A KURIA
mint felilvizsgalati birdésag

Pfv.I.21.302/2012/6.szdm

A Kuria a Dr. Halmos Ugyvédi Iroda (iigyintézd: dr. Halmos Tamds
ligyvéd), a Dr. Posta Szabolcs Ugyvédi Iroda (lgyintézd: dr. Posta
Szabolcs ligyvéd), dr. Frank Mdénika iligyvéd, a Réczicza White & Case
LLP Ugyvédi Iroda (ligyintézd: Dr. Kohlrusz Mildn liligyvéd és dr.
Réczicza Istvan ilgyvéd) d4dltal képviselt felperesnek a Laczay
Ugyvédi Iroda (iligyintézd: dr. Ldczay Gydrgy lgyvéd) dltal képviselt
I. rendd, II. rendid, III. rendd és IV. rendd, Antalné dr. Szakall
Csilla tligyvéd d4dltal képviselt V. rendid, a személyesen eljart VI.
rendd és VII. rendd alperesek ellen kézbs tulajdon megsziintetése
irdnt a Szabolcs-Szatmdr-Bereg Megyel Birdésdgndl 5.P.21.293/20009.
szdamon folytatott és mdsodfokon a Debreceni ftéldétabla
Pf.I11.20.835/2011/7. szamu itéletével befejezett perében, az
emlitett szamu jogerds itélet ellen a felperes dltal eldlterjesztett
feliilvizsgdlati kérelem folytan - tdrgyaldson - meghozta az alabbi

itéletet:
A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kételezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I-IV. rendd
alpereseknek mint egylittes jogosultaknak 500.000 (Otszdzezer)
forint feliilvizsgdlatli eljardsi kéltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolés

A feliilvizsgdlati kérelem elbirdalasa szempontjabol irdnyadod
ténydllds szerint a I. rendd és a II. rendd alperesek hdzastdrsak,
a IV. rendd alperes a gyermekiik, a III. rendd alperes a II. rendd
alperes édesanyja. A felperes 2008. junius 30-tdél nyilvantartdsi
szdmmal rendelkezd Sstermeld.

A perbeli szdntd megjeldlésd, 2 ha 3657 m2 teriiletd ingatlan a VI.
és a VII. rendd alperesek - egymds kézdtt egyenld ardnyu -
tulajdondban allt, oOréklés illetve hdzastdrsi vagyonkdézésség cimén.
Az I. és a II. rendd alperesek az e-i 011/1 hrsz.-u erdd
tulajdonukat képezd 177334/901673 illetdségbdl a 2009. janudr 14-én



megkStott csereszerzddéssel 3000/901673 tulajdoni hdanyadot
elcseréltek a VI. és a VII. rendd alperesekkel, amelynek
eredményeként az I. és a II. rendd alperesek megszerezték az
elébbiekben megjeldlt szdntd 1500/23657-1500/23657 illetdségeit. Az

I. és II. rendd alperesek a tulajdonukban 4116 1illetdségre
kblcsénbsen holtig tartd haszonélvezeti jogot alapitottak egymas
javara.

A VI. és a VII. rendld alpereseknek a szdntd ingatlanban megmaradt
20657/23657 tulajdoni illetdségeire - vételli  jogot alapito
szerzddés alapjan - 2009. mdrcius 18-dn a felperes javdra vételil

jogot jegyeztek be az ingatlan-nyilvdntartdsba, 2009. junius 30-1
lejdrattal. A VI. és a VII. rendd alperesek meghatalmaztdak a
felperest, hogy a képviseletiikben, de a sajdt kéltségén eljdrjon az
ingatlan mezdgazdasdagi mivelés aldl térténd kivondsa és I1pari
ingatlannda tdérténd d4dtmindsitése ligyében. Az I. és a II. rendd
alperesek 2009. marcius 17-én a felperes javdra engedett vételi jog
gyakorldsanak esetére lemondtak az J8ket megilletd eldvasdrldsi
jogrol.

Az I. és a II. rendd alperesek tulajdoni hanyadara 2009. marcius
25-ével 100 millio forintnak és jdrulékainak erejéig, 2015.
december 31-1 lejdrattal jelzalogjogot jegyeztek be az ingatlan-
nyilvdantartdsba a III. rendd alperes javdra, a 2009. mdarcius 24-én
megkotétt kélcsbénszerzddés biztositdsara.

Az I. és a II. rendd alperesek tulajdoni illetdségére 2009. junius
23-dval a III. rendd alperes javdra 2014. junius 20-1 lejdrattal
vételi jog bejegyzés 1is tdértént, a 2009. junius 22-én megkdtott
szerzd8désiik alapjan.

A II. rendd alperes 2009. junius 24-én a IV. rendd alperesnek
ajandékozott 10/23657 illetdséget, az I. rendd alperes
haszonélvezeti jogaval, valamint a IIT. rendd alperes
jelzdalogjogdval és vételi jogaval terhelten. A IV. rendd alperes
2009. julius 2-an kérte tulajdonjoganak bejegyzését, amely a
féldhivatal 54208/2009.07.02. szdmu hatdrozatdval tdértént meq.

A szdantoé megjeldlésd ingatlant az V. rendd alperest megilletd
vezetékjog terheli.

A felperes 2009. junius 30-dn postdra adott, a VI. és VII. rendd
alperesek altal 2009. julius 8-an Aatvett nyilatkozatdval gyakorolta
vétell jogdt a szdntd ingatlan 20657/23657 tulajdoni illetdségére.
A nyilatkozat postal kézbesitése 2009. julius 1-jén levélszekrény
utjan tértént. A jegyzd a felperes vételi ajanlatat 2009. julius 7-
22. kézott kifiiggesztette. A IV. rendd alperes 2009. julius 14-én a
felpereshez, valamint a VI. és a VII. rendd alperesekhez cimzett
irdsbeli nyilatkozatban a terméféldrdl szolo 1994. évi LV. tdorvény
(a tovdbbiakban: Tft.) 10.S (1) bekezdés b) pontjdra hivatkozdssal,
azaz helyben 1laké szomszédként, és a Ptk.145.§5 (2) bekezdése
alapjan tarstulajdonosként gyakorolta eldévdsdarlasi jogdt,
45.129.928 forint vételdr megfizetése mellett. A IV. rendd alperes
2009. julius 24-én addsvételi szerzddést kotott a VI. és a VII.



rendd alperesekkel, amelyben a VI. és VII. rendd alperesek
elismerték a IV. rendd alperes eldvasdrldasi jogdt és kijelentették,
hogy az addasvétel koézbttiik 1étrejott. Az ingatlaniigyli hatdsdg
57877/2009.07.27. szamu hatdrozatdval a VI. és a VII. rendd alperes
20657/23657 tulajdoni illetdségére a IV. rendd alperes
tulajdonjogat vétel jogcimén bejegyezte az ingatlan-
nyilvantartdsba, egyidejlileg a felperes tulajdonjog bejegyzése
iranti kérelmét a javdra bejegyzett vételi jog toérlése mellett
elutasitotta.

A felperes 2009. mdrcius 4-én eldzetes vizsgdlati eljardst
kezdeményezett az illetékes hatdsdgndl a perbeli szantdot is érintd
ipari-logisztikai teriilet megvaldsithatdsdgara vonatkozdan.

