DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.471/2013/3. szam

A Debreceni [tél6tabla a Dr. Danka Janos tigyvéd tigyintézése mellett a Dr. Danka Ugyvédi
Iroda (cim) és Dr. Hudak Laszlo lgyvéd (cim) altal képviselt felperes neve (cim)
felperesnek - a Nemzeti Foldalapkezeld Szervezet (cim) megbizasa alapjan Dr. Gyurcsik
Andras Ggyvéd (cim) altal képviselt I.rendl alperes neve I. rend(, a masodfoku eljarasban
Dr. Pankotay Istvan igyvéd (cim) altal képviselt II.rend{ alperes neve (cim) II. rendd, Dr.
Nemes Gabor tgyvéd (cim) altal képviselt III.rend( alperes neve III. rend(i (cim), IV.rend(
alperes neve IV. rend(i (cim), V.rend(i alperes neve V. rend(i (cim), VI.rend{ alperes neve
VI. rend(i (cim), és a VIIL.rend{ alperes neve VII. rend(i (cim) alperesek ellen adasvételi
szerz6dés hatdlytalansaganak a megallapitdsa irant inditott perében a Nyiregyhazi
Torvényszék 12.P.21.036/2012/28. sorszamu itélete ellen a felperes altal 30., az I. rend(
alperes altal 32., a II. rend( alperes altal 31., a III-VI. rend(i alperesek altal 29. sorszam
alatt elGterjesztett fellebbezések folytan meghozta a kovetkez6

itéletet:

Az itélotabla az els6fokl birdsag itéletét részben megvaltoztatja, a keresetet elutasitja.
Mellozi az I. és a II. rendli alperes kotelezését perkoltség, a II. rendl alperes kotelezését
illeték fizetésére.

A felperes altal fizetendd els6 foku perkoltséget felemeli a III. rend(i alperes javara 1 700
000 (Egymillio-hétszazezer) forintra, a IV. rendl alperes javara 3 100 000 (Harommillié-
egyszazezer) forintra, az V-VI. rend(i alperes javara egyiittesen 1 500 000 (Egymilli-
Otszazezer) forintra.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az I. rend(i alperesnek 1 350 000
(Egymillio-haromszazotvenezer) forint altalanos forgalmi adét tartalmazé 6 350 000
(Hatmillid-haromszazotvenezer) forint egylittes els6- és masodfoku perkoltséget, a II.
rend( alperesnek 1 000 000 (Egymillio) forint,

a III. rendl alperesnek 800 000 (Nyolcszazezer) forint, a IV. rend( alperesnek 1 400 000
(Egymillio-négyszazezer) forint, az V-VI. rend(i alpereseknek egyiittesen 1 000 000
(Egymillid) forint fellebbezési koltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas



Az 1. rend( alperes tulajdonosi joga gyakorldjaként a Nemzeti Foldalapkezel6 Szervezet (a
tovabbiakban: NFA) palyazatot hirdetett a Nemzeti Foldalap vagyoni korébe tartozd
foldteriiletek azonos palyazati szamon értékesitési egységként torténd értékesitésére:
2007. februar 12-én marcius 19-i hataridovel X1 szamon 10 n.-i, X2 szamon 6 n.-i és 1
sz.-i, 2007. marcius 1-jén aprilis 2-i hataridével X3 szamon 9 n.-i, 1 g.-i, 2 b.-i, X4
szamon 17 n.-i és 1 b.-i ingatlanra.

A felperes képviselo-testiilete a 2007. marcius 14-i rendkiviili Glésén elfogadta, marcius 15-
én kihirdette a 9/2007.(I11.15.) rendeletét (a tovabbiakban: Or.) N.-L. Park helyi védetté
nyilvanitasarol.

A Ny.-i Korzeti Foldhivatal 53676/2007.05.16. szamu hatarozataval a rendelettel védelem
ala vont n.-i ingatlanokra a helyi jelentdségli természetvédelmi teriilet jogi jelleget és a
felperes el6vasarlasi jogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezte.

Az NFA az értékesitési egységekre aprilis 2-an az X1 szamon a II. rendd alperes 61 700
000 forint, az X2 szamon a III. rend(i alperes 45 990 000 forint, aprilis 25-én az X3
szamon a IV. rend(i alperes 83 000 000 forint, az X4. szamon az V-VI. rend{ alperesek
jogelddje, V.rend(i alperes neve 61 105 000 forint vételaron tett vételi ajanlatat fogadta el.
Az X1, X3 és a X4 palyazati egységekre elfogadott vételi ajanlat 2007. majus 18. - junius
4. kozott volt kifiggesztve, az X2 vételi ajanlatot az NFA 2007. junius 25-én a felperesnek
megkdldte.

A felperes 2007. majus 29-én valamennyi palyazati egységre a jegyzOhoz, az X2
értékesitési egységre az NFA-hoz is bejelentette az elSvasarlasi szandékat az Or., és a
természet védelmérdl szolé 1996. évi LIII. torvény (Tvt.) 68. §-anak (6) bekezdése
alapjan, hivatkozva a ... Nemzeti Park igazgatdsaga részérdl az el6vasarlasi jogardl tortént
lemondasra.

Foldvasarlasra a felperes 2007. évi koltségvetését mddosité 27/2007. (VI.28.) rendelete 20
000 125 forint kiadast tartalmaz. A konyvvizsgaloi jelentés szerint a pénzhanyad mutato
(pénzeszkozok x 100/esedékes tartozasok) 94,9 %.

