Gyéri itélétabla
Gf.I1.20.120/2015/4/1.

A Gyéri {télétabla a Dr. Paukovits Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek a felszamold
altal meghatalmazott dr. Merényi Janos ligyvéd altal képviselt Lr. és a dr. Kecskés Katalin
igyvéd altal képviselt ILr. alperesek ellen ingatlan adésvételi szerzddések
érvénytelenségének megallapitasa irdnt inditott perében a Gydri Torvényszék 2015. majus
22. napjan kelt 11.G.20.862/2014/15. szam alatti itélete ellen a IL.r. alperes altal 17. és 19.
szam alatt eldterjesztett fellebbezés folytdin megtartott targyalds alapjan meghozta a
kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az els6éfoku itéletet a per fotargya tekintetében helybenhagyja.

Az elséfoku itéletet a perkoltség tekintetében részben megvaltoztatja, s a felperesnek jaro, az
alpereseket  egyetemlegesen  terheld  els6fokn  perkéltség — Osszegét  558.000.
(Otszazotvennyolcezer) Ft-ra leszallitja.

Kotelezi a felperest, hogy az iratoknal a leletezés terhe mellett 15 napon beliil rojon le
tovabbi 607.500. (Hatszazhétezer-6tszaz) Ft kereseti illetéket.

Kotelezi a ILr. alperest, hogy 15 napon belil fizessen a felperesnek 127.000.
(Egyszazhuszonhétezer) Ft masodfokt perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A "Telepiilés"1 ..1 helyrajzi szama, 12.457 m? Kkiterjedés(i ipartelep ingatlanra a
tarsashdzrol szolo 1977. évi 11. tvr. (a tovabbiakban: Tvr.)) szabdlyai szerint 1993
novemberében tarsasiizem jott 1étre. Az alapitd okirat V/1. pontjdban a tulajdonostarsak
egymas €s jogutddaik részére a tarsasiizem egésze tekintetében eldvasarlasi jogot alapitottak.
(Tvr. 8. § /3/ bekezdés) A felperes az ...1/A/2 helyrajzi szamu kiilon-tulajdont ingatlant



2003. februar 6. napjan - mig a ILr. alperes az ...1/A/3 helyrajzi szamu kiilon-tulajdona
ingatlant 1995. julius 18. napjan szerezte meg.

