(telepiilés neve)i itélGtabla
Az iigy szama:
P£.11.20.056/2022/4. szam

A felperes:

(felperes neve) ((cime).)

A felperes meghatalmazott jogi képviseldje:

Dr. Sarga Zoltan tigyvéd (ligyvéd cime.)

Az alperesek:

L. rendii: (L. r. alperes neve) ((cime))

IL. rendti: (IL. r. alperes neve) ((cime))

III. rendt:(I11. r. alperes neve) ((cime).)

IV. rendii: (IV. 1. alperes neve) ((cime))

Az I-1V. alperes meghatalmazott jogi képviseldje:

Dr. Baba Istvan ligyvéd ((ligyvéd cime).)

A per targya:

Szerzddés hatdlytalansaganak megallapitasa

Az elsofoku birdsag neve és a megfellebbezett hatarozatanak a szama:
(telepiilés neve)i Torvényszeék 7.P.21.490/2020/20.

A fellebbezést benyujto fél és a fellebbezés szama:
Felperes 7.P.21.490/2020/21., Alperes 7.P.21.490/2020/24.

ITELET

Az itéldtabla az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja és a felperes altal az I-IV.
rendl alperesek részére egyetemlegesen fizetendd elséfoku perkoltség Osszegét 1 000 000
(egymillid) Ft-ra felemeli.

Egyebekben az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.
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Kotelezi a felperest, hogy 15 (tizen6t) napon beliil fizessen meg az I-IV. rendii alperesek, mint
egyetemleges jogosultak részére 500 000 (0tszazezer) Ft masodfoku eljarasi koltséget.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

A tényallas

[1]A (telepiilés neve) III. keriilet, belteriilet (ingatlan hrsz.-a) hrsz. alatt felvett (ingatlan
cime) szam alatti ingatlan 97/1000-ed része a felperes, 677/1000-ed része az I. r. alperes, mig
tovabbi 226/1000-ed része a II. r. alperes tulajdonat képezte. Az 1. rendii alperes tulajdoni
illetéségét a I11. rendii alperes javara 1 500 000 Ft €s jarulékai erejéig bejegyzett jelzalogjog,
valamint annak biztositasara elidegenitési és terhelési tilalom terhelte.

[2] Az 1. és a II. rendi alperesek, mint eladok ¢€s a III. rendl alperes, mint vevé 2020. junius
29. napjan adasvételi szerzodést kotottek. A szerzddés 1. pontja szerint, ha az ingatlan
tulajdonostarsa eldvasarldsi jogaval nem ¢l, akkor a III. rendli alperes hozzajarulasat adja,
hogy a tulajdonjog bejegyzésével egyidejiileg a nevére bejegyzett jelzalogjog, valamint
elidegenitési €s terhelési tilalom torlésre keriiljon. Tartalmazza tovabba: ,,Felek megértették
okiratszerkesztd tligyvéd tajékoztatasat arrol, hogy (felperes neve) tulajdonostarsnak
elévasarlasi joga all fenn, igy jelen jogiigylet atvezetéséhez az eldvasarlasi jogosult
elOvasarlasi jogarol valdo lemondas sziikséges, melyet haladéktalanul beszereznek a felek.”.
Rogzitették azt is, ha az elévasarlasra jogosult él jogaval, a vételarat az okiratszerkesztd
igyvéd megjeldlt bankszamlajara fizeti meg €s azt a letétkezeld iigyvéd adja ki a III. renda
alperesnek két munkanapon beliil.

[3] Az 1. és a II. rendti alperesek ingatlan illetdségének vételarat 22 500 000 Ft-ban hataroztak
meg azzal, hogy azt a III. rendli alperes a szerzddés alairasaval egyidejlileg megfizeti az
eladoknak, akik ennek tényét a szerzodés alairasaval elismerik.

[4] Az okiratszerkeszt6 ligyvéd a III. renda alperes meghatalmazésa alapjan 2020. jinius 30.
napjan kézbesitett levélben tdjékoztatta a felperest az adasvételi szerz6dés megkotésérol.
Annak lényegét illetéen kozolte, hogy a 903/1000-ed aranyu ingatlanrész vételara 22 500 000
Ft, és tajékoztatta, ha eldvasarlasi jogat gyakorolni kivanja, azt elfogado nyilatkozattal teheti
meg, amelyre a levél kézhezvételétdl szamitott 5 nap all rendelkezésére azzal, hogy az ajanlat
elfogadasaval egyidejlileg a vételarat teljesitse az okiratszerkesztd ligyvéd letéti szamlajara.

[5] A felperes a 2020. julius 2. napjan kelt és julius 3. napjan az okiratszerkesztd ligyvéd
részére kézbesitett irasbeli nyilatkozata szerint eldvasarlasi jogat gyakorolni kivanja, az
ajanlatot magara nézve kotelezOnek tekintette az adéasvételi szerzédésben meghatarozott
22 500 000 Ft vételar ,,rovid, észszeri idon beliili, az altalanos gyakorlatnak megfeleléen
torténd (8-15 napon beliili) megfizetésére" kiterjedden.

[6] A felperes a 2020. julius 5. napjan az okiratszerkeszté iigyvédnek kiildott e-mail
iizenetben megismételte az eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkoz6 elfogad6 nyilatkozatat, és
kérte az okiratszerkesztd ligyvédet, értesitse az ingatlan tulajdonjoganak megszerzéséhez
sziikséges adatok egyeztetése, dokumentumok jogi segitd altali elolvasdsa és a vételar
alairassal egyidejlileg torténd atutalasa érdekében szervezendd taldlkozok idépontjarol.
Mellékletként csatolta teljesitoképességének igazolasara bankszamlaja egyenleg kimutatasat.