Az NFA a felperes el6vasarlasi igényét nem fogadta el, a X1, X2 és X4 szamu palyazati
egységekre 2007. augusztus 17-én adasvételi szerzddést kotott a II., a III., és a IV. rendl
alperessel. A vételarat II. rendd alperes teljes egészében, a III. és a IV. rend(i alperes
tulnyomorészt a VII. rend( alperes altal folyositott hitelbdl vallalta megfizetni a szerzddés
alairasatdl szamitott 30 naptari napon beldl. A II-1V. rend( alperes javara a tulajdonjog, a
VII. rend( alperes javara a jelzalogjog bejegyzése megtortént.

V.rend(i alperes neve 2007. junius 19-én a vételi ajanlatatol visszalépett. Az NFA altal
elfogadott kovetkez0 vételi ajanlatra a felperes a kifliggesztés alatt bejelentette az
el6vasarlasi szandékat. Az NFA szerzddést nem kotott.

A felperes a moddositott keresetében kérte annak megallapitasat, hogy az adasvételi
szerz6dések vele szemben az elGvasarlasi joganak megsértése miatt hatalytalanok, a
szerzOdések kozte és I. rend( alperes kozott jottek létre, a X4 palyazati egység
ingatlanaira V.rend(i alperes neve vételi ajanlata szerinti tartalommal. Kérte az alperesek
kdtelezését tulajdonjoga bejegyzésének a tlirésére. Az Or. és a Tvt. 68. §-dnak (6)
bekezdése alapjan eldvasarlasi jogat, és annak jogszer(i gyakorlasat allitotta. A mas
kozigazgatasi egységhez tartozo foldteriiletek értékesitési egységként tortént palyaztatasat
a haszonbérlok el6nyben részesitését, az el6vasarlasi joga meghilsitasat célzo
rosszhiszem(i magatartasnak itélte.



Az 1. rend( alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Az egy palyazati
csomagban szerepld ingatlanokat oszthatatlan szolgaltatasként hirdette értékesitésre, igy a
felperes az el6vasarlasi jogaval csak akkor élhetett volna, ha a joga valamennyi ingatlanra
fennall. Vitatta a felperes elGvasarlasi jogat a n.-i ingatlanok tekintetében a Tvt. 26. §-
anak (2) bekezdése alapjan bejegyzés hianyaban, és a Tvt. 68. §-anak (6)-(7) bekezdése
alapjan is. Az Or. alkotaséat a Ptk. 5. §-aba (itkdz6nek allitotta. Védekezett szerzédéskotési
kotelezettsége és a felperes teljesitoképessége hianyaval is. Hangsulyozta, hogy a palyazati
egységek kialakitasa és a palyazat kihirdetése az Or. hatdlybalépése el6tt tortént, igy az
nem lehetett visszaélésszerd.

A TI-VI. rend( alperesek osztottak az I. rend(i alperes ellenkérelmenek az indokait. A II.
rendi alperes az Or. alkotmanyellenességére, a III-VI. rendli alperesek a
jogszabalyellenes, visszaélésszer( helyi védelembe vonasra is hivatkoztak.

A VII. rend( alperes a keresetre nem nyilatkozott.

Az elsofoku birdsag az itéletében megallapitotta, hogy az I. és II. rend( alperesek X1
szamu palyazati egység ingatlanaira 2007. augusztus 17-én kotott adasvételi szerzOdése a
felperessel szemben hatalytalan, a szerzédés a felperes és I. rend(i alperes kozott azzal
egyez0 tartalommal jott Iétre. Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg 30 napon beliil az I.
rend(i alperesnek 61 700 000 forint vételarat. Az I. és a II. rend( alperest annak tlirésére
kotelezte, hogy a vételar igazolt megfizetését kovetbéen a felperes tulajdonjoga az
ingatlanokra vétel jogcimén bejegyzésre kerliljon. A jogeros itélettel megkeresni rendelte
az illetékes foldhivatalt a vételdar megfizetésének igazolasat kdvetden a valtozas ingatlan-
nyilvantartason torténd atvezetése érdekében. A keresetet ezt meghaladdan elutasitotta.
Kotelezte az I. és a II. rend(i alperest, hogy egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek
800 000 forint perkoltséget; a felperest, hogy fizessen meg II-VI. rendl egyetemleges
jogosult alpereseknek 1 200 000 forint perkoltséget; a II. rend(i alperest, hogy fizessen
meg 3 702 000 forint eljarasi illetéket.

Az els6foku birdsag az itélete indokoldsaban ugy foglalt allast, hogy a felperes az
elévasarlasi joga érvényesitésekor teljesitoképes, a vételi szandéka komoly volt. Az
ingatlanvasarlast a modositott koltségvetési rendeletében szerepeltette. A kényvvizsgaloi
jelentés alapjan 2007-ben a pénziigyi helyzete stabil volt, szilkség esetén a vételarat
hitelbdl is ki tudta volna egyenliteni. A vevok is nagyobb részt hitelbdl vallaltak a vételar
kifizetését.

A felperes palyaztatas modjat vitatd, nem bizonyitott érveit nem fogadta el.

A Tvt. 68. §-a (6)-(7) bekezdésének a rendelkezésébdl levont kdvetkeztetése szerint a helyi
jelent0ségl védett természeti terlileten lévd allami tulajdond ingatlan elidegenitésekor a
felperest az elévasarlasi jog megillette. Az Or. altal helyi jelentéségli védett természeti
terliletté nyilvanitott ingatlanok nem azonosak a (7) bekezdésben irt allami tulajdonu
természeti teriilettel.

