DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.835/2011/7. szam

A Debreceni [télétabla Dr. Halmos Tamds Ugyvéd tigyintézése mellett a Dr. Halmos
Ugyvédi Iroda (cime), Dr. Posta Szabolcs ligyvéd ligyintézése mellett a Dr. Posta Szabolcs
Ugyvédi Iroda (cime), Dr. Frank Mdnika tigyvéd (cime), Dr. Kohlrusz Milan tigyvéd (cime)
és Dr. Réczicza Istvan {igyvéd lgyintézése mellett a Réczicza White & Case LLP Ugyvédi
Iroda (cime) altal képviselt I.rend(i felperes neve (I.rend(i felperes cime) felperesnek - Dr.
Laczay Gyorgy lgyvéd ligyintézése mellett a Laczay Ugyvédi Iroda (cime) altal képviselt
I.rend( alperes neve 1. rendd, II.rend(i alperes neve II. rend(, III.rend{ alperes neve III.
rendd és IV.rend(i alperes neve IV. rend(i (cimiik), Antalné Dr. Szakall Csilla ligyvéd (cime)
altal képviselt V. rendl alperes neve (székhelye) V. rendd, a személyesen eljart VI.rend(
alperes neve VI. rend(i és VII. rend( alperes neve VII. rendli (mindketten: cimiik)
alperesek ellen kdzos tulajdon megsziintetése irant inditott perében a Szabolcs-Szatmar-
Bereg Megyei Birdsag 5.P.21.293/2009/110. sorszamu itélete ellen az I-IV. rend( alperes
altal 112. és 115. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés, a felperes altal
Pf.I1.20.835/2011/4. sorszam alatt elGterjesztett csatlakozo fellebbezés, a Debreceni
Itél6tabla ideegyesitett Pf.11.20.836/2011. szamu (igyében a Szabolcs-Szatmar-Bereg
Megyei Birdsag 5.P.21.293/2009/122. sorszamu kiegészito itélete ellen az I-IV. rendi
alperesek altal 123. sorszam alatt eloterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezo

itéletet:

Az itélotabla az elsofokl birdsag kiegészitett itéletét megvaltoztatja, a keresetet elutasitja.

Mell6zi az I. és a II. rend(i alperes perkoltség- és illetékfizetésre kotelezését, a foldhivatal
megkeresését.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I-IV. rend( alperesnek
egyetemlegesen 810 000 (Nyolcszaztizezer) forint altalanos forgalmi adét tartalmazé 4 710
000 (Négymillio-hétszaztizezer) forint egyiittes els6- és masodfokl perkdltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:

Az 1. és a II. rend(i alperes hazastarsak, a IV. rendd alperes a gyermekiik, a III. rend(i
alperes a II. rend( alperes édesanyja.



A 2009. julius 13-i ingatlan-nyilvantartasi adatok szerint az eredetileg termeldszévetkezeti
foldhasznalatban allt, N. kiilterileti 0754/57 helyrajzi szamu, erdd mdvelési agban, 12 ha
787 m? terllettel nyilvantartott ingatlan (a tovabbiakban: erd6) karpdtlasi arverésen kerdilt
maganszemélyek kozos tulajdonaba. Azon a felperes vétel jogcimen, az I-11. rend( alperes
93-93/8456 tulajdoni illetdségre, egymas javara holtig tartd haszonélvezeti joggal
terhelten, csere jogcimen szerzett tulajdonjogot. Az I-II. rendl alperes illetdségét a III.
rend( alperes javara 2009. marcius 25-i bejegyzéssel 2015. december 31-i lejarattal 100
000 000 forint és jarulékai erejéig egyetemleges jelzalogjog, 2009. junius 23-i bejegyzéssel
2014. junius 20-i lejarattal vételi jog terheli. A jelzalogjognal utalas van a n-i 0750/68
helyrajzi szamu ingatlanra. Az I-III. rend( alperes 2009. junius 23-i vételi jogot alapito
szerz6dése az I-II. rend alperes illetéségének vételarat 100 000 000 forintban hatarozta
meg. A szerzodésben megallapodtak, hogy a III. rend( alperes altal 2009. marcius 24-én
az I-II. rend{ alperesnek kolcson adott 100 000 000 forint 6sszeget 10 000 000 forinttal
csokkentik, azt az erd6 ingatlanban fennalld tulajdoni illetdségiik foglaldjanak tekintik.

Az erdd egy részén az V. rend(i alperes vezetékjoggal birt.

Az ingatlan-nyilvantartas 2009. julius 13-i adatai szerint a N. kdilteriileti 0750/68 helyrajzi
a felperes tulajdonjoggal nem birt. A szanté tulajdonosa H.J. volt, azon a VI-VII. rend(
alperes 0Oroklés és hazassagi vagyonkozosség jogcimen V> - 12 aranyban szerzett
tulajdonjogot.

2009. januar 15-ével a tulajdonviszonyok ugy mddosultak, hogy a VI-VII. rend{ alperes
tulajdoni hanyada 10328/23657, illetve 10329/23657 hanyadra csokkent és az I-II. rend(
alperes csere jogcimen 1500-1500/23657 aranyban illetdséget szerzett egymas javara
holtig tartd haszonélvezeti joggal terhelten. A 2009. januar 14-i csereszerzddés targya az I-
II. rend( alperes e-i 011/1 helyrajzi szamu ingatlanbeli 177334/901673 tulajdoni
illetéségébdl 3000/901673 rész, és a VI-VII. rend( alperes 3000/23657 szantd illetGsége.
Az e-i 90 ha 1673 m? erdd ingatlanon az I-II. rend(i alperes arverési vevoként szerzett
tulajdonjogot egymas javara holtig tartd haszonélvezeti jog kikdtésével.

A szanto egy részén az V. rend( alperes vezetékjoggal birt.

A VI-VII. rend( alperes tulajdoni illetbségére 2009. marcius 18-aval a felperes javara
2009. junius 30-i lejarattal vételi jog lett bejegyezve. A vételi jogot alapitd szerzédésben
kikototték, hogy a felperes irasbeli, egyoldall jognyilatkozattal, a vételar egyidejl
megfizetésével vasarolhatja meg a tulajdoni illetdségiiket, nyilatkozatat résziikre igazoltan
koteles eljuttatni. A szerzGdésben a vételarat a teljesités napjan érvényes MNB
kdzéparfolyamon, 159 090 €-ban hataroztak meg. A VI-VII. rendl alperes meghatalmaztak
a felperest, hogy sajat koltségén az ingatlan mezdgazdasagi mivelés aldl torténd kivonasa
és ipari ingatlanna torténd atmindsitése ligyében képviseletiikben eljarjon. Az I-II. rendi
alperes 2009. marcius 17-én a felperes vételi joga gyakorlasa esetére elévasarlasi jogarol
lemondott. A felperes tulajdonjog bejegyzés iranti kérelme a VI-VII. rend( alperes
illetdségén 2009. julius 9-i ranghellyel szerepelt széljegyként.

Az I-II. rend( alperes tulajdoni illetdségére a III. rend(i alperes javara 2009. marcius 25-
ével 100 000 000 forint és jarulékai erejéig, 2015. december 31-i lejarattal jelzalogjog
bejegyzése tortént. A jelzalogjogot az erdd és a szanto ingatlanokon a 2009. marcius 24-én
kotott kolcsonszerzOdésben a 100 000 000 forint teljesitett kolcson és jarulékai



biztositasara alapitottak. Az illetbségre 2009. junius 23-aval a III. rend(i alperes javara
2014. junius 20-i lejarattal vételi jog bejegyzése is tortént a 2009. junius 22-én kotott
szerz6désiik alapjan. A II. rend( alperes a 2009. junius 24-én a IV. rend(i alperesnek
ajandékozott 10/23657 tulajdoni illetdséget az I. rend( alperes haszonélvezeti, a III. rendl
alperes egyetemleges jelzalog- és vételi, az V. rend( alperes vezetékjogaval terhelten. A
tulajdonjoga bejegyzését kér6 IV. rend(i alperest a foldhivatal tajékoztatta, hogy a 2009.
julius 2-an iktatott kérelmét rangsorban tobb elintézetlen széljegy eldzi meg.

