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Dr. Papp Janos Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Papp Janos ligyvéd) az L-III. rendii alperesek
képviseletében

igyvéd cime2

A per targya: elovasarlasi jog megsértése

Az els6foku birésag: Fovarosi Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama: 27.P.20.649/2022/25.

A fellebbezést benyujto fél: felperes

[télet

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja.

Megallapitja, hogy az I.-II. rendi alperesek mint eladok és a III. rendii alperes mint vevo
kozott a telepiilés helyrajzi szam1 helyrajzi szamon felvett, természetben ingatlan cimel szdm
alatti kivett hétvégi haz, udvar, gazdasagi épiilet megnevezésii ingatlan 3/9 - 3/9 tulajdoni
hanyadéra és a telepiilés2 helyrjazi szam2 helyrajzi szdmon felvett, természetben ingatlan
cim2. szam alatti lakas megnevezésii ingatlan 7120 tulajdoni hanyadara 2021. szeptember 9.
napjan megkotott adasvételi szerzodés a felperessel szemben hatalytalan.

Megallapitja, hogy a vételi ajanlat elfogadasaval a telepiilés helyrajzi szam1 helyrajzi szamu
ingatlan 3/9 hanyadara az adasvételi szerzédés a felperes és az I. rendti alperes kozott jott 1étre.

Mentesiti a felperest az alpereseknek fizetendd els6fokt perkoltség alol, és kotelezi az 1., 11.
¢és III. rendl alpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek
750.000 (hétszazotvenezer) forint elsdfoka perkoltséget, ezt meghaladéan felmertilt
perkoltségeiket a peres felek maguk viselik.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.
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Kotelezi az 1. II. és III. rendl alpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek
meg a felperesnek 1.219.936 (egymillio-kétszaztizenkilencezer-kilencszazharminchat) forint
masodfoku perkoltséget. Ezt meghaladoan a masodfoku eljarasban felmertilt perkoltségeiket a
felek maguk viselik.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperes keresetében annak megallapitasat kérte a Polgari Torvénykonyvrol szolo
2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:223. § (1) és (2) bekezdése alapjan, hogy az I-I1. rendii alperesek
mint eladok ¢és a III. rendii alperes mint vevd kozott a telepiilés helyrajzi szdm1 helyrajzi
szamon felvett, természetben ingatlan cimel szam alatti ,,kivett hétvégi hdz, udvar, gazdasagi
éplilet” megnevezésti ingatlan (iidiiléingatlan) 3/9 — 3/9 tulajdoni hanyadara és a telepiilés2
helyrjazi szdm?2 helyrajzi szamon felvett, természetben ingatlan cim2. szam alatt talalhato
,Jakds” megnevezésli ingatlan (lakasingatlan) 7120 tulajdoni hanyadara vonatkozo 2021.
szeptember 9. napjan kotott adasvételi szerzodés vele szemben hatdlytalan. A felperes kérte
megallapitani azt is, hogy a telepiilés helyrajzi szaml helyrajzi szamon felvett ingatlan 3/9
hanyadara az adasvételi szerz6dés a felperes €és az 1. rendli alperes kozott jott 1étre. Kérte a
Ptk. 5:178. § (3) bekezdése alapjan az ingatlan-nyilvantartdsi hatosdg megkeresését az
tidilléingatlan II1. rend alperest illet6 */9 hanyadu tulajdonjoganak torlésére és — az 1. rendi
alperes 3/9 aranyu tulajdonjoganak visszajegyzése majd torlése kozbejottével — tulajdonjoga
3/9 aranyl ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése irant. Kérte az alpereseket kotelezni annak
tlirésére, hogy az ingatlan-nyilvantartasban az idiildingatlanon III. rendl alperes javara
bejegyzett 3/ tulajdoni hanyadot az ingatlan-nyilvantartasi hatosag torolje — és az I. rendli
alperes 3/9 illetGségli tulajdonjoganak visszajegyzése, majd torlése kozbejottével — az ingatlan
3/g tulajdoni hanyadara a felperes tulajdonjogat jegyezze be.

[2] Az udiil6ingatlan 3/9 tulajdoni hanyadat érint6 eladasi ajanlatot teljes terjedelmében
elfogadd nyilatkozatot tett, és utalt arra, hogy az tidiiléingatlan tovabbi 3/s tulajdoni hanyadat
a II. rendii alperes jogelddjével kotott adasvételi szerzodéssel mar megszerezte, a telepiilés2
helyrjazi szdm?2 helyrajzi szam alatt felvett, természetben ingatlan cim2. szam alatt talalhato
lakés ingatlan 7120 tulajdoni hanyadat pedig elbirtoklassal szerezte meg. A tulajdonat képezd
tulajdoni illetéségekkel az 1. és II. rendii alperesek nem rendelkezhettek.

[3] Keresetét arra alapitotta, hogy az I-II. rendii alperesek az elovasarlasi jogbol eredd
kotelezettségeik megszegésével kotottek szerzodést. Eldadta, hogy az alperesek jogellenesen
hivtak fel az eldvasarlasi joga gyakorldsara, mivel dologdsszességrol csak fizikailag,
funkcionalisan 0sszefliggd, oszthatatlan szolgaltatasnak mindsiilo, de eltérd jogi megitélés ala
esO dolgok esetében lehet beszélni, az idiild €s a lakésingatlan egymastol fizikailag kiilonalld
részei dologdsszességet nem alkothatnak. Az eldvasarlési jogra felhivo alperesi nyilatkozat az
okbdl is jogellenes, hogy a II. rendl alperes jogelddjével, személy2-sal kotott adasvételi
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szerz6déssel az udiiléingatlan 3/o hanyadanak a tulajdonjogat mar megszerezte. Az eladott
tulajdonrész értékesitése az eldzdekre tekintettel visszaélésszerli joggyakorlasnak mindsiil.
Inditvanyozta az elbirtoklasi igény targyaban inditott per jogerds befejezéséig a peres eljaras
felfliggesztését.

[4] Az alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben
marasztalasat kérték. Védekezésiik szerint a felperesi igényérvényesités elkésett, az 1. és II.
rendi alperesek a lakds- és iidiildingatlanokban fennallé tulajdoni illetéségeiket azért
értékesitették dologdsszességként, mert nem kivantak tulajdonkozdsségben maradni a
felperessel. A két tulajdoni hanyad egyiittes értékesitése észszerli €s gazdasagilag indokolt
dontés, ezért nem volt jogellenes az eldvasarlasi jog jogosultjanak felhivasa. Hivatkoztak arra
is, hogy a felperes nem terjeszthet elé csak az udiildingatlan 3/9 tulajdoni hanyadat érintd
cladasi ajanlat elfogadasara iranyulo keresetet. Az tidiiléingatlan 3/9 tulajdoni hanyadat csak
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel lehet megszerezni a Ptk. 5:38. § (2) bekezdése
értelmében, a felperesi igény ezért megalapozatlan. Mivel a lakasingatlan 7120 tulajdoni
hanyadara nincsen kereseti kérelem, ezért a tulajdoni hadnyad elbirtoklasat tartalmazé felperesi
allitasnak sincs perbeli relevanciaja.

