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A Févarosi [télétabla a felperes neve (felperes cime) felperesnek a I-II. rendii alperesi jogi
képviseld neve tigyvéd (ligyvéd cime) altal képviselt Lr. alperes (Lr. alperes cime) 1. rendd,
ILr. alperes (IL.r. alperes cime) II. rendi alperesek ellen szerzddés hatalytalansaganak
megallapitasa irant inditott perében a Fdvarosi Torvényszék 2022. szeptember 5. napjan kelt
31.P.20.201/2022/18/11. szamu itélete ellen, a felperes altal 19. szam alatt benyujtott
fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

végzeést:

A Févarosi [tél6tabla az elséfoku birosag itéletét hatalyon helyezi és az elséfoku birdsagot G
eljarasra és 0j hatarozat hozataldra utasitja.

A felperes fellebbezési eljarasban felmeriilt koltségét 2.700.000 (kétmilli-hétszazezer)
forintban, az alperesek masodfoku perkoltségét egyiittesen 300.000 (haromszazezer) forintban
allapitja meg.

A végzés ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az elséfokil birdsag altal megallapitott tényallas szerint az 1. rendii alperes
tulajdonat képezte a per targyat képezd telepiilés belteriilet helyrajzi szam/A/2. és a helyrajzi
szam/A/3. hrsz-u, a felperes cime alatti tdrsashazban a foldszint 2. szam alatti 25 m? és a
foldszint 3. szam alatti 27 m? alatti mithely megnevezésii ingatlan. A felperes a tarsashazban
ingatlantulajdonnal rendelkezik. A tarsashdz alapit6 okirata IV.1. pontja szerint a kiilon
tulajdonban 1évd oroklakas értékesitése esetén a tulajdonostarsakat megilleti az elévasarlasi
jog; az oroklakasok atruhazasa esetére kikotott eldvasarlasi jog az ingatlannyilvantartasban a
tarsashaz kiilon lapjan is rogzitésre keriilt. Az I. rendii alperes mindkét miithely megnevezésii
ingatlant 32 éven at autoszerelO-javitomiihelyként hasznalta, 2009. évtél egyéni
véllalkozoként hasznositotta, 2021. oktdberében megalapitotta a cégl Kft.-t, melynek
sz€khelye a perrel érintett ingatlan. A II. rendli alperes 2021. marciusaban telefon Utjan
felvette a kapcsolatot a felperessel mint a tarsashaz kozos képviseldjével és tajékoztatast adott
arrdl, hogy az ingatlanokat meg kivanja vésarolni, valamint tajékoztatast kért az azokat érintd
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kozos koltség egyenlegrdl és az ingatlanokat terheld varhato koltségekrdl. 2021. november
25-én az alperesek kozott a két muhely ingatlanra 34.000.000 forint vételaron adasvételi
szerzOdés jott 1étre, amely a szerz6dd felek altal megbeszélt berendezési targyakkal kertiilt
atadasra. Az adasvételi szerz6dést a II. rendii alperes jogi képviseldje megkiildte a felperesnek
azzal, hogy nyolc nap alatt nyilatkozzon: éIni kivan-e az el§vasarlasi jogaval. A kiildeményt a
felperes 2021. december 9-én atvette, valaszlevelében az eldvasarlasi jog gyakorlasdhoz a
szerz8dés 14., 19. és 22. pontja vonatkozédsadban tovabbi tdjékoztatast kért. Az alperesek
képviseldje 2021. december 17-én kelt levelében t4jékoztatast adott arrol, hogy a
szerzOdésben a berendezési targyak az Ltv. 91/A. § 16. pontjdban meghatirozott
berendezéseket jelenti, valamint kdzolte, hogy hataridében nem élt az elévasarlasi jogaval,
ezért a II. rendli alperes benyujtja a tulajdonjogbejegyzés iranti kérelmet az ingatlanligyi
hat6saghoz, melyet 2021. december 21. napjan megtett. Az I. rendl alperes 2021. december
31. napjan a céglszolgaltato Kft. 100% {iizletrészét névértéken adasvételi szerzddéssel
atruhazta a II. rendl alperesre, aki a vételarat a szerzodés alairasaval egyidejiileg megfizette.
2022. januar 6. napjan a felperes - a tajékoztatds 2021. december 30-i atvételét kovetden -
elfogado, az elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo6 nyilatkozatot tett, melyre az 1. rendii
alperes nem nyilatkozott. A felperes 2022. januar 19-én irasban felajanlotta a vételarfizetési
kotelezettségének teljesitését.

