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Az itélotabla az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a II. 1. és III. r. felpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg a
IL. r. alperesnek 745.000 (hétszaznegyvenotezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
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Indokolas
Az elsofoku itélet

[1] Az elsofoku itélet tényallasa szerint a Varosl belteriilet helyrajzi szam1. és helyrajzi
szam?2u ingatlanok az I. r. alperes 12/36, a Il. r. alperes 12/36, a IIL. r. alperes 4/36, a IV. r.
alperes 4/36 és az V. r. alperes 4/36 tulajdoni aranyu kozos tulajdonaban 4ll. Az I. r. és IIL. .
felperesek 2024. januar 30-an az ingatlanok megvasarlasara — 2024. februar 29-1 ajanlati
kotottséggel — vételi ajanlatot tettek a tulajdonosoknak 129.000.0000 Ft vételaron, mely a
szerz0dés megkdtését kdvetd 2 banki napon beliil keriil megfizetésre. Az ingatlant kitiritett
allapotban kivantak birtokba venni azzal, hogy a kiiirités az eladok kotelezettsége. 2024.
februar 7-én az L. r. alperes, februar 12-én a III-IV. r. alperesek elfogadd nyilatkozatot tettek.
A 1II. r. alperes jogi képviseldje utjan 2024. februar 7-én tajékoztatta az ajanlattevok
képviseldjét, hogy onmagédban a szerz6déskotéstél nem zarkozik el, de tovabbi egyeztetést
tart sziikségesnek ¢€s Iényeges feltételeket fogalmazott meg. Kozolte, hogy probléma lehet a
telekhatarral talépités miatt és az ingatlan karosodhatott egy cs6torés miatt, valamint a II. .
alperes az ingatlan kitiritésére nem vallal kotelezettséget. Az ajanlattevok képviseldje 2024.
februar 9-én tajékoztatta II. r. alperest, hogy a telekhatarral és csétoréssel kapcsolatos
probléma nem befolyésolja a vételi szandékot, azonban az ingatlan kiiiritése az eladok, azaz
valamennyi tulajdonos kotelezettsége. 2024. februar 14-én megkiildésre keriilt az adasvételi
szerzOdés tervezete, majd egyeztetések utan februar 19-én, amit az eladok II. r. alperes
kivételével ténylegesen elfogadtak. Az adasvételi szerzddés aldirdsanak napjaként 2024.
marcius 6-at tlizték ki, ahol a II. . alperes nem jelent meg, igy irasbeli adasvételi szerzodés a
felek kozott nem jott 1étre. 2024. majus 8-an a II. r. alperes és a VL. r. alperes kolcson- és
jelzalogszerzddést, a helyrajzi szam1 hrsz-u ingatlanra a jelzalogjogot a VI. r. alperes javara
az ingatlannyilvantartasba bejegyezték.

[2] Az elsofoku itélet a kereset ismertetéseként rogziti: Elsddlegesen kérték, hogy az I-
IL. 1. felperesek és az I-V. r. alperesek kozott az adasvételi szerzddés 1étrejott, illetve a birdsag
itéletével podtolja az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez sziikséges jognyilatkozatot, és
vallaltdk a vételar megfizetését az I-V. r. alpereseknek tulajdoni hanyadaik ardnydban.
Tovabba kérték kotelezni I-V. r. alpereseket az ingatlanok birtokba bocsatdsara, valamint VI.
r. alperes kotelezését arra, hogy az ingatlanon fennallé 30.000.000 Ft koleson és jarulékai
kiegyenlitését kovetéen a jelzalogjog torléséhez hozzajaruld nyilatkozatot adjon. A
masodlagos keresetben a II-1III. r. felperesek €s az I-V. r. alperesek kozott l1étrejott adasvételi
szerzOdés tekintetében kérték a jognyilatkozat potlasat azzal, hogy emellett fenntartottak az
els6dleges kereset szerinti tobbi keresetet is. Tényeldadasuk szerint jogi képviseld Gtjan 2024.
januar 30-an vételi ajanlatot tettek, majd a felek kozt részben e-mail Utjdn tobbszords
targyalds tortént. A vételi ajanlatot az alperesi oldal részben 2024. februar 7-én, részben
februar 12-én elfogadta, majd ismét tobbszords targyaldsokra keriilt sor. A II. r. alperes
felvetését kovetden elkésziilt az adasvételi szerzddés tervezete. A I1. r. alperes is elsddlegesen
elfogadta, de arra észrevételeket tett. 2024. marcius 6-ra kitlizték a végleges adasvételi
szerz6dés megkotésének idOpontjat, de az alairdsra nem keriilt sor, holott korabban az abban
foglalt feltételeket elfogadtak az alperesek.

[3] Az elsofoku itélet az ellenkérelem ismertetéseként rogziti, hogy az I. r. és a III-VI. 1.
alperesek a keresetet teljesitését nem ellenezték. A II. r. alperes a kereset elutasitasat kérte.
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Eldadta, hogy a 2022. szeptember 13-an kelt hagyatékatadd végzés alapjan Orokléssel
keletkezett kozos tulajdon megvaltas utjan valé megsziintetésére torekedett, de erre anyagiak
hidnyaban nem Kkeriilt sor. Az elsddleges kereset tekintetében utalt arra, hogy a felek kozott
levélvaltasokra sor keriilt, azonban egyértelmiien szerzédéses szandékat kifejezo
nyilatkozatot nem tett, igy elfogadd nyilatkozat hidnyaban a felek kozott szerz6dés nem jott
létre. A masodlagos kereset tekintetében vitatta a felperesek jogi és ténybeli allaspontjat.
Kifejtette, hogy kizardlag szerzédéstervezet késziilt, de kifejezetten elfogadd nyilatkozatra
nem kertilt sor. Utalt a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban:
Ptk.) 6:215. §-4ra és 6:7. §-ara.

[4] Az elsofoku birosag a keresetet elutasito dontésének jogi indokoldsaként utalt a Ptk.
6:215. §-ara, a 6:7. § (1) bekezdésére, 6:63. §-ara és a Ptk. 6:66. §-ara, és azt vizsgalta, hogy
az ajanlat elfogadésra keriilt-e, az ajanlat tartalmazta-e a felek szempontjabdl valamennyi
Iényeges tartalmi elemet. Megallapitotta a vételi ajanlatra és a levelezésre utalva, hogy a II. .
alperes a vételi ajanlatra teljeskorti elfogad6 nyilatkozatot nem tett, mert lényeges tartalmi
elemnek mindsitette a kitiritést és kozolte, hogy abban nem tud részt venni, mig a vevoi oldal
ragaszkodott a kiiiritett allapotban torténd birtokbaadashoz. A II. r. alperes csak eladési
szandékat jelezte, de nem jott 1étre konszenzus valamennyi lényegi elemben. A jognyilatkozat
birdsagi itélettel torténd potlasat illetden megallapitotta, hogy a Ptk. 6:184. §-anak jogszabalyi
feltétele hidnyzik, mivel a felek kozott érvényes irasbeli szerzédés nem jott 1étre. A II. .
alperes részérdl nincs szerzOdésben vallalt kotelezettség, ezért jognyilatkozata nem pétolhato.
A VI. r. alperes jelzélogjogat illetéen leszogezte, hogy a kolcson- és jelzalogszerzodés
kizardlag II. r. és VI. r. alperes viszonylatdban értelmezhetd, a VI. r. alperessel szembeni
felperesi igénynek nincs jogalapja. A II. r. alperes javara megitélt 1.490.000 Ft perkoltség
mértéke tekintetében a birdsagi eljarasban megallapithatd tigyvédi és kamarai jogtanacsosi
koltségrdl szolo 17/2024. (XI11.9.) IM rendelet (a tovabbiakban: 1j Ukr.) 3. § (1) bekezdésére
utalt.

A fellebbezés

[5] Az I-III. r. felperesek fellebbezésiikben elsddlegesen az elséfoku itélet
megvaltoztatasaval az elsédleges vagy masodlagos keresetnek megfeleld itélet meghozatalat
kérték. Masodlagosan a II. r. alperesnek megitélt perkoltség mérséklését keérték.

