Pécsi itélétabla
Pf.V1.20.835/2012/6. szam

A Pécsi itél6tabla a dr. Komaromi Jozsef ligyvéd altal képviselt felperes neve (cime)
felperesnek - alperesek neve alperesek cime ellen szerzédés érvénytelenségenek
megallapitasa irant inditott perében a K Térvényszék 2011. szeptember 24. napjan
kelt 21.P.22.157/2010/98. szamu itélete ellen a felperes altal 103. sorszam alatt
benyujtott fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezé

itéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beldl 75.000 - 75.000 - 75000
(hetvendtezer - hetvendtezer - hetvenodtezer) forint masodfoku perkoltséget az 1., .
és XXV. rendu alperesnek.

A feljegyzett 480.000 (négyszaznyolcvanezer) forint fellebbezesi illeteket a Magyar
Allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birésag itéletében rogzitette, hogy a b-i 000 helyrajzi szam alatti, ,,..."
megnevezésl ingatlan a felperes tulajdonaban allt. Azt az 1998. julius 27. napjan
kelt adasvételi szerz6déssel a W Kft. vasarolta meg. A szerz6édés 7. pontjaban
kerllt rogzitésre, hogy a vevd az ingatlanon és a szomszédos ingatlanokon épitési
telkeket kivan kialakitani. Az eladé felperes a szerz6désben erre figyelemmel akként



nyilatkozott, hogy a készll rendezési terv szerint a b-i ... helyrajzi szam alatt felvett
ingatlanok lakdéhazak és Udul6k épitésére alkalmas korzetté kertilnek atalakitasra.
Vallalta a felperes, hogy ennek érdekében a rendezési tervet modositia. A S
tulajdonaban all6, a b-i ...helyrajzi szam alatti ingatlanok ,H K" néven voltak
ismertek. Ezen ingatlanokat az 1998. julius 28. napjan kelt adasvételi szerzédéssel
a W Kft. vasarolta meg.

A W Kft. 1999. januar 25. napjan eladta a b-i 000, ... helyrajzi szamu ingatlanokat a
W...G... Kft. részére. A telekmegosztast ezt kdvetben a W...G... Kft. terjesztette eld,
és B Polgarmesteri Hivatala a 214/1999. szamu hatarozataval a telekegyesitést és
telekmegosztast engedélyezte. Ekkor kerllt kialakitdsa a b-i ... helyrajzi szam alatti
ingatlan.

A felperes a b-i ... helyrajzi szam alatti, ,,ut" m(ivelési agu ingatlan tulajdonjogat
2000. augusztus 30. napjan szerezte meg. Ezen ingatlan meghosszabbitasaban
taldlhato a ... helyrajzi szam alatti ingatlan.

A b-i 000 helyrajzi szamu ingatlanbdl a késébbiekben kialakitott ingatlanok
4/2005(111.10.) TNM rendelet szerint ,,z0ld terllet"-ként kerultek feltliintetésre.

A b-i ... helyrajzi szam alatti ingatlan 1 ha 1459 m2. Az ingatlan korabbi 1/1 aranyu
tulajdonosa, a W...G... Kft. az 1999-es évtdl a tulajdoni illetdségét értékesitette.
Jelenleg tulajdoni hanyaddal rendelkeznek itt Ill.rendl alperes neve, IV.rendi
alperes neve, XVl.rendl alperes neve, V.rendl alperes neve, Xl.rendl alperes
neve, Vll.rend(i alperes neve Vlll.rend( alperes neve, dr. 1X.rendl alperes neve, dr.
X.rend(i alperes neve, Xl.rend(i alperes neve, Vil.rendil alperes neve, Vlll.rendl
alperes neve, a N | Kft., a CAPIMMO Ingatlanforgalmazé Kft., M.E. alperesek; az
ingatlant terheli a felperes javara bejegyzett vizvezetési szolgalmi jog, XIV.rend(
alperes neve, XIV.rendl alperes nevené, XVl.rendi alperes neve, IV.rendl alperes
neve, dr. J.Gy., dr. XVlll.rend(i alperes neve javara bejegyzett holtigtarto
haszonélvezeti jog, a C Bank jogel6dje, az | Kft., Xl.rend( alperes neve és a S Zrt.
javara bejegyzett jelzalogjog.

A b-i ... helyrajzi szam alatti ingatlan 550 m?, ,partvédom(" muvelési agu. Tulajdoni
helyzete a b-i ... helyrajzi szam alatti ingatlannal azonos.

A b-i ... helyrajzi szam alatti, 525 m2 nagysagu, ,beépitetlen tertlet" megnevezési
ingatlan N.E. tulajdonaban all. N.E. a tGbbsegi tulajdonosa a N | Kit. Il. rendi
alperesnek és a H U Kft-nek.

A fenti ingatlanokat a H U Szolgaltat6 Kft. (izemelteti. A B partra térténé lejutashoz a
tulajdonosok, illetve nyaraldk folyamatosan hasznaltdk a b-i ... helyrajzi szam alatti
ingatlant, és az ennek folytatasaban talalhaté ... helyrajzi szam alatti ingatlan egy
részeét.



