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Rendelkezé rész

A Karia a jogerdés itéletet hatdlyédban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belil fizessen meg az I-III.

rendd alpereseknek, mint egylttes jogosultaknak 30.000
(harmincezer) forint felilvizsgalati eljarasi koltséget, mig az
dllamnak kilon felhivasra 70.000 (hetvenezer) forint

feltilvizsgédlati eljarasi illetéket.
Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalati kérelem szempontjabél iranyadd tényallas
A perbeli téarsashaz felépitése érdekében 2005. szeptember 22-én

létrejott épitdkdzdsség 2009. majus 5-én kelt hatédrozataval kizarta
a felperest a tagjai koézul, és mivel a felperes a vételi Jog



gyakorlasadra Jjogosult kijeldlésére vonatkozd Jogositvanyaval nem
élt, korabbi sikertelen kijeldlést kovetden 2016. februdr 1-jén a
ITI. rendd alperest jeldlte ki a vételi jog gyakorlaséara.

A kereset és az ellenkérelem

A felperes - a kizédrdsi hatdrozat eredménytelen megtdmadédsa utén -
a jelen pert meginditd keresetével az alperes tulajdonostarsakkal,
épitdkozdsségi tagokkal, valamint a VI. rendd alperes
jelzdlogjogosulttal szemben az ingatlanon fenndlld koézds tulajdon
megszintetését és a tdrsashézza alakitést kérelmezte, a
tdrsashédzrdol szd6ld 2003, évi CXXXIII. torvény (Tht.) 8.8 (1)
bekezdése alapjéan.

Az alperesek a kereset elutasitédsat kérték. Arra hivatkoztak, hogy
a felperes tulajdonos, a Polgari Torvénykdnyvrdl szdld 1959. évi
IV. térvény (régi Ptk.) rendelkezésel szerint azonban az
épitdkozdsségbdl vald kizardsara tekintettel csak a tulajdoni
hanyadara vonatkozé vételi jog gyakorladsaval kapcsolatban lehetnek
igényei. A IV. rendd alperes tekintetében a felperes eldllisa miatt
az elsé6fokt birdsadg a pert megszintette.

Az elsé- és a masodfoku itélet

Az elsé6fokl birdésdg a keresetet elutasitd itélete indokoléaséban
ramutatott: az épitdkdzosségi tagok kozott az érvényes szerzddés
vadltozatlanul fennall, ezért a régi Ptk. 578/D.S (2) bekezdése
értelmében a felperesnek, mint kizadrt tagnak csak a vételi Jjog
gyakorlasaval kapcsolatban lehetnek igényei.

A felperes fellebbezése alapjan eljart masodfoku birbésag
helybenhagyd itélete 1indokolédsadban a fellebbezésben foglaltakra
tekintettel a kiemelte: a felperes az épitdkdzdsségbdl vwvald
kizdrdsa kapcsdn nem ¢élt a vételi Jjog gyakorladsédra Jjogosult
kijelolésének lehetdségével, U]j tag kijeldlésére ezért az altalénos
eléviilési 1dén belil a tagok tobbsége Jjogosult. Az elévilés a
felperes 4altal a kizarédsi hatarozat érvénytelensége irdnt inditott
pert megszintetd hatadrozat hozatala idépontjdban, 2011. szeptember
21-én kezddbédott, a Jelen eljards 2013. majus 24-én tortént
meginditédsdig az eléviilési 1id6 nem telt el, a vételi Jog
gyakorlaséanak ezért nincs akadéalya.