A felperes 2009. junius 30-an a VI-VII. rend{ alperes részére postara adott, altaluk 2009.
julius 8-an atvett nyilatkozataval gyakorolta vételi jogat a szanté 20657/23657 tulajdoni
illetdségén. A nyilatkozat postai kézbesitése 2009. julius 1-jén levélszekrény Gtjan tortént.
A felperes vételi ajanlatat a jegyz6 2009. julius 7-22. kozott kifliggesztette. A IV. rend(
alperes 2009. julius 14-én a felpereshez és a VI-VII. rend(i alpereshez cimzett irasbeli
nyilatkozatban a termdéfoldrél szél6 1994. évi LV. torvény (Tft.) 10. § (1) bekezdés b)
pontja alapjan helyben lakd szomszédként és a Ptk. 145. §-anak (2) bekezdése alapjan
tarstulajdonosként gyakorolta el6vasarlasi jogat 45 129 928 forint vételar megfizetése
mellett. A IV. rend(i alperes a VI-VIIL. rend(i alperessel 2009. jllius 24-én adasvételi
szerzOdést kotott, az rogziti, hogy a IV. rend(i alperes tulajdonjog bejegyzési kérelme
54208/2009.07.02., a felperesé 55410 és 55412/2009.07.09. szam alatt szerepel
széljegyként. A szerz6désben a VI-VII. rend(i alperes elismerte a IV. rendd alperes
el6vasarlasi jogat és megallapitottak, hogy az adasvétel kozottik jott létre.

A N-i Korzeti Foldhivatal a IV. rendld alperes tulajdonjogat 10/23657 illetGségre
ajandékozas jogcimen az 54208/2009.07.02. sorszamu hatarozataval bejegyezte. Az
57877/2009.07.27. sorszamu (szeptember 18-an hozott) hatarozataban a VI-VII. rend(
alperes 20657/23657 illetdségére a tulajdonjogot vétel jogcimen a IV. rend(i alperes javara
bejegyezte, egyidejlleg a felperes tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét a javara
bejegyzett vételi jog torlése mellett a Tft. 10. § (1) és (3) bekezdése felhivasaval
elutasitotta.

A szanté foldhivatal altal bejegyzett foldhasznaldja H.J- t kdvetben a IV. rendli alperes, aki
arra 2009. szeptember 1-jén épitési engedélyt kért.

A felperes 2009. marcius 4-én elGzetes vizsgalati eljarast kért a Felso-tiszavidéki
Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi és Viziigyi Felligyeloségnél az altala a N., S. u.
térségében kialakitdsra kerll6, a perbeli szantdt is érintd, ipari-logisztikai terilet
megvaldsithatosagara.

A felperes 2009. julius 13-an benyuijtott keresetében a két nem megoszthatd ingatlanon a
kozos tulajdon megsziintetését kérte azzal, hogy a VI-VII. rend(i alperes szantd
illet6ségére a tulajdonjoganak bejegyzése folyamatban van.

A felperes 2011. aprilis 6-an keresetét mind a szantd, mind az erd6 ingatlan tekintetében
modositotta (99. sorszam).

A felperes az erdén a koz0s tulajdon megsziintetését az I-II. rendl alperes tulajdoni
illetdségének a tulajdondba adasaval kérte a haszonélvezeti jogoktdl, és a III. rend(i
alperest illetd vételi- és jelzalogjogtdl mentesen, 4 249 600 forint megvaltasi ar ellenében.
Kérte a foldhivatal megkeresését a tulajdonjoganak bejegyzése, az I-II. rend( alperes
tulajdonjoganak, és az I., II. és III. rend(i alperes javara bejegyzett jogok torlése
érdekében. Jogi indokai szerint a haszonélvezeti jog Ptk. 157. §-anak (1) bekezdése



szerinti tartalma szlikebb, mint a tulajdonjogé. A k6z0s tulajdon megsziintetéséhez a
tulajdonostars beleegyezése nem sziikséges, ezért a haszonélvezet is megsziintethetd a
jogosult hozzajarulasa nélkil tiltd rendelkezés és az ingatlant nem hasznaldé I-II. rendi
alperes védendd jogi érdeke hianyaban. A III. rend(i alperes vételi- és jelzalogjogat
hozzajaruld nyilatkozatuk alapjan tartotta megsziintethetének. A kozos tulajdon
megsziintetése soran kizardlag a tulajdonos részére koteles megvaltasi arat fizetni, igy a
III. rend(i alperes altal feltétellil szabottak joga megsziintetése soran nem relevansak, a
III. rend(i alperes a kovetelését az I-II. rend(i alperessel szemben érvényesitheti. A Ptk.
148. §-anak (2) bekezdése masodik fordulata alapjan kiemelte, hogy kérelme az altala
megfizetni vallalt megvaltasi ar tekintetében is koti a birdsagot.

A felperes a modositott keresetében a szantéra eshetbleges kereseti kérelmeket terjesztett
elo.

Az elsOdleges kereseti kérelmében kérte a szantd egészére tulajdonjoga terhektol mentes
bejegyzését és a bejegyzett jogok torlését. Ennek érdekében annak megallapitasat kérte,
hogy az I-I1., és a VI-VII. rend( alperes 3000/23657 tulajdoni hanyadra 2009. januar 14-
én kotott csereszerzodése szinlelt, adasvételi szerzédést leplez, amellyel szemben az 6t
illetd el6vasarlasi jogot a kereset-modositassal gyakorolta. A tulajdonjogot ezzel visszahato
hatallyal megszerezte, vele szemben hatalytalan a IV. rend(i alperes 10/23657 tulajdoni
hanyadra ajandékozas cimen bejegyzett tulajdonjoga, az I-II. rend( alperes haszonélvezeti
joga és a III. rend( alperes jelzalog- és vételi joga.

A 20657/23657 tulajdoni hanyadra a tulajdonjoga megallapitasat a VI-VIL. rend(i alperes
felé hataridoben gyakorolt vételi jogara hivatkozassal kérte.

Indokai szerint a csereszerzOdés azért szinlelt, mert az elévasarlasi joganak a kijatszasara
irdnyult és az elcserélt illetéség 55 000 forint (18,34 forint/m?) értéke kirivdan alacsony.
Hivatkozott a VI. rend(i alperesnek tett 1 902,18 forint/m? arajanlatara, a IV. rend( alperes
2009. julius 24-i adasvételi szerzddésében kikotott 2 184,73 forint/m? arra és Cs.T.
perszakérté altal megallapitott 1 600 forint/m? forgalmi értékre. Mindemellett a VI-VILI.
rend(i alperes szamara az e-i ingatlan ismeretlen volt, azt jelenleg sem mivelik. A XXV.
szamu PED 5. pontjara hivatkozassal kifejtette, hogy a leplezett szerzddést az atruhazas
jogcimének és az ellenszolgaltatasnak nem a felek valosagos akaratanak megfelel6
feltlintetése nem teszi érvénytelenné. Allitotta, hogy a leplezett adasvétel idépontjaban az
azzal atruhazott tulajdoni illetdségre a Tft. 10. §-anak (1) és (2) bekezdése alapjan elso
helyi eldvasarlasi jog illette, a 10. § (1) bekezdés b) pontja szerint helyben lako
szomszédként és 2008. junius 30. 6ta nyilvantartasi szammal rendelkezd Gstermeldként.
N-i lakosként a csere id6pontjaban 400/12640 illetéségben tulajdonosa a szantoéval
szomszédos, 0750/103 helyrajzi szamu ingatlannak. A leplezett szerzddéses vételi ajanlatot
vele nem kozolték, ezért elévasarlasi jogat a keresetmddositassal gyakorolta. Az I-II. rend
alperes haszonélvezeti-, a III. rend(i alperes vételi- és jelzalogjoga, a IV. rendd alperes
javara tortént ajandékozas a szinlelt csereszerzodés miatt vele szemben hatalytalan.

