A KURIA
mint felilvizsgalati birdsag

Pfv.VI.20.345/2015/4.szam

A Kuiria a dr. Géczi Tamds ligyvéd dltal képviselt felperesnek a dr.
Varga Imre lgyvéd 4dltal képviselt I. rendd és II. rendd alperesek
ellen szerz38dés  hatdlytalansdgdnak a megdllapitdsa irdnt a
Jardsbirdosdag eldtt 5.P.20.324/2012. szam alatt folyamatban volt és

a T6érvényszék 2.Pf.20.926/2014/4. szamu itéletével befejezett
perében a jogerds itélettel szemben a felperes 4dltal benytujtott
feliilvizsgdalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kévetkezd

itéletet:

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyon kivil helyezi és az elsdfoku
birésdg 26. sorszamu itéletét részben megvaltoztatja, melldzi az
addsvételi szerzddés érvénytelenségének a megdllapitdsdra vonatkozo
rendelkezést és megdllapitja, hogy az alperesek kézdtt az E.
kiilteriilet 0345. hrsz. alatt nyilvantartott 1ingatlan I. rendd
alperes tulajdondban 4allo 16/100 tulajdoni illetdségének az
dtruhdzdsdra létrejott addsvételi szerzddés a felperessel szemben
hatdlytalan. Kbtelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg
a II. rendd alperesnek 400.000 (négyszdzezer) forintot. Egyebekben
az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Megkeresi a Kuria a B.-i Kbérzeti Féldhivatalt, hogy az E. 0345

hrsz. alatt felvett 1ingatlanra, II. rendd alperes I. rendd
alperestdl adasvétel jogcimén megszerzett 16/100 tulajdoni
hdnyaddra jegyezze be - addsvétel jogcimén - felperes javara a
tulajdonjogot.

Kotelezi az alpereseket egyetemlegesen, hogy 15 napon beliil
fizessenek meg a felperesnek 75.000 (hetvendtezer) forint egylittes
fellebbezési és felililvizsgadlati eljdrasi kéltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.



Indokolas

Az I. rendd alperes tulajdondban &allt az é.-i1 0345. hrsz. alatti
ingatlan 16/100 tulajdoni hdnyada. Az I. rendd alperes el akarta
adni az ingatlandat, és elfogadta A. Z. vételi ajdnlatdt, amelyet

2002. mdrcius 12. napjdn, az 1illetékes polgdarmesteri hivatal
jegyzdje dltal, kifliggesztés utjan kozbltek az eldvasarldsra
jogosultakkal. Az ajdnlatra - a rendelkezésre 4116 hatdriddn beliil

- helyben laké szomszédként a felperes, tulajdonostdrsként pedig a
IT. rendd alperes 1is elfogadd nyilatkozatot tett, de elfogadod
nyilatkozat érkezett a perben nem 4116 B. M. tulajdonostdrstol 1is.
Az I. rendd alperes a szerzddést a II. rendd alperessel kotdtte
meqg.

A felperes keresetében kérte annak a megallapitdsdt, hogy az
alperesek 4altal kotott szerzddés vele szemben hatdlytalan és az
azonos tartalommal kbzte és az eladd kézdtt jott létre, tekintettel
arra, hogy eldvdsdrldsi joga megeldézi a II. rendd alperesét. Kérte
tulajdonjoga bejegyeztetését az ingatlan-nyilvdntartdsba és
vallalta a vételdr megfizetését, amit ligyvédi letétbe helyezett. Az
eljdrds sordan a keresetét annyiban moddositotta, hogy kérte
megallapitani az alperesek kézott létrejétt szerzddés jogszabdlyba
litkézés miatti érvénytelenségét 1is.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével megdllapitotta, hogy az alperesek
kézétt létrejbtt addsvételli szerzd8dés semmis és az a felperes és az
I. rendld alperes kézott jott létre.

