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Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg egyiittesen az L.-IL-III. renddl
alperesek részére 775.000 (hétszazhetvenotezer) forint, a VI. rendl alperes részére 985.000
(kilencszaznyolcvanoétezer) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Kotelezi a felperest, hogy az allamnak felhivésra fizessen meg tovabbi 2.790.000 (kétmillio-
hétszazkilencvenezer) forint le nem rott feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A helységl, belteriilet helyrajzi szam1, helységl, cim8 ingatlan (a tovabbiakban:
telek) 210/1008 és 211/1008 tulajdoni hanyada az I. és a II. rendi alperes, 237/1008 tulajdoni
hanyada egy maganszemély és 350/1008 tulajdoni hényada egy gazdasagi tarsasag
tulajdonaban allt. A telekre épitett felépitményben lakasok ¢€s iizlethelyiségek vannak, a 2012.
junius 13-4n kotott egységes szerkezetbe foglalt tarsashdz alapitd okirat (tovabbiakban:
alapité okirat) szerint két nagyobb lakas (helyrajzi szdm2 és helyrajzi szam3), két
iizlethelyiség (helyrajzi szam4, helyrajzi szdmS5), tovabba két kisebb lakas (helyrajzi szdmo,
helyrajzi szam?7). Az alapit6d okirat rogzitette, hogy ,,a foldtulajdonosok kiilon tulajdondban
marad” a telekingatlanbol d6ket megilletd tulajdoni hanyad, a tarsashazi lakéasok és
iizlethelyiségek mindenkori tulajdonosainak javara pedig a tulajdoni hanyaduknak megfeleld
foldhasznalati jogot alapitanak (alapité okirat 2. oldal, B/3. pont).

[2] A felperes a helyrajzi szam3 helyrajzi szamu lakas és a telek 237/1008 tulajdoni
hanyadanak tulajdonosa. Az 1.-II. rendli alperesek egymas kozott egyenld aranyu
tulajdonaban 4llt a helyrajzi szam81 lakés és garazsingatlan (tovabbiakban: lakds), valamint a
telek 211/1008 és 210/1008 tulajdoni hanyada, amelyet haszonélvezeti joguk fenntartasa
mellett a 2013. november 21-én és a 2013. december 14-én kotott ajandékozasi
szerzOdésekkel a III. rendlii alperesnek ajandékoztak. A helyrajzi szdm90 lakasok és
tizlethelyiségek a jogvitdban nem érintettek.

[3] A 1III. rendi alperes a 2016. szeptember 9-én kotott adasvételi szerzodéssel a lakast
29.500.000 forint, a garazst 1.500.000 forint vételarért eladta a VI. rendi alperesnek, az I. és a
II. rendi alperes a haszonélvezeti jogarol lemondott. A szerzddo felek a szerz6déskotés utan
¢észlelték, hogy a telket az ingatlan-nyilvantartasban 6nall6 helyrajzi szamon tartjak nyilvan és
arr6l az adasvételi szerz6dés nem rendelkezik (P.20.781/2016/52. szdmu jegyzOkonyv, VI.
rendil alperes személyes meghallgatasa). Ezért 2016. oktober 10-én kizarolag a telek tulajdoni
hanyadot érintd adasvételi szerzddést kotottek. A vételarat 8.000.000 forintban hataroztak
meg, amelyet a 2016. szeptember 9-én kotott szerzodésben meghatarozott vételar tartalmazott
(szerzédés 3. pont). Rogzitették, hogy a tobbi tulajdonostarsat eldvasarlasi jog illeti meg
(szerz6dés 5.2 pont).

[4] A felperes 2016. szeptember 29-én, az ingatlan-nyilvantartasbol lekért tulajdoni
lapbol szerzett tudomast arrdl, hogy a III. rendii alperes eladta a lakast a VI. rendi alperesnek.
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[5] A III. rendii alperes a telek tulajdoni hanyadra megkotott szerzddés kapesan 2016.
oktober 10-én a felperest és az V. rendi alperest eldvasarlasi nyilatkozat megtételére hivta fel,
részletesen kozolte a szerz8dés tartalmat (421/1008 tulajdoni hanyad, 8.000.000 forint vételar,
VL. rendii alperes teljesitése), a szerzdédést nem csatolta.

[6] A felperes a 2016. oktober 12-én atvett felhivasra a 2016. oktober 17-én irt levélben
valaszolt. Kérte a III. és a VI. rendl alperest, hogy el6évasarlasi joga gyakorldsdhoz a vételi
ajanlatot teljes terjedelemben kozoljék vele, kiildjék meg a szerzddés egy példanyat, mert ha
az abban foglaltak megfelelnek szdmara, élni kivan az eldvasarlasi jogaval. A felperes az 1.,
I1., III. és VI. rendi alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzodést a 2017. majus 15-én tartott
birdsagi targyaldson ismerte meg és 2017. junius 13-4an a lakdasra és telekre egyiittes elfogado
nyilatkozatot irt a III. és VI. rendli alperesek részére. A 31.000.000 forint vételar
megfizetésére teljesitOképességének igazolasara banki kivonatot csatolt (P.20.781/2016/64.
szamu irat). A VI. rendl alperes tulajdonjogat a telek tulajdoni hanyadara 2016. oktober 25-
én bejegyezték az ingatlan-nyilvantartasba (P. 20.781/2016/33. szdmu tulajdoni lap).

