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Rendelkezé rész
- A Karia a jogerds itéletet hatédlyaban fenntartja.
- Kotelezi az I. rendd alperest, hogy 15 napon beliill fizessen meg a

felperesnek 95.250 (kilencvenotezer-kétszazdotven) forint
fellilvizsgdlati eljarasi kdltséget.
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Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

Az I. rendd alperes tulajdondban 4116 a-i 06/10 és 08/2 helyrajzi
szamiu mezdégazdasagl ingatlanok megvasarlasara a III. rendl alperes
- aki a II. rendld alperes 1uUgyvezetdje - vétell ajanlatot tett
egyenként 1.500.000 forint vételdron. A. Kozség Onkormanyzatanak
jegyzd&je a vételi ajanlatot 2012. junius 14-té1 2012. Jjulius 6-ig
kifiiggesztette az 6nkormanyzat hirdetétéblajara. A perbeli
ingatlanokra eldévasarldsi joggal rendelkezd, helyben lakd Estermeld
és a 06/10 helyrajzi szam alatti ingatlan tekintetében szomszédnak
is minéstld felperes 2012. julius 2-an mindkét ingatlan
vonatkozédsédban elfogadé nyilatkozatot tett. A II. rendd alperes
3.000.000 forint kolcsdont nyljtott az I. rendl alperesnek, amelynek
a biztositdsadra a perbeli ingatlanokra jelzdlogjogot alapitottak,
amelyet elidegenitési és terhelési tilalommal biztositottak. A
szerz8dések alapjan a II. rendd alperes javara a jogosultsag 2012.
julius 16-&n kerilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperes keresetében kérte annak a megdllapitasat, hogy a perbeli
ingatlanokra a vételi ajanlat elfogadédsaval az adéasvételi szerzdédés
kozte és az I. rendd alperes kozdtt Jjott 1létre és kérte a
tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését.

Az alperesek a kereset elutasitédsat kérték. Eldadtidk, hogy az I.
rendd alperesnek madr az ajanlat megtételekor fennallt a II. rendd
alperessel szembeni tartozédsa és ennek a biztositadsara jott létre
az adasvételi szerzdédés, majd a jelzdlogjog és elidegenitési és
terhelési tilalom. El&dadtdk azt 1s, hogy amennyiben az I. rendd
alperes a tartozasadt megfizette volna, Ugy az adasvételi szerzddést
felbontjék.

Az elsdé- és masodfoku itélet

Az elsb6fokl birdésidg itéletével megdllapitotta, hogy az adasvételi
szerz&dés az I. rendld alperes mint eladd és a felperes mint vevd
kézott létrejott a perbeli ingatlanokra 1.500.000-1.500.000 forint
vételdr ellenében. Kotelezte az alpereseket annak tdrésére, hogy a
felperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba Dbejegyzésre
keriiljon és megkeresni rendelte a foldhivatalt a tulajdonjog
vadltozas atvezetésére.

Az itélet indokoladsa szerint az I. rendd alperes kifliggesztette a
ITII. rendld alperestdl a két ingatlanra kapott vételi ajanlatot,
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amelyet a felperes teljes terjedelmében elfogadott. A felek kozott
mindezek alapjan a termé6foldre vonatkozd eldvasarléasi és
elbdhaszonbérleti jog gyakorlasédnak részletes szabdlyairdl szdld
16/2002. (II.18.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Kormadnyrendelet)
rendelkezéseinek megfelelden az adasvételi szerzd&dés létrejott.
Megallapithatdé wvolt az 1is, hogy az I. rendd alperes 3.000.000
forinttal tartozott a II. rendd alperesnek, amelyet nem tudott
megfizetni és ezért 4&allapodtak meg abban, hogy az ingatlanokat
eladja a II. rendl alperes iugyvezetdje, a III. rendd alperes, mint
maganszemély részére. Megallapithatdé wvolt tovabba, hogy 2012.
junius 15-én az I. és II. rendl alperes k&6zd6tt az ingatlanokra
jelzalogjogot alapitd szerzddés Jjott létre és annak biztositédséra
elidegenitési és terhelési tilalom bejegyzésérdl hatédroztak. Az
elséfokt birdsdg alléspontija szerint az I. rendd alperes
dologbsszességként jeldlte meg a két ingatlant, azokat egylittesen
kivadnta értékesiteni annak érdekében, hogy ilyen mbédon a II. rendd
alperes kovetelését kielégithesse. A vételi ajanlatot azonban a
felperes is igy, egylittesen fogadta el mind a két ingatlanra, ezért
nem volt akadalya az elfogadd nyilatkozata alapjan az adasvételi
szerzd&dés létrejdttének.