Az elséfokui birdsdg Iitéletének 1indokoldsa szerint, tekintettel
arra, hogy nem a tulajdonostdrs tett vételi ajanlatot, nem volt
mellézhetd a termdféldrdl szolo 1994. évi LV. térvény (Tft.)
valamint a terméfdéldre vonatkozo eldvasarldsi és eldhaszonbérleti
jog gyakorldasdnak részletes szabalyairol szolo 16/2002. (II.18.)
Korm. rendelet szabdlyozdsa szerinti kifliggesztési eljdrds
lefolytatdsa. Alkalmazni  kellett tehdt az eldvasdrlasi  jog
gvakorldsdra irdnyadd szabdlyokat, ezért a kiilénés jogszabalyban,
azaz a Tft.-ben meghatdrozott eldvdasdrldsi jogra jogosultak joga
megeldzi a Polgdri Térvénykényvrdl szolo 1959. évi IV. tdérvényben
(régi Ptk.) biztositott, a tulajdonostdrsakat megilletd
jogosultsdgot. Az alperesek a szabdlyszerien lefolytatott
kifliggesztési eljdrds utolsd napjan szerzddtek egymdssal és az
okiratszerkesztd ligyvédet nem 1is tdjékoztattdk a kifiliggesztési
eljdrdsrol. Az I. rendd alperes az eldaddsa szerint kifejezetten
nem akarta az ingatlanat a felperesnek eladni, ezért megdllapithatd
volt, hogy az alperesek a szerzddésiikkel a felperest megilletd
eldvdasarldsi jogot akartdak kijadtszani. A szerzddés ebbdl eredden
semmis és az - azonos tartalommal - a felperes és az I. rendd



alperes kézott jétt létre, mert a felperes kiilén jogszabdly alapjan
biztositott eldévdsdrldsi joga megeldzte a tulajdonostars
eldvasarldasi jogat.

Az alperesek fellebbezése folytan eljdrt masodfoku birdsdg az
elsdéfoku birdsdg itéletét megvdltoztatta és a keresetet
elutasitotta.

Az itélet 1indokoldsa szerint a keresetmdédositdsra az elsdfoku
birdsdg lényeges eljdrdsi szabdlysértést elkbvetve adott
lehetdéséget, ezért az érdemben nem volt vizsgalhatd, a jogvitdt
ezért az eredetl kereseti kérelem alapjdn kellett megitélni.

A felperes tébb mint két éve él jelenlegi lakdhelyén, amely mintegy
9,6 km-re taldlhato a perbeli ingatlan fekvése szerinti
telepiiléstd8l, igy a felperes helyben lakd szomszédnak mindsiil és a
Tft. 10. § (1) bekezdésének c¢) pontja alapjan fennallt az
eldvdsarldsi joga. Nem volt vitds, hogy hatdriddén belilil az
eldbvasarldasi jog gyakorldsdra alkalmas jognyilatkozatot terjesztett
eld és a szilikséges teljesitdképességgel is rendelkezik. A masodfoku
birésdgnak ezért d4dlldspontja szerint csak azt kellett vizsgalni,
hogy az eldévasdrldasi joga megeldbzi-e a tulajdonostdrs II. rendd
alperes hasonld jogosultsdgat.

A régi Ptk. 145. $-dnak (3) bekezdése értelmében a régi Ptk. 145.
§-dnak (2) bekezdésén alapuld eldvdsdarldsi jogot a specialis
térvénykezési rendelkezés folytdan a Tft. 10. $S-dnak (1) bekezdésén
alapuld eldvdsdarldsi jog megeldzi. A Tft. médositott 10. S$-dnak
(3a) bekezdése értelmében a Tft. 10. § (1) bekezdése szerinti
eldvdsdrlasi jog nem all fenn akkor, ha az adasvétel
tulajdonostdarsak kézdtt jott létre. Ez a rendelkezés a késdbbbiekben
annyiban keriilt szikitésre, hogy csak a Tft. 10.§ (1) bekezdés b)-
e) pontja szerinti eldévdsarlasi jog nem all fenn, akkor, ha az
addsvételi szerzd8dést tulajdonostdrsak kététték. A régi Ptk. és a
Tft. 2002. évi egyidejld modositasabol arra a jogalkotdi szandékra
lehet kdbvetkeztetni, hogy a régi Ptk. 145.§8 (3) bekezdésébe foglalt
f8szabdly alol kivételt teremtve, a jogi szabdlyozds kizdrta a
Tft.-n alapulé eldvdasarlasi jog érvényesitését akkor, ha az
addasvétel tulajdonostdrsak kézott joétt 1létre. EbbSl a szandékbodl
kévetkezik az 1s, hogy tulajdonostdrsak kézdétti az adasvételil
szerzddés abban az esetben 1is, ha nem a tdrstulajdonostdl szdrmazo
vételi ajdnlatra tesz - a Jjogszabdlyoknak megfeleld mdédon - a
tdrstulajdonos elfogadod nyilatkozatot. Ez utdbbi esetben ugyanis az
elado lényegében a sajadt eladdsi ajanlatdat kézli az eldvdsarldsra
jogosulttal. A Tft. 10. § (3a) bekezdése értelmében ezért a II.
rendd alperes tdrstulajdonos eldvasdrldsi joga megeldzte a felperes
Tft. 10. § (1) bekezdésének c) pontjan alapuld eldvasarlas jogat,
ezért a kereset megalapozatlan.



