Szegedi itélGtabla

Az ligy szama:

P{.11.20.122/2023/5.

A felperes:

(megye neve) Megyei Foligyészség (cim.)
Az alperesek:

I. rendii: (I. r. alperes neve) (lakcim 1..)

II. rendii: (II. 1. alperes neve) (lakcim 1..)
II1. rendii: (IIL. . alperes neve) (lakcim 2..)
IV. rendii: (IV. . alperes neve) (lakcim 3..)
V. rendi: (V. r. alperes neve) (lakcim 4..)
VI. rendti: (VL. 1. alperes neve) (lakeim 5..)
Az alperesek meghatalmazott jogi képviseldje:

Dr. Farkas Jozsef és Dr. Farkas Beata Ugyvédi roda (iigyintéz6 iigyvéd: Dr. Farkas Jozsef;
iroda cime.)

A per targya:

Bejegyzés torlése, eredeti allapot visszaallitasa

Az els6foki birdsag neve és a megfellebbezett hatarozatanak a szama:
Gyulai Torvényszek 10.P.20.176/2022/6.

A fellebbezést benyujto fél és a fellebbezés szama:

Alperesek, 10.P.20.176/2022/8.

ITELET

Az itélotabla az elséfoku birosag itéletét helybehagyja.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

A tényallas
[1] Az 1. és a II. rendli alperesek testvérek, mindketten tagjai a Zs. Kft.-nek (a

tovabbiakban: Zs. Kft.) A (telepiilés neve)-i kiilteriilet (ingatlan 1. hrsz.-a) hrsz.-i ingatlan a
II. rendd, a (ingatlan 2. hrsz.-a) hrsz.-1 a perben nem all6 (személy neve), a (ingatlan 3. hrsz.-
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a) hrsz.-01 1 hektar 4147 m2, 30,64 AK értékii és a (ingatlan 4. hrsz.-a) 1 hektar 7106 m2
44,41 AK értéklt mezOgazdasagi ingatlanok a III-VI. rend alperesek tulajdonaban alltak.

[2] A 1I. rendl alperes a tulajdonaban all6 mezdgazdasagi foldteriilet nagysdga miatt
(foldszerzési maximum) tovabbi term6fold ingatlant nem szerezhetett.

[3] A Zs. Kft. a 2019. februar 21. napjan kelt szerzodésekkel haszonbérbe vette a I11-VI.
rendii alperesek tulajdondban all6 fenti ingatlanokat 20 ¢évi iddtartamra, évenként és
hektaranként 40.000 Ft Osszegli dij megfizetése ellenében. Mint helybenlaké szomszéd
foldmiives (személy neve) eléhaszonbérleti joga gyakorlasara tett nyilatkozatot. A (megye
neve) Megyei Kormanyhivatal (X telepiilés) Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztaly a 2019.
aprilis 26. napjan kelt az okiratszerkeszt6 ligyvédnek 2019. majus 6. napjan kézbesitett (.....).
szamu hatdrozataival a Zs. Kft-vel, mint Aallattarté telepet lizemeltetd nyilvantartasba
bejegyzett mezOgazdasagi termeldszovetkezet eldhaszonbérleti  jogosulttal — kotott
haszonbérleti szerzodéseket hagyta jova.

[4] A haszonbérleti szerz6dések kifizetésének id6tartama alatt a II. rendii alperes a 2019.
marcius 11. napjan kelt szerz6déssel az I. rendii alperesnek ajandékozta a (ingatlan 1. hrsz.-a)
hrsz.-u 1 hektar 677 m2 teriiletti, 30,67 AK értéki ingatlana 100/3067-ed tulajdoni hanyadat
50.000 Ft értékben. Az I. rendll alperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba a
31246/2/2019.03.20 szamu hatarozattal bejegyzésre kertilt.

[5] A TII-VI. rendi alperes mint eladok és az I. rendl alperes mint vevd 2019. majus 8.
napjan egy okiratba foglalt adasvételi szerz6dést kotottek, amely szerint az 1. rendii alperes a
(telepiilés neve)-i (ingatlan 4. hrsz.-a) és a (ingatlan 3. hrsz.-a) hrsz.- ingatlanok
tulajdonjogat 5.478.650 Ft egybefoglalt vételaron megvasarolja. Az 1. rendli alperes
eldvasarlasi jogosultsagat helybenlakd szomszédos foldmiives, csaladi gazdalkodd ranghelyre
alapitotta. A szerzédésben az eladok nyilatkoztak arr6l, hogy azonos ranghelyen allo
elOvasarlasra jogosultak esetén a szerzddés vevojével (1. rend alperes) kivanjak a szerzédést
fenntartani.

[6] A kifliggesztett szerzodésre (személy neve) — akinek elévasarlasi joga az 1. rendl
alperessel megegyezd ranghelyti volt — elfogado6 nyilatkozatot tett.

[7] A (megye neve) Megyei Kormanyhivatal Foldhivatali Fosztalya az (.....). szdmu
hatarozataval a jogiligylet jovahagyasat megtagadta. A hatdsag a szabalyozas agrarpolitikai €s
foldbirtok-politikai céljaval ellentétesnek talalta mind (személy neve), mind pedig az I. rendii
alperes tulajdonszerzését. Rogzitette, (személy neve) ,,a sajat hasznalat” kovetelményét
teljesiteni nem tudja a 20 évre haszonbérlettel terhelt ingatlanon, mig az I. rendli alperes
vonatkozasdban megallapitotta, a haszonbérleti jogviszony miatt elévasarlasi joga a nala
rangsorban megel6z6 vevd tulajdonszerzését kizarja. Utalt arra, a 20 éves haszonbérleti
szerzOdéssel terhelt ingatlan felek kozotti adasvétele jogszabaly megkeriilésére iranyul,
vagyis arra, hogy a tényleges eldvasarlasra jogosultak e jogukat ne gyakorolhasséak.