Az elséfoku birébsag megallapitotta, hogy N.E. a 2006. augusztus 2. napjan kelt
adasvételi szerzédéssel értékesitette a l.rendd alperes neve |. rend(i alperes
részére a b-i ... helyrajzi szam alatti ingatlant 5.000.000 forint vételarért. Az
adasvételi szerz6désben irtakkal ellentétben a vételar kifizetése készpénzzel
tortént. Az adasvételi szerz6dés megkotésének idépontjaban a b-i ... helyrajzi szam
alatti ingatlant 400.000.000 forint 6sszegl keretbiztositasi jelzalogjog terhelte. Az
adasvételi szerzédés alairasat kdvetéen N.E. kérte az I-E Nyrt-t6l a keretbiztositasi
jelzalogjog torlését. Az I-E Nyrt., a C Bank Rt. XXIll. rend( alperes jogel6dje, 2006.
augusztus 3-an ugy nyilatkozott, hogy amennyiben a 2.500.000 forint N.E. részérdl
befizetésre kerul, a b-i ... helyrajzi szam alatti ingatlanrél 400.000.000 forintos
keretbiztositasi jelzalogjogot torli.

2006. augusztus 8. napjan az |. és a Il. rendl alperes csereszerzddést kotott
egymassal, amelyben az I. rend(i alperes a tulajdonat képezd, ... helyrajzi szam
alatti ingatlant elcserélte a Il. rendl alperessel a b-i ... helyrajzi szam alatt felvett,
.. Megnevezésli ingatlan 240/21716-od tulajdoni illetéségére, és a b-i ... helyrajzi
szam alatt ingatlan 8/1100-ad tulajdoni illetbségére. A szerzédésben a felek
rogzitették, hogy az elcserélt illetéségek a B belterllet ... helyrajzi szam alatt felvett
ingatlan telekhatarainak a B felé tortén6 meghosszabbitasaval hatarolt terilet
kizarodlagos hasznalati jogat jelenti. A szerz6dé felek az elcserélt ingatlanok forgalmi
értékét 5.000.000 forint + 1.000.000 forint AFA-ban jelolték meg. A szerzédés 9.
pontjdban az I. rendld alperes - jogutdédra is kihatdban - visszavonhatatlan
kdtelezettséget vallalt arra, hogy a tulajdonaba keriilé ingatlanokon kizarolag a H U
azon tulajdonosait engedi atjarni, akiknek a H U Kft-vel érvényesen kotott teljes kori
szolgaltatasi szerz6dése van. Az Ugyletr6l az |. rend(i alperes a szamlat 2006.
augusztus 8. napjan allitotta ki, 5.000.000 forint + 20 % AFA, mindésszesen
6.000.000 forintra. A 1l. rend(i alperes a szadmlat ugyanezen értékben bocsatotta ki.

Az els6foku birdsag itéletében megallapitotta, hogy az I. rendi alperes térvényes
képviselbje, Xl.rendl alperes neve Xl. rendd alperes a b-i ... helyrajzi szam alatti
ingatlannal kapcsolatban a csereszerz6dés megkoétésekor tisztaban volt azzal, hogy
a b-i ... helyrajzi szam alatti ingatlan folytatasaban Iév6 részt az uduléparkban
talalhato tulajdonosok kézil tébben hasznaljak a B partra torténé lejutas céljabol. A
b-i ... helyrajzi szam alatti ingatlannal kdzvetlenlil szomszédos a b-i ... helyrajzi
szam alatti ingatlan, amely az |. rendld alperes térvényes képviseldje, Xl.rendi
alperes neve Xl. rendi alperes tulajdonaban van.

Az |. rendl alperes a b-i ... helyrajzi szam alatti ingatlanban fennalld tulajdoni
illetéség megszerzéseét kdvetben a b-i ... helyrajzi szam alatti utként nyilvantartott
ingatlan fel6li hataran keritést létesitett. A kerités épitésére B Varos Jegyzb6je 2007.
julius 17-én adott épitési engedélyt a 10426-9/2007. szamu hatarozattal. A S
Bir6ésag a 20.K.20.151/2009/5. szamu itéletében megallapitotta, hogy az elséfoku
épitésugyi hatdésag szikségtelenul adott ki épitési engedélyt a keritésre, mivel
annak épitése épitési engedély nélkil is megvaldsithatd. A felligyeleti eljaras
keretében ugyanakkor a Dél-dunantili Regionalis Allamigazgatasi Hivatal
jogszerien jart el, amikor az épitési engedély jogerbére emelkedésére figyelemmel a



2-1608-3/2008. szamu hatarozataval azon ingatlan tulajdonosainak felligyeleti
intézkedés iranti kérelmét elutasitotta, akik korabban a B partjat a b-i ... helyrajzi
szam alatti ingatlan hasznélataval kozelitették meg. Erre figyelemmel az
ingatlantulajdonosok keresetét elutasitotta.