A VI-VII. rend( alperes 20657/23657 tulajdoni hanyadara vételi joga hataridoben tortént
gyakorlasa indokaként arra hivatkozott, hogy a jogot alapitd szerzGdéssel a felek a Ptk.
214. §-anak (1) bekezdésében foglalt rendelkezéstdl eltértek, jogat 2009. junius 30-an
postara adott ajanlott kiildeményben is gyakorolhatta. A VI-VII. rend( alperes 2009. julius
8-an tudomasul vette joggyakorlasat, hozzajarult tulajdonjoga bejegyzéséhez, a vételar
megfizetését elismerte. A vételdrat csak 2009. augusztus 23-an utaltdk vissza.
Magatartasuk a vételi joga hataridoben tortént gyakorlasat igazolja, ellenkezd esetben az



elkésettségrdl haladéktalanul értesitenilik kellett volna a Ptk. 214. § (4) bekezdésének
analdg alkalmazasaval. Az I-IV. rend(i alperes sem vitatta a vételi joga id6ben torténd
gyakorlasat, mert a IV. rend( alperes erre tekintettel gyakorolta az el6vasarlasi jogat. A IV.
rend(i alperes azonban a szinlelt szerz6dés miatt ajandékozassal tulajdonjogot az
ingatlanban nem szerzett, igy el6vasarlasi joggal sem rendelkezett.

A masodlagos kereseti kérelme a szantd 20657/23657 tulajdoni illetségét érintden tér el
az elsodleges kérelmétol arra az esetre, ha a vételi jogat nem gyakorolta hataridében. A
Ptk. 365. §-ara és a XXV. szamu PED 1. pontjara hivatkozassal kérte megallapitani, hogy
2009. julius 8-an kozte és a VI-VII. rend(i alperes kozott adasvétel jott létre. Indokai
szerint a tulajdonjog atruhdzasat célzd akaratnyilvanitasukat egylttesen tartalmazza a
nyilatkozata a vételi jog gyakorlasardl, és a VI-VII. rend(i alperes hozzajaruld nyilatkozata
a tulajdonjoga bejegyzéséhez.

A harmadlagos kereseti kérelme is a szanté 20657/23657 tulajdoni illetségét érintéen tért
el az elsddleges kérelemtdl arra az esetre, ha azon a tulajdon-szerzése nem allapithato
meg sem az elsddleges, sem a masodlagos kérelme alapjan. Ez esetben a IV., valamint a
VI-VIL. rend(i alperes 2009. julius 24-i adasvételi szerzGdése az altala, mint helyben lakd
szomszéd és nyilvantartasi szammal rendelkezd Gstermeld altal a keresetmddositassal
gyakorolt, a Tft. 10. § (1) bekezdés b) pontja szerinti els6 helyi eldvasarlasi joga miatt vele
szemben hatalytalan, annak alapjan 6 szerzett tulajdonjogot.

A negyedleges és oOtddleges kereseti kérelmét arra az esetre terjesztette el6, ha a
csereszerzOdés szinleltsége nem allapithatd meg. A VI-VII. rend(i alperes 20657/23657
tulajdoni hanyadara a negyedleges kereseti kérelmében a hataridoben gyakorolt vételi joga
alapjan, az otodleges kereseti kérelmében a kozte és a VI-VII. rendd alperes kozott 2009.
julius 8-an létrejott adasvételre tekintettel kérte tulajdonjoga bejegyzését, a IV. rendi
alperes tulajdonjoganak a torlését. A negyedleges és 6todleges kereseti kérelmében mar
mint tulajdonos-tars kérte az I-II. és a IV. rend( alperes 3000/23657 tulajdoni hanyadan a
kozos tulajdon megsziintetését, illetéségeik bejegyzett jogoktdl mentes tulajdonaba adasat
4 800 000 forint megvaltasi aron. A felperes indokai szerint ez esetekben a IV. rendi
alperest eldvasarlasi jog nem illette a vele, mint els0 helyen allé eldvasarlasra jogosulttal
szemben. Ervelt azzal is, hogy a IV. rend(i alperes 2009. julius 14-én az el6vasarlasi jogot
koran gyakorolta, mert tulajdonjoga akkor még bejegyzést nem nyert. A IV. rend( alperes
VI-VII. rend(i alperesekkel kotott 2009. julius 24-i adasvételi szerz6dése a tobbszori eladas
tilalmaba is Utkozik, mert az abban atruhazott illetdséget a felperes vételi joganak a
gyakorlasaval vagy adasvételi szerzddéssel megszerezte. Elsoként és johiszemien birtokba
lépéként pedig 0 kovetelheti a Ptk. 117. §-anak (4) bekezdése alapjan tulajdonjoga
bejegyzését.

Az I-1V. rend( alperesek ellenkérelme a felperes mddositott keresetének az elutasitasara
iranyult. Az erd6t érintd indokaik szerint a jogosultak hozzajarulasa nélkil a terhek nem
torolhetok, mig a perszakértGi vélemény aggalyos, a megvaltasi ar megallapitasara nem
alkalmas. A felek altal csatolt és a perbeli szakértdi vélemények kozotti ellentmondas a
perben feloldva nem lett, ezért (j szakért6 kirendelésére tettek inditvanyt.

Az I-III. rend( alperes a bejegyzett jogok jogosultjaként a felperessel kézos tulajdonban
allé erdore nyilatkozott, a k6zos tulajdon megsziintetése esetére a jogukrdl nem mondtak



le, azt a III. rend(i alperes feltételként a fedezettel aranyos 46 968 357 forint
kovetelésének a kiegyenlitéséhez kototte.

A szantot érintd csereszerzodés szinleltsége elleni érvként azt hangsulyoztak, hogy a
felperesnek, mint kivilalld harmadik személynek nem volt olyan joga, jog védte érdeke,
amelynek kijatszasat célozhatta. Az elcserélt ingatlanaikat a felek egyenértékiinek
tekintették, kozottik pénzmozgas nem volt. Az e-i ingatlanon értékes vagasérett
fenyGerd6 van. A felperes ezt kdvetéen, 2009. marcius 17-én kotott a VI-VII. rendd
alperessel a tulajdonukban maradt illetéségre vételi jogi megallapodast. Tévesnek itélték a
felperes érveit, mely szerint a cserélt ingatlanok kozotti felt(ind értékaranytalansdg a
szerzOdést szinleltté teszi. Szandékos cslsztatas a felperes hivatkozasa a IV. rend( alperes
szerzOdéses vételarara, mert az a felperes és a VI-VIL. rend( alperes vételi jogot alapito
szerzG6désében kikotottnek felel meg. A felperes, illetve a mogotte alld M. Kft. ingatlan
felvasarlasi szandéka a csereszerz6dés érvénytelensége megallapitasanak torvényes indoka
nem lehet, a feltlind értékaranytalansagra pedig a felperes nem hivatkozhat. Leplezett
adasvétel hianyaban a felperest elovasarlasi jog sem illeti (Tft. 4. § (2) bekezdés).

A felperes a VI-VII. rend( alperes illetéségén vételi jogat elkésetten gyakorolta, a
szerzOdéses kikotés szerint irasban és igazoltan 2009. junius 30-ig nyilatkozhatott. Az
ajanlott levélben kozlés atvétel hianyaban kétszeri ,nem kereste" jelzés esetén hatalyos,
amely tértivevényes kézbesitést feltételez. A perbeli nyilatkozata szerint a felperes is ezért
tartotta sziikségesnek 2009. julius 8-an a nyilatkozata atvételét, ami a tulajdonjog
bejegyzéséhez is sziikséges.

A VI-VII. rend( alperes a IV. rendl alperes elvasarlasi joga gyakorlasarol késobb szerzett
tudomast, igy julius 8-i nyilatkozatuk felperes tulajdonjoganak bejegyzésére nem alkalmas.
A vételi jog elkésett gyakorlasahoz joghatas nem flizodik. Az érvényes csereszerzodés
miatt ajandékozassal tulajdonjogot szerz6 1V. rendl alperes, mint tulajdonostars az
el6vasarlasi jogardl nem mondott le. Igy a felperes 2009. julius 8-an sem szerezhetett
tulajdonjogot. 2009. julius 24-én a IV. rend(i alperes tarstulajdonos volt, a felperest vele
szemben eldvasarlasi jog nem illette. A szantd tulajdonosai az I, II. és a IV. rend( alperes,
ezért a felperes a kdzos tulajdon megsziintetését nem kérhette.

Az V. rendd alperes a kereset teljesitését nem ellenezte.