A Kkereseti kérelem és az alperesek ellenkérelme

[7] A felperes a feliilvizsgalati kérelemmel érintett keresetében azt kérte, hogy a
birdsag allapitsa meg: a III. és a VI. rendi alperes kozott a lakésra, tovabba a telek 421/1008
tulajdoni hanyadara megkotott adasvételi  szerzodések vele szemben a  Polgari
Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. torvény (tovabbiakban: Ptk.) 6:223. § (1) bekezdése
alapjan hatalytalanok, és a szerzddések kozte és a III. rendi alperes kozott jottek 1étre. A
vételar megfizetésére kotelezés feltételével kérte tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartési
bejegyzését és a VI. rendl alperes kotelezését az ingatlanok kitiritésére €s birtokba adasara.

[8] Keresetét az alabbi jogi levezetésre alapitotta: a telek 263/1008 (26/1008+237/1008)
tulajdoni hanyadanak tulajdonosaként a telek tovabbi osztatlan kozos tulajdoni hanyadaira
eldvasarlasi joga van [Ptk. 5:81. §]. Ha pedig a fold és a rajta allo épiilet tulajdonjoga elvalik,
a foldtulajdonost az épiiletre, az épiilet tulajdonosat a foldre eldvasarlasi jog illeti meg [Ptk.
5:20. §]. Ebbdl kovetkezéen mindkét ingatlanra eldvasarlasi jog illeti meg: a telekre mint
tulajdonostarsat, a lakasra mint foldtulajdonost. A III. rendi alperes az ingatlanok
tulajdonjogat visszterhes szerzddéssel Uigy ruhdzta at a VI. renddi alperesre, hogy nem
nyilatkoztatta elévasarlasi joganak gyakorlasar6l, nem kozolte vele teljes terjedelemben a
szerzOdések tartalmat, ezért az adasvételi szerzOdések vele szemben hatdlytalanok [Ptk.
6:223. § (1) és (2) bekezdés]. A lakas atruhdzasarol 2016. szeptember 29-én szerzett
tudomast.

[9] A keresetet az V. rendii alperes nem ellenezte, a VI. rendi alperes az elutasitasat
kérte. Jogi allaspontja szerint a tarsashazakrol szold 2003. évi CXXXIII. térvény (a
tovabbiakban: Ttv.) 5. § (3) bekezdése alapjan az eldvasarlasi jogrol az alapitd okiratban kell
rendelkezni. A tarsashaz alapitd okirata nem biztosit eldvasarlasi jogot az egyes
tulajdonostarsak részére. A Ptk. és a Ttv. egymassal lex generalis és lex specialis viszonyban
allnak, igy a Ptk. rendelkezésével szemben elsddlegesen a Ttv. rendelkezését kell alkalmazni,
azaz a felperest nem illette meg eldvasarlasi jog a lakasra.

[10] Hivatkozott arra is, hogy a foldtulajdon és a felépitmény tulajdonjogénak elvalasa
esetére vonatkozo Ptk. 5:20. § a jelen ligyre nem iranyado és alkalmazasa ellentétes lenne a
jogalkotoi szandékkal. A torvény a kdlcsonds eldvasarlasi jog biztositasaval kivanta megadni
a lehetdségét annak, hogy a foldteriilet €s a felépitmény tulajdonosa azonos legyen; azaz arra
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vonatkozik, amikor a fold és a rajta allo épiilet tulajdonjoga nem ugyanazt a személyt illeti
meg. Jelen esetben azonban a felépitmény tobb 6nallo lakasbol alld tarsashdz, az adasvételi
szerzddésekkel pedig biztositott volt, hogy az ¢épiilet és az alatta fekvd foldtertilet
tulajdonjoga ne valjon el egymastol.