[8] Mind az I. rendli alperes, mind pedig (személy neve) keresetet terjesztett eld a
kozigazgatasi hatarozat ellen annak feliilvizsgélata irant. A birosag altal elrendelt kézvetitdi
eljarasban a felek egyezséget kotottek, amely szerint a III-VI. rendi alperesek és a Zs. Kft. a
haszonbérleti szerzddést a (telepiilés neve)-i (ingatlan 4. hrsz.-a) hrsz.-u ingatlan
vonatkozdsdban megsziintetik, és az érintett ingatlanokat jelen per I. rendi alperese ¢€s
(személy neve) kiilon-kiilon (nem pedig dologdsszességként) vasaroljak meg. A kozigazgatési
hatdsag pedig a 2019. majus 8. napjan kelt adasvételi szerz6dést e tartalomnak megfeleléen
hagyja jova.

[9] Ezt kovetden a III-VI. rendli alperesek mint eladok, az 1. rendl alperes €s (személy
neve) mint vevé 2020. aprilis 30. napjan ,,Megallapodas™ elnevezési okiratba foglalt
szerzOdést kotottek. Annak 2. pontja rogzitette az eladok nyilatkozatat, hogy az adasvételi
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szerzOdés targyat képezd (telepiilés neve) kiilteriilet (ingatlan 3. hrsz.-a)és (ingatlan 4. hrsz.-a)
hrsz.-l ingatlanok egybefoglalt vételdron torténd értékesitésére vonatkozo szandékukat nem
tartjak fenn. A 2019. mdajus 8. napjan kelt adasvételi szerz6dés szerinti vevd és az
elévasarlasra jogosult ((személy neve)) az ingatlanok tulajdonjogat kiilon-kiilon és nem
dologdsszességként kivanjak megszerezni, az 1. rendii alperes a (telepiilés neve) kiilteriilet
(ingatlan 3. hrsz.-a) hrsz.-u ingatlant, mig (személy neve) a (ingatlan 4. hrsz.-a) hrsz-u
ingatlant vasarolja meg. Rogzitették, az ingatlanok egybefoglalt 5.478.650 Ft Osszegii
vételarat akként osztjak meg, hogy a (ingatlan 3. hrsz.-a) hrsz.-1 ingatlan vételara 2.236.720
Ft, a (ingatlan 4. hrsz.-a) hrsz.-0 ingatlané 3.240.930 Ft.

[10] A (megye neve) Megyei Kormanyhivatal a (........ ) szamu hatarozataval a (.....). szamu
hatdrozatat visszavonta azzal, hogy az 1. rendii, valamint a III-VI. rendi alperesek kozott
2019. majus 8. napjan létrejott adasvételi szerzddést akként hagyja jova, hogy a (telepiilés
neve)-i (ingatlan 3. hrsz.-a) hrsz.-0 ingatlant az 1. rendli alperesi vevd, a (telepiilés neve)-i
(ingatlan 4. hrsz.-a) hrsz.-1 ingatlant (személy neve) elfogadd nyilatkozatot benytjtd személy
szerzi meg.

A kereset és az ellenkérelem

[11] A felperes keresetében kérte, a birdésag rendelje el a (telepiilés neve) kiilteriilet
(ingatlan 1. hrsz.-a) hrsz.-u ingatlan tulajdoni lapjan az I. rendii alperes 100/3067-ed tulajdoni
hanyadara ajandékozas jogcimén bejegyzett tulajdonjoga torlését és az eredeti allapot
visszaallitasa érdekében a II. rendli alperes tulajdonjoga eredeti ranghelyen vald
visszajegyzését; a (telepiilés neve) kiilteriilet (ingatlan 3. hrsz.-a) hrsz.-u ingatlan tulajdoni
lapjan az I. rendl alperes adasvétel jogcimén bejegyzett 1/1 tulajdonjoga torlését, és az
eredeti allapot visszaallitasa érdekében a III-VI. rendli alperesek tordlt tulajdonjoga eredeti
ranghelyen vald visszajegyzését. Kérte az ingatlanligyi hatosag megkeresését a tulajdoni
valtozasok atvezetésére, ¢€s az I-VI. rendli alperesek fentiek tlrésére kotelezését.
Jogéllitasként az 1. és a II. rendl alperesek kozotti ajandékozasi szerzddés, tovabba az 1.,
valamint a III-VI. rendti alperesek kozott 2020. aprilis 30. napjan a (ingatlan 3. hrsz.-a) hrsz.-
u ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadara 1étrejott adasvételi szerzddés semmisségére hivatkozott.
Ervénytelenségi okként arra hivatkozott, hogy a szerzédések jogszabalyba és joerkdlcsbe
titkoztek, tovabba jogszabaly megkeriilésére iranyultak.