Ramutatott arra is, hogy a felperes jogszabalyon (6nkormanyzati rendeleten) alapuld
elévasarlasi joga nem az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzéssel, hanem a jogszabaly
hatalybalépésével keletkezett. Kifejtette, hogy az ingatlan-nyilvantartasrél szolo 1997. évi



CXLI. térvény (Inytv.) 39/A. § (1) bekezdés i) pontja alapjan az ingatlan jogi jellegeként az
ingatlan-nyilvantartasba feljegyezhetd a helyi, vagy orszagos jelentoségii védett természeti
teriilet, a Tvt. 26. §-anak (2) bekezdése szerint pedig a védetté nyilvanitas tényét az
ingatlan-nyilvantartasba be kell jegyezni. Az Inytv. 3. §-anak (1) bekezdése szerint az
egyes jogok bejegyzéssel keletkeznek, azonban a 4. §-a alapjan a jogilag jelentds tény,
illet6leg hatdsagi hatarozat vagy jogszabaly erejénél fogva keletkez6 jogok bejegyzésének
elmaradasa csak abban az esetben érinti a hozzajuk f(iz0d6 joghatast, ha az Inytv. igy
rendelkezik. Marpedig az Inytv.-ben ilyen rendelkezés nincs és ilyet a Tvt. sem ir eld.

Az els6foku birdsag ugy foglalt allast, hogy a jogalkotasrol szl6 1987. évi XI. torvény 1. §
(1) bekezdés f) pontja értelmében az Or. jogszabdly, a rendelkezéseit nem hagyhatta
figyelmen kiviil. Az alkotmanyossagarol 2011. december 31-ig az Alkotmanybirdsag, azt
kdvetden a 2011. évi CLXI. torvény 24. § (1) bekezdés f) pontja alapjan a Kiria donthetett.
A Ptk. 211. §-anak (2) bekezdésére utalassal és a felperes altal az ajanlati kotottség alatt
gyakorolt eldvasarlasi jogra tekintettel az I. rend( alperes szerzOdéskotési kotelessége
mellett foglalt allast. Indokai szerint a Ptk. 373. §-anak (6) bekezdésében szabalyozott,
jogszabalyon alapuld el6vasarlasi jog a tulajdonos rendelkezési joganak korlatja annyiban,
hogy ha az el6vasarlasra jogosult a vételi ajanlatot a tulajdonoshoz intézett
nyilatkozataban magaéva teszi, Ugy a szerz6dés kozottik jon létre (Ptk. 373. § (2)
bekezdés). Azonban az I. rend(i alperes az ingatlanokat oszthatatlan szolgaltatasként
(dolog-Osszességként) kivanta értékesiteni, ezért a felperes a kozolt ajanlatot a 2/2009.
(VI.24.) PK vélemény 9.) b) pontjaban foglaltakra figyelemmel csak teljes egészében
fogadhatta el. A felperest a Tvt. 68. §-anak (6) bekezdése alapjan az elévasarlasi jog a n.-i
ingatlanokra illette meg, ezért jogat kizardlag az X1 szamu palyazati egységben
meghirdetett, csak n.-i ingatlanokat tartalmaz6 dologdsszességre érvényesithette. A tobbi
egységben meghirdetett ingatlanokra tett elfogadd nyilatkozat ezért kozte, és az I. rendd
alperes kozott a szerzodés létrejottét nem eredményezte.

A termofoldrol sz6l6 1994. évi LV. torvény (Tft.) 10. §-anak (1), a 16/2002. (I1.18.) Korm.
rendelet 1. §-anak (1), a Tvt. 68. §-anak (6) bekezdésére utalassal ugy foglalt allast, hogy
a helyi jelentoségli védett természeti teriilet esetében az el@vasarlasi jog jogosultjainak
sorrendje: az allam, a helyi teleplilési Onkormanyzat, majd a Tft. 10. §-anak (1)
bekezdésében felsoroltak.

Az elsofokl birdsag ramutatott arra is, hogy az el6vasarlasi jog megsértése nem a
szerz6dés semmisségét, hanem a jogosulttal szembeni hatalytalansagat eredményezi.
Amig az el@vasarlasi jog jogosultja szamara a nyilatkozattételre nyitva allo hataridd le nem
telik, fliggd jogi helyzet all fenn, a felek kotve vannak a nyilatkozatukhoz. Ha az
elévasarlasi jog jogosultja az ajanlat tartalmat magaéva teszi, a szerzddés kozte és az
eladd kozott jon létre, ha nem, akkor az eredeti felek kozott.

A felperes az X1 szamon palyaztatott ingatlanok esetében jogszer(ien élt eldvasarlasi
jogaval, az azzal érintett ingatlanokra a szerzddés az ajanlattal egyez0 tartalommal a Ptk.
373. §-anak (2) bekezdése alapjan a felperes és az I. rend(i alperes kozott létrejott, az I.
és a II. rend{ alperes egyébként érvényes adasvételi szerzOdése a felperessel szemben
hatalytalan. A felperes a Ptk.

365. §-anak (1) bekezdése alapjan a vételar megfizetésére a szerzodéssel egyezben
koteles. Kérhette az Inytv. 26. §-anak (1), és a 30. §-anak (1) bekezdése alapjan a
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését is.



Az els6foku birésag a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan kotelezte a pervesztes II.
rendl alperest a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdése alapjan illeték, a
felperes részére a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja alapjan
megallapitott perkoltség fizetésére. A pervesztes felperest (tévesen a II. rend( és) a III-VI.
rend(i alperesek részére kotelezte perkoltség fizetésére.

Az els6 foku itélet ellen a felperes, az 1., a II. és a III-VI. rend(i alperesek terjesztettek eld
fellebbezést.

