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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Gyéri itélétabla dr.Nadrai Ugyvédi Iroda altal képviselt L.r. és Il.r. felpereseknek
dr.Hargitai Emil Ggyvéd altal képviselt alperes ellen adasvételi szerz6dés |étrejottének
megallapitasa irant a Gy6ér-Moson-Sopron Megyei Birosag el6tt folyamatba tett perében
Gyoroétt, 2009.évi oktdber hé 7.napjan P.21.034/2008/17. szam alatt hozott itélet ellen az
alperes részérél 19.sorszam alatt benyuijtott fellebbezése, a felperes részérdl Pf.3.sorszam
alatt benyuijtott csatlakozo fellebbezése folytan meghozta a kovetkezé

itéletet:

Az itélétabla a megyei birdsag itéletét - a perfeljegyzés torlésére iranyuld megkeresését
tartalmazé rendelkezés kivételével - megvaltoztatia és az I-ll.r. felperesek keresetét
elutasitja.

Mell6zi az alperesnek a felperes részére 15 napon belll 661.500 (hatszazhatvanegyezer-
Otszaz) forint perkdltség megfizetésére sz6l6 marasztalasat.

Koteles az I-1l.r. felperes 15 napon belll medfizetni az alperes részére 6sszesen 700.000
(hétszazezer) forint els6- é€s masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoléas:

A fellebbezéssel tamadott itéletében megallapitotta, hogy a helység 2-i ... hrsz. zartkerti
ingatlanra 2007.november 10.napjan az alperes és "A" k6z6tt Iétrejdtt adasvételi szerz6dés
a felperesekkel szemben hatélytalan, a szerzddés felperes elfogadd nyilatkozatara
figyelemmel az alperes és az I-Il.r. felperesek kozo6tt jott létre.

Kotelezte a felpereseket, hogy a szerz6désben foglalt 5.400.000 forint vételarat -
tulajdonszerzéstik aranyaban - 15 napon belil egy 6sszegben fizesse meg az alperesnek.
Az alperest annak tlrésére kotelezte, hogy az ingatlan nevén allé 1/1 tulajdoni hanyadara
a vételarrészre torténé maradéktalan megfizetését kdvetéen a tulajdonjog IL.r. és |Il.r.
felperes javara egymas kozt egyenlé aranyban - adasvétel jogcimén - az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyzésre kertljon.

Az itélet jogerére emelkedését kovetbéen megkereste a Helység 1-i Korzeti Foldhivatalt,
hogy a fentiek szerinti tulajdonjog valtozast - a bejegyzési engedély csatolasatél fliggden -
az ingatlan-nyilvantartasba jegyezze be. Egyben a perfeljegyzés torlésérdl is rendelkezett.
Kotelezte az alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a felpereseknek 661.500 forint
perkoltséget.



itéletének jogi indokolasa szerint a felperesek keresetét a Ptk.373.§./1/, /2/ és /6/
bekezdése, valamint a 2/2009/VI.26./Pk vélemény 1., 2., 7.pontja alapjan megalapozottnak
talalta.

Elsddlegesen azt vizsgalta, hogy a felperesek elfogadd nyilatkozata elkésettnek tekinthet6-
e.

Allaspontja szerint az elévasarlasi jog gyakorlasara megjeldlt hataridé anyagi jogi jellegd,
ebbdl pedig az kdvetkezik, hogy az ajanlat elfogadasara vonatkozé nyilatkozatnak meg is
kell érkeznie a tulajdonoshoz a megszabott hataridé utols6 napjan.

A megyei birdsag allaspontja szerint az elévasarlasi jog gyakorlasara megszabott hataridé
1 nappal t6rténd tullépése nem eredményezhet jogvesztést a felperesek oldalan.

Ennek indoka az, hogy az alperes altal a nyilatkozattételre megjel6lt 15 napos hataridé tul
szorosnak tekinthet6. Ezen tulmenben a felperesek az elfogadd nyilatkozatok
megkuildésekor nem szamolhattak azzal, hogy a postara adastol szamitott harmadik napon
sem érkezik meg kildeményilk az alpereshez. Ugyanakkor a felperesek a Ptk.4.§./1/ és /4/
bekezdése szerinti magatartast tanusitottak, melyre figyelemmel joggyakorlasuk
hataridejének elmulasztasara vonatkozo rendelkezés mereven, jogveszt6 jelleggel nem
alkalmazhato. igy allaspontja szerint a felperesek elévasarlasi joggyakorlast tartalmazo
nyilatkozata - bar 1 napos késéssel - még a realisan elvarhato ajanlati kotottség idején
belll érkezettnek tekinthetd.