A kerités és kapu létesitését kdvetben azok a tulajdonosok, akik a b-i ... helyrajzi
szam alatti ingatlant hasznaltak a part megkdzelitésére, birtokvédelmi kérelemmel
fordultak B Koézség Jegyzdjéhez, aki a 162-9/2008., 374-3/2008., 372-2/2008., 370-
2/2008., és a 22/2009. szamu hatarozataval a birtokvédelmi kérelemnek helyt adott,
és kotelezte a jelen per |. rendl alperesét, hogy a B partra t6rténd szabad atjarast
haladéktalanul biztositsa, a lejarast akadalyozé magatartast a hatarozat
kézhezvételétdl szamitott 3 napon belil szintesse be. Ezen hatarozat
megvaltoztatasa és az ingatlantulajdonosok birtokvédelmi kérelmének elutasitasa
irant az I. rend(i alperes terjesztett el6 keresetet, melyet a S Birésag a 2010. januar
19. napjan kelt, 5.P.20.497/2008/48. szamu itéletével elutasitott. A K Térvényszék a
nem jogerds 24.P.21.171/2010/62. szamu itéletével a b-i ... helyrajzi szadmot is
erinto itéletet hozott. Az itélettel érintett terlletek nem azonosak az I. rend(i alperes
altal kizarélagosan hasznalt résszel.

A felperes a jelen perbeli keresetét 2010. junius 25. napjan terjesztette el6.
Keresetében a megkotott csereszerzddeés szinlelt voltat, annak jogszabalyba és jo
erkolcsbe Utkdzését allitotta. Véleménye szerint az harmadik személy joganak
csorbitasara iranyult, egyrészt a B partot megkozelitd, a b-i ... helyrajzi szam alatti
ingatlant igénybe vevok sérelmét jelenti a szerz6dés megkdtése, masrészt a
felperes eldvasarlasi joganak kijatszasara irdnyult. Keresetében kérte: a birdsag
allapitsa meg, hogy a felperest elévasarlasi jog illeti meg, és ezen jogaval 3.166.000
forint vételaron élhet. Annak megallapitasa iranti keresetet, hogy a csereszerzédés
a felperessel szemben hatalytalan, és a csereszerzédés a felperes és a Il. rendi
alperes kozott jott létre, a felperes a 2011. december 12. napjan megtartott
targyalason terjesztette eld.

A felperes 6.000.000 forintot teljesitési letétbe helyezett, amelyet a K Térvényszék a
2012. junius 19. napjan kelt, 14.Pk.20.887/2012/1. szamu végzésével teljesitési
letétként elfogadott.

A felperes idOkdzben Kkisajatitas iranti kérelmet terjesztett el6 a XXV. rendd
alperesnél, amely szerv a 2011. julius 18. napjan kelt, 2-28-16/2011. szamu
hatarozataval a jelen per jogerds lezarasaig az eljarast felfiggesztette.

A felperes a 77. sorszam alatti utolsé keresetmddositasban elsédlegesen annak
megallapitasat kérte, hogy a csereszerz6dés megkdtése jogszabaly tiltd
rendelkezésébe Utkodzik, ezért semmis; az atruhazasi szandék alapjan azonban a Il
rendd alperes illetéségei tulajdonjoganak megszerzésére a felperes jogosult.
Masodlagosan kérte annak megallapitasat, hogy a csereszerzédés vele szemben
hatélytalan, a felperest megilleté el6vasarlasi jog kijatszasara és a b-i terileten
atjarasra jogosultak jogai gyakorlasanak meghiusitasat célozza. Ezért kérte annak



megallapitasat, hogy a b-i ... és ... helyrajzi szam alatti ingatlanokra a felperes és |II.
rendd alperes kozaott jott Iétre 5.000.000 forint AFA-mentes vételaron az adasvételi
szerz6dés, és kérte a tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi atvezetését.

Az 1. és Il. rend(i alperes a felperes keresetének az elutasitasat kérték, eléadva,
hogy a csereszerzddés valds akaratukat tukrozi, mindkét félnek az akarata az
ingatlan tulajdonjoganak megszerzésére iranyult. A felperesnek az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett elévasarlasi joga nem volt, ezért jogszerlien jartak el,
amikor a szerz6dés megkotését kovetdben nem hivtak fel a felperest az elévasarlasi
jog gyakorlasara. Hivatkoztak arra, hogy a felperes elévasarlasi joganak bejegyzése
irdnti kérelmét az illetékes B Korzeti Foldhivatal tébb alkalommal elutasitotta.

Az els6foku birdsag a felperes keresetét elutasitotta, és kotelezte a felperest, hogy
15 napon bellil fizessen meg az |. rend(i alperes és a Il. rend(i alperes részére
290.000 - 290.000 forint, a XlI. rend( alperes részére 30.000 forint, a XXII. rend(
alperes részére 15.000 forint, a XXV. rend(i alperes részére 15.000 forint, a XXVI.,
XXVII., XXVIII., XXXV., XXXVI. rendi alperesek, mint egyetemleges jogosultak
részére 15.000 forint, valamint a XXXI. rendl alperes 30.000 forint perkoltséget.
Egyuattal agy rendelkezett, hogy a feljegyzett illetéket a Magyar Allam viseli.
Rendelkezett tovabba a b .... helyrajzi szdmu ingatlanra feljegyzett perinditas
tényének torlésérdl is.