A VII. rend(i alperes ellenkérelmében a keresetet nem ellenezte, perkoltségigényt nem
érvényesitett. Bejelentette, hogy a szantd ingatlanban tulajdoni illetéséggel nem bir, mert
a vételi jogat gyakorld felperessel szemben a IV. rend(i alperes élt elévasarlasi jogaval és a
vételarat részére megfizette, mig a felperesnek a 22 564 964 forintot visszautalta (7.
sorszam). Hasonld nyilatkozatot tett a VI. rend( alperes is (8. sorszam).

Az els6foku birdsag az itéletében az erd6 ingatlanon a felperes, és az I-II. rendd alperes
ko6zos tulajdonat megsziintette, az I-II. rend(i alperes 93-93/8456 tulajdoni hanyadait,
személyenként 2 124 000 forint megvaltasi ar ellenében, a felperes tulajdonaba adta.
Megallapitotta, hogy az I-II. rend( alperes VI-VII. rend{ alperessel 2009. januar 14-én
kotott csereszerzodése szinlelt, adasvételi szerzodést leplez.

Megallapitotta, hogy semmis a II. és a IV. rend(i alperes 2009. julius 24-én a szantd
ingatlan 10/23657 tulajdoni illetOségére kotott ajandékozasi szerzédése; az I-II. és a III.
rend( alperes 2009. junius 22-i, a szanto ingatlan 3000/23657 tulajdoni illet6ségén vételi



jogot alapitd szerzodése; a III. rend( alperes javara 2009. julius 24-én 100 000 000
forintra bejegyzett jelzalogszerzddés, valamint a VI-VII. rendd alperes és IV. rend(i alperes
2009. julius 24-én a szantd ingatlan 20657/23657 tulajdoni illetdségére kotott adasvételi
szerzOdése.

Megallapitotta, hogy a felperes és a VI-VII. rend(i alperes kozott 2011. julius 8-an a
szantora adasvételi szerzodés jott Iétre. A felperes tulajdonjoganak kdzbensé megallapitasa
mellett a kdzds tulajdont megsziintette, az I-II. rend( alperes 1500-1500/20657 tulajdoni
illetségét, haszonélvezeti-, vételi- és jelzalogjogtdl mentesen, személyenként 2 400 000
forint megvaltasi ar ellenében a felperes tulajdonaba adta. Kotelezte az alpereseket a
tulajdonjog bejegyzésének tlirésére.

Rendelkezett a foldhivatal megkeresésérdl a vételar kiegyenlitésének igazolasa utan az
erd0 93-93/8456 tulajdoni hanyadaira a tulajdonvaltozas felperes javara ingatlan-
nyilvantartason torténé atvezetése, az I-II. rendd alperes tulajdon- és haszonélvezeti
joganak, a III. rend( alperes jelzalogjoganak torlése érdekében.

Rendelkezett a foldhivatal megkeresésérdl a szantd 1/1 tulajdoni illetbségére a felperes
tulajdonjoganak bejegyzése, az I-II. rend(i alperes 1500/23657, illetve 1490/23657, a 1V.
rend( alperes 10/23657 és 20657/23657 tulajdoni illetdsége, az I-II. rend(i alperes
haszonélvezeti-, a III. rend( alperes egyetemleges jel-zdlog-, a III. rend(i alperes vételi
joganak a torlése érdekében.

Az els6foku birdsag kotelezte a felperest a VI-VII. rend( alperesnek személyenként 22 564
964 forint vételar megfizetésére, a VI-VII. rend( alperest személyenként 22 564 964 forint
vételar IV. rend( alperesnek torténd vissza-fizetésére. Ezt meghaladdéan a keresetet
elutasitotta.

Az I-II. rend( alperest személyenként kotelezte a felperesnek 800 000 forint perkdltség, az
allamnak 450 000 forint illeték megfizetésére. Megallapitotta, hogy a felperes 900 000
forint kereseti illeték visszatéritésére jogosult és ezt meghaladdan a felek perkoltségeiket
maguk viselik.

Az els6foku birdsag az itéletének jogi indokolasa soran megallapitotta, hogy a felperes a
vételi jogat gyakorld nyilatkozataval elkésett, vételi joga elenyészett. Utalt arra, hogy a
hatarido anyagi jogi, a nyilatkozatnak a hatarid6 utolsd napjan meg kell érkeznie, melyet a
felperes nem bizonyitott.

Rogzitette, hogy a felperes, mint helyben lakd szomszéd, és nyilvantartasi szammal
rendelkezd Gstermel6 a Tft. 10. §-anak (1) és (2) bekezdése értelmében els6 helyen allo
elévasarlasra jogosult. Kozte és a VI-VII. rend( alperes kozott erre figyelemmel 2009.
julius 8-an adasvételi szerzddés jott létre a vételi jogot alapitd szerzédéssel, a felperes
vételi jogot gyakorld, és a VI-VIL. rend(i alperes azt elfogadd nyilatkozataval. A IV. rend(i
alperes 2009. julius 14-i nyilatkozata az el6vasarlasi jogosult felperessel szemben
hatalytalan.

Az els6foku birdsag hivatalbdl allapitotta meg a III. rend( alperes javara vételi- és
jelzalogjogot alapitd, a IV. rendd alperes javara kotott ajandékozasi, a IV. és a VI-VIL.
rend( alperes adasvételi szerzOdések semmisségét jo erkolcsbe, igy jogszabalyba, az
utdbbit a Tft. 10. §-anak (1) és (2) és a Ptk. 200. §-anak (2) bekezdésébe litkozoként is. A
Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése felhivasaval megallapitotta, hogy az alperesek altal a
joguigyletekkel kozosen elérni kivant cél tiltott, mert a felperes foldtdrvényen alapuld
elévasarlasi joganak kijatszasara, jogszabaly megkeriilésére iranyult arra az esetre, ha a



vételi jogat a felperes nem gyakorolna hataridoben. A VI-VII. rend( alperes és a IV. rend(i
alperes adasvételi szerz0désének a semmisségét azzal is indokolta, hogy jo erkodlcsbe
Utkdzik az ingatlan kétszeres eladasa, a vételdrnak mindkét veveotol felkezelése. Az
elsofoku birdsag allaspontja szerint a Ptk. 117. §-anak (4) bekezdése alapjan semmisség
hianyaban is a felperes kérheti tulajdonjoganak a bejegyzését, mert 0 lépett elsOnek,
johiszem(ien birtokba. A II. és IV. rend(i alperesek ajandékozasi szerz6dését azért itélte jo
erkolcsbe (itkdzonek, mert a szerzddéses lancolat elemeként szintén a felperes elGvasarlasi
joga gyakorlasanak, a tulajdon-szerzésének a meghilsitasat célozta, ahogyan a III. rend(
alperes javara vételi- és jelzalogjogot biztositd szerz6dések is. Jelentdséget tulajdonitott a
semmis szerzddésekben az alperesek részérdl a tulajdoni illetdségek eltérd értékelésének
is. Az els6foku birdsag szerint a felperest a vételi joganak lejarta utan ésszerl hatarido
illette meg elOGvasarlasi joga gyakorlasa érdekében, amelyet a IV. rendd alperes nem
biztositott a részére, ezért eljarasa nem volt johiszem(i.

A Ptk. 237. §-anak (1) bekezdése felhivasaval az érvénytelen szerzddések el6tt fennallott
helyzet visszaallitasaként rendelkezett a III. rend{ alperes javara bejegyzett jogok, a IV.
rendd alperes tulajdonjoga torlésérél, a VI-VII. rend(d alperes tulajdonjoganak a
helyreallitasardl.

Az elsofoku birdsag a csereszerz6dés szinlelt, és leplezett adasvétel voltat arra alapitotta,
hogy azt a felek a felperes tulajdonszerzésének megakadalyozasara, el6vasarlasi joga
meghiusitasara kototték adasvételi szerzodés helyett. Indokai szerint a vételar a felperes
javara vételi jogot alapitd szerzOdésben kikotottel egyezd volt. Jelentdséget tulajdonitott
annak, hogy a felek egyike sem Iépett birtokba, a VI-VII. rend(i alperes meg sem tekintette
az e-i erdot.