Az elbvasarlasi jog gyakorlasa a tartalmi és formai kdvetelményeknek megfelelt, ezért a
Ptk.373.8./2/ bekezdése alapjan felperesek és az alperes kdzott a szerzddés létrejott.

Ezt kdvetben az ajanlattevé "A"nak ajanlata visszavonasara, illetve a szerzédéstél valo
elallasara azt kdvetben, hogy azt kdzolték az elbvasarlasra jogosulttal, a Ptk.214.8§./2/
bekezdése értelmében mar nem volt médja az elbvasarlasi jog jogosultjaira is kihato
hatallyal.

Az elad6 esetében pedig a kozlés megtorténte utan a Ptk.211.§./1/ bekezdése szerinti
ajanlati kotottség kizarja az eladasra iranyuld szerzédéses nyilatkozata visszavonasat, az
attol valo elallast.

Az elbvasarlasra jogosultnak a megkulldott ajanlatnak az adasvétel létrejottéhez sziikséges
feltételeit kell valtozatlan tartalommal elfogadni, ha elfogadd nyilatkozatot tesz. Az ajanlat
vagy a megkotétt szerz6dés egyéb rendelkezései - mint jelen esetben a szerzdédés
6.pontjaban irt elallasi jog biztositdsa - kivil esnek az elbvasarlasi jog gyakorlasanak
keretein, igy a megyei birésag allaspontja szerint nem vallnak automatikusan a felek koz6tt
az elévasarlasi jog gyakorlasaval Iétrejott jogviszony eleméveé.

igy a peres felek kozott a perbeli ingatlan vonatkozasaban Iétrejétt adasvételi
szerzGdésnek nincs 6.pontja, ezért a birésdg annak semmisségével kapcsolatos
megallapitast sem tehet, illetve a peres felek k6zott Iétrejott szerz8dés alperesnek elallasi
jogot sem biztosithat.

Az esetben, ha a fenti allaspont nem helytall6 és a peres felek szerz6désének részét
képezdnek kell tekinteni a 6.pontot, akkor elbiraland6 az, hogy a 6.pont alapjan elallhat-e
az eladd, illetve a per folyaman tett elalld nyilatkozat eredményezheti-e a szerzddeés
megszlnését, vagy nem, mert semmis a szerz6dés 6.pontjaban foglalt rendelkezés.



Az elallasi jog eladoi oldal részére torténd biztositasa a Ptk.228.§./3/ bekezdése szerinti
semmis rendelkezés, mivel az el6vasarlasi jog gyakorlasan alapuld tulajdonszerzés
tényleges realizalédasanak lehetetlenségét eredményezi, és tulajdonképpen Kkilriti a
jogintézmeényt.

Allaspontja szerint alperes a 6.pont semmisségének megallapitasa kérében a részleges
érvénytelenségre alappal nem hivatkozhat, annak jogkdvetkezményei levonasat nem
kérheti, hiszen ezen jogérvényesitési szandék a Ptk.5.§./2/ bekezdésben rdgzitett alapelvi
rendelkezések tlukrében felperesek elbvasarlasi joganak és az ezen alapul6 térvényes
érdekének csorbitasara vezetne.

Az itélet ellen a felperesek csatlakozé fellebbezést, mig az alperes fellebbezést nyujtott be.
A felperesek csatlakozo fellebbezésiikben kérték a megyei birdsag itéletének kizardlag az
indokolasra vonatkozé rész tekintetében annak megvaltoztatasat akként, hogy az
adasvételi szerz6dés a peres felek kozott a Ptk.211.§-a, 213.§-a és 214.§-a alapjan jott
létre.

Csatlakozo6 fellebbezésiik indokolasaul eléadtak, hogy a megyei birésagnak az itélet
alapjaul szolgalé jogszabalyi hivatkozas hianyos megfogalmazasa sérti a Pp.221.§./1/
bekezdésében foglalt indokolasi kotelezettséget. Hangsulyoztak, hogy a felperesek -
fliggetlenll az elévasarlasi jogtol - egyrészt arra is alapitottak az adasvételi szerz6dés
|étrejottét, hogy az alperes a sajat eladasi nyilatkozatat k6zdlte a felperesekkel, €s mint
ajanlat tevo a Ptk.211.§./1/ bekezdése alapjan az ajanlatahoz kétve marad.

