A Kuria
mint felillvizsgalati birdsag

itélete
Az gy széama: Pfv.VI.21.786/2017/4.
A tanacs tagjai: . Kolladr Marta tandcselnodk

Puskds Péter eldadd bird
Kocsis Ottilia bird

A felperes:
A felperes képviseldje:. Dobozy Réka igyvéd
Az alperesek: I. rendd
IT. rendd
A II. rendd alperes képviseléje:
Durajda Pal idgyvéd

A per targya: szerz&dés hatdlytalansadgdnak a megédllapitésa
A felilvizsgalati kérelmet benyajtéd fél:

felperes
A masodfoku birésadg neve és a jogerds hatarozat széama:

Torvényszék

4.pP£.21.737/2016/10.
Az elséfokl birdésag neve és a hatarozat szama:

Jarasbirdsag
26.P.21.757/2015/4.

Rendelkezé rész
- A Kuria a jogerds itéletet hatédlyaban fenntartja.

Az itélet ellen felilvizsgadlatnak nincs helye.
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Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

Az sz-1 tarsashaz Alapitdé Okirata szerint a tulajdonostéarsaknak a
kiildén tulajdonokra vonatkozdan eldédvasarlasi joguk all fenn. Az I.
rendld alperes 2015. februadr 28-4n eladta 9.000.000 forintért a
tdrsashéazban taldlhatdé Sz. 601/A/5 helyrajzi szam alatti lakés,
valamint 1.000.000 forintért a szintén a tarsashazban taldlhatd Sz.
601/1/B/2 helyrajzi szam alatti garadzs ingatlanokat a II. rendd
alperesnek. A szerzdédés 9. pontja szerint a vevd jogosult a garazs
tekintetében a foglald szabadlyainak az alkalmazasa nélkil a
szerz6déstdl eladllni, ha a lakéds tekintetében valamelyik Jjogosult
élt az eldvasarlasi jogaval és ezért a szerz&ddés nem a szerzddd
felek  ko&zott Jon létre. A felperes 2015. marcius 31-én
bejelentette, hogy a gardzsingatlan tekintetében élni kivan az
elévasarlasi jogaval, a nyilatkozatédnak elfogadaséatdl azonban az I.
rendld alperes elzarkdzott azzal, hogy a két ingatlant egylttesen
kivanta értékesiteni.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése
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A felperes keresetében kérte a gardzsingatlan vonatkozasédban az
adasvételi szerzd&dés vele szembeni hatédlytalansadganak, valamint
annak a megédllapitaséat, hogy az adédsvételi szerzdédés e tekintetben
azonos tartalommal kozte és az I. rendld alperes eladd koézt Jott
létre.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték arra vald hivatkozéassal,
hogy az akaratuk kifejezetten a két ingatlan egylittes
értékesitésére iranyult.

Az elsé- és masodfoku itélet
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Az elsé6fokl birdsdg itéletével a keresetet elutasitotta. Az itélet
indokolésa szerint a felperesnek a térsashaz alapitd okirata
alapjéan fennallt az eladott ingatlanokkal kapcsolatban az
elévaséarlasi Jjoga, ezért az Ugyben a Ptk. 6:223. § (1) és (2)
bekezdésének, wvalamint az eldévasdrlasi Joggal kapcsolatos egyes
jogértelmezési kérdésekrdl szd61ld 2/2009. (VI.24.) PK vélemény (a
tovabbiakban: PK vélemény) 9. pontjanak a rendelkezései voltak
irdnyaddéak. Az I. rendd alperes azonban a két ingatlant csak
egylittesen kivanta értékesiteni, illetve azokat a vevd egylittesen
kivadnta megvéasarolni, mivel a lakds és az ahhoz tartozdé garéazs
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egylittesen Jjelentésebb értéket képviselnek, mint kiildon-kiilon.
Mindez figgetlen attdl, hogy a vevd jelenleg hasznalja-e a garéazst,
vagy sem, mert a két ingatlan egylitt a késdébbiekben is kedvezdébben
értékesithetd. A feleknek ezt a szandékidt a szerzddés 9. pontja sem
cafolta, s6t inkdbb az egyiittes 4atruhdzads szandékdt erdsitette. A
felperes tehadt csak egyiittesen gyakorolhatta volna az eldévasarlasi
jogat a két ingatlanra, igy miutédn az igényérvényesitése csak a
garazsra vonatkozott, a keresete nem volt megalapozott.

