Févarosi itéldtabla
5.Pf.21.075/2010/4.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a dr. Gremsperger Gabor ligyvéd (1137 Budapest, Budai Nagy
Antal utca 3. 1/3.) altal képviselt felperes neve (ll.rend(i alperes cime) felperesnek - a
dr. Palinké llona Ugyvéd (1065 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 65. 1ll/4.) altal
képviselt Budapest-Févaros Terézvaros Onkormanyzata (1067 Budapest, Eétvés u.
3.) I. rend(, az Ovari-Papp Ugyvédi Iroda (1023 Budapest, Rémer Fléris utca 43/b.,
ligyintézé dr. Ovari-Papp Nora ligyvéd) altal képviselt Il.rend( alperes neve (Il.rend(
alperes cime) Il. rendi és lll. rendi alperes neve (lll. rendi alperes cime) IIl. rendd
alperes ellen adasvételi szerz6dés hatalytalansaganak megallapitasa irant inditott
perében a Fdvarosi Birdosag altal 2010. marcius 5. napjan hozott
17.G.41.108/2009/11. szamu itélete ellen a Il. rendd alperes altal 13. sorszam alatt
benyujtott fellebbezés folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének fellebbezéssel nem tamadott
rendelkez6 részét nem érinti, a fellebbezéssel tamadott indokolasat a jelen itélet
indokolasa szerint részben megvaltoztatja.

A fellebbezési eljaras soran felmerilt kdltségeiket a felek maguk viselik.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas

A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az I. és a Il. rendd
alperesek kodzétt a .... helyrajzi szamu ingatlan 407/506 tulajdoni hanyadara 2007.
februar 20. napjan kotott adasvételi szerz6dés vele szemben hatalytalan. A
hatalytalansag megallapitasa mellett kérte azt is, hogy a birdsag - a szerzédésben
rogzitett tartalommal - az adasvételi szerzédést kdzte mint vevd és az |. rend(
alperes mint elad6 ko6zott hozza Iétre, és ennek alapjan tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéseét rendelje el. A lll. rendl alperest ennek tlirésére kérte
kotelezni. Keresetét a Ptk. 145. §-anak (2) bekezdésére és a PK. 9. szamu



allasfoglalasban foglaltakra alapitott. Keresete ténybeli alapjaként arra hivatkozott,
hogy a 2002. julius 25. napjan az ingatlan 99/506 tulajdoni hanyadara ko6tott
adasvételi szerzédés folytan kdzte és az |. rend(i alperes kdzo6tt a perbeli ingatlanra
vonatkozdan k6zds tulajdon keletkezett, igy 6t, mint tulajdonostarsat a Ptk. 145. §-
anak (2) bekezdése alapjan elévasarlasi jog illette meg. Az I. rendl alperes a |Il.
rendd alperesnek valo értékesités soran - azzal, hogy a vételi ajanlatot vele nem
kozdlte - a térvényben biztositott elévasarlasi jogat megsértette. Hangsulyozta, hogy
az adasveételi szerz6dés megkdtése elbtt a felperes és a KISOSZ, valamint jogutoda
a Il. rendl alperes 6nalld bérléje volt az altala kizarélagosan hasznalt
ingatlanrésznek, igy a felek az Ltv. 5. §-anak (1) bekezdése szerint tarsbérl6nek
tekintendOk. Az Ltv. 88. §-ra hivatkozassal vitatta azt az alperesi allaspontot, hogy a
II. rendl alperest, mint 6nallo bérlt az Ltv. 49. és 58. §-a alapjan, a felperest mint
tulajdonostarsat megel6z6 elévasarlasi jog illetné meg.

Az |. alperes a kereset elutasitasat kérte és perkoltséget igényelt. Az volt az
allaspontja, hogy a Il. rend(i alperest, az Ltv. 49. és 58. §-a alapjan a felperest
megel6zb6en elbvasarlasi jog illeti meg.