[6] Allaspontjuk szerint tévesen jut arra az elséfoku itélet, hogy a IL. r. alperes teljeskorti
elfogad6 nyilatkozatot nem tett, a mindkét oldal altal 1ényeges tartalmi elemnek mindsiilo
kiiiritésben konszenzus nem jott 1étre. A Ptk. kdrében is irdnyadd XXV. szamu PED-re utalva
hangsulyoztak, hogy a szerz0dés érvényességének feltétele a lényeges tartalmi elemekre
vonatkozo6 nyilatkozat barmilyen irdsba foglalasaval teljesiilhet, akar egyszerli maganokirati
formaban is. Elegendd, ha az okiratbol a felek személye, a tulajdonatruhazas szdndéka, az
ingatlan megjelolése és az ellenszolgaltatas kitlinik. Nem kell a jognyilatkozat minden elemét
irasba foglalni. Kiilonbséget kell tenni lényeges €és nem lényeges elemek kozott, és ez
utobbiak irdsba foglaldsdnak elmaraddsa nem érinti az irasba foglalds kovetelményének
teljesiilését. Nem is kell a feleknek megallapodni olyan kérdésben, amit jogszabaly rendez. A
Ptk. 6:215. § (1) bekezdése szerint pedig az adasvételi szerzédésbol fakadod fokotelezettség a
dolog atvétele.
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[7] A fentiek alapjan a felperesek és az I-V. r. alperesek a szerzdés létrejottéhez
szliikséges jognyilatkozatokat (vételi ajanlat, elfogadd nyilatkozat) e kovetelményeknek
megfelelden irasban megtették és a szerzodés érvényesen 1étrejott. A kilirités nem mindsiil az
adasvételi szerzodés 1ényeges tartalmi elemének. A II. r. alperes szerzédési szandéka kiterjedt
a birtok atengedésére is. A kiliritéssel kapcsolatban csupan azt nyilatkozta, hogy arra nem
vallal kotelezettséget, azaz abban személyesen nem tud részt venni. Ez azonban nem jelenti,
hogy a kiiiritéssel nem értett egyet, a vételi ajanlatra tett nyilatkozatdban nem ellenezte a
vevok kiliritési szandékat. Egyeztetésbe is bocsatkozott a kilirités részleteirdl, késébb a sajat
ingosagok elszallitasara kotelezettséget is vallalt; e korben konszenzus jott 1étre. Azért sincs
jelent6sége annak, hogy a II. r. alperes a vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozataban a kiiiritésre
nem vallalt kotelezettséget, mert a tobbi négy tulajdonos elfogadd nyilatkozataban azt
vallalta, és a kitirités az I-V. r. alperesek egyetemleges kotelezettsége, mindegy, hogy melyik
végzi el. Ezt az ajanlattevik februar 9-1 valaszban kozolték is, tehat elfogadtak, hogy a II. r.
alperes a kitiritésre nem vallal kotelezettséget.

Téves tehat az az itéleti megallapitas, hogy a II. r. alperes nem tett teljeskori elfogado
nyilatkozatot és ezért szerzédés nem jott létre, mert a kilirités nem mindsiil a szerzédés
1étrejottéhez sziikséges lényeges feltételnek, a lényeges elemekre pedig a II. r. alperes
elfogado nyilatkozatot tett. Ha pedig a II. r. alperes kitiritéssel kapcsolatos nyilatkozatat a Ptk.
6:63. § (2) bekezdése alapjan 1ényegesnek kell mindsiteni, a csatolt bizonyitékok igazoljak,
hogy e korben is megallapodas jott 1étre a felek kozt.

[8] Véleménylik szerint az irasbeliség kovetelményének is megfelel a 1étrejott
szerzOdés, mert a felperesek irdsba foglalt vételi ajanlata és a vételi ajanlatra minden alperes
altal tett irasbeli elfogadd nyilatkozatok altal érvényesen létrejott a szerzddés a vételi
ajanlatban foglalt 1ényeges feltételekkel. Ennélfogva az I-V. r. alpereseknek kotelezettsége
keletkezett az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre is alkalmas okirat és bejegyzési engedélyre
vonatkozo jognyilatkozat megtételére, amelynek itélettel vald poétlasa kovetelhetd. Az
elséfoku birosdg tehat a bizonyitékok helytelen értékelésével tévesen allapitotta meg a
tényeket, és az iranyado anyagi jogszabalyok — Ptk. 6:7: §, 6:58. §, 6:63. §, 6:64. §, 6:66. §,
6:70. § 6:184. § — megsértésével megalapozatlan itéletet hozott.

[9] A 1II. r. alperesnek megitélt perkoltség leszallitdsa iranti fellebbezési kérelem
korében idézték az j Ukr. Preambulumaénak (3) és (5) bekezdéseit. Arra hivatkoztak, hogy a
megallapitott ligyvédi munkadij a ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenységhez képest
aranytalan és kirivoan eltulzott, ezért mérséklésnek helye van. Hangstlyoztak, hogy a II. r.
alperes jogi képviseldje egy irdsbeli ellenkérelmet és két elokészitd iratot nyljtott be, harom
targyaldson vett részt 0sszesen 5 ora idtartamban, de aktiv képviseleti tevékenységet azokon
nem veégzett.

A fellebbezési ellenkérelem
[10] Azl r ¢ésIII-VL. r. alperesek fellebbezési ellenkérelmet nem nyujtottak be.

[11] AL r. alperes az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte. A Ptk. 6:63. § (2) bekezdését
és a 6:67. § (1)-(2) bekezdését idézve ramutatott, hogy az ajanlatban szerepld kiliritési
kotelezettség tekintetében a II. r. alperes kifejezetten rogzitette elzarkdzasat a 2024. februar 7-



Gyori [télétabla 6
I11.P£.20.188/2025/13.

1 e-mailben. Ezzel egyértelmiien kifejezésre juttatta, hogy a Kkilirités kérdésben valod
megallapodas hianyaban a szerzddést nem kivanja megkdtni. A II-III. r. felperesek pedig
ragaszkodtak a kiliritéshez a 2024. februar 9-1 e-mail szerint. E feltétel tehat mind a I r.
alperes, mind az ajanlattevék szamara egyértelmiien 1ényeges feltétel volt. igy a II. r. alperes
februar 7-1 ,,el nem zark6zast” jelzé levele (még ha azt — tévesen — ,,elfogadasnak”™ értelmezik
a felperesek) semmiképp nem hozhatta 1étre a szerz6dést. A II. r. alperes februar 7-i levele
Iényeges kérdésben eltérést tartalmazott és az arra érkezett kifejezetten tiltakozo6 véalasz okan
sem hozhatta 1étre a szerz6dést a II. r. alperes nyilatkozata. Az ajanlat elfogadasa ugyanis
csak akkor hozza létre a szerzddést, ha az elfogadds minden a felek altal Iényegesnek
mindsitett kérdésre kiterjed. (Kuria Pfv.21.785/2018/5., BH2003. 484.)

[12] Az irasba foglalasi kotelezettséget illetden a Ptk. 6:70. § (1) bekezdését idézve
kiemelte, hogy a szerzddés érvényességéhez irasbeli ajanlat és irasbeli elfogad6 nyilatkozat
sziikséges. E korben kifejtette, hogy a szerzddést tartalmazé okirat, ha azt az egyik fél alairta
¢s a masik félnek atadta vagy elkiildte, csupan ajanlatnak mindsiil. A szerz6dés érvényes
1étrejotte attol fiigg, hogy a masik fél az okiratot alairasaval €s visszakiildésével, illetve kiilon
irasba foglalt és az ajanlattevohoz megkiildott nyilatkozattal elfogadja-e. A Ptk. 6:7. § (1)-(2)
bekezdését idézve ramutatott, hogy a II. r. alperes soha nem tett elfogadd nyilatkozatot sem
szdban, sem irasban, és azt ald sem irta soha. A II. r. alperes jogi képviseldjének 2024. februar
7-1 elektronikus levele nem csupan tartalmi, de formai okbol sem mindsiilhet elfogado
nyilatkozatnak. Hangsulyozta, a szerz0dési szabadsag elve folytan attél, hogy szerzodéskotési
targyalasokba  bocsatkozott, nincs kotelezettsége a  szerz6dés megkdtésére, a
szandéknyilatkozataihoz jogi kotderd nem tarsul.

[13] A perkoltségre vonatkozo fellebbezési kérelem tekintetében kiemelte, hogy az
tigyvédi munkadij megbizési szerzddésen alapul, de mértéke egyébként egyezik a jogszabaly
szerintivel. Az elvégzett tevékenységgel is aranyban all a dij, figyelemmel arra is, hogy a
felperesek a fellebbezés elkészitéséért onmagaban 280.000 Ft-ot szamitottak fel, melyhez
képest az egész elsdfoku eljarasban végzett valamennyi munkaért igényelt 1.490.000 Ft nem
eltulzott.