Elutasitotta azt a kereseti kérelmet, hogy az I-II. rend{i alperestdl a felperes a tulajdoni
illetGségiiket megvasarolta. Az els6foku birdsag szerint ezért a szantd a felperes és az I-II.
rendli alperes ko0z0s tulajdona, amelyet a felperes tulajdon-joganak kozbensd
megallapitasaval, természetbeni megoszthatdsag hianyaban megvaltas atjan, ... szakértd
altal meghatarozott aron szlintetett meg. Indokai szerint az I-II. rend(i alperes
szerzOdéssel alapitott haszonélvezeti joga megsziintetésének az 1/2008. PK vélemény
alapjan nem volt akadalya, annak értéke a megvaltasi aron beliil jelenik meg.

Az elsofokl birdsag szerint a felperes 2008. julius 8-an megvasarolta a VI-VII. rend(
alperes tulajdoni illetOségét, ezért rendelkezett a IV. rend( alperes javara bejegyzett
tulajdonjog torlésérdl, a felperes javara a bejegyzésérdl, és kotelezte a felperest a VI-VII.
rend( alperes részére szerzGdéses vételar megfizetésére, a VI-VII. rend( alperest a 1V.
rend( alperestdl felkezelt vételar visszafizetésére.

A tovabbi ingatlanforgalmi szakértd bizonyitasra elGterjesztett inditvany elutasitdsanak
indoka, hogy a tobbszor kiegészitett szakértdi véleményt az elsofokl birdsag
kovetkezetesnek, aggalytalannak mindsitette.

A felperes az itélet kijavitasa irant kérelmet terjesztett eld, kérte a rendelkezd részben
annak kimondasat, hogy az erd6 ingatlanban az I-II. rend( alperes illetdségét a terhektdl
mentesen szerzi meg és a foldhivatal megkeresése terjedjen ki a III. rend( alperes javara
bejegyzett vételi jog torlésére is.

Az I-1V. rend( alperes a kérelem elutasitasat kérte a Pp. 224. §-aban foglalt feltételek
hidanyaban.



Az elsofoku birdsag a felperes kérelmét tartalma szerint az itélet kiegészitésre iranyuld
kérelemként biralta el, annak kiegészito itéletében tett eleget.

Az I-IV. rend(i alperes az elsofoku birdsag itélete és kiegészito itélete ellen fellebbezést
terjesztett el6, utdbbinak a hatalyon kiviil helyezését és a felperes kijavitas iranti
kérelmének elutasitasat kérte. Az itélet elleni fellebbezési kérelem els6dlegesen hatalyon
kivil helyezésre, masodlagosan megvaltoztatasra, a kereset elutasitasara iranyult.
Kifogasoltak, hogy az elsofokl eljarasban nem tortént meg az I. rend alperes személyes
meghallgatasa, az itéletben rogzitett adatok tébb helyen pontatlanok, nem felelnek meg az
ingatlan-nyilvantartasi allapotnak. Indokaik szerint a felperes elkésetten gyakorolta a vételi
jogat. Hangsulyoztak, hogy a szantét az I-II. és IV. rend( alperes hasznalja, hivatkoztak az
épitési engedélyes eljarasra és a foldhivatal altal nyilvantartott haszndlati jogra.
Megalapozatlannak tartottak a csereszerz0dés szinleltségének, és annak okaként a felperes
tulajdonszerzése megakadalyozasanak a megallapitasat. Hivatkoztak arra, hogy a felperes
21 n-i ingatlanban maga is csereszerzOdéssel szerzett részilletdséget, majd adasvétellel
tovabbi hanyadokat. Allaspontjuk szerint Cs.T. szakértd aggalyos, hianyos véleményére
itéletet alapitani nem lehetett, ennek ellenére az Uj szakértd kirendelése elmaradt.
Kifogasoltak, hogy nem ismerhették meg a felperes altal kotott, a forgalmi érték
szempontjabol relevans szerzddéseket. Az elsofoku birdsag terhére réttak, hogy az
itéletének indokolasabdl nem deril ki, hogy a felperes mely kereseti kérelmének adott
helyt. Az els6fokl birdsag jogkovetkeztetéseit tévesnek és jogellenesnek tartottak, terhére
rottak, hogy nem adta okszer(i magyarazatat a jo erkdlcsbe (itkdzésnek, a csereszerzddés
kapcsan nem vizsgalta a felperes jogi érdekeltségét, azt a felperes sem bizonyitotta.
Kifogasoltak a jogosultak hozzajarulasa nélkiil a haszonélvezeti jog megsziintetését.

A felperes csatlakozd fellebbezést terjesztett el6, fellebbezési kérelme az elsofoku birdsag
itéletének részbeni megvaltoztatasara iranyult. A fellilvizsgalat soran a 2011. aprilis 5-i
modositott keresetének a figyelembevételét kérte.

Az els6fokil birdsag megallapitotta a vételi- és jelzalogjogot alapitd szerzddések
semmisségét, ezért az erdd ingatlanra vonatkozd rendelkezést Ugy kérte megvaltoztatni,
hogy a birdsag az I-11. rend( alperes tulajdoni hanyadat a III. rend( alperes jelzalogjogatdl
mentesen adja a tulajdonaba és a foldhivatalt keresse meg a vételi jog torlése érdekében.
Kiemelte a III. rend{ alperesnek a javara bejegyzett jogokrdl lemondd perbeli nyilatkozatat
a kovetelése aranyos kiegyenlitésével. A felperes szerint ezzel hozzajarult jogai torléséhez,
azok a kozos tulajdon megsziintetésével megsziinnek, és a megvaltasi aron tul fizetésre
nem koteles. Fenntartotta a haszonélvezeti jognak a jogosult hozzajarulasa nélkil torténd
megsziintetése kérdésében a mddositott keresetében altala kifejtetteket.

A rendelkez0 részben kérte kimondani: a csereszerz6dés targyat képezd szantd illetéségre
elsd helyi eldvasarlasi joggal rendelkezik, ezért az azzal leplezett adasvétel vele szemben
hatalytalan; a szantd e hanyadat az eldvasarlasi joga perbeli gyakorolasaval visszahato
hatallyal megszerezte; vele szemben hatalytalan a IV. rend{ alperes 10/23657 tulajdoni
hanyadra ajandékozas cimen bejegyzett tulajdonjoga, az I-II. rend(i alperes 1500-
1500/23657 tulajdoni hanyadra bejegyzett haszonélvezeti joga, a III. rendd alperes
3000/23657 tulajdoni hanyadra bejegyzett jelzdlog- és vételi joga. Kérte az itélet
megvaltoztatasat akként, hogy az el6vasarlasi joga gyakorlasaval a szanté VI-VII. rend(
alperesektol szerzett 3000/23657 tulajdoni hanyada utan nem az I-II., hanem a VI-VII.



rend( alperessel szemben all fenn vételar fizetési kotelezettsége személyenként 2 400 000
forint 6sszegben.

A felperes csatlakozo fellebbezési érvei szerint a csereszerz6dés szinleltségét tamasztja ala
a szantonak a csereértéket tobb, mint szdzszorosan meghaladd tényleges értéke is.
Indokai szerint az els6foki birdsag megallapitotta ugyan az elGvasarlasi joganak
kijatszasara iranyuld csereszerzOdés adasvételi szerzOdést leplezd szinleltségét, azonban
elmulasztotta vizsgalni modositott kereseti kérelme alapjan azt, hogy az vele szemben
hatalytalan, és a keresetmddositassal hataridében gyakorolt eldvasarlasi joga miatt az
adasvétel kozte és a VI-VII. rendd alperes kozott jott létre, a csereszerzddés napjara
visszahaté hatallyal megszerezte a szantd 3000/23657 tulajdoni hanyadat. Ennek
kovetkezményeként az I-II. rendl alperes szerzésén alapuld jogok és tovabbi szerzés is
megddl, vele szemben hatalytalan.