A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett els
feltilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte, hogy a Kuaria annak
hatdlyon kiviil helyezésével adjon helyt a keresetének.

A feliilvizsgalati kérelem indokoldsa szerint a masodfoku birdsdg
tévesen értelmezte a Tft. 10. $-dnak (3a) bekezdésében foglaltakat.
Annak értelmében ugyanis a lex specialis derogat legi generali elv
csak abban az esetben torik meg, ha a szerzddés megkdtésére a
tulajdonostdrsak kdézott kertilt sor. Ebben az esetben a vételil
nyilatkozat 1is a tulajdonostdrstdol szarmazik és ilyen esetben az
ajanlat kifiliggesztése melldzendd. Amennyiben viszont az elfogadott
vételi ajdnlatot harmadik személy teszi, akkor azt kézé1lni kell az
eldbvdsarldsra jogosultakkal és sort kell keriteni a kifiiggesztési
eljadrdsra. Ilyen esetben azonban mar a Tft. 10. § (1) bekezdésének
b)-e) pontjaiban felsorolt eldévdasdrldsra jogosultak joga 1is
fennall, ami megelézi a régi Ptk. rendelkezésén alapuld, a
tarstulajdonost megilletd  jogosultsagot. A mdsodfoku birdsag
jogértelmezése akkor lenne helytallé, ha a Tft. 10. § (3a)
bekezdése azt a rendelkezést tartalmazna, hogy a tdrstulajdonos
ajanlatot elfogaddé nyilatkozata sorrendben megeldzi a Tft. 10. §
(1) bekezdés b)-e) pontja alapjdn eldvdsdrldsi joggal rendelkezdk
nyilatkozatdt vagy a 10. § (1) bekezdése eleve tartalmaznd a tdébbi
jogosultat megeldzden a tulajdonostdars eldvételi jogat. Tekintettel
arra, hogy a jogszabaly nem 1igy keriilt megszdvegezésre, a
jogalkotoi szdandék sem irdanyulhatott erre. A jogalkotd csak
kivételesen részesitette eldnyben a tulajdonostdarsat abban az
esetben, ha a tulajdonostdrsak egymdssal kivdnnak addsvételi
szerzddést kotni. Sérelmezte tovabbd, hogy a masodfoki birdsdg nem
tért ki arra, hogy az alperesek szerzddése a felperes
hivatkozdsdnak megfelelden semmis.

Az alperesek  feliilvizsgalati ellenkérelme a  jogerds itélet
hatdlydban vald fenntartdsdra és a felperes perkéltségben toérténd
marasztaldsdra irdnyult.

A feliilvizsgalati kérelem megalapozott.

A jogerds itélet az ligy elbirdldsdhoz sziikséges mértékben feltdart
és helyesen megdllapitott ténydalldsbol részben téves jogi
kbvetkeztetéseket vont le, ezért az jogszabdlysértd.

Helyesen dllapitotta meg a jogerds itélet, hogy az elsdfoku birdsdg
a Pp. 145. §$-dnak (3) és Pp. 146. $-dnak (1) bekezdésében foglaltak
megsértésével adott lehetdséget a mdr berekesztett tdrgyalds ujbdlil
megnyitasaval a keresetmddositdsra. A masodfoku birdsdg ebbdl
eredden helyesen jdart el akkor, amikor emiatt nem helyezte hatdlyon
kiviil az elsSfoku birdsag itéletét és ezzel nem adott lehetdséget a
felperes részére a tiltott keresetmédositdsra, hanem annak érdemi
vizsgdalatat melldzve a joghatdlyosan eldterjesztett keresetet



birdlta el érdemben. Nem sértett tehdt jogszabdlyt a mdsodfoku
birdsdg azzal sem, hogy nem tért ki az alperesek szerzddésének a
felperes altal allitott semmisségére, mert az ennek a megdllapitdsa
iranti kereset nem képezte a per tdrgyat.