A perbeli 12 ha 787 m? teriiletd, erdd megjelblésd 1ingatlan
kdrpotldsi drverésen keriilt maganszemélyek tulajdondba. A felperes
adasvételi szerzddések uUtjan tulajdoni hdnyadokat szerzett; az
elsdként megszerzett illetdség tulajdonjoga bejegyzésének iddpontija
2008. szeptember 24., mig a legutolsd bejegyzésének iddpontja 2009.
junius 23. napja. A jogerds itélet meghozatalakor az ingatlan
bsszesen 8270/8456 része képezte a felperes, mig 93/8456-93/8456
illetdsége (a 2008. december 22-én megkdétdtt csereszerzddés
alapjdn) az I. és a II. rendd alperesek tulajdondt. Az I. és a II.
rendd alperesek tulajdoni illetdéségeit a mdsikuk javara bejegyzett
holtig tartd haszonélvezeti jog terheli, valamint a III. rendd
alperes javara egyrészt a 2009. mdarcius 25-tél (2015. december 31-1i
lejdrattal) 100 millié forintnak és jdrulékainak biztositdsdra
bejegyzett egyetemleges jelzdlogjog, masrészt a 2009. junius 23-1
bejegyzéssel (2014. junius 20-i lejdrattal) vételi jog.

Az ingatlant az V. rendd alperest megilletd vezetékjog terheli.

A perrel érintett 1ingatlanok Ny. kiilteriiletén talalhatdk, ahol
jellemzdéen mezdgazdasdgi miveléssel hasznositott ingatlanok vannak.
A teriilet megitélése Ny. Onkormdnyzat képviseld-testiiletének
rendelete alapjdn megvdltozott, ipari Ovezeti besoroldsba kerilt,
ami azt jelenti, hogy a kiilterilileti, kordbban mezdgazdasdgli mivelés
alatt 4llt teriilet jellemzden 1ipari, energiaszolgdltatdsi és
telepiilésgazdalkoddasi telephelyek elhelyezésére szolgdl.

A felperes - médositott, végleges formaban P.99. sorszamon 2011.
dprilis 6. napjdn eldterjesztett - keresetében a szdntd ingatlan
tekintetében elsddlegesen az ingatlan egészére tulajdonjoga
terhektdl mentes bejegyzését, a bejegyzett jogok tdorlését kérte.
Arra hivatkozott, hogy az I-II. rendld, valamint a VI-VII. rendd
alperesek kdzétt 2009. janudr 14-én létrejbtt, a szdntd 3000/23657
tulajdoni hdnyaddra vonatkozd csereszerzddés szinlelt, adasvételi
szerzd8dést leplez, amellyel szemben az J6t megilletd eldvdsdrldsi
jogot keresetének a P.99. sorszamon benyujtott mdédositdsdval
gyvakorolta. A tulajdonjogot ezzel visszahatd hatallyal megszerezte,
vele szemben hatdlytalan a IV. rendd alperes ajdndékozds jogcimén



bejegyzett tulajdonjoga, tovabba az I. rendd és a II. rendd
alperesek haszonélvezeti joga, a III. rendd alperes jelzdloga és
vételi joga. A szdantd tovabbi 20657/23657 tulajdoni hdnyaddra
tulajdonjoga bejegyzését a VI. és a VII. rendd alperesek felé
hatdariddében gyakorolt vételi jogdra hivatkozdssal kérte.

Ervelése szerint a csereszerzddés szinlelt, mert eldvdsdrldsi
jogdnak a kijatszdsdra irdnyult, és az elcserélt tulajdoni hdnyad
értéke kirivdan alacsony. A leplezett addsvétel 1iddépontjaban az
azzal dtruhdzott tulajdoni illetdségre a Tft.10.§ (1) és (2)
bekezdése alapjdn eldévdsdrldsi jog illette meg, a 10.§ (1) bekezdés
b) pontja szerint helyben 1lakdé szomszédként és 2008. junius 30-a
O0ta nyilvdntartdsi szammal rendelkezd Jstermeldként. A leplezett
szerzd8dés szerinti vételi ajanlatot vele nem kézo81lték, ezért az
eldbvdasarlasi jogdt a mar emlitett keresetmddositdssal gyakorolta. A
szinlelt csereszerzddés kovetkezményeként vele szemben hatdlytalan
a IV. rendd alperes javdra tértént ajdndékozds, az I. rendd és a
II. rendd alperesek haszonélvezeti joga, a III. rendd alperes
vételi és jelzdlogjoga.

Alldspontja szerint a VI. és a VII. rendd alperesek 20657/23657
tulajdoni hdnyaddra vételi jogat hatdriddben gyakorolta azzal, hogy
a vételi jogot alapitd szerzddéssel eltértek a Ptk. 214.§5 (1)
bekezdésében foglalt rendelkezéstdl, igy vételi jogat a 20009.
junius 30-4an postara adott ajanlott kiildeményben is gyakorolhatta.
A VI. rendd és a VII. rendd alperesek 2009. julius 8-an tudomdsul
vette mindezt, hozzdjdrult a tulajdonjog bejegyzéséhez, a vételdr
megfizetését elismerték, a vételdrat csak 2009. augusztus 23-dn
utaltak vissza.

A szdntd vonatkozasdban eldterjesztett mdsodlagos kereseti kérelme
szerint, amennyiben nem d4dllapithatd az meg, hogy a vételi jogat
hatdridében gyakorolta, a Ptk. 365.§8-dra és a XXV. szdmi Polgari
Elvi Doéntés 1. pontjdra hivatkozdssal tulajdonjoga megallapitdsdt
igényelte, azzal, hogy 2009. julius 8-an kézte valamint a VI-VII.
rendd alperesek kozOtt addsvételi szerzd8dés joétt 1létre, hiszen a
tulajdonjog dtruhdzasat célzo kélcsdndbs  akaratnyilvdnitdsokat
tartalmazza egyrészt nyilatkozata a vételli jog gyakorldasdrol, mas
részrél a VI-VII. rendd alperesek hozzdjdrulé nyilatkozata a
tulajdonjog bejegyzéséhez.

Amennyiben az elsddleges és a masodlagos kereseti kérelem nem
vezetne eredményre, harmadlagos kereseti kérelme annak
megédllapitdsdara irdnyult, hogy a IV. rendd, valamint a VI. és a
VII. rendd alperesek 2009. julius 24-1 addsvételi szerzddése vele
szemben hatdlytalan, hiszen mint helyben 1laké szomszédot és
nyilvantartdsi szdmmal rendelkezd JOstermeldt a keresetmddositdssal
gyakorolt eldvdsdrldsi jog megillette, és ennek alapjdn & szerzett
tulajdonjogot.

