A KURIA
mint felulvizsgalati birésag

Pfv.VI.21.820/2011/13.szam

A Kuria a dr. Farkas Géza ligyvéd &ltal képviselt I.r., II.r. és
III.r. felpereseknek a dr. Edes Baldzs Ugyvédi Iroda (ligyintézd:
dr. Edes Baldzs tligyvéd) &ltal képviselt I.r., II.r., III.r., a
személyesen eljart IV.r, a dr. Mikola Emese 1ilgyvéd, lgygondnok
dltal képviselt V.r., a személyesen eljdrt VI.r., VII.r., VIII.r.,
IX.r., X.r., XI.r., XII.r., a dr. Edes Baldzs Ugyvédi Iroda
(iigyintézd&: dr. Edes Baldzs tligyvéd) 4dltal képviselt XIII.r.,
XIV.r., a meghatalmazott a4ltal képviselt XV.r., a dr. Neszményiné
dr. Balogh Szilvia ligyvéd 4dltal képviselt XVI.r., a személyesen
eljdart XVII.r., XVIII.r., a dr. Edes Baldzs Ugyvédi Iroda
(ligyintézd&: dr. Edes Baldzs tligyvéd) dltal képviselt XIX.r., XX.r.,
XXI.r., XXII.r., XXIII.r., XXIV.r., a személyesen eljaro XXV.r.,
XXVI.r., XXVII.r., XXVIII.r., XXIX.r., a dr. Edes Baldzs Ugyvédi
Iroda (iigyintézd: dr. Edes Baldzs tligyvéd) dltal képviselt XXX.r.,
meghatalmazott &ltal képviselt XXXII.r., a dr. Edes Baldzs Ugyvédi
Iroda (ligyintézd: dr. Edes Baldzs ligyvéd) altal képviselt
XXXIII.r., a személyesen eljdrt XXXIV.r., a meghatalmazott d4dltal
képviselt XXXV.r., a személyesen eljart XXXVI.r, és XXXVII.r.
alperesek ellen szerzddés hatdlytalansdgdnak megallapitdsa 1rdant a
Somogy  Megyei Birdésag elstt 24.P.21.023/20009. szdam alatt
folyamatban volt és a Pécsi Itéldétdbla Pf.II.20.560/2010/12. szamu
itéletével befejezett perében a jogerds itélet ellen a II. r.
alperes 4dltal benyujtott feliilvizsgdalati kérelem folytan - 2012.
majus 15-én megtartott tdrgyaldson - meghozta a kévetkezd

s

itéletet

A Kuria a jogerds itélet felililvizsgalattal tamadott rendelkezéseit
hatalyaban fenntartja.

Kételezi a II.r. alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a II.r.
felperesnek 100.000 (szdzezer) forint, a III.r. felperesnek
ugyancsak 100.000 (szdzezer) forint  feliilvizsgalati eljardsi
kbéltséget.



A p.-1 031 hrsz. alatti kilteritileti, erdd mivelési 4dgu ingatlan
402/31847-ed része az I. r. felperes, 5218/31847-5218/31847-ed

része pedig a II. - III. r. felperesek tulajdondban 4ll. A p.-1i 029
hrsz. alatti kiilteriiletd erdd ingatlan 100/5367-ed - 100/5367-ed
része a II. - III. r. felperesek tulajdondt képezi.

Az I. r. alperes 2006. dprilis 20-an tilzifdra cserélte el a II. r.
alperessel a 031 hrsz. alatti ingatlanbdl &t megilletd 2297/31847-
ed részt, valamint a 029 hrsz. alatti ingatlanbdél a 341/5367-ed
tulajdoni hdnyadat. A K.-1 Varosi Birdsdg jogerds Iitéletével
megdllapitotta, hogy a csereszerzddés a 031 hrsz. alatti ingatlan
tulajdoni hdnyaddra megkétdtt részében semmis.

2006. dprilis 22. napjan a XIX., XX., XXI. r. alperesek eladtak a
031 hrsz. alatti ingatlanbol O&sszesen 2176/31847-ed részt, a XIX.
r. alperes pedig a 029 hrsz. alatti ingatlanbél 1000/5367-ed
tulajdoni hanyadot a II. r. alperesnek OJ&sszesen 807.450 forint
vételdron.

2006. aprilis 24-én a XXII., XXIII. és XXIV. r. alperesek adtdk el
a II. r. alperesnek a 031 hrsz. alatti ingatlanbdl J&ket megilletd
O0sszesen 6691/31847-ed, 029-bdél pedig a 1025/5367-ed tulajdoni
hanyadukat 6sszesen 3.923.370 forint vételdr fejében.

2006. majus 29-én a XIII. és XIV. r. alperesek értékesitettek a 031
hrsz. alatti ingatlanbdl O6sszesen 5830/31847-ed, valamint a 029
hrsz. alatti ingatlanbdél az 1137/5367-ed részt a II. r. alperesnek
O6sszesen 1.771.260 forint vételdr fejében.

2006. julius 7-én a II. és III. r. alperesek kézbtt csereszerzddés
jott létre, amely alapjdn a II. r. alperes az a.-1 060/8 hrsz.
alatti ingatlandt elcserélte a III. r. alperest a 031 hrsz. alatti
ingatlanbol megilletd 200/31847 tulajdoni illetdségre 100.000
forint értékben.

