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A Szegedi Torvényszék felperes neve ... szam alatti lakos felperesnek — L.rendii alperes neve ...
szam alatti lakos 1. rendii és ... tigyvéd (...) altal képviselt ILrendi alperes neve ... szdm alatti
allando6 lakos II. rendi alperes ellen — szerzédés hatalytalansaganak megallapitasa irant inditott
perében — a Szegedi Jarasbirésag 2015. december 7. napjan kelt 26.P.21.757/2015/4. szam itélete
ellen a felperes részérdl 5. sorszam alatt eléterjesztett fellebbezés folytan — meghozta a kovetkezo

itéletet:

Az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a II. rendii alperesnek 25.000,- (Huszonotezer)
Ft méasodfoku eljarasi koltséget.

A 39.327,- (Harminckilencezer-haromszazhuszonhét) Ft allam altal el6legezett forditasi dijat az
allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birosag altal megallapitott tényallas szerint 2015. februar 28-an az |. rend( alperesi
eladd és a Il. rend(i alperesi vevo kodzott az alperesek jogi képviselbje altal készitett és
ellenjegyzett ingatlan adasvételi szerz6dés jott létre a ....-u, 17,32 m? terliletli garazs
megjeldlési ingatlanra (és a tarsashazi alapitdé okirat szerint hozzatartozé 156/10000
eszmei hanyadra), valamint a ... hrsz.-4, 57,61 m? alapteriileti lakds megnevezési
ingatlanra vonatkoz6an. A garazs ingatlan természetben a ... szam alatt, a lakasingatlan a
... ajtészam alatt talalhaté. A felek a szerz6désben a garazs vételarat 1 millio Ft-ban, a
lakasét 9 millio Ft-ban jeldlték meg. A Il. rendil alperes a garazs vételarabdl 100.000,- Ft-
ot, a lakasébaol 900.000,- Ft-ot foglaloként medgfizetett.

A szerzddés 9. pontja értelmében a Il. rend(i alperesi vevd a garazsingatlan tekintetében
jogosult volt a foglalé szabalyainak alkalmazasa nélkil elallni a szerz6déstél abban az
esetben, ha a lakas vonatkozasaban valamely jogosult él el6vasarlasi jogaval, és a
szerz6dés emiatt nem a jelen szerzédés szerinti felek k6zott j6tt volna létre.



A szerz6dés 13. pontja rogziti, hogy szerz6dé felek tudomasul veszik, hogy a tarsashazi
alapité okirat szerint a kilon tulajdoni részek tulajdonosait elévasarlasi jog illeti meg, ezért
Oket e joguk gyakorlasara fel kell hivni. Erre a szerz6dd felek az okiratot szerkeszt6
ugyvédnek meghatalmazast adtak. A szerzd6do felek kdzott akkor jon létre joghatalyosan a
szerz6dés, ha elévasarlasi jogaval senki nem él. Amennyiben azonban valamelyikik él
elévasarlasi jogaval, akkor a foglalé és a letett vételarrészlet vevének visszajar a
szerzOdés megkotésével egy idében, az |. rendl alperesi eladd pedig a jogosulttol, mint Uj
vevotél kapott, jelen szerzédésben kikotott foglaloval megegyezé 6sszeget a szerzédés
alairasaval jelen szerzddés vevbjére engedményezi.

A felperest, mint a tarsashaz tulajdonostarsat a fenti ingatlanokra elévasarlasi jog illeti
meg. Az alperesi képvisel6 az elévasarlasi jog gyakorlasara szélo felhivd levelet - mely
szerint a tulajdonostarsak 8 napon belll gyakorolhatjak elévasarlasi jogukat - a felperes
ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett ... szam alatti cimére kiildte meg, a kiildeményre a
posta 2015. marcius 3-an a cimzett elkoltdzésének tényét vezette ra.

A felperes tulajdonostarsaitdl tudomast szerzett az ingatlanok értékesitésérél, 2015.
marcius 17-én tavbeszélon, masnap pedig irasban jelezte, hogy a szerzédésben kikotott 1
millié Ft vételarért a garazsingatlant meg kivanja vasarolni. Miutan valaszt nem kapott,
2015. marcius 31-én irasban megkereste az alpereseket és az alperesi képvisel6t
ismételten jelezve, hogy a garazsingatlan vonatkozasaban élni kivan elévasarlasi jogaval.

