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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi tél6tabla a Dr. Jakab Zoltan tgyvéd (altal képviselt (l.rendii felperes neve,
cime) alatti lakos |. rendi és (ll.rendii felperes neve, cime) alatti lakos Il. rendi
felpereseknek - a Gyémbér-Major Ugyvédi Iroda (ligyintézd: Dr. Gyombér Magdolna
ugyvéd) altal képviselt (alperes neve, cime) alatti lakos alperes ellen szerzédés
létrejottének megallapitasa irant inditott perében a Csongrad Megyei Birésag 2007.
oktéber 31. napjan kelt 13.P.21.672/2007/4. szamu itéletével szemben a felperesek
részér6l 5. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan lefolytatott masodfoku
eljarasban meghozta az alabbi

iITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az |. rendl felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 45.000,-
(Negyvenotezer) Ft, a Il. rendl felperes pedig 130.000,- (Egyszazharmincezer) Ft
masodfoku eljarasi koltséget.

A le nem rétt fellebbezési eljarasi illeték az allam terhén marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

INDOKOLAS:

A (telepulés) I. kerulet, belterulet ... helyrajzi szamu, (utca, hazszam) alatti ingatlannak
1/8-3/8 aranyban a felperesek, 4/8 aranyban az alperes a tulajdonosa. A felperesek a
tulajdoni hanyadukat 6roklés utjan szerezték és értékesiteni kivantak. A hirdetésiukre 2006.
novemberében jelentkezd (1. személy neve) és (2. személy neve) 7,5 millio Ft-os vételi
ajanlatot tettek azzal, hogy az adasvételi szerz6dés megkotésének feltételeként a
felperesek tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését és az alperessel torténé
hasznalati megosztast kototték ki. A felperesek 2006. november 23-an tajékoztattak az
alperest, hogy 7,5 millic Ft vételar ellenében ajanlatot kaptak tulajdoni hanyaduk
értékesitésére és felhivtak, 8 napon belul nyilatkozzék, hogy az elévasarlasi jogaval élni
kivan-e. Az alperes a
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2006. december 1-jén kelt valaszaban akként nyilatkozott, hogy elévasarlasi jogaval él, és
az ingatlanrész megvasarlasahoz hitelt kivan felvenni. Ezt kovetéen az adasvételi
szerz6dés megkotésére torténd felszoélitasra kozolte, hogy a vételi ajanlatot teljes
terjedelmében meg kivanja ismerni. Miutan a felperesek erre nem valaszoltak, 2007.
januarjdban a felek kozott a targyalasok megszakadtak, adasvételi szerzddés
megkotésere nem kerult sor.

A felperesek keresetikben annak megallapitasat kérték, hogy koztuk és az alperes kozott
az elbvasarlasi jog gyakorlasa folytan az ingatlanhanyadukra az adasvételi szerzédés
létrejott. Kérték, hogy a birdsag kotelezze az alperest, 15 nap alatt fizessen meg 7,5 millié
Ft vételarat.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. El6adta, hogy koztik adasvételi
szerz6dés nem jott létre, mert a felperesek és az ajanlatot tevék szerzé6dést nem kotottek,
ebbdl kovetkez6en nem volt abban a helyzetben, hogy a vételi ajanlatot teljes
terjedelmében megismerhesse. Ennek hianyaban a szerz6dés |étrehozasara alkalmas
nyilatkozatot tenni nem tudott.

Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Rendelkezett a le nem rott illetékrél
és az alperes javara az |. rend( felperest 93.700,- Ft, a Il. rend( felperest 281.200,- Ft
perkoltség megfizetésére kotelezte. Indokolasaban kiemelte, az el6vasarlasi jog
gyakorlasanak az az eléfeltétele, hogy az eladd a kulsé harmadik személytél szarmazé
vételi ajanlatot teljes terjedelemben kozoOlje az elévasarlasi jog jogosultjaval, az
elévasarlasra jogosult ugyanis csak akkor kerlilhet abba a helyzetbe, hogy a vételi ajanlat
elfogadasardl nyilatkozzék, ha ismeri az ajanlat dsszes feltételét. Allaspontja szerint a
felperesek altal az alpereshez intézett és 2006. november 23. napjan kelt irasbeli
nyilatkozat nem tekinthetd a vételi ajanlat teljes terjedelmi kozlésének. Ezen tul a
felperesek és az ajanlatot tevok kozott sem elészerz6dés, sem szerzédés nem jott létre, az
ajanlatot tevék a vételt feltételhez kotottek, ebbdl kévetkez6en nem volt olyan vételi
ajanlat, amely kdzolhetd lett volna az alperessel. irasba foglalt vételi ajanlat hianyaban,
amelybdl az alperes teljes terjedelmében megismerhette volna az adasvételi szerz6deés
feltételeit - igy a fizetési modot, a birtokba adast, az ingatlan allapotara vonatkozé
nyilatkozatokat - az elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozoé felhivas nem felelt meg a
Legfelsébb Birésag PK 9. szamu allasfoglalasanak |. és IX. pontjaban irtaknak, ezért a
keresetet elutasitotta.