A Il. rendl alperes is a kereset elutasitasat kérte és perkoliséget igényelt.
Inditvanyozta a per targyaldsanak felfiiggesztését a Févarosi (télétabla
5.Pf.20.216/2009/3. szamu permegszintetd végzése ellen benyujtott felllvizsgalati
kérelme elbiralasaig. Az volt ugyanis az allaspontja, hogy a felperes és az |. rend(
alperes kozott 2002. julius 25-én kotott adasvételi szerz6dés jogszabalyba Utkozés
folytdn semmis. A permegsziintetd végzés miatt a perben az adasvételi szerzédés
érvénytelenségére érdemi ellenkérelemként is hivatkozott. A helyiség egy részének
ertékesitésre torténd kijeldlése ugyanis allaspontja szerint jogszabalyba Utkdzott,
mert a felek bérl6tarsakként egyidejlileg voltak jogosultak a vétel targyaban
nyilatkozni és csak egybehangzd nyilatkozatuk alapjan lett volna az adasvételi
szerz6dés megkothetd. Utalt arra is, hogy a felek szandéka arra iranyult, hogy mind
a felperes, mind a Il. rend( alperes a bérl6kre vonatkozo6 kedvez6 szabalyok szerint
szerezhessék meg az ingatlan tulajdonjogat, de az ingatlanok megosztasahoz
sziikséges tarsashazi alapitd okirat modositasara nem kerdilt sor. Allaspontja szerint
a felperes - nem csak az adasvételi szerz6dés semmissége folytan, hanem - azért
sem rendelkezik elévasarlasi joggal, mert arrdl rautalé magatartassal lemondott. A
Il. rendl alperes tulajdonjogat bejegyzé foldhivatali hatarozat ellen fellebbezéssel
nem élt, és kereseti kérelmét a tudomasra jutasatol szamitott 4 honap elteltével
nyujtotta be. Az volt az allaspontja, hogy a perbeli tényallas mellett az Ltv. 88. §-a
nem alkalmazhat6. Hivatkozott arra is, hogy a Ptk. 145. §-anak (3) bekezdése
alapjan a bérl6 elévasarlasi joga megel6zi a tulajdonostars elévasarlasi jogat.

Az elséfoku birosag itéletével a felperes keresetét elutasitotta. Kotelezte a felperest,
hogy az I. rendl alperesnek 437.500 forint, a Il. rend(i alperesnek 625.000 forint
els6foku perkoltséget 15 napon belldl fizessen meg. Ddntése indokolasaként
kifejtette, hogy a felperes 99/506 tulajdoni hanyad tekintetében a 2002. julius 25-i
ugylet, mig a Il. rendl alperes 407/506 tulajdoni hanyad tekintetében a 2007.
februar 20-i ugylet folytdn szerzett tulajdonjogot. A felperes részére tortént



értékesités kdvetkeztében az ingatlanon a felperes és az I. rend(i alperes kozétt a
Ptk. 139. §-anak (1) bekezdése szerinti k6zds tulajdon keletkezett. Az I. rend(
alperes a Il. rend(i alperes részére tortént értékesitéskor a felperessel vételi
ajanlatot nem kozolt, mert az volt az allaspontja, hogy a Il. rendl alperest az altala
kizarélagosan hasznalt ingatlanhanyad tekintetében a Ptk. 145. §-dnak (3)
bekezdése alapjan a felperest megel6z6 elévasarlasi jog illeti meg. Ezért
els6dlegesen azt vizsgalta, hogy van-e olyan kildn jogszabaly, amely a felperes
mint tulajdonostars elévasarlasi jogat megelbzi. Az volt az allaspontja, hogy, az Ltv.
88. §-aban foglaltak miatt, mivel az ingatlan a felperes és az I. rend( alperes k6zds
tulajdonaban allt, a Il. rend( alperes részére tortént értékesitésre a lakastorvény
rendelkezéseit nem lehet alkalmazni. Erre csak akkor kerulhetett volna sor, ha el6bb
a kozOs tulajdont megszintetik, vagy mindkét ingatlanrészt 6nall6 ingatlanna
alakitjak a Il. rend(i alperesnek torténd értékesités elbtt.