Ramutatott a mésodfokt birdsag, hogy az épitdkdzdsség nem szint
meg, mert ahhoz az épitkezés Dbefejezése mellett a tulajdoni
viszonyok rendezése is szilkséges, amelyre az adott esetben még nem
keriilt sor. A tulajdonkdzdsség megsziintetésére az épitdkdzdsségi
szerzd&désben foglaltak az irédnyaddk, ezért helyesen foglalt &alléast
az elsb6fokt Dbirdsag, hogy a perbeli esetben a koézds tulajdon
megsziintetésére vonatkozé Ptk. rendelkezések nem alkalmazhatdk, a



felperesnek csak a régi Ptk. 578/D.§ (2) bekezdése alapjan, a
vételi Jjog gyakorléaséaval kapcsolatban lehetnek igényei. A
felperesnek a fellebbezési tédrgyalds elhalasztédsdra iranyuld
kérelmét illetéen a mésodfoktt birdésdg arra utalt, hogy a
felperesnek lehetésége és kelld ideje is volt a megfeleld Jjogi
képviselet biztositéséara, igy az a7 Jjogi képviseld
meghatalmazdsdnak igénye nem elégséges indoka a halasztési
kérelemnek.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerdbs itélet ellen a keresetének helyt add itélet hozatala,
masodlagosan az elsé-, vagy a masodfokl birdsdg Gj eljarédsra és Uj
hatérozat hozataléara utasitésa érdekében a felperes élt
feliilvizsgalati kérelemmel. Arra hivatkozott, hogy az
épitbkdzosségbdl torténd kizdrdsa ellenére a tulajdonjog megilleti,
a Ptk. alapjén ebbe a kozds tulajdon megszintetésére vonatkozd Jjog
is Dbeletartozik, mellyel az épitkezés befejezése utan kialakuld
tulajdoni wviszonyok rendezése a célja. Az épitdkdzosség altal a
vételi Jjog gyakorldsdra 2010-ben kijeldlt tulajdonostéars, B. H. a
vételi Jogat nem gyakorolta, vételi joga a régi Ptk. 375.§ (2)
bekezdése értelmében meg 1is szlnt, B. H. egyébként ,beldllt" a
vételi jogatdl. Ebben a helyzetben nézete szerint az lett volna a
helyes eljaras, ha az épitdkdzdsség Ujbd1l felhivija, hogy tulajdoni
illet&ségét az 4ltala kivalasztott UJj tagra ruhazza &t, a tobbi
tulajdonostéars vételi Jjogat ujbdl csak ezt kovetden gyakorolhatta
volna. Sérelmezte, hogy sem az épitdkdzdsségbdl kizard hatarozat,
sem a vételi jog gyakorlasara kijelodlé hatdrozat nem jeldlte meg a

vételéarat, a masodfoklt birbdésdg pedig ,kindlgatta" tulajdoni
hanyadat a tulajdonosoknak, mig végil - az épitdkdzdsség kijeldlése
nélkiil - jelentkezett egy téarstulajdonos, aki madig nem élt a vételi

jogaval. Bejelentette: a keletkezd veszteség miatt nem kivanja
kifizetni az ingatlan terheit, azt az &4ltala megvasarolni kivant 0j
lakdsra terhelteti majd at. A Jjogerds itélet &allaspontja szerint a
régi Ptk. 117.§ (3) bekezdését, a 375.§ (2) bekezdését, az 578/D.S-
at és az ingatlan-nyilvantartédsrdél sz61d 1997. évi CXLI. torvény
(Inytv.) 5.8-4dban foglaltakat sérti.

Az I-II1II. rendl alperesek ellenkérelme a jogerds itélet hatalyban
tartdsadra iranyult. Hangsulyoztdk: a jogerds itélet nem tartalmaz
olyan megadllapitéast, hogy a felperes nem tulajdonos, csupan a Ptk.
irdnyaddé rendelkezését alkalmazva mutatott rad a mésodfokl birdsag
arra, hogy a felperes, mint kizart tag esetében a kb&zds tulajdon

megszintetésének szabdlyai nem alkalmazhatodk. A  vételi Jjog
gyakorlasédval kapcsolatos felperesi eldadasok a kozds tulajdon
megszintetésére iranyuld kereset elbirédlésa szempontjabol
irrelevansak, csakugy, mint az ingatlan tehermentesitésére

vonatkozdé nyilatkozata.