Ugyanakkor az ajanlat felperesek altali elfogadasaval a Ptk.213.§./1/ bekezdés Il.fordulata
alapjan az adasvételi szerzOdés létrejott és a Ptk.214.§./1/ bekezdése értelmében a
szerz6dés hatalyossa is valt.

Az alperes fellebbezésében kérte a megyei birdsag itéletének megvaltoztatasat és a
felperesek keresetének a teljes elutasitasat, valamint a felperesek els6- és masodfoku
perkdltségben valé marasztalasat.

Fellebbezésének indokolasa szerint a felperesek a perben nem bizonyitottdk, hogy a
perbeli ingatlan tekintetében elévasarlasi joggal rendelkeznek. Ugyanakkor a felperesek a
2009.majus 27.napjan kelt keresetpontositdsukban a kereseti kérelmik jogalapjaként mar
nem a Ptk.373.§./2/ bekezdését, hanem a Ptk.213.§-at jeldlték meg. A 2009.szeptember
15.napjan kelt észrevételeik l.pontjaban kifejezetten kézolték, hogy a fentiek értelmében
nem kivanjuk az elévasarlasi jogot megjeldlni, tekintve, hogy jelen perben érvényesiteni
kivant igényt a Ptk. fentebb megjeldlt 211.§., 213.§. és 214.§-ara alapitjuk, igy az
adasvételi szerz6dés létrejottének megitélése nem fligg az elévasarlasi jogtol.

Az elso6foku itélet ugyanakkor a jogvitat a Ptk.373.§-a alapjan biralta el, egyaltalan nem
vette figyelembe a felperesek keresetmodositasat.

A fentiek alapjan dont6 jelentésége van annak, hogy a felperesek ajanlatot vagy
szerzédést kaptak. Allaspontja szerint az okirat szerzédés volt, amelyet kizarélag az
elévasarlasi jog esetén és az elévasarlasra jogosult szempontjabdl lehet a Ptk.373.§./1/
bekezdésére tekintettel vételi ajanlatnak mindsiteni. Hangsulyozta, hogy a felperesek
részére megkuldott okirat mindenben megfelelt a XXV.szamu PED elbirasainak. Mivel az
okirat szerz6dés és nyilvanvaléan nem ajanlat, ezért azt a felperesek nem fogadhattak el,
elévasarlasi jog hianyaban pedig a szerzédésben t6rténd belépésre jogi lehetéség nincs.



Arra a nem vart esetre, ha az okirat nem szerz6désnek, hanem ajanlatnak mindsdl, ugy
hivatkozott arra, hogy azt a felperesek késve fogadtak el, illetve nem teljes egészében
kerllt elfogadasra részikrol. Az elévasarlasi jog gyakorlasara a felperesek felé fennallo
hataridé 2007.november 29. napjan lejart, az elfogad6 nyilatkozatuk pedig ezt kdvetden
november 30-an érkezett meg az alpereshez, tehat elkésett. Hangsulyozta, hogy az
elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozé hataridé anyagi jogi jellegl, tehat a hatarid6
utols6 napjan az ajanlat elfogadasara vonatkoz6 nyilatkozatnak meg kell érkeznie. A
hatarid6 utolsé napjan postara adott elfogado nyilatkozat elkésett.

Az itélet jogszabalysért6, mivel megsértette a Pp.215.§-at, hiszen a kereseti kérelmen
tulterjeszkedett és a szerz6dés hatalytalansagarol dontétt annak ellenére, hogy a
felperesek ilyen keresetet nem terjesztettek el6. Ezen tulmenden megitélése szerint a
felperesek keresetét el kellett volna utasitani, mivel nem felelt meg a 2/2009/V1.24./PK.
vélemény 8.pontjaban foglaltaknak, nem két részbdl allt.

Az elbvasarlasi jog fennallasa objektiv tény, nincs jogi relevanciaja annak, hogy a felek
tudata mit fogott at ezzel kapcsolatban.