A felperes fellebbezése folytdn eljart mésodfokd birbdsadg az
elsb6foku Dbirdsdg itéletét annak helyes indokai alapjan hagyta
helyben. A fellebbezésben foglaltakra tekintettel kiemelte, hogy a
dologbdsszességhez tartozé6 dolgok nem alkotnak egy tulajdoni
egységet, hanem 06ndlldé téargyai a tulajdonjognak akkor is, ha az
értékesitésiik egyszerre torténik. Ez a perbeli esetben abbdl ered,
hogy az ingatlanok egymédssal funkciondlis kapcsolatban vannak. Az
elsé6foku birdsdg altal kifejtett okokbdl az ugyanazon téarsashazban
1évé lakds és garédzsingatlan ilyen egységet képez, igy a felperes
akkor ¢élt volna jogszerlen az elévasarlasi Jogaval, ha a vele
k6zolt ajanlatot teljes egészében, azaz mind a két ingatlan
tekintetében elfogadja. Miutdn a felperes az eldédvasarlédsi jogaval
csak a garazs tekintetében kivant ¢élni, a Ptk. 6:222. § (4)
bekezdésében foglaltakra figyelemmel a garazs tekintetében a
szerz&dés kbzte és az I. rendd alperes kozott nem jo6tt létre.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett eld
feliilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte annak hatédlyon kivil
helyezésével az elséfoku birdsdg itéletének a megvaltoztatisat és a
keresetének helyt addé itélet meghozataldt. A felilvizsgédlati
kérelem indokolédsa szerint az eljart birdsadgok tévesen alkalmaztik
a Ptk. 6:223. § (1) és (2) Dbekezdésében foglaltakat, tévesen
értékelték a PK vélemény 9. pontjdt és a jogerds itélet utkdzik a
Polgari  perrendtartéasrdl sz61ld 1952. évi ITIT. toérvény (a
tovabbiakban: régi Pp.) 206. § (1) bekezdésébe. Az eljart birdsigok
helyteleniil minésitették a két ingatlant dologdsszességnek. Ezt az
dllaspontot az alperesek eldadasdra alapoztidk és ugy vélték, hogy
azt a szerzddés 9. pontja is megerdsitette. A szerzdbddésbdl azonban
éppen az &llapithatd meg, hogy a felek kifejezetten szamoltak azzal
az eshetdséggel, hogy wvalamelyik Jjogosult «c¢sak az ingatlanok
egyikére gyakorolja az elévasarlasi jogat. Ezért kertlt sor arra,
hogy a 9. pontban rendelkeztek annak lehetdévé tételérdl, hogy ha
csak a lakés tekintetében élnek az eldvéasarlasi joggal, akkor a
vevd Jogosult legyen a szerzddéstdl vald elallésra. Ebbdl a
rendelkezésbdédl az kovetkezik, hogy a felek a forditott esetet 1is
megengedték, azaz a lakasra akkor 1is kivantak szerzdédni, ha
valamely jogosult csak a gardzs megszerzésére tart igényt. A PK
vélemény az eladd akarata alapjan hatérozza meg a
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dologdsszességként vald értékesitést és csak magyarédzatként utal a
funkciondlis kapcsolatra. A régi Pp. 206. § (1) Dbekezdésében
foglaltak helyes alkalmazasaval tehdt a két ingatlan nem tekinthetd
dologdsszességnek igy a szerzddés a felperes nyilatkozatéaval kozte
és az I. rendl alperes kézt létrejott.

Az alperesek feliilvizsgdlati ellenkérelmet nem terjesztettek eld.
A Karia dontése és jogi indokai
A feliilvizsgédlati kérelem nem megalapozott.

Az eljart birdsdgok a tényallast az Ugy elbirdlasdhoz szikséges
mértékben feltdrtdk, azt helyesen 4&llapitottdk meg és abbdl
helytédlldé jogi kovetkeztetéseket wvontak le, a jogerds itélet nem
jogszabalysértd.

A Ptk. nem tartalmaz kifejezett rendelkezéseket arra az esetkdrre,
amikor az eldévasarlasi joggal terhelt dolgot més dolgokkal egyitt,
vagy toébb eldévasarlasi joggal terhelt dolgot egylittesen, osztatlan
szolgaltatasként értékesitenek. Az 1/2014. PJE hatédrozatnak
megfelelben ezért a PK vélemény 9. pontjaban megfogalmazott
dlléspont a tovabbiakban is iranyaddnak tekintendd.