Amennyiben a 2009. janudr 14-i csereszerzddés szinleltsége sem



dllapithato meg, negyedleges kereseti kérelemként a VI. és a VII.
rendd alperesek tulajdoni hanyaddra hatdriddben gyakorolt vételi
joga alapjan kérte tulajdonszerzésének megallapitdsdt, d&tddleges
kereseti kérelemként pedig a VI. és a VII. rendd alperesek,
valamint kdézte a 20009. julius 8-dn létrejott adasvételre
tekintettel kérte tulajdonjoga megdllapitdsdat, a IV. rendd alperes
tulajdonjoganak a térlését. Tulajdonostdrsként az I. rendid, a II.
rendd és a IV. rendd alperesekkel szemben a k6z6s tulajdon
megsziintetését  kdévetelte, az alperesek tulajdoni hanyadanak
bejegyzett jogoktdél mentes tulajdonaba adasat 4.800.000 forint
megvaltdsi ar ellenében. Azzal érvelt, hogy a IV. rendd alperes
2009. julius 14-én az eldvasdrldsi jogdt nem gyakorolhatta, mert
tulajdonjoga akkor még nem nyert bejegyzést. A IV. rendd alperesnek
a VI-VII. rendd alperesekkel kotétt 2009. julius 24-1 addsvételi
szerz8dése a tobbszdri eladas tilalmaba Utkézik, mert az abban
dtruhdzott 1illetdséget vételi joganak gyakorldsdval megszerezte,
elsbként és johiszemien birtokba lépdként pedig a Ptk. 117.§ (4)
bekezdése alapjdn & kévetelheti tulajdonjoga bejegyzését.

A felperes az erdd megjelblésd ingatlanra vonatkozd keresetében a
kézés tulajdon megsziintetését kérte olyan mdédon, hogy magadhoz
vdltja az I. és a II. rendd alperesek tulajdoni hdnyadait, mégpedig
tehermentesen, a haszonélvezeti jogoktdl, tovdbba a III. rendd
alperest megilletd vételi és jelzalogjogtdl mentesen, 4.249.600
forint megvdltasi dr ellenében.

Okfejtése szerint a haszonélvezeti jog Ptk. 157.§8 (1) bekezdése
szerinti tartalma szilkebb, mint a tulajdonjog tartalma, s
tekintettel arra, hogy a kézbs tulajdon megsziintetéséhez a
tulajdonostdars hozzdjdrulasa nem sziikséges, a haszonélvezeti jog is
megsziintethetd a jogosult hozzdjdruldsa nélkiil. Tilté rendelkezés
és az 1ingatlant nem haszndlo I-II. rendd alperesek védends jogi
érdeke hidnydban a III. rendd alperes vételi és Jjelzdlogjoga
hozzdjdruld nyilatkozata alapjdn megsziintethetd.

A szdnto vonatkozdsaban az I-IV. rendd  alperesek érdemi
ellenkérelme a mdédositott kereset elutasitdsdra irdnyult. Arra
hivatkoztak, hogy a felperesnek mint kiviildllé harmadik személynek
nincsen olyan joga vagy Jjogvédte érdeke, amelynek kijdtszdsat
célozhatta volna a csereszerzddés, az elcserélt 1ingatlanokat a
felek egyenértékiinek tekintették, kdézottilik pénzmozgds nem volt, az
e-i ingatlanon értékes vagasérett fenyderdd van.

A felperes a vételi jogdt elkésetten gyakorolta a VI. és a VII.
rendd alperesek tulajdoni 1illetdsége vonatkozdsaban, a szerzddés
kikotésének megfelelden irdsban és 20009. junius 30-ig
nyilatkozhatott. A VI. és a VII. rendd alperesek késdbb szerzett
tudomdst a IV. rendd alperes eldvasdrldasi joga gyakorldsdardl, igy a
2009. julius 8-1 nyilatkozatuk a felperes tulajdonjogdnak
bejegyzésére nem adhat alapot. Az érvényes csereszerz4ddés miatt
ajandékozdssal tulajdonjogot szerzdé IV. rendd alperes, mint



tulajdonostdrs az eldévdsdarldsi jogdrdél nem mondott le; a IV. rendd
alperes 2009. julius 24-én tdarstulajdonos volt, a felperest vele
szemben eldvasdrldasi jog nem illette meg. A szdantd tulajdonosai az
I. rendld, a II. rendd és a IV. rendd alperesek, igy a felperes a
kb6z6s tulajdon megsziintetését nem kérheti.

Az V., VI. és VII. rendd alperesek a kereset teljesitését nem
ellenezték. A VI. rendd alperes bejelentette, hogy a IV. rendd
alperes élt eldvdasarldasi jogdval, a vételdrat részére megfizette,
igy a felperesnek a 22.564.964 forintot visszautalta.

Az erdd ingatlan esetében az I-TITI. rendd alperesek
ellenkérelmiikben kifejtették, hogy a jogosultak erre 1irdnyuld
kérelme nélkiil az 1ingatlan terhei nem szintethetdk meg, nem
térélhetdk, a beszerzett szakértdi véleményben foglaltak alapjan
pedig a megvaltdsi ar nem hatdrozhatd meg.

Az elsdéfokt birdsdg kiegészitett itéletével megallapitotta, hogy a
2009. janudr 14-i1 csereszerzddés szinlelt, addsvételi szerzddést
leplez; hivatalbol allapitotta meg, hogy semmis a II. rendd és a
IV. rendd alperesek kézOtti ajandékozdsi szerzddés, tovdbba a III.
rendd alperes javdra vételi  jogot alapitd szerzddés és a
jelzdlogjog-szerzddés, valamint a IV. rendd és a VI-VII. rendd
alperesek kézotti adasvételi szerzddés. Megallapitotta tovabbda,
hogy a felperes és a VI-VII. rendd alperesek kéz6tt a szantd
megjeldblésd ingatlanra vonatkozdan addsvétell szerzddés jott létre.
Mindkét ingatlan ké6zds tulajdondt megsziintette, az alperesek
tulajdoni hanyadat - bejegyzett terhektdl mentesen - a felperes
tulajdondba adta, megvaltasi O0sszeg  megfizetése ellenében,
mindezeket meghaladdan a keresetet elutasitotta.

Itéletének indokoldsa szerint a felperes elkésetten gyakorolta
vételi jogdt, de mint helyben laké szomszéd és nyilvantartdsi
szdmmal rendelkezd JSstermeld a Trft.10.§8 (1) és (2) bekezdése
értelmében eldvdasdrlasra jogosult, igy kdzte és a VI-VII. rendd
alperesek kézott 2009. julius 8-an addsvétell szerzddés jott létre.
Megdllapitdsa szerint a csereszerzd8dés adasvételi  szerzddést
leplezett, célja a felperest megilletd eldévdsdrldsi jog
meghiusitdsa volt. A vételi jogot, jelzdlogjogot alapitd szerzddés,
az ajandékozdsi szerzddés, tovabba a IV., VI-VII. rendld alperesek
kbzotti adasvételi szerzéddés a jo erkdlcsbe litkézik, ezért
érvénytelen (semmis), céljuk egyébként a jogszabdly megkeriilése, a
felperes eldvdsdrldsi joganak kijatszdsa volt. Az elsdfoku birdsag
tovdabbi indokai szerint az ingatlanok esetében nem volt akaddlya a
kbz6s tulajdon megsziintetésének, igy a bejegyzett jogok térlésének
sem, a megszint terhek értéke a megvaltdsi drban jelenik meq.

Az I-IV. rendd alperesek fellebbezését és a felperes csatlakozd
fellebbezését elbiraldé itéldtabla megvaltoztatta az elsdfoku
birdsdg kiegészitett itéletét, és a keresetet teljes terjedelmében



elutasitotta.

