Pécsi itélétabla
Pf.111.20.371/2007/4. szam

A Magyar Koztarsasag Nevében!

A Pécsi itélétabla a dr. Molnar Eva tigyvéd (Tamasi, Szabadsag u. 41/b.) altal
képviselt felperes neve (cime) felperesnek a Dr. Szabo Katalin Ugyvédi Irodaja
(Ggyintézd dr. Szabd Katalin tgyvéd Székesfehérvar, Oskola u. 10. fszt. 2.) altal
képviselt l.rend(i alperes neve (cime) I. r. és ll.rend(i alperes neve (cime) Il. r.
alperesek ellen szerzddés létrejottének megallapitdsa irant inditott perében a Tolna
Megyei Birosag 2007. szeptember 11. napjan kelt 10.P.20.419/2007/12. szamu
itélete ellen a felperes altal 13. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan
meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I. r. alperesnek 60.000
(hatvanezer), a Il. r. alperesnek 30.000 (harmincezer) forint masodfoku
perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birosag altal megallapitott tényallas szerint az I. r. alperes tulajdonaban
all a f-i 0000/16. hrsz.-u szanto, mig a Il. r. alperes tulajdona az I. r. alperes 6zvegyi
jogaval terhelten a f-i 0000/15. hrsz alatt nyilvantartott szanté mdvelési agu
term6féld ingatlan. A 0000/15. hrsz. alatt nyilvantartott ingatlannal kdézvetlendl
szomszédos a felperes tulajdonaban allé f-i 0000/13. hrsz. alatti ingatlan. A f-i
0000/16. hrsz. alatti ingatlannal szomszédos ingatlan tulajdonosa nem all perben.

Az alperesek, mint ajanlattevé eladdk és a perben nem allé6 XY és XYajanlattevo
vevOok kozott 2007. januar 18. napjan vételi ajanlat megnevezésl, teljes bizonyitd



ereji maganokiratba foglalt vételi ajanlat késziilt a f-i 0000/16. és a 0000/15. hrsz.
szam alatt nyilvantartott ingatlanokra.

A f-i polgarmesteri hivatalhoz a vételi ajanlatot - az eladdkkal tortént elb6zetes
megbeszélés alapjan - a vevék nyujtottak be, és 6k fizették be a kifliggesztéseért
fizetendd szolgaltatasi dijat is. A vételi ajanlat az dnkormanyzat hirdetd tablajan
2007. januar 18. és februar 2. k6zott volt kifliggesztve. A F. Kézség Jegyzbje altal
kiallitott iratjegyzéket 2007. februar 2. napjan XY vette at. A felperes 2007. januar
25. napjan, mint elévasarlasra jogosult teljes bizonyitd ereji maganokiratba foglalt
ajanlatot elfogadd nyilatkozatot nyujtott be a polgarmesteri hivatalhoz, amelyet az
iratjegyzékkel egyutt XY részére adott at a jegyz6. Az alpereseknek a felperes vételi
ajanlatot elfogado nyilatkozatat nem kuldték meg.

Az alperesek 2007. januar 30. napjan a vételi ajanlattal egyez6 tartalmu adasvételi
szerzbdést kotottek - a dr. Kiss Janos ugyved altal szerkesztett okiratban - XY és
XY vevbkkel a f-i 0000/15. és 0000/16. hrsz.-u ingatlanok tulajdonjoganak
atruhazasara.

XY az iratjegyzéket dr. Kiss Janos ugyvédnek atadta, aki azt az adasvételi
szerzbdéssel egyltt - a féldhivatal felhivasara - a foldhivatalnak megkildte azzal,
hogy XY és XY el6vasarlasi joga megel6zi a felperes elévasarlasi jogat, ezért az
adasvételi szerz6dés megkdtésére 6k voltak jogosultak.