[11] Ezen tulmenden a felperes a telek 421/1008 tulajdoni hanyadara fennalld
eldvasarlasi joganak érvényesitésével elkésett. A Ptk. 6:223. §-a alapjan az eldvasarlasra
jogosult a hatalytalansagbdl eredd igényét a szerzOdeéskotésrdl vald tudomadsszerzéstol
szamitott 30 napon beliil érvényesitheti azzal a feltétellel, hogy az igényérvényesitéssel
egyidejiileg az ajanlatot elfogadd nyilatkozatot tesz és igazolja a teljesitoképességét. A
birdsdgra 2016. november 2-an érkezett keresetkiegészitésben tett ajanlatelfogadd nyilatkozat
kizarolag a lakasra vonatkozott €s az eldvasarlasi jog gyakorlasa masik torvényi feltételének
sem tett eleget, mert nem csatolta teljesitOképességének igazoldsat, tovabba a vételarba
47.860 CHF tartozast akart beszamitani [Ptk. 6:49. §]. Az itélkezési gyakorlat szerint az
elévasarlasra jogosult az elfogadd nyilatkozatot nem kotheti feltételhez és csak teljes
terjedelmében fogadhatja el. Az eldvasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési
kérdésekrdl szolo 2/2009. (VI.21.) PK vélemény (a tovabbiakban: PK vélemény) 7. pontja
alapjan nem mindsiil a vételi ajanlat elfogaddsanak, ha az eldvasarlasra jogosult a vételarba a
kovetelését be kivanja szdmitani. A felperes teljesitoképességének igazolasara csak 2017.
augusztus 21-én csatolt banki bizonylatot.

Az elso- és masodfoku itélet

[12] Az elsofoku birosag itéletének a feliilvizsgalati kérelemmel érintett rendelkezésében
megallapitotta, hogy az 1. és a II. rendii alperesek mint haszonélvezdk, a III. rendl alperes
mint eladd és a VI. rendl alperes mint vevd kozott 2016. szeptember 9-én a helységl,
belteriilet helyrajzi szam8u ingatlan 1/1 tulajdoni hényadéara és a 2016. oktober 10-én a
helységl, belteriilet helyrajzi szdml ingatlan 421/1008 tulajdoni hanyadira megkotott
adasvételi szerzOdések a felperessel szemben hatalytalanok; az adasvételi szerzddések az
azokban foglalt tartalommal a III. rendl alperes mint elado, az 1. és a II. rendli alperes mint
haszonélvezdk, tovabba a felperes mint vevo kozott jottek 1étre. Kotelezte a felperest, hogy 15
napon beliil fizessen meg a III. rendi alperes részére 31.000.000 forintot, tovabba kotelezte a
VI. rendli alperest, hogy a felperes altal a III. rendi alperes fel¢ torténd teljes vételar
megfizetését kovetd 30 napon belill az ingatlant ingdsagaitdl kiiiritve adja a felperes
birtokaba. Ezt meghaladoan a keresetet elutasitotta.

[13] Az els6foku birosag itéletében kifejtette: ha a tulajdonos az elévasarlasi jogbol eredd
kotelezettségeinek megszegésével kot szerzodést, az igy megkotott szerzodés az eldvasarlasi
jog jogosultjaval szemben hatdlytalan. A hatdlytalansagbol eredd igényeket a jogosult a
szerzOdéskotéstol vald tudomadsszerzéstdl szamitott 30 napon beliil érvényesitheti azzal a
feltétellel, hogy az igényérvényesitéssel egyidejlileg az ajanlatot elfogadd nyilatkozatot tesz
¢s igazolja a teljesitOképességét [Ptk. 6:223. § (1) és (2) bekezdés]. Ha a tulajdonos az
eldvasarlasi joggal terhelt dolgot mas dolgokkal egyiitt osztatlan szolgaltatasként akarja
eladni, koteles a kapott vételi ajanlatot az elévasarlasara jogosulttal kozolni. Az
eldvasarlasara jogosult a dologdsszesség egészére vonatkozo, vele kozolt ajanlat tartalmat
csak teljes egészében fogadhatja el [PK vélemény 9/a) és b) pont].
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[14] A téarsashazi alapitd okiratbol megéllapithatdoan a telekingatlan a tulajdonosok
osztatlan kozds tulajdonaban maradt, tehat a felperest a jogszabaly erejénél fogva a telek
tulajdoni hdnyadra eldvasarlasi jog illette meg [Ptk. 5:81. § (1) bekezdés].

[15] A TII. és a VI. rendi alperes a 2016. szeptember 9-én megkotott szerzédésben
teljeskortien megallapodott a vételarban, a vételar megfizetésének modjaban. A szerzédés a
2016. szeptember 29-i tulajdoni lap szerint teljesedésbe ment, a VI. rendli alperes
tulajdonjogat bejegyezték. A masodik, a telekre vonatkozo szerz6dés megkotésére kizardlag
azért keriilt sor, mert az elsé szerzddés megkdtése utan szembesiiltek azzal, hogy a telek és a
felépitmény kiilon helyrajzi szamon szerepel. A telek tulajdoni hanyada ¢és a lakas egységes
értekesitését a 2016. oktdber 10-én megkotott szerz6dés bizonyitja: a telek 421/1008 tulajdoni
hanyadanak vételarat az els6 szerz6désben kikotstt 31.000.000 forint vételarban szamolték el.
Az L-1II. rendi alperesek €s a VI. rendli alperes tehat a szeptemberi szerz6dést a telek és a
hozzatartozd felépitmény tulajdonjogdnak atruhdzasa céljabol kotottek. Az elsofoka
birdsdgnak az volt az allaspontja, hogy a IIl. rendli alperes a lakast és a telek tulajdoni
hanyadot egyiitt kivanta értékesiteni €s ténylegesen egyiitt is értékesitette (dologdsszesség),
igy mindkettére (a lakasra is) vonatkozo teljes vételi ajanlatot meg kellett volna kiildenie a
felperesnek. Tény, hogy a IIl. rendi alperes a lakédsra megkotott szerzodés eldtt nem kozolte a
felperessel a vételi ajanlatot.