A tényallas itélétabla altali javitasa és kiegészitése

[14] Az itélotabla az elsdfokl eljarasban csatolt okirati bizonyitékok alapjan megallapitja a
kovetkezdket:

[15] A 2024. januér 30-an kelt vételi ajanlatot a II-1II. r. felperesek tették, akik azt alairtak
¢s perbeli jogi képviseldjiik ellenjegyezte. Eszerint a 129.000.000 Ft vételar a két ingatlan
egyiittes vételara volt bontas nélkiil. Az ingatlanokat a II-III. r. felperes 1/10-9/10 tulajdoni
aranyban kivantak megvasarolni azzal a kikotéssel, hogy a vételi ajanlat elfogadasa esetén a
II. r. felperes jogosult az adasvételi szerzédésben maga helyett vevoként — vele azonos
tulajdonosi és ligyvezetési korben 1év0 — mas gazdasagi tarsasagot megnevezni és e tarsasag
mint vevl jogosult a tulajdonosokkal a vételi ajanlat szerinti feltételekkel az adasvételi
szerzOdést megkotni. A vételi ajanlat elfogadasa esetén a tulajdonosok elfogadd nyilatkozata
kézhezvételérdl szamitott 15 napon beliil kotik meg az adasvételi szerzodést és a vételar
megfizetését kovetd 15 napon beliil keriil sor a birtok atadasara a tulajdonosi ingdsagoktol
kitiritett allapotban. Az elfogad6 nyilatkozatot a vételi ajanlatot ellenjegyz6 iigyvéd részére
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postai uton vagy a megadott e-mail cimekre kell megkiildeni. Kikototték, hogy a szerzédés és
azzal Osszefiiggd okiratok elkészitésére, ellenjegyzésére az ¢ ligyvédjiik altal keriiljon sor,
egyben a vételi ajanlatban a II-III. r. alperesek megbiztdk perbeli jogi képviseldjiiket a vételi
ajanlat elfogadasa esetére az adasvételi szerzddés elkészitésével és ellenjegyzésével.

[16] A vételi ajanlatot 2024. januar 31-én az 1. r. alperes perbeli jogi képviseldje kiildte
meg a tobbi tulajdonosnak e-mail utjan oly modon, hogy ahhoz mellékelte pdf. formatumban
a II-I1I. r. felperesek vételi ajanlatat, az I. r. alperesnek a perbeli ingatlanokkal kapcsolatos
»eljarasokra” sz6l6 2024. januar 26-an kelt iigyvédi meghatalmazésat, a tulajdonostarsaknak
szolo tigyvédi felszolitast az ajanlat elfogaddsa targydban 8 napon beliili nyilatkozattételre
azzal, hogy ennek hidnyaban a — mellékelt — keresetlevelet benyujtja a kdzos tulajdon arverés
utjan valoé megsziintetése irant.

[17] A 1L r. alperes nevében meghatalmazés csatoldsa mellett a perbeli jogi képviseldje a
II-I11. r. felperesek vételi ajanlatara e-mail utjan valaszolt 2024. februar 7-én oly moédon, hogy
ahhoz mellékelte a jogi képviseld altal alairt levelet pdf. formatumban. A levélben kozolte,
hogy nem zarkézik el az ingatlanok egyiittes, 129.000.000 Ft vételaron torténd értékesitésétol,
azonban a részletek tovabbi egyeztetése sziikséges, melynek soran ki kivanja zarni a
felel0sségét a telekhatarral és nedvesedéssel kapcsolatban, az ingatlan kiiiritésére nem vallal
kotelezettséget, valamint a szerzodéskotéskor atadando 10% foglalot kér.

[18]  2024. februar 9-én a felperesek perbeli jogi képviseldje e-mailben ,,megkeresést”
intézett az [-V. r. alperesekhez, melyhez mellékelte pdf. formatumban a II-IIIL. r. felperesek
,jogi képviseletében” irt és az ligyvéd altal aldirt levelet. Ebben kozolte, hogy a vételi
ajanlatra minden tulajdonostdl elfogadd nyilatkozat érkezett. A II. r. alperes 2024. februar 7-
én kelt levelére kozolte, hogy az ajanlattevék a kovetkezd nyilatkozatuk megtételére
hatalmaztak fel: Az ajanlattevok a telekhatarral és nedvesedéssel kapcsolatos kockéazatot
vallaljak. Az ingatlan kiiiritése az eladok kotelezettsége, mivel az ajanlattevok az ingatlanokat
eladoi ingosagoktol kitiritett allapotban kivanjak megvésarolni; szdmukra k6zombds, hogy a
tulajdonosok koziil ezt ki végzi el, errdl a tulajdonosoknak kell egymas kozt egyeztetni. A
foglalot illetden felajanlottak a szerzédéskotéskori azonnali atutaldst, igy értelmetlennek
tartottak az alairassal egyidejii készpénzes foglald atadasat. E kérdések kapcsan kérték a
tulajdonosok valaszat.

[19] A vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatot az I. r. alperes részérdl perbeli jogi
képviseldje 2024. februar 7-én egyszerli e-mailben kiildott, majd februar 9-én Gjabb egyszera
e-mailben kozolte, hogy foglaléra nem tart igényt a vételar aldirassal egyidejii atutalasara
tekintettel. A III-V. r. alperesek az elfogado6 nyilatkozatot 2024. februar 11-én és 12-én e-mail
utjan kildték el ugy, hogy ahhoz mellékelték alairt nyilatkozatukat pdf., illetve jpg.
formatumban. A 2024. februar 9-i e-mailre kozolték, hogy a kiiirités a tulajdonosok
kotelezettsége, megoldasa a tulajdonosokra tartozik, és szerzédéskotéskor valod fizetés esetén
foglalora nem tartanak igényt.

[20] 2024. februar 14-én a felperesek perbeli jogi képviseldje egyszerii e-mailben
érdeklddott I1. r. alperesnél, hogy a vételar egyidejii megfizetésére figyelemmel ragaszkodik-e
a foglalohoz. A 1II. r. alperes perbeli jogi képviseldje egyszerli e-mailben kdzolte, hogy ebben
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az esetben nem sziikséges foglald, valamint személyes adatait csak a teljes szerzddési
tartalom kialakulasat kdvetden kiildi meg, €s kérte szerzédéstervezet megkiildését.

[21] A felperesek perbeli jogi képviseldje 2024. februar 19-én egyszerli e-mailt kiildott a
tulajdonosoknak azzal, hogy mellékelten kiildi a szerzddéstervezetet, és kérte irdsbeli
valaszukat. Az e-mailhez docx. formatumban, alairdsok nélkill mellékelte a
szerzOdéstervezetet. Ez vevoként az I-II. r. felpereseket tiintette fel. Tartalmazta a
telekhatarral és nedvesedéssel kapcsolatban az eladdk felel0sségének kizarasat, a vételar
alairassal egyidejli atutalasat azzal, hogy az eladok bejegyzési engedélyét az iigyvéd csak a
vételar megérkezésének eladok 4altali igazolasat kovetden jogosult a foldhivatalnak
benyujtani. A vételi ajanlattal egyezden valtozatlanul tartalmazta az eladdk
kotelezettségvallalasat az ingdsagoktol kiiiritett allapotban valo birtokbaadésra.

[22] Az L r. és II-IV. r. alperesek 2024. februar 20-an egyszerli e-mailben a tervezetet
elfogadtdk. Az V. r. alperes 2024. februdr 21-én egyszerli e-mailben a tervezetet elfogadta,
egyben kérte a vételar megosztasat (gazdasagi épiilet vételara 69.000.000 Ft, a lakoéhaze
60.000.000 Ft legyen). A II. r. alperes jogi képviseldje 2024. februar 22-én egyszeri e-
mailben kérte a vételar két ingatlan kozti megosztasat, a bejegyzési engedélyt a sajat
igyvédjénél kivanta letétbe helyezni, mig a kiiiritést illetden kiemelte, mar a vételi ajanlatra
adott valaszdban is kozolte, hogy erre nem vallal kotelezettséget. Kifejtette, hogy a
tulajdonosok kozt e korben vita van, ezért nem elég annak rogzitése, hogy kiltiritett allapotban
kell atadni, annak pontos irasbeli rogzitése sziikséges, hogy milyen teherviselés mellett és ki
altal torténik a kiiirités. Felajanlotta a vételar méltanyos csokkentését, ha a vevd magara
vallalja a kitiritést.

[23] A felperesek perbeli képviseléje 2024. februar 25-én egyszerii e-mailt kiildott a
tulajdonosoknak azzal, hogy megkiildi a szerz6dés modositott tervezetét, és kérte az alairas
datumara ajanlott harom idOpont valamelyikének visszajelzését. Az e-mailhez docx.
formatumban, aldirdsok nélkiil mellékelte a szerzddéstervezetet, amely az el6z6hoz képest
harom valtoztatast tartalmazott: a két ingatlan vételarat az V. r. alperes altal kért 6sszegeknek
megfelelden megbontotta, a II. r. alperes bejegyzési engedélyét a sajat ligyvédnél helyezi
letétbe, valamint a kitiritést illetéen minden tulajdonos a sajat ingdsagai tekintetében és
koltségére egy héten beliil vallalja az elszallitast, mig az ezutan fennmaradt ingdésagoktol valo
teljes kitiritést a III-V. r. alperesek kotelesek elvégezni, melynek szamlaval igazolt koltségeit
az I-V. r. alperesek tulajdoni hanyaduk aranyaban viselik.