A T-i Korzeti Foldhivatal a szerz6dés alapjan a vevék tulajdonjogat bejegyezte. A
felperes fellebbezése folytan eljart T M-i Fdldhivatal az elséfoku féldhivatali
hatarozatot megvaltoztatta, é€s a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmet elutasitotta,
elrendelte a perbeli ingatlanok vonatkozasaban a kérelem el6terjesztését megel6z6
ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitdsat. Megallapitotta, hogy XY és XY helyben
laké szomszéd jogcimén elévasarlasra nem jogosultak, mert nincs a tulajdonukban
illetdleg hasznalatukban olyan ingatlan, amely az adasvétellel érintett ingatlanokkal
kozvetlenlil szomszédos lenne. Ezzel szemben felperes, mint helyben Ilako
szomszéd elbvasarlasra jogosult a felsényeki 0000/15. hrsz. alatti ingatlanra, mig a
masik ingatlan tekintetében, mint helyben laké regisztraciés szammal rendelkezd
Ostermel6 jogosult el6vasarlasra. A foldhivatal megallapitotta azt is, hogy az
adasvételi szerz6dés egyébkeént is érvénytelen, mert a kifliggesztés levétele elbtt
kotottek azt meg.

A felperes ezt kovetben az alpereseket az ajanlati kotdttségre utaldssal az
adasvételi szerz6dés megkotésere felszolitotta, az alperesek azonban nem voltak
hajlanddak a felperessel adasvételi szerzédést kotni.

A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az alperesek kifliggesztett
vételi ajanlatat elfogadd nyilatkozataval a felsényéki 0000/16. és 0000/15. hrsz.
alatti ingatlanokra vonatkozéan kozte és az |. valamint a Il. r. alperes kdzott az
adasvételi szerz6dés létrejott. Keérte tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése végett a foldhivatal megkeresését.



Az alperesek a kereset elutasitasat kérték, arra hivatkozva, hogy a felperes vételi
ajanlatot elfogadd nyilatkozatat velik nem kozolték, kizarodlag a T. M-i Féldhivatal
hatarozatabol értesiltek a felperes vételi szandékaral.

Az els6foku birdsag itéletében a keresetet elutasitotta. Megallapitotta, hogy az
adasvételi szerz6dés az elado6 és az elbvasarlasra jogosult fél k6z6tt az ajanlatnak
az eladoval vald kozlésekor jon létre. A felperes ajanlatat az alperesekkel
jogszabalyban el6irt hataridén belll nem kozolték, ezért az adasvételi szerz6dés
ko6zottik nem jott létre.

Az itélet ellen, annak megvaltoztatdsa és keresetének teljesitése érdekében a
felperes nyuijtott be fellebbezést. Arra is hivatkozott, hogy az alperesek részérdl az
adasvételi szerzddést szerkesztdé dr. Kiss Janos Ugyved meghatalmazassal
rendelkezett az lgylet teljes lebonyolitasara.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmikben az els6foku birosag itéletének
helybenhagyasat kérték.

A fellebbezés alaptalan.

Az elsé6foku birosdg a tényallast helyesen allapitotta meg, és abbdl helyes
kovetkeztetést levonva az iranyadé anyagi jogszabalyoknak megfelel6 helyes
érdemi dontést hozott. A masodfoku birésag a kifejtett indokokkal is egyetért,
amelyek kozll a fellebbezésben irtakra vonatkoz6an az alabbiakat emeli ki.

A perben azt a vitas kérdeést kellett eldonteni, hogy az alperesek altal eladni kivant
terméfoldekre vonatkozoé elévasarlasi jogat a felperes szabalyszerlien gyakorolta-e,
és hogy ennek kdvetkeztében létrejott-e kozottlik az adasvételi szerz6dés.