Indokai szerint helyesen allapitotta meg az els6foku birdsag, hogy az altala a VI-VII. rendl
alperesekkel kotott vételi jogi szerzddéssel, annak alapjan a vételi joga 2009. jlnius 30-an
tortént gyakorlasaval, és a VI-VII. rend(i alperes 2009. julius 8-i elfogadd nyilatkozataval,
figyelemmel az elsd helyi el6vasarlasi jogara is, a szantd 20657/23657 tulajdoni hanyadara
az adasvétel kozte és a VI-VIL. rend( alperes kozott létrejott. Azon adasvétel cimen
tulajdonjogot szerzett. Mindezek kdvetkeztében a szantdn ko6zos tulajdon nem all fenn.
Hivatkozott a leplezett adasvétellel szemben gyakorolt eldvasarlasi joga folytan az ot
tulajdonostarsként is illetd elévasarlasi jogra. Indokolasaban kitért arra is, hogy a IV. rend(
alperes részérol elOvasarlasi joganak 2009. jdlius 14-i gyakorlasa korai volt, mert
tulajdonjoga még nem nyert bejegyzést. A VI-VIL. rend{ alperessel 2009. julius 24-én
kotott adasvételi szerz6dés pedig a tobbszori eladas tilalmaba Utkozik. A perkoltségre
vonatkozo rendelkezés megvaltoztatasat teljes pernyertességére figyelemmel kérte.

A felperes fellebbezési ellenkérelme szerint jogi érdekeltségét az eldvasarlasi joga alapozza
meg.

Az I-1V. rend( alperes csatlakozd fellebbezési ellenkérelme szerint az els6fokd birdsag a
csereszerzOdés érvénytelenségét a felperes jogi érdekeltségének a hianyaban mondta ki. A
felperes vételi joga alapitdsakor mar tudott a csere-szerz6désr6l, a 2011-ben benyuijtott
keresetmodositasig nem hivatkozott sem elGvasarlas jogra, sem jogi érdekeltségre, sem
jogviszonyra. Tovabbi érveik szerint a felperes a leplezett adasvételt nem bizonyitotta. Az
elcserélt ingatlanok értékkiilonbdzete pedig megtamadasi ok, amelynek érvényesitésére,
azon tul, hogy azzal elkésett, a felperes nem is jogosult. Elfogadhatatlannak tartottak azt a
kett6s mércét, amelyet a felperes alkalmaz a perbeli csereszerz0dés megitélése és sajat e
cimen tortént szamtalan szerzése soran.

A felperes csatlakozo fellebbezése alaptalan, az I-1V. rend( alperes fellebbezése alapos.

A felperes az els6foku eljarasban teljes egészében pernyertes lett, ezért a keresetet
részben elutasitd els6foku itéleti rendelkezés ellenére az elsdfokd itéletnek nem volt nem
fellebbezett része. A fellebbezési és csatlakozd fellebbezési kérelmek iranyara tekintettel az
itélotablanak az els6fokl birdsag itéletét eloszor a fellebbezés tikrében kellett
felllvizsgalnia.

A fellebbezési kérelem elsddlegesen az elsofokl birdsag itéletének az érdemi fellilbiralatot
kizaré hatalyon kivil helyezésére iranyult. Az itél6tabla e kérelmet nem talalta alaposnak



abszolut hatalyon kivil helyezési okok, eljarasi szabaly-sértés, illetve a bizonyitas
kiegészitésének sziikségessége hianyaban, amelyek alapjaul szolgalhattak volna a Pp. 252.
§-anak (1)-(3) bekezdése alapjan az elso foku itélet hatalyon kiviil helyezésének.

Az elsofoku birdsag altal az eljarasi és anyagi jogi szabalyok megsértése a masodfoku
eljarasban orvosolhatd volt, az itél6tabla rendelkezésére alltak az elsd foku itélet érdemi
felllbiralatahoz sziikséges relevans adatok. Az itél6tabla ezek alapjan, figyelemmel a
fellebbezd feleknek az els6foku itélet pontatlansagait és hianyossagait érintd indokaira is,
az els6foku birdsag altal megallapitott tényallast a fentiek szerint pontositva és kiegészitve
fogadta el itélkezése alapjaul.

Az itélotabla nem értett egyet az els6foku birdsag jogkdvetkeztetéseivel, az azokon alapuld
érdemi dontésével, a kdvetkezO jogi indokok mentén az itéletének a megalapozatlansagat
allapitotta meg.

Az els6foku birdsagnak a keresetr6l annak 99. sorszam alatt mddositott tartalma alapjan
kellett érdemben hataroznia. Az eshetblegesen elGterjesztett, egymast kovetd sorrendben
vizsgaland6 kereseti kérelmek koziil a szerzddés érvénytelenségén csak a szantot érintd
elsddleges, masodlagos, harmadlagos kereseti kérelem alapult. Mindharom teljesitésének
el6feltétele annak megallapitasa, hogy az I-II., valamint a VI-VII. rend{ alperes 2009.
januar 14-i csereszerz6dése adasvételi szerzodést leplezd szinlelt szerzodés. Az elsofoku
birdsag e szerz6dés érvénytelenségén tul hivatalbdl anélkiil allapitotta meg az alperesek
altal kotott tovabbi négy szerzddés érvénytelenségét, hogy vizsgalta volna a felperes, mint
kivilalld harmadik személy anyagi jogi kereshetGségi jogat, a jogi érdekeltségének
fennallasat. Nem volt ennek soran arra sem figyelemmel, hogy a birdsagnak csak a
rendelkezésre alld bizonyitasi anyag alapjan tényként egyértelmiien megallapithatd,
nyilvanvald semmisséget kell hivatalbol észlelnie, és hogy a jelen esetben a
jogkdvetkezmények levonasa soran az azonos perbeli oldalon allé szerzddést koto felek
egymassal szembeni marasztalasara eljarasjogi okokbdl nem volt lehetdsége (2/2010.
(VI.28.) PK vélemény 4.a/ és a 11. pontja).

A szinleltség, a jo erkolcsbe illetve jogszabalyba (itk6zés miatt az elsofokl birdsag altal
megallapitott érvénytelenség ténybeli alapja valamennyi szerz6dés esetében a felperes Tft.
10. §-anak (1) és (2) bekezdésére alapitott elovasarlasi joganak a kijatszasa. Ha erre
tekintettel a szerz6dést kot feleken kiviilallé felperes anyagi jogi érdekeltsége nem
allapithaté meg, nincs helye az érvénytelenség jogkovetkezményei levonasanak sem
hivatalbdl, sem az els6dleges, masodlagos és harmadlagos kereseti kérelem alapjan. A
felperes kereshetGségi joga esetén is az érvénytelenség jogkovetkezményeinek az
alkalmazasara csak a jogi érdekéhez igazoddan tarthat igényt és a csereszerz6dés
kotésekor a szantdn nyilvantartott jog, azaz ingatlan-nyilvantartasi érdekeltség hianya
miatt a szerz6désben nem részes felperes torlési keresetet sem terjeszthetett eld. (2/2010.
(VI.28.), 2/2005. (VI.15.), 3/2010. (XIL.6.) PK vélemények)

A felperes a jogi érdekeltségét a csereszerz6dés megkdtésekor fennalld elévasarlasi jogara
alapitotta, amit a leplezett adasvételi szerzodés tekintetében a perben 2011. aprilis 6-an
benyujtott keresetmddositassal gyakorolt. Ezért a jogi érdekeltségét az elbvasarlasi jog
szempontjabdl kellett az itéltablanak megitélnie.



E tekintetben lényeges koriilmény, hogy a felperes a perben tulajdonjogot a szanton -
barmilyen jogcimen - nem a Tft. szerinti célbdl, a megszerzett foldteriilet mez6gazdasagi
céli mivelése érdekében kivanta megszerezni. A felperes mar 2009. marcius 4-én elozetes
vizsgalati eljarast kért az altala kialakitandd ipari-logisztikai teriilet megvaldsithatésagara a
perbeli szantd ingatlant is érinten. A javara vételi jogot alapitd szerzédésben VI-VII. rendi
alperesek hozzajarultak, hogy a felperes sajat koltségén eljarjon az ingatlan
mezOgazdasagi mlivelés aldl torténd kivonasa és ipari ingatlanna tortén6 atmindsitése
lgyeben. A keresetében a targyalasrol a nyilvanossag kizarasat is azért kerte, mert a
terlileten ipari nagyberuhazas valdsulhatna meg, amely jelentds (izleti titkot képez. Ervei
szerint az ingatlanok tulajdonjogat az ipari beruhazas megkezdése elott meg kell szereznie,
mert anélkil a beruhdzas ellehetetlenil. Az eljaras soran ugy nyilatkozott (65., 84.
sorszam), hogy az I.P. Kft. megbizasabdl vasarol fel ingatlanokat. Cs.L., N. varos el6z0
polgarmestere tanlvallomasa szerint is az I.P. Kft. bizta meg a felperest ipari
nagyberuhazas céljabdl teriiletek felvasarlasaval. E tény tiikrében vizsgalandd, hogy a
szerz6dést kotd feleken kivilalld harmadik személyként a felperes indithatott-e a
csereszerz0dés semmissége irant pert, illetve az els6foku birdsag jogszerlen észlelte-e
hivatalb6l a tovabbi szerzOdések semmisségét. A felperes perbeli legitimacidja jelen
esetben csak akkor allapithatd meg, ha védendd jogi érdekének fennadllasat igazolja.
(2/2010. (VI.28.) PK vélemény 10. a/ pontja).