A XXV. r. alperes 2006. augusztus 1. napjan eladta a 031 hrsz.
alatti ingatlan 200/31847-ed tulajdoni hdnyadat 200.000 forint
vételdron a II. r. alperesnek. Az elfogadott ajdnlat 2006. julius
6. napjatél 2007. julius 20-ig kifliggesztésre keriilt az illetékes
kérjegyzdéségen, de arra elfogadd nyilatkozat nem érkezett. A
szerzddés alapjan a féldhivatal 2006. augusztus 4-re visszahato
hatdllyal 2006. oktober 5-én jegyezte be a II. r. alperes
tulajdonjogdt az ingatlannyilvantartdsba.

2006. augusztus 2. napjan a VI. r. alperes eladta a II. r.
alperesnek a 031 hrsz. alatti ingatlanbdél &t megilletd 202/31847-ed



tulajdoni hanyadot 50.000 forint vételdron.

2006. augusztus 8. napjan a II. - III., XIII. - XIV., XIUX. - XXV.
r. alperesek a 031  hrsz. alatti ingatlanra széljegyzésként
bejegyzett tulajdoni illetdségek vonatkozdsaban

rangsorvdaltoztatdsra vonatkozo megdllapoddst kétdttek.

A IV., XI. és XII. r. alperesek 2006. oktdber 6-an 100.000 forint
vételdron eladtdk a 031 hrsz. alatti 1ingatlanbol az O6sszesen
412/31847-ed részt kitevd tulajdoni hdnyadukat a II. r. alperesnek.

2007. mdrcius 19-én a X. r. alperes 100.000 forintért eladta a 031
hrsz. alatti ingatlanon fenndllé 400/31847-ed tulajdoni hdnyadat a
II. r. alperesnek.

2007. november 23. napjan az I. r. alperes eladta a 031 hrsz.
alatti ingatlanbol a 2297/318/47-ed, a 029 hrsz. alattibdl pedig a
341/5367-ed tulajdoni hanyadat a II. r. alperesnek &sszesen 670.670
forint vételdron.

2008. mdjus 8. napjan az I. és II. r. alperesek felbontottak a
2007. november 23-dn kétott szerzddésiiket a 031 hrsz. alatti
ingatlan tulajdoni hdnyada vonatkozdsaban.

2006. oktdober 6-d4n a XXXII. r. alperes a 029 hrsz. alatti ingatlan
332/5367-ed tulajdoni hanyadat cserélte el a XXXIII. r. alperes
tulajdondban 4116 tidzifdara 100.000 forint értékben.

2006. december 28-d4n a XXVII. és XXVIII. r. alperesek eladtdk a 029
hrsz. alatti ingatlanbol J&ket megilletd 334/5367-ed tulajdoni
hanyadot a XXXIII. r. alperesnek 141.516 forint vételdron.

2007. janudr 5-én a II., XIV., XVIII.- XXIV, XXVII. XXVIII.,
XXX.,XXXII.,XXXIII. r. alperesek koézo6tt megdllapodas jétt 1létre a
029 hrsz. alatti ingatlanon nyilvdntartott széljegyként bejegyzett
a II. és XXXIII. r. alperesek javdra feltiintetett 1illetdségek
tekintetében rangsor megvaltoztatdsdra.

2007. majus 24-én a XXXV. - XXXVII. r. alperesek jogelddje, P. A.
csereszerzddést kotdtt a XXXIII. r. alperessel a 029 hrsz. alatti
ingatlanbdél tulajdondban &116 664/5367 tulajdoni hanyada és egy d.-
i ingatlan tulajdoni hdnyaddra. A szerzddés azonban szinlelt volt,
mert a felek ténylegesen adasvételi szerzddést kdtottek.

2008. mdjus 8-dn a XIII. - XIV. XIX. - XXIV. r. alperesek



tajékoztatdst nyujtottak az I. r. alperes felé a 031 hrsz. alatti
ingatlanra vonatkozdan kététt adasvételi szerzddésekrdl, aki ugy
nyilatkozott, hogy eldvdsdrldsi jogdval élni kivan.

A felperesek tébbszbr mdédositott  keresetilikben  kérték  annak
megallapitdsdat, hogy a 031 hrsz. alatti ingatlanra 2006. d4&prilis
20-dan és 2006. julius 7-én létrejott csereszerzddések szinleltek,
addasvételt lepleznek, valamint ezek és a 031 hrsz. alatti ingatlan
vonatkozdsdban megkdtétt tovabbi addsvételli szerzddések veliik
szemben hatdlytalanok. Kérték, hogy az 4atruhdzott tulajdoni
illetdségeket a birdsdg adja - addsvétel jogcimén - a felperesek
egymds koézdtt egyenld ardnyu kézds tulajdonaba és kdtelezettséget
vdllaltak a vételdr megfizetésére.

Kérték annak megallapitdsdat is, hogy a 029 hrsz. alatti ingatlanra
2006. dAaprilis 20-an, 2006. oktéber 6-dn és 2007. majus 24-én
létrejétt csereszerzddések szinleltek, addsvételt lepleznek és
ezek, valamint a tovabbi addsvétell szerzddések a II. - III. r.
felperesekkel szemben hatdlytalanok. Kérték, hogy a szerzddésekkel
dtruhdzott tulajdoni hdnyadokat a birdsdg adja - adasvétel jogcimén
- a II. - III. r. felperesek egymas kézdtt egyenld aranyu kbzds
tulajdondba és vadllaltdk a vételdr megfizetését.

Kérték annak a megdllapitdsdt 1is, hogy a két ingatlanra a rangsor
megvaltoztatdsdra irdanyuld megdllapoddsok veliik szemben
hatdlytalanok,valamint a tébbi alperesnek a keresetiikben foglaltak
tirésére vald kdtelezését és a foéldhivatal megkeresését a
tulajdonjoguk bejegyzésére.