[12] A jogszabaly megkeriilésére alapitott érvénytelenség kapcsan kifejtette, az I-I1. rendii
alperesek a kedvezObb eldvasarlasi ranghelyet eredményezd hatdsagi jovahagyast nem
igénylé ajandékozasi szerzodést kizardlag azért kototték meg, hogy az adasvételnél a
rangsorban hatrébb all6 vevodt kiszoritva az 1. rendii alperes sajat tulajdonszerzési esélyeit
jelentésen megnovelje, €s megszerezze a (telepiilés neve)-i (ingatlan 4. hrsz.-a) és (ingatlan 3.
hrsz.-a) hrsz.-u term6foldeket. Ezt az tigyleti szandékot tamasztotta ala az I. rendl alperesnek
a (telepiilés neve)-i (ingatlan 5. hrsz.-a) hrsz.-i ingatlanra vonatkozé adasvételi szerzédésbe
valo eredménytelen belépési kisérlete, tovabba a megszerezni kivant ingatlanoknak az I-II.
rendii alperesek tulajdondban 4ll6 gazdasagi tarsasdg altali haszonbérbevétele is. A
haszonbérleti szerzédések a szomszédos ingatlanra megkotott ajandékozasi szerzddés, az
egybefoglalt vételaron kotott adasvételi szerz6dés egymadssal Osszefiiggnek, szoros
kapcsolatban allnak, azokat egymasra tekintettel kototték meg. Az I. rendii alperes feltétlen és
biztos tulajdonszerzését, egyben mindenki mas tulajdonszerzését kizaro ligyleti szandék
vezette az I. és II. rendl alpereseket és az elado a III-VI. rendi alpereseket is. A versenybdl
mindenki mast kizar6 tigyleti szandékot alatdmasztottdk az adasvételi szerzddést hatdsagi
jovahagyasa targyaban folyamatban volt kozigazgatasi és peres eljards adatai is. A
mezdgazdasagi igazgatasi szerv megallapitotta, hogy a 20 éves haszonbérlettel terhelt



Szegedi [télétabla 4
I1.P£.20.122/2023/5..

ingatlanok egybefoglalt vételaron valo adasvétele a foldbirtok politikai elvekkel ellentétes,
mert az arra iranyul, hogy a tényleges elévasarlasra jogosultak ne gyakorolhassak elévasarlasi
jogukat.

[13] A jelképesnek tekinthetd tulajdoni hanyadra a gazdasagi racionalitast nélkiil6zd
ajandékozasi szerzOdést az 1. és a II. rendli alperesek kizardlag a tulajdonszerzéshez
szlikséges kedvezd eldvasarlasi pozicid megteremtése érdekében kototték meg. Az adasvételi
szerzOdést a felek az ajandékozési szerzddés hidnyaban nem kototték volna meg. A
tulajdonjogot keletkeztetd ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés érvénytelensége miatt torlési per
indithatd. Az 1. rendli alperes tulajdonszerzése a mddositott €s a hatdsag altal jovahagyott
adasvételi szerzddéssel a (ingatlan 3. hrsz.-a) hrsz.-1 ingatlan vonatkozéasaban realizalodott. A
felek jogiligyleteikkel nem csupan az eldvasarlasi jogra vonatkozo rendelkezéseket jatszottak
ki, hanem rendeltetésszerli joggyakorlas biztositasat célzd hatosagi engedélyezési eljarast is, a
tulajdonszerzés kozjogi korlatjat is. Az ajandékozasi és az adasvételi szerzddés kizardlag
egységesen itélhetd meg, azok eszkdz-, cél viszonyaban allnak egymadssal, és a jogszabaly
megkeriilése miatt a Ptk. 6:95. §-a alapjan semmisek.

[14]  Részletesen kifejtette €rveit a tovabbi megjeldlt érvénytelenségi okok tekintetében is.

[15] Az alperesek alaki védekezésiikben a felperes perbeli legitimacidjanak hidnyaban a
per megsziintetését, érdemben pedig a kereset elutasitasat kérték. Eldadtak, a Zs. Kft. tobbségi
tulajdonosai az I. és a II. rendli alperesek, alapvetd érdekiik a 65 f6t foglalkoztatd és
szarvasmarha tenyésztéssel is foglalkozo tarsasag mikodtetése. A hatosagi jovahagyashoz
nem kotott ajandékozasi  szerzddés célja a  kft. milkddtetéséhez  sziikséges
takarmanytermeléshez a term6fold biztositdsa volt. A foldteriilet tovabbra is a kft.
hasznalatdban maradt. Hangsulyoztadk, a haszonbérleti szerz6dés alapjan a Zs. Kft.
el6haszonbérleti jogosultsaggal birt foldhianyos allattartoként barki tulajdonszerzése esetén.
Kozérdek a foglalkoztatds és a gazdalkodas alapjaul szolgald foldteriilet hasznalhatosaga. A
kikotott haszonbérleti dij elfogadott mértékii volt. Ervelésiik szerint a szerzédések
érvénytelensége esetén a kormanyhivatali hatdrozatok is érvénytelenek. Erre tekintettel
harmadik személy sem szerezhet tulajdonjogot és a hozza kapcsol6do haszonbérleti szerzédés
felbontésa is érvénytelen.

Az els6foku birosag itélete

[16] Az elséfokt birosag itéletében elrendelte a (telepiilés neve)-i kiilteriilet (ingatlan 1.
hrsz.-a) hrsz-u ingatlan tulajdoni lapjan az 1. rendii alperes javara az ingatlan 100/3067-ed
tulajdoni hanyadéra ajandékozas jogcimén bejegyzett tulajdonjog torlését és az eredeti allapot
visszaallitasa érdekében a II. rendii alperes tulajdonjoga visszajegyzését, tovabba a (ingatlan
3. hrsz.-a) hrsz-u ingatlan tulajdoni lapjan az I. rendii alperes javara az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadara adasvétel jogcimén bejegyzett tulajdonjog torlését €és az eredeti allapot
visszaallitasa érdekében a III-VI. rendli alperesek 'i-'4 tulajdoni illetdségre fennalld
tulajdonjog visszajegyzését érvénytelen jogcimén.