Az elséfoku birosag a felperesnek a Ptk. 200.§-anak (2) bekezdésére (jogszabalyba
utk6zés) alapitott, szerz6dés semmisségének megallapitasa iranti kereseti kérelmét
azért utasitotta el, mert a tamadott szerz6dés megkotésenek idopontjaban hatalyos
2000. évi CXIl. térvény (B térvény) 6.§-anak d/ pontjaba a csereszerz6dés nem
utk6zott. E torvéenyhely 2006. év augusztusaban azt mondta ki, hogy a vizpart a
telepllésrendezési tervben zdldterilet felhasznalasi egységbe sorolt terilleten
maganszemély tulajdonjogot nem szerezhet. Ugyan a csereszerzddeéssel érintett b-i
... helyrajzi szamu ingatlan B Onkorméanyzat Képvisel6testiiletének helyi épitési
szabalyzatarol szold 8/2005.(X.13.) és 13/2003.(XIl.17.) szamu rendeletével
modositott és egységes szerkezetbe foglalt 9/2003.(1X.10.) szamu rendelete - helyi
épitési szabalyzat szerint - xxxxx terileti egységbe, azaz zdéldterileti felhasznalasi
egyseégbe kerllt besorolasra, azonban a csereszerzédéssel tulajdonjogot szerzd |.
rend(i alperes, a l.rend(i alperes neve nem minésilt maganszemélynek. Késébb,
2008. december 1-jétdl kezd6d6d hatallyal a 2008. évi LVII. tdrvény 8.§-anak (1)
bekezdése modositotta a korabbi szévegezést oly moédon, hogy a vizpart a
telepllésrendezési tervben zoldterlleti felhasznalasi egységbe sorolt terlleten
ingatlan tulajdonjogat kizarélag a Magyar Allam és a helyi dnkormanyzat szerezheti
meg kozfeladata ellatdsa céljabol. A jogszabaly szdvegének modositasa,
pontositasa, a maganszemély fogalmanak egyértelm(ivé tétele azonban a korabban
megkotott csereszerzédés érvényességet nem érintette.



Az els6foku birdsag a felperesi képvisel6 nyilatkozatat tartalma szerint értékelve a
masodlagos kereseti kérelmet a jO erkdlcsbe (tkdzés miatti semmisség
megallapitasaként értelmezte - amikor a felperes annak megallapitasat kérte, hogy
a szerz6dés a terlleten atjarasra jogosultak jogai gyakorlasanak meghiusitasat
célozta. Ezt a szintén a Ptk. 200.§-anak (2) bekezdésében szabalyozott hivatkozast
azért talalta alaptalannak az elséfoku birésag, mert a felperesnek nem volt jogi
érdeke e kereseti kérelem targyaban pert inditani, a felperes ugyanis kézérdeki
keresetinditasi jogosultsaggal nem rendelkezik az ingatlan tulajdonosai érdekében.

A felperes igényének érvényesitése soran utalt a Ptk. 203.§-ara is. E kdrben az
els6foku birésag régzitette, hogy mivel felperesnek sem az |. sem a Il. rendi
alperessel szemben nem volt kovetelése a csereszerz6dés megkotésével a
felperes kielégitési alapjanak elvonasa nem merilhetett fel.

Megallapitotta az elséfoku birésag, hogy a B torvény 20.§-anak (4) bekezdése
értelmében a part menti 30m-es terlletsdvra a telepilési dnkormanyzatokat
elévasarlasi jog illeti meg, amely az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés nélkili is
dologi hatalyu, igy az adott terlletre a felperesnek jogszabalyon alapul6 elévasarlasi
joga volt a csereszerz6dés megkotésekor is - a Ptk. 373.§-anak (1), (2) és (6)
bekezdésére tekintettel. Ebben a kérben megallapitotta az els6foku birdsag, hogy
az |. rendl alperes ugyvezetdjének, Xl.rendl alperes neve végig az volt a célja,
hogy a b-i ... helyrajzi szam alatti ingatlan résztulajdoni illetéségét megszerezze
annak érdekében, hogy az adott terlleten az atjarast megszintesse. Ha egy
lépcsbben, adasvétel utjan szerzi meg az ingatlant, a felperes jogszabalyon alapulo
elévasarlasi jogaval élhetett volna, ennek kikertlésére iktatta kézbe a b ... helyrajzi
szamu ingatlan megvasarlasat. Az elévasarlasi jog megseértésére alapitott kereseti
kérelmet mégis alaptalannak itélete az elséfoku birosag, mivel a felperes az
ajanlatot elfogado nyilatkozatot indokolatlanul késedelmesen tette meg: a 2006.
augusztus 8. napjan megkotott szerz6déshez képest csak 2011. december 22.
napjan terjesztette el az elfogado nyilatkozatot is tartalmazo keresetét.

