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felperes 22. szam
itélet
Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Az itélétabla kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az Lr. alperesnek
1.651.500,- (egymillio-hatszazotvenegyezer-otszaz) Ft, a IL.r. alperesnek 254.000,-
(kettdszazotvennégyezer) Ft masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

[1] Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint az Lr. alperes a 2003.
januar 4. napjan megkotott szerzodéssel a perben nem allé cégl (felperesi jogeldd) részére 25
¢év hatarozott idétartamra bérbe adta a helységl belteriileti helyrajzi szdm1 helyrajzi szamu
ingatlant, amelyen a felperesi jogeldd iizemanyagkutat 1étesitett. A felek a szerzddés 9.
pontjaban a felperesi jogeldd javara a bérleményre vonatkozo eldvasarlasi jogot kotottek ki.

[2] A felperesi jogeldd 2012. oktéber 9. napjan atruhazta a bérleti jogot a
felperesre, a bérleti jogviszonyban bekdvetkezett alanyvaltozast az Lr. alperes tudomasul
vette.

[3] A helységli helyrajzi szam1. helyrajzi szamu ingatlant 2016-ban megosztottak,
a bérlemény az ekkor kialakitott helyrajzi szdm2. hrsz. alatti ,,kivett telephely” megnevezésii,
3976 m2 térmértékii ingatlanon talalhato.

[4] Az Lr. alperes a helységli helyrajzi szdm?2 helyrajzi szamu ingatlant nyilvanos
palyazat keretében kivanta értékesiteni, az ajanlattételi felhivasara a ILr. alperes altal
benyujtott palydzatot mindsitette nyertesnek.

[5] Ezt kovetden a helységli helyrajzi szdm2 helyrajzi szam alatt nyilvantartott
»kivett telephely” megnevezésli ingatlan 1/1 tulajdoni hényadara adésvételi szerzOdést
kotottek, a vételarat 177.700.000,- Ft + AFA, bruttd 225.679.000,- Ft-ban hataroztak meg. Az
adasvételi szerz8dés III.1. pontjdban az Lr. alperes tdjékoztatta a vevot, hogy az ingatlanon
talalhato benzinkut és automos6 bérldjét és tizemeltetdjét, a felperest 2029. janudr 14. napjaig
bérleti jog és a bérlemény teriiletére (1000 m?) szerzddésen alapuld, az ingatlan-
nyilvantartasba be nem jegyzett eldvasarlasi jog illeti meg. A szerzédés VI.1. pontjaban a
felek megallapodtak, hogy az adasvételi szerz6dés az eldvasarlasi jogrol lemondo nyilatkozat
kézhezvétele napjan, ennek hianyaban az eldvasarlasi jog gyakorlasara biztositott hatarido
utolsd napjat kovetd napon 1ép hatalyba, feltéve, hogy az elévasarlasi jog jogosultja az
elévasarlasi jogaval nem élt.
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[6] Az Lr. alperes a 2023. szeptember 8. napjan kelt levelében felhivta a felperest,
hogy nyilatkozzon, kivan-e ¢éIni a felek kozotti bérleti szerz6dés 9. pontja alapjan 6t megilletd
elévasarlasi jogaval. A felperes 2023. szeptember 26. napjan kozolte az L.r. alperessel, hogy a
megkiildott adasvételi szerzddés tartalmat magara nézve elfogadja és eldvasarlasi jogaval élni
kivan.

[7] Az Lr. alperes a 2023. oktober 6. napjan kelt levelében a felperes elovasarlasi
jogot gyakorld nyilatkozatat visszautasitotta arra hivatkozassal, hogy eldvasarlasi jog
hianyaban az érvénytelen és joghatds kivaltasara alkalmatlan. Kifejtette, hogy a felek
kizarolag a bérleti szerz6dés 13. pontjaban koriilirt bérlemény vonatkozasaban alapitottak
elévasarlasi jogot, azonban a felek szdndéka nem irdnyult az ingatlan egészére eldvasarlasi
jog alapitasara.

