Févarosi itéldtabla
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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a Gird Szasz és Tarsa Ugyvédi Iroda; dr. Gird Szasz Janos
ugyvéd altal képviselt felperesnek, a személyesen eljart | - Ill. rend(i, a dr. Hidasi
Gabor Ggyvéd altal képviselt IV - V. rendl alperesek ellen, szerzédés
érvénytelenségenek megallapitasa irant inditott perében, a Fovarosi Birosag 2011.
januar 20. napjan meghozott, 63.P.20.503/2008/40. szamu kijavitott itélete ellen, a
felperes részérdl 41. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés folytan, meghozta a
kovetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag kijavitott itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg a IV-V. rend( alpereseknek, kiulén-kuldn,
125.000 - 125.000 (szazhuszonotezer-szazhuszonottezer) forint masodfoku
perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A ... szam alatti tarsashaz Alapité Okiratanak I1V/2. pontja értelmében a tarsashazi
ingatlanokra a tulajdonostarsakat elévasarlasi jog illeti meg. Az I-1ll. rend(i alperesek
a '2' helyrajzi szdm alatti tarsashazi ingatlan 10800/12211 aranyu tulajdoni
illetéségét a 2006. szeptember 27-én kelt adasvételi szerzé6déssel eladtak a IV.
rendd alperesnek. A IV. rendl alperes a vételarat megfizette az eladoknak. Az
atruhazott tulajdoni illetdség tulajdonosaként a foldhivatal bejegyezte a IV. rendi
alperest az ingatlan-nyilvantartasba. Az I-1ll. rend(i alperesek kérésére a IV. rendu
alperes a 2007 januar 8-an kelt levélben hivia fel a felperest az el6vasarlasi jog
gyakorlasara vonatkozo nyilatkozattételre. A IV. rend( alperes szintén irdsban hivta
fel nyilatkozattételre az V. rendi alperest is. A 2007. januar 8-an kelt adasvételi
szerzbdéssel az V. rendl alperes megvasarolta az ingatlannak az 1411/12211



aranyu tulajdoni illetéségét. Az V. rendl alperes 2007. januar 10-én, a felperes
2007. januar 16-an kelt levélben jelentette be, hogy gyakorolja az elévasarlasi jogat.
Az I-lll. rendi alperesek a 2007. januar 23-an kelt levelikben tajékoztattak az V.
rendd alperest arrol, hogy az V. rend( alperes ajanlatat fogadtak el, és errél a 2007.
januar 25-én kelt levélben a felperest is értesitették. Ezt kdvetben a foldhivatal a
2007. junius 5-én az alperesek kozott Iétrejott megallapodas alapjan az V. rendi
alperest jegyezte be tulajdonosként az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperes a keresetében az alperesek kozétt 2007. junius 5-én létrejott
megallapodas érvénytelenségének a megallapitasat, és az eredeti allapot
helyreallitasat kérte. Az eredeti allapot helyreallitasa koérében igényt tartott az V.
rendU alperes tulajdonjoganak torlésére az ingatlan-nyilvantartasbél, valamint az |-
lll. rendd, illetve a IV. rend( alperesek tulajdonjoganak a visszajegyzésére.
Kifejtette, hogy a megallapodas a tisztességes és johiszemil joggyakorlas
kovetelményébe Utkozik, mert az kifejezetten arra iranyult, hogy megakadalyozza a
felperes tulajdonszerzését. Ezért a megallapodas a Ptk. 4. §-a, 5. §-a és 200. § (2)
bekezdése alapjan semmis. Kérte a felperes annak a megallapitasat is, hogy az I-lll.
rendd, valamint a IV. rendld alperes koézott 2006. szeptember 27-én  Iétrejott
adasvételi szerz6dés a felperessel szemben hatalytalan, és az adasvételi
szerzbdés az I-lll. rend(i alperesek, mint eladdk és a felperes, mint vevd kozott jott
létre. Inditvanyozta, hogy a birésag keresse meg a foldhivatalt a felperes
tulajdonjoganak bejegyzése érdekében. A felperes okfejtése szerint az V. rendd
alperesnek nem volt valos a vételi szandéka. Allaspontja szerint ezt tamasztja ala
az a koérilmény, hogy az V. rendi alperes mar tudott az adasvételi szerz6désrdl a
létrejottének id6pontjaban, az eldvasarlasi jogat azonban nem gyakorolta. A
felperes érvelése szerint az elévasarlasra jogosultak kézll egyedil 6 gyakorolta az
elévasarlasi jogat jogszerlen. Ennek a kdvetkezménye az, hogy az adasvételi
szerzbdés a felperes el6vasarlasi jogat sérti, igy az adasvételi szerzédés az I-lll.
rend(i alperesek, mint eladdk és a felperes, mint vevd kozott jott [étre.