A jogerds itélet 1indokoldsa szerint az elsdfoku birdsdg tévesen
dllapitotta meqg, hogy a csereszerzddés szinlelt, emellett
hivatalbol és anélkiil 4dllapitotta meg az alperesek 4dltal ko6tdott
tovabbi négy szerzddés ,érvénytelenségét'", hogy vizsgdlta volna a
felperesnek, mint kiviildallo harmadik személynek az anyagi jogi
kereshetdségi jogdt, jogi érdekeltségének fenndlldsdat. Ramutatott
az itéldtabla: a birdsdgnak csak a rendelkezésére 41106 bizonyitdsi
anyag alapjdn tényként egyértelmien megallapithatd, nyilvdanvalo
semmisséget kell hivatalol észlelnie, az azonos oldalon 4116
szerzddéskdtd felek egymdssal szembeni marasztaldsdra pedig az
eljdrdsjogi rendelkezések nem adnak lehetdséget.

A felperes kereshetdségi jogaval, mint elsddlegesen elddéntendd
kérdéssel kapcsolatban az itéldtabla kihangsulyozta annak
jelentdségét, hogy a felperes a szantd tulajdonjogdt nem a Tft.
altal tamogatott célbol, azaz a fdldteriilet mezdbgazdasdgi célu
mivelése érdekében kivanta megszerezni, hiszen mar 2009. marcius 4-
én megvaldésithatdsdgi tanulmdnyt kért ipari-logisztikai teriilet
kialakitdsdara, és eldadta, hogy az 1ingatlanokat az I.P. Kft.
megbizasabol vasarolja fel. Tekintettel minderre valamint a Tft.
preambulumaban kifejtettekre, leszdgezte az itéldtabla: a felperes
tulajdonszerzési szandékanak hatterében nem a zavartalan
mezdgazdasdgi termelés folytatdsdnak célja 4ll, hanem ,célzatos és
illetéktelen eldényszerzés", amely ,a joggal vald visszaélés"
ténydlldsdt is kimeriti.

Az itéldtabla tovabbi indokali szerint a felperes részérdl az
eldvdsarldsi jog gyakorldsa nem csak visszaélésszerien tdértént,
hanem elkésetten 1is, hiszen a termdéféldre vonatkozd eldvasdrlasi
jog a kifiliggesztés kezdd napjat kévetd 15 napon beliil gyakorolhatd.
Az eldvdsdrldsra jogosulttdl elvarhatd, hogy a joga megsértésérdl
valo tudomdsszerzéstdl szamitottan megkdzelitSleg olyan 1iddén beliil
kérje sérelmének  orvoslasat, mint amennyi idé az ajanlat
szabdlyszerd kézlése esetén allt volna a rendelkezésére az elfogadod
nyilatkozat megtételére. A felperes legkésdbb akkor szerzett
tudomdast az I. és II. rendd alperesek csereszerzddésérdl, amikor a
cserével nem érintett tulajdoni hdnyadra 2009. marcius 17-én vételi
jogot alapitd szerzddést kdStétt a VI-VII. rendd alperesekkel, ehhez
képest joganak érvényesitése érdekében csupan a 2011 d&dprilisaban -
P.99. sorszdamon - benyujtott keresetmdédositdsaban lépett fel, igy
jogdnak gyakorldsdval elkésett.

Mindebbdl kdvetkezden megalapozatlan az elsdfoku birdsag itéletének
a szerzddés érvénytelenségét a felperest illetd eldvdsdrldsi jogra
hivatkozdssal megallapitd és annak  jogkdvetkezményeit  levonod
rendelkezése, valamint a felperes elsddleges, masodlagos és
harmadlagos keresete.

Ugyancsak megalapozatlan a felperes negyedleges kereseti kérelme,
hiszen a vételi jog a vétel lehetdségének meghatdrozott iddre
térténd biztositdsa, amely a kikétdtt hatdriddében gyakorolhatd, a
hatdridé szdmitdsa sordn pedig az anyagi jogl hatdriddkre vonatkozo



rendelkezéseket kell alkalmazni. A felperest megilletd vételi jog
gyakorldasdanak hatdrideje 2009. junius 30-dval lejdrt, a felperes a
vételi jog gyakorldsaval elkésett, ezért a negyedleges kereset sem
foghat helyt.

A szdntdé kétszeri eladdsaval kapcsolatban rdmutatott az itéldtabla:
az 1ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett, azaz dologi hatdlyu vételi
jog nem zdrta ki annak lehetdségét, hogy a VI-VII. rendd alperesek
tulajdonjogukat a IV. rendd alperesre ruhdzzdk, az 1ingatlan
dtruhdzdsa esetén a vételil jog a kelld iddben megtett
nyilatkozattal érvényesithetd lett volna, mindemellett a felperes
nem volt birtokban.

Az Otédleges kereseti  kérelem  vonatkozdsdban —az itéldtabla
kifejtette azt az 4llaspontjdt, hogy a felperes 4dltal elkésetten
gyakorolt vételi jog tovabbd a VI. rendd és a VII. rendd alperesek
nyilatkozata 2009. julius 8-4n nem hozta létre az adadsvételi
szerzd8dést, mivel a szerzddés létrejbttéhez megkivant kélcsdnés és
egybehangzd akaratnyilatkozatot az ajdnlat és annak elfogaddsa
jelenti. Az ajanlat olyan megdllapoddst kezdeményezd nyilatkozat,
amely az lgyletkdtési  akaraton kiviil legaldabb a szerzddés
leglényegesebbnek tekintett tartalmi elemeit tartalmazza, s
amelynek értelmezésekor a szavak altaldnosan el fogadott
jelentésének, az eset Osszes kdOrilményének és a nyilatkozod
feltehetd akaratanak van jelentdsége, s mindezt a nyilatkozat

tételének az iddépontjdra vonatkoztatva kell vizsgdlni. Erre
figyelemmel a felperes az elenyészett vételi joga helyett az annak
gyakorldsdra vonatkozdé jognyilatkozatdt utdbb - a jelen perben -

nem mindsithette 4t vételi nyilatkozattd. A felperes 2009. junius
30-1 nyilatkozata nem addsvételi szerzd8dés létrehozdsdra iranyult,
nem mindsithetd aj ligylet megkdotésére irdnyuld
akaratnyilatkozatnak.

Mivel a felperes nem szerezte meg a szantd tulajdoni hanyadat, a
kbz6s tulajdon megsziintetését sem kérhette.

A Jjogerds itéletnek az erdé megjeldblés’d ingatlanra vonatkozo
indokai szerint az I. és a II. rendd alperesek tulajdonjoguknal
fogva  jogosultak voltak illetdségeik megterhelésére, igy a
haszonélvezeti  jog alapitdsdra;, a tulajdonjogukat nem a O
erkélcsbe vagy jogszabdlyba itkéz8 modon gyakoroltdak. Tekintettel
arra, hogy az ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett jogok mindenkivel
szemben hatdlyosak, a tulajdonosvdltozds, 1igy a kdbzb6s tulajdon
megszilintetése, nem érinti ezen jogokat. A szerzddés alapjan
létesitett haszonélvezeti jog egyoldalu kérelemre térténd
megvaltdsdra, birdi megsziintetésére a Ptk. nem ad lehetdséget. A
bejegyzett jogok jogosultjainak hozzdjdruldsa hidnyaban tehdt
alaptalan a kézés tulajdon oly mdodon térténd megsziintetése irdnti
kereset, amely az I-II. rendd alperesek tulajdonjoganak tehermentes
megszerzését célozza.