[8] A felperes a 2023. oktober 16. napjan kelt levelében tijékoztatta az L.r.
alperest, hogy a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:222. § (4)
bekezdése alapjan az adasvételi szerzddés a felperes és az L.r. alperes kozott jott 1étre.

[9] Az alperesek a kialakult jogvitara tekintettel nem kezdeményezték a Il.r.
alperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzését.

[10] A felperes keresetében a Ptk. 6:74. § (1) és 6:71. § (1) bekezdése alapjan kérte a
birosagtol, hogy itéletével hozzon létre a felperes és az L.r. alperes kozott a foldhivatalba
benyujthato adasvételi szerzodést a helységli helyrajzi szam2 helyrajzi szam alatti ingatlanra
¢s kérte az Lr. alperest a tulajdonjoganak bejegyzése tlirésére kotelezni.

[11] Allitotta, hogy a bérleti szerzédésben irtak szerint elévasarlasi jog illette meg az
ingatlanra, majd az L.r. alperes felhivasara elfogad6 nyilatkozatot tett, ezaltal a felperesnek az
ajanlatot elfogadd nyilatkozata azzal a tartalommal hozta a létre a szerzddést, amilyen
ajanlatot kapott.

[12] A Ptk. 6:71. § (1) bekezdés szerinti keresetét arra alapitotta, hogy az Lr. alperes
elzarkdzott adasvételi szerzOdés alairasatol. Analdgiaként hivatkozott a jognyilatkozat
pétlasara vonatkozd szabalyokra, de hangsulyozta, hogy nem a bejegyzési engedély potlasat
kéri, mert nem kizardlag azt kell potolni, hanem magat az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre
alkalmas okiratot is.

[13] A ILr. alperest a tulajdonjoga bejegyzésének tiirésére kérte kotelezni.
[14] Kérte az alperesek perkoltségben marasztalasat is.
[15] Az alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. Allitottdk, hogy a

felperes altal megjelolt jogcimen a felperes igénye nem érvényesithetd. Arra hivatkoztak,
hogy az eldvasarlasi jog a felperest nem illette meg, mert a bérleti szerzédés 9. pontjaban
kikotott eldvasarlasi jog lehetetlen szolgaltatasra iranyult, az a Polgari torvénykonyvrdl szolo
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1959. évi IV. torvény (rPtk.) 227. § (2) bekezdése alapjan semmis. Allitottik tovabba, hogy
amennyiben a felperes szerint megsértették az eldvasarlasi jogat, gy a Ptk. 6:223. § (2)
bekezdésében irt eljarasrend szerint érvényesithette volna az igényét, azonban az erre szabott
torvényi hataridd a keresetinditasig eltelt, emellett a felperes az igényérvényesitéssel
egyidejlileg a teljesitOképességét sem igazolta.

[16] Allaspontjuk szerint a felperes a Ptk. 6:71. és 6:74. § (1) bekezdése alapjan azért
sem érvényesithet igényt az IL.r. alperessel szemben, mert 6t a felperes vonatkozasdban
szerzOdéskotési kotelezettség nem terhelte, az eldvasarlasi jogra vonatkozé rendelkezések
kozott sem talalhato ilyen rendelkezés. A Ptk. 6:222. § (4) bekezdése értelmében pedig a
szerz6dés az elfogadd nyilatkozattal 1étrejott, annak birdsag altali 1étrehozasa mar nem
lehetséges. Eldadtak, hogy az elOvasarlasi jog és a Ptk. 6:71. § (1) bekezdése szerinti
szerzOdéskotési kotelezettség viszonyaban olyan logikai kapcsolatot adott eld a felperes a jogi
érvelésében, amely nem all fenn.

[17] Az els6foku birdsag a fellebbezett itéletével a keresetet elutasitotta és kotelezte
a felperest, hogy fizessen meg az L.r. alperesnek 3.175.000,- Ft, a ILr. alperesnek 317.500,- Ft
tigyvédi munkadijbol allo elséfoku perkoltséget.