Termd&fold vagy tanya eladasa esetén a jogosultakat az 1994. évi LV. térvény 10. §-
a valamint a Ptk. alapjan megilletd el6vasarlasi jog gyakorlasanak részletes
szabalyait a 16/2002.(11.18.) Kormanyrendelet (a tovabbiakban R.) tartalmazza.
Ezek a szabalyok a szerz6déskotés folyamataba bevonjak az ingatlan fekvése
szerint illetékes telepllési Onkormanyzat polgarmesteri hivatalat, illetve a
korjegyzOséget azzal, hogy a vételi ajanlatnak az el6vasarlasra jogosultakkal
torténd kozlése, illetdleg a jogosultak elfogadd nyilatkozatanak az eladéval vald
kozlése az dnkormanyzat jegyz6jének - a rendeletben meghatarozott feltételeknek
megfelel6 - kdzremikddesével torténhet hatalyosan. Az R. 1. §-anak (3) bekezdése
szerint az ajanlat kozlése az elévasarladsra jogosultakkal a polgarmesteri hivatal
illetve a korjegyz6seég hirdet6 tablajara vald kiflggesztéssel igazgatasi szolgaltatasi
dij ellenében térténik. A 2. § (1) bekezdése szerint az eladd kezdeményezi az
igazgatasi szolgaltatast azzal, hogy az ajanlatot - kifligesztésre iranyuld kérelemmel
egyltt - postai uton, tértivevénnyel megkuldi, vagy az atvétel datumat feltlintet6
atvételi igazolas ellenében atadja a jegyzOnek, aki az ajanlatot a (2) bekezdésben
szabalyozott moédon kifuggeszti. A 3. § (3) bekezdésében foglaltak szerint az



elévasarlasra jogosultak elfogadd nyilatkozatukat joghatast kivaltd mdédon csak ugy
tehetik meg, ha azt a jegyzének postai uton, tértivevénnyel megkuldik, vagy az
atvétel datumat feltiinteté atvételi igazolas ellenében neki atadjak. A 3. § (5)
bekezdéseébdl kitlinéen a jogosulti nyilatkozatokat a jegyz6 kdzli az eladdval postai
uton, tértivevénnyel térténé megklldéssel, vagy az atvétel datumat feltlintet
atvételi igazolas ellenében torténé atadassal. A 4. § szerint a szerz6dés az
elévasarlasra jogosult és az eladd kozoétt az elbvasarlasra jogosult elfogadd
nyilatkozatanak az eladodval tortént kozlésével jon létre.

Az iranyado tényallas szerint az eladd alperesek az elGvasarlasi joggal
kapcsolatban a jegyz6 koézremlkddését nem kezdeményezték, vételi ajanlatot a
jegyz6nek az ajanlattevOk adtak at, és a kifuggesztésre iranyuld kérelmet - sajat
nevikben - csak 6k terjesztették el6. A kdzigazgatasi iratokbdl ugyanis teljesen
nyilvanvald, hogy nem az alperesek képviseletében, hanem sajat neviikben jartak el
a jegyz6 el6tt. Az elévasarlasra jogosult felperes elfogadoé nyilatkozatat a jegyz6 az
alperesekkel nem kdzolte, azt csak az egyik vételi ajanlattevének adta at, aki az
alperesek képviseletére nem volt jogosult. A fellebbezésben irtakkal ellentétben az
alperesek képviseletére e korben az adasvételi szerzédési okiratot szerkesztd
ugyvéd sem rendelkezett meghatalmazassal. Az okiratba foglalt meghatalmazas
kizardlag az adott okirat megszerkesztésére és annak a féldhivatalhoz valo
benyujtasara, a foldhivatal el6tti eljarasra szolt. Ebbdl kdvetkez6n a felperest
egyébként megilletd elbvasarlasi jog gyakorlasa, a vételi ajanlatot elfogadd
nyilatkozat kozlése, illetve annak elmaradasa miatt nem felelt meg az R.
szabalyainak, ezért a felek k6z6tt az adasvételi szerz6dés nem jétt létre.

A masodfoku birdsag ezért az elséfoku birdsag helyes itéletét a Pp. 253. §-anak (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezése sikertelen volt, ezért a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan
koteles az alperesek masodfoku perkoliségét megfizetni.

Az alpereseket képvisel6 Ugyved masodfoku munkadijat az itélétabla a

32/2003.(VII1.22.) IM rendelet 3. §-anak (2) és (5) bekezdése alapjan allapitotta
meg.

P é cs, 2008. januar 10.

. Veszeley Jozsef s.k. a tanacs elndke, Dr. Szentpéteriné dr. Ban Erzsébet s.k.
el6ado bird, Dr. Hrubi Adrienn s.k. bird