Szegedi [télétabla 3
11.P£.20.056/2022/4.

[7] Az okiratszerkesztd ligyvéd a III. rendli alperes tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét
2020. julius 9. napjan az ingatlaniigyi hatésaghoz benyujtotta.

[8] Az I-III. rendi alperesek 2020. julius 14. napjan megallapodast kotottek, amely szerint a
III. rendi alperes szerzddéshez fliz6d6 érdeke megsziint, aki ezért az adasvételi szerz6déstol
elallt. Az 1. és a II. rendl alperesek vallaltdk, hogy az atvett 22 500 000 Ft vételarat 2021.
julius 14. napjaig visszafizetik a III. rendli alperesnek. E kotelezettség biztositdsara az
ingatlan 903/1000 tulajdoni illetéségére a III. rendl alperes javara 22 500 000 Ft erejéig
jelzalogjogot, valamint elidegenitési és terhelési tilalmat alapitottak.

[9] A Csongrad-Csanad Megyei Kormanyhivatal a 2020. julius 15. napjan kelt (.....). szamt
végzésében a IlII. rendii alperes tulajdonjog bejegyzése, valamint a jelzalogjog, elidegenitési
¢s terhelési tilalom torlése iranti kérelmét visszautasitotta.

[10] Az I-II. rendt és a IV. rendi alperesek 2020. augusztus 18. napjan adasvételi szerzodést
kotottek az I-I1. rendli alperesek ingatlan tulajdoni illetdségének atruhdzasara. A vételarat
40 000 000 Ft-ban hataroztak meg azzal, hogy ebbdl keriil kiegyenlitésre a III. rendl alperest
megilletd, jelzdlogjoggal, elidegenitési és terhelési tilalommal biztositott 24 000 000 Ft
Osszegl kovetelés, amelyet a IV. rendi alperes kozvetlentil a III. rendl alperesnek teljesit. A
szerzOdés szerint a IV. rendli alperes a szerzddés megkotésével egyidejiileg 8 000 000 Ft
vételar eldleget fizetett az 1. és a II. rendii alpereseknek.

[11] Az okiratszerkeszt6 ligyvéd — az eladok €s a vevO megbizasa alapjan — a vételi ajanlatot
megkiildte a felperesnek 2020. augusztus 18-an azzal, hogy 5 napon beliil nyilatkozz¢ék, az
adasvételi szerzddésben foglalt feltételekkel gyakorolni kivanja-e elOvésarlasi jogat (11.
sorszam).

[12] A felperes valaszlevelében kifejtette, az I-11., valamint a III. rendii alperes kozott 1étrejott
adasvételi szerz0dés kapcsan eldvasarlasi jogat gyakorolta, ezért a szerzodés kozte és az I-11.
rendi alperesek kozott 2020. jalius 3. napjan létrejott. Hangsulyozta, az I-I1. rendii alperesek
a III. rendl alperessel kotott adasvételi szerzodést joghatalyosan nem sziintethették meg, az
érvényesen létrejott adasvételi szerz0dés alapjan kotelmi joga van a tulajdonjog bejegyzésére.
Ezért a megkiildott ajanlat kapcsan eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo nyilatkozatot nem
tesz és nem is tehet.

[13] Az ingatlaniigyi hatdsag a 2020. szeptember 8. napjan kelt hatdrozataban a III. rendil
alperes javara 1 500 000 Ft és 22 500 000 Ft erejéig bejegyzett jelzalogjogot, elidegenitési és
terhelési tilalmat tordlte, a IV. rendii alperes tulajdonjog bejegyzése irdnti eljarast pedig
felfliggesztette.

A Kereset és az ellenkérelem

[14] A felperes modositott keresetében kérte, a birosag allapitsa meg, hogy az I-II. és III.
rendl alperesek kozott 2020. junius 29. napjan létrejott, a (telepiilés neve) III. keriilet
(ingatlan hrsz.-a) hrsz.-u ingatlan 903/1000 tulajdoni illetdsége tulajdonjoganak atruhdzasara
vonatkoz6 szerzodés - eldvasarlasi joganak gyakorlasara tekintettel - vele szemben
hatalytalan. Kérte annak megallapitasat is, hogy a szerzddés kozte és az I-I1. rendii alperesek
kozott jott létre, tovabba a birdsag itéletével pdtolja a I-II. rendii alperesek ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzéshez sziikséges nyilatkozatat, a vételar kifizetésének igazolasat
kovetden rendelje el az I-II. rendii alperesek tulajdonjoga torlését az ingatlan tulajdoni
lapjardl és rendelkezzen tulajdonjoga bejegyzésérdl. Kérte a tulajdoni hanyadahoz kapcsolodo
ingatlanrész birtokba adasat és annak megallapitasat, hogy az I-1I. rendi és a IV. rendii alperes
kozott 1étrejott adasvételi szerzodés vele szemben szintén hatdlytalan. Indoklasként eldadta,
hogy a 2020. junius 30-an atvett vételi ajanlat nem a tulajdonostdl szarmazik, azt a vevo
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nevében az okiratszerkesztd iigyvéd kiildte meg anélkiil, hogy erre a megbizasa kiterjedt
volna. Az ajanlat kozlésének hidnyaban az adasvételi szerz6dés vele szemben hatalytalan. Az
elévasarlasi jog megsértése miatt a Polgari Torvénykonyvrél szold 2013. évi V. tv. (a
tovabbiakban: Ptk.) 6:223. § (2) bekezdése alapjan alappal indithatott pert. Mindemellett az
ajanlatot teljes korlien elfogadta. Az alperesek védekezése kapcsan hivatkozott arra, hogy a
Ptk. 6:67. § (2) bekezdése szerint az ajanlat elfogadasanak mindsiil az is, ha az lényeges
kérdésnek nem mindsiild eltérd feltételt tartalmaz. Az ajanlat nem keriilt teljes terjedelmében
kozlésre, azt csak az okiratszerkesztd ligyvéddel vald konzultacid soran 2020. jlius 2-an
ismerte meg. Az adasvételi szerzddés az elOvasarlasra jogosult vonatkozdsdban a vételar
megfizetésére teljesitési hatarid6t nem tartalmazott, ugyanakkor 2020. jalius 5-én igazolta
pénziigyi teljesitOképességét és kérte tovabbi iratok elkészitését. Az ajanlat nem tartalmazta,
hogy a vételaron feliil a III. rendii alperes jelzalogjoggal biztositott kovetelését is teljesitenie
kell. Eltéré megallapodés hidnydban az ingatlan tehermentesitése az eladd kotelezettsége.