Az elséfoku itélettel szemben a felperes nyujtott be fellebbezést, melyben az
els6foku itélet megvaltoztatasat kérte annak megallapitasa mellett elsédlegesen,
hogy az I. és Il. rendl alperes k6z6tt a b-i ... helyrajzi szamu part sav 240/21716-od
hanyadara és a ... helyrajzi szamu 8/1100-ed tulajdoni hanyadara ingatlancsere
targyaban létrejott szerz6dés a Ptk. 200.§-a (2) bekezdésében meghatarozott okok
miatt - jogszabalyba tk6zés, jogszabaly megkerllésével kotottek, illetve jo
erkolcsbe is Utkdzik - semmis, ezért rendelje el az eredeti allapot helyreallitasat;
masodlagosan allapitsa meg, hogy a csereszerzddés valdjaban adasvételt leplez,
ezért szinlelt, és mivel az adasvétellel torténd tulajdonszerzési magatartast
helyettesitette, ezért az elbvasarlasi jog kijatszasara iranyuloként, a szinlelt
szerzbdést a leplezett szandék szerint kell megitélni. Mivel
a) az |. és Il. rendl alperes altal nyujtott szolgaltatas valos értéke 5 millié forint
volt, felperes a jogszabalyon alapul6 elévasarlasi joganak gyakorlasara ezen
ertek megfizetése ellenében jogosult, és a letétbe helyezett 6sszegbdl 5 millio
forinthak az 1. rend( alperes javara torténé kiutaldsa ellenében a



csereszerz6dés szerint az |. rendd alperes tulajdonaba kerilt fent korilirt
ingatlanhanyadokra bejegyzett tulajdonjogot megszerzi a Il. rendl alperes
tulajdonaként bejegyezett tulajdoni hanyadokon;

b) ha a csereértéket a birosag a tényekkel bizonyitott érték ellenére alperesi
szamla szerint valos értéknek fogadja el, akkor a felperes az el6vasarlasi
joganak gyakorlasara e vételar alapulvételével jogosult, és a letétbe helyezett
O0sszegbdl 6 millié forintnak az |. rend(i alperes javara térténd kiutalasa
ellenében a tulajdonjogot a felperes megszerzi.

A 111.-XXXIX. rend(i alpereseket a fentiek tlirésére kérte kotelezni. Az 1. és Il. rendl
alperest perkoltségben kérte marasztalni. Kérte a foldhivatalt megkeresni a tulajdoni
hanyadok atjegyzésére.

Fellebbezésének indokolasaban elbéadta, hogy a perbeli csereszerzddés, az |. és |l
rendd alperes magatartasa nem felel meg az altalanos erkolcsi kdvetelmények,
masok jogfosztasat eredményezi.

Hivatkozott tovabbra is arra, hogy a szerz6dés megkdtésének idépontjaban
hatalyos B tdrvény 6.§-anak d) pontjaban irt ,maganszemély" kategoria a késébbi
modositasra is tekintettel mar 2006-ban is ugy volt értelmezendd, hogy nem csak
természetes személyt takart. A jogbizonytalansagot egyébként is ki lehetett volna
klisz6bdlni a helyes értelmezéssel a jogalkalmazdénak. A B térvény célja éppen az,
hogy a B, mint k6z6s kincs minden nem allami, vagy nem dnkormanyzati korlatozas
alél mentestiljén.

A felperes hivatkozott tovabba arra, hogy szinleltséget, jogszabalyba utk6zést, jo
erkodlcsbe Utkozést is allitott, és minden ami jogszabalyba Utkdzik az egyuttal j6
erkolcsbe is Gtk6zdnek is mindsil. Az I. és Il. rendl alperes rosszhiszemiségének
lancolatat pedig a felperes mar bizonyitotta. Az a tény, hogy az Uj tulajdonos a H U
Kft. javara atjarasi dij beszedését tette lehetévé, 6nmagaban igazolja a jogfosztast.
Emellett arra is hivatkozott a felperes, hogy az énkormanyzat a terlletén érintett
lakosok, ingatlantulajdonosok jogsérelme esetén koteles is fellépni minden olyan
jogellenes magatartas meghiusitasa céljabdl, ami dnkormanyzati jogot is sért. Az
onkormanyzat feladata ugyanis a helyi rendezési terv végrehajtasa; a képvisel6-
testllet altal megszavazott helyi rendezési terv pedig ugy rendelkezik, hogy a part
menti terllet az dnkormanyzat tulajdonaba kell, hogy kerlljén, és parti sétanyként
kell hasznalni.

Hangsulyozta azt az allaspontjat, hogy a birésagnak el6szér a hatalytalansagot kell
megallapitani, és csak azt kovetben, ezzel a dontéssel nyilik meg a felperes
szamara az elbvasarlasi jog lehetésége, ezért nem terjesztette el6 korabban a
kettGs keresetét erre vonatkozdan.