[24] A 1L r. alperes 2024. februar 29-¢én jelezte, hogy a vételar megosztadsara nem kapott
valaszt, ami lényeges az illetékfizetés miatt, mert az egyik ingatlan lakohaz, ebben vald
megallapodas nélkiil a szerzédési tartalom nem tekinthetd véglegesnek. A felperesek perbeli
jogi képviseldje aznapi valaszédban tajékoztatta, hogy a februar 25-én kiildott tervezetben ez
szerepel, ha az nem felel meg, jelezze a kért bontést. A II. r. alperes perbeli jogi képviseldje
2024. februar 29-én egyszerli e-mailben kozolte a hagyatékatado végzés szerinti
ingatlanértékeket, amelyhez képest a lakohdzra feltiintetett vételar alapjan jelentds
jovedelemado fizetési kotelezettség keletkezik, ezért javasolta a vételar modositasat
41.275.000 Ft-ra és 87.725.000 Ft-ra.
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[25] Az L r. és III-V. r. alperesek 2024. februar 29-én egyszerli e-mailben kozolték, hogy
elfogadjak a vételar II. r. alperes altal javasolt megosztasat. A felperesek perbeli jogi
képviseldje 2024. februar 29-én egyszerli e-mailhez csatolt docx. formatumban, aldirdsok
nélkiil megkiildte a vételar modositott megosztasat tartalmazd szerzodéstervezetet.

[26] Az 1. 1. és a IIl. r. felperes 2024. februar 15-én szerzodésatruhazasi szerzodést
kotottek. Ebben rogzitették, hogy a szerz6désbdl kilépd I11. r. felperes 2024. janudr 30-i vételi
ajanlatat valamennyi tulajdonos elfogadta a vevokijeldlési joggal egyiitt, ezzel a perbeli
ingatlanokra az adéasvételi szerzddés 1étrejott és a IIL. . felperes vevoi pozicidba keriilt. A II1.

crer

r. alpereseknek nem kertiilt megkiildésre, annak tényérdl kiilon tajékoztatast nem kaptak.
A kereset ismertetésének itélotabla altali kiegészitése

[27] Els6dlegesen I-II. r. felperesek terjesztették el a kovetkezd valddi targyi halmazatban
allo kereseti kérelmeket: 1.) Kérték a vételi ajanlat elfogadasaval 1étrejott adasvételi szerzodés
vonatkozasaban az I-II. r. felperesek tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez
sziikséges I-V. r. alperesi hozzdjaruld jognyilatkozatanak itélettel vald poétlasat az egyes
alperesekre es6 vételar ,,megfizetésének esetére” adasvétel jogcimén az alperesi tulajdonjog
egyideji torlés mellett. 2.) Kérték az I-V. r. alperesek kotelezését arra, hogy a ,,vételar
megfizetésétdl szamitott” 15 napon beliil az ingatlanokat ,kiiiritett allapotban™ bocséassak az
I-11. r. felperek birtokaba. 3.) Kérték az illetékes ingatlaniigyi hatésag ,,megkeresését”, hogy a
»vételar teljes kiegyenlitését kovetden” az ingatlanokrdl az I-V. r. alperesek tulajdonjogat
tordlje és az I. r. felperes 9/10, a II. r. felperes 1/10 aranyt tulajdonjogat jegyezzebe. 4.)
Kértek a VI. r. alperes kotelezését a fenti valtozasok tlirésére. 5.) Kérték a VI. r. alperes
kotelezését arra, hogy jelzalogjoga alapjaul szolgalo ,.kovetelése kiegyenlitését kovetd” 15
napon belill a jelzélogjog torléshez hozzajaruld nyilatkozatot (torlési engedélyt) adja ki I-I1. r.
felperesek részére. Masodlagosan a II-III. r. felperesek terjesztették elé ugyanezen 1-5. szamu
kereseti kérelmeket azzal, hogy az I. r. felperes helyett a III. r. felperes javara kérték a
jognyilatkozatok potlasat, a foldhivatali megkeresését és kotelezéseket. Az I-111. r. felperesek
a VL r. alperessel szembeni 5. szamu kereseti kérelemtdl az elséfoku targyalas berekesztése
elott elalltak.

[28]  Tényallitasuk szerint I. . és III. r. felperesek a 2024. januar 30-an kelt okiratban az
adasvételi szerzddés lényeges feltételeire kiterjedden vételi ajanlatot tettek a tulajdonosoknak
a jogi képviseldjiik altal januar 31-én megkiildott e-mail Utjan: az tartalmazta az ajanlat
targyat képezo ingatlanokat, az egyiittes vételar dsszegét, annak 2 banki napon beliili fizetési
hataridejét, az ajanlattevok szerzési €s vételarfizetési aranyat, a III. r. felperes vevokijeldlési
jogat, az ingatlanok kitiritett allapotban vald birtokbaadési kotelezettségét és az elfogadd
nyilatkozatok megkiildésének cimét. Az ajanlatot az I. r. és III-V. r. alperesek e-mailben
februar 7-én, 11-én és 12-én elfogadtdk. A II. r. alperes februar 7-i vélaszaban irt négy
kérdésre az I. 1. és III. 1. felperesek jogi képviseldje valaszolt februar 9-én, majd a II. r. alperes
februar 14-én kérte a szerzddéstervezet megkiildését lemondva a foglalorol. A februar 19-én
megkiildott tervezetben a III. r. felperes €It a vételi ajanlat szerinti vevokijelolési jogaval és
maga helyett az L. r. felperest tiintette fel, e szerzddéstervezetet a II. r. alperes kivételével a
tobbi tulajdonos e-mailben elfogadta. Az V. r. alperes és II. r. alperes vételar megosztasi
javaslatai, valamint IL. r. alperes egyéb észrevételei alapjan februar 25-én a modositasok a
tervezeten atvezetésre ¢s e-mailben megkiildésre keriiltek, majd a II. r. alperes
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vételarmegosztassal kapcsolatos észrevétele alapjan februar 29-én az ligyvéd Gjabb ennek
megfeleld szerzodéstervezetet kiildott.

[29] Jogi érvelésiik szerint a ,,felperesek” ajanlata meghatarozta az adasvétel lényeges
tartalmi elemeit, amely megkiildésre keriilt az alpereseknek, ezaltal a Ptk. 6:5. § (2)
bekezdése szerint hatalyosult, mig az irasbeli alakot illetéen idézték a Ptk. 6:7. § (1)-(3)
bekezdéseit. A Ptk. 6:66. § szerinti elfogadd nyilatkozatot illetden arra hivatkoztak, hogy az I.
r. alperes a Ptk. 6:11. § szerint jogi képviseldje utjan e-mailben elfogadta a felperesek vételi
ajanlatat, ami a Ptk. 6:7. § (3) bekezdésnek megfelel, mig a III-V. r. alperesek kiilon okiratban
irasba foglalt elfogadd nyilatkozatot tettek. A II. r. alperes is jogi képviseldje utjan irasban tett
nyilatkozatot, melyben ,,nem zarkozott el” a megjeldlt aron valo értékesitéstdl, azaz a vételi
ajanlatot 0 is elfogadta a jogszabaly altal megkdvetelt 1ényeges kérdésekben. Az éaltala
hivatkozott négy feltétel kiegészitd, nem Iényeges, amibdl a vevoi oldal harmat elfogadott és
a kitiritésre is tett érdemi nyilatkozatot. A kiiiritésre is 1étrejott a megallapodas, mivel a vételi
ajanlat tartalmazta a 15 napos birtokbaadast, a Kkiiirités pedig egyetemleges eladoi
kotelezettség, fliggetlen attdl, hogy abban ki vesz részt, illetve hogyan valositjak meg. Az
alperesek vételi ajanlatra tett jognyilatkozatai tartalmukat tekintve elfogadd, a lényeges
tartalmi elemek (felek, vétel targya, vételar, tulajdonjog atruhéazasi szandék) vonatkozasaban
egyetértésiiket, konszenzust kifejezd jognyilatkozatok. A felek irasbeli jognyilatkozatai a Ptk.
6:7. § (1) bekezdésében foglalt 1ényeges tartalom tekintetében megfelelnek a XXV. szamu
PED I. pontjaban foglaltaknak is. Az elfogadd jognyilatkozatok a Ptk. 6:69. § (1) bekezdése
szerint hatalyossa valtak a vételi ajanlatban megjelolt e-mail cimekre valdé megkiildéssel azok
megérkezésének napjan: az I-II. r. alperesek esetében 2024. februar 7-én, a III. és V. r.
alperesek esetében februdr 11-én és a IV. r. alperes vonatkozasdban februar 12-én. Ezaltal
ekkor az adasvételi szerzodés érvényesen létrejott az ajanlatot tevo II-II1. r. felperesekkel. A
vételi ajanlat feljogositotta a III. r. felperest a vételi ajanlat elfogadasa esetén a vevdi pozicid
atruhdzasara, mely jogéval ¢élve a III. r. felperes azt atruhazta az I. r. felperesre, ezért 6
belépett a helyébe. Ennek megfeleloen az adasvételi szerzodéstervezet az 1. r. felperest tiinteti
fel, amit a tulajdonosok elfogadtak, igy az L. r. felperest illetik az I-V. r. alperesekkel szembeni
szerzOdéses jogok és kotelezettségek. Az e-mail {lizenetvaltasok a Ptk. 6:7. § (3) bekezdése
szerint irasba foglaltnak mindsiilnek, amelyekbdl kitlinik a bdvitett tartalommal [étrejovo
adasvételi szerz0dés alairasara vonatkozé szandék. Az ajanlat elfogadasat kovetd levelezések
csupan a vételi ajanlatban foglalt Iényeges tartalmi elemeket meghaladd részletszabalyok
kialakitasara vonatkoztak, melynek eredményeként a szerzodés végleges szovege kialakult.
Allaspontjuk szerint az érvényesen létrejott adasvételi szerzodés alapjan az I-V. r.
alpereseknek szerzddéses kotelezettsége keletkezett egyrészt az ingatlan-nyilvantartasrol
sz616 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: régi Inytv.) 29. §-a szerinti tulajdonjog
bejegyzési engedély megadasara vonatkozo jognyilatkozat kiadésara, amelynek megtagadasa
miatt azt a birdsadg jogosult itéletével pdtolni a Ptk. 6:184. §-a alapjan ,a teljes vételar
megfizetésétol fiiggd hatallyal”; masrészt a Ptk. 6:215. § (2) bekezdése alapjan a vételar
megfizetését kdvetd 15 napon beliil az ingatlanok birtokbaadasara.