Az I. - III. XIII. - XIV. XIX. - XXIV., XXX. és XXXIII. r.
alperesek a kereset elutasitdsat kérték. Hivatkoztak arra, hogy a
csereszerzddések a felek valds akaratdat tilikrézték, a felperesek
pedig a tudomdsszerzésiik idépontjdhoz képest elkéstek az
igényérvényesitéssel. Eldsadtak, hogy a 2007. november 27-1
szerzddés felbontdsra keriilt, toébb szerzddés esetében pedig az
eladok az eldbvasdrldsra jogosultak kézil az I. r. alperest
vdlasztottdk.

A IV. V., X., XV., XXV. és XXXII. r. alperesek szintén a kereset
elutasitdsdt kérték, mig a tovdabbi alperesek annak teljesitését nem
ellenezték.

Az elsdéfoku birdsag itéletében megallapitotta a 2006. augusztus 2-
dn létrejott szerzddésnek a felperesekkel, a 2006. december 28-an
létrejéttnek pedig a II. - IIT. r. felperesekkel szembeni
hatdlytalansdgdt és azt, hogy azok az eladdk és a felperesek kézdtt
jottek létre. Kételezte a felpereseket a vételdr eladdok részére



térténd megfizetésére, az eladdokat pedig ezzel egyidejlden a
felperesek tulajdonjoga ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzéséhez
sziikséges hozzdajdrulé nyilatkozat kiaddsdra. Ezt meghaladdan a
keresetet elutasitotta.

Az itélet indokoldasa szerint a tulajdonostdrs felpereseket

eldvasarlasi  jog 1illette meg a 031 és 029  hrsz. alatti
ingatlanokon, ezt csere esetén nem gyakorolhattdk, igy jogi érdekiik
flizddott a csereszerzddések esetleges semmisségének a

megdllapitdasahoz. A kordbbi jogerds itélet csak a 031 hrsz. alatti
ingatlan tulajdoni hdnyada tekintetében 4dllapitotta meg a 2006.
dprilis 20-ai szerzddés semmisségét és nem értékelte azt a 029
hrsz. alatti ingatlan ugyanabban a szerzd8désben  4dtruhdzott
tulajdoni hdnyada tekintetében. Nem dllapitotta meg azt sem, hogy a
csere addsvételt leplezett volna, ami abban a perben a 029 hrsz.
alatti ingatlan dtruhdzott tulajdoni hdnyada tekintetében nem 1is
volt megdllapithatd. Ennek a szerzddésnek az alapjdn nem allt fenn
ezért a felpereseknek eldévdsdrldsi joga, hatdlytalansdg
megdllapitdasdra vonatkozd keresetiik tehdt megalapozatlan volt.

A 2006. julius 7-én és a 2006. oktoéber 6-an kelt szerzddések
cserérdl rendelkeztek, a felperesek pedig nem bizonyitottdk, hogy a
szerz8dd felek kézdtt ennek ellenére addsvételi szerzddés Fott
volna létre, ezért eldvdsdrldsi joguk e tekintetben sem &llt fenn.

A 2006. dprilis 22., da&prilis 24. és majus 29. napjan megkdtott
szerz8déseket az I. r. alperessel, mint eldvdasdrldsra jogosulttal
kézé1lték. Az ajanlat koézlése azonban nem felelt meg az ekkor
hatdlyos jogszabdlyi rendelkezéseknek - a terméfdldrdl szolo 1994.
évi LV. térvény (Tft.) 10. S$-a (6) bekezdésében foglaltaknak - igy
az I. r. alperes elfogadd nyilatkozata semmis. A szerzddések tdrgya
az eladok (03l-es és 029-es hrsz. alatti 1ingatlanon fenndllt
tulajdoni illetdsége volt, amelyeket a vételdr egydsszeqgi
meghatdarozdsdval dologdsszességként értékesitettek. A felperesek a

korabbi  perben a 029-es hrsz. alatti ingatlanra vonatkozd
szerz38dések tekintetében elfogadd nyilatkozatot nem tettek, azt
csak az ebben a perben 20009. november 18-4n  benyujtott

keresetmdédositdsuk tartalmazta. A kordbbi perben az I. r. felperes
2007. december 22-én, a II. és III. r. felperes pedig legkésdbb
2008. junius 5-én megismerte a szerzddések tartalmat, igy -
tekintettel a Legfelsébb Birdsdg 9. szamu Polgdri Kollégiumi
dllasfoglaldsanak X. pontjdban foglaltakra - elfogadd nyilatkozatuk
elkésett.

A 2006. augusztus 1-én kelt szerzddés kapcsan a vételi ajanlat - a
foldhivatali iratokbdl megdllapithatdan - kbzzétételre keriilt,
annak alapjdn az eldvasdrldasra jogosultak élhettek volna jogukkal.
A kbzlés hatdriddt nem tartalmazott ugyan, de a kbzzétételtdl 2006.



julius 6-4tol a kereset 2007. november 7-éig tértént
eldterjesztéséig eltelt tdébb mint egy év olyan hosszu 1iddszak,
amelyre tekintettel a felperesek 1igénye ugyancsak elkésettnek
tekinthetd.

A rangsor cserével kapcsolatos 2006. augusztus 8-1 és 2007. janudr
5-1i megdllapoddsok nem tartalmaztak vételli ajdnlatot és nem
irdnyultak ingatlanok addsvételére. A felperesek hatdlytalansdg
megdllapitdsa irdnti keresete ezért nem volt megalapozott és nem
keritilt igazoldsra az sem, hogy a szerzddd felek szdndéka valamely
jog megkeriilésére irdnyult volna.