El6adta tovabba, hogy azért sem késhetett el a felperes a jognyilatkozat tételével,
mert keresetét a targyalas berekesztése elbtt is mddosithatja a Pp. 146.§-a szerint.
Az elbvasarlasi joganak gyakorlasara a hataridé pedig akkor nyilik meg, amikor az
elado6 az ajanlatot teljes terjedelmében kézli az elévasarlasi jog jogosultjaval, vagy a
birosagnak az az itéleti rendelkezése joger6re emelkedik, melyben megallapitja,
hogy a csereszerzddés szinlelt, tartalma szerint adasvételi szerz6désnek mindstil.
Allaspontja szerint itéleti rendelkezés hianyaban a csereszerzédéssel szemben
hiaba terjeszt el6 igényt az elbvasarlasra jogosult, addig a vételi szandék



valdszin(isitése elégséges. Megjegyezte egyuttal, hogy a felperes a mai napig nem
kapta meg a csereszerz6dést irasban, annak tartalmat pontosan nem ismeri, azt a
birdsag sem killdte meg részére.

Mindemellett hangsulyozta, hogy véleménye szerint a csereingatlan vételara 5 millié
forint volt, nem 6 millié forint. 6 milli forintot csak a bir6sag felhivasara helyezte
letétbe. A vételar megallapitasat a birdsagtol kérte. Tovabbra is vitatta a Il. rend(
alperes 20% afat tartalmazd szamlajat. Egyuttal megismételte, hogy 6 millié forint
vételaron is hajlandé megvasarolni az ingatlant. Tovabbra is kérte addszakertoi,
konyvvizsgaloi képesitéssel rendelkez6 igazsaglgyi szakértd kirendelését a
szamlaval kapcsolatos specialis adojogi kérdések tisztazasara.

Az |. és Il. rendi valamint a XXV. rendl alperes a fellebbezési ellenkérelmében az
els6foku itélet helybenhagyasat kérte helyes indokainal fogva.

A fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, abbdol okszerd
kovetkeztetést vont le, és jogi indokolasa is helyes, ezért a masodfoku birésag az
els6foku birdsag itéletét a Pp. 253.§-anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A jogi indokolast a masodfoku birosag az alabbiakkal egésziti ki:

A Legfels6bb Birésag Polgari Kollégiumanak 2/2009.(VI1.24.) szamu véleménye
rogziti, hogy az allandd birdi gyakorlat szerint az elévasarlasra jogosult nem
kerllhet kedvezdbb helyzetbe azaltal, hogy vele a vételi ajanlatot nem kdzolték,
mint amelyben akkor lenne, ha ezt vele szabalyszerlien kozlik. Ezért az
elévasarlasra jogosult nem igényelheti a sérelmének az orvoslasat az ajanlat
elfogadasara egyébként nyitva allé hatarid6 meghosszabbitasaval és kuléndsen
nem az altalanos elévilési idd figyelembevételével. Ez ugyanis nem szolgalna a
forgalom biztonsagat, sértené az eladd és a vevd érdekeit, akik nem tarthatdk
hosszu ideig bizonytalansagban az altaluk kotott szerzédés hatalyat illetéen.
Figyelemmel kell lenni arra is, hogy az eladott dolog allapota valtozhat, a vev6 az
altala megvett ingatlant atépitheti, felujithatja, eladhatja, az id6 muladsaval az
ertékviszonyok is megvaltozhatnak. Mindezekre tekintettel az elbvasarlasra
jogosulttal szemben az az altalanos kdvetelmény tamaszthatdé, hogy a joga
megsértéseérdl vald tudomasszerzéstdl szamitottan megkdzelitdleg olyan idén belul
kérje sérelme orvoslasat, mint amennyi id6 az ajanlat szabalyszer( kbdzlése esetén
allt volna a rendelkezésére az elfogadd nyilatkozat megtételére. Azt kell tehat
vizsgalnia a birésagnak, hogy az elévasarlasra jogosult mikor szerzett tudomast e
joga megsértésérdl és ehhez képest elvarhatd hataridében lépett-e fel e joganak
eérvényesitése érdekében. Az elévasarlasra jogosult akkor tanusitja a Ptk. 4.§-anak
(1) bekezdés és (4) bekezdésében meghatarozott johiszem( és tisztességes, az
adott helyzetben 4&ltaldban elvarhatdé magatartast, ha el6vasarlasi joganak
sérelmérdl tudomast szerezve minél el6bb birésaghoz fordul.



A Legfels6bb Birdsag Polgari Kollégiumanak 9. szamu allasfoglalasa IX. pontjaban
kifejtette, hogy az el6vasarlasra jogosult csak akkor kertilhet abba a helyzetbe, hogy
a vételi ajanlat elfogadasardl nyilatkozzék, ha ismeri az ajanlat feltételeit. Ennél
fogva vele a vételi ajanlatot teljes terjedelmében kozdlni kell.