A 1L r. alperes védekezése ismertetésének itélotabla altali kiegészitése

[30] A IL r. alperes védekezésében kiemelte, hogy a II-III. r. felperesek vételi ajanlatat
csupan elektronikus uton kapta meg az 1. r. alperes jogi képvisel6jétdl, melyre jogi
képviseldje utjan valaszolt 2024. februar 7-én e-mailben. Ebben nem zarkozott el az ajanlat
szerinti aron vald értékesitéstol, de harom kérést fogalmazott meg ¢€s kifejezetten rogzitette,
hogy a kiiiritésre nem vallal kotelezettséget. Utdbbira a tulajdonosok kozti egytittmiikodésre
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képtelen viszony, az ingatlanban 1év6 ingdsagok vitas tulajdoni viszonyai miatt nem kivant
kotelezettséget vallalni. A II. r. alperes azonban itt elfogad6 nyilatkozatot nem tett, ilyen
okiratot nem kiildott II-III. r. felpereseknek, csupan a fentiek szerinti elektronikus levelet.
Elfogadd nyilatkozatot épp azért nem tett, mert a kozos tulajdon magdhoz valtassal valo
megsziintetése régota szandékaban allt, igy sem elfogadd, sem elutasitd nyilatkozatot nem
kivant tenni, bizott abban, hogy mire a szerz6dés mindenki altal elfogadasra keriil, a
sziikséges vételar rendelkezésére all és eldvasarlasi jogat gyakorolni tudja. Hangsulyozta,
hogy a II-IIl. r. felperesek nevében februar 9-én érkezett valasz a kilirités tekintetében
fenntartotta az ajanlatban foglaltakat, mely szerint Kkiliritett allapotban kivanjdk az
ingatlanokat megvasarolni; tehat ez szamukra is lényeges kérdés volt. A februar 19-én
elektronikus Gton megkiildott szerzOdéstervezetre februar 22-¢én irt valaszaban ismét jelezte,
hogy az tovabbra is az eladok kitiritési kotelezettségét tartalmazza, amit a tulajdonosok kozti
vitak miatt kell szabalyozni. A kiliritést a kérésének megfelelden szabalyozo februar 25-i
tervezetet kovetden a II. r. alperes februar 29-én e-mailben a vételar ingatlanok kozti
megosztasanak modositasat kezdeményezte, €s annak elfogaddsa utan kertilt megkiildésre a
végleges tervezet februdr 29-én. A szerzédésaldirasra kitlizott idépontban azért nem jelent
meg, mert anyagi fedezet hidnyaban eldvasarlési jogaval nem tudott volna €Ini, 6 maga pedig
soha nem tett egyértelmii és kifejezett elfogadd nyilatkozatot.

[31] Jogi érvelésében az elsddleges kereset tekintetében arra hivatkozott, hogy II. r. alperes
elfogado6 nyilatkozata hianyaban nem jott 1étre szerzddés a II-I11. r. felperesekkel, igy a III. .
felperes vevokijelolésre se jogosult és a szerzodés az I-11. r. felperesekkel sem jott 1étre. Arra
is hivatkozott, hogy nem tortént az alperesekkel szemben érvényes €s hatalyos vevokijelolés a
III. 1. felperes részérdl. Ehhez jogatruhdzasi szerzodés sziikséges, melyre az engedményezés
szabalyai alkalmazanddk a Ptk. 6:202. § (2) bekezdése szerint, ezért a Ptk. 6:194. § (1)
bekezdése szerint erre csak mar 1étezd jogviszony esetében keriilhet sor és a Ptk. 6:197. § (1)
bekezdése szerint errdl irdsbeli értesités sziikséges. A II. r. alperes elfogadd nyilatkozata
hidnyaban azonban nem jott 1étre szerz6dés ¢€s irasbeli értesités sem tortént.

[32] A masodlagos kereset ellenében azzal érvelt, hogy a Ptk. 6:66 § értelmében az
ajanlatot az azzal vald egyetértést kifejezd nyilatkozattal lehet elfogadni, azonban a II. r.
alperes nem tett elfogadd nyilatkozatot a vételi ajanlatra. Csak annyit kozolt, hogy nem
zarkozik el a szerz0déskotéstdl, de emellett tovabbi kovetelményeket tdmasztott, mig egyes
feltételektol kifejezetten elzarkdzott. Hangsulyozta, hogy a Ptk. 6:63. § (2) bekezdése szerint
a barmelyik fél altal lényegesnek mindsitett kérdésben vald megallapodas is sziikséges, ha a
fél egyértelmiien kifejezésre juttatja, hogy az adott kérdésben valé megallapodas nélkiil nem
kivanja a szerzddést megkotni. Arra is ramutatott, hogy a Ptk. 6:67. § (1) bekezdése szerint az
ajanlattol 1ényeges kérdésben eltérd tartalmi megallapodast 1j ajanlatnak kell tekinteni, mig a
(2) bekezdés az ajanlatra adott nyilatkozatnak a Iényeges kérdésnek nem mindsiild kiegészitd
vagy eltérd feltételét szabalyozza.

Kiemelte, hogy a felperesi allasponttal ellentétben egy ajanlatot nem csak elfogadni vagy
visszautasitani lehet, hanem a Ptk. 6:67. § szerint 0j ajanlat, modositas is lehetséges. A
kiiirités tekintetében kifejezetten kozolte elzarkdzasat, és ezzel egyértelmiien kozolte, hogy az
ebben valo megallapodéas hidnyaban nem kivan szerzédést kotni. Mivel a II-I11. r. felperesek a
februar 9-1 valaszban ragaszkodtak a kiiiritéshez, igy e kérdés szamukra is egyértelmiien
lényeges volt. A februar 9-i felperesi levél harom pontban ugyan elfogadta a II. r. alperes
feltételeit, de a kitiritésben nem alakult ki kozos allaspont, pedig az mindkét oldalnak
lényeges volt. A II. r. alperes és II-IIl. r. felperesek februar 7-i és februar 9-i levelei
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egyértelmii eltérést tartalmaztak 1ényeges kérdésben, igy ez semmiképp sem hozhatott 1étre
kotelmet a felek kozt. Ha a kiiirités a felpereseknek nem is lenne lényegesnek mindsithetd, a
szerzOdés akkor sem johetett Iétre a Ptk. 6:67. § (2) bekezdés b) pontjara figyelemmel, mivel
az ajanlattevok késedelem nélkiil tiltakoztak a kiegészitd, illetve eltérd feltétel ellen. Ebbol
kovetkezben a II. r. alperes levele nem hozhatta létre a szerzddést, mert az ajanlatra adott
valasz csak akkor hozza létre a szerzddést, ha az elfogadas minden a felek altal 1ényegesnek
mindsitett kérdésre kiterjed.