Az alperesek az ellenkérelmikben a kereset elutasitasat és a felperes
perkoltségben marasztalasat inditvanyoztak. Az I-lll. rendi alperesek allitottak, hogy
a felperes tudott a 2006. szeptember 27-én létrejott adasvételi szerzédésrol.
Hivatkoztak arra, hogy az el6vasarlasra jogosultak kozll jogosultak voltak
valasztani, és jogszerlen valasztottak vevdének az V. rend( alperest. Tagadtak
eljarasuk rosszhiszemuiségét. A V. és V. rendl alperesek védekezésikben
kifejtették, hogy a felperes a torlési kereset elbterjesztésére az ingatlan-
nyilvantartasrol szolé térvény 63. § (2) bekezdésében biztositott hataridét
elmulasztotta. El6éadtdk, hogy a IV. rendl alperes beruhazasaira tekintettel a
szerz6déskotést megel6zé allapot nem allithatoé helyre. Vitattak, hogy a 2007. junius
5-én az alperesek altal megkotdtt megallapodas jogszabalyba iitkozik. Allitottak,
hogy az V. rendl alperes vételi szandéka valés volt, a vételarat medfizette,
tulajdonjogat pedig a foldhivatal bejegyezte az ingatlan-nyilvantartasba.

Az els6foku birosag az itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy
fizessen meg a IV. és az V. rendl alpereseknek 15 nap alatt kilén-kiilén 250.000 -



250.000 forint perkoltséget. itéletének indokolasaban megallapitotta, hogy a
felperest a tarsashazi alapitd okirat alapjan elévasarlasi jog illette meg az I-lll. rendd
alperesek altal atruhazott tulajdoni hanyadon. Kifejtette, hogy az I-lll. rendd
alperesek nem tettek eleget a Ptk. 373. § (1) bekezdésében elbirt
kotelezettségiknek, mert a vételi ajanlatot nem kdzolték megfelel6 modon az
elévasarlasra jogosultakkal, koztik a felperessel. A perben kihallgatott tanuk
vallomasa alapjan az els6foku birdsag tényként allapitotta meg azt, hogy a felperes
legkés6bb 2006. november 24-én tudomast szerzett az adasvételi szerzddeésrol.
Ekkor a jogsértés orvoslasat a felperes nem kérte, a kialakult helyzetbe
belenyugodott. Az els6foku birésag allaspontja szerint a felperes ilyen maddon
rautaldé magatartassal lemondott az elévasarlasi jog gyakorlasardl. Az elséfoku
birosag ugy foglalt allast, hogy az alperesek nem sértették meg a johiszem( és
tisztességes eljaras kdvetelményét azzal, hogy a IV. és V. rendl alperesek kodzotti
személyi 6sszefonddasra tekintettel jelolték ki vevéként az V. rendli alperest. Nem
sértették meg a johiszem és tisztesseéges eljaras kdvetelmeényét azzal sem, hogy a
végleges megallapodast hat hdnappal az elévasarlasi jog gyakorlasa utan kototték
meg. Kifejtette, hogy a megallapodas nem Utkdzik sem jogszabalyba, sem pedig
jéerkdlcsbe. Emiatt a megallapodas semmissége nem allapithaté meg.