[17] Megkereste az ingatlaniigyi hatosagot a bejegyzések ingatlan-nyilvantartasi
atvezetése érdekében. Az alpereseket ennek tlirésére kotelezte. Kotelezte az alpereseket, hogy
egyetemlegesen fizessenek meg az allamnak 185.200 Ft eljarasi illetéket. Ramutatott, az
ajandékozasi ¢és az adasvételi szerzodés targyat képezd ingatlanok a mez6- ¢és erdégazdasagi
foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. tv. (a tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) 5. § 17.
pontja értelmében egyarant termdfoldnek mindsiilnek és a torvény hatalya ala tartoznak. A
Foldforgalmi tv. 16. § (1) bekezdése korlatot allit fel a megszerezhetd termd6fold nagysagat
illetéen (foldszerzési maximum). Megallapitotta, a Foldforgalmi tv. 6. §-a a torvény hatalya
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ala tartozd ingatlanok tulajdonjoga Aatruhazésar6l szo6lé szerzddést, vagy a fold
tulajdonjoganak atruhazasnak nem mindsiildé modon torténd megszerzését mezdgazdasagi
igazgatasi szerv jovahagyasahoz koti. Ez alol kivételt jelent a Foldforgalmi tv. 36. § c) pontja,
amely rogziti, nem kell a mez6gazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasa a fold tulajdonjoganak
ajandékozas jogcimén torténd atruhdzasahoz. A Foldforgalmi tv. 12. § (2) bekezdése a fold
tulajdonjoganak atruhazasat egyebek mellett kdzeli hozzatartozok, igy a testvérek kozott teszi
lehetdvé. A term6foldek adasvétellel torténd atruhdzasa a Foldforgalmi tv. 18. §-adban
rogzitett elovasarlasra jogosultak szigort sorrendje szerint valosulhat meg. A Foldforgalmi tv.
szerzodéskotéskor hatdlyos 19. § (5) bekezdése lehetdséget biztositott tobb foldnek
egybefoglalt vételaron torténd eladasara az egymassal szomszédos vagy egy mezdgazdasagi
iizemkdzponthoz tartozo foldteriiletek esetén. Ramutatott, a Foldforgalmi tv. 13. §-a a
tulajdonszerzés feltételévé teszi — egyebek mellett —, hogy a tulajdont szerzé vallalja, a foldet
maga hasznélja, illetve annak haszndlatat masnak nem engedi at. A 13. § (2) bekezdés a) pont
ab) alpontja értelmében nem mindsiil a hasznalat atengedésének, ha tulajdonjogot szerzé fél a
fold hasznalatat olyan mezdgazdasagi termeldszovetkezetnek engedi at, amelynek 6 maga
vagy kozeli hozzatartozoja legalabb 25 %-ban tulajdonosa. A Foldforgalmi tv.
szabalyozasanak célja, hogy a foldmiivesek a foldbirtok-politikai céloknak megfeleléen
jogszabalyban meghatarozott és a hatosag altal kontrollalt ellendrzott verseny eredményeként
szerezz€k meg a termdfoldet. A termdfold adasvétele esetén a hatdsagi eljaras az eldvasarlasi
jog gyakorlasanak kontrollalasan keresztiil az egészséges birtokszerkezet kialakitasat célozza.

[18] Megallapitotta, az . és a II. rend alperesek célja a III-VI. rendi alperesek
tulajdonaban 4ll6 ingatlanok megszerzése volt. Tény, hogy a II. rendii alperes a
tulajdonszerzési korlatozas folytan tovabbi ingatlantulajdont nem szerezhetett. Az 1. renda
alperes a (személy neve)-valval azonos ranghelyli eldvasarlasra jogosultsagat a II. rendii
alperessel hatosagi jovahagyashoz nem kotott ajdndékozasi szerzddéssel tudta biztositani. Az
I. és a II. rendli alperesek kozott létrejott ajandékozasi szerzddéshez a csekély tulajdoni
hanyad nagysagéra figyelemmel észszerli gazdasagi cél nem tarsithato. A szerzddd feleket
nem az ingyenes juttatds szandéka motivalta. Az ajandékozast eszkozszerzodésként
hasznaltak fel arra, hogy az adasvételnél az 1. rendii alperest kedvezd eldvasarlasi pozicio, a
szomszédos foldmiives jogallas illesse meg, ezaltal a sajat tulajdonszerzési esélyeit ndvelve
kothessen adasvételi szerzdést. Ezaltal keriilve azonos ranghelyre az eldvasarlasi jogat
szintén gyakorolni kivané (személy neve)-valval.