[2] A felperes modositott keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az alperesek
kozott 2021. november 25. napjan a két mithely ingatlanra megkotott adasvételi szerzodés
vele szemben az elOvasarlasi joga megsértése miatt hatalytalan, az adasvételi szerzodés kozte
¢s az I. rendl alperes kozott jott 1étre az ingatlanok berendezési targyaira, a tartozékokra a
lakasok és a helyiségek bérletére vonatkozd 1993. évi LXXVIIL torvény (Ltv.) 91/A/16.
pontjaban meghatarozottak vonatkozasaban. A vételarat a szerzodésben irt helyett 25.000.000
forintban kérte meghatdrozni figyelemmel arra, hogy a szerzddésbe foglalt vételar
dologosszességet takar, a vételar részét képezték a mithelyhez tartozo gépek stb. Masodlagos
kérelmében az adasvételi szerzddésben irt 34.000.000 forint vételar mellett kérte a szerzédés
tartalmat megallapitani. Kérte az alperesek tlirésre kotelezését a tulajdonjoga
ingatlannyilvantartasi bejegyzése vonatkozédsiban, tovabba kérte a II. rendii alperest az
ingatlan birtokbaadasara kotelezni. Allaspontja szerint elévasarlasi jog illeti meg a Polgari
Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. torvény (r.Ptk.) 149. § (1), a 145. § (2) bekezdése,
valamint a tarsashaz alapit6 okirata keltekor hatalyos, a tarsashazakrol szolo 1977. évi 11. trv.
(tvr.) 8. § (3) bekezdése alapjan. A tvr. szabalyai alapjan a nem lakés céljara szolgélo
helyiségekre, igy a miithelyekre is kiterjed az elovasarlasi joga. Hivatkozott a 2/2009. (VI. 24.)
PK vélemény 9.a) pontjara, a BH2014. 113., a BH1984. 270. szdmu jogesetre, valamint a
Kuria P£v.20.072/2019/2. szdm1 eseti dontésére.

[3] Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Allaspontjuk szerint nem illeti meg a
felperest eldvasarlasi jog a mithelyingatlanok esetében. Utaltak a tarsashazakrol sz6l6 2003.
évi CXXXIII. torvény 5. § (3) bekezdésére, ugyanis az alapitdé okiratban a tulajdonostarsak
kizarolag oroklakasra kotottek ki eldvasarlasi jogot. Az alapitd okirat megkiilonbdzteti az
oroklakas, a mihely és az egyéb helyiség fogalmakat. A tulajdontarsak az alapitd okiratban
csak az oOroklakasok esetében kotottek ki eldvasarldsi jogot, ami nem értelmezhetd
kiterjesztéen. A felperes mint kozos képviseld téves tajékoztatasa alapjan kiildték meg az
adasvételi szerz0dést a felperes mint tulajdonostars részére. Eldadtdk, hogy az ingatlan
adasvételi szerzddés kizardlag az ingatlanok vételarat tartalmazza, az nem vonatkozott
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dologdsszességre, a mithelyeket lizemeltetd és hasznald cégl Kft. iizletrészére. A miihely
berendezése, felszerelése a késobbi adasvétel targyat képezte. A felperes nyolc napon beliil
nem gyakorolta eldvasarlasi jogat, rosszhiszemiien jart el, e levelek atvételekor
késedelmeskedett.

[4] Az els6foku birdsag fellebbezéssel tdmadott itéletével a keresetet elutasitotta €s
kotelezte a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az alperesek javara egyetemlegesen
1.000.000 forint perkoltséget. Az itélet indokolasa szerint a jogvitara az elévasarlasi jog
alapitasakor hatalyos r.Ptk., valamint a tvr. szabalyai alkalmazandok, az alperesek altal
hivatkozott, a tarsashazakrol sz6lo, a tarsashdz tulajdonra vonatkozo6 részletes szabalyokat
tartalmazd 2003. évi CXXXIII. térvény nem iranyadd, mivel az a tarsashaz alapitasat
kovetden 1épett hatalyba.