[5] Az els6foku birosag itéletében a keresetet elutasitotta, kotelezte a felperest, hogy
fizessen meg az I. és II. rendii alpereseknek fejenként 1.150 eurd és a III. rendli alperesnek
2.300 eur6 perkoltséget.

[6] Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint a perbeli iidiild ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa %9 részben a III. rendli alperes, aki a tulajdoni
hanyadot az I. és II. rendii alperesektdl a per targyat képezd adasvételi szerzodéssel szerezte
meg, tovabbi 3/y részben pedig a felperes. A perbeli lakasingatlan 85120 részében a felperes
tulajdonat képezi, 7120 részben a III. rendli alperes a bejegyzett tulajdonos, aki tulajdonjogat
az 1. rendi alperestdl a per targyat képez6 adasvételi szerzédéssel szerezte meg, tovabbi 18120
részben a bejegyzett tulajdonos személy1.

[7] Megallapitotta, hogy az I-1I. rendii alperesek jogi képviseldjiik utjan 2021. jalius 14-
én kelt, a felperes felé cimzetten és részére 2021. augusztus 21-én kézbesitett levélben
kozoltek a felperessel, hogy a perbeli idiil6- és lakasingatlanban fennallo tulajdoni
illetéségeiket egyiittesen, dologdsszességként kivanjak értékesiteni a III. rendli alperesnek.
Felhivtak a felperest erre tekintettel arra, hogy eldvasarlasi jogat tizendt napon beliil
gyakorolja, amit a vételi ajanlat elfogadasaval és az tdiiléingatlan /9 tulajdoni illetésége
160.000 eurdonak és a lakasingatlan 7120 része 15.000 eurénak megfeleld vételara, azaz
Osszesen 175.000 eur6 megfizetésével tehet meg. A felperes 2021. augusztus 31-én jogi
képviseldje utjan valaszolt az alperesek jogi képviseldjének megkiildott levélben a felhivasra,
melyben kifejtette allaspontjat arrol, hogy a felhivas jogellenes a kovetkezd okokbdl: az iidiild
¢s a lakés tulajdoni illetésége dologdsszességként nem kapcsolhatd 0ssze, csak egymadssal
Osszefiiggd dolgokat lehet dologdsszességként értelmezni; az adasvételi szerzédés megkdtését
kovetden megkiildott eldvasarlasi jog gyakorldsara torténd felhivas alkalmas joghatas
kivaltasara; az eladok az adasvételi szerzédésben megjeldlt tulajdoni hanyadok egy részérdl
jogszeriien nem rendelkezhettek, mert megvasarolta az tidiildingatlan 3/ tulajdoni illet6ségét
és a szerzOdés teljesedésbe is ment, a lakast 15 éve életvitelszerlien hasznalja, igy a lakas 17120
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tulajdoni hanyada elbirtoklasanak lenne helye; a kozolt ajanlat lényeges szerzddéses
feltételeket nem tartalmaz, nem teljeskorli, igy azt sem tartalmazza, hogy a lakas 17120
tulajdoni illetdségére a vételi ajanlat lakott vagy bekoltdzhetd allapota tulajdoni hényadrol
sz6l; mi a vételar megfizetésének modja.

[8] Megallapitotta azt is, hogy a felperes altal hivatkozott adasvételi szerzédésben
meghatarozott vételarat nem fizették meg az eladonak, az adasvételi szerzddés ingatlan-
nyilvantartasba torténd benyujtasa is elmaradt.

[9] Az 1. és II. rendii alperesek mint eladok és a III. rendii alperes mint vevd 2021.
szeptember 9-én adasvételi szerzddést kotottek, mellyel az 1. és II. rendi alperesek az
udiildingatlan /9 aranya tulajdoni illet6ségét és az 1. rendli alperes lakasingatlan 17120
tulajdoni hdnyadat egyiittesen, dologdsszességként értékesitették a I11. rendl alperesnek. Az
adasvételi szerzddés tartalmazta, hogy az eldvasarlasra jogosult felperes az elévasarlasi jogra
nyitva allo hataridon beliil elovasarlasi jogat nem gyakorolta, az eladok tulajdoni hdnyadaikat
mindkét ingatlanban csak egyiittesen kivanjak értékesiteni, a vevd mindkét ingatlanban a
tulajdoni hanyadokat csak egyiittesen kivanja megvasarolni (4. pont), tovabba azt is, hogy a
vételarbol 20.000 eurdt a vevd az adésvételi szerzOdés megkdtésével egyiitt készpénzben
fizetett ki, a tovabbi dsszesen 155.000 eurdt pedig az eladoknak elektronikus uton utal at (6.
pont).

[10] Az els6foku birosag jogi indokolasat a Ptk. 5:81. § (1), (2) bekezdésére, 6:222. § (1),
(2) bekezdésére, 6:223. § (1) bekezdésére, 6:222. § (3), (4) bekezdésére, 6:223. § (2)
bekezdésére, valamint az 1/2014. Polgari jogegységi hatarozat alapjan irdnyadonak tekintett,
az eldvasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrdl szolo 2/2009. (VI. 24.)
PK vélemény 9. pontjaban foglaltakra alapitotta.

[11] Megallapitotta, hogy a felperesnek a IIl. rendi alperes tulajdonjogat bejegyzo
hatdrozatot nem kiildte meg a hatosag, a III. rendli alperes a 2022. februar 3-an kelt
megkeresésébol értesiilt az alperesek kozotti szerzodéskotésrol, 2022. februar 9-én ezért a
felperes az igényérvényesitési hataridét megtartotta.

[12]  Jogi okfejtése szerint az I. és a II. rendl alperes tulajdonat képezd idild és lakas
tulajdoni illetdségek semmilyen fizikai vagy funkciondlis kapcsolatban nem 4allnak
egymdassal, nem alkotnak gazdasagi egységet, a kiilonadllo értékesités nem jelentene
értekvesztést. Az 1. és II. rendi alpereseknek az a kivansaga, hogy nem kivannak a felperessel
tulajdonk6zosségben maradni, egyéni vélemény, amely nem alapozza meg, hogy az iidiil6 és
lakés tulajdoni hanyadokat oszthatatlan szolgaltatds formajaban lehessen értékesiteni. Az
alperesek a Ptk. 1:5. § (1) bekezdése alapjan a dologdsszesség jogintézményét ezért
rendeltetésellenesen gyakoroltak. Joggal valo visszaélést valdsitottak meg azzal, hogy pusztan
a felperessel kozds tulajdonkdzdsség kizarasa érdekében dologdsszességként kezeltek
egymadssal sem fizikélisan, sem funkciondlisan 6ssze nem fiiggd tulajdoni illetdségeket. Az
alperesek a lakds és az idiildingatlanban fenndlld tulajdoni illetdségiiket annak kizarasa
céljabol mindsitették dologosszességnek, hogy a felperes a tulajdoni illetdségekre eldvasarlasi
jogat egymastol elkiilonitetten ne gyakorolhassa. A 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 9. b) és ¢)
pontjai alapjan arra kovetkeztetett, hogy a dologdsszesség jogellenes alkalmazasanak az a
jogkdvetkezménye, hogy a felperesnek jogaban allt volna a tulajdoni illetéségekre kiilon-
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kiilon gyakorolni eldvasarlasi jogat. Annak tulajdonitott jelentéséget, hogy a felperes a
valaszaban sem az iidiiloben, sem a lakasban fennall6 alperesi tulajdoni illetéségre nem tett
eladasi ajanlatot elfogad6 nyilatkozatot.