[19] Azl ésall. rendi alperesek fenti iigyleti céljat alatdmasztd koriilményként értékelte,
hogy korabban az I. rendii alperes 1ényegét tekintve a perbelivel azonos mddon tett kisérletet
a (telepiilés neve)-i (ingatlan 7. hrsz.-a) hrsz.-1 ingatlan megszerzésére a I1. rendi alperessel a
(ingatlan 6. hrsz.-a) hrsz.-u ingatlan 200/14628-ad jelképes aranyu tulajdoni hanyadara
vonatkoz6 ajandékozasi szerzddés megkdtésével, amely adéasvétel az elfogadd nyilatkozat
elkésettsége miatt hitisult meg. Hangsulyozta, az ajandékozasi szerzdédés megkdtésére olyan
idépontban keriilt sor, amikor az 1. és a II. rend( alperesek érdekeltségébe tartozo kft. a
haszonbérleti szerzodéssel megszerezte a késdbbiekben az I. rendil alperes altal megvasarolni
kivant ingatlanok haszndlati jogat. A haszonbérleti szerz6dések kizartak, hogy a tovabbi
elOvasarlasra jogosultak, igy az e jogat gyakorolni kivand (személy neve) a jogszabalyban irt,
az ingatlan sajat maga altal torténd hasznositasara vonatkozod jogszabalyi feltételnek eleget
tudjon tenni. Allaspontjanak alatimasztisara hivatkozott a Kuria Kfv.37.465/2015/5. szamu
eseti dontésére. A szerzddések megkotésének sorrendje és az egymasutanisaguk iddbeli
rovidsége alatdmasztja, hogy az alperesek olyan szerzddéses konstrukcidt, lancolatot
valasztottak, amelynek minden eleme az I. rendii alperesi tulajdonszerzést, a jogi korlatok
lebontéasat, megkeriilését szolgalta.
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[20] Ramutatott, mindezzel az alperesek nemcsak az eldvéasarlasra vonatkozé
jogszabalyokat jatszottdk ki, hanem ez parosult a Foldforgalmi tv-nyel bevezetett tovabbi
korlatok, az elOvasarlasi jog gyakorlasan Orkodd hatosagi engedélyezési rendszer mint
kozjogi kontroll tudatos kijatszasaval is. Mindezek alapjan arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy
a perbeli szerzddések jogszabaly megkeriilésére iranyultak, ezért a Polgari Torvénykonyvrol
sz616 2013. évi V. tv. (a tovabbiakban: Ptk.) 6:95. §-a értelmében semmisek. Utalt arra, a
szerz8dés akkor mindsiil jogszabaly megkeriilésével kotottnek, ha felek a szerz6désben
rogzitett ligyleti akarata illetve akaratnyilatkozata nem iitkozik jogszabalyba, de a felek olyan
jogi megoldas alkalmazasa mellett dontenek, amellyel a jogszabaly tiltd rendelkezéseit
megkeriilve mégis elérik a tiltott célt. A felek szerzodésben rogzitett iigyleti akarata ¢s
akaratnyilatkozata megfeleltethetd ugyan a tételes rendelkezéseknek, de a felek valgjaban egy
jog altal tiltott allapotot kivannak eldidézni. A felek a harmadik személyek és a hatdsag felé
olyan magatartast tantsitanak, amely a torvényességet tiikkrozi, de szerzédéskotésiik egyetlen
célja az egyébként kogens, eltérést nem engedd jogszabalyok kikeriilése. Ezt az allaspontot
foglalta el a Kuria a Pfv.21.248/2016/4. szamu itéletében, amikor megallapitotta,
érvénytelenek azok a csereszerzddések, amelyek az adott per alperesei és a felperes, valamint
mas személyek eldvasarlasi joganak kijatszasa végett eldszor az ingatlan tulajdoni hanyadara
csereszerzddést kotnek, majd az eladdé az igy tulajdonossda valt vevo részére eladja a
fennmaradt tulajdoni illetdségét.

[21] A felperes 4ltal keresetben megjelolt tovabbi érvénytelenségi okokat
megalapozatlannak taladlta. A jogiigyletek érvénytelensége folytdn maga a bejegyzés is
érvénytelen, ezért a Ptk. 5:184. § (2) bekezdése alapjan megalapozottnak taldlta a torlési
keresetet.

[22]  Kifejtette allaspontjat az alpereseknek az iigyész perbeli legitimaciojanak hianyara
vonatkozo6 érvelésével, alaptalannak talalva azt.

A fellebbezés és a fellebbezési ellenkérelem

[23] Az itélet ellen az alperesek terjesztettek eld fellebbezést, amelyben elsédlegesen az
elsofoku itélet megvaltoztatdsat és a kereset elutasitasat, masodlagosan az elséfoku itélet
hatalyon kiviil helyezését és az els6foku birdsagnak 1j eljaras lefolytatdsara és 0 hatarozat
hozatalara utasitasat kérték. Masodlagos fellebbezésiik kapcsan kérték (személy neve), a
(megye neve) Megyei Foldhivatal féosztalyvezetdje tantkénti, valamint a III-VI. renda
alperesek személyes meghallgatasat.