A jogerds itélet ellen - hatdlyon kiviil helyezése, a modositott



keresetnek teljes terjedelmében helyt adé itélet meghozatala,
feliilvizsgdlati kéltségének megfizetése végett - a felperes
terjesztett eld feliilvizsgdlati kérelmet.

Ervelése szerint anyagi jogi érdekeltségét és védendd jogi érdekét
a csereszerzddéssel kijdtszott eldvdsdrldsi joga alapozza meg. Nem
allitotta az I-II-III-IV. rendd alperesek kézdétt  1étrejdbtt
ajandékozdasi, jelzalogjogot, vételi jogot alapito, tovabba
kbélcsénszerzd8dés érvénytelenségét, keresetet erre vonatkozdan nem
terjesztett eld, nem a csereszerzddés érvénytelenségére, hanem a
szinleltségére hivatkozott és arra, hogy a leplezett addsvételi
szerzddés a féldtérvényen alapuld eldvdsdrldsi joganak sérelmével
kertilt megkdétésre, igy a leplezett szerzd8dés vele  szemben
hatdlytalan. Az eldvdsdrldsi jog sérelme kézvetetten a tulajdonjogi
érdek  sérelmeként  értelmezhetd, ez megalapozza anyagi  jogi
érdekeltségének fenndllasat.

Tovabbi érvel szerint a féldtérvény masodfoku birdsdg 4dltal
megallapitott ,teleologikus célja" a térvényben nem szerepel, a
teleologikus értelmezés nem 1irhatja felilil a tényleges tdérvényi
rendelkezéseket és azok nyelvtani értelmezését. A Tft.
rendelkezéseibdl nem olvashatd ki az a cél, hogy fdéldteriiletet csak
mezdgazdasdgi célu mivelés érdekében lehetne megszerezni, illetve
hogy az eld8vdsdrldsi jog szabdlyai csak akkor alkalmazanddk, ha az
eldvdsarldsra  jogosult a féldet mezdgazdasagi célra akarja
haszndlni. Az eldvdsdarldsi jogdanak sérelmére hivatkozdssal
elbterjesztett keresete a Tft. és a Ptk. rendelkezésein alapul, igy
eldvdasarldsi jogdanak gyakorldsa nem lehet rosszhiszemd és nem
valdésithat meg joggal vald visszaélést sem.

Az eldvdsarldasi jog gyakorldsdra nyitva 4116 ésszerd hatdridd
fogalma nem értelmezhetd olyan mereven, mint ahogyan azt az
itéldétabla tette. A vételli jogot alapitd szerzddés 2009. marcius
18-i megkdétésekor, illetdleg azt kdvetden nem gondolt arra, hogy az
érintett alperesek valdjdban nem csereligyletet kétottek,; csak
késdébb, miutdn tudomast szerzett a szerzddésbe foglalt
csereértékrdl, jétt ra arra, hogy a csereszerzddés célja addsvételi
szerz4&dés  leplezése  volt, annak  érdekében, hogy  kijdtsszak
térvényes eldvdsdrldsi jogdt. A késdbbiek folyamdn elhangzott
nyilatkozatok, bekévetkezett események adtak kelld alapot arra,
hogy a kereset 2011. 4dprilis 5-i1 mdodositdsakor eldterjessze igényét
és eldvdsarldsi jogat visszamendleges hatdllyal érvényesitse.
Eldévasdrldsi jogdt ebbdl kovetkezden nem gyakorolta elkésetten, az
ésszerld hatdriddé fogalmat differencidaltan kell kezelni.

Ramutatott arra 1is, hogy a vételi jog gyakorldsdra vonatkozo
térvényi eldirdsok diszpozitivak, fliggetleniil attdl, hogy az annak
gyakorldasdra eldirt hataridd anyagi jogi természetid. A perben
korabban eljdrt birdsdgok nem foglaltak allast atekintetben, hogy a
vételi jog gyakorldsdra vonatkozo jogszabdalyi el8irdsok
diszpozitivak vagy kdgensek, amely kérdés megvalaszoldsa alapvetden
fontos.

Megismételte, hogy vételi  jognyilatkozata, a VI-VII. rendd



alperesek elfogadd nyilatkozata és a kozOttiik 1létrejott vételil
jogot alapitd szerzddés egylittesen ingatlan adasvétell szerzddésnek
mindsiil. Alldspontjdt aldtdmasztjdk a Legfelsdbb Birdsdg XXV.
Polgari Elvi Déntésben foglaltak. Mindebbdl megdllapithatd, hogy
kbzte és a VI-VII. rendd alperesek kézott 2009. julius 8-an
addsvételi szerzddés jétt 1étre, amellyel megszerezte a szdntod
20657/23657 tulajdoni hdnyadat.

Téves a masodfoku birdsdagnak az a megallapitdsa, hogy a IV. rendd
alperes 2009. julius 8-an mdr tulajdonostars volt, s igy
eldbvasarldasi jog illette meg, hiszen amennyiben a csereszerzddés
szinlelt és ezaltal megszerezte a szanto 3000/23657 részét, a 20009.
julius 8-dn létrejoétt adasvételi szerzddés kbzte és a VI-VII. rendd
alperesek koézétt, azaz a tulajdonostarsak kézdtt jott 1létre,
ugyanakkor a IV. rendd alperes nem tulajdonostdrs, ezért
eldvasarldasi joggal nem rendelkezett. Amennyiben a csereszerzddés
mégis érvényes lenne, akkor ajdnlata a VI-VII. rendd alperesek
irdanydba ,kivilrdl tett" ajanlatnak tekintendd, és az eldvdsarldsra
a féldtérvény alapjdn jogosult.

Az erdd megjeldlésd ingatlan ké6zdés tulajdondnak megsziintetése
kapcsan kifejtette: a haszonélvezet a jogosult hozzdjaruldsa
nélkiil, itélettel is megsziintethetd. Sem a Ptk., sem mas jogszabdly
nem tartalmaz olyan rendelkezést, amely kimondand, hogy az ingatlan
kbzos tulajdona megszilintetésének akaddlyat jelenti, ha a
haszonélvezeti jog jogosultja a kézds tulajdon megsziintetéséhez, a
haszonélvezeti joga megsziintetéséhez nem jarul hozza. A Ptk.164.8
(2) bekezdése nem altaldanos jelleggel tiltja meg a haszonélvezetnek
a jogosult hozzdjdruldsa nélkiil térténd megsziintetését, hanem a
kizdrélag a szerzddéssel tdrténd megsziintetését,; a nem szerzddéses
megdllapoddason alapuldé - hanem példaul itélettel térténd -
megszintetés esetét a Ptk. nem tiltja. Mindebbdl az kévetkezik,
hogy az I-II. rendd alperesek hozzdjdruldsa nélkiil megsziintethetd
az erdd megjeldlésd ingatlan esetében a kézds tulajdon.