[15] Miutan az ajanlatrél tudomadst szerzett, az I-III. rendli alperesek a szerzddést ra kihato
hatallyal nem bonthattak fel, az eredeti allapot helyreéllitdsanak jogkdvetkezménye nem volt
alkalmazhat6. Eldadta, 2020. jinius 30-4n tdjékoztatta a I-III. rendli alpereseket a
perinditasrol, az eladok tajékoztatasi kotelezettsége e tényrdl a I'V. rendi alperes felé fennallt,
ezért a IV. rendii alperes nem tekinthetd johiszemii jogszerzének. Inditvanyozta dr. Haldsz
Tamas ligyvéd tantikénti meghallgatasat.

[16] Az I-IV. rendu alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. Az I-III. renda
alperesek  vitattdk, hogy a keresetvaltoztatas (IV. rendli alperesre vonatkozo
keresetkiterjesztés) jogszabalyi feltételei fennallnak. Erdemi védekezésiik szerint a felperes a
2020. junius 29. napjan kelt adasvételi szerzodés tekintetében eldvasarlasi jogat joghatalyosan
nem gyakorolta, elfogad6 nyilatkozatat nem teljes bizonyit6 erejii maganokiratban tette meg,
a kozolt ajanlatot nem teljes terjedelmében fogadta el, mert a vételarat az elfogadd
nyilatkozattal egyidejlileg nem fizette meg, tovabba nem tett nyilatkozatot az 1 500 000 Ft
jelzélogjoggal biztositott kovetelésre sem. Ezért az adasvételi szerz6dés az I-11. és a III. rendi
alperesek kozott 1étrejott. Ebbdl kovetkezden a szerz6dd felek rendelkezhettek az eredeti
allapot helyreallitasarol, ezt kovetden az elado 1. és a II. rendl alperesek joghatdlyosan és
érvényesen kothettek adasvételi szerzodést a IV. rendli alperessel. Utobbi vételi ajanlat a
felperesnek megkiildésre keriilt, aki elfogadd nyilatkozatot nem tett.

Az els6foku birosag itélete

[17] Az elséfoku birdsag itéletében a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15
napon beliil fizessen meg az I-IV. rendl alpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak
254 000 Ft perkoltséget. Kotelezte a felperest, hogy 8 nap alatt leletezés terhe mellett fizessen
meg 150 000 Ft eljarasi illetéket az allamnak.

[18] Hatarozatanak indokoldsa szerint a perben nem vitatottan a felperest az atruhazott
tulajdoni illetOségre elovasarlasi jog illette meg. Ramutatott, a harmadik személytdl szarmazo
vételi ajanlatot a dolgot eladni kivano tulajdonos koteles kdzolni az eldvasarlasra jogosulttal.
Az elévasarlasra jogosult elfogadd nyilatkozataval az adasvételi szerzodés a tulajdonos és az
eldvasarlasi jog jogosultja kozott 1étrejon. Ebbdl kovetkezden a kiviilallotol szarmazo vételi
ajanlatot a tulajdonos kozli, nincs azonban akadalya annak, hogy a vevo és az elad6 az altaluk
kotott még nem hatdlyos adasvételi szerzddésben megallapodjanak abban, hogy az
elévasarlasra jogosulttal az ajanlatot a tulajdonos megbizasabdl az 6 képviseletében eljarva az
eredeti vevd vagy annak jogi képviseléje kozodlje. Az adasvételi szerzddésben foglalt
nyilatkozat az eredeti vevod, a III. rendi alperes, 1. és II. rendli alperesek altali megbizas,



Szegedi [télétabla 5
11.P£.20.056/2022/4.

amely alapjan a III. rendl alperes jogi képviseldje az I-11. rendli alperesek megbizottjaként az
ajanlat kozlése soran eljarhatott, ezért a felperessel joghatalyosan kozolte az eladasi ajanlatot.

[19] Kifejtett indokai szerint alaptalannak taldlta az elfogadd nyilatkozat alakisagaval
kapcsolatban tdmasztott alperesi kifogésokat.

[20] Ramutatott, az eldvasarlasra jogosultnak a vele kotott ajanlatot teljes terjedelmében
feltételek nélkiil kell elfogadnia. A kozolt ajanlattal nem teljes mértékben egyezd tartalmu
nyilatkozat nem hatdlyos elfogadd nyilatkozat. A szerzdédésben az I-III. rendi alperesek a
vételar megfizetésére a szerzodés megkotésekori egyidejiiségét, azaz azonnali teljesitést
kotottek ki. Ehhez képest a felperes elfogadd nyilatkozatdban a vételar megfizetésére ettdl
eltéréen hosszabb, 8-15 nap teljesitési hatarido engedélyezését kérte. Ezért a felperes az
ajanlatot nem minden feltételre kiterjedéen fogadta el, ezért kozte és az I-1I. rendli alperesek
kozott a szerzodés nem jott 1étre.