A Tft. preambuluma szerint a rendelkezései a mezdgazdasagban a magan-tulajdonon
alapulé piaci viszonyok meghatarozdva valasat, a versenyképes mezégazdasagi termelés
folytatasara alkalmas foldbirtokok Iétrejottét, a zavartalan mezGgazdasagi termelés
folytatasat célozzak. A Tft. 6. §-anak (1) bekezdése a belfdldi jogi személy és jogi
személyiség nélkili mas szervezet, a 7. §-anak (1) bekezdése a kiilféldi maganszemély és
jogi személy szamara tiltja meg a termo-fold tulajdonjoganak a megszerzését, és a 9. §-
anak (1) bekezdése a tulajdon-szerzési korlatozasba tkdz0 szerzddés semmisségét
mondja ki.

A birésagnak észlelnie kell, hogy a perbeli joggyakorlas nem sért-e olyan jogszabalyi, vagy
a bir6i gyakorlatban kialakult elvet, amelyet a birésagnak hivatalbdl figyelembe kell vennie.
Igy hivatalbdl vizsgalja a birdsag, hogy a fél joggyakorlasa megfelel-e a Ptk. alapelvi
rendelkezéseinek, a johiszemiliség és a tisztesség kdvetelményeinek, mint altalanos,
valamennyi maganjogi jogviszonyra kiterjedd, objektiv tartalmu zsindrmértéknek. A Ptk. 4.
§-anak (1) bekezdése szerint nyilvanvaléan nem allapithatd meg jelen esetben a felperes
jéhiszem( joggyakorlasa, mert a tulajdonszerzési szandéka, ennek érdekében a Tit.
szerinti el6vasarlasi jog gyakorlasa jogszabaly, a Tft. kijatszasara, az abban biztositott
el6vasarlasi joggal vald visszaélésre iranyult. A felperes altal a perinditassal elérni kivant
cél barmilyen szdéba johetd jogcimen a szantd ingatlan tulajdonjoganak a megszerzése. A
felperes eljarasanak hatterében célzatos és illetéktelen elony-szerzés all, magatartasa a
Ptk. 5. §-anak (1) és (2) bekezdése szerint a joggal vald visszaélés tényallasat is kimeriti.

A jelen esetben a felperes részér6l az elOvasarlasi jog perbeli gyakorldasa nemcsak
visszaélésszer(i, hanem elkésett is. A termOfdldre vonatkozd elGvasarlasi és
el6haszonbérleti jog gyakorlasanak részletes szabalyairdl szolé 16/2002. (II1.18.) Korm.
rendelet 3. §-anak (1) bekezdése szerint az eldvasarlasi jog a kifliggesztés kezdd napjat
kovetd 15 napon beliil gyakorolhatd. Az el6vasarlasi joggal kapcsolatos egyes
jogértelmezési kérdésekrdl nyilvanitott 2/2009. (VI.24.) PK véleményben kifejtettek szerint
az elOvasarlasra jogosulttal szemben altalanos kovetelmény, hogy a joga megsértésérol



vald tudomasszerzést6l szamitottan megkozelitbleg olyan idon belil kérje sérelme
orvoslasat, mint amennyi id6 az ajanlat szabalyszer(i kozlése esetén allt volna a
rendelkezésére az elfogadd nyilatkozat megtételére (7. pont). Az el@vasarlasra jogosult
ugyanis nem keriilhet kedvezdbb helyzetbe azdltal, hogy vele a vételi ajanlatot nem
kozolték, mint amelyben akkor lenne, ha azt vele szabalyszer(ien kozlik. A felperes pedig
legkésObb akkor tudomast szerzett az I-II. rend(i alperes csere jogcimen tortént
tulajdonszerzésérol, amikor a fennmarado tulajdoni hanyadokra 2009. marcius 17-én a VI-
VII. rend(i alperessel vételi jogot alapitd szerzodést kotott. Ehhez képest joganak
érvényesitése érdekében elvarhatd hataridbben nem lépett fel, a 2011. Aprilisi
keresetmodositassal e joga gyakorlasaval elkésett.

A fenti indokok mentén megalapozatlan az els6fokld birdsag itéletének a szerzédések
érvénytelenségét a felperest illetd eldvasarlasi jogra hivatkozassal megallapitd és annak
jogkovetkezményeit levond rendelkezése, valamint az elsddleges, masodlagos és
harmadlagos kereseti kérelem is. Ezért csak megjegyzi az itélotabla, hogy az elsofoku
birdsag elmulasztotta tisztazni a leplezett adasvételi szerzddés tartalmat, az ismételten
megnyitott  targyalason  elOterjesztett  keresetmodositast az  érvénytelenség
kovetkezményeinek - tisztdzatlan - levonasa irant pedig elmulasztotta kozolni az
alperesekkel.

A negyedleges kereseti kérelem teljesitésének feltétele felperes részérdl a VI-VII. rendi
alperessel kotott szerz6désben alapitott vételi joga hataridében tortént gyakorlasa. A vételi
jog a vétel lehetoségének meghatarozott idére torténd biztositasa, az a kikotott
hataridoben gyakorolhatd, a hataridé szamitasa soran pedig az anyagi jogi hataridokre
vonatkozé rendelkezéseket kell alkalmazni. A felperes vételi joganak az eladdk felé irasbel
kozléssel torténd gyakorlasanak hatarideje 2009. junius 30. volt. Ebben a kérdésben az
elsofoku birdsag altal elfoglalt allaspont helyes, a jogi indokait az itél6tabla is osztotta. A
felperes a vételi jog gyakorlasaval elkésett, ezért a negyedleges kereseti kérelem sem
foghat helyt.

Az els6foku birdsag és a felperes ,kétszeres eladas"-sal kapcsolatos jogi allaspontja
ellenében mutat ra az itélotabla arra, hogy a felperes részére biztositott vételi jog nem
zarta ki, hogy a VI-VII. rend( alperes a tulajdonjogat a IV. rend(i alperesre ruhazza. A
felperes vételi joga az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzés folytan a Ptk. 375. §-anak
(4) és a 374. §-anak (5) bekezdése alapjan alkalmazandd 373. §-anak (3) bekezdésébdl
kovetkez6en dologi hatalylva, igy az ingatlan atruhazasa esetén kelld idoben megtett
nyilatkozattal, az (j tulajdonossal szemben is érvényesithetové valt. A felperes birtoklasara
vonatkozo dllitasa ellenében pedig az itélotabla kiemeli, hogy a VI-VII. rend(i alperest a
vételi joga gyakorlasa soran hivta fel birtokba adasra.

Az otodleges kereseti kérelem teljesitésének a feltétele, hogy a felperes altal elkésetten
gyakorolt vételi jog és a VI-VII. rend(i alperes nyilatkozata 2009. julius 8-an adasvételi
szerzG6dést hozott létre, megszerezte a VI-VII. rend(i alperes 20657/23657 tulajdoni
illetGségét.

A Ptk. 205. §-anak (1) bekezdése altal a szerzOdés létrejottéhez megkivant kdlcsonds és
egybehangzd akaratnyilatkozatot a Ptk. 211. §-dnak (1) és a 213. §-dnak (1)
bekezdésében foglalt altalanos szabaly értelmében az ajanlat és annak az elfogadasa
jelenti. Az ajanlat olyan megallapodast kezdeményezd nyilatkozatot jelent, amelybdl



egyértelmden kitlinik, hogy az abban foglaltak tgyletkotési akaratot tiikroznek, és legalabb
a torvény alapjan lényegesnek tekintett szerzddéses elemeket tartalmazza.