El6adta, abban a - k6z0s - téves feltevésben volt, hogy a felperesek elévasarlasi joggal
rendelkeznek, ez azonban nem allt fenn, igy a Ptk.210.§./3/ bekezdése értelmében a
Ptk.236.§./3/ bekezdése alapjan kifogas utjan megtamadasi jogat érvényesiti. A helység 2-i
ingatlan-nyilvantartasban ....hrsz. alatt felvett ingatlanra vonatkozoéan peres felek kozott
|étrejott adasvételi szerzddést kifogas utjan - kdzos téves feltevés jogcimén - megtamadia,
és kéri az eredeti allapot helyreallitasat.

Kiemelten hivatkozott arra, hogy a szerzédés 6.pontjaban kikotott elallasi jog nem sérti a
2/2009.PK. vélemény 2.pontjaban foglaltakat, mivel az ajanlat tartalmazta az elallasi jogot.

Vitatta az itélet 9.oldal 3.bekezdésében és 10.oldal 1.bekezdésében rogzitett megyei
birosagi allaspontot. Hivatkozott arra, hogy a 6.pont nhem gatolta meg felpereseket az
elbvasarlasi joguk gyakorlasaban, nem tette lehetetlenné, hogy felperesek és az alperes
kozo6tt a jogviszony létre j6jjon. Kizardlag az elbvasarlasi jog gyakorlasa esetére biztositott
lehetbséget az elallasra, de a szerz6dés nem az elévasarlasi jog gyakorlasaval mint bonto
feltétel bekdvetkeztével sziint meg. Az el6vasarlasi jog gyakorlasa 6nmagaban nem
bontotta fel a szerzédést, ehhez tébbletre, kiilén cselekményre az elallas gyakorlasara volt
szlkség.

Az elallasi jog kikotése nem mindstl a Ptk.228.§./2/ bekezdése szerinti bontd feltételnek,
igy erre figyelemmel annak semmissége sem allapithaté meg a Ptk.228.§./3/ bekezdése
alapjan.

A felperesek fellebbezési ellenkérelmiikben a csatlakozd fellebbezéssel nem érintett
részben kérték a megyei birdsag itéletének helybenhagyasat.

Az alperes altal 2007.novemberében a felperesek részére megkulldott dokumentum
alperes sajat eladasi ajanlatanak minésul. A megkulldott ajanlat a Ptk.211.§-a alapjan
ajanlati kotottséget eredményez. igy alperes az ajanlatban szereplé feltételekkel, az abban
foglalt 5.400.000 forint 6sszegl vételaron felperesek részére koteles volt a helység 2-i ...
hrsz. ingatlant eladni, mivel a felperesek a kapott ajanlatot valtoztatas nélkil elfogadtak és



alperes részére szabalyszeriien megkiildték. igy az adasvételi szerzédés a Ptk.213.§-a és
214 .§-a alapjan létrejott.

Hangsulyoztak, hogy az alperes mindvégig tudta, illetve nem vitatta felpereseknek a
térvényen alapulé elGvasarlasi jogosultsagat. Elbéadtak, hogy felperesek jelenleg a
hegykdzség tagjai.

Hivatkoztak arra is, hogy az els6foku itélet 8 és 9.oldalai kifejezetten megjeldlik a
felperesek altal hivatkozott Ptk.211.§. 213.§ és 214 .§-at.

Az alperes akar ajanlatnak tekinti a felperesek részére megkuldott iratot, akar
szerz6désnek, az végeredményben nem mas mint egy eladasi ajanlat, amelynek cimzettjei
a felperesek. A szerzd6dés az ajanlat elfogadasaval pedig nem vitasan létrej6tt.

A felperesek nem tekintik az ajanlati hatarid6t elmulasztottnak. Ez esetben az alperesnek a
Ptk.214.§./4/ bekezdése alapjan haladéktalanul értesitenie kellett volna a felpereseket,
amelynek elmulasztasa a szerzddés létrejottéhez vezetett.

Hangsulyoztak, hogy az elallasi jog akkor sem gyakorolhatd, ha az a szerzddés részéve
valt volna, mert annak sem feltételei, sem indokai nem allnak fenn.

Allaspontjuk szerint a 6.pont nem valt a szerzédés részévé, mivel a peres felek kozétt a
szerzBdés targya kizardlag a helység 2-i ...hrsz. ingatlan volt.

A felperesek csatlakozé fellebbezése alaptalan, mig az alperes csatlakozé fellebbezése
megalapozott.

Az itélétabla elsédlegesen az alperes fellebbezésben elbterjesztett, a Ptk.236.8§./3/
bekezdésére alapitott megtamadasi kifogasat biralta el.