A felperes az els6 foku itélet keresetet elutasitd rendelkezésének a megvaltoztatasat,
elsddlegesen valamennyi ingatlanra, masodlagosan csak a n.-i ingatlanokra kiterjedéen az
I. rend(i alperes altal a III. és IV. rend( alperesekkel kotott adasvételi szerzodés vele
szembeni hatalytalansaganak és annak a megallapitasat kérte, hogy a szerzédés kozte és
az I. rendl alperes kozott egyezd tartalommal, és az X4 szamu palyazati egységre
vonatkozodan is létrejott. Kérte az I. és a II. rend( alperes altal fizetendé perkoltség
felemelését 1 500 000 forintra, perkoltség fizetése mell6zését a II. rend( alperes javara, és
az alperesek egyetemleges kotelezését a hatalyon kiviil helyezd végzésben megallapitott
fellebbezési koltsége megdfizetésére.

A harmadlagos fellebbezési kérelmében a keresetet elutasitd itéleti rendelkezés hatalyon
kiviil helyezését, ebben a keretben az els6foku birdsagnak a per Ujabb targyalasara és
Ujabb hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

Az indokai szerint az els6foku birdsag a hianyosan megallapitott tényallasbol részben
helytelen jogi kdvetkeztetéseket levonva utasitotta el részben a keresetét. A terhére rétta,
hogy elmulasztotta az alapeljarasban megallapitott tényallds és birdsagi allaspont
mérlegelését, a II-IV. rend(i alperesek személyes meghallgatdsat; nem vizsgdlta az
adasvételi szerzOdések teljesiilését, a valtozas ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését, a
dologosszességkénti értékesités Pp. 5. §-anak (1) bekezdésébe (itkozését, a palyaztatas
soran az I. rend( alperes rosszhiszemd eljarasat, a nem n.-i ingatlanok harom palyazati
egységbe tortént szétosztasat, a II-V. rendl alperesek tulajdonszerzésének korlatait; nem
kotelezte az alpereseket a palyazatok elbiralasardl felvett jegyzokényvek csatolasara; 2013-
ra is vizsgalta teljesitoképességét; nem rendelkezett a VII. rend( alperes javara bejegyzett
jelzalogjog torlésérdl. Megsértette a Pp. 2. §-anak (1) bekezdését, az eljaras elhizédasaval
nem biztositotta a per ésszer(i idén bellil torténd befejezéséhez vald jogat.

Az 1. rend(i alperes az elsO foku itélet részbeni megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat
kérte. Indokai szerint a felperes az ajanlattétel idopontjara a teljesitoképességét hitelt
érdemlGen nem bizonyitotta. Az elGvasarlasi jog gyakorlasa kapcsan a johiszemiiség és a
tisztesség kovetelményeinek vald megfelelést hangsulyozta. Alldaspontja szerint a Tvt. 68.
§-anak (6)-(7) bekezdése alapjan az allami tulajdoni ingatlan esetén a felperes
elovasarlasi joga a palyazat nyerteseinek el6vasarlasi jogahoz képest nem élvez
elsObbséget. Tovabbi érvei szerint a pernyertességének az aranya 75 %, ezért a felperest
kellett volna perkoltség fizetésére kotelezni.

A 1I. rend( alperes fellebbezési kérelme az itélet részbeni megvaltoztatasara, a kereset
vele szembeni elutasitasara, masodlagosan az els6 foku itélet hatalyon kiviil helyezésére
iranyult. Az elsd fok( itélet megalapozatlansagat allitotta amiatt, hogy a birdsag nem



kotelezte az I. rend( alperest a palyazati kiiras és hirdetmény csatolasara, és nem vizsgalta
az értékesités birtokpolitikai céljait. Hangsulyozta, hogy nem esik tulajdonszerzési
korlatozas ala és megfelel a palyazati kiiras céljainak. A felperes hitelképességének
vizsgalatat nem tartotta alaposnak. Alldaspontja szerint a jogi személy felperes
mezdgazdasagi termofold tulajdonjogat nem szerezheti meg. Kérte azt is értékelni, hogy a
VII. rend(i alperessel birtokfejlesztési hitel-, egyetemleges jelzalogjogot alapitd és
készfizetd kezességi szerzodést kotott, az eladdnak a teljes vételarat megfizette. A 4/1999.
PJE hatdrozatra és a palyazati kiirdsra hivatkozassal allitotta, hogy a palyazatot kiird I.
rendd alperest szerzddéskotési kotelezettség nem terheli. Kiemelte, hogy a felperes
pernyertessége esetén a termofdldek mlivelése nem biztositott, és az szamara nem
vagyoni és vagyoni kart okoz. Hangstlyozta, hogy az Or. 2007. marcius 19-én, a palyazati
hatarido lejartakor Iépett hatalyba. A palyazat kiirdja csak a palyazat nyertesével kothet
szerz6dést, az I. rend( alperes és felperes kdzott a szerzodés létrejotte sérti a Ptk. 277. §-
anak (1) bekezdését is. Eljarasjogi jogszabalysértésként hivatkozott V.rend{ alperes neve
V. rend( alperes itélethozatalt megel6z6 halalara. Kérte az Alkotmanybirdsag és a Kiria
megkeresését annak kozlése végett, hogy sziiletett-e hatarozat az I. és II. rend(i alperes,
valamint az alapeljdrasban eljart bird kezdeményezésére az Or. alkotmanyossaga
kérdésében. Sérelmezte, hogy az erre iranyuld kérésének az els6fokd birdsag nem tett
eleget, és torvénysértben mellozte a helyi védetté nyilvanitas torvényességének,
megalapozottsaganak a vizsgalatat.