[33] A Ptk. 6:70. §-ra utalva arra is hivatkozott, hogy irasbeli alakhoz kotott szerzodés
esetében az ajanlatot és az elfogadd nyilatkozatot is irdsban kell megtenni. A Ptk. 6:7. § (2)
bekezdésére hivatkozva kiemelte, hogy a jognyilatkozat akkor mindsiil irasba foglaltnak, ha
azt a nyilatkoz¢ aldirta. A II. r. alperes azonban nem tett elfogad6 nyilatkozatot és ilyet ala
sem irt soha, ezért a februar 7-i levél nem csak tartalmi, de formai szempontbdl sem mindsiil
elfogadd nyilatkozatnak. 2024. februar 9-ét kovetden senki részérdl jognyilatkozat nem
tortént, a tobbi levél egyszerii egyeztetés, igy annak sincs relevanciaja, hogy utobb a
kitiritésre megoldas sziiltetett. A II. r. alperes targyaldsok soran tett szdndéknyilatkozataihoz
nem tarsul jogi kotderd.

Az itélotabla elsofoku itéletet részben hatialyon kiviil helyez6 és eljarast megsziinteto
végzése

[34] Az itélétabla Pf. 7. sorszdmu végzésével kozolte a felekkel: 1.) A polgari
perrendtartdsrol szol6 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 173. § (3) bekezdése
szerinti, hivatalbol észlelt, a felperesek személye vonatkozasaban eshetdleges személyi
keresethalmazatként meg nem engedett keresethalmazatban 4ll egymadssal az I. r. és IIL. r.
felperesek elsddleges és a II-111. r. felperesek masodlagos keresete. 2.) A fellebbezésben nem
hivatkozott eljarasi szabalysértésként észlelte, hogy az I-III. r. felpereseknek a VI. r. alperessel
szembeni 5. szamu kereseti kérelmétdl valo elallasat az elséfoka birdsag a Pp. 241. § (2)
bekezdésének megsértésével nem kozolte a VI. r. alperessel, nem tisztdzta a megsziintetési ok
fennalltat, hanem e keresetet is érdemben elbiralta. Az itélotabla felhivasaira nyilatkozva az 1.
r. és III. r. felperesek valamennyi keresetiiktdl elalltak az I-VI. r. alperesek hozzéjarulasaval,
valamint a II-III. r. felpereseknek a VI. r. alperessel szembeni 5. szdmu keresettdl valod
elallashoz a VI. r. alperes hozz4jarult.

[35] Az itélétabla a PfII1.20.188/2025/11. szamu jogerds végzésével az elallasokkal
érintett részben a Pp. 379. §-a, a 241. § (1) bekezdés a) pontja és (2) bekezdése alapjan az
els6foku itéletet hatadlyon kiviil helyezte és ebben a részben az eljarast megsziintette.
Rogzitette, hogy a tovabbiakban az eljaras a II-III. r. felpereseknek az I-VI. r. alperesekkel
szembeni 1-4. szamu keresetei tekintetében folyik.

Az itélétabla dontése és indokai
[36] A II-IIL r. felperesek fellebbezése nem alapos.

[37] Az itélétablanak - az eljaras fentiek szerinti részbeni megsziintetése folytdn — a
feltilbiralat korében két kérdésben kellett allast foglalni:
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1.) A perben maradt II-1II. r. felperesek mint vevok és az 1-V. r. alperesek mint eladok kozott a
szerzOdés 4 1ényeges torvényi eleme, valamint a barmelyik fél részérdl 1ényegesnek mindsiild
egy¢b feltételek tekintetében a Ptk. 6:63. § (1) és (2) bekezdései alapjan a felek akaratanak
kolcsonds €és egybehangzo kifejezése megtortént-e, mely nyilatkozatokkal a szerzddés ezen
személyek kozott 1étrejott-e, illetve ha igen, mikor.

2.) A TI-I1. r. felperesek mint vevok ¢€s az I-V. r. alperesek mint eladok jognyilatkozatai a
kotelezd irasbeli alaknak a Ptk. 6:70. §-dra és 6:7. § (1)-(3) bekezdésére figyelemmel
megfelel-e, azaz a jognyilatkozataik érvényesek-e, ezaltal az esetleg létrejott szerzédés
érvényes-e.

[38]  Eldre bocsatja a kdvetkezoket: Az itéldtabla melldzte a II-111. r. felperesek fennmaradt
kereseti kérelmei tovabbi tisztazasat €s pontositasat, mivel a rendelkezésre all6 adatok alapjan
azok megalapozatlansaga allapithatdé meg. Az I. r. és IL. r. alperes, valamint az I-IIL. r.
felperesek részérdl a szerzddéses targyalasok soran eljart ligyvédeknek az adasvétellel
kapcsolatos anyagi jogi jognyilatkozat megtételére vonatkoz6é meghatalmazésa a perben nem
allt rendelkezésre. A képviseleti jogot azonban a felek egyike sem vitatta, valamint az érintett
felek altal az eljart iigyvéd részére a jelen perre adott meghatalmazas és a fél nevében tett
perbeli nyilatkozatok tartalma a Ptk. 6:14. § (1) bekezdése alapjan korabbi eljarasuk
jovahagyasanak is mindsitheto.

[39] A szerzodés létrejotte vonatkozdsaban az itélétabla eldszor is ramutat, hogy a
fellebbezésben is hivatkozott XXV. szamu PED alapvetéen nem a szerzddés létrejottére,
hanem érvényességére vonatkozik, vagyis arr6l szol, hogy minimalisan mit kell irasba
foglalni a nyilatkozat alaki szempontbol valo érvényességéhez. Nevezetesen — a jelenleg
hatalyos Ptk. 6:7. § (1) bekezdésben foglaltakkal egyezOen — az érvényességhez sziikséges az,
hogy a szerzddés legaldbb a torvény altal 1ényegesnek mindsitett elemeket irdsban rogzitse:
1.) a feleknek, 2.) a vétel targyanak, 3.) a vételarnak a megjelolését, és 4.) annak kifejezését,
hogy adasvétel tortént.

Maganak a szerzodés létrejottének viszont ettdl eltéréen a kovetkezOk a feltételei: 1.)
Egyrészt ehhez az kell a Ptk. 6:63. § (2) bekezdése szerint, hogy az imént emlitett torvény
altal lényegesnek mindsitett 4 elemben, tovabba a felek valamelyike adltal egyértelmiien
kifejezett modon lényegesnek mindsitett barmilyen egyéb kérdésben a felek megallapodasra
(konszenzusra) jussanak. 2.) Masrészt e konszenzus, azaz a felek egyez6 akarata a Ptk. 6:63. §
(1) bekezdése szerint kdlcsondsen és egybehangzoan kifejezésre keriiljon. Ezen egyezd
akaratot tartalmazo jognyilatkozatnak a kifejezése torténhet a Ptk. 6:4. § (2) bekezdése szerint
szOban, irasban vagy rautald magatartassal. Ennélfogva — az egyébként az érvényesség
szempontjabol irasbeli alakhoz kotott — szerzodés 1étrejohet akar szoéban vagy barmilyen mas
modon (pl. egyszerii e-mailben) is, ha a Ptk. 6:63. § (1) és (2) bekezdésének megfelelden a —
torveény és felek szerint — lényeges elemekben egyezo akaratukat valamilyen modon kifejezik.