A kovetkezetes birdi gyakorlat szerint, ha az elévasarlasi jog jogosultja részére a
vételi ajanlat kdzlése nem szabalyszer(ien tértént, hanem arr6l mas moédon szerzett
tudomast, ez a korulmény nem akadalyozza annak megallapitasat, hogy a jogosult
nem élt az el6vasarlasi jogaval. (Legfelsébb Birosag EBH 2006.1408., BH
2005.320.)

A jelen esetben a felperes hivatkozott ra, és a szerz6dé felek egyike sem cafolta
azt, hogy nem kozdélték irasban teljes terjedelemben a felperessel a szerz6dést. A
2006. augusztus 8. napjan megkotott szerzédés tényérél a felperes a
keresetinditaskor, 2010. junius 25-én biztosan tudott, hiszen azt tdmadta meg.
Kérésére a S Birdsag beszerezte a szerzédést a S Korzeti Foldhivataltél. Ugyan a
szerz6dést magat sem a S Birdsag (jelenleg S Jarasbirdsag), sem a K Térvényszék
(kordabban S Birdsag) nem kildte meg a felperesnek, azonban a szerzddés
lényeges tartalmi elemeit a S Birdosag 5.P.20.512/2010/3. sorszamu, &attételt
elrendel6 végzésének els6 oldal utolsé bekezdése tartalmazta. Az attételt elrendelé
végzés a felperesi képvisel6 részére 2010. augusztus 27. napjan szabalyszerien
kézbesitésre kertllt, igy a felperes a tdmadott szerz6dés Iényegi tartalmarol ekkor
ertesllt. S6t, arrdl is értesult ekkor, hogy a csereszerz6dés a birdsagi iratok kozott
fellelhetd, azt megtekintheti a képviseld személyesen is. Ha a felperes az
iratbetekintés lehetéségérdl lemondott, ezt az alperesek terhére értékelni nem lehet.

A hivatkozott PK vélemény 7. pontja szerint azonban az elévasarlasra jogosultnak a
vele kozolt ajanlatot teljes terjedelmében feltételek nélkil kell elfogadnia. Az
elbévasarlasi joga megsértése miatt pert inditdé jogosultnak keresetében egyrészt
kérnie kell annak megallapitdsat, hogy az adasvételi szerz6dés vele szemben
hatalytalan, masrészt az ajanlatot elfogadd nyilatkozat egyideji megtételével annak
megallapitasat is, hogy ennek folytan az adasvételi szerz6dés kdzte és az eladd
kozott jott létre PK vélemény (8. pontja). Ugyanezt az alldspontot rogzitette a
Legfelsbbb Birosag az 1996. évi 433. szamu eseti dontésében is: azaz, ha az
elévasarlasra jogosult a megismert vételi ajanlatot teljes terjedelmében nem fogadja
el, a tulajdonos szabadul kotelezettsége alol.

A felperes a szerz6dés semmisségének megallapitasat kérte a 2010. junius 25-én
eléterjesztett keresetében, tovabba kérte annak megallapitasat is, hogy 3.166.000
forint vételaron élhet el6vasarlasi jogaval. A 3.166.000 forintos vételaron valo
megszerzési nyilatkozat még nem mindsilt joghatalyos nyilatkozatnak a felperes
részér6l. Helyesen rogzitette az els6foku birdsag, hogy a szerzédés szerinti 6 millio
forintot 2012. junius 19. napjan helyezte teljesitési letétbe a felperes az els6foku
birosag felhivasara. Nem ez volt azonban az els6 momentum, idépont amikor a
felperes hatalyos elfogado nyilatkozatot tett. A 2011. junius 30. napjan megtartott
targyalas (32. szamu jegyzdkdnyv) ugyan nem volt érdemi targyalas, mert nem volt



szabalyszer(i az 6sszes fél idézése, azonban a felperes képviselbje megjelent, és
kérte nyilatkozatanak jegyz6kdnyvben vald rogzitését: vallalja 5 millidé forint + afa
vételaron megvasarolni a perbeli ingatlant.

A vételi ajanlat teljes kori megismerhetéségének 2010. augusztus végi idépontjatol
az elbvasarlasi jog joghatalyos nyilatkozatanak megtételéig, 2011. junius 30-ig 10
honap telt el.

A birdi gyakorlat nem hatarozta meg altalanos jelleggel, hogy mi a megfelelé
hatarid6 az elévasarlasi joggal kapcsolatos nyilatkozat megtételére. Az eset 6sszes
kordlményeit kell mérlegelni ilyenkor, azonban 10 hdonap egészen bizonyosan sok.
A felperes tehat a masodfoku birésag megitélése szerint is elkésett elévasarlasi
joga gyakorlasaval. A 2/2009. PK vélemény értelmében pedig az indokolatlanul
késedelmesen megtett elfogadd nyilatkozatbol azt a kdvetkeztetést kell levonni,
hogy a jogosult lemondott joganak gyakorlasarol. Ha ez megallapithato, a birdsag
az elbvasarlasra jogosult keresetét elutasitja.