Az Lr. alperes felszamoldja az ...1/2/4/12 helyrajzi szamu ingatlan eladasara a Cégkozlony
2013. janius 13-1 lapszamaban nyilvanos palyazati felhivast tett kozzé, amely tartalmazta,
hogy az elOvasarladsi jogosultak e jogukat a nyilvanos értékesités keretein beliil
gyakorolhatjdk oly moddon, hogy a véglegesen kialakult vételar ismeretében a vételi
szandékrol nyilatkozatot tesznek. A felperes 2013. junius 20. napjan kelt, 5.400.000 forint
vételar megfizetésére vonatkoz6 ajanlatival szemben a felszdmol6 az "A" Kft. 7.800.000
forint vételar megfizetésére vonatkoz6 ajanlatat fogadta el. A felszamold 2013. julius 15-én
tajékoztatta az elévasarlasi jogosult felperest és IL.r. alperest az elfogadott ajanlatrol, egyben
felhivta 6ket annak bejelentésre, hogy elovasarlasi jogukkal kivannak-e ¢élni. Mind a
felperes, a Il.r. alperes gyakorolni kivanta az eldvasarlasi jogat. Az L.r. alperes felszamoloja a
2013. augusztus 12. napjan kelt levelében kozolte a felperessel, hogy az ingatlanra vele
kivan adéasvételi szerzddést kotni. Az adasvételrél az Lr. alperes felszamoloja
szerzOdéstervezetet készitett, melyet megkiildott a felperesnek, az 2013. oktober 15. napjan a
szerzOdéstervezetet aldirta. A Il.r. alperes felszamolasi kifogasa folytan eljard6 Gydri
Torvényszék a 2014. majus 26. napjan kelt Fpk.H.39/2013/14. szam alatti végzésével
megsemmisitette az L.r. alperes felszdmoloja azon intézkedését, mellyel az az ...1/A/12 és
..1/A/23 helyrajzi szdml ingatlanok vonatkozésaban a felperest hirdette ki a palyazat
gyOztesének. Kotelezte egyben a felszamolot, hogy az ...1/A/12 helyrajzi szdmul ingatlan
esetében 60 napon belill a jogszabalyi eldirdsoknak megfeleléen dontson a palyazat
gyOztesérol. A torvényszék a hatarozat indokoldsaban megallapitotta, hogy a felszamolo6 az
...1/A/12 helyrajzi szdmu ingatlan palyazatara az eldvasarlasi jogosult felperes és IL.r. alperes
altal benyujtott ajanlatok értékelésénél nem volt figyelemmel a PK 9. szdmu éllasfoglalés
azon rendelkezésére, amely szerint a szerzddésen alapul6 eldvasarlasi jog jogosultjai kozott a
sorrendet a szerzddések létrejottének az idOpontja hatarozza meg. A konkrét esetben mind a
felperes, mind pedig a IL.r. alperes eldvasarlasi joga szerzédésen alapul, azonban a "B" Zrt.
IL.r. alperes a jogat idOben elObb szerezte meg. A felszdmold birdsag jogerds veégzéseét
kovetden a felszamold ismételten felhivta a IL.r. alperest az eldvasarlasi joga gyakorldsara,
amelyet a ILr. alperes bejelentett. Ezutan az eladd L.r. alperes és a vevo IL.r. alperes kozott
2014. oktdber 16-an adasvételi szerzddés jott 1étre a 12. alszdm alatti ingatlanra 7.800.000
forint vételarért.

Az ...1/4/11 helyrajzi szamu ingatlan értékesitésére a felszamolo altal a Cégkozlony 2014.
majus 15. napjan megjelent lapszamaban kiirt palyazatra a felperes 2014. majus 21. napjan
nyujtott be ajanlatot 1.565.000 forint vételarat ajanlva. A felperes elfogadott ajanlata alapjan
az Lr. alperes felszdmoloja 2014. julius 30. napjan kelt felhivasara a ILr. alperes 2014.
augusztus 7. napjan kozolte, hogy az ingatlanra az eldvasarlasi jogaval élni kivan. Az
ingatlan atruhazasara az elado L.r. alperes és a vevd IL.r. alperes kozott 2014. oktdber 16.
napjan jott 1étre adasvételi szerz6dés 1.565.000 forint vételarat kikotve.

* %k %k

A felperes modositott keresetében egyrészt annak megallapitasat kérte, hogy az alperesek
kozott 2014. oktober 16. napjan a "Telepiilés"1 ...1/2/A/11 és ...1/2/A/12 helyrajzi szamu



ingatlanok atruhdzéasara létrejott adasveételi szerzOdések vele szemben hatalytalanok; kérte
egyben annak megallapitasat, hogy az ...1/2/A/12 helyrajzi szamu ingatlanra kozte és az L.r.
alperes kozott az adasvételi szerzédés 2013. oktober 15. napjan - mig az ...1/2/A/11 helyrajzi
szamu ingatlanra 2014. jalius 13-an létrejott. Kérte tovabba - az ...1/2/A/12 helyrajzi szamu
ingatlan esetében 7.800.000 forint, mig az ...1/2/A/11 helyrajzi szamu ingatlan esetében
1.565.000 forint vételar megfizetése igazolasa ellenében kiadott bejegyzési engedély alapjan
- az ingatlanokrol a ILr. alperes tulajdonjoga torlését, és a felperes tulajdonjoga
bejegyzését.Keresetét arra alapitotta, hogy a megitélése szerint a tarsasiizemi tulajdonostars
felperes és ILr. alperes azonos rangu eldvasarlasi jogosult, téves ezért az eldvasarlasi jog
keletkezése i1d6pontjaként a tulajdonostarsak tulajdonjoga keletkezésének idépontjat
meghatarozni. A 12. alszam alatti ingatlan esetében a felszdmol6 az ajanlatok koziil a
felperes eldvasarlasi jogon alapuld vételi ajanlatat elfogadta, és igy a szerzddés ezzel
1étrejott. A 11. alszdm alatti ingatlan esetében eldvasarlasi jogosultként szintén érvényes
ajanlatot nyujtott be, amelyet a felszdmolé szintén elfogadott, ugyanis a felperes ajanlataban
meghatarozott vételarra kotott szerzodést a IL.r. alperessel.