A Ptk.236.§./3/ bekezdése értelmében a megtamadasra jogosult a szerz6désbdl eredd
kOveteléssel szemben kifogas utjan megtamadasi jogat akkor is érvényesitheti, ha a
megtamadasi hataridé mar eltelt.

A kovetkezetes birdi gyakorlat szerint a kifogas utan érvényesitett megtamadasi jog
azonban nem tekinthet6 egyenértékinek a szerz6dés megtamadasaval. Ez csak a
keresettel szemben val6 védekezést szolgalja, legfeliebb a kereset elutasitasat
eredményezheti.

Az alperes kifogasat azonban az els6foku eljarasban nem terjesztette eld, erre kizardlag
csak a fellebbezésében hivatkozott. A Pp.235.§./1/ bekezdése értelmében a fellebbezési
eljarasban a megtamadasi kifogas érvényesitésére jogi lehetéség nincs. Igy az itélétabla a
kifogas érdemi elbiralasat a Pp.235.§./1/ bekezdése alapjan mell6zte.

Az itélétabla ezt kdvetben - az alperesnek a kereseti kérelmen val6 tulterjeszkedésre
hivatkozo érvelésére figyelemmel - azt vizsgalta, hogy az I-Il.r. felperesek milyen keresetet
terjesztettek el és azt mire alapitottak.

A I-ll.r. felperesek a Veszprém Megyei Birdsag elétt P.20.102/2008.szam alatt inditott
perben annak megallapitasat kérték, hogy a Ptk.373.§./2/ bekezdése alapjan a peres felek
kozott adasvételi szerzédés létrejott. Egyben kérték kotelezni az alperest felperesek
tulajdonjoganak bejegyzéséhez sziikséges nyilatkozat kiadasara, illetve masodsorban



kérték, hogy alperes bejegyzést engedd nyilatkozatat a Ptk.295.§-ara hivatkozassal a
birdsag itéletével potolja.

Ezt kovetben az itélétabla az eljaras lefolytatasara a Pkk.1.25.153/2008/2.szamu
végzésével a Gyoér-Moson-Sopron Megyei Birdésagot jelolte ki.

A GyoOr-Moson-Sopron Megyei Birdsag el6tt P.21.034/2008.szam alatt folyamatban 1évo
perben az I-ll.r. felperesek a 2009.majus 27.napjan kelt 9.sorszamu
keresetpontositasukban kérték a megyei birdésag allapitsa meg, hogy a peres felek k6zott a
helység 2-i ....hrsz. ingatlan vonatkozasaban az adasvételi szerzédés létrejott, allapitsa
meg, hogy a peres felek vonatkozasaban az adasvételi szerz6dés 6.pontja érthetetlen,
lehetetlen feltételt tartalmaz, ezért semmis, és az alperes perkdltségben valo
marasztalasat. Ezen keresetpontositasukban el6adtak, hogy allaspontjuk szerint a peres
felek k6zott az elfogadod nyilatkozat alperes részére torténé megérkezésével az adasvételi
szerzOGdés a Ptk.213.§-ara hivatkozassal |Iétrejott.

A megyei birésag a 14.sorszamu végzésével felhivta a felpereseket, 8 napon belll jel6ljék
meg, illetve igazoljak, milyen jogszabalyi rendelkezésen alapul el6vasarlasi joguk, az
ekként fennalld elbvasarlasi jog gyakorlasanak feltételei miként allnak fenn.

Ezt kdvetben a felperesek a 15.sorszamu észrevétel megnevezésl iratukban keresetiiket a
Ptk.211.§./1/ bekezdés, a 213.§./1/ bekezdés és a 214.§-ara alapitottak. Ezen tulmenéen
rogzitették ,A fentiek értelmében nem kivanjuk az elévasarlasi jogot megjeldini, tekintve,
hogy jelen perben érvényesiteni kivant igényt a Ptk. fentebb megjeldlt 211.§., 213.8. és
214 §-aira alapitjuk, igy az adasvételi szerz6dés létrejottének megitélése nem fligg az
elévasarlasi jogtol." (15.sorszamu beadvany 1.oldal 4.bekezdés).

Ugyanakkor el6adtak, hogy allaspontjuk szerint a vételi ajanlat megklldésével az alperes
valt ajanlattevévé, mely ajanlat felperesek altali elfogadasaval az adasvételi szerz6dés
|étrejott.