Az I-IV. rendd alperesek felililvizsgdlati ellenkérelme a jogerds
itélet hatdlyaban valod fenntartdsdra és kb6ltségeik megtéritésére
irdnyult. Alldspontjuk szerint a felperes feliilvizsgdlati kérelme
megalapozatlan, elfogadhatatlan az a térekvése, amely szerint a
hatdlyos jogi szabdlyozdson alapuld jogalkalmazdsi gyakorlatot a
felperes érdekeinek kielégitése érdekében ,differencidaltan"” kell
kezelni. A felperes nem bizonyitotta, hogy milyen kériilmények miatt
lenne szinlelt a csereszerzddés. Kiemelték: a csereszerzddés
megkdotését kdvetden az eldvdsdrldsi jogrol vald lemondds a felperes
szamdra kivdnt segitséget biztositani, a felperes tulajdonszerzése
érdekében. Mindenben helytdlld és megalapozott a jogerds itéletet
hozoé birdsdg déntése.

Az V-VI-VII. rendd alperesek feliilvizsgdlati ellenkérelmet nem
terjesztettek eld.



A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Pp.270.8 (2) bekezdésének és a 275.§8 (3) bekezdésének egylittes
értelmezése szerint az eredményes feliilvizsgdlatot anyagi jogl vagy
eljardsjogi jogszabdlysértés egyardnt megalapozhatja;, utobbi
azonban csak akkor, ha annak az ligy érdemi elbirdldsdra lényeges
kihatdsa volt. Ha a feliilvizsgdalni kért hatdrozat a jogszabalyoknak
megfelel, vagy olyan eljdrasi szabalysértés tortént, amelynek az
ligy érdemi elbirdlasdra lényeges kihatdsa nem volt, a Kuria a
megtamadott hatdrozatot hatdlydban fenntartija.

Az adott esetben az itéldtabla itéleti déntése nem jogszabdlysértd.
A Kuiria tulnyomdé részben egyetért a jogerds itélet indokaival is, a

helytalld indokokat nem kivdnja megismételni, azokra a
kévetkez8kben csupdn utal, azonban az 1itéldtdabla itéletének
indokoldsat - elsdsorban a felperes feliilvizsgalati kérelmébe
foglalt érvek kapcsdn - az alabbiakban médositja illetve egésziti
ki:

A szdntdé megjeldlésdi 1ingatlannal kapcsolatban a felperes 2011.
dprilis 6. napjan, P.99. sorszamon benyujtott keresetmddositadsa
szerint Ot - egymassal eshetdleges kapcsolatban allo - keresetet
terjesztett eld.

A felperes az elsdédleges, a mdsodlagos és a harmadlagos keresetének
kiinduldpontjaként arra hivatkozott, hogy a 2009. janudr 14. napjan
megkdététt csereszerzddés szinlelt. A szinlelt szerzddés semmis, s
ha mds szerzd8dést leplez, a szerzddést a leplezett szerzddés
alapjdn kell megitélni (Ptk. 207.5 (6) bekezdés).

A szerzddést kétd feleken kiviildllé harmadik személy 1is indithat
pert a szerzddés semmisségének megdllapitdsa irdant, azonban perbeli
legitimdcidja akkor dllapithaté meg, ha védendd jogli érdekének
fennalldsdt igazolja (a Legfelsébb Birdsdag 2/2010.(VI.28.) PK
véleményének 10. a) pontja). A szerzd8dés megkdtésében részt nem
vett személy valds jogi érdeke akkor 4ll fenn, ha az 1igény
érvényesitésének eredményeként elérheti az d4altala elérni kivant
célt, s ha ez jogszerzés: megszerezheti az d4dltala megszerezni
kivdnt jogot.

Nem tévedett tehdt az itéldtabla abban, hogy elsdsorban abban a
kérdésben kellett alldst foglalniuk a pert tdrgyald birdsdagoknak: a
felperes jogosult-e a csereszerzddéssel kapcsolatban az emlitett
tartalmi kereset eld8terjesztésére, azaz valds és védendd jogi
érdeke fennall-e.

A jelen esetben a felperes a csereszerzddésre vonatkozd keresetével
a perbeli szanté 3000/23657 részének  tulajdonjogdt kivdnta
megszerezni, mégpedig azaltal, hogy a leplezett addsvételi
szerzddéssel kapcsolatban St megilletd eldvdsdrldsi jogot
gyvakorolta. Az eldbb kifejtetteknek megfelelden elengedhetetlen
annak vizsgdlata, hogy a kereset elvileg alkalmas lehet-e célzott



hatds elérésére, s a Kuria egyetért az itéldtdbla 4dllaspontjaval
abban, hogy ez az eredmény nem érhetd el, azonban elsdsorban azért
nem, mert a felperes az eldvdsdrldsi jognyilatkozatot elkésetten
tette meg.

Az I-II. rendd, valamint a VI-VII. rendd alperesek 2009. janudr 14-
én kétott csereszerzddésérdl a felperes 2009. mdrcius 18-an
tudomast szerzett, hiszen ekkor tértént a felperes javdra a vételi
jog alapitdsa, azonban a felperes csupan a P.99. sorszamu, 2011.
aprilis 6-1 keresetmdédositdsdban nyilatkozott arrdl, hogy élni
kivan az &6t megilletd eldvasdarldsi joggal. Helyes az itéldtabla
dllaspontja abban, hogy a felperes tébb mint két év elteltével mar
nem tehet joghatdlyos eldvasdrldsi jognyilatkozatot, hiszen
kévetelmény, hogy az érintett a joga  megsértésérdl valo
tulajdonszerzéstdl szdmitottan megkbzelitdleg olyan 1iddén beliil
kérje sérelme orvosldsdt, mint amennyi 1idé az ajdnlat szabdlyszerd
kézlése esetén allt volna a rendelkezésére, az elfogadd nyilatkozat
megtételére. Ezen szempont szerint vizsgdlni kell, hogy az
eldvdsarldsra jogosult mikor szerzett tudomdst e joga megsértésérdl
és ehhez képest elvdrhaté hatdriddben 1épett-e fel  jogdnak
érvényesitése érdekében. A felperes arra vonatkozd felililvizsgalati
érvelése, ,hogy az elsé gyanu felbukkandsdt kévetden még tdbb olyan
eseménynek kellett toérténnie és t6bb olyan nyilatkozatnak kellett
az érintett felek részérdl elhangoznia, mely mar kelld alapot
adhatott" a P.99. sorszami keresetmdédositds eldterjesztésére, nem
elfogadhatéd: az elbvdsarldsi jognyilatkozat gyakorldsanak
szempontjdbol annak van jelentdsége, hogy mikor jutott a jogosult
tudomdsdra a szerzddés megkétésének ténye és a szerzddés valds
tartalma. Az adott esetben a felperes mind a csereszerzddés
megkbtésének  tényét, mind annak tartalmat a vételi  joganak
alapitdsakor megismerhette és szdmolnia kellett a csereszerzddés
jogkdévetkezményével is. A felperes nem allitott, igy nem is igazolt
olyan eseményt vagy cselekményt, amely a késbbbiekben keltette
volna azt a gyanut, hogy a csereszerzddés szinlelt.

Mindezek szerint az itelotabla a Pp.206.5 (1) bekezdéséeben biztositott mérlegelési jogkorében, a
rendelkezésére allo koriilmények okszerii értékelésével, a biroi mérlegelésre iranyado eljarasi
szabalyok megsertése nélkiil jutott arra a kovetkeztetésére, hogy a felperes az elovasarlasi jog
gvakorlasat nem az ésszerii hataridon beliil, hanem elkésetten probalta gyakorolni.