Az alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. A ILr. alperes védekezésében
egyetértett a felszamold birosag kifogasolasi eljarasban hozott hatarozataval, amely szerint a
korabban tarsasiizemi tulajdont szerz6 Il.r. alperes eldvasarlasi joga megeldzi a felperesét. A
tulajdonostarsak amiatt sem rendelkezhettek eldvésarlasi joggal a felperes altal megjelolt
1993. november honaptol, az alapitdé okirat elfogadasatol, mert ekkor tulajdonosok sem
voltak a tarsas izemben.

A torvényszek fellebbezéssel tamadott itéletével megallapitotta, hogy az alperesek kozott
2014. oktober 16. napjan az ...1/2/A/12 és az ...1/2/A/11 helyrajzi szamu ingatlanokra
1étrejott adasvételi szerzddések a felperessel szemben hatalytalanok. Megallapitotta, hogy az
..1/2/A/12 helyrajzi szdmu ingatlanra a felperes ¢és az L.r. alperes kozott az adasvételi
szerz6des 7.800.000 forint vételaron 2013. augusztus 12. napjan - mig az ...1/2/A/11
helyrajzi szdmu ingatlanra 1.565.000 forint vételaron 2014. julius 30. napjan jott 1étre.
Kotelezte egyben a felperest, hogy 15 napon beliil fizesse meg a szerz6dések vételarait az L.r.
alperesnek. Itéletét annak jogerére emelkedését kovetden megkiildeni rendelte a jarasi
foldhivatal részére azzal, hogy a 7.800.000 forint, illetve az 1.565.000 forint vételar
megfizetésének igazoldsa esetén az ...1/2/A/11-12. helyrajzi szamu ingatlanrol a IL.r. alperes
tulajdonjogat tordlje, és a felperes tulajdonjogat jegyezze be.

Hatarozata indokolasaban a 2013. évi CLXXVII. torvény (Ptké.) 50. § /1/ bekezdése alapjan
azt allapitotta meg, hogy a jogvitdban a Polgari torvénykonyvrdl sz616 1959. évi IV. torvény
(Ptk.) szabalyait kell alkalmazni, mivel a perbeli eldvasarlasi jog a 2013. évi V. térvény (0]
Ptk.) hatalyba 1épését megel6zden keletkezett. A torvényszék abban a perben eldontendd
lényeges kérdésben, hogy a tarsasiizemi tulajdonjogat koradbban szerz6 ILr. alperes
elévasarlasi joga megeldzi-e a felperes eldvasarlasi jogat a 2/2009. (VI1.24.) PK vélemény (a
tovabbiakban: PK vélemény) 3. pontja alapjan, a felperes allaspontjat fogadta el. A
tulajdonostarsak eldvasarldsi joga ugyanis a tarsasiizemet létrehoz6 alapitd okirattal
keletkezett. Igy nem volt jelentésége annak, hogy melyik tulajdonostars, mely napon kelt
szerzddéssel szerezte meg a tarsashazi kiilon tulajdonat.