[40] Egyik fél sem tett a perben tényallitast arra, hogy rautald magatartassal vagy szoban
tett nyilatkozattal jott volna létre szerzddés a felek kozt. Ezért a fenti szempontok alapjan a
szerzOdés 1étrejotte szempontjabol vizsgalva a felek e-mail utjan tett jognyilatkozatait, az
itélotabla megallapitotta, hogy a II-IIL. r. felperes 2024. januar 30-i vételi ajanlata a 4 1ényeges
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torvényi elemet tartalmazta, az I-V. r. alperesek arra tett 2024. februar 7-én, 11-én és 12-én
tett nyilatkozata pedig ebben korben kifejezte ez ezekkel vald egyetértést. Ezzel azonban
szerzOdés nem jott l1étre. A II-1IL. r. felperesek vételi ajanlata ugyanis (7. és 8. pont) a torvényi
elemeken tul kifejezetten 1ényeges feltételnek mindsitette a kitiritést és kinyilvanitotta, hogy a
vételi ajanlatban foglalt lényeges feltételekkel, azok elfogadasa esetén kivan szerzddni. Azt,
hogy szamukra ez 1ényeges volt, egyértelmiien alatdmasztja a 2024. februar 9-i levél, mely az
eladok kitiritési kotelezettségérol nem mondott le, ehhez kifejezetten ragaszkodott, és még a
II. r. alperest sem engedte ki ebbdl a kotelembdl. Iratellenes az a fellebbezési hivatkozas,
mely szerint a februdr 9-1 levélben az ajanlattevik elfogadtdk, hogy a II. r. alperes a 2024.
februar 7-i levelében nem vallalt kotelezettséget a kiliritésre. Alaptalan az a felperesi
hivatkozas is, hogy mivel a tobbi eladd ezt elfogadta és egyetemleges kotelezettségrél van
sz0, szamukra ekkor ennek nem is volt jelentdsége. Ugyanis egyrészt a ITI-V. r. alperesek csak
késébb (februar 11. és 12.) tettek elfogadd nyilatkozatot, tehat a februar 9-i leveliik
idépontjaban az 6t tulajdonosbol csak egytdl, az 1. r. alperestdl volt erre kiterjedd elfogado
nyilatkozat. (Megjegyzi az itélétabla, hogy az I. r. alperes e korben a végsd, 2024. februar 25-1
valtozatban csak a sajat ingosagai elszallitasat vallalta, a teljes kiliritésre végiil csak a ITI-V. r.
alperesek vallaltak  kotelezettséget.) Masfelol a 2024, februar 19-én  kiildott
szerzddéstervezetben is valtozatlanul szerepelt a valamennyi eladd kiiiritési kotelezettsége,
abbdl a II. r. alperes nem lett kivonva, amit a II. r. alperes 2024. februar 22-i levelében ismét
kifogasolt is. Ez is azt mutatja, hogy az Gsszes elado kitiritésre valo kotelezettségvallalasa a
vevok szamara is lényeges feltétel volt. Annak sincs jelentdsége, hogy a Ptk. 6:215. § (1) és
(2) bekezdése torvényi fokotelezettségként szabalyozza a vevd atvételi és az eladd
birtokatruhazasi kotelezettségét, és ebben a kérdésben valdban nem meriilt fel vita a felek
kozt. Jelen esetben ugyanis a vita targyat egy ettdl elkiiloniilé tovabbi, egyedi szerzodéses
kotelezettségvallalas, az eladoknak a vétel targyanak ingdsagoktol valo kiiiritése képezte.

[41] AL r. alperes 2024. februar 7-i levele tartalmat vizsgéalva pedig abban egyértelmiien
kifejezésre jut, hogy noha a 4 Iényeges torvényi elem tekintetében ellenvetése nincs, de az
ajanlatra nem kivan elfogado nyilatkozatot tenni. Kifejezetten lényegesnek mindsit harom
tovabbi feltétellel valo kiegészitést (telekhatar és nedvesedés vonatkozasdban a felelOsség
kizarast, valamint a nem egyidejii teljesités miatt foglald fizetést), valamint egy, az
ajanlattevok altal is lényegesnek tartott feltétel modositasat (a II. r. alperes Kkiiiritési
kotelezettségének mell6zését). A II. r. alperes e nyilatkozata tehat nem mindsiil az ajanlat
elfogadasanak, mert nem felel meg a Ptk. 6:66. §-anak, mely szerint az ajanlatot az azzal valo
egyetértést kifejezd jognyilatkozattal lehet elfogadni. Azt legfeljebb a Ptk. 6:67. § (1)
bekezdése szerinti Uj ajanlatnak lehetne tekinteni, mivel eszerint az ajanlattdl lényeges
kérdésben eltérd tartalmu elfogadast j ajanlatnak kell tekinteni. Mivel azonban a II. 1. alperes
vildgosan kifejezte, hogy e levelével nem kivan elfogad6 nyilatkozatot tenni, valamint az Uj
feltételekbdl a mindkét oldal altal 1ényegesnek mindsitett kitiritéssel kapcsolatos eltérd feltétel
ellen a II-III. r. felperes nyomban tiltakozott a 2024. februar 9-i valaszban, a Ptk. 66. § (2)
bekezdésének b) pontjara figyelemmel sem allapithatd meg, hogy az ajanlatot a II. r. alperes
elfogadta ¢és a szerzddés e jognyilatkozataval 1étrejott. Ebbdl kovetkezden — a keresettel és
fellebbezéssel ellentétben — a hivatkozott februar 7-i és februdr 9-i nyilatkozatokkal a felek
altal 1ényegesnek mindsitett feltételben vald konszenzus, egyez6 akarat nem allt fenn és nem
is keriilt kifejezésre; igy szerz6dés e nyilatkozatokkal nem jott 1étre.

[42] A kitirités mint Iényeges szerzddési feltétel kérdésében — a vételar ingatlanok kozti
felosztasaval kapcsolatban felmertilt ujabb feltételre is kiterjedéen — konszenzus, és ezzel a
szerzOdés teljes tartalma tekintetében az akarategyezés kifejezésre juttatasa csak a 2024.
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februar 29-1 szerzddéstervezettel tortént meg. Ugyanakkor a vevéi oldalrol 2024. februar 9-ét
kovetden az ligyvédi e-mailek €s szerzddéstervezetek mar nem a II-I11. r. felperesek, hanem
az I. . és IIL. r. felperesek altal megtett jognyilatkozatokat tartalmaztak. A III. r. felperes vevoi
valamennyi e-mail esetében megallapithatd, hogy az abban foglalt nyilatkozatokat nem a
perben maradt II-III. r. felperesek tették, hanem az I. r. és IIL. r felperesek. Ezéltal szerzddo
felek személye (egyben mint lényeges torvényi elem) tekintetében nem allapithaté meg, hogy
a szerzOdéses akaratnyilatkozat alanya és kifejezdje a vevoi oldalrdl a perben maradt és
keresetet érvényesito II-111. r. felperesek voltak 2024. februar 9-ét kovetden az alabbiak miatt.

[43] A II-IL r. felperesek altal tett vételi ajanlatban a III. r. felperes javara kikotott
vevokijelolési jog tartalmat tekintve ugyan megfelel a Ptk. 6:209. § (1) bekezdése szerinti
szerzOdésatruhazashoz valo elézetes hozzajarulasnak. Annak azonban, hogy a III. r. felperes
keretében) az a feltétele, hogy egyrészt a Ptk. 6:210. §-anak utal6 szabalyara figyelemmel a
Ptk. 6:194. § (1) bekezdése alapjan mar létrejott az a jogviszony (adasvételi szerzddés),
amelybdl fakadd szerzddéses pozicid atruhdzésa torténik, masrészt a Ptk. 6:209. § (1)
bekezdése szerint a III. r. felperes vevokijelolési jogat az I-V. r. alperesek érvényesen
elfogadtdk, és harmadrészt a szerzddésatruhazasrdl vald érvényes értesitéssel az velilk
szemben hatalyossa valt. E feltételek koziil a fentebb kifejtettek szerint mar az elso
egyértelmiien nem all fenn, mivel a III. r. felperes és 1. r. felperes altal 2024. februar 15-¢én
kotott szerzodésatruhazas idOpontjaban a III. r. felperes és az I-V. r. alperesek kozott a
szerz6do felek altal lényegesnek mindsitett feltételek vonatkozdsaban konszenzus, ezaltal
szerz0dés még nem jott 1étre, ebbdl kovetkezden a vevokijeldlési jog elfogadasa sem tortént
meg. A lentebb kifejtend6k szerint pedig sem a szerzddés, sem a benne foglalt vevokijeldlési
jog, és az arrol valo értesités (a 2024. februar 19-1 szerzédéstervezet megkiildése utjan) sem
volt érvényes alaki szempontbol, ezéltal az eladokkal szemben sem hatalyosult.

[44] A felek altal tett jognyilatkozatok érvényessége tekintetében megalapozatlan volt az
a felperesi érvelés, hogy felek e-mail utjan tett — Ugy a papir alapon alairt és pdf./jpg.
formatumban, mint az egyszerli e-mailben megkiildétt — jognyilatkozatai megfelelnek a
kotelezd irasbeliség alaki kovetelményeinek. A Ptk. 6:7. § (2) bekezdése egyértelmiien a
papiralapu jognyilatkozat (akar meghatalmazott Gtjan valo) aldirdsara vonatkozik, ami a Ptk.
6:5. § (2) bekezdése alapjan a cimzetthez valdo megérkezésével valik hatalyossa, azaz az alairt
papiralapt jognyilatkozat cimzettnek vald atadasdval vagy megkiildése esetén annak
megérkezésével. Ilyen modon torténd nyilatkozattételre egyik fél sem hivatkozott. A perben
minden relevans jognyilatkozat a felek részérdl e-mail Gtjan keriilt megtételre és megkiildésre,
azok ilyen moddon érkeztek a cimzetthez. Ezzel kapcsolatban e jognyilatkozatok
érvényességét illetden onmagaban helytalld az a felperesi érvelés, hogy a Ptk. 6:7. § (3)
bekezdésének e nyilatkozatok alaki szempontbol megfelelnek az irasba foglaltsag
kovetelményének.