[5] Az elséfoku birésag dontését az r.Ptk. 145. §-ara és az ahhoz fliz6tt indokolasra,
valamint a tvr. 7. § (1) bekezdésére, 8. § (1)-(3) bekezdésére alapitotta. Kiemelte, hogy a
tarsashaz alapitdsakor a tulajdonostarsak nem rendelkeztek arrol, hogy az ordklakasokon
kiviil mas rendeltetésii ingatlan esetében is eldvasarlasi jogot kotnek ki a tulajdonostarsak
javara. Az alapitaskor hatdlyos tvr. rendelkezései szerint a tulajdonostarsakat az Onallo
tarsashaz-oroklakas esetében sem illette meg eldvasarlasi jog, azonban az alapitd okiratban
ettdl eltérhettek. A perbeli esetben a tarsashaz alapitd okiratdban a kiilon tulajdonban allo
oroklakas értékesitése esetén a tulajdonostarsak részére kikotott eldvasarlasi jogot nem lehet
kiterjesztden értelmezni, igy e kikotést nem lehet a mithelyre és a nem lakas céljara szolgalo
helyiségekre is alkalmazni. Az elséfoku birdsag allaspontja szerint a kiilon tulajdonban allo
miihely ingatlanok esetében a felperest mint tulajdonostarsat sem jogszabaly alapjan, sem a
tulajdonostarsak rendelkezése, a tarsashaz alapitd okiratanak szabdlyai alapjan nem illette
meg elévasarlasi jog.

Az elsofoku birosadg a pervesztes felperest a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az
alperesek perkoltségének megfizetésére, melyet mérsékelt osszegben, a 32/2003. (VIIIL. 22.)
IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja és (6) bekezdése alapjan hatdrozott meg a pertargy
értékre és az alperesi jog képviselok altal elvégzett tevékenységre figyelemmel.

[6] Az els6foku birosag itélete ellen a felperes €It fellebbezéssel, melyben az elséfokt
birdsag itéletének a Pp. 383. § (1) és (2) bekezdése alapjan torténd megvaltoztatisat, az
alpereseket az elsdé, a harmadik és a negyedik kereseti kérelmének megfelelden,
masodlagosan a masodik, harmadik és a negyedik kereseti kérelmének megfeleléen kérte
marasztalni. Kérte tovabba az alpereseket egyetemlegesen kotelezni a perrel felmeriilt elso- és
masodfoku perkoltsége vonatkozéasaban.

Allaspontja szerint az elséfoka birdsag jogszabalysérté modon alkalmazta a tvr. 8. § (3)
bekezdését, figyelmen kiviil hagyva az r.Ptk. 149. § (4) és 145. § (2) bekezdését. Szerinte az
alapité okirat rendelkezései alapjan is elévasarlasi jog illeti meg. A birdsag jogszabalysértéen
alkalmazta a tvr. 1. § (1) bekezdését, a 3. §-at, a 8. § (3) bekezdését, az r.Ptk. 200. § (1), a 205.
§ (1), a207. § (1) és a 373. § (1) bekezdését, az ingatlannyilvantartasrol szol6 1997. CXLI.
torvény (Inytv.) 12. § b) pontjat, az 5. §-at, a 2013. V. torvény 5:170. §-at és az 5:171. § (1)
bekezdését, valamint mell6zte a Karia BH2014. 113. szam alatt kozzétett eseti dontését.
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A felperes ramutatott, hogy az alapitd okirat II.B.8. pontja szerint a tvr.-ben, valamint az
alapité okiratban nem szabalyozott kérdésekben az r.Ptk. rendelkezései az iranyadok, igy a
tarsashaz tulajdonra az r.Ptk. kozos tulajdonra vonatkozo szabélyait kell alkalmazni [r.Ptk.
145. §, 249. § (4) bekezdés]. A tvr. 8. § (3) bekezdése tarsashaz-oroklakasokra vonatkozik, a
tarsashaz-oroklakas fogalmat a tvr. 7. § (1) bekezdése hatdrozza meg. A tvr. a nem lakas
céljara szolgald helyiségek tekintetében nem zarja ki az elOvésarlasi jogot, ezért nem
rendelkezik arrol, hogy a nem lakas céljara szolgald helyiségek esetében eldvasarlasi jog az
alapité okiratban kikothetdé. Hivatkozott a Legfelsobb Birosag BH1984. 270. szdmon
kozzétett itéletére.

Kifogésolta, hogy a birdsag a hivatkozott kariai dontés, valamint az altala csatolt tanulmany
jogi érvelése megalapozatlansaganak okat itéletében nem adta.