[21] Miutan az ajanlati kotottségi idoében az ajanlattal teljesen megegyezd tartalmu
nyilatkozatot a felperes nem tett, kozottiik a szerz6dés nem jott 1étre, €s nem volt akadalya
annak, hogy az I-II. és a III. rendii alperesek a szerzddésiiket felbontsak. Erre tekintettel az I-
II. és a IV. rendii alperesek érvényes adasvételi szerzodést kothettek, ezt a felperessel
kozoltek, aki eltérd jogi alldspontja miatt eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo
nyilatkozatot nem tett. Ezért a keresetet teljes egészében megalapozatlannak itélte.

[22] Mellézte a felperes tanubizonyitasi inditvanyat, mert az alperesek az okiratszerkesztd
ligyvéd részére a titoktartas aloli felmentést nem adtak meg, masrészt a felperes a kozte és az
okiratszerkesztd ligyvéd kozott szdban létrejott, ezaltal érvénytelen megbizasi szerzOdés
tartalmara kérte meghallgatni az iigyvédet, amelyet az iligy eldontése szempontjabol
k6zOmbos.

[23] Az alperes altal felszamitott tigyvédi munkadijbol allo perkoltséget a 32/2003. (VIIL.22.)
(IMr.) 2. § (2) bekezdése alapjan mérsékelte, mert elsdésorban jogkérdésben kellett a perben
donteni, kiterjedt tanubizonyitasra, szakvélemény beszerzésére, egyéb munka- és iddigényes
percselekményre nem keriilt sor, a birosag a perben két targyalast tartott. Mindezekre
figyelemmel az ligyvédi munkadij 6sszegét 200 000 Ft + afa 6sszegben allapitotta meg.

[24] A felperes altal eldterjesztett keresethalmazat alapjan a per targyanak értékét 62 500 000
Ft-ra tette, amelyhez képest a felperes 1350000 Ft illetéket fizetett meg, ezért a
kiilonbozetként jelentkezé 150 000 Ft megfizetésére hivatalos lelet terhével kotelezte a
pervesztes felperest.

A fellebbezés és a fellebbezési ellenkérelem
[25] Az itélet ellen a felperes és az alperesek egyarant fellebbeztek.

[26] A felperes fellebbezésében az elséfoku itélet modositott keresete szerinti
megvaltoztatasat kérte. Perkoltségként az IMr. 3. §-a alapjan 1200000 Ft elséfoka és
360 000 Ft masodfoku {ligyvédi munkadijat, valamint a lerott 6sszesen 4 000 000 Ft eljarasi
illetéket szamitott fel. A masodfokll birosagtdl a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi
CXXX. tv. (a tovabbiakban: Pp.) 379. § (3) bekezdés c) és d) pontja szerinti feliilbiralati
jogkor gyakorlasat kérte.

[27] Ervelése szerint az elséfokt birdsag tévesen jutott arra a megallapitasra, hogy az eladési
ajanlat a jogszabalyoknak megfelel6 modon keriilt kozlésre, igy ezen ajanlatra kellett a Ptk.
6:64. §-anak megfeleld elfogadd nyilatkozatot tennie. Hangstlyozta, az eredeti vevd jogi
képviseléje utjan 2020. janius 30. napjan kozolte vele irdsban vele az ajanlatot, erre
joghatalyosan azonban csak abban az esetben keriilhetett volna sor, ha az eladok és az eredeti
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vevd kozott késziilt, még nem hatalyos adasvételi szerz6désben az eladdk és az eredeti vevd
erre vonatkozoan kiilon megallapodnak. Téves az elséfoki bir6sag megallapitasa, hogy a
2020. junius 29. napjan kelt adasvételi szerzédés ilyen felhatalmazast tartalmaz. Az adasvételi
szerzOdés 12. pontja szerinti iigyvédi meghatalmazas kifejezetten az okiratszerkesztd
igyvédnek a foldhivatali eljarasokra és az adasvételi szerzddés elkészitésére vonatkozott, és
nem az ajanlat kozlésére vonatkozd olyan, a szerzddd felek kozotti megallapodasnak, amely
felhatalmazta a III. rendli alperesi vevét arra, hogy az eladasi ajanlatot az eladok helyett a
neviikben az eldvasarlasra jogosulttal kozolje. Az els6foku birdsag altal hivatkozott kiilon
megallapodast a felek nem kotottek.

[28] Az ajanlat szabalytalan kozlése azt eredményezi, hogy a III. rendl alperes éltal a vele
kozolt eladasi ajanlat hatdlytalan, az nem keletkeztet ajanlati kotottséget, ezért arra
nyilatkozatot nem kellett tennie. Az 1. és a II. rendli alperesek eladdsi ajanlata akkor valt
szabalyszerlien kozoltté, amikor 2020. julius 2. napjan az okiratszerkesztd iigyvédnél az
adasvételi szerzodést személyesen megismerte, és igy az eladok hatalyos eladasi ajanlatanak
az adasvételi szerzddést kell tekinteni, amelyre elfogado nyilatkozatot tehetett.

[29] Hangsulyozta, a Ptk. 6:222. § (3) bekezdése nem irja el6 az elfogado6 nyilatkozat mellé a
teljesitképesség egyideji igazolasat, azt a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése tartalmazza az
elovasarlasi jog megszegésével kotott szerzodés hatalytalansaganak esetére.