A II. r. alperes tulajdonjoga a 2006. augusztus 1. napjan kOtott
szerzddés alapjdan 2006. oktdber 5-én bejegyzésre keriilt a 031 hrsz.
alatti ingatlan tulajdoni hdnyaddra az ingatlannyilvantartasba. Az
ezt koévetden 2006. oktdober 6-d4n, majd 2007. mdrcius 19-én és 2007.
november 23-an kétott szerzddések ezért mar tulajdonostdrsak kézdtt
jottek 1étre, azokat tehdt nem kellett volna kd&zdlni az
eldvasarlasra jogosultakkal. A II. r. alperes 2006. augusztus 2-4n
azonban még nem szerzett tulajdoni hdnyadot a 031-es hrsz. alatti
ingatlanon, ezért ajdnlata ekkor még kiviildlld harmadik személytdl
eredének mindsiilt. Azt a tulajdonostdrsakkal nem kéz61ték, majd a
felperesek elfogadtdk és teljesitdképességiiket is igazoltdk, ezért
a szerzddés a felperesek és az eladdok kézdtt jott 1létre.

A 029-es hrsz. alatti ingatlanra a XXXIII. r. alperes tulajdonjoga
2008. mdrcius 12-én kerilt bejegyzésre a 2006. oktdber 6-dan koOtott
csereszerzddés alapjan. A 2006. december 28-dn létrejdtt szerzddés
idépontjdaban tehat még nem rendelkezett tulajdonjoggal, ezért az
ajanlatat kézo6lni kellett volna az eldvasarlasra jogosultakkal.
Ennek elmaraddsa folytdn a felperesek nyilatkozatdval a szerzddés
hatdlytalansdga dllapithatd meg és az, hogy a szerzd8dés azonos
tartalommal a felperesek és az eladdk kézdtt jott létre.

A néhai P. A. és a XXXIII. r. alperes kézott 1étrejdbtt
csereszerzddés valoban addsvételt leplezett, de a XXXIII. «r.
alperes ekkor mdr a 029-es hrsz. alatti ingatlan tdrstulajdonosa
volt, igy a felpereseket nem illette meg eldvasdrlasi jog, nem allt
ezért fenn jogi érdekeltségiik sem az érvénytelenség megdllapitdsa
irant.

A felperesek, valamint az I. - III., XIII. - XIV., XIX. - XXIV., a
XXX. és a XXXIII. r. alperesek fellebbezése folytan eljart
masodfoku birdsdg az elsb8foku birosag itéletét részben

megvaltoztatta:

Megallapitotta a 031-es hrsz. alatti ingatlanra 2006. dprilis 20-an



és 2006. julius 7-én kelt csereszerzddések szinleltségét és azt,
hogy azok addsvételt lepleznek. Megallapitotta, hogy ezek a
szerzddések, valamint a 2006. dprilis 22-én, 2006. d&prilis 24-én,
2006. majus 29-én, 2006. augusztus 2-an kelt szerzddések a II. -

III. r. felperesekkel szemben hatdlytalanok és azok azonos
tartalommal az eladdék és a II. - III. r. felperesek kézt jottek
létre.

Megallapitotta tovabba a 029. hrsz. alatti ingatlanra 2006. oktdber
6-dn, 2007. mdajus 24-én és 2006. december 28-dn létrejott
csereszerzddések szinlelt, addsvételt leplezd voltat valamint azt,
hogy ezek a szerzddések a II. - III. r. felperesekkel szemben
hatdlytalanok és azok azonos tartalommal kéztiik és az eladok kézt
jottek létre.

Rendelkezett minden esetben a vételdr eladdk részére toérténd
megfizetésérdl és arrdl, hogy azzal egyidejlileg az eladdk adjak ki
a II. - III. r. felperesek tulajdonjoga bejegyzéséhez sziikséges
engedélyt, megkereste a foéldhivatalt a tulajdonjog valtozds
dtvezetése irdnt és a keresetet az ezt meghaladd részében
tekintette elutasitottnak.

A jogerds itélet az I. r. felperes keresetét teljes egészében
megalapozatlannak talalta. Megallapitotta azonban, hogy miutdn a
II. - III. r. felperesek a kordbbi perben félként nem vettek részt,
a 2006. 4dprilis 20-1 szerzddéskdotésrdl vald tudomdsszerzésiktdl a
keresetiik eldterjesztéséig indokolatlan késedelmet az alperesek nem

igazoltak. Ez a szerzddés - a 2007. november 23-an ugyanazon
ingatlan ugyanazon tulajdoni hdnyaddra vételdr megfizetése mellett
megkdététt addsvételi szerzddésre 1is tekintettel - bizonyitottan

addsvételt leplezett. A masodik szerzddés megkdtésekor ugyanis az
elsd szerzddés érvénytelenségét mdr jogerds itélet mondta ki, de a
IT. r. alperes egy tovdbbi szerzddés alapjan mar az 1ingatlan
résztulajdonosdava valt, ezért nem volt sziikséges az eldvdsdarldsra
jogosultak joggyakorlasdnak csereszerzddés kotésével vald kizdrdsa.

A 2006. augusztus 8-an és 2007. janudr 5-én rangsorcsere tdrgyaban
kététt megdllapoddsok az Inytv. 7. S$-anak (3) bekezdésébe és a Ptk.
145. S$-dnak (2) bekezdésébe Ilitkézésiik folytdan semmisek, ami az
1/2005. (VI.15.) PK véleményre 1s tekintettel hivatalbdl 1is
figyelembe vehetd volt.