[18] Abbol indult ki, hogy a Ptk. hatdlyba lépésével Osszefiiggd atmeneti és
felhatalmaz6 rendelkezésekrdl szolo 2013. évi CLXXVIIL. torvény (Ptké.) 50. § alapjan a
perben a felperes altal megjelolt Ptk.-beli szabalyok helyett a Polgari torvénykdnyvrdl szolo
1959. évi IV. tv. (rPtk.) szabalyai voltak irdnyadok. A polgéri perrendtartasrol szol6 2016. évi
CXXX. torvény (Pp.) jogcimhez kotottséget eldird 342. § (3) bekezdése azt azonban nem
zarta ki azt, hogy a felperes altal tévesen megvalasztott jogszabdly [Ptk. 6:71. § (1) bekezdés
és 6:74. § (1) bekezdés] helyett a jogvitdit a helyesnek tartott, azoknak megfeleltethetd
jogszabaly [rPtk. 206. § (1) bekezdése és rPtk. 211. § (1) bekezdése)] alapjan birdlja el, mert a
felperes nyilatkozataibol egyértelmiien beazonosithato volt az igényérvényesités jogalapja.

[19] Az alperesek az elévasarlasi jogot rendezd szerzddéses kikotés
érvénytelenségére a Pp. 199. § (2) bekezdés bc) alpontja alapjan anyagi jogi kifogéasként
jogszerlien hivatkozhattak, az azonban alaptalan volt. Ezért a felperest megillette a perbeli
ingatlanon a bérleménynek megfeleld tulajdoni hanyadra vonatkoz6 eldvasarlasi jog és
tekintettel arra, hogy a felperes egészében kivanta az ingatlant értékesiteni és a felperes csak
az egész ingatlanra vonatkozdan fogadhatta el a vételi ajanlatot, e korben iranyadd volt a
dologosszesség értékesitésére vonatkozo, a 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 9.b. pontjaban
kifejtett allaspont.

[20] A rPtk. 373. § (2) bekezdés eldirdsabol kovetkezden viszont a feleket nem
terhelte szerzddéskotési kotelezettség, tovabba a rPtk. (de a Ptk. sem) nem kovetelte meg,
hogy az eldvésarlasra jogosulttal kozolt ajanlat elfogadasat kovetden még kiilon szerzédést
kellene kotnie az eldvasarlasra jogosultnak az eladdval. Mindezek miatt alaptalan volt a
felperes azon keresete, hogy szerzOdéskotési kotelezettség alapjan hozza létre a birosag a
felek kozott egyszer mar jogszabaly erejénél fogva 1étrejott szerzddést.

[21] A torvényszek nem latta érdemi jelentdségét annak, hogy az alperesek fliggd
hatalyt szerzédést kotottek, ami ténylegesen nem lépett hatalyba. Kifejtette, hogy dnmagaban
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az is az eldvasarlasi jog sérelméhez vezethet, ha az Lr. alperes a szerzddés teljesitésétdl az
elévasarlasi jogosult vonatkozasaban elzarkdzna, ugyanakkor a ILr. alperessel sem kivanna
szerz6dést létrehozni. A forgalom biztonsagéaval ellentétes lenne, ha ilyen esetben nem
kellene érvényesiteni a hatalytalansag iranti igényt, hanem az eldvasarlasi jog jogosultja
hataridé nélkiil 6nalléan tulajdonjogi igényt formalhatna. A felperes altal a birdsagtol kért
azon dontés, hogy az elado és a vevod kozott fliggd hatallyal megkotott szerzodéssel azonos
tartalma szerzddést hozzon létre a felperes és Lr. alperes kozott, a joghatasat tekintve
megegyezik a szerzddés relativ hatalytalansdganak ¢és a szerzddés 1étrejottének
megallapitdsdra irdnyuld igénnyel, amely vonatkozisaban azonban 06nallé jogcim all
rendelkezésre, e jogcimen azonban a felperes igényt nem érvényesitett.

[22] Az elsofoku itélet elleni fellebbezésében a felperes elsddlegesen annak
megvaltoztatasaval a keresetének vald helytadast, masodlagosan annak hatalyon kiviil
helyezését, tovabba az alperes elso- és masodfoku perkoltségben marasztalasat kérte.