[30] Ervelése szerint az adasvételi szerzodés megismerésének napjan tett nyilatkozataval
feltételek nélkiil elfogadta az adéasvételi szerzddést, és vallalta a 22 500 000 Ft vételar
megfizetését. A vételar megfizetését valdban észszerli hataridore (8-15 nap) vallalta, és igényt
tartott arra, hogy az ingatlan per- és tehermentesen keriiljon a tulajdonadba. Az adasvételi
szerzOdés 1. pontja csak a vételar megfizetésének modjat hatdrozta meg, de nem szabott
kiilon hataridét a vételar megfizetésére az elévasarlasi jog érvényesitése esetére. A szerzddés
4. pontja szintén a vételar megfizetésérol rendelkezett, de az eredeti vevé és nem az
elévasarlasra jogosult tekintetében. Az elévasarlasra jogosult esetében fizetési hataridéo nem
kertilt meghatdrozasra, ezért a vételar megfizetésére vallalt észszerli hataridé nem uj feltétel.
Teljesitoképességét 2020. julius 5. napjan igazolta, a vételar kifizetése azért hiisult meg, mert
az I-III. rendli alperesek megbizasabol eljaré tligyvéd azt nem vette at. Bizonyitasi
inditvannyal élt az okiratszerkesztd ligyvéd e korben torténd meghallgatasara, az ligyvédi
titoktartas kore e kérdést nem érinti.

[31] Az els6fokll birosag eltérd jogi allaspontja miatt nem foglalt allast az I-II. és IV. rendii
alperes altal kotott szerzodés vele szembeni hatalytalansaga targyaban. Fenntartotta, hogy a
2020. junius 29. napjan kelt szerz6dést a felek nem bonthattak fel és nem kdthettek az eladok
a I'V. rendi alperessel jabb adasvételi szerzddést.

[32] Az alperesek fellebbezésiikben az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat és az I-IV.
rendl alperesek, mint egyetemleges jogosultak részére fizetendd iigyvédi munkadijbol allo
perkdltség 2 635 250 Ft-ra torténd felemelését kérték. Igényt tartottak a masodfoku eljaras
soran felmeriilt perkoltség, valamint az IMr. 3. § (5) bekezdése alapjan szamitott ligyvédi
munkadij megtéritésére.

[33] Erveik szerint az els6foku birosag az IMr. 2. § (2) bekezdésének megsértésével
mérsékelte a javukra megallapitott perkoltség Osszegét. Tévedett, amikor az ligyet egyszerd
megitélésiinek tekintette és nem értékelte kelld sullyal a jogi képviselé munkdjat sem a
raforditott id6, sem annak mindsége figyelembevételével. Koztudomasu az ahhoz, hogy az
igyvéd perbeli képviseletet lasson el tényallas felvételre, irattanulmanyozasra, a féllel torténd
megbeszélésre van sziikség, a konzulticiot kovetden ellenkérelmet, viszontvalaszt,
nyilatkozatokat, a megvaltoztatott keresetre ismét ellenkérelmet kell készitenie, valamint a
részére megkiildott iratokat at kell vennie, tanulményozni és azokat a megbizd részére
tovabbitani. A perben négy alperes jogi képviseletét latta el nagy perértékli tligyben.
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Részletezték a képviseldjiik altal elvégzett munkakat, azok 1ddigényét, rimutatva, hogy az 58
munkaodrat vett igénybe, amely az elséfoku birdsag altal megallapitott igyvédi munkadij
alapjan 3 448 Ft/afa oradijat eredményezne. Az igényelt iligyvédi munkadijat 9,6 %-ara
mérsékelte az els6foku birdsag, amit a felperes nem kért. A perbeli jogvita nem egyszer(
megitéléstl, kiillonos tekintettel az alperesek szdmara, a keresethalmazatra, a felkésziilésre, az
érdemi beadvanyok elkészitésére forditott idére. A perkoltség Osszegének megitélésénél
lényegesnek tekintették a jogi képviseldjiik elmult 30 évben szerzett tudasat, tapasztalatat, az
tigyvédi irodaja altal megteremtett személyi és targyi feltételek koltségeit. Hivatkoztak az [H
2008. 145. szamu eseti dontésre.

[34] Az I-IV. rendli alperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoka itélet alperesi
fellebbezéssel nem érintett rendelkezéseinek helybenhagyasara iranyult. Fenntartottdk, hogy
az okiratszerkesztd tigyvéd altal a felperesnek kiildott felhivds megfelelt a jogszabalyi
rendelkezéseknek, ezért nem az adasvételi szerz6dés megismerésekor kertilt szabalyszeriien
kozlésre az eladasi ajanlat. Az okiratszerkeszt6 ligyvéd valamennyi szerz6do felet képviselte,
ezért nem volt akaddlya annak, hogy a vevd képviseletében hivja fel a felperest az
elévasarlasi jogra vonatkozo nyilatkozattételre. A felperes nem azonos feltételekkel kivanta
elfogadni az eladasi ajanlatot, mert ragaszkodott a III. rendii alperes javara bejegyzett
jelzalogjog és egyéb terhek torléséhez a vételar teljesitésével egyidejlileg. Erre azonban a
felperes tulajdonszerzése esetén nem lett volna mod.

Az itélotabla dontése és annak indokai
[35] A felperes fellebbezése alaptalan, az I-IV. rendu alperesek fellebbezése részben alapos.

[36] Az elsofoku birdsag a tényallast a bizonyitékok okszerli értékelése eredményeként -
tulnyomo részben - helyesen allapitotta meg, az abbdl levont jogi kovetkeztetésével, a per {6
targyat érinté dontésével €s annak indokaival az itélotabla egyetért az alabbiak szerint.