[13] Az udiléingatlan 3/9 tulajdoni illetéségével Osszefliggé felperesi kifogast
megalapozatlannak talalta, mivel a felperes a perben nem bizonyitotta sem a felperes fianak
az eladd képviseletére jogosultsagat (a meghatalmazast nem csatoltdk), sem a vételar
kifizetését. Utalt arra, hogy a felperes fia (személy3) tanuként maga is elismerte, hogy bar az
¢desanyja kifizette a vételarat, de az 6sszeget nem adtdk at az eladonak, mert az elad6 elhunyt
¢s az Orokoseivel nem sikerilt felvenni a kapcsolatot. Mivel a Ptk. 5:38. § (2) bekezdése
értelmében az ingatlan tulajdonjogdnak megszerzéséhez az atruhazas ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyzése sziikséges, igy a felperes az iidildingatlan II. rendl alperes tulajdonat
képez6 3/o tulajdoni illetéségérél — tulajdonjog bejegyzés hianyaban — megalapozatlanul
allitotta, hogy tulajdonosnak mindstilne.

[14] Kiemelte, hogy a felperes valaszlevelében maga sem allitotta az ingatlanrész
elbirtoklasat, pusztan felvetette annak a lehetdségét. Ez pedig nem alkalmas a Ptk. 5:174. §
(1) bekezdésében foglaltak alapjan eljard, az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett adatokban
bizva szerzddést kotd alperesek johiszemiiségének megkérddjelezésére. Jogszerlien jartak el
ezért, amikor az elbirtoklas lehetdségének semmivel ald nem tdmasztott felperesi felvetését
figyelmen kiviil hagytdk, ¢és az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett adatok alapjan kotottek
szerzOdést.

[15]  Allaspontja szerint nem hidnyzott az ajanlat egyértelmiisége sem a bekoltozhetdség,
sem a fizetési mod meghatarozasanal. A lakas kis tulajdoni hanyadara adott eladési ajanlat és
a lakast érint6 ismeretei alapjan a felperes szamara egyértelmii volt, hogy az eladasra kinalt
csekély tulajdoni hdnyadhoz nem kotddhet a bekoltozés lehetdsége, az ajanlat kifejezetten
tartalmazta, hogy a vételarat az eladasi ajanlat 15 napon beliil esedékes elfogadasaval egyiitt
az eladoknak kell megfizetnie. A teljesités technikai modja meghatarozasanak hidnya nem
okozta az eldvasarlasi jog gyakorlasara felhivas jogellenességét, kiilonds tekintettel arra, hogy
a felperes valaszlevelébdl kitlinden nem ez az ok akadéalyozta a vételi ajanlat elfogadasaban.

[16] Mindebbdl azt a kovetkeztetést vonta le, hogy az 1. és II. rendl alperesek eleget tettek
az elévasarlasi jogbol eredd kotelezettségeiknek. Bar a felperes az alperesi felhivast a
dologosszesség tekintetében jogellenesnek tartotta, ez allaspontja szerint nem akadalyozta
volna 6t abban, hogy az tidiiléingatlan %/9 részére, illetve a lakasingatlan 7120 részére iranyuld
eladasi ajanlatot egymastol fiiggetleniil elfogadja.

[17]  Utalt arra is, hogy a kereseti kérelem nem felelt meg a torvényes feltételeknek, igy
még akkor sem lenne alapos, ha az eldvasarlasi jogbol eredd kotelezettségszegés
megallapithatd lett volna. Egyrészt azért, mert az udiiléingatlan /9 tulajdoni illetésége
fizikailag 0sszefiiggd, oszthatatlan szolgéltatdsnak mindsiil, igy a felperest nem illette meg az
a jog, hogy csak az I. rend alperes 3/9 tulajdoni illetdségére tegyen vételi ajanlatot elfogadd
nyilatkozatot. Masrészt a felperes az igény érvényesitésével egyliitt nem igazolta a
teljesitoképességet, holott ez a Ptk. 6:223 § (2) bekezdése értelmében feltétel. A perben késve
benyujtott okiratokat nem talalta alkalmasnak a felperesi teljesitoképesség alatamasztasara.
Onmagéban az, hogy a felperes férjének és fianak egy adott pillanatban bizonyos dsszeg a
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rendelkezésére all, amit készek a felperes rendelkezésére bocsatani, nem alkalmas annak
bizonyitasara, hogy ezen Osszeg az itélet jogerére emelkedéséig is a szamlaikon lesz, és a
tulajdoni illetdség ellenértéke kiegyenlitésére fordithato.

[18] Az eljaras felfliggesztése iranti kérelemnek nem adott helyt, mivel a felperes a lakés
tulajdoni illetdségre nem tett vételi ajanlatot elfogado6 nyilatkozatot, igy az elbirtoklési per az
elévasarlasi jog megsértésébol eredd igényeket nem érintheti.

[19] Mindezek alapjan a keresetet elutasitotta, a perkoltségrol a Pp. 83. § (1) bekezdése
alapjan hatarozott.

[20] Az itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, melyben kérte az elséfoku
birésag itéletének megvaltoztatasat, és a keresetnek megfeleld tartalmi hatarozat
meghozatalat. Inditvanyozta tovabba az eljaras felfliggesztését a Budai Kozpont Kertileti
Birésagon 13.P.X1.20.114/2023. szamon folyo per jogerds elbiralasaig.

[21] Fellebbezését arra alapitotta, hogy az els6foku birdsdg a tényalladst a lényeges
tényeket illetdéen hidnyosan és iratellenesen allapitotta meg, az elséfoku itélet sérti a Ptk.
6:223. § (1) és (2) bekezdéseit.

[22] Egyetértett azzal a kovetkeztetéssel, hogy az alperesek a dologdsszesség
jogintézményét rendeltetésellenes célra alkalmaztik. Allaspontja szerint azonban az elséfokt
birdsag tévedett, amikor azt allapitotta meg, hogy jogaban allt volna a lakéas és az tidild
tulajdoni illetdségekre kiilon-kiilon gyakorolni eldvésarlasi jogat. Kiemelte, hogy a Kiria
1/2014. Polgéri jogegységi hatarozataval a Ptk. alkalmazasanal is megfelelden iranyadonak
tekintett, az eldvasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrdl sz6ld 2/2009.
(VL. 24.) PK vélemény 9. ¢) pontja szerint az elévasarlasi jog csak a dologOsszesség egészére
gyakorolhato, kivéve, ha a dolgok eladasanak dsszekapcsolasa mogott joggal valo visszaélés
fedezhetd fel. A vélemény szerint az eldvasarlasi jogosult ez esetben csak akkor tudja jogat
kiilon az e joggal terhelt dologra nézve gyakorolni, ha az &ltala inditott perben a birdsag
megallapitja, hogy a dologdsszességkénti értékesités az adott esetben az eldvasarlasi jog
meghilsitasat célzo, rosszhiszeml, tisztességtelen, visszaélésszerli joggyakorlasnak mindsiil.
Allaspontja szerint ez a megallapitas arra az esetre is alkalmazando, ha az elGvasarlasi jog
jogosultjanak e joga a dologdsszesség minden elemére fennall.