[24]  Ervelésiik szerint jogszabalysérté modon allapitotta meg az elséfokii birdsag az I. és a
II. rendi alperesek kozott létrejott ajandékozasi szerz6dés érvénytelenségét. Utaltak arra,
hogy az ezzel kapcsolatos allaspontjukat a 2022. januar 24-én kelt érdemi ellenkérelmiikben
kifejtették. Hangsulyoztak, a kozvetlen hozzatartozok kozotti ajandékozasi szerzédés
megkotését nem kivanta a jogalkotd korlatozni. Az els6fokll birosag nem ad valaszt arra,
miért tekinti jogszabalyt megkeriild szerzodésnek az ajandékozasi szerzddést, milyen erkdlesi
normat sért az, ha az egyik testvér a masikat azért ajandékozza meg, mert biztositani akarja a
kozos gazdasagi tevékenység folytatasahoz sziikséges foldszerzést, a  tarsasag
tevékenységének alapjat. Utaltak arra, az tligylet a foldmiiveléssel kapcsolatos koriilményeket
nem valtoztatta meg, mert mind az 1. és mind a II. rendi alperes tagja a Zs. Kft.-nek, ¢és e
tarsasag tevékenységének keretei kozott kertil a termdfold megmunkélasra, amelyre torvényi
lehetdség van. Utaltak arra, nem alkalmazhat6 a Kuria els6foki itéletben hivatkozott
Pfv.21.282/2016/4. szamu itélete, mert az ott megallapitott tényallas szerint a felek csere- és
nem ajandékozasi szerzddést kotottek. A csereszerzodés tekintetében pedig a hatdsagi
feliilvizsgalat kotelezo.
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[25] Ervelésik szerint a 2019. majus 8-an kelt adasvételi szerzédés, amelynek
jovahagyasat a hatésag megtagadta, a perben nem vehetd figyelembe, mert az jogokat ¢€s
kotelezettségeket nem keletkeztetett. A 2020. aprilis 30-an  kotott megallapodas
érvénytelensége az ajandékozads jogszeriiségére tekintettel, valamint arra a tényre
figyelemmel, hogy a megéllapodast a hatosdg jovahagyta, szintén nem allapithatd meg. A
hatésag megallapitotta, hogy az alkalmazott megoldas valamennyi {igyfél szadmara
elfogadhato, érdeksérelem nem tortént, az egyezség megfelel a Foldforgalmi torvény
céljainak, kozérdeket sem sért.

[26] Megjegyezték, amennyiben (személy neve) a ,,Megallapodas™ alapjan jogszerlien
szerezte meg a (telepiilés neve)-i 0399/57 hrsz.-u ingatlan tulajdonjogat, ugy az 1. rendii
alperes is jogszerlien szerezte meg a (telepiilés neve)-1 0399/14 hrsz.- ingatlant. Mindkettd a
Foldforgalmi tv. rendelkezéseinek figyelmen kiviil hagyasaval tortént.

[27]  Erthetetlen az els6fokt birdsag foldhaszonbérletre vonatkozo szerzédések kapesan
kifejtett allaspontja. A (Zs.) Kft. ugyanis nem azért kot hosszabb idétartamu haszonbérleti
szerzOdéseket, hogy a potencidlis vasarlokat ezzel elriassza, hanem a szarvasmarha
allomanyéanak megfeleld takarmanyellatas biztositasa érdekében. Ugyancsak ez vezérelte a
tulajdonosokat a haszonbérleti szerzédések hosszabb tartami megkotésénél €s az 1. rendil
alperest a foldvasarlasi lehetdségeknél. Hivatkoztak arra, a Kuria Kfv.37.465/2015/5. szamu
itéletére vald hivatkozéas szintén alaptalan, mert az éppen azt rdgziti, hogy a hosszu
id6tartamua haszonbérleti szerzodés fennallta esetén torténd vasarlds csak felhatalmazasi célu
lehet, hiszen a vevd nem tud eleget tenni a birtokbavételi és sajat miivelési vallalasanak. Az
allattartd tarsasagok altaldban torekszenek a hosszabb tartamt szerzodések megkotésére, és
tekintettel arra, hogy hatarozott iddtartamra kothetd a szerz0dés, a haszonbérleti dij mértéke
vonatkozasdban bizonyos idétartam elteltével lehetOséget biztosit a jogszabaly a
haszonbérbeadonak a szerzdédésben meghatarozott haszonbérleti dij felemelésének a
kezdeményezésére.

[28] A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.
Hangsulyozta, az els6foku birdésag az eljarasi szabalyoknak megfelelden lefolytatott eljaras
eredményeként megalapozott és hidnytalan tényallast allapitott meg, abbol az iranyado
jogszabalyi rendelkezések helyes értelmezésével vonta le jogi kovetkeztetéseit és hozta meg
érdemben helyes dontését. Kiemelte, a jogiigyletek sorrendjét, tartalmat és iddbeliségét
attekintve nem tévedett az elséfoku birdsag, amikor arra a kelld részletességgel megindokolt
jogi kovetkeztetésre jutott, nevezetesen, hogy az érintett ajandékozasi, valamint adasvételi
szerzOdés, figyelemmel a kérdéses ingatlant érint6 foldhaszonbérleti szerzodésre is valdjaban
a jogszabdly kijatszdsat szolgélta és az az alperesek altal célzott eredmény részbeni
realizalasdhoz vezetett. A tényallas szerinti szerzOdéses konstrukci6 arra iranyult, hogy az a
Foldforgalmi tv-ben meghatarozott korlatokat megkeriilve, az 1. rendi alperes feltétlen
tulajdonszerzését biztositsa a kiszemelt ingatlanok vonatkozasaban, kizarva a tényleges
eldvasarlasra jogosultakat e joguk gyakorlasabol, illetve részben kikeriilve a foldszerzésre
vonatkozo kozjogi kontrollt.

[29] Utalt arra, a semmiségi ok kizardlag az 1. és a III-VI. rendli alperesek kozotti
jogiigyletet érinti, ami a (személy neve)-valval megkotott 6nalld szerzOdés érvényességére
nyilvanvaloan nem hat ki, ezért az alperesek ezzel kapcsolatos érvelése nem foghat helyt.