[9]
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[12]

El&adtak, hogy a vételi jog gyakorlaséara utdbb kijelolt
tulajdonostars a vételi Jjogat 2016. februdr 1-jén gyakorolta, a
teljes vételdrat - 7.200.000 forintot - idgyvédi letétbe helyezte,
jelenleg a felperes Dbejegyzéshez szlikséges jognyilatkozaténak
kiaddsa irédnti per eldbkészitése folyik, mivel a felperes a
nyilatkozat kiadésara iranyuld felhivas 4atvételét megtagadta.
Mindezek alapjan valdéjdban a felperes az, aki a jogvita elhltzbédéaséat
eléidézte.

A felperes észrevételeiben azt hangstlyozta, hogy a vételi jog
gyakorlasara elsdéként kijeldlt tulajdonostédrsnak legkésdébb a
kizards elleni kereset tédrgyaban inditott pert megszintetd végzés
joger8fre emelkedésekor élnie kellett volna a vételi jogaval. Nézete
szerint a Ptk. rendelkezéseinek nem lehet célja, hogy a kizart
tagot éveken at bizonytalansdgban hagyja, melynek a jelen esetben a
felperes teljes anyagi ellehetetleniilése lett a kovetkezménye.
Utalt a régi Ptk. 375.§ (2) bekezdésére, amely a hatdrozatlan iddbre
kikotott vételi jog 6 hdnap elteltével torténd megszinését mondja
ki, mert A&llaspontja szerint lehetetlen, hogy a tdorvény e
rendelkezésre is figyelemmel Otéves eléviilési 1ddét tenne lehetdvé.
Hangsulyozta, hogy a kozds tulajdon megsziintetése iranti pert a
tulajdonviszonyok rendezése érdekében inditotta, a vételi Jjoggal
kapcsolatos Ujabb nyilatkozatok megtételére pedig a torvényszék
kifejezett felhivasa alapjan keridlt sor, ezért az alperesek nem
hivatkozhatnak arra, hogy a per tadrgya nem a vételi jog volt. A
vételi Jjog gyakorlasara utdbb kijeldlt tulajdonos &ltal letétbe
helyezett vételdrdsszeget méltanytalanul alacsonynak tartotta,
mivel az ingatlanok forgalmi értéke megitélése szerint legaldbb 20
millié forint, és bar a vételi Jjog jogosultja valdban kizaraskori
értéken vasarolhatja meg az ingatlant, de nem hét év eltelte utan.
Megjegyezte: az ingatlanok kizaraskori forgalmi értékének
megallapitadsara nem keriilt sor, a tulajdonostars Onkényesen Jjeldlte
meg az altala letétbe helyezett vételdr Osszegét. Visszautasitotta,
hogy a magatartédsa a vételi jog meghitsitdsdra iréanyul.

A Kuria dontése és jogi indokai
A felperes felilvizsgalati kérelme nem alapos.

A felperes a felilvizsgalati kérelmében anyagi Jjogi szabily a
régi Ptk. a kozds tulajdon megsziintetésére vonatkozd rendelkezésel
téves alkalmazéadsat rétta fel az eljart birdsdgoknak. A Kiaria a
felperes feliilvizsgdlati érvelésével kapcsolatban ramutat, hogy
mind az elsé-, mind a masodfokl birdésdg helyesen alkalmazta a
hivatkozott Jjogszabdlyi rendelkezést, Jjogi &llaspontjat kelldben
megindokolta, a felperes ugyanis tévesen hivatkozott arra, hogy a
tulajdonosi jogositvanyok részeként megilleti a kozds tulajdon
megsziintetése kérelmezésének  joga. A tulajdonjog az adltala
megszerzett hanyadrész szerint megilleti a felperest, az &ltalénos