A szerzOdési nyilatkozat értelmezésére a Ptk. 207. §-anak (1) bekezdése - korrekciokkal - a
nyilatkozati elvet fogadja el. A vitds, bizonytalan, nem egyértelm( tartalmi nyilatkozat
értelmezése soran a szavak altalanosan elfogadott jelentésének, az eset &sszes
kordlményének, és a nyilatkozd feltehetd akaratanak van jelent6sége. Mindezt a
nyilatkozat tételének az idOpontjara vonatkoztatva kell vizsgalni. Ezért a felperes az
elenyészett vételi joga helyett az azt gyakorld jognyilatkozatat utdlag a perben nem
mindsithette at vételi ajanlatta, a junius 30-i nyilatkozatanak a tartalma - ,vételi jogomat
gyakorolni kivanom" - relevans. Ebbdl a cimzettek altal felismerhetd nyilatkozdi akarat nem
irdnyult adasvételi szerz0dés létrehozasara, nem tiikroz Uj Ugyletkotési akaratot, nem (j
megallapodast kezdeményez0 nyilatkozat. Ramutat arra is az itélotabla, hogy a cimzettek e
felperesi nyilatkozatrol julius 8-an szereztek tudomast, a IV. rend(i alperes tulajdonjog
bejegyzési iranti kérelme azt megel6z6en, julius 2-an ranghelyet kapott, tulajdonostarsként
pedig el6vasarlasi jog illette.

A fent kifejtett indokok mentén a felperes szantdval kapcsolatos valamennyi kereseti
kérelme alaptalan.

Az erdon fennalld kozos tulajdon megsziintetése irant az I-II. rend( alperessel szemben
elGterjesztett kereseti kérelem teljesitésének a feltétele a tulajdoni illetéségeiken fennalld
jogok megsziintethetdsége figyelemmel arra, hogy a mar kifejtettek szerint azok érvényes
szerzOdéseken alapulnak. Az I-II. rendd alperes, mint tulajdonos a Ptk. 112. §-anak (1)
bekezdésében biztositott rendelkezési joganal fogva jogosult volt a birtok és a hasznalat
atengedésére haszonélvezet engedésével; jogosult volt tulajdonat biztositékul adni,
megterhelni zalogjog alapitasaval, vételi jog engedésével; jogosult volt a tulajdonjogat
ingyenesen atengedni, elajandékozni. Az I-II. rend( alperes részérdl a rendelkezési jog
gyakorlasanak a joerkolcsbe és jogszabadlyba Utkdzése a rendelkezésre alld bizonyitasi
anyag alapjan nem allapithatéd meg.

E jogok, mint az Inytv. 16. §-anak d), g), és i) pontjai, valamint a Ptk. 158. §-anak (1),
262. §-anak (1), és a 373. §-anak (3) bekezdései szerint ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett jogok, dologi hatalyu jogok, a tulajdonjog dologi jogi korlatai. Mindenkivel
szemben hatdlyosak, a mindenkori tulajdonossal szemben érvényesithetoek, a
tulajdonosvaltozas, igy a kdzos tulajdon megsziintetése Utjan torténd valtozas sem érinti. A
Ptk. 616. §-anak a haszonélvezet megvaltasara, korlatozasara vonatkozd rendelkezései is
csak a torvényen alapuld haszonélvezeti jogként az ozvegyi jogra alkalmazhatdk. A
szerz6dés alapjan létesitett haszonélvezet egyoldali kérelemre torténd megvaltasara, birdi
megsziintetésére nincs jogszabalyi lehetoség. Az egyezséggel - miként a Ptk. 240. §-ahoz
flizott miniszteri indokolas is kiemeli - azonban a felek nemcsak szerz6désbdl eredd vitat,
hanem egyéb, dologi, csaladi, oroklési jogviszonyukat is rendezhetik, ha az adott
jogviszonnyal kapcsolatban rendelkezési joguk van. A koz0s tulajdon megsziintetésének
egyes kérdéseirdl nyilvanitott 1/2008. (V. 19.) PK vélemény VI. pontjahoz flizott indokolas
soran a LegfelsObb Birdsag is kifejtette, hogy ha valamennyi tulajdoni hanyad tulajdonosa
és haszonélvezodje, illetve egyéb, az ingatlant terhel6 jog jogosultja kbzos megegyezéssel
hozzdjarul a kozos tulajdon megsziintetéséhez, ez esetben van a birdsagnak vita esetén
dontési kotelezettsége a vételar, illetdleg a megvaltasi ar felosztasa, az ingatlant terheld



megszlnt jog értékének meghatarozasa kérdésében. A VII. ponthoz f(iz6tt indokolas a
haszonélvezeti jog értéket befolyasold hatasa miatt a tulajdonostars méltanyos érdekeinek
sérelmére tekintettel a k0z0s tulajdon megsziintetése iranti kereset elutasitasara is
lehetdséget lat. Kivételesen a kereset elutasitasat eredményezheti a tulajdonosok kdrén
kivil es6 - az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett - mas jogosult olyan védekezése,
amellyel kimutatja, hogy a kozO0sség megsziintetése az O jogait kirivéan sérti. Az
érdeksérelmet ugyanis az ilyen jogosult sem kételes tlirni. A VIII. ponthoz f{iz6tt indokolas
is érdekeltségiikre, jogos érdekiik esetleges sérelmére tekintettel kivanja meg a peres
ingatlanon vagy annak hanyadan bejegyzett jogok jogosultjainak a perbevonasat.

Ezen indokok miatt a jogok jogosultjainak hozzajaruldsa hianyaban alaptalan az erdd
ingatlanon a k6z0s tulajdon oly modon térténd megsziintetése iranti kereset, amely az I-I1.
rend( alperes tulajdonjoganak tehermentes megszerzését célozta.

Az els6foku birdsag a Pp. 3. §-anak (2) bekezdése és a 225. §-anak (1) bekezdése alapjan
rendelkezhetett az itélet kiegészitésérdl. A fent kifejtett indokok mentén azonban az I-1V.
rend( alperes fellebbezése érdemben eredményre vezetett, ezért az itél6tabla a Pp. 253.
§-anak (3) bekezdése alapjan az elsdfoku birdsag kiegészitett itéletét megvaltoztatta, a
keresetet elutasitotta.

A pervesztes felperes a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan kételes a jogi képviselvel
eljart I-IV. rend(i alperesnek els6- és masodfokl perkoltséget fizetni. Annak
Osszegszerliségét az itélotabla a birdsagi eljarasban megallapithatd tgyvédi koltségekrol
sz0l6 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 4/A. §-anak (1) bekezdésére is figyelemmel, az
elsofoku eljarasban a 3. § (2) bekezdés b) pontja alapjan, a masodfoku eljarasban az (5)
bekezdés alkalmazasaval és a lerétt fellebbezési illeték beszamitasaval hatarozta meg.

Az itél6tabla felhivia az els6foku birdsag figyelmét arra, hogy az els6fokd eljarasban
pernyertes felperes a keresetlevelén lerdtt eljarasi illeték visszatéritésére az Itv. 80. §-anak
(1) bekezdésében foglalt feltétel hianyaban nem volt jogosult. A Pp. 75. §-anak (1)
bekedése értelmében az eljarasi illeték, mint a fél pervitelével kapcsolatban a birdsag elott
felmerilt koltség, a perkoltség része, amihez a (2) bekezdés szerint hozza kell szamitani a
felet képviseld ligyvéd készkiadasait és munkadijat is. A Pp. 77. §-a szerint a birdsag a
perkoltség viselése fel6l az itéletben vagy az eljarast befejezd egyéb hatarozatban dont. A
perkoltség viselésének Pp. 78. §-anak (1) bekezdésében foglalt altalanos szabalya szerint a
pernyertes fél koltségeinek megfizetésére a pervesztes felet kell kotelezni.

Debrecen, 2012. aprilis 19.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elndke, Dr. Kocsis Ottilia s.k. el6adod bird,
Dr. Veszprémy Zoltan s.k. bird
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