A III-VI. rend( alperesek az elsO foku itéletet a perkoltségfizetésrol rendelkezé részét
érintéen kérték megvaltoztatni. Sérelmezték, hogy az elsofok( birdsag az Ugyvédi
munkadijat nem a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja alapjan
allapitotta meg, az attdl eltérésnek indokat nem adta és nem rendelkezett a javukra
korabban megallapitott fellebbezési koltségrol sem.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az igazolt teljesitoképességét, a foldteriiletek
mezdgazdasagi mlivelésének a fenntartasat hangsulyozta.

A III-VI. rend{ alperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfokl itélet helybenhagyasara
iranyult.

A felperes fellebbezése alaptalan, az alperesek fellebbezése alapos.

Az itélotabla egyetértett az elsofokl birdsag keresetet részben elutasitd itéleti
rendelkezésével, annak jogi indokaval. A keresetnek részben helyt add itéleti dontést
azonban nem osztotta.

Az itél6tabla a Pp. 252. §-anak (1)-(3) bekezdése alapjan az els6 foku itélet hatalyon kiviil
helyezését megalapozd abszollt hatalyon kivil helyezési okot, Iényeges eljarasi
szabalysértést nem észlelt, a bizonyitas kiegészitésének a sziikségességét sem allapitotta
meg. Ezért a felperes és a II. rend( alperes érdemi fellilbiralatot kizard, az elsd foku itélet
hatalyon kiviil helyezésére iranyuld masodlagos fellebbezési kérelmét nem taldlta
alaposnak.



Mint ahogyan az itél6établa a Pf.I1.20.259/2011/7. sorszamu hatalyon kivil helyezd
végzeseben is rogzitette, a jogszabalyon alapulo, felperest ex lege illetd elGvasarlasi jog az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés deklarativ hatalya miatt anélkiil is dologi hatalyu. Igy vele
szemben a vevé johiszem(i jogszerzésre nem hivatkozhat. Az itél6tabla sziikségesnek
tartotta emellett arra is ramutatni, hogy ettdl eltérdé a megitélése annak, ha a jogszabalyon
alapuld eldvasarlasi jogot megalapozé tény vagy korilmény sincs az ingatlan-
nyilvantartasban feltlintetve (2/2009. (VI.24.) PK vélemény 5. pontja). Ez esetben ugyanis
a jogosult el6vasarlasi joganak a sérelmére az ingatlan-nyilvantartasban bizd jéhiszemi
vevOvel szemben nem hivatkozhat. A perbeli esetben jelentGsége ennek azért nem volt,
mert a II-IV. rend(i alperesekkel az adasvételi szerzOdések megkotése a bejegyzést
kovetden tortént.

A privatizacids palyazatokra vonatkozd szabalyok megsértése miatti igények birdsagi Uton
torténd érvényesithetoségérol szolo 4/1999. polgari jogegységi hatarozat III. pontjaban
kifejtettek szerint a palyazat elfogadasa a szerzddést nem hozza Iétre, a palyazat kiirdja és
a palyazat nyertese polgari jogi szerzOdést kot. A palyazat kiiréjanak azonban
szerzOdéskotési kotelezettsége nincs, diszkrecionalis joga, hogy megkéti-e az adasvételi
szerzOdést. A szerzOdéskotési szabadsag alapelvébdl kovetkezéen és a kiirot terheld
szerzOdéskotési kotelezettség hianyaban a birdsag a szerzddést valdban nem hozhatja
|étre.

A perbeli esetben azonban erre az alperesek nem hivatkozhattak. A kiird a nyertes
palyazokkal a szerzOdést ugyanis megkototte, a felperessel V.rendl alperes neve
elfogadott vételi ajanlatat visszalépése eldtt kozolte. A Ptk. 373. §-anak (2) bekezdése és a
termofoldre vonatkozd elGvasarlasi és el6haszonbérleti jog gyakorlasanak részletes
szabalyairol szolo 16/2002. (II. 18.) Korm. rendelet

4. §-a alapjan a felperes ajanlati kotottség alatt tett elfogadd nyilatkozatanak az NFA-val
tortént kozlésével a szerzodés kozte és az eladd kozott az ajanlatnak megfeleld
tartalommal létrejohetett (PK. 9. VIIL.).

A II. rend(i alperes fellebbezési érvei ellenében az itél6tabla felhivia a Tft. 6. §-anak (1)
bekezdését, amely szerint belfdldi jogi személy és jogi személyiség nélkiili mas szervezet
termofold tulajdonjogat - a I.rendd alperes neve, az dnkormanyzat és a kozalapitvany
kivételével - nem szerezheti meg.

Helyesen foglalt allast az els6fokd birdsag a kereset részbeni elutasitasanak a jogi
indokairdl, a fellebbezés érveinek az értékelésével az itélotabla sem jutott mas
jogkdvetkeztetésre.

Nyilvanvaldan alaptalanul hivatkozott a felperes az értékesitési mod, a palyazat értékesitési
egységre tortént kiirdsa kapcsan az akkor még nem létez6 eldvasarlasi jogat sértd célzatra,
ennek okan a joggal vald visszaélés Ptk. 5. §-anak (1) bekezdésében megfogalmazott
tilalmara.