Nem értett egyet a masodfoku birdsdg azzal, hogy a 031-es és 029-es
hrsz. alatti 1ingatlanokat 1is érintd 2006. d4&prilis 22-i, 2006.
dprilis 24-1 és 2006. majus 29-1 szerzddésekben a tulajdoni
hdnyadok dologbsszességként keriiltek volna értékesitésre. Az, hogy
a szerzddések  targya szomszédos  hrsz. alatt  nyilvantartott



erddingatlanok eszmei tulajdoni hdnyada még nem olyan szoros,
funkciondlis kapcsolat, amely miatt azok a gazdasdgi forgalomban
egységet alkotndnak. Ezekrdl a szerzddésekrél a II. - III. r.
felperesek a 2008. janudar 15-té1 2008. junius 5-ig terjedd
iddszakban szerezhettek tudomdst, igy a keresetiik nem késett el. A
II. r. alperes ebben az iddészakban még nem volt tulajdonostdrs,
mert az ingatlan tulajdonjogat csak a bejegyzési kérelem
benyujtdsdnak iddpontjdra visszamendleges hatdllyal szerezte meqg,
azaz 2006. augusztus 4. napjan. A II. - III. r. felperesek tehat
ezen szerzddések tekintetében élhettek eldvasdrldsi jogukkal.

A 2006. julius 7-1 csereszerz8dés tekintetében a masodfoku birdsag
utalt arra, hogy a Tft. 4. $-anak (2) bekezdése modositdsdnak célja
éppen az ilyen spekuldcids célu féldszerzések kikiliszébblése volt,
amelyet gyakori esetben csereszerzddések kdtésével igyekeztek
megvaldsitani. A II. r. felperes - a 2006. dprilis 20-an kotott
szerzd8dés érvénytelenségének megdllapitdsa folytdn - ekkor még nem
rendelkezett a 031-es hrsz. alatti ingatlanon tulajdoni hdanyaddal,
a csereként felajdnlott ingatlan tulajdonjogdt pedig szintén
beazonositatlan 1ingdk cseréjével szerezte meg. A II. r. alperes
mindezek alapjdn spekuldcids modon kivdant erdd teriiletet vdsdrolni,
ez a szerzddés szinlelt volt, addsvételt leplezett, amely a II. -
III. r. felperesekkel szemben hatdlytalan, mivel az eldvasdarlasi
jogukkal is a megfeleld hatdariddén beliil léptek fel.

A 2006. augusztus 1-én kelt szerzddés esetében azonban mdr a II. -
III. r. felperesek is elkéstek az igényérvényesitéssel, tekintettel
arra, hogy a kézzétételt kdévetden eqgy év és hdrom hdénap telt el
annak eldterjesztéséiqg.

A 2006. augusztus 2-4n kelt szerzddésrdl a II. - III. r. felperesek
2008. janudr 15-én szereztek tudomast, 1igy 1igényliket hatdriddben
eldterjesztették a szerzddéskdbtésre pedig akkor keritlt sor, amikor
a II. r. alperes még nem volt tulajdonostars.

A 2007. november 23-1 szerzddés lehetetlen szolgaltatdsra irdnyuld
volta miatt a Ptk. 227. $§-anak (2) bekezdése alapjdn semmis, mert
ekkor a leplezett addsvételi szerzddés alapjdn a szerzddés az eladod
és a II. - III. r. felperesek kézO8tt az 1ingatlannak erre a
tulajdoni hdnyaddra mdr 1létrejott, az eladd tehdat nem volt
tulajdonos.

A II. r. alperes azonban a 2006. augusztus 1-i szerzddéssel - 2006.
augusztus 4-1 hatdllyal - a 031. hrsz. alatti ingatlan
tulajdonostdrsdva vdlt, az ezt kovetden megkotdtt szerzddések
esetén tehdt vele szemben a II. - III. r. felpereseket eldvasdarldsi

jog mar nem illette megq.



A 029-es hrsz. alatti ingatlant érintdé 2006. dprilis 20-1 cserével

leplezett addsvételli szerzddés esetén a II. - III. r. felperesek az
I. r. felpereshez hasonldan elkéstek az igényérvényesitéssel, ezért
a semmisséqg megdllapitdsa tekintetében sem rendelkeztek

kereshetdségi joggal. Ugyanez dllapithatd meg a 2006. dprilis 22-1i,
dprilis 24-1 és majus 29-1 szerzddések tekintetében is.

A 2006. oktober 6-i csereszerzd8dés esetében azonban az 1igényiliket
hatdridében terjesztették eld, megallapithatdé volt a szerzddés
szinleltsége és az, hogy az addsvételt leplezett, igy a II. - III.
r. felperesek igénye e tekintetben is megalapozott volt. A II. r.
alperes azonban a 2006. dprilis 22-én kelt szerzddéssel a 029 hrsz.
alatti ingatlanon tulajdonostdrssa valt, ezért a 2006. december 18-
an és 2007. november 23. kelt szerzddésekkel kapcsolatosan
eldterjesztett kereset alaptalan.

A 029-es hrsz. alatti ingatlant érintd 2007. majus 24-1 adasvételt
leplezé csereszerzd8dés tekintetében a II. - III. r. felperesek
igényiliket a 2010. februdr  24-1i tudomdsszerzésiikhéz  képest
hatdriddében, 2010. marcius 10-én adtak eld.