A 12. alszdm alatti ingatlan esetében a birdsag abbol indult ki, hogy a felszamolé az
elévasarlasi joggal nem rendelkezd "A" Kft. ajanlatit fogadta el, és azt kozolte az
elOvasarlasra jogosultakkal. A perbeli mindkét elovasarlasi jogosult gyakorolta ezt a jogat,
aki koziil a PK vélemény 3. pontja szerint a felszdmol6 valaszthatott. A felszamolo 2013.
augusztus 12-én pedig a felperes ajanlatat fogadta el, ezzel az adéasvételi szerzddés az
ingatlanra létrejott. A torvényszék nem tulajdonitott jelentdséget annak, hogy a felszdmolési
kifogas targyaban eljaro birdsag a felszamold ezen intézkedését utobb megsemmisitette. Ugy
itélte meg, hogy ez a végzés nem itélt dolog hatalyt, az eljarasban a felperes félként nem is
szerepelt. Erre az ingatlanra az elfogadott ajanlat ismételt kozlése a Il.r. alperessel nem
valtoztatott azon a tényen, hogy az adasvételi szerzddés a felperes és az L.r. alperes kozott
mar korabban létrejott.

A 11. alszam alatti ingatlan esetében az ingatlanra a felperes mint eldvasarlasra jogosult
nyujtott be ajanlatot. Ezt az ajanlatot a felszdmolé elfogadta, mely kitlinik abbol, hogy azt
nyilatkozattételre a IL.r. alperesnek i1s megkiildte. Erre azért nem volt sziikség, mert az ajanlat
elOvasarlasi jogosulttdl szarmazott, amelyet kovetden a tobbi eldvasarlasra jogosult e jogaval
mar nem ¢lhet. (BDT 2009/1977.)

Elsédlegesen az els6foku itélet megvaltoztatasa és a kereset elutasitdsa, mig méasodlagosan
annak hatalyon kiviil helyezése irdnt a ILr. alperes terjesztett eld fellebbezést. Megitélése
szerint az els6foku itéletben elfoglalt jogi allaspont a Ptk. 373. §-dba, és a PK vélemény 3.
pontja szabalyaiba iitk6zik. Helyesen a IL.r. alperes elOvasarlasi joga a felperes eldvasarlasi
jogéandl kordbban, 1995. julius 18. napjan keletkezett, igy ez a jogosultsaga megeldzi a
felperesét. Az els6foku birdsagi értelmezésbdl az az elfogadhatatlan kovetkezmény eredne,
hogy a perbeli eldvasarlasi jogosultak olyan idéponttol (1993. november) rendelkeznének
elOvasarlasi joggal, amikor még nem is voltak tulajdonosai a tarsasiizem kiilon-tulajdont
ingatlanainak. A 12. alszdm alatti ingatlan esetében azzal a felszamoloi intézkedéssel értett
egyet, amely - a felszdmolo birdsag végzése alapjan - arra az allaspontra helyezkedett, hogy
a ILr. alperes jogosultsadga el6zi meg a felperesét. Megitélése szerint az elséfoku itélet sérti a
Pp. 3. § /2/ - /4/ bekezdéseit és a 221. §-at is, a bizonyitasi teher kiosztdsa ¢€s az itélet
indokoldsa elmulasztasa miatt. Nem ad az itélet magyarazatot arra, hogy a 12. alszam alatti
ingatlan esetében miért pont 2013. augusztus 12-én - mig a 11. alszam alatti ingatlan
esetében miért pont 2014. julius 30-an jott 1étre a felperes adasvételi szerzédése. Végil
ramutatott, hogy a kereset eredetileg a 23. alszam alatti ingatlan adasvételi szerzédése vele
szembeni hatdlytalansaga megallapitasat i1s kérte, azonban a felperes ezen ingatlan
10.060.000 forintos vételara utan kereseti illetéket nem rott le. A kereset utdlagos
modositasat, annak leszallitdsdt az els6foku birdésdgnak a perkoltségre vonatkozo
hatarozathozatalanal is figyelembe kellett volna vennie.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat és a IL.r. alperes
masodfoku perkdltségben marasztalasat kérte. Egyetértett az els6foku itéletben kifejtett azon
allasponttal, hogy az eldvasarlasi jogosultak ezen joga a tarsasiizemet alapitd okirattal jott
l1étre. Ramutatott, hogy a Gyodri Torvényszek felszamolasi kifogas targyaban hozott végzése
nem jogerds birosagi itélet, amelyet a birdsag nem is kézbesitett a felperesnek. Vitatta, hogy
az elséfoku birosag itéletét az eljarasjogi szabalyok megsértésével hozta volna meg, hiszen a