Az itélotabla dontése és annak indokai
[30] A fellebbezés alaptalan.
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[31] A polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. tv. (a tovabbiakban: Pp.) 370. § (1)
bekezdése szerint a masodfoku birosag feliilbiralati jogkorét — a (2) — (4) bekezdésben foglalt
eltéréssel — az erre iranyulo fellebbezési kérelemre, csatlakozo fellebbezésre, ellenkérelemre,
azok korlatai kozott gyakorolja. Ilyen korlatnak mindsiilnek a 371. § (1) bekezdés a) — b)
pontjaban foglalt tartalmi kovetelmények korében eldadottak. A Pp. 371. § (1) bekezdés b)
pontja alapjan a fellebbezésnek hatarozott kérelmet kell tartalmaznia arra, hogy az elséfoka
itélet kifogasolt rendelkezését, vagy részét a masodfoku birésag mennyiben és milyen okbol
valtoztassa meg, vagy helyezze hatdlyon kiviil, mig a d) pont szerint meg kell jeldlni azt az
anyagi, illetve eljarasi szabalysértést, amelyre a fellebbezd a fellebbezését alapitja, kivéve, ha
a feliilbiralati jogkor gyakorlasanak nem feltétele a jogszabdlysértés. A masodfoku eljaras
célja az els6foku eljarasban esetlegesen elkovetett eljarasi szabalysértésnek vagy az elséfoku
birésag esetlegesen megalapozatlan, vagy téves dontésének a korrigalasa. Ehhez a
fellebbezésnek tartalmaznia kell konkrétan, hogy a fellebbezd mit sérelmez, mit tart
jogszabalysértonek az elséfoku eljarasban, illetve az els6foku birdsag dontésében (BDT2021.
4397).

[32] Az alperesek fellebbezésére tekintettel az itélétablanak mindenekeldtt azt kellett
vizsgalnia, hogy tortént-e az elséfoku eljardsban olyan jogszabalysértés, amely miatt az
els6foku eljaras megismétlése indokolt.

[33] A Pp. 371. § (1) bekezdés c) pontjat a 76. § 10. pont hatalyon kiviil helyezte, erre
tekintettel a feliilbiralati jogkor megjeldlése a fellebbezésnek nem kotelezo tartalmi eleme.

[34] A Pp.371. § (1) bekezdés d) pontjanak 2021. januar 1. napjatdl hatalyos a 2020. évi
CXIX. tv. 47. §-aval modositott rendelkezése pedig nem koveteli meg az anyagi illetve
eljarasi jogszabalysértés jogszabalyszerli megjelolését. Az alperesek a fellebbezésiikben —
el6terjesztett kérelmiikbdl kovetkezden, azt a Pp. 110. § (3) bekezdése alapjan tartalma szerint
elbirdlva — a Pp. 230. § (1) bekezdésének, valamint a Pp. 276. § (1) bekezdésének és 278. §
(1) bekezdésének a megsértését allitjak.

[35] Ezen eljarasi szabalyok megsértése azonban nem allapithaté meg. A Pp. 230. § (1)
bekezdése alapjan a birosag a fél személyes meghallgatasat akkor koteles elrendelni, ha ez a
jogvita kereteinek meghatarozasahoz, a per eldontéséhez, illetve a tényallas megallapitasahoz
sziikséges. Erre az altalanos szabalyok szerint a birésag szabad mérlegelése alapjan keriil sor.
A fél személyes meghallgatasat a torvény csak egyes kiilonleges eljarasokban teszi kotelezové
(példaul személyi allapotot érintd perek). Az elsdfoka birosdg a per elsd targyaldsara
szabalyszerlien idézte a III-VI. rendl alpereseket, képviseletiikben a perben jogi képviseld jart
el, aki érdemi védekezésiiket eldadta. A rendelkezésre allo6 peradatokbol a jogvita keretei
meghatarozhatdak voltak, és az elbirdlhaté volt. Nem mulasztott tehat az elséfoka birosag,
amikor a perben a III-VI. rendl alpereseket személyesen nem hallgatta meg. Mindemellett
nem volt akadalya annak, hogy az érintett alperesek a targyaldson megjelenjenek és
nyilatkozataikat személyesen is megtegyék. Utal tovabba az itélétabla arra, a Pp. 279. § (1)
bekezdésébdl kovetkezden a fél személyes nyilatkozata nem bizonyiték, azt a birdsag a
tényallas megallapitasa sordn csak a Pp. 266. § (1) bekezdése szerint veszi figyelembe akként,
hogy a felek 4ltal egyezden eldadott birdi felhivas ellenére nem vitatott €s beismert
tényallitasokat valonak fogadja el, ha azok tekintetében nem meriil fel kételye (BDT2021.
4384).

[36] Ami az inditvanyozott tanubizonyitas mell6zését illeti: A Pp. 276. § (1) bekezdése
értelmében a birdsag a per eldontéséhez sziikséges tények megallapitasa végett rendelhet el
bizonyitast, a Pp. 278. § (1) bekezdése szerint pedig a birdsag a felek bizonyitasi
inditvanyainak keretei kozott szabadon allapitja meg a bizonyitds felvételének modjat,
eszkozeit, az egyes bizonyitasi cselekmények korét és sorrendjét. A birdsag tehat bizonyitast
csak a per eldontéséhez sziikséges relevans tényekre rendelhet el, ebbdl kovetkezden pedig
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jogszabalysértést akkor kovethet el, ha a relevans tényekre vonatkoz6 bizonyitast — a fél
inditvanya ellenére — nem folytatja le.