A Jjogerds itélettel szemben a II. r. alperes terjesztett eld
feliilvizsgdlati kérelmet, amelyben kérte annak megvadltoztatdsdval a
felperesek keresetét teljes egészében elutasito déntés
meghozataldt.

A feliilvizsgalati kérelem indokoldsaban kifejtette, hogy a jogi
képviseldvel eljard felperesek keresete tévesen a tdrgyi tulajdoni
illetdségek tulajdonukba addsdra irdnyult, ezért a jogerds itélet
tulterjeszkedett a kereseti kérelmen akkor, amikor az adasvételi
szerzddések veliik szembeni hatdlytalansdgdt dllapitotta meg azzal,
hogy a szerzddések azonos tartalommal kdéztiik mint vevdk és az
eladok kézdtt jottek 1létre. Tulterjeszkedett azonban a jogerds
itélet a kereseten azért is, mert a felperesek az ingatlanrészeket
egymds koézott egyenld ardnyban, tehdt 1/3 - 1/3 részben kérték a
tulajdonukba adni. Nem terjesztettek eld tehdat a II. - III. r.
felperesek olyan keresetet, amely alapjdn szdndékukban 4&llt volna
az 1ingatlanrészek 1/2 - 1/2 ardnyd megszerzése. A II. - III. r.
felperesek nem tettek az egyes szerzddések esetében az
ingatlanrészek 1/2 - 1/2 ardnyd megszerzésére 1rdnyuld elfogadd
nyllatkozatot és e tekintetben teljesitdképesséqgiiket sem igazoltdk.

Jelentdsége van ennek abbol a szempontbdl is, hogy az eldvasarldsra
jogosultnak az ajdnlatot teljes terjedelmében, feltételek nélkiil
kell elfogadnia. Ilyen tartalmu nyilatkozatot azonban a II. - III.
r. felperesek nem tettek, ezért ha a keresetiik egyébként
megalapozott lenne, akkor 1is csak az elsé szerzddés esetében



élhettek volna eldévdsdarlasi jogukkal, mert az alapjdn a II. r.
alperes a tulajdonrész 1/3 részét megszerezte, 1igy a tovabbiakban
mar az ingatlan tdrstulajdonosaként kététt szerzddéseket.

A 2006. &prilis 20-i, 2006. 4&prilis 22-i, 2006. d4dprilis 24-i és
2006. majus 29-1 szerzddéseknek tdrgyal voltak a 031 hrsz. alatti
ingatlanon kiviil a 029 hrsz. alatt felvett 1ingatlan tulajdoni
illetdségei 1is, igy dologdsszességekre vonatkoztak. A 2/20009.
(VIi.24.) PK vélemény 9. pontja szerint téves a Jjogerds itélet
értelmezése, mert nem annak van Jjelentdsége, hogy a dolgok
egymassal Szoros funkciondlis kapcsolatban alltak-e, hanem
kizdrélag a szerzd8d8 felek szerzddéskotési akaratdnak, amely ez
esetben a dolgok &sszességként torténd eladdsdra és megvdsdrldsdra
vonatkozott. A két ingatlanon fenndlld tulajdoni hdnyadok azonban
egyébként 1s funkcionalis egységet alkotnak, mert egymdssal
szomszédosak igy azokon az erddgazddlkodds célszeriden csak kdzdbsen
lehetséges. Mindennek azért is déntd jelentdsége van, mert a II. -
III. r. felperesek az I. r. felperes gyermekei, 1igy az egyes
perbeli szerzddésekrdl az édesapjukkal egyidejlileg szerezhettek
tudomdst. Ehhez az iddéponthoz képest azonban csak évekkel késdbb,
2009. november  18-dn tettek a 029 hrsz. alatti ingatlan
illetdéségeire is kiterjedd elfogadd nyilatkozatot.

Figyelmen kiviil hagyta a jogerds itélet azt, hogy az ingatlanon
tulajdoni hdnyaddal rendelkezd I. r. alperes - 2008. majus 8-an -
tébb, a per tdargydt képezd addsvételli szerzddés esetében uUgy
nyilatkozott, hogy a hozzd beérkezett értesités alapjdn élni kivan
az eldévasdrldsi jogaval. Az eladdk irdsban nyilatkoztak arrdl, hogy
az eldévasdrldsi jog gyakorldsdra az I. r. alperest vdlasztjak ki,
ezt a lehetdséget pedig részikre a PK 9. szamu 4llasfoglalds
biztositotta. Az elsdfoku birdsdg dllaspontija e korben
megalapozatlan volt, mert a Tft. 10. $-dnak (3) bekezdése szerint
csak ha az (1) bekezdés szerinti eldévdsdrldasi jog nem all fenn,
akkor van sziikség a hirdetmény kézzétételére.

A per targydt képezd csereszerzddések kérében a felperesek nem
tudtdk bizonyitani azok szinlelt voltdat, holott ennek bizonyitdsa
Sket terhelte volna. 2006. d&prilis 20-1 szerzddés tekintetében a
masfél évvel késdbb megkdététt szerzddés semmiféle informdcidt nem
szolgdltathatott a felek szerzddéskdtés-kori akarata tekintetében.
A 2006. julius 7-1 szerzddés esetében a kirivdan okszeridtlen
érvelés nyilvanvaldéva tette, hogy a mdsodfoki birdsdg egy eldre
eldéntétt koncepcichoz kisérelt meg érveket keresni.

A  felperesek  feliilvizsgalati ellenkérelme a  jogerds itélet
hatdlydban vald fenntartdsdra és a II. r. alperes perkdéltségben
térténd marasztaldsdra irdanyult.