A Nemzeti Foldalap vagyoni korébe tartozé foldteriiletek értékesitési gyakorlatanak
megfelelben tortént a birtokpolitikai céloknak megfelelé gazdalkodasra alkalmas
birtokszerkezet, miikod6képes gazdasagi egységek kialakitasa céljabdl a tobb telepiiléshez
tartozé foldrészletek egy értékesitési egységként torténé meghirdetése azzal, hogy



palyazni csak teljes értékesitési egységre lehet (forras: www.mnvzrt.hu). Ezért a perbeli
esetben a szolgaltatas dologdsszességre vonatkozd, oszthatatlan. A szolgaltatas fizikailag
oszthatd ugyan, de a megosztassal keletkezd, egyébként kiilon is hasznalhatd részek
onmagukban nem alkalmasak a szerzddési érdekek kielégitésére.

A mar hivatkozott PK vélemény 9. b) pontja szerint a dologdsszesség egészére vonatkozo,
vele kozolt vételi ajanlatot az el@vasarlasra jogosult csak teljes egészében fogadhatja el,
mert csak ebben az esetben van meg a felek kozott az adasvételi szerzOdés létrejottét
eredményez6 konszenzus. Az NFA és az eldvasarlasra jogosult felperes megegyezése
hianyaban a PK vélemény 9. c) pontja értelmében az azonos palyazati egységekben
dologdsszességként értékesitett foldteriiletek kozil a felperes az ex lege fennalld
elévasarlasi jogat csak az e joggal terhelt n.-i ingatlanokra az esetben gyakorolhatta volna,
ha az értékesités mddja az elGvasarlasi jogat meghilsitasat célzé joggal vald visszaélés
polgarjogi tilalmaba (tkozik. Ez azonban a perben nem volt megallapithato. Itt jegyzi meg
az itélétabla, hogy a felperes az X3 palyazati egységhez tartozd n.-i ...2/14 helyrajzi
szamu ingatlant nem vonta helyi védelem ala. A vételi ajanlatok elfogadasarol a képviselo-
testiilete a 154-157/2007. (V.22.) Kt. szamu hatarozataiban kizarélag a n.-i ingatlanokra
vonatkozéan dontétt. A felperes dologdsszességre az eldvasarlasi jogat ezaltal nem
gyakorolta, és nem is gyakorolhatta.

Az itél6tabla azonban a per adatai alapjan arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperes az
elévasarlasi joga érvényesitésével elkésett, és teljesitoképessége hianyaban vételi
szandéka is komolytalan. Ennek okan a keresete a II. rend(i alperessel szemben sem
vezethetett eredményre a kdvetkezOk indokok alapjan.

A felperes 2007. oktdber 7-én fordult birdsaghoz jogszabalyon alapuld és a kifliggesztési
eljarasban tett nyilatkozataval idében gyakorolt elOvasarlasi jogara hivatkozassal annak
megallapitasa irant, hogy a meghirdetett ingatlanokra kozte és az 1. rend{ alperes kozott
az adasvételi szerzOdés létrejott. Az alpereseket, utalva a tulajdonjoguk bejegyzése irant
mar folyamatban lévo foldhivatali eljarasokra, tulajdonjoga bejegyzésének tlirésére kérte
kotelezni. Ekkor tett kereseti tényallitdsa szerint a tulajdonosi jogokat gyakorld NFA az
elvasarlasi joga gyakorlasara vonatkozd nyilatkozatat és bejelentését elutasitotta. A
keresetlevele mellékleteként csatolta az NFA hozza cimzett, 2007. julius 30-an keltezett,
altala augusztus 2-an érkeztetett leveleit, amelyben tajékoztatta valamennyi perrel érintett
palyazati értékesitési egységre vonatkozdéan arrdl, hogy az eldvasarlasi jognyilatkozatat
figyelembe venni nem tudja, ezért az adasvételi szerz6dést nem a felperessel kéti meg.

Az 1. rend( alperes az adasvételi szerz6déseket a II-1V. rend(i alperesekkel augusztus 17-
én megkototte, a felperes a tulajdonjogukat bejegyz6 foldhivatali hatarozatok ellen
fellebbezéssel is élt. A szerzOdések alapjan a széljegyzést, majd a tulajdonvaltozast
feltintetd tulajdoni lap masolatokat is csatolta. Csak a 2012. januar 24-i targyaldson
terjesztette el a keresetét az adasvételi szerzddések hatalytalansaganak a megallapitasa,
kozte és az I. rend(i alperes kozott az adasvételi szerzGdések létrehozasa, majd 2012.
februar 8-an pontositottak szerint a szerzédések létrejéttének a megallapitasa irant.

Egységes a birdi gyakorlat abban a kérdésben, hogy az eldvasarlasra jogosultnak azt
kévetben, hogy tudomasara jut joganak a sérelme, a korilmények altal indokolt hataridén
beliil kell kérnie annak orvoslasat. Az alapos indok nélkiili késedelem azért nem fogadhato



el, mert bizonytalan helyzetet teremt a szerz6do felek kozt. Az elGvasarlasi jog a
tulajdonost megilletd rendelkezési jog korlatozasa. Emiatt és a jogbiztonsag kdvetelménye
miatt is az elGvasarlasra jogosultnak e joga gyakorlasa soran johiszemien és
tisztességesen kell eljarnia oly mddon, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhatd
(Ptk. 4. § (1) és (4) bekezdés). Az eldvasarlasra jogosult ezen elveknek megfeleléen akkor
jar el, ha sérelme orvoslasat akkor kéri, amikor arrdl tudomast szerez. Az elévasarlasi joga
érvényesitésére a felperes elsddleges, 2007. oktober 7-én elbterjesztett kereseti igénye
mar 2007. augusztus 2-an, a modositott, 2012. januar 24-i targyalason elGterjesztett
igénye az adasvételi szerz6dések megkotését kovetben megnyilt. Az indokolatlan
késedelme alatt az igénye elenyészett.