[16] Az elovasarlasi jog gyakorlasa szempontjabol annak van jelentdsége, hogy a felperes
a szerzddés megkotésérol 2016. szeptember 29-én szerzett tudomast, amikor a VI. rendi
alperes tulajdonjogat a lakasra mar bejegyezték; tovabba nem hivtak fel elévasarlasi jogaval
kapcsolatban nyilatkozattételre, nem kiildték meg részére a szerzédést. A felperes a telek
osztatlan k6zds tulajdoni hdnyadara vonatkozo vételi ajanlatrdl, illetve arrol, hogy a VI. rendii
alperes megfizette a 8.000.000 forint vételarat, a 2016. oktober 12-én kézhez kapott levélbol
értestilt. A dologdsszességre tekintettel a III. rendli alperesnek az oktober 10-i eldvasarlasi jog
gyakorlasara vonatkozo felhivasa nem felelt meg a Ptk. 6:223. §-ban, illetve a PK vélemény
9/a) pontjaban foglalt eldirasnak.

[17] A felperes a 2016. oktéber 28-an irt keresetkiegészités megnevezési iratdban —
annak ellenére, hogy nem ismerte az adasvételi szerzodés teljes tartalmat — ajanlatot elfogado
nyilatkozatot tett, igy az hataridoben érkezettnek tekinthetd [Ptk. 6:223. § (3) bekezdés]. A
nyilatkozat a 31.000.000 forint vételar elfogadasaval a 421/1008 tulajdoni hanyadra
vonatkozo adasvételi szerzOdést is magaban foglalta, azaz a felperes mindkét ingatlanra
gyakorolta az el@vasarlasi jogat.

[18] Az els6fokt birosag allaspontja szerint nem volt jelentésége annak, hogy a felperes a
vételarat részben kovetelésének beszamitasdval kivanta teljesiteni, mert a birosdgnak a
teljesitOképességet a per soran kell vizsgédlnia, igy nem eléfeltétel annak a keresetlevél
benyujtasaval egyideji igazoldsa. A felperes a 2016. szeptember 9-én kotott adasvételi
szerzOdés teljes tartalmat 2017. majus 15-én ismerte meg, ezutan ajanlatot megerdsitd
nyilatkozatot tett €s teljesitOképességét banki kivonattal igazolta.

[19] Az alperesek fellebbezése alapjan eljart masodfoku birdsag itéletével az elséfoku
birosag itéletének fellebbezett, a feliilvizsgalati kérelemmel érintett részét részben
megvaltoztatta. A 2016. szeptember 9-én és a 2016. oktober 10-én megkdtott adasvételi
szerzOdések hatalytalansaganak, valamint e szerzddések 1., II., III. rendl alperesek és felperes
kozotti 1étrejottének megallapitasara irdnyuld keresetet elutasitotta. MellOzte a felperes és a
III. rendi alperes 31.000.000 forint megfizetésére, a VI. rendii alperes ingatlan birtokba
adésara val6 kotelezését.

[20] A masodfoku birdésag allaspontja szerint az elséfoku birdsag a feliilvizsgalattal
érintett korben a tényallast helyesen allapitotta meg, az arra alapitott érdemi dontése azonban
nem helytallo. Egyetértett az els6foku birdsadg kiinduld allaspontjaval: a helyrajzi szam8u
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lakas és a helyrajzi szam1 telekhdnyad dologdsszességet képez és a felperest mint osztatlan
kozos tulajdonostarsat a telekhanyadra a Ptk. 5:81. § (1) bekezdése alapjan harmadik
személlyel szemben eldvasarlasi jog illette meg. Az ingatlanok dologdsszességként vald
értékesitése folytan tehat az kellett vizsgalni, hogy a felperes az elévasarlasi jogat a Ptk.
6:223. § (2) bekezdésében megjeldlt hatdriddben gyakorolta-e. Az anyagi jogi hataridd
elmulasztasat az iigy érdemében kell vizsgalni (BH 2019.18.).

