KOVACS RETI SZEGHEO

UGYVEDI IRODA

Az irasbeliség kovetelményei az elovasarlasi jog gyakorlasa soran

Az [tél6tabla egy friss, 2022-es dontése fontos megallapitisokat tett az elgvasarlasi jog gyakorlisa
kapcsan, és részletesen vizsgalta, hogy mikor teljesiil az irasbeliség kovetelménye.

Az [tél6tabla elemezte, hogy a Ptk. 6:222. § (1), (2) és (3) bekezdése alapjan harom hatalyos
jognyilatkozatra van sziikség ahhoz, hogy az ingatlanra vonatkozo6 adasvételi szerz6dés az eldvasarlasra
jogosulttal 1étrej6jjon, melyek mindegyikének irasban kell torténnie:

1. A vevotol szarmazo vételi ajanlatra,

2. Atulajdonos eladasi ajanlatara - amit a vevo vételi ajanlatanak a jogosulttal vald kozlésével tesz
meg -, valamint

3. Ajogosult elfogad6 nyilatkozatara

Az [tél6tabla leszogezte, hogy ha a szerz6dés targya ingatlan, és a Ptk. 6:215. § (2) bekezdése alapjan
az adasvételi szerzodést irasba kell foglalni, akkor érvényes ajanlatot is csak irasban lehet tenni az
ingatlan vételére vagy eladasara, és ilyen ajanlatot is csak irasban lehet érvényesen elfogadni.

Melyek az irasbeli jognyilatkozatokkal szemben tamasztott kovetelmények?

A perbeli tényallas szerint az eldvasarlasra jogosultak a nyilatkozattételre rendelkezésiikre allo idén
beliil levélben tettek irasba foglalt, érvényes és hatalyos elfogadd nyilatkozatot, igy a perben annak nem
volt ligydontd jelentdsége, hogy az altaluk korabban e-mailben tett elfogad6 nyilatkozataikat irasba
foglalt, érvényes és hatalyos jognyilatkozatoknak kell-e tekinteni.

A perben az okozta a problémat — ily modon az adasvételi szerz6dés 1étrejottének elmaradasat —, hogy
az elado a cég feltiintetése nélkiil, csak e-mailben kiildott egy szerzédéstervezetet a tulajdonostarsanak,
mint elévasarlasra jogosultnak. Azonban az eladd nem kapott olyan érvényes és hatalyos vételi ajanlatot,
amit eladasi ajanlatként koteles lett volna kozolni. Tovabba semmilyen peradat sem utalt arra, hogy az
e-mailhez mellékletként csatolt, szamitdgépen szerkesztett szovegfajlként kiildott, a felek altal ala nem
irt adasvételi szerzodéstervezet a cégtdl szarmazna. A masodfoku birdsag hozzatette azt is, hogy konkrét
vételi szandékot tartalmazo kifejezett nyilatkozat nélkill a cég képviseldje altal ala nem irt
szerz6déstervezet megkiildése onmagaban akkor sem lenne vételi ajanlatnak tekinthetd, ha a tervezet a
cégtdl szarmazna.

Osszefoglalasul kiemeljiik, hogy irasba foglalt, érvényes vételi ajanlat hidnyaban a tulajdonos nem
kozolhet eladasi ajanlatot az elévasarlasra jogosultakkal. Ennek 6nmagaban az a jogi kovetkezménye,
hogy a szabalyosan megkiildott elfogado nyilatkozata folytan sem jon 1étre adasvételi szerzédés. Ha az
eladd rendelkezett volna érvényes vételi ajanlattal, annak e-mailben valdo megkiildése nem meritette
volna ki az irasbeliség kovetelményét. Az {télétabla dontésébol azt a kovetkeztetést is levonhatjuk, hogy
egy érvényes vételi ajanlat irasbeli kozlése is csak akkor valtja ki a kivant joghatast, és elfogadas esetén
az adasvételi szerzodés létrejottét, ha a megkiildés felhivast tartalmaz az eldvasarlasi jog gyakorlasara
vonatkozd nyilatkozat megtételére. A ,,mellékelve megkiildom a szerzédéstervezetet” megjegyzés
O6nmagaban nem tekinthetd akaratnyilatkozatnak, és nem értelmezhetd vételi ajanlat kozléseként vagy
felhivasként az elGvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozé nyilatkozat megtételére.
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