A jogerds itéletben helyesen keriilt megdllapitdsra az 1s, hogy a
felperest a Tft. 10. § (1) bekezdésének c) pontja alapjdn, mint
helyben lakd szomszédot illette meg az eldvdsarldasi jog, mig a II.
rendd alperes jogosultsdga a régi Ptk. 145. § (2) bekezdésén
alapult. Nem volt vitds az sem, hogy az elfogadott és kifiiggesztett
vételi ajdnlatra a felperes és a II. rendd alperes 1s az erre
nyitva 4116 hatdriddben tett alakilag és tartalmilag is megfeleld,
az eldvasdrldsi jog gyakorldsdra alkalmas jognyilatkozatot és a
teljesitdképesséqgiik sem lehetett kérdéses. Ennek megfelelden a
perbeli jogvita eldéntése sordan kérdés csak az volt, hogy a
felperes eldvdsdrldsi joga megeldzi-e a szerzddést kétd II. rendd
alperes hasonld jogosultsdgat.

A masodfoku birdsdg helytdalldan fejtette ki a tovdbbiakban azt is,
hogy a régi Ptk. 145. S$-dnak (3) bekezdése értelmében a kiildn
jogszabdlyban biztositott eldvasdrldasi jog - ha tdérvény kivételt
nem tesz - megeldzi a tulajdonostdrs eldvdsdrldsi jogat. A Tft.
rendelkezései a réqgi Ptk.-hoz  képest specialis  jogszabdlyil
rendelkezést jelentenek, 1igy fd8szabalyként az abban biztositott
eldvdasarldsi jog megeldzi a tulajdonostdarsakét. A Tft. 10. § (3a)
bekezdése a szerzddés megkdbtésekor pedig mdr uUgy rendelkezett, hogy
a Tft. 10. § (1) bekezdésének b)-c) pontjdban biztositott
eldbvasarldasi jog nem 4ll fenn akkor, ha a addsvételi szerzddés
tulajdonostarsak kézdétt jott 1létre.

A régi Ptk és a Tft. médositdsaibdl és azok tartalmabdol a masodfoku
birdsdg helytalldan vonta le azt a kévetkeztetést 1is, hogy a
jogalkotd szdndéka, kivételt teremtve a régi Ptk. 145. § (3)
bekezdésében foglalt fdészabdaly alol, a tulajdonostdrsak kézt
létrejétt addsvételi szerzddés esetében kizarta a Tft. 10. § (1)
bekezdés b)-e) pontjan alapuld eldvdasdrldsi jog gyakorldsanak a
lehetdségét. A Kuria ennek megfelelden tehdt csak a mdsodfoku
birdsdg ebbdl levont tovabbi kévetkeztetéseivel nem értett egyet,
mert a jogszabdlyi rendelkezés indokolatlanul kiterjesztd
értelmezését jelentené az ha ebbdl arra lehetne kdévetkeztetni, hogy
a kivilallo személy részérdl adott és elfogadott vételi ajanlat
esetén az eldvdsdrldsi jog gyakorldsa lehetdségének a megnyiltakor,
a tulajdonostars altal gyakorolni kivant eldévdsdrldsi jog
ugyanolyan eredményhez vezetne, mintha J lett volna az eredeti
ajanlattevd.

A jogalkoto ilyen szdndéka a jogszabalybol, annak szdvege alapjdn
nem dllapithatdé meg. A jogalkotd szdndéka a jogszabdly modositdssal
csak arra iranyult, hogy ha az elado a tulajdonostdrsa részére



kivdnja eladni az ingatlan tulajdoni illetdségét, akkor a Tft.-n
alapuld eldvdasarldsi jog - a Tft.10. § (1) bekezdésének a) pontja
szerinti jogosult kivételével - nem gyakorolhatdé. Ilyen esetben
azonban, ahogy azt az elsdéfokui birdsdg kifejtette, az eldvdsdrldsi
jog gyakorldsdnak a lehetdsége meg sem nyilik és a kifliggesztési
eljdrds lefolytatdsa sem sziikséges. A tdrstulajdonostdl szdrmazod
elfogadott ajdnlatot csak az esetleges egyéb jogosultakkal, illetve
a Tft. 10. § (1) bekezdésének a) pontja szerinti jogosulttal kell
ko6zé1ni.