2015. marcius 25. napjan megtartott targyaldson a bizonyitasi terhet is ,,kiosztotta". Az itélet
indokolasa sem hianyos, mivel a 7. oldalon kétségteleniil szerepel, hogy a rendelkezd
részben a torvényszék milyen okbdl allapitotta meg a felperes és az Lr. alperes kozotti
adasvételi szerzodések létrejottének napjat. Végiil azzal érvelt, hogy a végleges kereseti
kérelme teljes egészében szinkronban allt a perértékkel, és a megfizetett kereseti illetékkel.

A fellebbezés a per fOtargya tekintetében alaptalan, mig a perkoltséget illetden részben
alapos.

Az els6foku birosag a helyes tényallasbol helytallo jogkovetkeztetésre jutva allapitotta meg a
2014. oktober 16. napjan létrejott adasvételi szerzddések felperessel szembeni
hatalytalansagat, valamint azt, hogy ezek a szerzddések a felperes és az L.r. alperes kozott
1étrejottek. Az itélotabla a per f6 targya tekintetében az els6foku itélet indokaival teljes
egészében egyetértett, azokat megismételni nem kivanja, igy azokra csak utal. (Pp. 254. § /3/
bekezdés)

Az itélotabla a fellebbezésben foglaltakra kiemeli, hogy a torvényszék nem a Ptk. 373. §-
aban, illetve a PK vélemény 3. pontjaba litkdzéen hatarozott a perben lényeges azon
jogkérdésben, hogy a tarsasiizemi tulajdonostars felperes, valamint IL.r. alperes elévasarlasi
joga mikor keletkezett. Helyesen ez az eldvasarlasi jog a tarsasiizemi tulajdonostarsak
jogviszonyait szabalyozd szerzddéssel, az alapitd okirattal (Tvr. 3. § ) jott létre. A Tvr.
korabeli szabalya szerint (8. § /3/ bekezdés) az alapitdé okiratban a tulajdonostarsak - a
jogszabalytol eltérden rendelkezve - a tarsashaz-oroklakésra eldvasarlasi jogot kothetnek ki a
tarsashazban 1évé tobbi tarsashdz-oroklakds tulajdonosa javara. A perbeli esetben az
kétségtelen, hogy sem a felperes, sem pedig a IL.r. alperes az alapitod okirat 1993. novemberi
elfogadasakor még nem rendelkeztek tulajdonjoggal a tarsasiizemben. A tarsastizemi kiilon-
tulajdonu ingatlanok tulajdonostarsai javara azonban az alapitdé okirat elfogadasaval az
elévasarlasi jog is létrejott, és igy az utdbb megillette a kiilon-tulajdonu ingatlanokat
megszerzd jogutddjaikat (igy: a felperest és a ILr. alperest) is. A jogorvoslati kérelemben
kifejtett allasponttal szemben tehat a tarsasiizemi tulajdonostarsakat megilletd eldvasarlasi
jog nem a tarsasiizemi tulajdonukat keletkezteté ingatlan adasvételi szerzddéssel, avagy
tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével jott létre. Ezt az eldvasarldsi jogot
ugyanis a tarsasiizemi tulajdonostarsak a valamennyi tulajdonostérsra kotelezd szerzddésben,
az alapito okiratban hoztak 1étre.