[21] A jogaban megsértett eldvasarlasi jog gyakorloja igényének érvényesitésére a Ptk.
6:223. § (2) bekezdésében engedett 30 napos hataridd megnyilasa mindig az egyedi tényallas
fliggvénye, idopontja az adott iigy koriilményeinek vizsgélataval allapithatd meg (Kuria
Pfv.V1.21.944/2018., Pfv.V1.21.946/2018.). Az igényérvényesitési hatarid6 ugyanis akkor
nyilik meg, amikor az eldvasarlasra jogosult tudomast szerez elovasarlasi joga megsértésérol.
Nem vitatott tény, hogy a felperes a VI. rendii alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésérdl 2016. szeptember 29-én szerzett tudomast, ekkor valt nyilvanvalova szamara az
elévasarlasi joga megsértése (Kuria Pfv.V.20.978/2020/6.). A felperes az igényét a perben a
23. sorszamu, a birésaghoz 2016. november 2-an érkezett keresetkiegészitésében
érvényesitette. Az eldvasarlasi jog megsértésére valo hivatkozas a kialakult és teljesedésbe is
ment szerzddést, illetve a tulajdonjogi viszonyokat teszi visszamendlegesen kétségesse€, ezért
az igényérvényesitési hataridé szigortian értelmezendd. A felperes a 30 napos hatarid6t
elmulasztotta, ezért az els6éfoku birdsag jogsértden tekintette az igényérvényesitését
hataridében eldterjesztettnek.

[22] A felperes elkésetten eldterjesztett igényérvényesitése tartalmaban sem volt
megfeleld, mert az eldvasarlasi jog megsértésére alapitott igényét kizardlag a lakasra kivanta
érvényesiteni, noha kétséget kizar6 tudomassal rendelkezett arrdl, hogy a telekingatlan az
ingatlan-nyilvantartasban kiilon helyrajzi szamon van bejegyezve. A nyilatkozata tehat nem
volt teljes korti sem.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[23] A joger0s itélet ellen a felperes terjesztett eld feliilvizsgélati kérelmet, amelyben a
feliilvizsgalati kérelemmel érintett részben annak hatalyon kiviil helyezését és elsddlegesen az
els6foktl birosag itéletének helybenhagyasat, masodlagosan az els6- vagy a madasodfoku
birdsag uj eljarasra €s uj hatarozat hozatalara utasitasat kérte. A jogerds itélet jogszabalysértd
voltat a Ptk. 5:81. § (1) bekezdés, 6:223. § (2) bekezdés, 8:3. § (3) bekezdés, tovabba a
polgari perrendtartasrol sz6l6 1952. évi II1. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 2. § (1) bekezdés,
177. § (1) bekezdés, 206. § és a 221. § megsértésére alapitotta.

[24] A masodfoku birdésdg nem indokolta, hogy miért hagyta figyelmen kiviil a 2016.
oktober 17-én irt eldvasarlasi jogot gyakorld nyilatkozatat, amelyet a III. rendl alperes és a
foldhivatal részére 2016. oktober 21-én kézbesitettek; a VI. rendi alperes részére pedig 2016.
oktober 21-¢én kiséreltek meg kézbesiteni, aki azonban azt sem a régi, sem az 0j lakcimén nem
vette at, igy az ,,nem kereste” jelzéssel érkezett vissza.

[25] A masodfoku birdsag uigy vart el téle nyilatkozatot az eldvasarlasi jog gyakorlasara,
hogy az els6foku birésag csak a 2017. aprilis 5-1 jegyzokonyvében hivta fel a III. renda
alperest annak bejelentésére, hogy a VI. rendii alperessel megkotott adasvételi szerzédésben
milyen Osszegli vételar szerepelt, tovabba ekkor kereste meg a foldhivatalt a bejegyzés
alapjaul szolgald okiratok megkiildésére. Az, hogy a kialakult helyzet végiil az alperesek
részére kedvezobb feltételeket eredményezett, illetve nem tudott €élni az 6t megilletd
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eldvasarlasi joggal, az alperesek jogsértd magatartdsara és nem az indokolatlan mulasztasara,
késedelmére vezethetd vissza.

[26] Jogszabalysértd a hataridé szamitasa is. A 2016. szeptember 29-1 tudomasszerzéstol
szamitott igényérvényesités hatarideje 2016. oktober 29-én szombaton jart volna le. 2016.
oktober 29. szombat, illetve az azt kovetd 2016. oktdber 30. vasarnap, 2016. november 1-je
pedig mindenszentek napja, azaz munkasziineti nap volt. A hataridé tehat az elsd
munkanapon, 2016. november 2-an jart le, amikor a masodfokl birdsag szerint is iktattdk a
keresetet. Az anyagi jogi hataridd szamitdsara a Ptk. rendelkezései az iranyadok. A Ptk. 8:3. §
(3) bekezdése értelmében, ha a hataridé utolsé napja munkasziineti napra esik, a hatarido a
kovetkezd munkanapon jar le (EBH 2018.3K4., 4/2003. PJE IV/2.). A felperes ramutatott arra
is, hogy a keresetkiegészitése egyebkeént elektronikus Gton a birdsdghoz mar oktdber 28-an
megérkezett, a munkasziineti nap, illetve a pthenénapok miatt azonban csak november 2-4n
érkeztették.

[27] Végil kifejtette, hogy az ajandékozasi szerz0dés vele szembeni hatalytalansaga
miatt nem a III. rend{i, hanem az I.-II. rend alperesekkel all fenn a jogviszonya.