A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az alperesek kozott 2015.
februar 28-an |étrejott adasvételi szerz6dés a garazsingatlan vonatkozasaban a Polgari
torvénykonyvrél szold 2013. évi V. torvény (tovabbiakban: Ptk.) 6:223.§ (1) és (2)
bekezdése alapjan vele szemben hatalytalan. El6adta, hogy az adasvételi szerz6dés
garazsra vonatkoz6 ajanlatat a maga egészében elfogadija, teljesitbképességét banki
kimutatassal igazolta. Allaspontja szerint a perbeli esetben dologésszességrdl nincs szo,
ezt tamasztja ala a szerz6dés 9. pontja is. A két ingatlan egymastdl elvalaszthato, igy 6 a
garazs vonatkozasaban gyakorolhatja elévasarlasi jogat. Kiemelte, hogy az ingatlanokat
jelenleg hasznald személyek is elkuldonulnek egymastol, igy a funkcid egylttes ellatdsa
sem valoésul meg. Hivatkozott arra is, hogy a kdzds képviseld elérhetésége a tarsashazi
ingatlanban ki van fliggesztve, a k6zds képvisel6 pedig ismeri az 6 elérhetbségét, neve és
cime egyébkeént a telefonkdnyvben is benne van, igy az alpereseknek koriltekintd eljaras
esetén lehet6sége lett volna az eldvasarlasi jog gyakorlasara val6 felhivast tartalmazé
levelet a lakcimére kézbesittetni. Sérelmezte, hogy sem az alperesek, sem jogi
képvisel6juk nem reagalt a kildeményeire, allaspontja szerint |épéseik az elévasarlasi joga
gyakorlasanak meghiusitasara iranyultak.

Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.

Az elbvasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrél szolo 2/2009. (VI.
24.)) PK vélemény rendelkezéseire hivatkozassal hangsulyoztak, hogy szerzédéses
akaratuk kifejezetten a két ingatlan egyuttes értékesitésére iranyult, mindkét félnek ez volt
az érdeke és kifejezett akarata is. A szerz6dés tehat dologdsszességre jott létre, ebbdl
kovetkezben pedig annak egyik elemére elklldnitve az elévasarlasi jog nem gyakorolhato.
Egyébként pedig a két ingatlan a tarsashazi k6zds telken talalhato, igy funkcionalis
egyseéget is képeznek. Jelen esetben a Il. rendl alperes kifejezetten olyan lakast kivant
vasarolni, amelyhez garazs is tartozik, az |. rend(i alperes pedig a két ingatlant egyutt
kivanta értékesiteni, tekintve hogy egyuttes értékiik magasabb és forgalomképesebbek is,



mint kalon-kalon. Ennek megfeleléen az elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo felhivas
mindkét ingatlanra vonatkozott. Egyebekben vitattak az elévasarlasi jog fennalltat is, és
hangsulyoztak, hogy a felperes igényét elkésetten érvényesitette akként, hogy
teljesitbképessegét nem is igazolta, mivel a vételarat letétbe kellett volna helyeznie.

Az elséfoku birdsag itéletével a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte a felperest,
hogy 15 nap alatt fizessen meg az alpereseknek egyetemlegesen 50.000,- Ft perkoltséget.

itélete indokolasaban részletesen hivatkozott a jogvita elbiralasa soran alkalmazott, az
elévasarlasi jog megszegéseével kotott szerz6dés hatalytalansagara vonatkozé torvényi
rendelkezésekre: a Ptk. 6:223.§ (1)-(2) bekezdésére. Ramutatott arra is, hogy az
elévasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrél szo6lé 2/2009. (VI. 24.)
PK vélemény 9/a pontja szerint, ha a tulajdonos az el6vasarlasi joggal terhelt dolgot mas
dolgokkal egylitt oszthatatlan szolgaltatasként (dologdsszességként) akarja eladni, kételes
a kapott vételi ajanlatot az elévasarlasra jogosulttal k6zdini.

