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A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél:  [-1I-11I. rendi felperesek
A jogerds hatarozatot hozo birdsag és a hatarozatanak szama:
Fovarosi Kozigazgatasi és Munkatigyi Birosag
8.K.31.665/2015/5. szamau itélete
Rendelkezo rész
A Kiria
- a Foévarosi Kozigazgatasi és Munkatigyi Birosag 8.K.31.665/2015/5. szamu itéletét hatalyaban
fenntartja.

Az I-1I1. rendii felperesek viselik a lerott 70.000 (hetvenezer) forint feliilvizsgalati illetéket.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgalatnak nincs helye.
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Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

Az I-II. rendli felperesek !2-'2-ed tulajdoni hanyadban tulajdonosai a szam alatti foldszinti
tizlethelyiségnek ¢és a pinceszint alatt talalhato teremgarazs egyik gépkocsibealldjanak. A felperesek
2014. majus 7. napjan kelt adasvételi szerzddéssel eladtak a III. rendl felperesnek a b-1 hrsz.-on
nyilvantartott 32 m? alapteriiletli diszponzibilis helyiségcsoport megjeldlésti belteriileti ingatlant
(lizlethelyiséget) a tarsashazi k6zos tulajdonbodl hozza tartozé 85/10000 tulajdoni hanyaddal egyiitt,
valamint a hrsz.-u 1125 m? alapteriiletli teremgardzs megjeldlésii ingatlannak a 2910/10000 tulajdoni
hanyadat (gépkocsibealld). A felek rogzitették a szerzddés 2. pontjaban, hogy az ingatlanokat
kizarolag egyiitt kivanjak értékesiteni. A szerzddés 23. pontjaban az 1. és II. rendli felperesek a
szerzOdés alédirasaval hozzajarultak a tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas ténye ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzéséhez.

A III. rendi felperes a 2014. majus 7-én benyujtott kérelmében kérte az adasvételi szerzodés szerinti
ingatlanokra a tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényének bejegyzését. A Budapesti 1. szamu
Foldhivatal 2014. szeptember 8-an hidnypotlasra hivta fel a III. rendii felperest azzal, hogy a
teremgarazs ingatlan osztatlan k6zos tulajdonban all, ezért a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013.
évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:81. § (1) bekezdése alapjan a tulajdonostarsakat elévasarlasi
jog illeti meg, ezért felhivta, hogy az eldvasarlasi jogrél lemondo nyilatkozatokat csatolja.

A TII. rendii felperes a hianypotlasi felhivasra benyujtott kérelmében kérte a BH 1984/270. szam
alatt kozzétett eseti dontés alkalmazasaval a kérelme elbiralasat. Allitotta, hogy nincs sziikség
elovasarlasi jogrol lemondo nyilatkozatok csatolasara, mert tarsashazi kiilon tulajdont értékesit
egylitt gépkocsibealloval.

Az els6fokl hatdsag a 2014. szeptember 25-én meghozott 98009/3/2014. szamu hatarozataval a I11.
rendii felperes kérelmét elutasitotta az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. térvény (a
tovabbiakban: Inytv.) 40. § (1) bekezdése alapjan.

A felperesek fellebbezése folytdn eljart alperesi jogeldd, a Budapest Févaros Kormanyhivatal
Foldhivatala a 2014. november 4-én kelt 31.200/1/2014. szdm( hatdrozataval az elséfoku
hatarozatot helybenhagyta. Allaspontja az volt, hogy a felperesek altal hivatkozott eseti dontés az
ingatlan jogi jellegének kiillonbozdsége, a tényallas eltérése miatt nem alkalmazhat6.

Az elsofoku itélet

A felperesek keresetet nyujtottak be az alperesi jogeldd hatarozatanak feliilvizsgalata irant, vitatva,
hogy eldvasarlési jog illeti meg a garazsbedlld tekintetében a tulajdonostarsakat.