A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az ligy elbirdldsdhoz sziikséges mértékben feltdart
tényallasbol helytalld jogli kbvetkeztetéseket vont le, azokkal a
Kuiria is egyetértett, jogszabdlysértés nem volt megdallapithatd.

A jogerds itélet meghozatalakor a birdsdg nem terjeszkedett tul a
kereseti kérelmen, mert a felperesek ugyan nem kelld szabatossdggal
fogalmaztak meg kereseti kérelmiiket, de az ettdl filiggetlenil
megfelelt a Pp. 121. $§-dnak (1)bekezdésében foglaltaknak és
egyértelmien megallapithatdé volt abbdl annak tartalma. A keresetben
ugyanis az alperesek 4dltal kétdtt szerzddések veliik szembeni
hatdlytalansdganak megdallapitdsat és az ingatlanok tulajdoni
hdnyadanak addsvétel jogcimén térténd tulajdonukba addsat kérték,
hivatkozva eldvdsdrldsi joguk megsértésére és arra, hogy azzal élni
kivdannak. A helyes megfogalmazdas valdban az lett volna, ha az
addsvételi szerzddés kéztiik és az eladok kozotti l1étrejbttének a
megallapitdsat kérik, de az adasvétel jogcimén toérténd tulajdonba
adds tartalmilag megfelel a helyesen eldterjesztett igénynek.

A II. r. alperes helyesen utalt arra, hogy a PK vélemény a
kialakult biroi gyakorlat O&sszefoglaldsa és igy nem 1ép hatdlyba,
az abban foglaltakat 4dltalaban mdr a meghozatalt megeldzden 1is
alkalmaztdk. A PK vélemény megalkotdsa azonban éppen a joggyakorlat
egységessé tételének céljat szolgalja, amelybdl kévetkezik az, hogy
kordabban attdol bizonyos eltérések mutatkoztak. A felperesek jogi
képviseldje a keresetlevél benyujtdsakor tehdt a késdbb meghozott
és kézzétett PK  véleményben foglaltakra még nem lehetett
tekintettel és a véleménynyilvanitds - egyebek mellett - éppen az
ilyen jellegd Jjogértelmezési eltérések jévébeni kikiiszdbdlését
szolgdlta.

A kereset kdévetkezetesen azt tartalmazta, hogy a felperesek a

teljes értékesitett tulajdoni hdnyadot kivadnjdk - egymdas kozott
egyenldé aranyban - megszerezni. Ez a 029-es hrsz. alatti ingatlan
tekintetében kizdrélag a II. - III. r. felperesek 1/2 - 1/2 ardnyu

tulajdonszerzését jelenthette. Helyesen értékelte azonban a jogerds
itélet a keresetet ugy, hogy az egyik felperes kiesése esetén a
tébbi felperes a teljes d4dtruhdzni kivant tulajdoni hdnyadra
tartotta fenn a keresetét, mert 1igénylik a teljes értékesitett
részre 1rdnyult és c¢sak az egymds kézti belsd jogviszonyukat
jelentette annak egymds kézt vald megosztdsa. Amennyiben egyébként
a II. r. alperes ugy vélte, hogy a kereset nem volt kellden
tisztdzott, akkor az elsdfoku eljdrds sordn kérhette volna annak
pontositdsat. Az eljdrt birdsdgok azonban azt megfeleldnek talaltak
és egyformdn is értelmezték.



A vételdrat a felperesek egyetemlegesen teljesitették - e
tekintetben még kiilén nyilatkozatot 1is tettek - igy nem volt olyan
kbvetkeztetés levonhatd, hogy ne igazoltdk volna kelldképpen a
teljesitdbképesséqgiiket.

A dologbésszességként valod értékesitésre akkor van lehetdség, ha az
egyébként  oszthatd dolgok valamely  okbdl  egylittes, jogilag
oszthatatlan szolgaltatast képeznek. Ez altalaban valamely
funkciondlis kapcsolatot jelent az értékesitett vagyontdrgyak
kézdtt  (2/2009. (VI.24.) PK vélemény 9. pont, EBH2010.2226.).
Onmagédban az a kériilmény, hogy a két egylitt értékesitett ingatlan
tulajdoni hdnyad erdé mivelési 4agu, valamint azok egymds mellett
taldlhatoak - kiilénbs tekintettel a perbeli sok tulajdonostars
osztatlan k&zO6s tulajdonaban &116 1ingatlanokra - nem Jjelenthet
ilyen értékelhetd kapcsolatot. Az egylittes értékesitést a felek
szdndéka 1s megalapozhatnd, az azonban az altaluk megkotott
szerz8désekbdl sem deriilt ki, hogy valamely alapos okbdl eredden
egyiitt, dologbsszességként kivantdk volna az ingatlanokon fenndllod
tulajdoni hdnyadokat eladni, vagy megvdsdarolni. Figyelembe kellett
venni ebben a tekintetben az 1is, hogy a felperesek szdndéka
kiterjedt mind a két 1ingatlanbol d4dtruhdzott tulajdoni hanyadok
megvasarldasara, az eldvdasdarldasi joguk 1s fennallt azokra, 1igy
akaddlyt kizdrolag az alperesek elzdrkdzo magatartdsa képezett.

Mindezekre tekintettek helyesen dllapitotta meg a jogerds itélet
azt, hogy a dologdsszességként vald értékesitésre vald hivatkozds a
felperesek eldvdsdrldsi joga kijdtszdsdra irdnyult, mert annak
redlis és nyomds indokdat az szerzddd alperesek nem  tudtdk
megjeldélni, és arra a szerzddésekben sem utaltak.