[37] A perben alkalmazand6 Pp. 370. § (1) bekezdése szerint a mésodfoku birosag
feliilbiralati jogkorét az erre iranyuld fellebbezési kérelemre, csatlakozo fellebbezésre,
ellenkérelemre azok korlatai kozott gyakorolja. Ilyen korlatnak mindsiilnek a fellebbezés 371.
§ (1) bekezdés a)-d) pontjadban megjeldlt tartalmi kovetelmények korében eladottak. E
jogszabalyi rendelkezésbdl kovetkezik, hogy korlatot nemesak az képez, hogy a fellebbezd fél
milyen tartalmi masodfoktl dontést kér, hanem az is, hogy ezt milyen indokkal teszi, melyik
eljarasi, vagy anyagi jogszabaly megsértésére hivatkozik, tovabba, hogy feliilbiralati jogkorei
kozil melynek, vagy melyeknek a gyakorlasat kéri a masodfokt birosagtol.

[38] A felperes fellebbezésében a Pp. 369. § (3) bekezdés c) és d) pontjai alapjan kérte
annak vizsgalatat, megfelel-e az elséfoku itélet az anyagi jognak, kérte a megéllapitott
tényekbdl az elséfoku birdsagtol eltérd jogi kovetkeztetés levondsat és az anyagi jogszabalyok
szerinti mérlegelési jogkorben hozott dontés feliilmérlegelését. Egyebek mellett arra
hivatkozott, hogy a megallapitott tényallds téves, indokolt annak modositdsa, mert az
adasvételi szerzédés 12. pontja az elséfokll birosag altal megallapitottdl eltérd tartalma. A
tényallds modositasara €s a bizonyitas okszertlennek mindsitésére a Pp. 369. § (3) bekezdés
a) pontja szerinti feliilbiralati jogkor gyakorlasa esetén keriilhetne sor, ezt azonban a felperes
fellebbezésében nem kérte, ezért a felperes e hivatkozasanak vizsgalatara nem keriilhetne sor.
Ennek ellenére - az alabbiakban kifejtenddk szerint - a tényallas részben téves megallapitasa
mellett sem allapithatdé meg olyan anyagi jogi jogszabalysértés, amely indokolttd tenné az
els6fokll birosag érdemi dontésének megvaltoztatasat.

[39] Nem vitdsan, a perbeli ingatlannak a felperes tulajdonostarsa, ezért az 1. és II. rendii
alperesek tulajdonaban 4ll6 ingatlanilletdségre a Ptk. 5:81. § (1) bekezdése alapjan harmadik
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személlyel szemben eldvasarlasi jog illette meg. A felperes az el@vasarlasi joga megsértésére
hivatkozassal kivant igényt érvényesiteni a Ptk. 6:223. § (1) és (2) bekezdésére alapitottan. Az
elévasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrdl sz6lo 2/2009. (VI.24.) PK.
véleményben a birdi gyakorlat altal kimunkalt jogelvek kertiltek rogzitésre, a 2013. évi Ptk.
ezek torvényi szintll szabalyozasardl rendelkezett és modot ad arra, hogy az eldvasarlasi jog
elado altali megsértése esetén a sérelmet szenvedett tulajdonostars az adasvételi szerzodés
hatalytalansaganak megallapitasa irdnti igényét perben érvényesitse. A Ptk. XXX. fejezetében
részletezett, az elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo rendelkezések a Ptk. 6:226. § (3)
bekezdése alapjan a jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jogra is alkalmazandok. A Ptk. 6:221. §
(1) bekezdése foszabalyként rogziti, hogy az eldvasarlasi jog jogosultja a vételi ajanlatban
rogzitett feltételek mellett a dolgot megvasarolni kivand harmadik személyt megeldzve
jogosult a dolog megvételére. A Ptk. 6:222. § (1) bekezdése szerint a dolgot eladni
szandékozo tulajdonostars koteles a harmadik személytdl szdrmazd vételi ajanlatot az
elévasarlasra jogosult tulajdonostarsakkal kozolni. Az ajanlat kozlése a tulajdonostars altal
tett eladasi nyilatkozatnak mindsiil és ajanlati kotottséget eredményez [Ptk. 6:222. § (2)
bekezdés]. Ha az elsOvasarlasi jog jogosultja az ajanlati kotottség ideje alatt nem tesz
elfogadd nyilatkozatot, egyidejiileg nem igazolja a teljesitoképességét, kozte és a tulajdonos
kozott az adasvételi szerzodés nem johet 1étre [Ptk. 6:222. § (3) bekezdés]. A tulajdonos a
vételi ajanlatot kozolheti a mar irasba foglalt és alairt adasvételi szerzédés megkiildésével, de
eleget tehet az ajanlatkozlési kotelezettségének a szerzddés lényeges feltételeit tartalmazo
ajanlatkozld okirat kozlésével is. Ez esetben a szerz6dés az eldvasarlasra jogosult
vonatkozdsdban még nem hatalyos, a szerz0dés vele szemben még csak eladasi ajanlatnak
mindsiil, annak hatalyba 1épése az eldvasarlasra jogosult nyilatkozatatol fiigg (BH2018. 309.,
PID. 2017.21.).

[40] Perbeli esetben az 1. és a II. rendli alperesek a III. r. alperes jelzalogjogéaval terhelt
tulajdoni hdnyadukat értékesiteni kivantdk a III. rendli alperesnek. A kozottik 1étrejott és
alairt adasvételi szerzddés alapjan készitett €s a szerz0dés 1ényeges elemeit tartalmazo6 irasbeli
eladasi ajanlatot a III. rendi alperes jogi képviseldje kiildte meg a felperesnek, aki nem
vitatta, hogy azt megkapta, arra elfogado nyilatkozatot tett. Az alperesek azzal védekeztek,
hogy a felperes altal tett nyilatkozat nem felel meg a 2/2009. (VI.24.) PK. vélemény 7.
pontjaban foglaltaknak, a felperes eldvasarlasi joga gyakorldsara vonatkozo nyilatkozata uj
ajanlat, ezért kozte ¢és az L., II. rendii alperesek kozott az adasvételi szerzédés nem jott 1étre. A
hivatkozott PK. vélemény 7. pontja szerint az eldvasarlasra jogosultnak a vele k6zolt ajanlatot
teljes terjedelmében feltételek nélkiil kell elfogadnia. A PK. vélemény e pontjdhoz flizott
indokolas szerint az ajanlat elfogaddsa nem kothetd feltételekhez, a kozolt ajanlattal nem
teljes mértékben egyezd ajanlat nem tekinthetd hatalyos elfogado nyilatkozatnak.