Az itélet ellen, annak megvaltoztatasa, keresetének teljesitése és az alperesek elso-
és masodfoku perkoltségben marasztalasa érdekében a felperes terjesztett el6
fellebbezést. Fellebbezésében kifogasolta, hogy az elséfoku birdsag iratellenesen,
valamint érdektelennek nem tekinthetd tanuk vallomasabdl allapitotta meg azt, hogy
a felperes tudott a 2006. szeptember 27-én létrejott adasvételi szerzédésrol.
El6éadta, hogy a felperes 2006. novemberében szdéban kérte a részletes
tajékoztatast az atruhazas jogcimérol, a vételarrol, valamint a vételar teljesitésének
maodjarél, és minden mas egyéb lényeges kortilményrél. Hivatkozott arra, hogy az |-
[ll. rendi alpereseknek a Ptk. 373. § (1) bekezdésében és a PK 9. szamu Kollégiumi
Allasfoglalasban foglaltaknak megfeleléen kellett volna eljarniuk. Ennek alapjan a
vételi ajanlatot teljes terjedelmében és irasban kellett volna kdz4lnilk a felperessel.
Sérelmezte az elséfoku birdsagnak azt az allaspontjat, ami szerint a felperes
tudomasszerzése az adasvételi szerz6désrél olyan kérilmény, ami lehetové tette az
elévasarlasi jog gyakorlasat. A felperes elbadta, hogy 2008. januar 31-én szerzett
tudomast arrdl, hogy az V. rendil alperes tulajdonjoga nem kerilt bejegyzésre az
ingatlan-nyilvantartasba, és az V. rend(i alperes tulajdonszerzése tekintetében 6t
tévedésben tartjak. A tudomasszerzéshez képest egy munkanapon belll
benyujtotta a keresetlevelét, ezért nem alapos az elséfoku birésagnak az a
megallapitasa, hogy a felperes hallgatélagosan lemondott az elévasarlasi joganak a
gyakorlasarol. Utalt arra, hogy az V. rendl alperes csak a keresetlevél kdzlését
kovetben adta be a bejegyzés iranti kérelmét a féldhivatalba. A felperes allaspontja
szerint ez a kortulmeény is azt tdmasztja ala, hogy az V. rend( alperesnek nem volt
valds vételi szandéka. Kifogasolta a felperes azt is, hogy az els6foku birésag nem
vonta a mérlegelés korébe, és nem értékelte azokat a korilményeket, amik az
alperesek magatartasanak a rosszhiszemuiségét tdmasztjak ala.

A Févarosi [télétabla megallapitotta, hogy a fellebbezés nem megalapozott.



A tarsashaz tulajdonostarsai szamara a tarsashaz Alapitd Okiratanak IV/2. pontja
biztositott elévasarlasi jogot a tarsashazi ingatlanokra vonatkozoéan.

A Ptk. 373. § (1) bekezdése szerint, ha a tulajdonos meghatarozott dologra nézve
irasbeli megallapodassal elbvasarlasi jogot enged és a dolgot el akarja adni, a
kapott ajanlatot a szerz6dés megkdtése elbtt koteles az elbvasarlasra jogosulttal
k6zolni. Nem terheli e kotelezettség a tulajdonost, ha annak teljesitése a jogosult
tartozkodasi helye vagy mas korilményei miatt rendkivili nehézséggel vagy
szamottevd késedelemmel jarna.

Az elévasarlasi jog gyakorlasardl szolé PK 9. szamu Kollégiumi Allasfoglalas 1./
pontja értelmében, ha a tulajdonostars a tulajdoni illetéségét el kivanja adni, a
kivalalld személytdl ered6 vételi ajanlatot koteles kdz6lni minden egyes
tulajdonostarsaval, kivéve, ha a kozlés az elévasarlasra jogosult tartézkodasi helye
vagy mas korilményei miatt rendkivili nehézséggel vagy szamottevd
késedelemmel jarna.

A Kollégiumi Allasfoglalas 1X./ pontja kimondja, hogy a vételi ajanlatot egész
terjedelmében kell k6zdoIni az elévasarlasra jogosult tulajdonostarssal.

A Kollégiumi Allasfoglalas X./ pontja régziti, hogy a vételi ajanlat kdzlésekor annak
elfogadasara a korilmények altal indokolt hataridét kell szabni.

Megalapozottan hivatkozott a felperes mind a keresetében, mind a fellebbezésében
arra, hogy az I-lll. rendl alperesek nem a Ptk. 373. § (1) bekezdésében, illetve a
PK. 9. szamu Kollégiumi Allasfoglalasban foglaltaknak megfeleléen jartak el. A IV.
rendd alperes vételi ajanlatat ugyanis nem kdzolt€k teljes terjedelemben és irasban
a felperessel, mint elévasarlasra jogosult tulajdonostarssal, annak ellenére, hogy az
ajanlat k6zlésének nem volt akadalya.

Az elbvasarlasra jogosult szamara az elévasarlasi jog gyakorlasanak a lehetésége
akkor nyilik meg, miutan vele az ajanlatot teljes terjedelmében kozolték, és annak
tartalmat megismerhette. Ezt kdvetéen az eladd altal megszabott hataridé all a
jogosult rendelkezésére, hogy nyilatkozatat megtegye.