Tovabbra is fenntartottak, hogy az adasvételi szerz6dés 6.pontja lehetetlen, érthetetlen
feltételt tartalmaz, ezért a Ptk.228.§./3/ bekezdése alapjan semmis.

A fentiekbdl egyértelmiien megallapithatd, hogy a felperesek az elséfoku eljarasban a
korabbi keresetiket modositottak, és keresetik jogalapjaként nem a Ptk.373.§-at, hanem a
Ptk.211.§., 213.§. és 214 .§-at jelolték meg, mely keresetlik - tartalma szerint - a Pp.123.§-a
szerinti megallapitasi keresetnek felel meg. Ugyanakkor a megyei birésag itéletében a
peres felek kozo6tti jogvitat tévesen a Ptk.373.§-a alapjan és marasztalasi keresetként
biralta el.

A megallapitasi kereset korében a Pp.123.§-a kimondja, megallapitasra iranyulé egyéb
kereseti kérelemnek csak akkor van helye, ha a kért megallapitas a felperes jogainak az
alperessel szemben val6 megovasa végett sziikséges, és a felperes a jogviszony
természeténél fogva, vagy a kotelezettség lejartanak hidnyaban vagy valamely mas okbol
teljesitést nem kdvetelhet.

A megyei birésag elmulasztotta annak vizsgalatat is, hogy a felperesek megallapitasi
keresetet el6terjeszthettek-e vagy sem.

A megallapitasi kereset inditdsanak két egylttes feltétele van, a jogvédelem
szlkségesseége, valamint a teljesités kdvetelésének a kizartsaga. Ezekrdl a feltételekrdl a



torvény csak a szamadasi kotelezettség megallapitasa iranti keresetnél tekint el. A
torvényben el6irt feltételek konjuktivak, tehat egylttesen kell fennforogniuk
(BH.1993/250.).

Az esetben, ha a megallapitasra iranyuld kereseti kérelem elbterjesztésének a
jogszabalyokban meghatarozott feltételei nem allnak fenn, a kereseti kérelmet a
birosagnak el kell utasitni.

Az itélétabla allaspontja szerint a jelen perben a megallapitasi kereset térvényi eléfeltételei
nem allanak fenn, hiszen a felperesek teljesitést kérhettek, kérhették volna a tulajdonjoguk
ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzését.

Ezért a felperesek megallapitasra iranyul6 keresete érdemben nem biralhat6é el, azt a
megyei birosagnak ez okbdl el kellett volna utasitania.

A felperesek véglegesen fenntartott keresetiikben a fenti megallapitasi kereset mellett, a
Ptk.228.8./3/ bekezdése alapjan az adasvételi szerz6dés 6.pontjaban foglalt ,mindkét fél
ertékesitési szandékanak" biztositasara kikotott elallasi jogrdl valé  megallapodas
semmisségére is hivatkoztak.

Ezen semmisségi hivatkozasra tekintettel - a Ptk.234.§./1/ bekezdése alapjan az itél6tabla
vizsgalta, hogy létrejott-e a peres felek k6zott adasvételi szerz6dés, azaz van-e olyan
szerzGdés mely egy részének semmissége vizsgalando.

A felperesek maodositott keresetiikben arra hivatkoztak, hogy az alperestél a helység 2-i
....hrsz. Zzartkerti ingatlan vonatkozdsaban sajat elhatarozasabol torténé szerzddési
ajanlatot kaptak, amelyet 6k a 2007.november 23.napjan kelt irasbeli nyilatkozatukkal
elfogadtak, igy kozottik a Ptk.213.§./1/ bekezdés Il.fordulata alapjan az adasvételi
szerzOdés létrejott.

A perbeli adatok alapjan egyértelmiien megallapithatd, hogy az alperes bar kétségtelen,
hogy a perbeli ingatlanokat el kivanta adni, nem minden el6zmény nélkilli és nem sajat
akarat elhatarozasabdl torténd szerz6dési ajanlatot kuldott meg a felperesek részére,
hanem a Ptk.373.§-a szerinti kdzlési kotelezettségének tett eleget, azt kdvetben, hogy
részére harmadik személy vételi ajanlatot tett. Ezt igazolja az alperesnek a felperesekhez
2007.november 10.napjan megkuldétt levele is, amelyben kifejezetten ,elévasarlasi joga
gyakorlasardl sz6l6 nyilatkozat 15 napon beliil torténé megkuldését" kérte. Ugyanakkor az
I-1l.r. felperesek a 2007.november 23.napjan kelt, de az alpereshez 2007.november
30.napjan megérkezett iratukban is elévasarlasi jog gyakorlasarol nyilatkoztak.