A jogszabdly feltételezhetd célja sem tdmasztja ald a kiterjesztd
értelmezés okszeriiségét, mert a tulajdonostdrsak eldvdasdrlasi
jogdnak indoka az, hogy a kézdés tulajdonban a tarstulajdonosok
szama csOékkenjen. A Tft.-ben megjeldlt eldvasdrldsra jogosultak
azonban 4dltalaban olyanok, akiknek egyéb, de szintén nyomds
indokaik vannak arra, hogy féldtulajdont szerezzenek az adott
teriileten. (Helyben 1laké szomszéd, haszonbérld, helyben 1lako
gazdalkodd egyebek.) A termdéféldek tarstulajdonosai kozdtt ezzel
szemben lehetnek olyan személyek, akik egydltaldn nem foglalkoznak
gazddlkoddssal, illetve egyes nagy ingatlanok szamos
tdrstulajdonosa esetében a tulajdonostdrsak szdmanak a csbkkentése
elenyészd jelentdségii. A jogalkotd a térvény szdvege szerint tehdt
az eladdra bizta, hogy  kivanja-e eldnyben részesiteni a
tulajdonostdrsat.

A perbeli esetben az elfogadott vételi ajanlatot nem tdrstulajdonos
adta, 1igy megnyilt az eldvdsdrldsi jog gyakorldsdnak a lehetdsége
az arra jogosultak szdamdra. Vizsgdlni kellett a jogukkal élni
kivané jogosultak joggyakorldsa lehetdségének sorrendiségét, amely
alapjan a felperest a specidlis jogszabdly alapjan megilletd Tft.
10. § (1) bekezdésének c) pontja szerinti jogosultsdg megeldzi a
régi Ptk. 145. § (3) bekezdése alapjdn a II. rendd alperes Ptk.
145. § (2) bekezdésén alapulo eldvasarldsi jogdat, azaz a kereset
megalapozott. Ezt az 4dlldspontjdt a Kiria madr toébb alkalommal 1is
kifejtette, a Pfv.VI.21.833/2013/5., Pfv.VI.21.173/2014/5.valamint
a Pfv.VI.20.308/2015/4. szamu eseti déntéseiben.

Az alperesek kézOtti szerz3dés nem volt érvénytelen, de ezt a
kérdést - tekintettel a tiltott keresetmédositdsra - érdemben
vizsgdlni sem kellett. A Kuria ennek megfeleléen a - a Pp. 274. §-
dnak (1) bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil meghozott itéletével -
a jogerds itéletet a Pp. 275. § (4) bekezdése alapjan hatdlyon
kiviil helyezte és az elsdfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjdn részben megvaltoztatta. Melldzte a semmisség
megdllapitdsdat és megdllapitotta a szerzddés felperessel szembeni
hatalytalansdgat. Ennek megfelelden kételezte a felperest a vételdr
megfizetésére, tekintettel arra, hogy helyben hagyta az elsdfoku
birésdgnak a szerzddés felperes és I. rendd alperes kézti
létrejéttét megallapitod rendelkezését, a perkéltségrdl valo



rendelkezéssel egylitt. Rendelkezett tovabbd a Kuria a megvaltoztato
déntésnek megfelelden a felperes tulajdonjoga ingatlan-
nyilvadntartdsba toérténd bejegyzésérdl.

Az alperesek eredményteleniil fellebbeztek, a felperes
feliilvizsgalati kérelme pedig eredményre vezetett, ezért az
alperesek kotelesek a felperes fellebbezési, valamint

feltilvizsgalati eljdrdsi kéltségét megtériteni. A Pp. 270. § (1)
bekezdés és a 239. § alapjdn alkalmazott Pp. 78. § (1) bekezdése
szerint kotelezte ezért a Kuria az alpereseket egyetemlegesen a
felperes javara a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. $-dnak (2), (5)

és (6) bekezdése alapjan a ténylegesen végzett ligyvédi
tevékenységgel ardnyosan megallapitott - és a 4/A. § (1) bekezdése
szerint AFA-vel névelt &sszegl - tligyvédi munkadijbdl, valamint a

felperes d4dltal lerott feliilvizsgalati eljdrdsi illetékbdl 4llo
fellebbezési és feliilvizsgdlati eljdrasi kéltség megfizetésére.

Budapest, 2016. februdr 16.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, dr. Puskds Péter s.k. eldado
biré, dr. Arok Krisztidn s.k. bird

A kiadmdny hiteléil:

Sz.5z. birdésdgi iligyintézd



