy az annak [41], [42] és [43]
pontjaiban hivatkozott 2/2009. (VI1.24.) PK véleményt a Kuria az 1/2014. PJE hatarozata (a
tovabbiakban: PJE hatarozat) 1. pontja masodik un. francia bekezdésében csak annak 2., 6., 8.
¢s 9. pontjaira nézve tekintette a Ptk. alkalmazasa korében is irdnyadonak, annak 7. pontjat
nem, igy a PJE hatarozat indokolasanak V.1. pontja értelmében az iranyaddnak nem tekintett
pontok csak az 1959-es Ptk. alapjan elbirdland6 tigyekben alkalmazhatoak. Erre tekintettel a
Kuria a jogerds itélet indokolasanak [41], [42] és [43] pontjainak a PK vélemény 7. pontjaval
Osszefiiggd utalasait melldzi.

[57] Amint azt a masodfoka birosag jogerds itélete [42] pontja utols6 mondatidban
helytalloan rogzitette, az elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkoz6 hataridé anyagi jogi jellegd,
ezért a megjeldlt hatarid6 utols6 napjan az ajanlat elfogadasara vonatkozo nyilatkozatnak meg
is kell érkeznie a tulajdonoshoz. A Kuria ramutat, hogy az eldvésarlasi jog gyakorlasara
biztositott hatdridoben a jogosultnak a vételi ajanlat ismeretében egyrészrol el kell végeznie
sajat vételi szandéka tisztazasat, annak fennallta esetén teljesitoképessége, annak forrasa(i) és
az adott helyzetben relevans egyéb koriilmények feltarasat, masrészrél meg kell tennie és az
eladohoz el kell juttatnia elfogad6 nyilatkozatat oly mddon, hogy az a hataridé lejartat
megel6zéen megérkezzék. Ez utobbi mozzanatban nyilvanul meg a hataridd eljarasjogi
hataridoktdl eltérd, anyagi jogi természete. Miutan a felperes nyilatkozata hatariddben nem
érkezett meg az 1. rendl alpereshez, az alperesek jogszerilien, a felperes eldvasarlasi joganak
megsértése nélkiil kotottek szerzOdést, ezért jogszabalysértés nélkiil itélte alaptalannak a
masodfoku birdsag a felperes keresetét.

[58] A kifejtettekre tekintettel a Kuria az indokolds pontositasa mellett a jogszabalyoknak
¢s a Kuria kozzétett, irdnyadé hatarozataban foglaltaknak mindenben megfelelé jogerds
itéletet a Pp. 424. § (1) bekezdése alapjan hatdlydban fenntartotta.

[59] A felperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 405. § (1)
bekezdése és 364. § utaldé rendelkezése folytan alkalmazandé 83. § (1) bekezdése alapjan
koteles az alperesek mint egylittes jogosultak ligyvédi munkadijbol all6 feliilvizsgalati eljarasi
koltségének megfizetésére, amelynek Osszegét a Kuria az alperesek feliilvizsgalati
ellenkérelmében foglaltakkal egyezden, a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2), (3) és (5)
bekezdései alapjan allapitotta meg, az alperesi jogi képviseld ellenkérelemben foglalt
nyilatkozatara tekintettel afa nélkiil.

[60] A felperes eljarési illetékre kiterjedd részleges koltségfeljegyzési joga folytdn meg
nem fizetett, az illetékekrdl szold 1990. évi XCIII. térvény (a tovabbiakban: Itv.) 39. § (1)
bekezdése és 50. § (1) bekezdése szerint megallapitott 3.500.000 forint dsszegli feliilvizsgalati
eljarasi illetéket a felperes a Pp. 405. § (1) bekezdése és 364. §-a folytan alkalmazando Pp.
101. § (1) bekezdése és 102. § (1) bekezdése alapjan koteles megfizetni az allamnak,
figyelemmel a polgari és kozigazgatasi birdsagi eljaras sordn meg nem fizetett illeték és allam
altal eldlegezett koltség megfizetésérdl szolo, 2023. januar 1. napjatdél modositott 30/2017.
(XI1.24.) IM rendelet 3. § (1)-(3) bekezdésére. A meg nem fizetett illeték esedékességével
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kapcsolatos, a jelen hatarozat rendelkezd részében adott tajékoztatds az Itv. 78. § (4)
bekezdésén alapul.

[61] A Kuria tajékoztatja a felperest, hogy az illetéket a Nemzeti Ado- és Vambhivatal
10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamldjara kell megfizetni, és a
megfizetés soran kozleményként fel kell tlintetni: a Kuria megnevezését, a Kuria e
hatérozatdnak szamat és a fizetésre kotelezett felperes addazonositd szamat.

[62] A Kauria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 405. § (1) bekezdése folytan alkalmazando
376. § (1) bekezdésnek megfelelden targyaldson kiviil biralta el.

[63] Azitélet elleni feliilvizsgalatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja zarja ki.
Az alkalmazott jogszabalyok és az alkalmazott joggyakorlat

[64] A polgéari perrendtartasrél szo6lo 2016. évi CXXX. torvény (Pp.)

279. § (1) bekezdés

A Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.)

6:65. § (1) bekezdés b) pontja,

6:222. § (1)-(4) bekezdés,

6:223. § (1)-(2) bekezdés

A dontés elvi tartalma

[65] Az elovasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo nyilatkozat megtételére a jogosult
szamara biztositott hataridé megfeleldségének vizsgalata soran minden ligyben annak egyedi
tényallasabol kiindulva, a megalapozott, felelds, megfontolt, igy teljesithetd nyilatkozat
megtételéhez sziikséges redlis idotartam meglétét kell a birdosagnak — mérlegelés utjan —
vizsgalnia. Nincs egységes, minden iigyre iranyadd zsindrmérték.

Budapest, 2023. majus 17.

Dr. Bartal Géza s.k. a tanacs elnoke, Dr. Cseh Attila s.k. el6ado bird, Dr. Csesznok Judit Anna
s.k. bir6, Dr. Puskés Péter s.k. bird, Szolnokiné dr. Csernay Krisztina s.k. bir6