[23] Az elsddleges fellebbezésében eldadta, hogy az elséfoku itéletben irtakkal
szemben az alperesek nem védekeztek azzal az egyébként helyes jogi érveléssel, hogy a
felperessel, mint elévasarlasra jogosulttal ko6zolt ajanlat elfogadasanak jogkovetkezményeként
a szerzOdés a felek kozott 1étrejott. A felperes a keresetében éppen azt sérelmezte, hogy az L.r.
alperes ennek ellenére — a rPtk. 4. § (1) és (4) bekezdésébe, a Ptk. 1:3. § (1) bekezdésébe, 1:4.
§ (1) bekezdésébe litkozden — megtagadta, hogy a felperessel a tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésére alkalmas okiratot hozzon létre, és a felperes a vételarat az alapjan
megfizethesse.

[24] Az L. alperes a rPtk. 4. § szerinti kotelezettségét megszegve megtagadta az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez sziikséges kozremiikddést, azonban nem kivanta eltérd
vevdvel létrehozni a szerzédést, hanem semmit nem tett. A felperes ezért nem a létre nem jott
szerz6dés relativ hatalytalansdganak a megallapitasa irdnt inditott pert, hiszen azt nem is
tehette.

[25] Allaspontja szerint tévedett az els6fokli birdsag annak megallapitasaval, hogy
nincs annak jelentdsége, hogy az alperesek kozotti szerzodés nem Iépett hatdlyba. A jogvita
nem abban allt, hogy az alperesek kozotti szerzddést nem 1étezd szerzddésnek kellene
tekinteni, hiszen az egy 1étez0, de hatdlytalan szerzddés, amihez joghatas nem fiizOdhet. Az
elévasarlési jog gyakorlasara vonatkoz6 felperesi nyilatkozat nyoman viszont ez a szerz6dés
az alperesek eredeti szandékdnak megfeleléen mar nem teljesiilhet, ugyanis az adasvétel a
felperessel jott 1étre, ahogy azt az elséfoku itélet helyesen rogzitette.

[26] Az Lr. alperest a szerzOdéses okirat alairasdnak kotelezettsége terhelte, ezért
hivatkozott a felperes a rPtk. 206. § (a Ptk. 6:71. §) rendelkezéseire. Ugyanakkor a jelen
esetben nem pusztan egy bejegyzési engedély poétlasa sziikséges, hanem magéanak egy olyan
szerzddéses okiratnak, ami nem 4ll a felperes rendelkezésére az 1. r. alperes jogsértd
magatartasa miatt.

[27] Az alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az érdemben helyes elséfoku itélet
helybenhagyasat és a felperes masodfoku perkdltségben marasztalasat kérték. Allitottak, hogy
a fellebbezés Ptk. 1:3. §-ra és 1:4. §-ra alapitott érvelése meg nem engedett
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keresetvaltoztatasnak mindsiil. Az iigy érdemében fenntartottak, hogy a felperest az altala
érvényesiteni kivant jogalapbdl szarmazé alanyi jog nem illette meg.

[28] Megismételték az irasbeli ellenkérelmiikben tett azon eldadasukat, hogy az
ajanlat eldvasarlasi jog jogosultja altali elfogaddsa altal a szerzddés létrejott, igy annak
l1étrehozasara iranyulo kotelezettség az 1. r. alperest mar nem terhelte. Alaptalan az a felperesi
hivatkozas, hogy I. r. alperes nem tett semmit és ezért sziikséges a szerz6dés 1étrehozasa, mert
az I. r. alperes kategorikus nyilatkozatot tett arrdl, hogy a felperes eldvasarlasi joganak
gyakorlasdt nem fogadja el, vele nem kivanja a szerzddést teljesiteni. Az I. r. alperest
ugyanakkor — ezt kotelezové tevo jogszabaly hianyaban — szerzédéskotési kotelezettség nem
terhelte. A felperes a jogsérelme orvosldsat a relativ hatalytalansag korében kereshette volna,
amennyiben annak tobbletfeltételei is fennallnak. A felperest megilletd alanyi jog hidnyaban a
IL. . alperes pedig nem koteles tlirni a felperes tulajdonjoganak bejegyzését.