Az el6vasarlasi jog jogszerlien csak az esetben gyakorolhatd, ha az elévasarlasra jogosult
nyilatkozata komoly, teljesitéképes és a teljesitésre kész is. A PK 9. szamu allasfoglalas
VIII. pontjahoz fiiz6tt indokolas értelmében ahhoz, hogy a vételi ajanlatot elfogadd
nyilatkozat azt a joghatast eredményezze, hogy a szerzidés az ajanlatnak megfeleld
tartalommal létrejon, az elfogadd nyilatkozatnak komolynak, a teljesitokészségnek és
képességnek pedig valdsagosnak kell lennie. Az eladd és a vevé érdekeinek kelld védelme
érdekében az emlitett feltételek meglétét a birdsag ellendrzi.

A felperesnek ezért a perben igazolnia kellett az eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozd
szandéka komolysagat a vételi ajanlatok elfogadasakor és a teljesitOképességét a
pernyertessége esetén esedékes 251 795 000 forint vételar fizetési kotelezettsége kapcsan.
Ez mindkét idopontban megkivanta a teljesitoképességének a vizsgalatat.

A vételi jog gyakorlasarol a képviseld-testiiletének 2007. majus 22-én hozott hatarozatai
szerint a vételarra a 2007. évi koltségvetési rendeletében nylijt fedezetet. Ez a 4/2007.
(11.15.) Or., amelyet a 27/2007. (V1.28.) Or. a felhalmozasi kiadasokat, azon beliil a
beruhazasokat érintéen is mddositott, Uj elGiranyzatként 20 125 000 forint foldvasarlas céld
kiadast feltlintetett. Azonban a kdnyvvizsgaldi jelentés szerint a felperes 2007. december
31-én az esedékes tartozasai 94,9 %-anak megfeleld pénzeszkozzel rendelkezett. 2012.
junius 20-an csatolta a Sz. Takarékszovetkezet nyilatkozatat, amelyben azt vallalta a
pénzintézet, hogy a hitelképesség vizsgalatot kdvetden, amennyiben a felperes megfelel a
hitelezési feltételeknek, 250 000 000 forint hitelt folydsit. Ezzel a hitelképességét, ezaltal
teljesitdé képességét nem igazolta. Az elsofokl birdsag a 2012. november 14-i targyaldson
tajékoztatta arrdl, hogy a fizetési képességét a keresetének helyt ado itélet szerinti
esedékességre vonatkozdan is igazolnia kell. Ez a 2012. november 30-an pontositott
kereseti kérelme szerint 30 nap teljesitési hataridét jelent. A felperes ezt kovetOen
szamU hatarozatat csatolta, amelyben a polgarmestert arra utasitotta, hogy biztositsa a
260 millid forintot a féldvasarlas céljgra. A 3/2013. (I1.28.) Or. a felperes 2013. évi
koltségvetését hiannyal allapitotta meg, amelyet talnyomoérészt addssagmeguijitd, és
beruhazasi hitel felvételével finansziroz. Ingatlan ({igyekre elhatarolt felhalmozasi
céltartaléka 5 000 000 forint.

A per fenti adataibdl okszer(ien csak az a kovetkeztetés vonhatd le, hogy a felperesnek
redlis teljesitoképessége a vételi ajanlatok elfogadasakor nem volt, és jelenleg sincs. A
felperes a 2007 tavasza o6ta rendelkezésre allt id6 ellenére a perben a valdsagos
teljesitOképességét, teljesitd készségét nem bizonyitotta.



A felperes fellebbezési érvei pedig a keresete eredményessége szempontjabdl nem voltak
jogilag relevansnak tekinthetéek. Azok kapcsan csupan megjegyzi az itél6tabla, hogy a
csatolt tulajdoni lapokkal maga igazolta azt, hogy egyrészt megtortént a II-IV. rendi
alperesek tulajdonjoganak a bejegyzése az ingatlan-nyilvantartasba, masrészt a vételarat
megfizették, mert az addig tulajdonjog fenntartassal tortént eladas ténye is tordlve lett. Az
elsofokd birdsag hatalyon kiviil helyezett itéletében megallapitott tényalldas sem birt
jelent6séggel, a jelen masodfokl eljarasban a felllbiralat targya a megismételt eljarasban
hozott els6 foku itélet és az abban megallapitott tényallas volt. Mindazonaltal az itél6tabla
az els6foku birdsag itéletében a jogvita Iényegét illetben elfoglalt jogi alldspont miatt
rendelte el azt, hogy a pert az elséfokd birdsag masik tanacsa targyalja. A per targya a
felperes el6vasarlasi joga és nem az annak gyakorlasat lehetdvé tevo palyaztatasi eljaras
torvényessége volt, igy az azzal kapcsolatos okiratok beszerzése a perben sziikségtelen
volt. Az elsofoku eljaras elhizdédasa miatt pedig a Pp. 114/A. §-anak (1) bekezdése alapjan
az elsofoku eljarasban élhetett volna kifogassal, azt a masodfokl eljarasban fellebbezése
targyava mar nem tehette, hiszen a kifogas Pp. 114/B. §-anak (4) bekezdésében
meghatarozottak szerint torténd elintézése kizart. Az eljaras elhizddasanak egyébként is a
meghatarozd oka, mint ahogyan azt az itél6tabla a hatalyon kiviil helyezd végzésében is
megjelolte, I. rend(iként a nem megfeleld alperes perbevondsa volt. A nyertes vételi
ajanlatot tett alperesek esetében a tulajdonszerzési korlatozas, az arra vonatkozo
szerz6déses nyilatkozatuk vizsgdlata a palyazatot kiird, illetve a tulajdonjogot ingatlan-
nyilvantartasba bejegyz6 foldhivatal kompetenciaja. A tulajdoni lapok igazoljak azt is, hogy
a VILI. rend( alperes javara a jelzalogjog bejegyzése a perfeljegyzés elott megtortént, igy a
per kimenetele, a felperes esetleges pernyertessége a VII. rend(i alperes bejegyzett jogat
nem érinthette. Eredményes kereset esetén a VII. rend(i alperes csupan a valtozas
ingatlan-nyilvantartason vald atvezetésére kotelezhetd. Ezt egyébként az els6foku birdsag
is elmulasztotta.