Tekintettel arra, hogy e késedelem Snmagaban akaddlya annak, hogy a
felperes megszerezhesse a s5zdanto csereszerzddéssel érintett
illetdségének tulajdonjogdat, nem dllapithatdé meg a felperes védendd
jogi érdeke, amely alapot adna szamdra a mdsok d4dltal megkStdtt
csereszerzd8dés szinleltségére iranyuld kereset eldlterjesztésére.
Megjegyzi a Kuria: a felperes valdban nem hivatkozott arra, hogy a
leplezett adasvételi szerzddés érvénytelen lenne.

Mivel az eldbbiekben kifejtettek szerint a késedelem akadalyat
képezi a csereszerzd8dés szinlelésével kapcsolatos kereset
eldterjesztésének, a Kuria mellézte a jogerds itélet indokoldsdnak
a Tft. szubjektiv teleologikus értelmezésére vonatkozo okfejtését.



Azt azonban megjegyzi a Kuiria, hogy a perrel érintett ingatlanok
megitélése ny-i &Onkormdnyzat kKépviseldb-testiilete rendeletének
kihirdetésével megvaltozott: a rendelet kézzétételével Iismertté
valt, hogy a perbeli  teriilet 1ipari, energiaszolgdltato  és
telepiilésgazdalkoddasi célokat szolgdl, amely célok a jogerds itélet
kihirdetésekor mdr megvaldésulni ldtszottak. Amennyiben a teriilet
"ipari teriilet" besoroldst nyert és beépitése megkezdddStt, mar nem
dll a termdéfold védelme alatt, amelynek az is a kdvetkezménye, hogy
a termdéféld védelmének céljdra alkotott jogszabdlyok rendelkezései
sem érvényesiilhetnek.

Helytdllo és indokoldsbeli kiegészitést sem 1igényel az itéldtabla
dlldaspontja arra vonatkozdan, hogy a felperes nem gyakorolta iddében
vételi jogdat, s ezdltal nem szerezhette meg a szantd megjeldlést
ingatlan  tovéabbi, csereszerzddéssel nem érintett 20657/23657
illetdségének tulajdonjogat.

A feliilvizsgdlati kérelem okfejtése kapcsdn ramutat a Kuria: a
vételi jog szabdlyai atekintetben diszpozitivak, hogy a Ptk.375.8
eldirdsainak betartdsdval a tulajdonos és a vele szerzdds fél
szabadon eldénthetik, élnek-e a vételi jog alapitasanak
lehetdségével. A tulajdonos szerzddés alapjdan mdsnak vételi jogot
engedhet, és az 1is szabad megdllapodds eredménye, hogy a Ptk.375.§
(2) bekezdésében megszabott hat hdénapos valamint a Ptk.375.5 (4)
bekezdése értelmében alkalmazdsra keriilé Ptk.374.§ (2) bekezdésében
megszabott 6t éves iddtartamon belilil milyen iddétartamra kétik ki a
vételi jogot.

Amennyiben viszont a tulajdonos szerzddésben masnak vételi jogot
engedett, a vételi jog gyakorldsdra meghatdrozott hatdridd anyagi
jogi hatdriddének mindsiil, ezért szamitdsdra a Polgdri toérvénykdényv
hatdlyaba l1épésérdl és végrehajtdsdrol szoldé 1960. évi 11. tvr.
(Ptké.I.) 3.8 (2) bekezdésében foglaltakat kell alkalmazni. Ennek
megfelelden nem tévedett az itéldtabla, hogy a felperes vételi jog
gyakorlasdra vonatkozd nyilatkozatdanak 2009. junius 30-dra kitidzdtt
hataridé leteltéig meg kellett volna érkeznie a VI-VII. rendd
alperesekhez. Tekintettel arra, hogy a vételi jog gyakorldsdra
kikététt hatdridd anyagi Jjogli és nem eljdardsjogi hatdridd, nem
alkalmazhaté a Polgdri perrendtartdsrol szdélo 1952, évi III.
térvény (a tovdbbiakban: Pp.) 105.§8 (4) bekezdése (amely szerint
nem lehet a hatdridd mulasztdsanak kévetkezményeit alkalmazni, ha a
kiildeményt a hatdriddé utolsd napjdn ajanlott kiildeményként postdra
adtak. A rendelkezés - szdvege szerint 1is - a birdsdghoz intézett
beadvanyokra vonatkozik).

A feliilvizsgdlati  kérelemnek a 2009. julius 8-1i szerzddés
létrejéttére vonatkozd érvel kapcsan az itéldtabldval egyezden
kihangsulyozza a Kuria 1is, hogy az 1ingatlan tulajdonjogdnak
dtruhdzdsdra irdnyuld szerzddés érvényes létrejbéttéhez a tartalmi
kdvetelmények szempontjabdl sziikséges (és egyben elegendd), ha a
szerzddésrdl késziilt okirat tartalmdbol a felek személye mellett az



ingatlan tulajdonjogdnak Adtruhdzdsat célzé akaratnyilvanitdsuk
kitdnik, tovdbbd, ha az okirat tartalmazza az ingatlannak és az
ellenszolgdltatdsnak a megjeldélését, vagy ha az Aatruhdzds ingyenes,
ez az okirat tartalmdbdol megdllapithatd (Legfelsdbb Birdsdg XXV.
szamu Polgari Elvi Déntésének 1. pontja). A szerzddésbdl tehdt ki
kell tilnnie a tulajdonjog 4dtruhdzdsdat célzé akaratnyilvdnitdsnak,
és csak abban az esetben lehet Jjognyilatkozatokat egylittesen
addsvételi szerzddésnek értelmezni, ha ugyanaz a szdndék 4all
mégdbttiik, azaz a jelen esetben mind az eladd, mind pedig a vevd a
tulajdonjog dtruhdzdsdt kivdnja. Amennyiben nincsen egybehangzo
szerz&dési akarat, tehdt hidnyzik a tulajdonjog dtruhdzdsat célzo
akaratnyilvanitds, a felek kéz6tt nem jén létre a szerzddés. FEzen
tulmenden az addasvételi nyilatkozatoknak (vétel-eladds) cimzettnek
is kell lenniiik. Helyes az itéldtabla 4alldaspontja abban, hogy a
perbeli esetben mindez nem valdsult megqg.

Megjegyzi a Kuaria, hogy az elkésett vételi jognyilatkozat nem valt
ki joghatdst,; elkésett gyakorldsa miatt utdobb nem mindsithetd at
addsvétell szerzddést létrehozo vételi nyilatkozatta.

Az eldbzbekben mdr kifejtetteknek megfelelden a felperes nem
szerezte meg a perbeli 0750/68 hrsz.-u szantd tulajdonjogdt. A
felperesnek a kézds tulajdon megsziintetésével és az ingatlan
tébbszdri eladdasaval kapcsolatos keresetei akkor lennének
elbiralhatdéak, ha azok ténybeli alapja megvaldsul, a kbzdbs tulajdon
létrején.