Az els6foku eljaras adatai alapjan egyértelmiien megallapithato, hogy az alperes a kdzte
és "A" kd6zo6tt 2007.november 10.napjan létrejott adasvételi szerz6dést abban a feltevésben
kiildte meg az I-Il.r. felperes részére, hogy 6k mint szomszédok a hegykdzség tagjai lettek,
és mint ilyen személyeket jogszabalyon alapuld elévasarlasi jog illet meg. A felperesek
erre figyelemmel tettek elfogadd nyilatkozatot.

Az adasvételi szerz6dés megkdtésekor hatalyos, a hegykdzségekrdl szélo 1994. évi Cll.tv.
30.§./2/ bekezdése ugyan kimondta, a hegykbdzség tagjat el6vasarlasi, valamint
el6haszonbérleti jog illeti meg a szomszédos, a sz6l6 termbhelyi kataszterében
nyilvantartott féldrészletre.



A felperesek az elséfoku eljarasban a 16.sorszamu jegyz6kodnyv 3.oldal 1.bekezdésében a
feltett birdi kérdésre ugy nyilatkoztak, hogy ,a hegykdzségnek a per folyamatba léte alatt
valtunk tagjaiva, ez egy Onkéntes tarsulas, fizetési kotelezettség mellett, abban az
idépontban, amikor mi a vételi ajanlatot alperestdl megkaptuk még nem voltunk a
hegykdzség tagjai, azonban nem is ekként adtunk valaszt az ajanlatra, mi ugy gondoltuk,
hogy ez egy eladasi ajanlat kdzlése az alperes részér6l és ezt fogadtuk el, a mar
hivatkozottak szerint."

Ezen felperesi nyilatkozat alapjan egyértelmien megallapithatd, hogy a felpereseket a
szerz6dés megkotésekor - 2007.november 10.napjan - nem illette meg a hegykozségi
toérvényen alapuld elévasarlasi jog, mivel ekkor még nem voltak a hegykozség tagjai.
Ekként az alperest a Ptk.373.§-a szerinti kozlési kotelezettség nem terhelte, és
elbvasarlasi jog hianyaban szerz6déskotési szabadsaga sem volt korlatozott.

Két polusu jogviszony hianyaban nem lehet az altalanos szabalyok (Ptk.211-214.8.)
alkalmazasaval megallapitani a szerz6dés létrejottét, arra csak abban az esetben
kerllhetett volna sor, ha az alperes mindenki mast megel6zéen a harmadik személyt
kihagyva tett volna a felperesek felé eladasi ajanlatot, melyet azok a ra iranyad6 szabalyok
szerint elfogadtak volna.

Létre nem j6tt szerz6dés semmisségének akarcsak részbeni vizsgalatara pedig nincs
lehetbség.

Az itélétabla osztotta az alperes azon fellebbezési érvelését is, hogy a megyei birdsag
megsértette a Pp.215.§-at, mivel tulterjeszkedett a felperesek kereseti kérelmén, hiszen a
felperesek nem kérték az alperes és (a perben nem is allo) "A" k6zotti 2007.november
10.napjan létrejott szerz6dés hatalytalansaganak megallapitasat, errdl itéleti dontést sem
hozhatott volna. Ennek azonban a fentebbi jogi allaspont mellett nincs érdemi relevancigja.

Mindezen indokok alapjan a megyei birdsag itéletét a Pp.253.§./2/ bekezdése alapjan - a
perfeljegyzés torlésére iranyuld megkeresést tartalmazé rendelkezés kivételével -
megvaltoztatta és a felperesek keresetét elutasitotta.

A peres eljarasban a felperesek teljes egészében pervesztesek lettek, ezért a Pp.78.§./1/
bekezdése alapjan Ok kotelesek megfizetni az alperes felmerilt els6- és masodfoku
perkdltségeét.

A perkoliség 6sszegének a megallapitasanal az itél6tabla figyelemmel volt arra, hogy az
alperes fellebbezésén 324.000 forint fellebbezési illetéket is lerott.

Gyor, 2010. évi szeptember h6 23. napjan

Dr.Abraham Eva sk. Dr.Vass Maria sk. Dr.Szalay Rébert sk.
a tanacs elndke eléadé bird bird