[28] Az 1., 1. és III. rendl alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatalyaban fenntartasat kérte. Ervelésiik szerint a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerinti 30
napos hataridé nem keresetinditasi hataridé, az anyagi jogi hatarido betartdsa aldol nem
mentesit. A felperes altal hivatkozott PJE hatarozat eljarasjogi értelmezés: az elévasarlasi jog
gyakorlasabol ered6 igényérvényesités nem tartozik a hatalya ala. A munkasziineti napokat a
munka torvénykonyvérdl szolé 2012. évi 1. térvény (a tovabbiakban: Mt.) 102. § (1)
bekezdése hatarozza meg. 2016. oktober 31. pihendnap, igy a felperes altal hivatkozott Ptk.
8:3. § (3) bekezdésében foglaltak alkalmazhatdsaga kétséges.

[29] A felperes a 2016. november 2-an benyujtott keresetkiegészitésében nem tett
elfogad6 nyilatkozatot, pusztdn arra hivatkozott, hogy a korabban tett elfogad6 nyilatkozatat
megerdsiti. A 2016. oktdber 17-én postara adott nyilatkozat azonban tartalmat tekintve nem
eldvasarlasi jog gyakorldsara iranyult. Ha arra iranyult volna, akkor a foldhivatal nem jegyzi
be a vevd tulajdonjogat, hanem felhivja a jogosultat az elévasarlas alapjan a teljes vételar
megfizetésének igazolasara. A hataridét akkor is elmulasztotta, ha onnan kellene szdmitani,
amikor a 2017. majus 15-én tartott tdrgyaldson a szerzddés teljes tartalmat megismerte, mert
az erre vonatkoz6 elfogadod nyilatkozatat csak 2017. jinius 14-én adta postara S.-ban.

[30] A felperesnek a 2016. november 2-an benyujtott keresetkiegészitésében tett, illetve a
2017. junius 14-én postara adott elfogado nyilatkozata nem volt teljes korii, mert kizardlag a
lakasra iranyult.

[31] Az eldvasarlasi jog gyakorlasdnak torvényi feltétele a teljesitOképesség igazoldsa is.
A felperes a 2016. november 2-an érkezett beadvanyaban erre még utalast sem tett, csak
2017. junius 14-én csatolt egy 2017. majus 23-1 bankszamlakivonatot, ami nem lehet alkalmas
annak igazolasara, hogy 2016. november 2-an is rendelkezett 31.000.000 forinttal. Rdadasul
eredetileg a vételarba az eladd sziileivel szemben fenndllt — vitatott - kovetelését akarta
beszamitani (EBH 2003.854.).

[32] A VI. rendi alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet feliilvizsgalattal
tamadott rendelkezése hatdlydban fenntartasat kérte. Megismételte az eljaras soran kifejtett
érvelését: a felperest nem illette meg a tarsashdzi lakasra a Ttv. rendelkezése hidnyaban
elévasarlasi jog, a telek tulajdoni hanyadra pedig nem tett nyilatkozatot, teljesitoképességét a
torvényi eldirasnak megfeleléen nem igazolta.

[33] Az V. rendl alperes nem terjesztett el6 feliilvizsgalati ellenkérelmet.
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A Kuria dontése és jogi indokai

[34] A Kauria a joger0s itéletet a fellilvizsgalati kérelem keretei kozott biralta el [Pp. 275.
§ (2) bekezdés].

[35] A feliilvizsgalati kérelem hivatalboli elutasitasanak egyes kérdéseirdl szold 1/2016.
(II.15.) PK vélemény szerint a feliilvizsgalati kérelem szorosan Osszefliggd tartalmi kelléke a
jogszabalysértés és a megsértett jogszabalyhely megjelolése, valamint annak kifejtése, hogy a
fél a hatdrozat megvaltoztatasat milyen okbol kivanja [Pp.272. § (2) bekezdés]. A fél akkor
tesz eleget ezeknek a torvényi feltételeknek, ha egyrészt a megsértett jogszabalyhelyet
konkrétan megjeldli, masrészt a hivatkozott jogszabalysértést tartalmilag is koriilirja, az arra
vonatkozo6 allaspontjat kifejti, vagyis a jogszabalysértésre hivatkozasa indokait ismerteti. [PK
vélemény 3. pont]. Tobb, egymastol elkiiloniilt jogszabdlysértésre hivatkozas esetén
valamennyi hivatkozasnak meg kell felelnie a fenti feltételeknek [PK vélemény 4. pont].
Tovabbi értelemszerti feltétel, hogy a megjelolt megsértett jogszabalyhely és a kifejtett
indokolas kozott ok-okozati Osszefiiggés alljon fenn: azaz az érvelés és feltiintetett
jogszabalyhely okséagi kapcsolatban alljon.