A perbeli ingatlanok kéziil a perbeli 0754/57  hrsz.-u erdd
vonatkozdsdban a Kuria kiemeli annak jelentdéségét, hogy az I. és a
II. rendd alperesek 2008. december 22-én szerezték tulajdoni
hdanyadukat, és ekkor alapitottdk egymds javdra a haszonélvezeti
jogot is. A felperes elsé alkalommal 2008. szeptember 24-én
szerzett tulajdoni hanyadot az emlitett ingatlanbdl, tovabbi
illetdségeit azonban 2009. februdr és junius hdnap kézo6tt, azaz a
haszonélvezeti jogok bejegyzését kévetden, tehat kétségteleniil e

jogok  ismeretében szerezte. Mindez nem igazolja a felperes
allitdasdt arrol, hogy a haszonélvezeti jogok alapitdsa kizdrdlag a
jogainak kijdtszdsdra iranyult volna, hiszen a felperes

tulajdonszerzése legnagyobb részben a haszonélvezeti jogok
bejegyzését kévetden tértént.

A felilvizsgdlati kérelem érvel kapcsdn a Kuria elsdsorban arra
mutat ra, hogy a felperes az erdd 1ingatlan esetében 1is

tehermentesen kérte a kdzdbs tulajdon megsziintetését. Ebbd1
kévetkezéden a birdsdgoknak abban a kérdésben kellett 4dllast
foglalniuk, hogy a kézds tulajdon megsziintetése soran

megszilintetheté-e (a jogosult hozzajdruldsa nélkiil, a birdsdg
itéletével) a tulajdonostdrsaknak a mdsikuk javdra kélcsdbndsen
alapitott haszonélvezeti joga.

Helytallo a mdsodfoku birdsdag 4allaspontja atekintetben, hogy a



szerzddéssel alapitott  haszonélvezet birdi itélettel  torténd
megszilintetésére nincsen jogszabdlyi lehetdség.

A haszonélvezeti jog a személyhez kététt (tehdt sem é18k kézdtt at
nem ruhdzhatd, sem Ordéklés targydt nem képezd), abszolut (azaz
mindenkivel szemben érvényesithetd) védelemben részesiilé korlatolt
dologi jog, amelynek jogosultja a haszonélvezd. A korlatolt dologi
jogok (vagy idegen dologbeli jogok) - ezek kézO6tt a haszonélvezeti
jog 1is - az elvileg korlatlan tulajdonjogbhdl kivdlt és 6nalld
dologi jogokkda alakult elemek, amelyek a dolgot (és nem a
tulajdonjogot) terhelik, és mint a dolgot terheld jogok a
tulajdonvdltozds esetén 1is fennmaradnak, a mindenkori tulajdonjog
vonatkozdsdban teherként Jjelentkeznek, emiatt a dolog értékét
csbkkentik.

A jogligylettel alapitott és az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett
haszonélvezeti jog 6ndlldé dologi joggd valdsabdél az is kévetkezik,
hogy ha bdrmely ok miatt megszinik a haszonélvezetet alapitd
(engedd) tulajdonos tulajdonjoga (példaul kozobs tulajdon
megszintetésének kovetkeztében), a haszonélvezet fennmarad és a
tovdbbiakban is terheli az ingatlant (vagy ingatlanilletdséget).

A jogligylettel alapitott haszonélvezeti jog birdi itélettel tdérténd
megszintetésének  lehetdségére a Ptk. valdéban nem tartalmaz
rendelkezést, ez azonban - a felperes dllaspontjdval ellentétben -
azt jelenti, hogy a haszonélvezeti jog megsziintetését a jogosult
hozzdjdruldsa nélkiil sem a Ptk., sem mas jogszabdly nem teszi
lehetdévé. Nem arrél van szo6 tehdt, hogy nincsen jogszabdlyi
rendelkezés, amely kizdrnd a haszonélvezetli jog megsziintetését,
hanem arrdél, hogy nincsen olyan rendelkezés, amely ezt a birdsag
szdmara megengedné. A haszonélvezet megsziintetésérdl rendelkezd
itélet ugyanis nem lenne mas, mint a félnek a jog dtruhdzdsdra
kbtelezése, amely nem egyeztethetd &ssze a Ptk. rendelkezéseivel és
azokbol nem vezethetd le. Kiilén - erre feljogositd - rendelkezés
hidnyaban a birdsagnak nincsen jogszabdlyl alapja a haszonélvezeti
jog megscziintetésére.

(Megjegyzi a Kuria, hogy a 2014. mdrcius 15. napjdan hatdlyba 1épd
,Uj Ptk." 5:154.§8-a sorolja fel a haszonélvezet megszinésének
eseteit, amelyek k&zO6tt a haszonélvezet birdoi itélettel tdérténd
megsziintetésének lehetdsége nem szerepel.

Megjegyzi a Kuria azt 1is, hogy a hdzastdrsi kézds vagyon
megosztasdnak kérében a hdzasfelek viszonylatdban a mdsik hdzasfél
részére alapitott haszonélvezet, mint vagyoni értékd jog
elszamolhatd, de a birdsdg itéletével meg nem sziintethetd.)

Kiemeli a Kuria: a  haszonélvezeti jog birdi itélettel nem
sziintethetd meg, azonban e jog nem akaddlya a kézds tulajdon
megszintetésének (a kézds tulajdon megsziintetésére a Ptk. 147-
148.8-ai jogositjadk fel a birdsdgot). A ké6z6s tulajdon birdi
itélettel megsziintethetd, megsziintetése esetén a haszonélvezeti jog
valtozatlan terjedelemben fennmarad, megvaltds fizetésekor a
haszonélvezeti jog értékcsdékkentd hatdsa a megvaltdsi ar



csbkkentett &sszegében fejezddik ki.

Az adott esetben a felperes az erdd megjeldlésd 1ingatlan kdbzds
tulajdondnak megsziintetését tehermentes d4dllapotban kérte. Erre
vonatkozdé jogi 4dlldspontjdnak hangsulyozdsa miatt a Kuria nem
értelmezhette akként a felperes eldbaddsait, hogy a kézds tulajdon
megszintetését haszonélvezeti joggal terhelten is igényelné.

Mindezek szerint a jogerds itélet nem jogszabalysértd, ezért azt a
Kiria a Pp.275.$-dnak (3) bekezdése alapjan - az eldébbiekben
részletezett indokoldasbeli kiegészitéssel és modositdssal -
hatdlydban fenntartotta.

A Pp.270.5 (1) bekezdése értelmében alkalmazdsra keriilé Pp.78.5 (1)
bekezdése  szerint az eredménytelen feltilvizsgalati kérelmet
eldterjesztd felperes viseli a sajat feliilvizsgdlati koéltségét és
kbteles az I-IV. rendd alperesek feliilvizsgdlati kéltségének a
megfizetésére, amely kéltség az I-IV. rendd alperesek képviseletét
elldté jogi képviseld ligyvédi munkadijanak d&sszege. A Kuria a
munkadij alapjaként a felperes 4dltal megjeldlt felililvizsgalati
értéket vette figyelembe, a munkadij Osszegét a birdsdagi eljardsban
megdllapithato iligyvédi kéltségekrdl szols 32/2003. (VIII.22.) IM.
rendelet 3.8 (1), (5) és (6) bekezdésében, valamint a 4/A.S (1)
bekezdésében foglaltakra figyelemmel allapitotta meg.

Az V-VI-VII. rendd alperesek feliilvizsgdalati ellenkérelmet nem
terjesztettek eld, megtéritést 1igényld8 feliilvizsgdlati kd&ltséqgiik

nem meriult fel, ezért errdl a Kuria nem rendelkezett.

Budapest, 2013. februar 27.
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