Az itélet ellen a felperesek éltek fellebbezéssel, amelyben elsédlegesen a elséfoku birésag
itéletének megvaltoztatasaval a keresetiknek torténd helyt adast kértek. Masodlagos
fellebbezési kérelmuik a perkoltség mérséklésére iranyult. Eléadtak, hogy a kiilsé harmadik
személyektdl kapott vételi ajanlatot megfelel6 modon kozolték az alperessel és az alperes
azt elfogadta. Hangsulyoztak, nincs olyan jogszabalyi kotelezettség, amely azt irna elé6,
hogy a vételi ajanlatot tevékkel megkotott adasvételi szerz6dést kellene kdzolni az
elévasarlasi jog jogosultjaval, mert amennyiben az elévasarlasra jogosult a vételi ajanlatot
elfogadja, ugy a harmadik személyekkel az adasvételi szerz6dés nem is kéthetd meg. Az
alperes a vételi ajanlat kozlését kovetben a vételarat és a kozlés tartalmat nem vitatta,
egyértelml és kifejezett elfogadd nyilatkozatot tett, amely &6t koti, és az alél nem
mentesulhet kelld6 ok vagy indokolas nélkil. Masodlagos fellebbezési kérelmikkel
kapcsolatosan arra hivatkoztak, hogy az alperes jogi képvisel6je a targyalas el6készitése
soran nem jart
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el, egyetlen targyalason vett részt, ezért a megallapitott elséfoku eljarasi koltség tulzottnak
tekintendé.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat
kérte.

A fellebbezés alaptalan.

A Ptk. 145. § (2) bekezdése szerint a tulajdonostars tulajdoni hanyadara a tobbi
tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben elb6vasarlasi jog illeti meg. Ha a
tulajdonostars a tulajdoni illetéségét el kivanja adni, a kivilallé személytdl eredd vételi
ajanlatot koteles k6zolni minden egyes tulajdonostarsaval (Legfelsébb Birésag PK 9.
szamu allasfoglalas 1. pont). Az ingatlan (hanyad) tulajdonjoganak atruhazasat célzé
szerz6dés megkotésere csak irasban lehet ajanlatot tenni az ajanlati kotottseget
eredményezé joghatallyal (XXV. szamu Polgari Elvi Dontés IV. pont). A vételi ajanlat
elfogadasaval érvényesen |étrejott adasvételi szerz6désbe az elévasarlasi jog jogosultja -
azzal mindenben azonos tartalom és feltétel szerint - egyoldalu nyilatkozataval a vevé
helyett maga léphet be.

A perbeli esetben nem annak volt jelentésége, hogy a felperesek az alperes felé eladasra
iranyul6 ajanlatot tettek-e, és azt az alperes elfogadta-e, hanem annak, hogy volt-e olyan
érvényes adasvételi szerz6dés - a felperesek altal elfogadott és a kivulallo harmadik
személyektdl szarmazd irasbeli vételi ajanlat -, amelybe az alperes vevéi pozicidba
beléphetett, vagyis az alperes el6vasarlasi jog gyakorlasara torténé felhivasa
szabalyszerlen megtortént-e.

A rendelkezésre all6 adatokbdl aggalytalanul megallapithatd, hogy az alperes érvényesen
|étrejott adasveételi szerz6dés vevli pozicidjaba nem léphetett. A felperesek és a kivulallo
harmadik személyek kozott szoban sem jott 1étre minden Iényegi kérdésre kiterjedd
megallapodas. A (1. és 2. személy vezetékneve) hazaspar csupan késdébbi -
feltételektdl fuggd (tulajdoni allapot rendezése, hasznalati megosztas, fizetési feltételek) -
vételi szandékat jelezte. Nem kerllt sor az irasbeli adasvétel (vételi ajanlat)
megszovegezésére sem, amelynek hianyaban szabalyszer( kdzlésre nem is volt méd, az
alperes tehat csak érvénytelen szerzédésbe léphetett volna.

Az elbvasarlasra jogosult részére kozlendd vételi ajanlat nem feltétlenll a megszoévegezett
adasvételi szerz6dés, elegendd lehet a vevék lényegi kérdésekre kiterjed6 (eladd-vevok
neve, az ingatlan megjeldlése, vételar), egyértelml vételi szandékat tukrozd irasbeli
nyilatkozata, és ennek - teljes terjedelmében - az eldévasarlasra jogosult elé tarasa. Az
elévasarlasra jogosult ugyanis csak akkor kerlilhet abba a helyzetbe, hogy a vételi ajanlat
elfogadasardl nyilatkozzék, ha ismeri az ajanlatnak a kdlcsondsen teljesithetdé Osszes
feltételét (PK 9. szamu allasfoglalas IX. pont). A kulsé harmadik személyek egyértelmd,
irasba foglalt vételi ajanlatanak hianyaban a felperesek 2006. november 23-i és az
alpereshez intézett felhivasa szabalyszeriinek nem tekinthet6, az alperes arra adott
valasza koztuk adasvételi szerz6dés létrejottét nem eredményezhette.

Alaptalanul hivatkoztak a felperesek az 6ket terheld perkdltség eltulzott voltara is. Az
els6foku birésag a pertargy érték alapjan, a birdsagi eljarasban megallapithatdé tgyvédi
koltségekrél szold 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja



szerint helyesen hatarozta meg annak altalanos forgalmi adéval nem novelt 0sszegét, az
alperes és jogi képviseldje kozotti megallapodasnak megfeleléen.

Az itélétabla ezért az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

Az eredménytelenil fellebbezd felpereseket a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan masodfoku
eljarasi koltség fizetésére kotelezte.

A le nem rétt fellebbezési eljarasi illetékrél a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (1)
bekezdése és 14. §-a alapjan hatarozott.

Szeged, 2008. februar hé 1. napjan

Dr. Kemenes Istvan sk. Szlts Karolyné dr.sk. Dr. Manyoki Zsolt sk.
a tanacs elndke eléado bird tablabird