[23]  Kiemelte, hogy tulajdonjoga bejegyzésének hidnyaban a II. rendli alperes maradt
ugyan az ingatlanhanyad tulajdonosa, a tulajdonjoga részjogositvanyat képezd rendelkezési
joga megmaradt, azonban ezt az alanyi jogat visszaélésszerlien gyakorolta, amikor kétszer
adta el az ingatlant. A II. rendli alperes Oorokosként édesapja halalaval az eladdi pozicidba
Iépett, kototték a szerzddés rendelkezései, €s terhelte az adott ingatlan tulajdoni hényad
atruhazasara iranyul6d eladoi fokotelezettség is. Visszaélt jogaval, amikor az elsé eladas
tudataban ismételten értékesitette az ingatlant. Alldspontja szerint ez is alatimasztja, hogy
joggal vald visszaélés volt a tulajdoni hanyad perbeli masik két részilletoséggel torténd
Osszekapcsolasa és dologdsszességként megvalositott értékesitése.
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[24] Kérte figyelembe venni felperes fidnak a tantivallomasat, mely bizonyitotta, hogy a II.
rendl alperes tudomadssal birt arrol, hogy édesapja vele adasvételi szerzodést kotott, amellyel
eladta neki a perbeli idiil6 ingatlan 3/ tulajdoni hanyadat. Kiemelte a tantvallomasbol, hogy
a tanu kifejezetten mondta a II. rend alperesnek, azért kereste, hogy az elhunyt nagybatyjat
megilletd vételarrészt kifizesse, 6 azonban nem mondott semmit, hosszas hezitdlas utdn sem
adta meg az elérhetdségét. Az alperesek ezt a tényeléadasat nem vitattak, bizonyitast sem
ajanlottak fel ennek megcéafolasara, igy azt valonak kell elfogadni.

[25] Hivatkozott arra is, hogy a keresetlevélhez csatolt szerzédés szerinti elsd
vételarrészlet kifizetése 2020. december 18-an teljesiilt banki atutalassal, a masodik
vételarrészt pedig 2021. december 28-an irtak jova felperes fia szamlajara, igy a teljesités
megtortént, mindezt okiratokkal bizonyitotta. Az adasvételi szerzédés megkotésére a
meghatalmazast, amelyet 2020. januar 18-an II. rendl alperes jogelddje adott felperes fia
részére, 10. sorszdmu valasziratanak F/1. mellékleteként csatolta, az elséfoku birdsag ezzel
ellentétes megallapitasa ezért allaspontja szerint iratellenes. Eldadta, hogy az F/3. szamon
csatolt szerz6dés IV. pontja alapjan az elsé és masodik vételarrész maradéktalan megfizetését
kdvetden volt jogosult tulajdonjoga bejegyzése irant kérelmet eldterjeszteni, igy a széljegyzes
elmaradasa nem eshet a terhére.

[26] Hangsulyozta, hogy a PK vélemény 7. és 9. b) pont értelmében az eldvasarlasra
jogosult csak teljes egészében fogadhatja el a vele kozolt ajanlatot, mert csak ez esetben van
meg a felek kozott az adasvételi szerz6dés létrejottét eredményezd konszenzus. Ervelése
szerint amennyiben a dologdsszesség egészére tett eladdsi ajanlatot csak részben, a
dologosszesség egyes elemeiben fogadta volna el, nyilatkozatat az 1. és II. rendli alperesek
teljességgel figyelmen kiviil hagyhattak volna.

[27] Perbeli igényérvényesitése a Ptk. 6:223. § (1), (2) bekezdéseinek mindenben
megfelel, teljesitOképességét is igazolta. Hivatkozott a 10. sorszamon lajstromozott
vélasziratdhoz F/4. szamon mellékelt kimutatdsra, valamint arra, hogy a vélasziratdban
tovabbi bizonyitasra hataridé engedélyezését kérte, amit az els6foku birésag a 11. sorszamu
veégzésével engedélyezett. Ezt koveten csatolta férjének nyilatkozatat, amelynek értelmében
a nyilatkozo 2022. marcius 11. napjan, a felperes elfogadd nyilatkozata megtételének
idépontjaban — a felperesnek az I. rendii alperes ingatlanrészén fennalld eldvasarlasi joganak
gyakorlasa céljabol — a tulajdoni illetdség vételarat, illetdleg megfizetésének fedezetét a
felperes rendelkezésére tartotta minden feltétel nélkiil, 6sszesen 96.771,12 CHF értékben.
Nyilatkozott arrdl is, hogy az adott célra a jovOben is biztositja a felperesnek ezt az dsszeget.
Okszerfitlennek tartotta ezért azt az els6fokil birdsdgi megallapitast, hogy az okiratokat
elkésetten nyujtotta be, illetve azok nem alkalmasak teljesitoképességének igazolasara.
Fenntartotta azt az allaspontjat is, hogy az elbirtoklas feltételei fennalltak az alperesek eladasi
ajanlat kozlését megeldzoen is.

[28] Hivatkozott arra, hogy a felperes az iigyvédi valaszlevélben ismertette mindazon
tényeket, amelyek alapjan az elbirtoklds pozitiv és negativ feltételeinek fennallasa
megallapithato volt. A perinditasra a levelek keltekor még nem kertilt sor, ezért tartalmazta az
igyvédi valaszlevél az itéletben is megallapitott megfogalmazast. Hivatkozott arra, hogy
amennyiben a Budai Kozponti Keriileti Birosag eldtt folyd perben a perbirosadg kereseti
kérelmének helyt ad, és megallapitja elbirtoklas cimén a tulajdonszerzését, az kizérja az 1.
rendii alperes ¢és jogutdodjaként a III. rendii alperes késObbi tulajdonszerzését. Azt
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eredményezi tovabba, hogy az alperesek szerzddése a felperes eldvasarlasi joga megsértésével
kotott szerzodésnek mindsiil, ami megnyitja a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerinti
igényérvényesitést, azaz kereseti kérelmeit megalapozza. Erre tekintettel kérte az eljaras
felfliggesztését.

[29] Az alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfokt birosag itéletének
helybenhagyasat kérték. Allaspontjuk szerint az elséfoka birdsag a kereseti kérelem korlatai
kozott a relevans tényeket allapitotta meg tényalldsdban. Az {igyben relevans tény az volt,
hogy az alperesek voltak az ingatlan-hdnyadok tulajdonosai, a felperes nem terjesztett el
kereseti kérelmet az ingatlan-nyilvantartasi vélelem megdontése irant, a vételi ajanlatot
teljeskortien kozolték, a felperes arra jogi képviseldje utjan valaszolt, és elévasarlasi jogaval
nem ¢lt. Mas tényeket nem kellett megallapitani, az itélet mentes volt a fellebbezésben
felhivott Pp. 279. §-dnak megsértésétol. Az alperesek nem akartadk kijatszani az eldvasarlasi
jog szabalyait, a felhivasukat az ingatlan-nyilvantartasi adatok alapjan tették meg, nem volt
jogszerltlen a dologdsszességként torténd értékesités. A III. rendl alperessel szemben a
felperes ingatlan-nyilvantartdson kiviili jogszerzésekre eredménnyel nem hivatkozhatott.
Fenntartottak azt az allaspontjukat, hogy a felperes keresete elkésett, ez kovetkezik a Ptk.
5:171. § (1) bekezdésébe foglalt ingatlan-nyilvantartasi kozhitelességbdl is.