Emiatt helyes volt az a torvényszék altal is elfogadott felperesi kereseti allaspont, hogy a
tulajdonostars felperes ¢és IL.r. alperes az eldvasarlasra egy sorban volt jogosult. Helyes volt
emiatt a torvényszék azon megallapitasa is, hogy a 12. alszam alatti ingatlan esetében a
felszamol6 2013. augusztus 12. napjan kelt véalasztasaval - mig a 11. alszdm alatti ingatlan
eseteben a felperes ajanlata elfogadasaval (2014. julius 30.) - az adasvételi szerzddések
1étrejottek. (PK vélemény 3. pont indokolasa)



A fellebbezésben kifejtettekkel szemben az adasvételi szerzddések létrejotte idOpontjara
vonatkozoan a torvényszék nem sértette meg az indokolasi kotelezettségét (Pp. 221. § /1/
bekezdés), mivel - a fentiek szerint - az els6foku itélet indokoldsabol részleteiben kdvethetd
volt a szerzddések létrejottének magyarazata. A bizonyitandd tényekre, a bizonyitasi
kotelezettségre €s a bizonyitdsi teherre vonatkozd tajékoztatas (Pp. 3. § /3/ bekezdés)
részbeni elmaraddsa pedig amiatt nem sértette az elséfokt eljards szabdlyait, mert a
birdsagnak a rendelkezésre allo adatok alapjan jogkérdésben kellett hataroznia, amelyhez
tovabbi tények bizonyitasa nem volt indokolt.

Arra ugyanakkor a ILr. alperes fellebbezésében helytalloan hivatkozott, hogy a felperes
eredeti keresetében a per targyanak értékét nem az eldterjesztett kereset alapjan hatarozta
meg, igy ennek kovetkeztében a kereseti illetéket is kisebb Osszegben roétta le. A 2014.
november 14. napjan el6terjesztett keresetben a felperes az ...1/2/A/11 és az ...1/2/A/12
helyrajzi szamt ingatlan mellett az ...1/2/A/23 helyrajzi szdmu ingatlanra az alperesek kozott
2014. oktober 16. napjan létrejott adasvételi szerzddés vele szembeni hatdlytalansaga
megallapitasat is kérte. A harom adasvételi szerzodésben kikotott vételar egyiitt - szemben a
felperes altal megjeldlt 9.300.000 forinttal - 19.425.000 forint volt, amely - a kereset
utolagos modositasatol fiiggetleniil - az elséfoku eljaras perértékének tekintendd. Ezutan a
perérték utan a felperesnek 1.165.500 forint kereseti illetéket kellett elzetesen lerdnia (Itv.
42. § /1/ bekezdés a./ pont), a vele szemben kiszabott 558.000 forinttal szemben. Igy a
hianyz6 607.500 forint kereseti illetéket a felperes lelet készitésének terhe mellett (Itv. 74. §
/2/ bekezdés) koteles lerdni.

Alapos a fellebbezés abban is, hogy a perérték téves meghatarozasa és a kereset utobbi
leszallitasa kihat a felperes pernyertessége aranyara, és ilyen mdédon a részére fizetendd
elséfoku perkoltség Osszegére. A felperes keresetét utobb az eredeti perérték mintegy felére
leszéllitotta, ezért az ezen perértékre esé elséfoku perkoltséget a Pp. 78. § /1/ bekezdése és
81. § /1/ bekezdes alapjan maga koteles viselni.

Ezekre figyelemmel az itél6tabla az els6foku itéletet a Pp. 253. § /2/ bekezdése alapjan a per
fotargya tekintetében helybenhagyta. Az itélotabla az itéletet a perkoltség tekintetében
részben megvaltoztatta €s az alperesek egyetemelegesen terheld elséfoku perkoltség dsszegét
558.000 forintra leszallitotta.

A fellebbezés nagyobbrészt - igy a per fotargyara kiterjedden - alaptalan volt. Ezért a Il.r.
alperes viselni koteles a felperes masodfokt eljarasban felmeriilt, ligyvédi munkadijbol allo
perkoltségét. Ennek 0sszegét az itéldtabla a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § /2/, /5/ - /6/
bekezdései alapjan az Afa-val ndvelt 127.000 forintban hatarozta meg.

Gydr,2015. november 11. napjan

Dr. Szalai Gyorgy sk. a Dr. Ferenczy Tamas sk. Dr. Bajnok Istvan sk. bir
tanacs elnoke eléado biro
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