O és az 1. rendii alperes hossza ideje tulajdonostarsak, az alapitd okiratot ismerik, az
elévasarlasi jog tényét az alperesek rogzitették az adasvételi szerzddésiik 6. pontjaban, ezért
keriilt az eladasi ajanlat részére kézbesitésre. A per targyat képezo helyrajzi szam/A/2. hrsz.-a
ingatlan az alapitd okirat szerint ,,0roklakas”, ezért annak értékesitése esetén Ot akkor is
elovasarlasi jog illeti meg, ha ugyanez a jog a ,,miithely” megjel6lésii ingatlan esetében esetleg
nem illetné meg. Az ingatlan rendeltetésének megvaltoztatidsa az el6vasarlasi jogot az alapitd
okirat médositasa nélkiil nem sziinteti meg, a tulajdoni viszonyokat nem irhatja at (tvr. 6. §).
Az 1. rendl alperes a két ingatlant dologdsszességként értekesitette, a helyrajzi szam/A/2.
hrsz.-i ingatlanra fennall6 eldvasarlasi jogat a helyrajzi szdm/A/3. hrsz.-u ingatlan
tekintetében is gyakorolhatja. Ramutatott, hogy a tarsashaz torzslapjanak III. részében
szerepel, hogy a kiilon tulajdonban 1évd oroklakas értékesitése esetén a tulajdonostarsakat
megilleti az elévasarlasi jog. Az Inytv. 12. § b) pontja korében utalt a Kuria BH2014. 113.
szamu itéletére. Az elséfoku birdsag figyelmen kiviil hagyta, hogy a tvr.-ben nem talalhato
,,oroklakas” fogalom csak ,tarsashdz-oroklakas” [tvr. 7. § (2) bekezdés, 8. § (3) bekezdés]. Az
,oroklakas” fogalmat az ingatlannyilvantartasi szabalyok definialjak ugy, hogy az nemcsak a
lakésokat, hanem a lakésokat és nem lakasok céljara szolgald helyiségeket is jelenti [Inytv.
12. § b) pont].

A felperes Kkifejtette allaspontjat az elséfoka birosag 4altal nem targyalt kérdések
vonatkozasaban, igy a dologOsszesség, az eldvasarlasi jog hataridoben torténd gyakorlasa,
valamint a vételar szinlelt voltanak és a leplezett vételar mértékének a kérdésében.
Fenntartotta az els6foku eljarasban eldterjesztett bizonyitasi inditvanyat is.

[7] Az alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az els6foku birosag itéletének
helybenhagyasat kérték. Az els6foka birdsag dontésével teljes mértékben egyetértettek,
korabbi nyilatkozataikat fenntartottdk. A fellebbezésben foglaltakra tekintettel kiemelték,
hogy az els6fokti birdsag helyesen alkalmazta az eldvasarlasi jog alapitasakor hatéalyos
jogszabalyokat. A tarsashdz alapitasakor a tarsashdzban a foldszint 3. szam alatt mar volt
miuhelyként nyilvantartott ingatlan, majd 2005-ben a foldszint 2. szam alatti ingatlant is
mihellyé mindsitették. A tarsashaz alapitdsakor a tulajdonostdrsak nem rendelkeztek arrdl,
hogy az Oroklakasokon kiviil a mas rendeltetésii, kiilon tulajdonban allo ingatlan esetén is
elévasarlasi jogot kotnének ki a tulajdonostarsak javara. A tvr. szerint pedig a
tulajdonostarsakat az 6nallo tarsashazi oroklakas esetében sem illette meg eldvasarlasi jog,
azonban az alapitd okiratban ettdl eltéréen rendelkezhettek. A jelen eljarasban felmeriilt
koltségeiket az IM rendelet alapjan kérték megallapitani.
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[8] A fellebbezés az alabbiak szerint alapos.

[9] Az els6foku birosag a rendelkezésre allo adatok alapjan arra a kdvetkeztetésre jutott,
hogy a felperest a miihelyek vonatkozasaban nem illeti meg eldvasarlasi jog. Az itélétabla az
elséfoku birdsag ezen allaspontjaval nem ért egyet.

[10] A tvr. 8. § (3) bekezdése rendelkezik arr6l, hogy a tarsashaz-6roklakasra a
tarsashdzban 1évo tobbi tarsashaz-oroklakas tulajdonosat eldvasarlasi és eldbérleti jog nem
illeti meg; az e torvényerejii rendelet hatalybalépése utan Iétrejové alapité okirat az
elévasarlasi jog tekintetében eltérden rendelkezhet. A perbeli esetben az 1990. aprilis 1-én
kelt alapit6 okirat IV.1. pontja szerint a kiilon tulajdonban 1évd 6roklakés értékesitése esetén a
tulajdonostarsakat megilleti az eldvasarlasi jog. Nincs jelentdsége annak, hogy az alapito
okirat ,,0roklakas” megnevezést hasznal a torvény ,tarsashdz-oroklakas” megnevezéssel
szemben, hiszen az 6roklakas megjeldlésbdl is egyértelmiien kovetkezik, hogy az a tarsashaz-
oroklakasra vonatkozik. Az els6foku birosdgnak helyes az az allaspontja, hogy a IV.1.
pontban foglalt eldvasarlasi jog nem értelmezhetd a mithely vonatkozasaban.