[30] A fellebbezés részben alapos.

[31] A Fovarosi [télétabla az eljarast nem fiiggesztette fel a Pp. 123. § (2) bekezdése
alapjan, ugyanis nem volt olyan eldzetes kérdés, amelynek elbirdlasa az elbirtoklds irant
inditott per eredményétdl fliggott. Az elséfoku birdsdg helyesen allapitotta meg, hogy a
felperes eldvasarlasi jog megsértésébol eredd igényei nem terjedtek ki a lakasingatlanra, igy
annak tulajdonjoga k6zombdos volt.

[32] Az elséfoku birdsag az elsofokt eljaras lényeges szabalyait nem sértette meg, az
elséfoku birdsag itéletének hatalyon kiviil helyezésére nem volt indok (Pp. 381. §).

[33] Az elséfoku birosag a felek altal felajanlott korben a bizonyitast lefolytatta. A felperes
fellebbezésében az els6foku birdsag altal megallapitott tényallast részben alappal tamadta.

[34] Helyesen hivatkozott arra, hogy csatolta azt az irdsos meghatalmazast (10/F),
amellyel a II. rendii alperes édesapja (II. rendli alperes jogelddje) meghatalmazta a felperes
fiat arra, hogy a II. rendii alperes édesapja képviseletében eljarva a II. rendii alperes
édesapjanak az tidiildingatlanon fennall6 3/¢ tulajdoni hanyadara adasvételi szerz6dést kosson.
Mind a csatolt meghatalmazast, mind az adasvételi szerz6dést iigyvéd jegyezte ellen, a
maganokiratokkal szemben az alperesek konkrét kifogast nem adtak eld, ellenbizonyitast nem
ajanlottak fel. Ezért a teljes bizonyitd erejli maganokiratba foglalt adasvételi szerzodés és
meghatalmazés, valamint a Pp. 325. § (3) bekezdése alapjan a tényallast ki kellett egésziteni
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azzal, hogy a II. rendii alperes édesapja (jogelddje) 2020. aprilis 23-4n adasvételi szerzOdést
kotott a felperessel, melyben 40.000 eurd vételarért eladta az tdiiléingatlanon fennalld 3/9
tulajdoni hanyadat a felperesnek. Az adasvételi szerz6désben a felperes vallalta, hogy fianak
mint a II. rendii alperes édesapja képviseldjének 2020. december 31-ig atutal 10.000 eurd
vételarrészletet, 2021. december 31-ig 15.000 eurd vételarrészletet, 2022. december 31-ig
15.000 eurd vételarrészletet. A felek megallapodasa értelmében a felperes az elsé és a
masodik vételarrészlet megfizetése utan volt jogosult tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmet
eléterjeszteni.

[35] A felperes arra is alappal hivatkozott, hogy az elsdfoku birdsag megallapitasaval
szemben csatolta a vételarfizetéseket igazold szamlakivonatokat, igy a Pp. 320. § (5)
bekezdésének megfelelden okirattal bizonyitotta, hogy fidnak az elsé vételarrészletet 2020.
december 18-an, a masodik vételarrészletet 2021. december 28-an megfizette. Az alperesek a
szamlakivonatok valodisagat nem vontak kétségbe, a szamlakivonatok az Osszeget és az
utalas jogcimét is a szerzGdésnek megfeleléen tartalmaztak. A Févarosi [télétabla kiemeli,
hogy a 2020. aprilis 23-1 adasvételi szerzddés kifejezetten lehetdveé tette a vételar teljesitését a
felperes fia mint II. rendl alperes képviseldje részére, kozombds volt a felperes €s a II. rendl
alperes jogelddje kozott Iétrejott adasvételi  szerzodés szerzodésszeri teljesitése
szempontjabol, hogy a felperes fia tovabbitotta-e a II. rendll alperes jogelddjének vagy a II.
rendii alperesnek a vételarrészleteket. A tényallast igy azzal is ki kellett egésziteni és
helyesbiteni, hogy a felperes az elsé vételarrészletet 2020. december 18-4n, a maéasodik
vételarrészletet 2021. december 27-én fizette meg fidnak mint az eladé képviseldjének.

[36] Tényként kellett megallapitani azt is, hogy a felperes 2022. marcius 11-én kelt
keresetlevelében vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatot tett az lidiildingatlan 1. renda alperes
tulajdonaban allo */9 tulajdoni hanyadra. A csatolt bankszamlaval és nyilatkozattal a felperes
azt is okirattal bizonyitotta, hogy férje bankszamléjan 2022. marcius 11-én 96.771.12 CHF
kovetelést tartott nyilvan a bank, a felperes férje tovabba vallalta ezen 6sszegbdl a felperes
részére a 80.000 eurds vételar rendelkezésre bocsatasat.

[37] Ezt meghaladdan a tényallas kiegészitésére és modositasara a felperes fellebbezésben
irt okokbol nem volt indok. A felperes fia tantiként tett vallomast a kapcsolatfelvételi
kisérletrdl, taniként azonban érdektelennek nem tekinthetd, vallomasa pedig nem alkalmas a
kapcsolatfelvételi kisérlet meghitusulasanak oka, idOpontja aldtdmasztasara. A tantvallomas
tartalma a Pp. 266. § (1) bekezdése alapjan nem mindsiil felhivas ellenére nem vitatott
tényallitasnak. A tanu tovabba vallomasa szerint 2020 szeptemberében kereste a kapcsolatot a
II. rendt alperessel a vételar atadasa érdekében, holott ekkor még a vételarrészletet a
kiegészitett tényallas alapjan sem kapta meg, 2021. szeptember 9-én pedig az alperesek mar
megkotottek az adasvételi szerzédést, az ezt kovetd idészakban tortént események a joggal
valo visszaélés vizsgalata szempontjabol kozombosek.

[38] Az elzbek szerint kiegészitett, pontositott tényallas alapjan a Févarosi télotabla az
elsofoku birdsag dontésével részben nem értett egyet, a fellebbezés és a fellebbezési
ellenkérelemben foglaltak alapjan a kovetkezdkre figyelemmel.
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[39] Az alperesek alaptalanul hivatkoztak az igényérvényesités elkésettségére. A
felperesnek az ingatlan-nyilvantartasi hatésdg nem vitdsan nem kiildte meg a III. rendd
alperes tulajdonjogat bejegyz6 hatarozatokat. Az ingatlan-nyilvantartas nyilvanossagabdl és a
Ptk. 5:171. § (1) bekezdésébdl nem kovetkezik az, hogy az ingatlan-nyilvantartasba
atvezetett, az eldvasarlasi jogot sérté bejegyzés idépontjaban az eldvasarlasi jog jogosultjat
ugy kell tekinteni, mint aki a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésének értelmében az elévasarlasi jogot
sértd szerz0déskotésrol tudomast szerzett.