A kereset elutasitasanak fenti indokai sziikségtelenné tették az I. és II. rend( alperesek
tovabbi fellebbezési érveinek az értékelését. Az itélotabla azt azonban sziikségesnek
tartotta megjegyezni, hogy az egyedi jogvitaban eljaré birdsag szamara ténykérdés az
onkormanyzati rendelet, mint a Ptk. 685. §-anak a) pontja szerint jogszabaly, azt
alkotmanyossagi vizsgalat ala, mint arra az els6fokl birdsag az itéletében helyesen
ramutatott, nem vonhatja. A polgari perben a birdsag feladata annak eldontése, hogy
fennall-e a felperes elGvasarlasi joga, és azt jogszer(ien gyakorolta-e. Az ingatlan
jogszabélyon (Or.) alapuld jogi jellegét megalapozé természeti védetté nyilvanitas
indokoltsagat nem vizsgalhatta. Az 1543/B/2011. AB szamu hatarozatban kifejtettek szerint
azt az Alkotmanybirésag sem vizsgalta, ugy foglalt allast, hogy a képvisel6-testiilet a
rendeletalkotas soran a Tvt. 22. §-anak (1) bekezdése altal biztositott mérlegelési
jogkorében jar el, a védetté nyilvanitds szamara lehet6ség. Az Alkotmanybirdsag az
elsofoku birdsag kezdeményezését pedig visszautasitotta. A II. rend( alperes pedig maga
jogosult hasonld beadvanya sorsardl érdeklédni. Az alperesként perben allt V.rend( alperes
neve haldla miatt sziikséges intézkedéseket az els6foku birdsag a tudomasszerzését
kovetdben megtette, az eljaras félbeszakadasat a 12.P.22.422/2011/12. sorszamu
végzésével megallapitotta és az eljarasat csak a jogutddok, az V-VI. rendl alperes
perbelépésének 18. sorszamu végzéssel tortént jogerés megengedését kovetden folytatta.



A fenti indokai alapjan az itél6tabla az elsofokd birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, a keresetet elutasitotta. Ennek
kdvetkezményeként a pervesztes felperes viseli a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan az
alperesek perkoltségét, amely egyfeldl sziikségszerlien vonta maga utan az els6 foku itélet
perkoltségre vonatkozo rendelkezésének a megvaltoztatasat is, emellett részben alaposnak
taldlta a III-VI. rend(i alpereseknek a perkdltség felemelésére iranyuld fellebbezését is. A
ITII-VI. rend(i alperesek javara megallapitott perkoltséget érdekeltségilk aranyaban
megosztotta a Pp. 82. §-anak (2) bekezdésére tekintettel. Elsofoku perkoltségként az
itél6tabla jogi képviselet folytan felmeriilt koltséget allapitott meg az 1., és a III-VI. rend(
alperesek javara, figyelemmel az eljaras megismétlésére, a hatalyon kivil helyezo
végzésben megallapitott koltségre, az V-VI. rend(i alperesek megismételt eljarasban
tortént perbevonasara. Az Ugyvédi munkadij alperesenként a pertargyérték alapjan a
32/2003. (VIII.22.) IM rendelet (R.) 3. § (2) bekezdés a)-c) pontjai, a (4) bekezdése, és a
4/A. §-a szerint szamitott Osszegét a (6) bekezdés alapjan mérsékelte. Ennek soran
figyelemmel volt arra, hogy az I. rend(i alperessel szemben a kereset tobbszordzése nem
igényelt tobb (gyvédi tevékenységet, védekezése azonos volt. A kirivonak tekinthet6
pertargyértéken alapulé munkadijjal a ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenység nem allt
aranyban.

A II. rend(i alperes kizardlag a jelen fellebbezési eljarasban jart el jogi képviselvel, igy
részére perkoltség ezzel Osszefiiggésben volt megallapithatd. Az itélétabla az
eredményesen fellebbezd 1. és II. rend( alperes, és a felperes eredménytelen fellebbezése
folytan a masodfokd eljarasban is pernyertes III-VI. rend(i alperesek jogi képviseletével
felmerilt fellebbezési koltséget a R. 3. §-anak (5)-(6) bekezdése alapjan mérsékelt
Osszegben allapitotta meg, figyelemmel volt a fellebbezési kérelmek és a fellebbezési
ellenkérelmek altal indokolt Ugyvédi tevékenységre, annak a pernyertességhez csak
részben vezeto érveire.

A személyes illetékmentes felperes a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-anak (1)
bekezdése alapjan illeték fizetésére nem volt kotelezhetd, az emiatt meg nem fizetett
kereseti és fellebbezési, valamint az alperesek illeték-feljegyzési joga miatt le nem rott
fellebbezési illetéket a 14. § alapjan az allam viseli.

Debrecen, 2013. november 28.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elnoke, Dr. Kocsis Ottilia s.k. eléadd bird, Dr. Veszprémy
Zoltan s.k. bird

A kiadmany hitelédil:
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