[36] A Kuria érdemben nem vizsgalta a Pp. 2. § (1) bekezdés és a 177. § (1) bekezdés
megsértését, mert a felperes csak altalanossagban hivatkozott a két jogszabalyhely
megsértésére, nem fejtett ki konkrét érvelést (feliilvizsgalati kérelem 2. oldal). A
jogszabalysértés alatimasztasaul felhozottak - a tényallds tisztazasanak hidnya, egyes
bizonyitékok mellédzése - a bizonyitékok mérlegelésére vonatkoz6 jogszabalyhely
megsértésénél [Pp. 206. § (1) bekezdés] vizsgalando.

[37] Az érdemben elbiralhat6 feliilvizsgalati kérelem megalapozatlan.

[38] A felperes allitdsa szerint a masodfoku birdsdg tévesen értelmezte az anyagi jogi
hataridot [Ptk. 8:3. § (3) bekezdés, Ptk. 6:223. § (2) bekezdés], ezért a lakasra és a telek
tulajdoni hdnyadra vonatkozé egyiittes, torvényen alapul6 eldvasarlasi jogat 2016. szeptember
29-t61 kezd6dden hataridében gyakorolta.

[39] Az 1/2014. PJE hatarozat 1. pontja az elévasarlasi joggal kapcsolatos egyes
jogértelmezési kérdésekrdl szolo 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 2., 6., 8., 9. pontjat
valtozatlanul irdnyadonak tekintette, a dologdsszességre vonatkoz6 9.a) pontja tehat tovabbra
is alkalmazando.

[40] A kovetkezetes itélkezési gyakorlat szerint az egyik ingatlan tekintetében
elOvasarlasi jogra jogosult a dologodsszességként értékesitett ingatlanok egészére
gyakorolhatja az eldvasarlasi jogat. Az itélkezési gyakorlat nem csak az egymadssal
funkcionalis kapcsolatban levO, tehat fizikailag oszthatd szolgéltatdsnak mindsiilo, a
gazdasagi forgalomban azonban egységet alkot6 dolgokat érti dologdsszesség alatt. Fennall a
dologosszességként torténd értékesités lehetdsége olyan esetekben is, ha a szerzddés céljabol
az kovetkezik, hogy az elad6 a dolgokat oszthatatlan szolgaltatasként kivanja eladni vagy a
vevo ilyen moédon megvenni az eladhatdsag, illetve a jobb eladhatésag érdekében. Ilyen
esetben az eladdsi, illetve vételi szdndék indokolhatéan tobb dolog kozds értékesitésére
iranyul, nincs moéd ezért arra, hogy azokbol az eldvasarlasra jogosult egyes dolgokat
kivalogasson (Legfelsobb Birosag P1v.20.984/2010/7. megjelent: EBH 2010.2226., Kuria
Gfv.VII.30.524/2017. megjelent: BH 2018.200.).

[41] A masodfoku birosag helyesen allapitotta meg, hogy a két, ingatlan-nyilvantartas
szerint 0nalld ingatlan az eldvasarlasi jog szempontjabol dologdsszességnek mindsiil. A
felperes altal hivatkozott Ptk. 5:81. § (1) bekezdés megsértése tehat fel sem meriilt: a
dologosszességbdl addéddan a felperest mindkét ingatlanra eldvasarlasi jog illette meg. Ebbol
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kovetkezben a jelen ligyben nincs jelentdsége a VI. rendi alperes altal hivatkozott Ptk. és Ttv.
szabalyai egymashoz vald viszonyanak ¢s annak, hogy a tarsashazi alapitd okirat
rendelkezése hidnydban nem allhat fenn eldvasarlasi jog a lakasra.

[42] A feliilvizsgalati kérelemben a felperes €s a feliilvizsgalati ellenkérelmet eléterjesztd
alperesek nem vitattak, hogy a felperes igényérvényesitésének hatarideje a 2016. szeptember
29-1 tudomasszerzéstdl szamitandd. A felperes megalapozottan sérelmezte a masodfoku
birosdgnak azt a megallapitasat, hogy igényének érvényesitésével elkésett. A részére
torvényileg biztositott 30 nap [Ptk. 6:223. § (2) bekezdés] 2016. oktodber 29-én (szombaton)
jart le. A Mt. 102. § (1) bekezdése alapjan november 1. munkasziineti nap. 2016-ban
november 1. keddi napra esett, oktober 31-ét (hétfot) pihendnapnak nyilvanitottak. A Ptk.
hataridé szamitasara vonatkozé értelmezd rendelkezése szerint, ha a hataridé utols6 napja
munkasziineti nap, a hataridé a kovetkez6 munkanapon jar le [Ptk. 8:3. § (3) bekezdés]. A
polgari jogi munkasziineti nap jogi fogalma nem azonos a pihendnap és munkasziineti nap
munkajogi értelmezésével, munkasziineti napnak mindsiil a munkajogilag pihenénapnak
tekintett hétvége, illetve az annak nyilvanitott — egyénként munkanapnak mindsiilé — nap
(Karia Kfv.I1.37.700/2016. megjelent EBH 2018.K.4). A felperes 2016. november 2-an
érkeztetett keresetkiterjesztése tehat hataridében benyujtottnak tekintendo.