Az els6foku birésag osztotta ugyan a Il. rend( alperes azon allaspontjat, hogy a
felperesnek nincs a Il. rendl alperest megel6z6 elbvasarlasi joga, mert az
adasvételi szerz6dések megkotése elbtt a felperes és a Il. rendl alperes jogelédje
onallé bérlok voltak, ezért az Liv. 49. §-anak (1) bekezdés c) pontja szerint 6ket mint
tarsbérléket az altaluk kizardlagosan hasznalt terlletre illette meg az el6vasarlasi
jog. Kiemelte, hogy a tarsbérlébdl tulajdonossa valt felperesnek az osztatlan k6zdos
tulajdon alapjan nincs a Ptk. 145. §-anak (2) bekezdése értelmében a tarsbérlét
megel6z6 elbvasarlasi joga, mert azzal, hogy hamarabb szerezte meg az altala
bérelt ingatlan tulajdonjogat, nem kerilhet a vele korabban azonos helyzetben Iévd
tarsbérlonél elébnydsebb helyzetbe.

A ll. rendl alperesnek az I. rendi alperes és a felperes altal 2002. julius 25-én kotott
adasvételi szerz6dés semmisségére vonatkozd védekezését nem osztotta,
tekintettel arra, hogy a Legfels6bb Birdsag korabbi itélete szerint a hivatkozott
szerzddés jogszabalyba itkdzés miatti semmisség cimén nem érvénytelen, amelyet
a birdsag teljes korlen vizsgalt. Az itélet anyagi jogereje ezért kizarja a szerz6dés
érvényességének késdbbi vitatasat. Kifejtette, hogy az Ltv. 88. §-ara tekintettel
hivatalbol észlelte és vette figyelembe azt, hogy az I. és a Il. rendi alperesek kozotti
szerz6dés jogszabalyba (itk6zés folytan semmis, amelyhez el6vasarlasi jog nem
kapcsolédhat. A felperest tehat a Ptk. 145. §-anak (2) bekezdése folytan
elévasarlasi jog nem illette meg, ezért a keresetét elutasitotta.

Az itélet indokolasa ellen a Il. rendl alperes terjesztett el6 fellebbezést. Kérte, hogy
az itélétabla valtoztassa meg az els6foku itélet indokolasat, mert allaspontja szerint
nem helytalld az a megallapitds, hogy a felperesnek azért nincs elévasarlasi joga,
mert az |. és a Il. rendl alperesek adasvételi szerz6dése az Ltv. 88. §-aba Utkdzése
folytdn semmis. Allaspontja szerint a felperes keresete azért volt megalapozatlan,
mert a Il. rend(i alperest mint bérl6t az Ltv. 49. §-a alapjan megilletd elévasarlasi jog
megelbzte a felperest a Ptk. 145. §-anak (2) bekezdése alapjan megilletd
elévasarlasi jogot. Ha pedig az itélétabla allaspontja szerint a felperes és az |. rendu
alperes adasvételi szerz6dése a perben vizsgalhatd, akkor annak semmissége
okan nem illeti meg a felperest az el6vasarlasi jog, hiszen nem valt az ingatlan
tulajdonosava. Ha a felperes és a Il. rendi alperes jogel6dje korabban bérl6tarsak
voltak, akkor a szerzddés az Ltv. 51. §-anak (1) bekezdésébe (tkdzik, ha pedig



tarsbérlék voltak, akkor a 38/2000. (XIl. 12.) OK Rendelet 14. §-anak (1)
bekezdésébe és 16. §-anak (2) c) pontjaba Utkozik. Sérelmezte, hogy az elséfoku
birosdg a semmisség kérdését a Legfels6bb Birdsag Pfv.21.021/2006/10. szamu
itéletére hivatkozdssal nem vizsgalta, mert ennek kdvetkezménye lett az Ltv. 88. §-
anak téves alkalmazasa. Kifogasolta azt is, hogy az elséfoku birdsag nem fogadta el
a Il. rendl alperes azon allaspontjat, hogy a felperes rautal6 magatartassal az
elévasarlasi jogardl lemondott. Sérelmezte, hogy az elséfoku birésag az eljarast -
kérelme ellenére - a Legfels6bb Birdsag felllvizsgalati eljarasanak jogerés
befejezésig nem fliggesztette fel, holott ebben az eljarasban a Legfelsébb Birdsag
Pfv.21.462/2009/5. szamu végzéseével a semmisség megallapitasa iranti kereseti
kérelem targydban a permegszintet6 végzést hatalyon kivil helyezte, és a
masodfoku birosagot uj eljaras lefolytatasara és uj hatarozat hozatalara utasitotta.