Az I. rendl alperes fellebbezése folytdn eljart masodfoki birdsag
az elsdéfokl birdsdg itéletét helybenhagyta.

A Jjogerds itélet indokolasdban kiemelte, hogy a vételi ajanlat
egységesen, oszthatatlan szolgadltatasként jeldlte meg a két perbeli
ingatlant annak érdekében, hogy a tartozadsat az I. rendd alperes
azokkal kiegyenlithesse, a felperes azonban mindkét ingatlanra
vonatkozdbdan benyljtotta az elfogadd nyilatkozatadt. A jelzdlogjog és
az elidegenitési és terhelési tilalom korében kifejtette, hogy a
bejegyzett Jjogokat a tulajdonosvadltozds nem érinti és a felperes
ugy nyilatkozott, hogy tulajdonszerzése esetében véallalja a II.
rendd alperes felé fenndlld tartozas rendezését. Az eldvéasarléasra
jogosultakkal kozolt vételi ajdnlat madr nem volt visszavonhatd, a
jogvita elddntése szempontjabdl pedig nincs Jjelentdsége a felek
titkos szandékanak fenntartédsanak, de a III. rendd alperes is ugy
nyilatkozott, hogy a tartozés meqg nem fizetése esetében
megvasarolta volna a ©perbeli ingatlanokat. Nem volt  tehat
megallapithatd, hogy az I. és III. rendd alpereseknek ne 4llt volna
fenn tényleges szandékuk az adasvételi szerzd&dés megkdtésére. Nincs
jelentdsége annak, hogy az I. rendd alperes szerint biztositékként
irtdk ald a vételi ajanlatot, mert a kovetelés megfizetésének
biztositékaul nem lett volna sziilkséges az adéasvételi szerzddés
megkbtése. Okafogyott az ingatlanok forgalmi  értékére tett
megallapitas, mert dologdsszességként torténd értékesités esetében
annak a dologdsszesség egészére kellett volna fenndllnia.
Jelentbsége volt azonban a szerzddéskotés koriilményeinek és annak
is, hogy a feleknek kortltekintéen, megfontoltan kell eljarniuk
szerz&8désiik megkdtésekor, nem hasznalhatd a feltlnd



[6]

[7]

értékaranytalansdgon alapuldé megtédmadadsi Jjog utdlag, a megbant
szerz&déstdl vald szabadulads, vagy kedvezdbb szerzdéddési feltételek
kikényszeritésének eszkozéil. Utalt arra is a méasodfoku birdséag,
hogy az I. rendd alperes a fellilvizsgdlati eljards eredményének
bevarasa nélkltil hozzajarult a felperes tulajdonjoga bejegyzéséhez,
amivel a Kormdnyrendelet 4. §-4ban biztositott valasztasi jogat
gyakorolva a felperest véalasztotta.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélettel szemben az I. rendd alperes élt felllvizsgédlati
kérelemmel, amelyben - annak tartalma szerint - kérte a Jjogerds
itélet hatédlyon kivil helyezésével az elsé8foku birdsdg itéletének a
megvaltoztatédsat és a kereset elutasitéasat.