szabdlyokhoz képest specidlis épitdkdzdsségi szabalyok azonban még
a tagok rendelkezési Jogadt 1is Jelentdsen korladtozzdk a kozds
tulajdon 4ltaldnos formadihoz képest, az épitdkdzosségbdl kizart tag
jogaili pedig a régi Ptk. 578/D.S-a értelmében ennél is szlkebbek.
Masfeldl a tag ingatlanhoz f{izéd6 jogai a kizarassal nem ,fordulnak
at", annak kovetkeztében nem valnak alkalmazhatédvad a  kozos
tulajdonra vonatkozdé &ltaldnos szabadlyok. Amig az épitdkdzdsség
fennall, a kizart tag jogli helyzetére e specidlis rendelkezések az
irdnyaddk, a kizart tag tulajdonos, de tulajdonjoganak gyakorléasa a
specidlis épitdkdzodsségi szabadlyok szerint korlatozott. Az eljart
birdésagok ezért helytdlldan mondtdk ki: a felperes kizdrdlag a
vételi jog gyakorldsan keresztiil, a vételi jog alapjan megvasarolni
kivant tulajdoni hényad eladdéjaként érvényesitheti az ingatlannal
kapcsolatos Jjogait. Ezek a specidlis szabalyok nem tartalmaznak
olyan rendelkezést sem, hogy az épitdkdzdsség altal kijelolt
személy vételének meghitsulédsa esetén a vevdkijelodlés joga
,Visszasz4all" a kizart tagra: amennyiben a kizart tag a ra iranyadd
30 napos torvényi hatdridét [régi Ptk. 578/D.§ (2) Dbekezdés]
elmulasztja, a vevdkijeldlés joga az épitdkdzdsséget illeti meg, a
volt tag jogosultsaga utdbb akkor sem ,éled fel", ha valamely okbdl
a vétel nem realizdlddik. Megjegyzi a Kuaria: a mésodfoku birdsag
itéletének indokoladsédban emlitett &ltaldnos eléviilési idé nem a
vételi Jjog gyakorlasara kijeldlt jogosultra, hanem a kijeldlési
jogot gyakorld épitdkozdbsségre vonatkozik. A vételi Jjog
gyakorldsaval kapcsolatos esetleges  késedelem, és az azzal
60sszefliggésben, a kizaraskori vételdr ,inflaldédédsaboél" keletkezd
esetleges kar a késedelemért felelds személlyel szemben a
kdrfelelbsség szabdlyai szerint érvényesithetd, ilyen igény azonban
nem képezte a Jjelen per targyat, arrdl az eljart birdsdgok ezért
nem is donthettek.

[13] A kifejtettek értelmében az eljart birdsadgok jogszabalysértés
nélkiil, helyes indokok alapjan utasitottdk el a keresetet, ezért a
Karia azt a Pp. 275.8 (3) bekezdése alapjan hatédlyaban
fenntartotta.

Zard rész

[14] A felperes felilvizsgalati kérelme nem volt eredményes, ezért a
Karia a felilvizsgadlati eljarésban a Pp. 270.§ (1) bekezdésének
megfelelden alkalmazott Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjadn a felperes
koteles az ellenkérelemmel é186 I-III. rendd alperesek Jjogi
képviseletével felmeriilt, a birdsdgi eljarasban megédllapithatd
tigyvédi koltségekrdl szdold 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.§ (2),

(5) és (6) bekezdéseiben foglaltak szerint, a tényleges
tevékenységgel aranyosan megallapitott {dgyvédi munkadijbdél 4116
felilvizsgalati eljarasi koltség megfizetésére, mig az

illetékfeljegyzési jog folytadn le nem rdétt eljardsi illetéket a
birbésadgi eljarédsban alkalmazhatdé koéltségmentességi szabalyokrdl



szb6ld 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13.§ (2) bekezdése, és a 15.S8
(1) és (3) bekezdése alapjan kell megfizetnie. Megjegyzi a Kuria:
az eljart birdsadgok nem tisztaztdk a per targyanak értékét, mivel
azonban a kereset elutasitédsara a jogalap korében, az igény érdemi
vizsgalata nélkil kerilt sor, azt a Karia az 1illetékekrdédl szdld
1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 39.S (3) Dbekezdés d) pontjaban
foglaltak szerint vette figyelembe.

Budapest, 2016. oktdber 26.

Dr. Harter Mé&ria s.k.a tanadcs elndke, Dr. Varga Edit s.k. eldadd
bird, Dr. Mocsar Attila Zsolt s.k.bird