Az els6fokt birosag a felperesek keresetét nem taldlta megalapozottnak. Kifejtette, hogy a
felperesek altal hivatkozott eseti dontés csak teljesen azonos tényallas €s jogi szabdlyozas mellett
vehetd figyelembe. Az eseti dontés azonban eltérd tényallas mellett sziiletett, ezért az nem irdnyado
a perbeli jogvitaban. A szerzddés targya az eseti dontéstdl eltérden ilizlethelyiség (és nem lakas) és
gépkocsibedlld eladdsa volt, amelyre az eseti dontéstdl eltéréen 0j Ptk. rendelkezései €s nem a
régebben hatalyban volt 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) eldirasai vonatkoznak. A Ptk. 5:81. § (1)
bekezdése értelmében a kozos tulajdonban 4ll6 teremgardzsban levd garazsbeallokra a
tulajdonostarsakat eldvasarlasi jog illeti meg, ezért a I. és II. rendli felpereseknek a III. rendi



felperestdl kapott vételi ajanlatot a tulajdonostarsakkal kozolnitik kellett volna az eldvasarlasi jog
gyakorlasa érdekében. A birdsag kifejtette, hogy annak ellenére, hogy az lizlethelyiséggel, mint
kiilon tulajdonban all6 ingatlannal egyiitt keriil a gépkocsibealld értékesitésre, a gépkocsibealld
vonatkozédsdban fennall az eldvasarlasi jog, annak gyakorlasa aldl a Ptk. nem ad felmentést, nem
enged kivételt, ezért a foldhivatal helytalldan ¢It hidnypotlasi felhivassal, amelynek nem
teljesitésére tekintettel az Inytv. 40. § (1) bekezdése alapjan jogszeriien keriilt sor a kérelem
elutasitasdra. Mindezek alapjan az els6foku birdsag azt allapitotta meg, hogy az alperesi jogeldd
hatarozata megalapozott és torvényes, ezért a kereset elutasitasarol rendelkezett itéletében.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem
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A joger0s itélet ellen a felperesek nyujtottak be feliilvizsgélati kérelmet, amelyben elsddlegesen
annak hatalyon kiviil helyezését és az alperesi jogeldd hatarozatanak megvaltoztatasaval az elséfoku
hatarozat hatdlyon kiviil helyezését, a tulajdonjog fenntartds tényének feljegyzése elrendelését,
masodlagosan a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és az els6foku birdsag 1) eljarasra és uj
hatarozat hozatalara torténd utasitasat kérték.

Allaspontjuk szerint a jogers itélet sérti a Ptk. 5:81. § (1) és (3) bekezdését, 6:222. § (1)
bekezdését. Sérelmezték, hogy a birdsag az altaluk hivatkozott eseti dontést nem vette figyelembe,
sem azt a koriilményt, hogy az Gjabb Ptk. hatalyba 1épésével sem valtozott a szabalyozas. A lakas és
a gépkocsibeallo, illetve tizlethelyiség és a gépkocsibeallo egyiittes értékesitése esetén is fennall az a
szabaly, hogy osztatlan kozos tulajdonban all6 teremgarazsban levo gépkocsibedlld értékesitése
esetén a tulajdonostarsakat eldvasarlasi jog nem illeti meg, illetve az eldvasarlasi joguk megvan, de
azt nem gyakorolhatjak az egyiittes értékesitésre tekintettel.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett eld.
A Kuria dontése és jogi indokai

A Kuria a jogerds itéletet a Polgari perrendtartasrol szol6 1952. évi III. torvény (a tovabbiakban Pp.)
272. § (2) bekezdése és 275. § (2) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati kérelem keretei kdzott, az
abban konkrétan megjelolt jogszabalysértések korében vizsgalta feliil, melynek eredményeként azt
allapitotta meg, hogy a felperesek feliilvizsgélati kérelme az aldbbiak szerint alaptalan.

A Kuria az elséfoku birdsagnak az iigy érdemében hozott dontésével egyetért, azonban annak jogi
indokait az alabbiakra tekintettel nem osztotta.