A felllvizsgédlati kérelem indokolédsaban eldadta, hogy a Jjogerds
itélet megalapozatlan, az sérti a terméfoldrdl szdld 1994. évi LV.
térvény (a tovabbiakban: Tft.) 3. § m) pontjdban foglaltakat,
valamint figyelmen kivil hagyta a perbeli ingatlanok vonatkozasaban
bejegyzett terheket, a PK 9. szamua dllasfoglalést és a
dologdsszességre tett birbésagi megallapitasokat. A perbeli
ingatlanokra a IT. rendd alperes Jjavéara jelzalogjog és
elidegenitési és  terhelési tilalom kertlt Dbejegyzésre, ami
akadalyadt Jjelenti a felperes kereseti kérelme teljesitésének.
El&adta, hogy a 08/2 helyrajzi szém alatti ingatlan tekintetében a
felperes a IIT. rendd alperessel az elévasarlasi Jjog
gyakorolhatésaganak rangsordban azonos helyen van, az I. rendd
alperes pedig a nyilatkozatdhoz kotédve a valasztas Joganak
gyakorladsadval nem a felperest véalasztotta. A vételi ajanlat
elkészitésének és kifliggesztésének kizardlagos oka az volt, hogy
ezzel biztositsdk az I. rendl alperes II. rendd alperessel szemben
fenndlld tartozasat. Végleges szerzddéskotési szandéka a feleknek
nem volt, tekintettel arra is, hogy az ingatlanok forgalmi értéke
meghaladta az 1.500.000-1.500.000 forintot. Megalapozatlan a
dologdsszességre vonatkozd megdllapitéds, mert a felek szadndéka nem
az ingatlanok egységes eladasédra irédnyult és a vételi ajanlat sem
tartalmazott erre wvald utalast. A felperes ennek megfeleléden nem
elézhette meg a 08/2 helyrajzi szam alatti ingatlan tekintetében a
III. rendld alperes eldévasarlasi jogat. Utalt az eldévasarlasi joggal
kapcsolatos egyes Jjogértelmezési kérdésekrdl sz6ld 2/2009. (VI.24.)
PK vélemény 9/a. pontjdban foglaltakra ¢és 1gy arra, hogy a
dologdsszességhez tartozdé dolgok nem alkotnak egy tulajdoni
egységet, hanem akkor 1is oOnédlldan targyai a tulajdonjognak, ha
értékesitésiik egyszerre torténik. Hivatkozott arra is, hogy nem
értékelhetd a terhére, hogy a feliilvizsgalati eljaréas lefolytatasat
megeldzden a foldhivatal altal elvart nyilatkozatot aladirta.

A felperes felilvizsgalati ellenkérelmében kérte, hogy a Kiaria a
jogerds itéletet tartsa fenn hatdlyaban és marasztalja az I. rendd
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alperest a felmerilt perkdltségben.
A Karia dontése és jogi indokai
A feliilvizsgédlati kérelem nem megalapozott.

Az eljart birdsdgok a tényallast az Ugy elbirdlasdhoz szikséges
mértékben feltdrtdk, azt helyesen 4llapitottdk meg és helyesek az
abbél levont jogi kovetkeztetéseik 1s, a Jogerds 1itélet nem
jogszabalysértd.

Az eljart birbdésdgok a rendelkezésre 4lld peradatokbdl helytédlldan
jutottak arra a kovetkeztetésre, hogy az I. rendld alperes a két
ingatlant egylittesen, dologdsszességként kivanta értékesiteni az
ott megjeldlt vételaron. Aldtamasztotta ezt az a nem vitatott cél,
hogy az ingatlanok &truhédzasédval a II. rendld alperes felé fennalld
tartozédsat akarta kiegyenliteni és ebb&dl megdllapithatbéban nem
k1lon-kiildén az egyik, wvagy a médsik ingatlant, hanem egységes
megallapodas alapjan, egylttesen és a két ingatlant kivéanta
értékesiteni ilyen vételdron. Az eljart Dbirdésidgoknak ezt, a
mérlegeléssel meghozott hatédrozatat a Karia a kialakult
gyakorlatanak megfelelden csak akkor mérlegelhette volna feliil, ha
a Jjogerds itélet feltédratlan vagy megalapozatlan tényallason
alapul, illetve ha a mérlegelés korébe vont Dbizonyitékokat
nyilvanvaldan okszerdtleniil, iratellenesen, vagy logikdtlan mdédon
értékelték.