A II. r. alperes nem rendelkezett az 4dltala megvdsdrolni kivant
tulajdoni 1illetdségek tekintetében eldvdsdrldsi joggal, ezért a
szerz38déskétés folytdn az arra jogosultak szdmdra megnyilt az
eldvdasarldsi jog gyakorldsanak lehetdsége. Ennek megfelelden az
ajdnlatot szabdlyszeriden kézblni kellett volna a jogosultakkal. Az
I. r. alperes nem kétott 6ndalld szerzddéseket az eladdokkal, igy nem
hivatkozhat arra, hogy a felpereseket nem illette volna meg az
eldvdasarldsi jog gyakorlasdnak a lehetdsége. Szerzddéskstésre utobb
sem volt lehetdsége, mert a szerzddések felbontasara az
eldvdsarldsra jogosultak tudomdasszerzését kévetden mdr nem volt
lehetdség (2/2009. (VI.24.) PK vélemény 2.).

Az I. r. alperes dltal joval késdébb, 2008. majusdban megkésve tett
nylilatkozatok tekintetében - amelyek alapjdn a szerzddések sem
mentek teljesedésbe - a jogerds itélet helyesen dllapitotta meg a
szinleltséget és azt, hogy azok a felperesek eldvasarlasi jogdnak
kijdtszasdra 1irdanyultak. Figyelemmel kellett Ilenni azonban ezen
feliil arra 1is, hogy a felperesek ekkor mdr éltek eldévadsdrlasi



jogukkal, amelyek alapjan a szerzddések kéztiik és az eladdok kézdtt
jottek 1létre, a jogviszonyba az eldvdsdrldsi jogdt iddében nem
gyvakorldé I. r. alperes utdlagosan mdr nem tudott belépni.

A feliilvizsgdlati kérelem a jogerds itélet d4dltal a bizonyitékok
mérlegelésével megallapitott ténydlldst vitatta akkor, amikor azt
dllitotta, hogy a II. - III. r. felperesek korabban szereztek
tudomast a szerzd8désekrdl, mint az a jogerds itéletben
meghatdrozdsra keriilt. A feliilvizsgdlati eljdrds sordn azonban
dltalaban nincs helye a bizonyitékok felililmérlegelésének, ismételt
egybevetésének, értékelésének. Arra csak a tényallds feltdratlan
volta vagy a mérlegelés kdrébe vont bizonyitékok nyilvdnvaldan
okszertltlen, iratellenes, vagy logikai ellentmonddasokat tartalmazo
értékelése adhat alapot.

A vételi ajanlatroél az alpereseknek kellett volna értesiteniiik az
eldvdsarldsra jogosultakat. Ezt jogszabdlysértd mdédon nem tették
meg, amelynek egyebek mellett az is a jogkdévetkezménye, hogy nekik
kell bizonyitaniuk - kétséget kizdrd modon - azt, hogy a felperesek
kordabban szereztek arrdél tudomdast mint 4allitjdk. Nemleges tény
bizonyitdsdra a felperesek nem kételezhetdek, nem igazolhatjdk azt,
hogy az d4dltaluk eldadott iddépontot megeldzden nem tudtak a
szerzddésekrdl. Korabbi iddépont nem keriilt igazoldsra, mert
onmagdban a nagykoru felperesek koézti csaladi kételék ehhez nem
elegenddé, nem volt megallapithaté az alapjan, hogy az I. r.
felperes mikor és mird8l tdjékoztatta a II. - III. r. felpereseket.

A II. r. alperes ugyancsak a bizonyitékok mérlegelését tamadta a
szerz&dések érvénytelenségének megdllapitdsa kdérében. A 2006.
dprilis 20-1 szerzddés tekintetében a jogerds itélet mar
megdllapitotta annak szinleltségét, amelyet utodbb aldtdmasztott az

is, hogy késziilt ugyanazon felek koéz6tt egy ujabb - mar nem
szinlelt - adasvételi szerzddés, amikor az I. és II. r. alperesek
mdr abban biztak, hogy a II. r. alperes tulajdonostdrsként
adasvétel utjan is tulajdont  szerezhet. A szinleltség, az

eldvasarlasi  jog kijdtszdsdra irdnyuld  szdandék  egyébként a
szerzd8déskoétések egész lancolata sordan megdllapithatd volt, ezért
nem volt ok a Jjogerds itélet d4dltal e kOrben megdllapitottak
feliilmérlegelésére.

A Kuria a kifejtettekre tekintettel a jogerds itélet -
felitilvizsgdlattal nem tdmadott rendelkezéseit nem érintve -
feltilvizsgalattal tdmadott rendelkezéseit a Pp. 275. §-dnak (3)
bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta.

A Pp. 270. $-dnak (1)  bekezdése szerint a feliilvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyadd Pp. 78. $S-dnak (1) bekezdése szerint



kbtelezte az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd
II. r. alperest a II. és III. r. felperesek javdra a 32/2003.
(VIITI.22.) IM rendelet 3. §-dnak (2), (5) és (6) bekezdése alapjan

a ténylegesen végzett ligyvédi tevékenységgel ardanyosan
megdllapitott - és a 4/A. § (1) bekezdése szerint AFA-val névelt
O0sszegld - ligyvédi munkadijbol 4116 felitilvizsgdlati eljdrdasi kéltség
megfizetésére.

Budapest, 2012. majus 15.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Dr. Puskds Péter s.k. eldadd
biré, dr. Oros Agnes s.k. bird
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