[37] Egyetért az itélotabla az elséfoku birdsag allaspontjaval, hogy a tovabbi bizonyitas
sziikségtelen volt, ezért az els6fokll birosag az eljarasi szabalyok megsértése nélkiil melldzte
az alperesek altal felajanlott tantibizonyitas lefolytatasat.

[38] Az itélotabla alaptalannak taldlta az elséfoku itélet megvaltoztatasara iranyuld
fellebbezési kérelmet is. Az elséfoku birdsag a tényallast a rendelkezésre alld bizonyitékok
okszerti mérlegelésével allapitotta meg, abbdl a jogszabalyoknak megfeleld kovetkeztetést
vont le, ezért érdemi dontésével €s annak kifejtett indokaival is egyetért.

[39] A fellebbezés kapcsan az alabbiakra utal.

[40] Mindenekeldtt ramutat arra, a Pp. 263. § (2) bekezdése kimondja, a birdsagot
hatdrozatdnak meghozataldban mas hatésadg dontése, vagy a fegyelmi hatdrozat, illetve az
azokban megallapitott tényallas — a 264. §-ban foglaltak kivételével — nem koti. Ezért a jelen
jogvita elbirdlasat nem érinti az a tény, hogy a (megye neve) Megyei Kormanyhivatal
Foldhivatali Osztalya az (........ ) szamu hatarozatadban a ,,Megallapodast” jovadhagyta, tekintve
hogy a hatarozat nem tartozik a Pp. 264. §-aban irtak korébe.

[41] Az itélétabla a Pkf.11.20.312/2022/3. szamu végzésében kifejtette azt az allaspontjat,
hogy a 2020. aprilis 30. napjan egy okiratba foglalt, de két elkiiloniilt jogligylet jott 1étre az
alperesek, valamint a III-VI. rendl alperesek ¢€s (személy neve) kozott. Ebbol kovetkezden ez
utobbi szerzddés érvényessége — érvénytelensége kérdésében a birdsag erre iranyuld kereset
hidnyaban nem foglalhat allast.

[42] Annyiban helytall6 az alperesek allaspontja, hogy 6nmagéaban a perbeli szerzédések
(ajandékozasi, haszonbérleti, adasvételi) egyike sem érvénytelen. Alapvetden helytallo a
szerzOdési szabadsag elvére vald hivatkozasuk is. A szerzddési szabadsag elvébdl
kovetkezden ugyanis a felek szerzddéstik tartalmat az abbodl kovetkezd joghatasokat (jogokat
¢s kotelezettségeket) szabadon allapithatjdk meg [Ptk. 6:59. § (2) bekezdés]. Ezért a
szerzddési szabalyok dontd tobbsége diszpozitiv, azoktol a felek egyezd akarattal eltérhetnek.
A diszpozitiv normék csak ellenkezé megallapodés hianyaban toltik ki a szerz6dés tartalmat.
A felek szerzddési szabadsadganak korlatot szab a Ptk. 6:95. §-a, amely az érvénytelenség
jogkovetkezményét fiizi a szerzodéshez, ha a felek altal célzott joghatas nem megengedett.
Kimondja, semmis az a szerzddés, amely jogszabalyba litkozik, vagy amelyet jogszabaly
megkeriilésével kotottek. Kivéve, ahhoz a jogszabaly mas jogkovetkezményt fiiz. Jogszabaly
megkeriilésére iranyul a szerz6dés, ha a felek latszolag jogszabalyszerii szerzédést kotnek, de
a kotelem valojaban az alkalmazott jog tarsadalmi rendeltetésével ellentétes célra iranyul,
mert az a felek altal kozosen szem el6tt tartott, eltiltott cél megvaldsitasanak az eszkdze. Ha
az elérendé cél megvalosulasat jogszabalyi korlatok akadalyozzéak, a felek altal tanusitott
magatartas kifelé azt tiikrozi, hogy a jogszabalyi feltételek teljesiilnek, mas korlatok pedig
nem allnak fenn (BDT2012. 2763.11.).

[43] Az elséfoku birdsag itéletében részletesen kifejtette azokat a szempontokat, amely
alapjan a perrel érintett szerz6dések lancolata a Foldforgalmi tv. eldvasarlasi jogra vonatkozo
szabalyainak a kijatszasat célozza. A célzott joghatas nyilvanvaléan nem megengedett, a
szerz6dés az alkalmazott jog tdrsadalmi rendeltetésével ellentétes célra iranyul. Az itéldtabla
csupan visszautal az elsdfoku itélet mindenben helyes indokaira, annak megismétlése nélkiil.

[44]  Alaptalanul kifogasolja a fellebbezés az elséfoku itéletben felhivott eseti dontések
alkalmazhat6sagat. Az abban kifejtett elvi megallapitasok a jelen perben is irdnyadok.

[45] A kifejtettekre tekintettel az itéldtabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 382. §-a
alapjan helybenhagyta.
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[46]  Koltségfelszamitas hidnydban az itélétablanak a perkoltség viselésérdl rendelkeznie
nem kellett [Pp. 81. §, 83. § (1) bekezdés].

[47] Az alperesek a fellebbezési illetéket megfizették, az ezzel felmeriilt koltségiiket
fellebbezésiik eredménytelenségére figyelemmel a Pp. 83. § (5) bekezdése alapjan viselniiik
kell.

Szeged, 2023. junius 14.

Dr. Béri Andras sk. Zandczné dr. Ocsko Erzsébet sk. Dr. Lengyel Nora sk.

a tanacs elnoke el6ado bird tablabiro