A felperes fellebbezésével dsszefliggésben utal még arra a masodfoku birésag,
hogy 2000. CXII. térvény (B térvény) 2006. augusztusban hatalyos 6.§-anak d/
pontjdban irt ,maganszemély" megfogalmazas pontatlansagat nem lehet a szerz6d6
felek - az els6foku itélet 11. oldal elsé bekezdésében irt jogalkalmazok helyett
helyesen jogalanyok - terhére értékelni. Az a tény, hogy 2008-ban a jogalkoto
modositotta a kérdéses jogszabalyszdveget, azt tamasztja ala, hogy kuléndsen
pontatlan volt a kordbbi meghatarozas. Emellett a fdldhivatal sem talalta
jogszabalyba (tk6zének a csereszerzédést, és bejegyezte a tulajdonjog-valtozast.
Ez szintén azt igazolja, hogy a B térvény vonatkozé rendelkezéseit a foldhivatal is
az elséfoku birdosag, valamint a szerz6dd felek altal alkalmazott értelemben
alkalmazta.

A j6 erkdlcsbe Utk6zés korében az elsdfoku birdsag altal kifejtett allaspontot a
masodfoku birdsag is osztotta. A felperesnek a perinditashoz érdekeltsége nem allt
fenn. Sdlytalannak itélte a masodfoku birdsag a felperes képvisel6jének a
masodfoku targyalason kifejtett azon érvelését, miszerint azért sért 6nkormanyzati
jogot a perbeli szerz6dés, mert az 6nkormanyzat képviselGtestilete kotelezové tette
az oOnkormanyzatnak a part menti ingatlanok megszerzését a helyi épitési
szabalyzatnak megfeleléen. A helyi Onkormanyzat keépviselGtestilete nem
teremtheti meg ebben a kdrben a felperes perinditasi jogosultsagat.

A Legfelsdbb Birdésag Polgari Kollégiumanak 9. szamu allasfoglalasaban és 2/20009.
szamu PK véleményében irtak egyértelmien ellentétben allnak a felperes
logikajaval, miszerint el6szér a szerz6dés hatalytalansagat kell megallapitania a
birosagnak, és csak azt kovetben tehet elfogadd nyilatkozatot az elGvasarlasra
jogosult. A csereszerzddés szinleltségét, adasvételt leplezd voltat megallapito itélet
nem konstitutiv hatalyu, nem ennek jogerére emelkedése nyitja meg az elévasarlasi
jog gyakorolhatésagat, hanem az elévasarlasi jog megsértésérél és az ajanlat



tartalmardl valé tudomasszerzés. igy a felperes ezzel 6sszefiiggd okfejtése is
alaptalan.

A felperesnek a szamlan feltlintetett 6sszeggel kapcsolatos érvelése sem helytalld a
kifejtettek szerint. A szerzddésben rogzitett teljes 6sszeget kell elfogadni az
elévasarlasra jogosultnak, nem vitathatja az értéket, nem alkudozhat az arrol. Ezért
ado-, illetve koényvvizsgald szakértd kirendelését a masodfoku birésag is
szikseégtelennek talalta.

A felperes fellebbezésében irt jogszabaly megkerilésével 6sszefliggd jogcimmel
kapcsolatban a masodfoku birésag kiemeli, hogy a Ptk. 200.§-anak (2) bekezdése
alapjan valdéban semmis az a szerz6dés, amelyet jogszabaly megkerilésével
kotottek, azonban kivételt fliz hozzd a térvény, ha ahhoz a jogszabaly mas
kovetkezményt nem f(iz. A mas kodvetkezmény az elbvasarlasi jog megsértése
esetén a hatalytalansag, a fenti irtak szerint azonban a felperes elévasarlasi jogaval
elkésett.

A felperes pervesztes lett, ezért a Pp. 78.§-anak (1) bekezdése alapjan koételes
megfizetni az alperesek masodfoku eljarasban felmertlt perkdltségét. A fellebbezési
ellenkérelmet elbterjesztd I. és Il. rendd, valamint XXV. rendl alperes részére a
32/2003.(VI11.22.) IM rendelet 3.§-anak (2) bekezdés a.) pontja és (5), valamint (6)
bekezdése alapjan szamitott fejenként 75.000 forintot it€élt meg a masodfoku
birosag. Az ugyvédi munkadij megallapitasanal figyelemmel volt arra a tényre, hogy
a két jogi képviseld6 a targyalason megjelent, azonban irasbeli beadvanyt
megel6zéen nem nyujtott be. A felperes illetékmentességére tekintettel (Itv. 5.§-
anak (1) bekezdés b) pontja) feljegyzett 480.000 forint illetéket a Magyar Allam viseli
az Itv. 74.§-anak (3) bekezdése folytan alkalmazanddé Kmr. 13.§-anak (1)
bekezdése és 14.§-a szerint.

Pécs, 2013. junius 20.

dr. DOme Attila s.k. a tanacs elndke, dr. Vogyicska Petra s.k. el6ado bird, Gasparné
dr. Baranyaban Judit s.k. bird