[40] Az elséfoku birdsag helyesen indult ki abbol, hogy a Ptk. 1:5. § (1) bekezdése, 6:221.
§ (1), 6:223. § (1) bekezdése alapjan, valamint a Kuria 1/2014. Polgéri jogegységi hatarozata
értelmében iranyadonak tekintett 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 9. pontjara figyelemmel, ha
a tulajdonos az eldvasarlasi joggal terhelt dolgot mas dolgokkal egyiitt oszthatatlan
szolgaltatasként kivanja eladni, az eldvasarlasra jogosult a vele kozolt vételi ajanlatot csak
teljes terjedelmében a dologdsszesség egészére fogadhatja el, kivéve, ha a
dologosszességkeénti értékesités a joggal vald visszaélés (Ptk. 1: 5. § (1) bekezdése) tilalmaba
itkozik. Az 1/2014. PJE és a PK vélemény 9. pontja arra az esetre tartalmaz jogértelmezési
rendelkezést, ha a tulajdonos az elOvasarlasi joggal terhelt dolgat mas, eldvasarlasi joggal
nem terhelt dologgal egyiitt kivanja eladni. A joggal vald visszaélés tilalmanak elve (Ptk. 1:5.
§ (1) bekezdése) azonban megfelelden alkalmazhaté akkor is, ha az eldvasarlasi jogosult
joggyakorlasat tobb eldvasarlasi joggal terhelt dolog oszthatatlan szolgaltataskénti
értékesitésével kivanjak meghitsitani.

[41] Nem volt vitds, hogy a felperessel a tulajdonostarsak olyan vételi ajanlatot kozoltek,
¢s az alapjan olyan tartalmt szerzddést kotottek harmadik személlyel, amelynek értelmében
az alperesek az érintett tulajdoni hanyadokat oszthatatlan szolgaltatasként kivanjak eladni,
illetve megvasarolni. Az adott igyben igy annak volt elsdédlegesen jelentdsége, hogy az I. és a
II. rendli alperesek megvalositottak-e joggal vald visszaélést azzal, hogy az ldiildben ¢és a
lakdsban fenndlldo kisebbségi tulajdonrésziiket egyszerre, egy szerzddésben, oszthatatlan
szolgaltatasként kivantak harmadik személynek értékesiteni, ezért ilyen tartalmu vételi
ajanlatot kivantak elfogadni.

[42] A Févarosi télétabla egyetértett az elséfokli birdsagnak azzal a kovetkeztetésével,
hogy a perbeli ingatlan tulajdoni hdnyadok oszthatatlan szolgéltataskénti értékesitése joggal
valo visszaélést valdsitott meg, azonban az elséfoku itélet indokolasatol eltéré okokbol.

[43] Az elséfoku birdsag helyesen indult ki abbdl is a Ptk. 1:5. §-a alapjan, hogy joggal
valo visszaélésnek az olyan latszolag jogszerli magatartds mindsiil, amely masok jogainak,
jogos érdekeinek csorbitasara, az anyagi jog rendeltetésével ellentétes célu hasznalatara
iranyul. A joggal vald visszaélés megallapitisa az 0sszes koriilmény, az alperesek céljara, a
jog csorbitasara utal6 tényeknek, az anyagi jog rendeltetésének gondos mérlegelését igényli.
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[44] A dolog tulajdonosat megilleti az a rendelkezési jog, hogy a tulajdondban 4ll6 kdzos
tulajdoni hanyadokat egyszerre értékesitse, €s a szerz6dd felek szerzddéses szabadsagaba
tartozik, ha arrdl allapodnak meg, hogy t6bb dologra oszthatatlan szolgaltatasként kivannak
adasvételi szerzédést kotni. A PK vélemény 9. pont ¢) pontja nem értelmezhetd gy, hogy
csak az egymassal funkciondlis kapcsolatban 1évé dolgok értékesithet6k dologdsszességként.
Ilyen kovetkeztetés a jogszabalyi rendelkezésbol és a birdsagi gyakorlatbol sem vonhato le
(BH2018. 200, EBH 2010. 2126). Az els6fokl birosag okfejtésével szemben ezért abbol,
hogy az 1idiil6 és a lakas funkcionalisan nem kapcsolodik Ossze, vagy a tulajdonostarsak meg
kivantak szabadulni a felperessel k6zos tulajdoni hanyadoktol, 6nmagaban nem kdvetkezett
az, hogy kozos értékesitésiik rendeltetésellenes joggyakorlas. Masrészrol azonban az a
koriilmény, hogy azonos ingatlanon fennalld tulajdoni hanyadok dologdsszességként
értékesithetdek, nem zarja ki, hogy a kozos értékesités joggal vald visszaélést valositson meg.

[45] A Fovérosi [téltabla az elsdfoku birdsag értékelésétdl eltéréen a joggal vald
visszaélés vizsgalatanal jelentdséget tulajdonitott annak, hogy a felperes az alpereseket a
vételi ajanlat kozlését kovetden valaszlevelében tajékoztatta, hogy a II. rendii alperes
édesapjatdl az diild 3/9 tulajdoni hanyadara mar adasvételi szerz6dést kotott, és a perben
ennek a szerzOdésnek a megkotését bizonyitotta. Kétségtelen, hogy a felperes a II. rendii
alperes idiil6n fennall6 3/9 tulajdoni hanyadara atruhdzassal, ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
hidnyéban tulajdont nem szerzett (Ptk. 5:38. § (2) bekezdés). Figyelembe kellett venni
ugyanakkor, hogy a Ptk. 7:1. §-a értelmében, édesapja vagyonanak altalanos 6rokoseként a II.
rendl alperest terhelték a jogelddje altal megkotott adasvételi szerzodésbol eredd kotelmi
kotelezettségek, ahogyan megillették a mar kifizetett és a jogelédnek nem vitasan at nem
adott vételarrészletek is. A felperest szintén terhelték ebbdl az adasvételi szerz6désbol eredd
kotelezettségek, igy elOvasarlasi jogosultként nem tehetett elfogado nyilatkozatot olyan vételi
ajanlatra, amely a II. rendl alperes édesapjatél mar megvésarolt tulajdoni hanyadot is
tartalmazta. Kovetkezésképpen azzal, hogy az 1. rendii alperes kizarolag a II. rendi alperessel
egylitt kivanta eladni az tidiildben fennall6 tulajdoni hanyadat, az alperesek meghitsitottak,
hogy a felperes élhessen az el@vasarlasi jogaval az 1. rendii alperes tidiilében fennalld 3/o
tulajdoni hanyadara.