A 1. rendld alperes fellebbezésére a felperes fellebbezési ellenkérelmet nem
terjesztett el6.

A ll. rendl alperes indokolas elleni fellebbezése részben alapos.

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast azzal egésziti
ki, hogy az 6énkormanyzati tulajdonu ingatlan tarsashazza alakitasa 1994-ben tértént
meg, a perbeli ingatlan nyilvantartasba vételére .... helyrajzi szamon kerlt sor.

A felperes és az |. rendl alperes altal 2001. oktober 5. napjan koétott bérleti
szerzddés, illetve az I. rendl alperes és a KISOSZ altal 2001. oktober 8-an kotott
bérleti szerz6dés kdvetkeztében a felperes és a Il. rend(i alperes jogelédje a perbeli
ingatlan tarsbérlivé valtak.

A Legfelsébb Birosag Pfv.VI1.21.462/2009/5. végzése folytan a jelen per Il. rendd
alperese altal a jelen per felperese és a Il. rendi alperese ellen a 2002. julius 25-én
kotott adasvételi szerz6dés semmisségének megallapitdsa iranti per jogszabalyba
utkézésre hivatkozassal jelenleg is folyamatban van. A kiegészitett tényallas mellett
a Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag dontésének indokolasaval csak részben
értett egyet.

Azt a Il. rend(i alperes fellebbezésében alaptalanul kifogasolta, hogy az els6foku
birosdg az eljarast - kérelme ellenére - a joger0s végzés ellen benyujtott
felllvizsgalati kérelem elbirdlasaig nem fliggesztette fel, mert az elséfoku birdsag
arra helyesen hivatkozott, hogy a felllvizsgalati kérelem benyujtasa ellenére az
adasvételi szerz6dés semmisségének megallapitasa iranti perben jogerds dontés
volt. A Pp. 152. §-adnak (1) bekezdése szerint viszont a per targyalasat csak az
elékérdésnek minésild eljarasok jogerds befejezéséig lehet felfliggeszteni, amely
vonatkozik a (2) bekezdésben szabalyozott polgari perre is. A Il. rendld alperes
fellebbezése a jelen perben hozott ddntést nem tamadja, csupan az indokolas
megvaltoztatasat kéri, ezért a felfliggesztés feltételei annak ellenére nem allnak
fenn, hogy a Legfels6bb Birosag Pfv.21.462/2009/5 végzése folytan a felperes és az
alperes kozott 2002. julius 25-én kotott adasvételi szerz6dés semmisségének
megallapitasa iranti per jelenleg is folyamatban van. Ez egyben azt is jelenti, hogy



jelen perben 2002. julius 25-én kotott adasvételi szerz6dés semmissége nem
vizsgalhat6 a fennallé perfliggbségre figyelemmel.

A 1l. rend(i alperes megalapozatlanul hivatkozott arra is, hogy a felperes rautalo
magatartassal az eldvasarlasi jogardl lemondott azzal, hogy az 6 tulajdonjogat
bejegyz6 foldhivatali hatarozattal szemben nem élt fellebbezéssel, és a kereseti
kérelmét is csak 4 hdnap mulva terjesztette el6. A fellebbezési jog gyakorlasa és a
kereseti kérelem elbterjesztése két kilonbozd jogorvoslati lehetbéség, amelybdl a
felperes a kereseti kérelem elbterjesztését valasztotta. A bejegyzé hatarozattal
egyutt a felperes részére az |. és a ll. rendl alperes altal kotott adasveételi szerz6dés
nem Kkerlt kézbesitésre, a felperes még a keresetlevél benyujtasakor sem ismerte
annak tartalmat, holott az el6vasarlasi jog gyakorlasardl torténd dontéséhez a
szerz6dés teljes tartalmat ismernie kellett volna. Ezért az elséfoku birésag helyesen
allapitotta meg, hogy az el6vasarlasi jogrol rautal6 magatartassal tértént lemondast
nem lehet megallapitani.