A 9/b pont értelmében az elévasarlasra jogosult a dologbsszesség egészére vonatkozo,
vele kozolt ajanlat tartalmat csak teljes egészében fogadhatja el. Ha az el6vasarlasra
jogosult kizarélag arra a dologra nézve tett elfogad6 nyilatkozatot, amelyre az elévasarlasi
joga vonatkozik, nyilatkozata uj ajanlatnak minésil, igy kdzte és a tulajdonos kozott a
szerz6dés csak akkor jon létre, ha az ajanlatat a tulajdonos elfogadja.

Az elséfoku birdsag allaspontja szerint a perbeli tarsashaz alapité okiratanak 5. pontjabol -
mely szerint az alapitok, illetve a tulajdonostarsak a kiilon tulajdonokra vonatkozo
elévasarlasi jogukat fenntartjdk -, és a szerz6dés elbvasarlasi jogra vonatkozdé
rendelkezéseibdl tényként allapithatd meg a tulajdonostarsak, igy a felperes elévasarlasi
joganak fennallasa.

Osztotta ugyanakkor az alperesek dologdsszességgel kapcsolatos allaspontjat. Eletszer(
és logikus ugyanis azon okfejtés, mely szerint az egy azon tarsashazban talalhato lakast
€s garazst a tulajdonos elado egylttesen kivanja értékesiteni, illetve, hogy ezeket a vevd
egyuttesen kivanja megvasarolni. Kéztudomasu tény ugyanis, hogy az azonos ingatlanban
talalhato lakas- és garazsingatlan egyuttesen jelentésebb értéket képvisel, mint az egyes
ingatlanok kulén-kilén. Egyuttes megvasarlasuk a vevd szamara is vonzd befektetés,
hiszen esetleges késbbbi értékesités esetén 6 maga is kedvezébb feltételekkel talalhat
vevét ilyen jellegli dologdsszességre. Mindezt nem befolyasolja az, hogy jelenleg a
lakasingatlanban €16 Il. rendl alperesi hozzatartoz6 a garazst nem hasznalja, hiszen
barmikor fennall a hasznositas, bérbeadas lehetésége, illetve a Il. rendl alperes vagy
barmely hozzatartozoja maga is hasznalatba veheti azt.

Megjegyezte tovabba az elséfoku birdésag, hogy értékelendé szempont az is, hogy egy
garazs egyéb célra is hasznalhato, tehat akar a tulajdonos vagy csaladtagjai ingésagai
tarolasara is alkalmas. Mindezt a szerz6dés felperes altal hivatkozott 9. pontja sem cafolja,
ezen kikotés is inkabb azt erésiti meg, hogy a Il. rendl alperes szerzédéses akarata is a
két dolog egyuttes megszerzésére iranyult.

Mindezekbdl kdvetkezben a felperes kizardlag egylttesen gyakorolhatta volna elévasarlasi
jogat, s mivel nem vitasan csak a garazs tekintetében tett elfogadd nyilatkozatot, az
els6foku birosag a keresetét alaptalannak itélte. Utalt arra, hogy az el6z6ekben kifejtett
allaspontjara tekintettel az alperesi ellenkérelem egyéb részeivel 6sszefliggésben az
indokolast mellbzte.



A pervesztes felperest a Polgari perrendtartasrol szélo 1952. évi lll. térvény (a
tovabbiakban: Pp.) 78.§-a alapjan kotelezte a pernyertes alperes részére jard perkoltség
medfizetésére.

Az elséfoku birdsag itélete ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést, melyben annak
megvaltoztatasaval a keresetének helyt adé dontés meghozatalat kérte.

Allaspontja szerint az elséfokil birésag az iranyado, altala is hivatkozott tdrvényi
rendelkezéseket és PK véleményt tévesen értelmezte, ez utdbbi 9/c pontja ugyanis
kimondja, hogy a tulajdonos és az el6vasarlasra jogosult kdzotti megegyezés hianyaban
dologdsszességként tortend értékesités esetén az elévasarlasra jogosult csak akkor tudja
a jogat kilén az e joggal terhelt dologra nézve gyakorolni, ha az &ltala inditott perben a
birosag megallapitja, hogy a dologdsszességkeénti értékesités az adott esetben az
elévasarlasi jog meghiusitasat célzd, rosszhiszeml, tisztességtelen, visszaélésszeri
joggyakorlasnak minésil, és igy a joggal valo visszaélés a Pik. 5.§ (1) bekezdése szerinti
tilalomba Utkdzik.