[46] Az alperesek altal eléadottak nem adtak magyardzatot arra, hogy milyen gazdasagi
¢szszerliség allhat fenn arra nézve, hogy az 1. rendi alperes iidiilében fennallo tulajdoni
hanyadat a II. rendli alperes mar értékesitett, kotelmi jogi igénnyel érintett tulajdoni
hanyadaval egyiitt oszthatatlan szolgaltatasként adja el. Az is a rendeltetésszerii joggyakorlast
tette kétségessé, hogy miutdn az alperesek a felperes valaszabol tudomast szereztek arrdl,
hogy a II. rendii alperes tulajdoni hanyadara kotelmi igénye van, az igény alapossagardl nem
tajékozodtak, valtozatlanul egyiittesen kivantdk a tulajdoni hanyadokat értékesiteni, és az
ingatlanokat a szerzddésben igénymentesnek tiintették fel. A szerzOdésiikbe tovabba a
felperes jogi allaspontjanak ismerete ellenére belefoglaltdk, hogy az eldvasarlasra jogosult
hataridében eldvasarlasi jogaval nem ¢€lt, mikdzben tudtak, hogy a felperes kotelmi igényére
tekintettel az egyiittes értékesitést tartalmazo vételi ajanlatot elfogadni nem tudja. A Févarosi
ftél6tabla megjegyzi, hogy a felperes elévasarlasi joggyakorlasanak lehetdségét az is
csorbitotta, hogy a felperes elévasarlasi joggyakorlassal dsszefiiggd levelére az alperesek nem
valaszoltak, nem t4jékoztattak a felperest arr6l, hogy a II. rendli alperes jogelddjével kotott
adasvételi szerz6désbdl eredd kotelmi kotelezettséget elismerik-e, vagy sem. A felperes
ezaltal nem keriilt abba a helyzetbe, hogy dontson arrdl, sziikséges-e €lnie az eldvasarlasi
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joggal barmely ingatlan tulajdoni hanyadra annak érdekében, hogy az iidiilé ingatlanon
tobbségi tulajdont szerezzen. A Fovarosi [télétabla ezzel 6sszefliggden kiemeli, hogy az is az
elévasarlasi jog sérelmét és az el@vasarlasi jogbol eredd kotelezettség megszegését (Ptk.
6:223. § (1) bekezdés) valositja meg, ha a jogosult az eldvasarlasi jog kotelezettjének
magatartasa miatt nem tud donteni a joggyakorlasanak sziikségességérdl. Az alperesek ezzel
szemben a pert megeldzden sem hoztak a felperes tudomasara és a perben sem adtak el
olyan tényeket, amelyek alapjan megalapozottan vitathattak volna a II. rendii alperes édesapja
altal kotott adasvételi szerz0dés érvényességét, fennallasat, és a felperes ezzel Osszefiiggd
kifogasat figyelmen kiviil hagyhattak volna.

[47] Mindezek a koriilmények alatdimasztottdk, hogy az oszthatatlan szolgaltataskénti
értékesités arra irdnyult, hogy a felperes ne tudjon az eldvasarlasi jogaval €lni, és ne tudjon a
2020 aprilisaban megkdtott adasvételi szerzodés alapjan tulajdont szerezni. A felperes igy
alappal hivatkozhatott arra, hogy az altala vitatott iidiilé tulajdoni hanyad és a tobbi tulajdoni
hanyad egyiittes értékesitése a Ptk. 1:5. § (1) bekezdése értelmében joggal vald visszaélést
valdsitott meg, a Ptk. 6:222. § szerinti eldvasarlasi joggyakorlasanak korlatozéséara iranyult,
azt sértette (Ptk. 6:223. § (1) bekezdés).

[48] A rendelkezési joggal, szerzOdéses szabadsaggal valo visszaélés, a rendeltetésellenes
joggyakorlas — az elséfoku birdsag kovetkeztetésével szemben — aldtdmasztotta, hogy az L. és
II. rendi alperesek mint tulajdonosok az elOvasarlasi jogbol eredd kotelezettségeik
megsértésével kotottek szerzddést, igy a Ptk. 6:223. § (1) bekezdése alapjan a felperes a
szerzOdés hatalytalansagara hivatkozhatott.

[49] A PK vélemény 9. pontja irdnymutatast ad az oszthatatlan jogi szolgaltatas
kikotésével megvalositott joggal valod visszaélés jogkovetkezményére is: eszerint, ha a joggal
val6 visszaélés abban nyilvanul meg, hogy az eldvasarlasra jogosult jogainak csorbitdsa, az
elévasarlasi jog kijatszasa céljabol tobb dolgot oszthatatlan szolgaltatdsként foglalnak
szerz6désbe (jogi oszthatatlansag), a rendelkezési joggal €s szerzodéssel szabadsaggal valo
visszaélés jogkovetkezménye az, hogy az eldvasarlasra jogosult jogosulttd valik arra, hogy
csak az eldvasarlasi joggal terhelt dolog tekintetében tegyen a vételi ajanlatra elfogado
nyilatkozatot. Az elséfoku birosag kovetkeztetésével szemben azonban a PK vélemény 9.
pontja szerint az eldvasarlasi jog jogosultja csak akkor tudja e jogat a vételi ajanlattol
eltérden, kiilon e jogéaval érintett dologra gyakorolni, ha a birésag megéllapitja, hogy a
dologosszességkénti értékesités az adott esetben az eldvasarlasi jog meghitsitasat célzo
tisztességtelen, rosszhiszemi joggyakorlas, joggal valo visszaélés. Az 1/2014. PJE hatarozat
alapjan kotelezo vélemény értelmében tehat az elovasarlasi jogosult a hatalytalansagbodl eredd
birdsagi igényérvényesités soran hivatkozhat joggal vald visszaélésre. Nem volt alapja ezért a
kereset elutasitasanak az okbol, hogy a felperes a pert megel6z6en csak az I. rendi alperes 3/9
tulajdoni hanyadéara nem tett ajanlatot elfogado6 nyilatkozatot. Azzal, hogy a felperes a perben
bizonyitotta a PK vélemény 9. pont c¢) pontja szerint a joggal valo visszaélést, megnyilt a
lehetdsége arra, hogy a joggal valo visszaéléssel egybefoglalt dologdsszesség helyett csak az
I. rendii alperes 1idiil6 tulajdoni hanyadara érvényesitse a hatalytalansagbol eredo igényeket.
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[50] A Ptk. 6:223. § (2) bekezdése értelmében a hatalytalansagbol ered6 igények azzal az
anyagi jogi feltétellel érvényesithetok, hogy a jogosult az igényérvényesitéssel egyidejiileg az
ajanlatot elfogad6 nyilatkozatot tesz és igazolja a teljesitoképességét.

[51] A felperes nem vitasan az alperesekkel kozolt keresetlevélben az ajanlatot elfogadd
nyilatkozatot tett, a Févarosi [télotabla elfogadta a teljesitéképesség igazolasara felajanlott
bizonyitékokat is. Az els6foku birdsag igazolasok elkésettségére és alkalmatlansagéara levont
kovetkeztetésével nem értett egyet. A Ptk. 6:223. § (2) bekezdésébdl nem kovetkezik olyan
kotelezettség, hogy a keresetlevél benyujtasakor kell a teljesitoképességet igazolni, a
teljesitoképesség a birdsagi gyakorlat szerint a per folyaman is igazolhaté (BH 2020. 38). Az
elséfoku birdsag az igazolas iddlegességére hivatkozassal olyan tulzé kovetelményt allapitott
meg a teljesitoképesség igazolasaval szemben, amely minden szamlakivonatot alkalmatlanna
tenne a teljesitOképesség bizonyitdsara, hiszen nincs garancia arra, hogy a szamlakovetelés
felett az igazolast kovetden annak jogosultja ne rendelkezzen. Az elséfoku birdsag altal
megkivant bizonyossag birdi letétbe helyezéssel lenne teljesithetd, a Ptk. 6:223. § (2)
bekezdése azonban ilyen kotelezettséget nem ir eld. A teljesitoképesség igazoldsara, a
vételarfizetési fedezet igazoldsara barmilyen bizonyiték felhasznalhatd, nem sziikséges az
Osszeg birosagi letétbe helyezése (BH2019. 324). A teljesitoképesség igazolasanak
jogszabalyi kovetelménye az eldvasarlasi jogosult teljesitoképesség nélkiili, visszaélésszeri
joggyakorlasanak ~ megeldzésére, az elfogado nyilatkozata komolysaganak,
megalapozottsaganak biztositasara szolgal. Ehhez pedig a Févarosi télotabla elegendének
talalta a felperes altal csatolt bankszamlakivonatot, és felperes férjének nyilatkozatat a 80.000
eurdt meghalado 6sszegli bankszamlakdvetelés rendelkezésre tartasarol.