[41] Megéllapithatd, hogy a vételi ajanlat tartalmazta az adasvételi szerzddés lényeges
elemeit, igy a szerzddés targyat (az ingatlan megnevezését) a szerzodo felek személyét, a
vételarat, a teljesitési hatariddt, ezért nem volt sziikség arra, hogy az L., 1. és III. renda
alperesek altal aladirt adasvételi szerzodés egy példanyat kiildjék meg a felperesnek. Ezzel
szemben a felperes elfogadd nyilatkozata nem a részére megkiildott eladasi ajanlattal volt
azonos tartalmu, mert az ajanlat elfogadasat feltételekhez kototte. A vételi ajanlat szerint
ugyanis a felperes elévasarlasi jogat a kézbesitéstol szamitott 6t napon beliil gyakorolhatta a
vételar egyidejii megfizetése mellett, figyelemmel arra is, hogy a III. rendi alperes a kozte és
az L., IL. rendt alperesek kozott 1étrejott szerzdésben foglaltak szerint az ingatlan vételarat a
szerzOdés alairasaval egyidejlleg kiegyenlitette. Ehhez képest a felperes az 4ltala tett
elfogadd nyilatkozatban a vételar megfizetésére rovid, észszerli (8-15 napon beliili) hataridé
biztositasat kérte, emellett ragaszkodott a vételar megfizetésével egyidejiileg a III. renda
alperes jelzalogjoganak és az annak biztositasara bejegyzett elidegenitési €s terhelési tilalom
torléséhez. Utobbi tekintetében 1ényeges, hogy a III. rendl alperes javara bejegyzett fentebb
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részletezett jogok torlésére a megjelolt eladasi ar mellett csak a III. renddi alperes
tulajdonszerzése esetén keriilhetett volna sor, ez az I., II., III. rendl alperesek kozotti
jogviszonyra tartozo kérdés volt, és nem ¢érintette a felperes esetleges tulajdonszerzését.
Utobbi esetben a felperesnek kiilon megallapodast kellett volna kotnie a zalogjog
jogosultjaval - a III. rendli alperessel - a zalogjog torlésének feltételeirél. Mindebbdl
kovetkezoen a felperes elfogadd nyilatkozata - miutan az lényeges kérdésekben eltért a vételi
ajanlattol - Uj ajanlat és nem hatdlyos elfogado nyilatkozat, ezért az 1., II. rendli alperes
eladasi ajanlata szerinti adasvételi szerzodés a felperes és az 1., I1. rendi alperesek kdzott nem
johetett 1étre. Arra figyelemmel, hogy a felperes a vele kozolt eladasi ajanlatot nem fogadta el
feltétel nélkiil és teljes terjedelmében, ezért kozombos, hogy azt az 1., II. rendii alperes, mint
tulajdonos, avagy a III. rendli alperes, mint vevd kozolte az eldvasarlasra jogosulttal. Az
itélotabla a vételi ajanlat kozlésének modjaval kapesolatban megjegyzi az alabbiakat.

[42]  Arra helytalloan hivatkozott a felperes, hogy a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése szerint a
vételi ajanlatot a tulajdonosnak kell kozdlnie az eldvasarlasra jogosulttal. A 2/2009. PK.
véleményben foglaltak szerint ennek indoka, hogy az eldvasarlasra jogosult elfogadd
nyilatkozataval az adasvételi szerzddés kozte €s a tulajdonos kozott jon létre, amelyre abban
az esetben keriilhet sor, ha a tulajdonos kozli az ajanlatot. Nincs azonban akadéalya annak,
hogy a vevd és az eladd az éaltaluk kotott, még nem hatdlyos adasvételi szerzédésben
megallapodjon abban, hogy az eldvasarlasra jogosulttal az ajanlatot az eladd tulajdonos
megbizdsdbol az ¢ képviseletében eljarva az eredeti vevd, vagy annak jogi képviseldje
kozolje. A Ptk. 6:11. § (1) bekezdése szerinti jognyilatkozat — ezaltal szerzédés megkotésére
vonatkozo nyilatkozat - mas személy, vagy képviseld utjan is tehetd. Perbeli esetben ilyen
megallapodds nem volt a tulajdonosok (I., II. rendi alperes) és a vevd (III. rendl alperes)
kozott, ezért téves az az elséfoku itéleti megallapitas, hogy azt az adasvételi szerzddés 12.
pontja tartalmazta. A szerzddés e pontja szerint ugyanis a szerzddo felek — az ott megjelolt
korlatozassal - az adasvételi szerzddés elkészitésével és a foldhivatali eljarasban vald
kozremiikddésre hatalmaztak meg az okiratszerkesztd tigyvédet, és az nem terjedt ki a vételi
ajanlat eldvasarlasra jogosult részére torténd megkiildésre. A vételi ajanlat megkiildésére a
III. rendii alperes adott meghatalmazast a jogi képviseldjének, aki a Ptk. 6:14. § (1) bekezdése
szerint a tulajdonos 1. és II. rendli alperesek helyett és nevében, mint alképviseld jart el, ezért
erre vonatkozd meghatalmazas és képviseleti jogosultsag hianyaban is intézkedhetett a vételi
ajanlat kézbesitése irant. A jogi képviseld eljarasat sem az 1., II. rendi alperesek, de maga a
felperes sem sérelmezték. Erre utal az, hogy a felperes a vételi ajanlat atvételét kovetden azt
hataridoben el kivanta fogadni, e nyilatkozatat a III. rendi alperes jogi képviseldjének kiildte
meg, ezt kovetden e-mailt is kiildott részére, amelyben - egyebek mellett - a személyes adatok
egyeztetését kérte, mig a perben eredetileg eldterjesztett keresetében e koriilményt nem
emlitette, nem kifogasolta, arra csak a per késdbbi szakaszdban hivatkozott.