A Ptk. 5:81. § (1) bekezdése értelmében a tulajdonostarsakat az osztatlan k6zos tulajdonban allo
teremgarazsban levd garazsbeallo tekintetében eldvasarlasi jog illeti meg. F6 szabdly szerint a Ptk.
5:81. § (3) bekezdése szerint a tulajdonostarsak eldvasarlasi jogukat tulajdoni hanyaduk aranyaban
gyakorolhatjdk az el@vésarlasi joggal érintett ingatlan tekintetében. A Ptk. 6:222. § (1) bekezdésére
figyelemmel az sem volt vitatott a felek kozott, hogy ha a tulajdonos harmadik személytdl vételi
ajanlatot kap, az ajanlat elfogadasa eldtt koteles az ajanlatot teljes terjedelmében kozolni az
elévasarlasra jogosultakkal.

A Kuria ra kivan mutatni, hogy a Legfelsébb Birosagnak az eldvasarlasi joggal kapcsolatos egyes
jogértelmezési kérdésekrol kiadott 2/2009.(VI.24.) PK véleménye 9. pontja foglalkozott azzal, ha a
tulajdonos eldvasarlasi joggal terhelt dolgot mas dolgokkal egyiitt oszthatatlan szolgaltatasként
(dologosszességként) értékesiti, ez esetben hogyan alakul az eldvasarlasi jog gyakorlasa. A PK
vélemény 9/a. pontja kimondta, hogy ha a tulajdonos az eldvasarlasi joggal terhelt dolgot mas
dolgokkal egytitt oszthatatlan szolgaltatasként (dologdsszességként) akarja eladni, koteles a kapott
vételi ajanlatot az el@vasarlasi jogosultakkal kozolni. A 9/b. pont szerint az elévasarlasra jogosult a
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dologosszesség egészére vonatkozd, vele kozolt ajanlat tartalmat csak teljes egészében fogadhatja
el. Ha az eldvasarlasra jogosult kizarolag arra a dologra nézve tesz elfogadd nyilatkozatot, amelyre
az elOvasarlasi joga vonatkozik, nyilatkozata 01j ajanlatnak mindsiil.

A perbeli esetben a tulajdonosok a szerzddés 2. pontjaban rogzitették, hogy az iizlethelyiséget és a
gépkocsibeallot egyiittesen kivanjak értékesiteni, tehat dologdsszességként kivantak azt eladni. Ez a
tény azonban nem menti fel a I-II. rendli felpereseket a vételi ajanlatnak az eldvasarlasi jog
jogosultjaival vald kozlési kotelezettség alol a PK vélemény 9/a. pontja értelmében. Erre
figyelemmel helytalléan jart el az elséfokt hatésdg, amikor hidnypdtlasra hivta fel a III. rendi
felperest. A kérelmet benyujté III. rendi felperesnek az Inytv. végrehajtasara kiadott
109/1999.(X11.29.) FVM rendelet (a tovabbiakban: Inytv.Vhr.) 75. § (1) és (2) bekezdése alapjan az
elovasarlasi jog jogosultjainak lemondd nyilatkozatat kellett volna csatolnia, vagy az irasbeli
felszolitast tartalmazo irat atvételét igazold iratot (tértivevényt, atvételi elismervényt). Mivel a
kérelmezd a hianypotlasi felhivasnak nem tett eleget, ezért a foldhivatal a benyujtott kérelmet az
Inytv. 40. § (1) bekezdése alapjan helytalldan utasitotta el a vételi ajanlat kozlésének igazolasa
hianyaban.

A Kura ezen indokolésbeli pontositassal tartotta helytallonak az els6foku birdsag itéletét és tartotta
azt fenn hatalyaban a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan.

7.Ar0 rész

Az alperesnek a feliilvizsgalati eljaras soran koltsége nem meriilt fel, ezért arrdl rendelkezni nem
kellett [Pp. 78. § (2) bekezdés].

A pervesztes felperesek a targyi illetékfeljegyzési jog ellenére a hetvenezer forint feliilvizsgalati
illetéket a feliilvizsgalati kérelmiikon lerottak, ezért azt megfizetni nem, de pervesztességiik okan
viselni kotelesek.

Budapest, 2016. szeptember 21.

Dr. Buzinkay Zoltan sk. a tanacs elnoke, Dr. Marton Gizella sk. eléadd biro,
Dr. Téth Kincso sk. biro

A kiadmany hiteléiil:

tisztviselo