[43] A felperes alaptalanul érvelt a 2016. oktdber 17-én irt nyilatkozat értékelésének
mellézésével. A III. rendl alperes részére megkiildtt irat nem tartalmazta az ajanlat
elfogadasat, a felperes abban csak a szerzddés teljes terjedelemben valdé megismerését
igényelte. Konkrét elfogadd nyilatkozat hidnydban nem értelmezhetd az eldvasarlasi joga
gyakorlasaként.

[44] A felperes az elfogad6 nyilatkozatdt sajat érvelése szerint is 2016. november 2-an
eléterjesztette, ezért nincs jelentdsége annak, hogy a szerzddés teljes tartalmat csak a 2017.
majus 15-1 targyalason ismerte meg. Ennek azért sincs jelentdsége, mert a PK vélemény 8.
pontja szerint a nem kozolt vételi ajanlat is elfogadhato.

[45] A masodfoku birdsag a keresetet elutasito dontését a hataridé elmulasztasa mellett
azzal is indokolta, hogy a felperes eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozd nyilatkozata nem
volt teljes, mert a november 2-an érkeztetett keresetkiterjesztésében kizardlag a lakéasra kotott
szerzddéssel Osszefiiggésben terjesztett eld keresetet. A felperes a feliilvizsgalati kérelmében
nem sérelmezte a masodfokll birosadgnak ezt az elutasitasi érvelését, ezért ez a feliilvizsgalati
eljarasban nem vizsgalhat6. Ebbdl az kovetkezik, hogy a teljes korli nyilatkozat hianyaban
akkor sem alapos a felperes igénye, ha azt hataridoben terjesztette el0. Az eldvasarlasi jog
gyakorldsat szabalyozo jogszabalyhely [Ptk. 6:223. § (3) bekezdés] ezért nem sériilt.

[46] Megalapozatlan a felperesnek az a feliilvizsgalati érvelése is, hogy az elséfoku
birosag itéletének feliilvizsgalati kérelemmel nem érintett rendelkezésében megallapitotta az
L. és II. rendii alperes mint ajandékozok ¢€s a III. rendii alperes mint megajandékozott kozott a
telek tulajdoni hanyadra ¢és a lakasra kotott ajandékozasi szerzddés vele szembeni
hatdlytalansagat, ezért a III. és VI. rendi alperesek kozotti adasvételi szerzddéssel
Osszefiiggésben nem terhelhette igényérvényesitési hataridd, mert azzal a III. rendii alperessel
kellett volna jogviszonyba lépnie, akinek a tulajdonjoga a felperessel szemben hatalytalan. Az
L.-III. rendl alperesek ajandékozasi szerzodése érvényesen létrejott. A felperessel szembeni
hatalytalansaga kizarolag azt jelenti, hogy a III. rendi alperes a felperes altal az 1. és II. rendii
alperesekkel szemben meginditott végrehajtasi eljarasokban érvényesitett kovetelés
megtéritéséért a jogerds itélet rendelkezései szerint felel.

[47] A masodfoku birosag itéletét kelléen megindokolta, a Pp. 221. §-a megsértése nem
allapithatd meg. A jogvita anyagi jogi jogkérdés volt, a bizonyitékok mérlegelésének [Pp.
206. § (1) bekezdés] vizsgalata sziikségtelen.
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[48] A fentiek alapjan a jogerds itélet nem jogszabalysértd, ezért azt a Kuria a Pp. 275. §
(3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

7.Aro0 rész

[49] A Kuria a feliilvizsgélati kérelmet targyalds megtartasaval biralta el [Pp. 274. § (1)
bekezdés].

[50] A felperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre. A Pp. 270. § (1)
bekezdése alapjan alkalmazand6 Pp. 78. § (1) bekezdése szerint koteles az I.-III. rendil
alperesek ¢és a VI. rendi alperes perkoltségének megfizetésére, amelynek 6sszegét a Kuria a
32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja és 5. §-a alapjan a feliilvizsgélati
pertargyértéknek megfeleléen, a VI. rendi alperest illetden AFA-val emelt Gsszegben
allapitotta meg.

[51] A felperes 310.000 forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket rott le. Az illetékekrol
sz616 1990. évi XCIIL. torvény 50. § (1) bekezdése alapjan a feliilvizsgélati eljarasi illeték a
31.000.000 forint pertargyérték alapul vételével 3.100.000 forint. A Pp. 270. § (1) bekezdése
alapjan alkalmazando Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan pervesztességére figyelemmel viseli az
altala lerott feliilvizsgalati eljarasi illetéket, és a 6/1986. (VI1.26.) IM rendelet 15. § szerint
koteles a le nem rétt kiilonbozetet az dllamnak megfizetni.

[52] A Kuria itélete elleni feliilvizsgalatot a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja zarja ki.

Budapest, 2022. januar 11.
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