Onmagéaban az adéasvételi szerz6dés megkédtésérdl valé tudomasszerzés nem
elégséges az elbvasarlasi jog gyakorlasahoz, vagy az arrél valé lemondashoz. A
Ptk. 373. § (1) bekezdése egyértelmien és hatarozottan az eladd
kotelezettségeként hatarozza meg a vételi ajanlat kozlését az elGvasarlasra
jogosultakkal. Ennek elmulasztasa esetén nem értékelheté az elévasarlasra
jogosult terhére, ha az ajanlat részletes ismeretének hianyaban nem tesz az
elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozd nyilatkozatot. Mindezek miatt a Fovarosi
itél6tabla nem osztotta az elséfoku birdsagnak azt a jogi allaspontjat, ami szerint a
felperes, miutan tudomast szerzett az adasvételi szerz6dés megkotésérél, azt



tudomasul vette, abba belenyugodott, és az elbvasarlasi jogardl rautald
magatartassal lemondott.

Az I-lll. rendl alperesek a felperes felhivasanak eleget téve a IV. rendl alperes
kézremlkodésével potoltak a mulasztasukat, és a vételi ajanlatot irasban és teljes
terjedelmében kozolték az elévasarlasra jogosultakkal. A vételi ajanlat szabalyszera
kozlését kdvetden két elbvasarlasra jogosult, a felperes és az V. rendl alperes is
gyakorolta az elévasarlasi jogat. Mindkét jogosult az elévasarlasi jogat a tarsashaz
Alapit6é Okiratabol szarmaztatta, igy az elévasarlasi jog gyakorlasara egymassal egy
sorban voltak jogosultak.

A PK 9. szamu Kollégiumi Allasfoglalas 1l./ pontja értelmében, ha tdbb olyan
jogosult van, aki az eladasra kerll6é egész tulajdoni illetéségre a vételi ajanlatot a
magaéva teszi, kdzlllk az eladd valaszt, és ebben az esetben az elévasarlasi jog a
valasztott jogosultat illeti meg.

Ennek alapjan az I-ll. rendl alperesek jogosultak voltak valasztani a felperes és az
V. rendl alperes kozott. Valasztasuknak sem az indokairél, sem a céljarol, sem
egyéb szempontjairdl nem kotelesek szamot adni, ezért valasztasuk annak indoka,
célja vagy mas szempontja miatt nem kifogasolhaté. Tekintettel arra, hogy az I-lll.
rendd alperesek jogszerlien valasztottdk vevonek a felperessel egy sorban
elévasarlasra jogosult V. rendl alperest, a felperes nem hivatkozhat sikeresen az
elévasarlasi joganak a megsértésére és az adasvételi szerz6dés vele szembeni
hatalytalansagara.

Az elbvasarlasi jog a tulajdonos tulajdon feletti rendelkezésének egyik korlatja. A
célja az, hogy az elbvasarlasra jogosult a dolgot mas személyeket megel6zve
vasarolhassa meg. llyen modon az eldvasarlasi jog gyakorlasa minden esetben
meghiusitja valaki masnak a vételi szandékat. Emiatt 6nmagaban az a kdrtlmeény,
hogy az elbvasarlasi jog gyakorlasa mas személy tulajdonszerzését
megakadalyozza, nem utk6zik sem jogszabalyba, sem pedig jéerkdlcsbe. Abban az
esetben, ha t6bb, egymassal egy sorban elOvasarlasra jogosult verseng a
tulajdonjog megszerzéséért, az eladét valasztas illeti meg. Az elad6 vélasztasa a
korabban részletesen kifejtett indokok miatt nem kifogasolhatd. Onmagaban a
valasztds ténye nem teszi az adasvételi szerz6dést sem jogszabalyba, sem
jéerkolcsbe Utkdzéve.

Az alperesek kozott 2007. julius 5-én létrejbétt megallapodas csupan annak a
jogkdvetkezményeit rendezte, hogy az V. rendl alperes az el6vasarlasi jogat
jogszerien gyakorolta, és az I-lll. rend( alperesek jogszerlen valasztottak ki
vevokeént az V. rendl alperest az elévasarlasra jogosultak koézil. Ezt meghaladdan
olyan tényallasi elem vagy peradat, ami a megallapodas jogszabalyba vagy
joerkodlcsbe Utkdzésének megallapitasahoz vezethetne, nem merdlt fel.

Mindezekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birosag érdemben helyes
itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.



A Févérosi (télétabla a Pp. 239. §-a szerint alkalmazott Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan kotelezte a felperest a masodfoku perkéltség megfizetésére.

, 2011. majus 6.

. Molnar Ambrus s. k. a tanacs elndke, Dr. Lente Sandor s. k. el6ado bird, Dr. Csoka
Istvan s. k. bird