[52] A felperes el6zOekre tekintettel bizonyitotta, hogy a 2021. szeptember 9-i szerzddés
hatalytalansagabol eredd igényeit az iidiléingatlan 3/ tulajdoni hanyadanak tekintetében a
Ptk. 6:223. § (1) bekezdése alapjan érvényesithette.

[53] A felperes igy a PK vélemény 8. pontjara figyelemmel kérhette annak megallapitasat,
hogy a 2021. szeptember 9-1 szerz8dés vele szemben hatdlytalan, masrészt a Ptk. 6:222. § (4)
bekezdése alapjan kérhette annak megallapitasat is, hogy az 1. rendii alperest megilletd
tulajdoni hanyad tekintetében az adasvételi szerzodés kozte és az 1. rendii alperes kozott jott
létre. A Fovarosi {tél6tabla megjegyzi, hogy a hatalytalan szerzédés oszthatatlan szolgaltatast
tartalmazott, igy a szerzddés teljes egészében hatalytalan volt a felperessel szemben, a
felperest a hatalytalansagbol eredd igények azonban csak arra az 3/ tulajdoni hanyadra illetik
meg, amelyeket a perben az igényérvényesitési hataridon beliil érvényesitett.

[54] Ezt meghaladdan a felperes tulajdonjog torlésre iranyuld és tulajdonjog bejegyzés
iranti kereseti kérelmeit a Fovarosi [tél6tabla nem talalta alaposnak.

[55] Az eldvasarlasi jogosult a Ptk. 6:222. § (4) bekezdése és a 6:223. § (1) bekezdése
alapjan érvényesitheti azt a szerz6dés hatalytalansdgabol eredd kotelmi igényét, hogy a vételi
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ajanlat elfogadasaval az adasvételi szerzddés kozte és a tulajdonos kozott jojjon létre. Az
adasvételi szerzddés létrejottével a felperesnek csak kotelmi igénye keletkezik arra, hogy
kovetelje a kozte és az 1. rendli alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzddeés teljesitését. E
kovetelés érvényesitése marasztaldsra iranyuld onalld kereseti kérelmet kivan, amely lejart
szolgaltatast feltételez (Kuria Pfv.20.558/2018/9.). A szerz6dés hatalytalansaganak és
1étrejottének megallapitasan til ezért a hatalytalansagbodl eredd tulajdonjog bejegyzése iranti
igény csak tobblettényallas és megfeleld kereseti kérelem alapjan érvényesithet6. A Ptk.
6:222. § (4) bekezdése és a 6:223. § (1) bekezdése bnmagaban nem jogositja fel a felperest
arra, hogy a Ptk. 5:178. §-a alapjan a tulajdonjoga bejegyzését kovetelje. A felperes
tulajdonjog bejegyzés és torlés iranti keresete ezért a Ptk. 5:178. § alapjan nem volt alapos.

[56] A Fovérosi [télétabla ebben a tekintetben utal arra, ahhoz, hogy a felperes a létrejott
adasvételi szerzodés alapjan tulajdonjoga bejegyzését kérje, sziikséges az 1. rendi alperessel
1étrejott adasvételi szerzodésnek azokat a feltételeit teljesiteni, vagy az egyideji teljesitést
felajanlani, amelyek a tulajdonjog bejegyzéséhez sziikségesek (pl. vételarfizetés). Tovabba a
tulajdonjog bejegyzése érdekében olyan igényeket terjeszthet eld, amelyekre a 1étrejott
adasvételi szerzodés a vevot feljogositja. A felperesnek szerzédésszeriien meg kell fizetnie a
vételarat, az [. rendli alperesnek pedig a tulajdonatruhazas érdekében a szerzddés
rendelkezéseinek megfeleléen ki kell adnia a felperes részére a tulajdonjog bejegyzési
engedélyt. A felperes az eldvasarlasi jog megsértése miatt kozte és az 1. rendli alperes kdzott
1étrejott szerzodést még nem vitdsan nem teljesitette (vételarat nem fizetett az 1. rendi
alperesnek). A teljesitoképesség szamlakivonatokkal igazoldsa a vételarfizetést, annak
felajanlasat nem potolja. A tulajdonjog bejegyzéséhez a 3/2007. KPJE hatarozat értelmében
az eldvasarlasi jogosult részére kiadott bejegyzési engedély sziikséges. A 1étrejott adasvételi
szerzOdés teljesitésével Osszefliggd kereseti kérelmeket a bejegyzési engedély megszerzése
érdekében nem terjesztett eld, a tulajdonjog torlése €s bejegyzése irant kereseti kérelmei ez
okbol is megalapozatlanok voltak.

[57] A felperes megallapitasi keresetei alaposak voltak, a tulajdonjog bejegyzése és torlése
iranti keresete azonban nem. A szerzddés létrejottének megallapitdsa irdnti kereseti kérelem
pertargyértékét (Pp. 21. § (2) bekezdés a) pontja) €s a tulajdonjog bejegyzése, illetve torlése
iranti kereseti kérelem pertargyértékét (Pp. 21. § (1) bekezdés) figyelembe véve a Fdvarosi
[tél5tabla a pernyertesség-pervesztesség aranyat egyenlének itélte meg, ezért a Pp. 383. § (2)
bekezdése és a 83. § (2) bekezdése alapjan az els6foku perkoltségrdl szolo rendelkezést is
megvaltoztatta. Mentesitette a felperest a perkoltség fizetésének kotelezettsége alol és a 87. §
(1) bekezdés alapjan a lerott illeték felének megfeleld perkdltség megfizetésére kotelezte
egyetemlegesen az alpereseket. Ezt meghaladoan ugy rendelkezett, hogy a peres felek az
els6foku eljarasban felmeriilt koltségeiket maguk kotelesek viselni.

[58] Mindezek alapjan a Févarosi {tél6tabla az elséfokl birdsag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, egyebekben az elséfoki birosag itéletét
helybenhagyta.
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[59] A pernyertesség-pervesztesség aranya a fellebbezési eljarasban is egyenld volt, ezért a
Févarosi [tél6tabla a masodfoka perkoltségrél is a Pp. 83. § (2), 87. § (1) bekezdése alapjan
rendelkezett akként, hogy a fellebbezési illeték felének megfizetésére egyetemlegesen az
alpereseket kotelezte.

Budapest, 2023. november 28.
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