[29] A fellebbezés alaptalan.

[30] Az itélétdbla a fellebbezést targyaldson kiviil (Pp.376. § (1) bekezdés) a
fellebbezés és a fellebbezési ellenkérelem korlatai kozott biralta el. (Pp. 370. § (1) bekezdés)
fgy a feliilbiralat nem érintette az elséfoki birdsag — egyébként helytallé — allaspontjat, hogy
a jogvita elbirdldsa soran a rPtk-nak a Ptk. felperes altal felhivott rendelkezéseinek
megfeleltethetd szabdlyait kellett alkalmazni. Nem volt tovabba a feliilbirdlat targya az
alperesek érvénytelenségi kifogasa sem.

[31] Az elsofokt birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, abbol helytallo jogi
kovetkeztetésre jutott, az elséfoku itéletben kifejtettekkel az itéldtabla egyetért, ezért a
fellebbezésben eldadottak nem nyujtottak alapot a tdmadott itélet megvaltoztatasara.

[32] A fellebbezésben a felperes a Pp. 373. § (1) és (3) bekezdésében irtak miatt
jogszerlien nem hivatkozhatott az I.r. alperes rPtk. 4. § (1), (4) bekezdésbe iitk6z6
magatartdsara, mert az meg nem engedett keresetvaltoztatdsnak mindsiil, figyelemmel arra,
hogy az elséfoku eljarasban ezt a jogszabalyhelyet a keresete alapjaként nem jeldlte meg. (Pp.
7. § 12. pont a) alpont, Pp. 373. § (1) bekezdés)

[33] A fellebbezésben eldadottakkal ellentétben az Lr. alperes az irasbeli
ellenkérelmében kifejezetten hivatkozott arra, hogy amennyiben az eldvasarlasra jogosult
elfogadja a kozolt ajanlatot, ugy a szerzédés 1étrejon, vagyis azt nem kell 1étrehozni.

[34] Az els6foku birdsag a rPtk. 206. § (1) bekezdése és 211. § (1) bekezdése helyes
alkalmazésaval jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a felperes igénye az altala felhivott jogcim
alapjan az alperesekkel szemben nem volt érvényesithetd, nem volt helye a szerzddés birosag
altali 1étrehozasanak.

[35] A perben nem volt vitas, hogy a felperes a perbeli bérleményre eldvasarlasi
joggal rendelkezett, majd az ingatlan Lr. alperesi értékesitése soran tett nyilatkozataval €It az
eldvasarlasi jogaval. Ennek nyoman az adasvételi szerzddés a felperes és az L.r. alperes kozott
arPtk. 373. § (2) bekezdésében irtak értelmében létrejott.
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[36] A felperes a perben azon joga megsértését allitotta, hogy az Lr. alperes nem
mukodott koézre olyan tartalma és alakisagt okirat elkészitésében, ami a felperes
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére alkalmas lenne. Ezen sérelme
orvoslasara azonban — az els6foku birosag altal is kifejtettek szerint — a keresete jogalapjaként
megjeldlt jogszabalyi rendelkezések alkalmatlanok voltak.

[37] A rPtk. 205. § (1) bekezdése szerint a szerz6dés a felek akaratanak kdlesonds és
egybehangz6 kifejezésével jon létre. Lehetséges tovabba a szerzddés birdsdgi uton vald
létrehozasa is olyankor, amikor nincs a felek kozott megallapodés. Ilyen esetben a birdsag
itélete a felek akaratat potolja és 1étrehozza a jogviszonyt, az ilyen itélet konstitutiv jellegii és
annak meghozatala utan nincs mar sziikség arra, hogy a szerzédést még kiilon meg is kossék,
habar erre a lehetdségiik megvan (GKT. 26/1973.). Ugyanez iranyado a jelen perbeli esetre is,
hiszen a rPtk. 373. § (2) bekezdése szerint 1étrejott szerzodést kdvetden nincs sziikség ujabb
»szerz0dés”, a felperes altal elvart okirat létrehozéasara, az Lr. alperest — a szerz6dés fentiek