A felperes megitélése szerint jelen esetben a joggal vald visszaélés megallapithato, ezt az
els6foku eljaras soran targyalasi jegyz6konyvben rogzitetten fel is vetette, ennek ellenére
azt az elséfoku birosag nem vette figyelembe. Ezzel kapcsolatos részletes allaspontjat a
fellebbezés mellékleteként csatolt beadvanyaban ki is fejtette, és ehhez kapcsol6éddan
kérte az abban megjeldlt két tanu meghallgatasat.

Az |. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett el6, mig a Il. rendd alperes
fellebbezési ellenkérelme az els6foku birdsag itéletének helybenhagyasara iranyult annak
helyes indokai alapjan.

A fellebbezés alaptalan.

A felperes fellebbezése folytdn a masodfoku eljarasban tovabbra is az képezte a felek
kdzotti jogvita targyat, hogy az |. rendl alperes a tulajdonaban Iév6 garazsingatlanra
vonatkoz6an az elbvasarlasi jogbol eredd kotelezettségeinek megszegésével kotott-e
szerzGdést a Il. rendl alperessel, és az igy megkotott szerzédés felperessel szembeni
hatalytalansaga a Ptk. 6:223.§ (1) bekezdése alapjan megallapithaté-e, avagy sem.

A térvényszék allaspontja szerint az els6foku birésag a kereset elbiraladsahoz sziikséges
korben a tényallast a rendelkezésére allé bizonyitékok alapjan helyesen allapitotta meg,
arra alapitott érdemi déntése is helytallo volt, itéletét helyesen is indokolta, ezért azt a
torvényszék a Pp. 253.§ (2) bekezdése és 254.§ (3) bekezdése alkalmazasaval, helyes
indokai alapjan hagyta helyben.

A fellebbezés kapcsan kiemeli a térvényszék, hogy - amint arra az els6foku birdsag is
helyesen ramutatott - a dologdsszességhez tartozé dolgok nem alkotnak egy tulajdoni
egységet, hanem akkor is 6nall6 targyai a tulajdonjognak, ha értékesitésiik egyszerre
torténik, adott esetben azért, mert egymassal funkcionalis kapcsolatban vannak. Az
els6foku birdsag altal részletesen kifejtett okokbol az egy azon tarsashazban |évé lakas- és
garazsingatlan ilyen funkcionalis egységet képez, ezért a felperes eldvasarlasi jogaval
kizarolag akkor élt volna jogszerlen, ha a dologbsszesség egészére vonatkozo, vele
kdzolt ajanlatot teljes egészében elfogadja. Miutan erre nem vitasan nem kertlt sor, a



tulajdonoshoz intézett nyilatkozataban az ajanlatot teljes egészében nem fogadta el,
keresete is kizar6lag a garazsingatlanra vonatkoz6é szerzédés hatalytalansaganak
megallapitasara iranyult, a Ptk. 6:222.§ (4) bekezdésében foglaltakra figyelemmel a
dologbsszességhez tartozd garazs tekintetében a szerz6dés kozte és az |. rendu alperes
k6z6tt nem jott létre.

Ehhez kapcsolodéan csupan megjegyzi a torvényszék, hogy az els6foku birdésag a
szerz6dés 9. pontjaban irt kikotést is helyesen értelmezte.

A fellebbezés nem vezetett sikerre, ezért a torvényszék a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan
kotelezte a felperest a pernyertes Il. rend(i alperes jogi képviseletével a fellebbezési
eljarasban felmerllt, a bir6sagi eljarasban megallapithatd Utgyvédi koéltségekrdl szold
32/2003. (VIIl. 22.) IM rendelet 3.§ (5) bekezdése alkalmazasaval megallapitott Ugyvedi
munkadij, mint masodfoku perkoltség megfizetésére, s miutan az ugyancsak pernyertes |.
rendi alperesnek a fellebbezési eljarasban igazolt koltsége nem merilt fel, a
torvényszéknek e vonatkozasban hataroznia nem kellett.

Az allam altal el6legezett forditasi dijat a Pp. 78.§ (4b) bekezdése alapjan az allam viseli.

Szeged, 2017. aprilis 10.

Dr. Nagy Zsuzsanna s.k.. Fogarasi Ferenc s.k.. Krajké Zsuzsanna s.k.
a tanacs elnoke eléado bird bir6