[11] A mihely megnevezésii ingatlanok nem lakascéli ingatlanok, a tvr. 8. § (3) bekezdése
e tekintetben az eldvasarlasi jogot nem zarja ki, tovabba az r.Ptk.-nak sincs eltérd
rendelkezése a nem lakdscéll ingatlanok vonatkozasidban gyakorolhato eldvasarlasi jog
vonatkozasaban, ezért e tekintetben az r.Ptk. altalanos szabélyai alkalmazandok.

[12] Az r.Ptk. 149. § (4) bekezdése értelmében a tarsashaz tulajdonra a kozos tulajdon
szabalyait a kiilon jogszabalyban meghatarozott eltérésekkel kell alkalmazni. Ezen
rendelkezésen keresztiil irdnyadé az r.Ptk. 145. § (2) bekezdése, miszerint a tulajdonostars
tulajdoni hanyadara a tobbi tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben eldvasarlasi,
elébérleti, illetéleg el6haszon bérleti jog illeti meg.

Mindezekre figyelemmel - az idézett jogszabalyhelyek alapjan - a felperest az alperesek
adasvételi szerzddésével érintett mindkét mithely megnevezésli ingatlan tekintetében
elévasarlasi jog illeti meg (BH 1984.270.).

[13] Az els6foku birdsag eltérd jogi allaspontja miatt azonban nem vizsgalta, hogy a
felperesnek az elévasarlasi jog gyakorldsa vonatkozasadban tett nyilatkozata hataridoben
érkezett-e, a vételi ajanlat a keresetben irt dologdsszességre vonatkozott-e, tovabba a
szerzOdésbe foglalt vételar szinlelt-e. E korben olyan terjedelmes bizonyitds lefolytatdsa
szlikséges, amely a masodfoku eljaras keretei kozott nem célszert.

[14]  Mindezekre figyelemmel az itélétabla az elséfokl birdsag itéletét a Pp. 384. § (2)
bekezdés b) pontja alapjan hatalyon kiviil helyezte és az elséfoku birdsagot 0j eljarasra és uj
hatarozat hozatalara utasitotta.
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[15] A megismételt eljarasban az els6foku birdsdgnak elsédlegesen abban a kérdésben kell
allast foglalnia, hogy a felperes az el6vésarlasi jog gyakorldsa vonatkozasiban tett
nyilatkozata hataridében érkezett-e vagy sem. Amennyiben a rendelkezésre allo bizonyitékok
alapjan arra a kovetkeztetésre jut, hogy a felperesi nyilatkozat hataridében érkezett, vizsgalnia
kell, hogy a vételi ajanlat a keresetben irtak szerinti dologdsszességre vonatkozott-e vagy
sem. Vizsgalni kell tovabba azt is, hogy az adasvételi szerzédés targyahoz képest fennallt-e a
vételar szinleltsége.

[16] Az elséfoku birésagnak az eljarast a perfelvételi szaktol kell folytatnia, teljes koriien
beszerezve a felek minden relevans kérdésre kiterjedd perfelvételi nyilatkozatat, majd a felek
altal felajanlott sziikséges bizonyitds foganatositasat kovetden lesz az els6foku birdsag abban
a helyzetben, hogy a felek jogvitdjaban a jogszabalyoknak megfeleld dontést hozzon.

[17] Az itélétabla a masodfokt eljarasban felmeriilt koltségeket csupan megallapitotta,
annak viselése targyaban az elsdfoku birdésag dont [Pp. 386. § (3) bekezdés]. A felperes
fellebbezési eljarasban felmeriilt perkoltségét a 2.500.000 forint lerott fellebbezési eljarasi
illetéken feliil az IM rendelet 3. § a) és b) pontja, valamint (5) és (6) bekezdése alapjan
mérsékelt 6sszegben allapitotta meg tekintettel arra, hogy a felperes sajat iigyében jar el; sajat
igyét jol ismerve nem volt sziikkség az - egyéb iigyekben felmerild - tigyféllel valo
konzultaciora.

[18] Az itélotabla az alperesek egyiittes perkdltségét a fenti rendeletre tekintettel 300.000
forintban allapitotta meg, az tigyvédi munkadij megallapitasanal tekintettel volt az alperesek
jogi képviseldje altal kifejtett tényleges tevékenységre.

Budapest, 2022. november 29.

Dr. Németh Lasz16 s.k.
a tanacs elnoke

Dr. Molnar Agnes s.k. Dr. Merdtey Aniko
s.k.

el6ado bird bird