szerinti 1étrejottét kdovetden — nem terhelte a rPtk. 206. § szerinti szerzOdéskotési
kotelezettség.
[38] Az itélétabla az alperesek kozotti szerzddés hatalytalansagaval kapcsolatos

felperesi fellebbezés kapcsan a kovetkezokre mutat ra. A rPtk. szabalyai alapjan elbiralando,
az eldvasarlasi jog figyelembevétele nélkiill megkotott szerzddés a szerz6dd felek kozott
(egyéb ezt kivaltd ok hianyaban) érvényes ¢€s hatalyos, ugyanakkor az eldvasarlasi jog
jogosultja szdmara joghatranyt okozhat, ami azonban hivatalb6l nem vehetd figyelembe.
Abban az esetben, ha az eladd az adasvételi szerzdodést nem az elOvasarlasra jogosulttal,
hanem madssal koti meg, az elOvasarlasi joga megsértése miatt pert inditd jogosultnak a
keresetében egyrészt kérnie kell annak megallapitasat, hogy az adasvételi szerzédés vele
szemben hatalytalan, masrészt — az ajanlatot elfogadd nyilatkozat egyidejii megtételével —
annak megallapitasat is, hogy ennek folytan az adasvételi szerzodés kozte és az eladd kozott
jott létre (az eldvasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrdl szolod 2/2009.
PK. vélemény 8. pontja).

[39] Az eldvasarlasra jogosultnak tehat egy sajatos megallapitasi keresetet kell
eldterjesztenie, amelyben egyrészt kérnie kell annak megallapitasat, hogy az elado és a vevd
kozott 1étrejott adasvételi szerz6dés vele szemben hatdlytalan (relativ hatalytalansag),
masrészt pedig annak megallapitasat is, hogy elfogadd nyilatkozata folytdn az adasvételi
szerz6dés kozte és az elado kozott jott 1étre. A kereset e két része tehat szorosan Osszefligg és
egymast feltételezi. Ilyen keresetet a felperes azonban — vélhetéen eltérd jogi alldspontja
folytan — nem terjesztett eld.

[40] A felperes a masodlagos fellebbezésében nem jeldlt meg konkrét anyagi vagy
eljarasjogi jogszabalysértést, ilyet az itélotabla sem talalt, ezért az elséfoku itélet hatdlyon
kiviil helyezésére nem volt ok.

[41] Mindezekre figyelemmel az itélotabla az elséfoku itéletet a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.
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[42] Az eredményteleniil fellebbezd felperes a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan
koteles megfizetni az alperesek altal felszamitott (Pp. 81. §), a 32/2003. (VIIL.22.) IM.r.
(IM.r.) 3. § (2) bekezdés c) pontja és (5) bekezdése alapjan megallapitott ligyvédi
munkadijbol all6 masodfoku perkoltséget az alpereseknek. Az itélotabla az IM.r. 3. § (6)
bekezdése alapjan az Lr. alperesnek jaré iigyvédi munkadijat 1.300.000,- Ft + AFA, a IL.r.
alperesnek jard iigyvédi munkadijat 200.000,- Ft + AFA Osszegre mérsékelte, mert a két
alperes jogi képviseletét ugyanaz az ligyvédi iroda latta el. A masodfoku eljarasban a
viszonylag egyszerti ténybeli és jogi megitélési ligyben a fellebbezés attanulmanyozasa, majd
a fellebbezési ellenkérelem elkészitése volt a jogi képviseld teenddje, a fellebbezést a
masodfoku birdsag targyalason kiviil biralta el.

Gyor, 2025. januar 30.
Dr.Ferenczy Tamas s.k. Dr.Kovécs Zsolt s.k. Dr.Konarik Attila s.k.
a tanacs elnoke eléado bird bird