Azt viszont a Il. rend(i alperes megalapozottan kifogasolta, hogy az I. és a Il. rendd
alperesek szerz6désére az Ltv. 88. §-a folytan az Ltv. ne lenne alkalmazhaté, és az
altaluk kotott szerz6dés semmissége folytan ne rendelkezne a felperes elévasarlasi
joggal. Az Ltv. 88. §-a akként rendelkezik, hogy az énkormanyzat és mas személy
k6z0s tulajdonaban lévd lakas és helyiség bérletére, illetbleg elidegenitésére az
Onkormanyzati lakasokra és helyiségekre vonatkozé szabalyokat nem kell
alkalmazni. E szabaly alkalmazasa szempontjabdl azonban jelentésége van annak
is, hogy a kdzds tulajdon keletkezése el6tt, a tarsashazza alakitott épuletben Iévo
.... helyrajzi szamu ingatlannak a felperes és a Il. rendl alperes jogelédje az Ltv. 5.
§-anak (1) bekezdése folytan tarsbérléi voltak. Ezt a kdrilményt a felperes nem is
tette vitassa. A tarsbérld viszont az altala kizarélagosan hasznalt tertiletnek 6nalld
bérlje, ezért a felperest és a Il. rendl alperes jogelodjét az Ltv. 49-anak (1)
bekezdés c) pontja és 58. §-a alapjan eldvasarlasi jog illette meg az altala
kizarolagosan hasznalt terlletre. Az a kérulmeény, hogy a felperes az elévasarlasi
jogat az ingatlan 99/506 tulajdoni hanyadara a Il. rendld alperest megel6z6en
gyakorolta, és az ingatlannak tulajdonostarsa lett, a Il. rend(i alperes, illetve
jogelédjének elbvasarlasi jogat nem szintette meg. A Ptk. 145. §-anak (3)
bekezdése szerint a tulajdonostars el6vasarlasi jogat a kulon jogszabalyban
biztositott elévasarlasi jog megelbzi. A felperes keresete tehat nem az . és a Il
rendd alperes koOzOtti adasveételi szerz6dés semmissége folytan, hanem azért
alaptalan, mert a bérlétars elévasarlasi joga a felperes elévasarlasi jogat megelézi.
Megjegyzi az itél6tabla, hogy a felperes keresete akkor sem lett volna alapos, ha a
II. rendl alperesnek a tarsbérlet szabalyaibdl levezethetben nem lett volna
elévasarlasi joga. Az |. rendl alperes ugyanis nem barkinek, hanem a tarsbérlének
tett eladasi ajanlatot a bérlékre vonatkozé kedvez6 szabalyok szerint, amely mellett
a tulajdonostars az elévasarlasi jogat nem gyakorolhatja, kdzte és az |. rendi
alperes kozott az eldvasarlasi jog gyakorlasaval nem johetett volna létre adasvételi
szerzddeés.



Mindezekre tekintettel a F&varosi [télétabla az elséfoki birdsag itéletének
indokolasat a fentiek szerint, a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan részben
megvaltoztatta.

A 1l. rendd alperes fellebbezése részben vezetett eredményre, igy részleges
pernyertességére figyelemmel az itélétabla a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése szerint

akként hatarozott, hogy a felek a fellebbezési eljaras soran felmerilt koltségeiket
maguk viselik.

Budapest, 2010. szeptember 21.

. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanacs elndke

Viladghyné dr. Bocskei Terézia s.k. Dr. Magosi Szilvia s.k.
el6éado bird bird
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