[43] Itt kivan utalni az itélotabla arra, az Alaptorvény 28. cikke eldirja a birdsagok szdmara a
jogalkalmazoéi tevékenységiik gyakorlasa soran az Alaptorvény rendelkezéseivel ¢€s a
jogszabaly céljaval 6sszhangban 4ll6 jogértelmezést. E tekintetben kiinduldpont a jogalkotd
célja, amely a jogszabaly preambulumdbdl, illetve a megalkotasdra ¢és modositasara
vonatkoz6 javaslat indokoldsabol ismerheté meg. A jogértelmezésnél feltételezni kell, hogy a
jogszabaly a jozan észnek és a kozjonak megfelel, erkdlesds és gazdasagos célt szolgal. A
jogértelmezéssel szemben tamasztott alapvetd elvaras, hogy e kritériumoknak megfeleljen.
Az Alaptorvény 28. cikke szerinti jogértelmezési segédszabdly nem zarja ki az egyéb
jogértelmezési modszerek alkalmazasat, ezek eredményét Ossze kell vetni a jogszabaly
céljaval és az Alaptorvénnyel (BH2021. 365., BH221. 186.). A Ptk. 1:3. § (1) bekezdése
megkoveteli, hogy a jogok gyakorlasa és a kotelezettségek teljesitése soran a felek a
johiszemiiség ¢és tisztesség kovetelményének megfeleléen jarjanak el, e jogalkotdi cél a
perbeli esetben pedig akkor valosul meg ¢és a jogértelmezés akkor tekintheté az



Szegedi [télétabla 10
11.P£.20.056/2022/4.

Alaptorvénnyel Osszhangban allonak, ha a Ptk. eldvasarlasi jog gyakorlasdra vonatkozo
rendelkezésének értelmezésére a felek akaratanak megfelelden keriil sor. Ez perbeli esetben
azt jelenti, hogy miutan az I., II. rendli alperesek a jogi képviseld eljarasa ellen nem
tiltakoztak, azt elfogadtak, vagyis mind a felperes, mind az I., II. rendl alperesek rautal6
magatartdssal jovahagytdk az alképviseld eljarasat, erre figyelemmel a vételi ajanlat kozlése
szabalyszerlinek tekintheto.

[44] A kifejtettekre figyelemmel az itélétabla egyetért az elsdfokt birosaggal abban, hogy a
felperes az eldvasarlasi jogat nem szabalyszeriien gyakorolta, kdvetkezésképp az 1., II. rendi
alperesek ingatlanhanyadanak tulajdonjogat nem szerezhette meg. Ilyen koriilmények kozott
nem kellett érdemben vizsgélni az 1., II. és III. rendii alperes szerzddés felbontdsara iranyulo
magatartasat és az I., II., valamint I'V. rendi alperesek kozott 1étrejott szerzodés hatalyossagat,
avagy érvényességét ¢és, az els6foku birdsag helytallban mellézte e kereseti kérelmek
elbiralasat.

[45] Az itélotabla azonban nem ért egyet maradéktalanul az elséfoku birdsag perkoltség
Osszegét érintd itéleti rendelkezésével. Az nem vitds, hogy az alperesek ¢és a jogi képviseldjiik
kozott létrejott megbizasi  szerzOdésben kikotott munkadij Osszege elttlzott, annak
megallapitdsakor ugyanis a pertargyérték csak egy a figyelembe vehetd szempontok kozott.
Ertékelendé emellett a jogvita bonyolultsaga, a felkésziiléshez sziikséges id6, a beadvanyok
terjedelme, szakmai igényessége, a pertartam, a targyalasok szdma és a lefolytatott bizonyités
terjedelme is. Mindezekhez képest az els6fokl birdsag altal megitélt perkoltség Osszege
alacsony, ugyanakkor nem indokolt azt a fellebbezésben megjelolt mértékben meghatarozni.
Az itélotabla az alperesi jogi képviseld altal kifejtett tevékenységgel a rendelkezd részben irt
mértékli munkadijat itélte ardnyosnak, ennek figyelembevételével az I-IV. rendl alperesek
javara megitélt elséfoku perkoltség osszegét felemelte.

[46] A fentebb kifejtettekre tekintettel az itéldtabla az els6foku birosag itéletét a Pp. 383. §
(2) bekezdése alapjan — a per f6 targyara vonatkozo6 rendelkezést nem érintve — a perkoltség
Osszegét illetden részben megvaltoztatta.

[47] A felperes fellebbezése eredménytelennek bizonyult, mig az alperesek fellebbezése
részben volt sikeres, ezért a pernyertesség-pervesztesség aradnyara tekintettel - figyelembe
véve a peres felek altal lerott fellebbezési eljarasi illetéket is - a felperes koteles viselni a Pp.
83. § (2) bekezdése alapjan az alperesek masodfoku eljarasban felmeriilt részperkoltségét
[IM. 3. § (5) bekezdés 4/A. §].

(telepiilés neve), 2022. majus 25.

Dr. Béri Andras sk. Dr. Lengyel Nora sk. Dr. Tolna Andras sk.

a tanacs elnoke eléado bird tablabiro