[45] Az adott esetben azonban ingatlan adasvételi szerzddésre vonatkozd
jognyilatkozatokrél van szo. Ezek tekintetében a Ptk. 6:7. § (3) bekezdéséhez kapcsolddod
specidlis szabalyként a 2023. december 31-ig hatalyos Ptk. 6:7. § (3a) bekezdése ugy
rendelkezett, hogy az elektronikus uton tett jognyilatkozat kizarélag akkor mindsiil irasba
foglaltnak, ha annak tartalma irdsjegyekkel rogzitett és eleget tesz az elektronikus okirat
létrehozasara iranyadd jogszabalyi kovetelményeknek. E rendelkezés 2024. januar 1-jei
hatéllyal a Ptk.-ban hatalyon kiviil helyezésre keriilt. Egyidejlileg atkeriilt és pontositasra
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kertilt az elektronikus ligyintézés és a bizalmi szolgaltatasok altalanos szabalyairdl szolo
2015. évi CCXXII. torvénybe (a tovabbiakban: E-ligyintézési tv.) beiktatott ,,Elektronikus
okirat a maginjogi jogviszonyokban” cimii Otddik/A. Részbe a 104/B. §-ba foglalt
szabalyozassal. Az E-ligyintézési torvény 2024. januar-februarban hatalyos 104/B. § (1) és (2)
bekezdése értelmében az ingatlannal kapcsolatos jogviszonnyal Osszefliggésben kizardlag
olyan jognyilatkozatot tartalmazoé elektronikus maganokirat mindsiil irdsba foglaltnak, amely
olyan elektronikus dokumentum, amelyet a nyilatkozé fél legalabb az E-ligyintézési tv. 1. §
22. pontjaban meghatarozott alairassal, azaz fokozott biztonsagl elektronikus alairassal és
idoébélyegzével lat el, vagy a Kormany rendeletében meghatirozott azonositasra
visszavezetett dokumentumhitelesités-szolgaltatassal hitelesit, azaz amelyet a nyilatkozo
AVDH aléirdsaval ellatott. Az ilyen modon késziilt elektronikus maganokiratban megtett
nyilatkozat mindsiil a Ptk. 6:7. § (2) és (3) bekezdése szerint irasba foglaltnak.

[46] Az E-ligyintézési tv. 104/B. § (1)-(2) bekezdése alapjan tehat sem a II-III. r.
felperesek 2024. januar 30-an kelt és 31-én e-mailban az I-V. r. alperesekhez érkezett vételi
ajanlata, sem az I-V. r. alperesek 2004. februar 7-én, 11-én és 12-én kiildott valasza, és a II-111.
r. felperesek 2024. februar 9-i nyilatkozata, valamint az Osszes tobbi késobbi e-mailben
barmely fél részérdl kiildott nyilatkozat nem mindsiil irasba foglaltnak, mert azok egyike
sincs sem fokozott biztonsagl elektronikus aldirassal, sem AVDH-alairassal ellatva.
Ennélfogva mindezen jognyilatkozatok alaki szempontbol a perbeli jogiigylet tekintetében
érvénytelenek, és érvényes szerz0dést — azok tartalmatol fiiggetleniil — nem tudtak 1étrehozni
semmilyen idOpontban és semelyik felperes vonatkozasaban.

Ugyanezen okbol egyebekben nem érvényes — a IlII. r. alperessel valo szerzddés 1étrejottének
hianyan tal — a IIl. r. felperes és I. r. felperes kozti szerzddésatruhazashoz vald eldzetes
alperesi hozzajarulas, melyet a felperesek véleménye szerint a vételi ajanlatra tett
nyilatkozataikban tettek meg az I-V. r. alperesek, mivel ez szintén irasbeli alakhoz kotott
(BDT2022. 4469.). Amint a szerzddésatruhdzasrol szolo értesités is irdsbeli alakhoz kotott,
aminek a 2024. februar 19-1 szerzddéstervezet e-mailben vald megkiildési formaja ugyancsak
nem felel meg. 2024. februar 9-ét kovetden a perben maradt II-I11. r. felperesek részérdl tehat
tartalmilag és alakilag sem sziiletett semmilyen, kiilondsen nem érvényes nyilatkozat.

[47] Mindezek alapjan a II-III. r. felperesek és az I-V. r. alperesek kozott érvényes
adasvételi szerzodés nem jott létre, ezért a Iényegében a szerzddés teljesitésének
kikényszeritésére iranyuld valamennyi kereseti kérelem megalapozatlan: a II-III. r. felperesek
nem kovetelhetik a tulajdonosok bejegyzési engedélyének itélettel vald potlasat, a
tulajdonjoguk bejegyzése elrendelését, az ingatlanok birtokbaadasat és ezek VI. r. alperes
altali tlirésére valo kotelezését sem.

[48] AL r. alperes javara megitélt iigyvédi képviselettel felmertilt perkdltség tekintetében
az itélétabla elészOr is ramutat, hogy e korben mind az elséfoku itélet, mind a fellebbezés
tévesen hivta fel az uj Ukr-t, illetve annak preambuluméban foglaltakat. Az uj Ukr. 7. §-a
alapjan ugyanis e jogszabalyt a hatalybalépésének napjan (2025. februar 8.) vagy azt
kovetden benyujtott keresetlevél vagy eljaras meginditdsa iranti kérelem alapjan indult
eljarasokban kell alkalmazni. Ezért e rendelet az els6foku eljarasra nem alkalmazhat6, és az
csak a fellebbezéssel indult masodfoku eljarasra iranyado. Az elsdfokt eljarasra vonatkozé a
birdsagi eljarasban megallapithat6 ligyvédi koltségekrdl szolo 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet
(a tovabbiakban: régi Ukr) 2. § (1) bekezdés a) pontja alapjan az iigyvédi megbizasi
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szerzOdésben kikotott ligyvédi munkadij felszamithato, mely a (2) bekezdés alapjan a birosag
altal abban az esetben mérsékelhetd, ha az nem 4ll aranyban a ténylegesen elvégzett ligyvédi
tevékenységgel.

[49] A IL r. alperes altal csatolt ligyvédi megbizasi szerzédés a régi Ukr. 3. §-a szerinti
jogszabaly, azaz a pertargyérték alapjan meghatarozott tigyvedi dijat koti ki. A pertargyértéket
azonban tévesen csak az egyik ingatlan alapjan hatarozza meg, igy a felszamitott munkadij a
jogszabaly szerintinél alacsonyabb, de ez a Pp. 82. § (3) bekezdése alapjan a birdsagot feliilrdl
koti. A felszamitott 1.490.000 Ft tigyvédi munkadij tehat eleve 1ényegesen alacsonyabb, mint
a jogszabaly alapjan jar6d dij. Ezt 6sszevetve a felperesek altal az els6foku eljarasra iigyveédi
megbizasi szerz0dés alapjan felszamitott 1.315.000 Ft iigyvédi munkadijjal és az alperesi
képviseld altal tobb, mint egy év alatt a beadvanyok ¢és a targyalasokon valo részvétel utjan,
valamint az iigyféllel vald egyeztetés €s kapcsolattartas formdjaban kifejtett tevékenységgel,
sem a felperesek altal felszamitott munkadijhoz, sem a piaci viszonyokhoz, sem a ténylegesen
elvégzett tevékenységhez képest ardnytalansag nem all fenn. Ezért az itélétabla mérséklésre
nem latott indokot, és a perkoltség korében is megalapozatlannak taldlta az elséfoku itélet
megvaltoztatasa iranti fellebbezési kérelmet.

[50] Mindezek alapjan az itélotabla az érdem helyes elséfoku itéletet a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta. A masodfoku eljarasban pervesztes II-I11. r. felpereseket a
Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a II. r. alperes altal fellebbezési ellenkérelmében
felszamitott tigyvédi képviselettel felmeriilt masodfoku perkoltsége megtéritésére. Annak
Osszegét az itélétabla az j Ukr. 2. § (1) bekezdés a) pontja alapjan — figyelemmel a Pp. 82. §
(3) bekezdésére is — a felszamitottal egyezd 0sszegben hatdrozta meg.

Gydr, 2026. méjus 27.

Dr. Maurer Adam sk. Dr. Zsitva Agnes sk. Dr. Sarmon Hedvig
sk.

a tanacs elnoke el6ado bird bird