Annak a kérdésnek az elddntése, hogy az eladdé jogosult-e
dologdsszességként értékesiteni az egyméssal funkcionélis
kapcsolatban 1évé dolgokat, mindig c¢sak az adott Ugyben, a
rendelkezésre 4116 Dbizonyitékok alapjan, mérlegeléssel torténd
egyedi elbirdlds Utjadn lehetséges. E tekintetben jogszabalyi
rendelkezés nincs és nem allapithatdéak meg mads 4dltaldnos szabalyok
sem, a PK vélemény ennek megfeleléden csak iranymutatédsokat ad az
ilyen jellegd lgyek elbirdlasara. Mindig az adott igyben kell tehat
egyedileg elbirdlni azt, hogy az egylttes értékesités lehetséges-e,
nem valdsit-e meg azzal az eladd Joggal wvald visszaélést, nem
iranyul-e szandéka az elévasarléasra jogosultak jogainak
kijatszéséara.

A  felllvizsgdlati eljaras soran azonban altaldban nincs helye
feliilmérlegelésnek, a Dbizonyitékok ismételt egybevetésének és
értékelésének. Erre csak a tényadlladas feltédratlan volta, vagy a
mérlegelés korébe vont Dbizonyitékok nyilvanvaldan okszertltlen,
iratellenes, illetve logikatlan értékelése adhat alapot.

Az eljart birdésadgok egybehangzdan dllapitottdk meg, hogy a felperes
egylitt kivanta eladni a térsashdzban taldlhaté lakidsadt és az ahhoz
tartozd garédzst. Egybehangzdan allapitottdak meg azt is, hogy a vevd
is 1ilyen mdbédon kivanta azokat megvasarolni. Ezt az &llaspontot
egyértelmlien aldtdmasztotta az elsé8fokl birdsdg 4&ltal hivatkozott
azon tény, amely szerint a lakéds a garadzzsal egylitt &ltalédban
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mindig jobban és jobb aron értékesithetd, igy mind az eladd, mind a
vevd érdeke a két ingatlan egyiittes atruhdzédsa. Ellenkérelmikben az
alperesek éppen ezt az allaspontjukat fejtették ki és erre vald
hivatkozassal kérték a kereset elutasitésat.

A Kuria &lléspontja szerint a szerzdéddés felperes altal hivatkozott
9. pontja valdban felvet Dbizonyos aggalyokat az alperesek
védekezésével és az eljart birdsdgok megdllapitasaival szemben. Ezt
a rendelkezést azonban az elséfokl birdsdg, mérlegelése koOrébe
vonva, kifejezetten mésként értékelte és Onmagdban ezen rendelkezés
alapjan a Jjogerds itélet megalapozatlansédga, jogszabalysértd volta
- figyelemmel az egyéb rendelkezésre alleée és ismert
nyilatkozatokra, peranyagokra, tényekre - még nem allapithatd meg.

Az eljart birdésdgok a szerzdbddés ezen rendelkezésén felil az egyéb
elbadéasokat, nyilatkozatokat, azaz valamennyi peradatot egyiittesen
értékeltek és ezek mérlegelése alapjan hoztdk meg dontésiiket. Ennek

megfelelden ezen szerzdbdéses rendelkezés esetleges eltérd
értékelése még nem ad alapot a médr kifejtettekre tekintettel a
felilvizsgadlati eljarasédban arra, hogy a Kuaria - a régi Pp. 206. §
(1) bekezdésében foglaltak megsértésére alapitottan - a
mérlegeléssel meghozott Jjogerds itéletet fellilmérlegelje. Ez a
fajta mérlegelés, amelyet az eljart birdsdgok alkalmaztak ugyanis a

kifejtettek értelmében nem valdésitott meg jogszabalysértést, Kuaria
ezért a jogerds itéletet - a régi Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan
- hatalyédban fenntartotta.
Zarbd rész
A felek 1gyben téargyalds tartdsat nem kérték, ezt a Kiria sem
tartotta szikségnek, igy a dontését a régi Pp. 274. § (1) bekezdése
szerint targyalédson kivil hozta meg.

Az alperesek felilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztettek eld
igy a felilvizsgalati eljérédsban kdltséglik nem meriilt fel, ezért a

Kuridnak arrdél nem kellett hatdroznia.

Az itélettel szemben a régi Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja
alapjan nincs helye feliilvizsgélatnak.

Budapest, 2018. julius 3.

Dr. Kolldr MArta s.k. a tandcs elndke, dr. Puskéds Péter s.k. eldadd
bird, dr. Kocsis Ottilia s.k. bird

A kiadmany hitelédl:

Sz.Sz. birbésagi idgyintézd