A felperes ennek megfeleléden csak ugy tehetett érvényes elfogadd
nyilatkozatot, ha mind a két ingatlanra vonatkozdbdan elfogadja a
vételi ajanlatot. A felperes ilyen mdédon tette meg az elfogadd
nyilatkozatat és igy az adasvételi szerzddés a Kormanyrendelet 4. §
-a alapjan az elfogadd nyilatkozatdnak megtételével kdzte és az I.
rendld alperes kozott jott létre.

Tekintettel a dologdsszességként tortént értékesitésre és arra,
hogy az egyik ingatlan tekintetében a felperesnek a III. rendd
alperest megelézd eldvasarlasi Joga van, mig a masik ingatlan
tekintetében az eldévasarlidsi joguk sorrendben azonos helyen
helyezkedik el, az eldévasarlasi jog gyakorlédsakor a felperesnek a
ITI. rendd alperest megeléz8 jogosultsdga allt fenn.

A Jjogerds itéletben kifejtetteknek megfelelden a fél, vagy felek
titkos fenntartésa, mogottes szandéka az ugy elbirédlésa
szempontjabdél kozombods. Nem hivatkozhat ezért az I. rendd alperes
alappal arra, hogy ténylegesen nem &llt fenn szerzddéskotési
szandéka akkor, amikor az 4altala elfogadott vételi ajanlatot -
amelynek alapjan az adasvételi szerzdéddés kodzte és az III. rendd
alperes kozott mar lényegében létrejott - megkiildte a kifiiggesztési
eljarads lefolytatédsadra az illetékes Jjegyzbnek. A hivatkozott
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2/2009. (VI.24.) PK vélemény 1. pontjdban foglaltaknak megfelelden
az ajanlat kozlése az I. rendd alperes részérdl az elbvasarlasra
jogosultakkal szemben ajanlati kotdttséget eredményezett és a 2.
pont értelmében az eldvasarlédsra jogosultakkal mér kozdélt ajanlat
nem vonhatdé vissza, mert annak kozlésével az ajanlat hatédlyossé
valt és bedllt az I. rendld alperes ajanlati kotdttsége. Ennek
megfelelden még ha az eladd és az eredeti vevd kozott fiiggd hatdlyu
adasvételi szerzd&dés jott volna létre, vagy azt fel kivantdk volna
bontani, erre 1is <c¢sak addig lett wvolna lehetéségik, amig az
elbvasédrlasra jogosult a szerz&ddésrdl nem szerzett tudomést.

A mar kifejtettek értelmében az eldévédsarladsi jog gyakorlédsaval a
felperes és az I. rendl alperes kozott az adésvételi szerzddés mar
létrejdtt, 1igy nincs Jjelentdsége ennek szempontjdbdl annak, hogy
utdébb az I. rendld alperes az ingatlant a II. rendl alperes Jjavara
megterhelte. A jelzdlogjog és az elidegenitési és terhelési tilalom
bejegyzésére csak a felperes Jjohiszemli és ellenérték fejében
tortént joggyakorléasat kovetden kertilt sor az ingatlan-
nyilvantartédsba. Mas kérdés, hogy a felperes igy terhelt ingatlan
tulajdonjogat szerezte meg, de ez a kifejtetteknek megfelelden nem
képezheti az akadadlyadt a tulajdonszerzésének.

Nem &llapithaté meg ezen tulmenden, hogy miért sértené a Jjogerds
itélet a Tft. helyben lakdé személy fogalmdnak a meghatdrozasardl
sz6ldé 3. § m) pontjadt. A Karia nem értékelte viszont a dodntése
meghozatalakor azt, hogy az I. rendd alperes a korabban meghozott
és a Kuria &ltal hatalyon kiviil helyezett Jjogerds itélet alapjén,
jogkovetd magatartést tantsitva, hozzajarult a felperes
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasba torténd Dbejegyzéséhez. Nem
volt ez az I. rendl alperes hatranyara értékelhetd olyan korilmény,
amelyet a Jjogvita elbirdlédsakor figyelembe lehetne venni, mert az
nem az I. rendld alperes valasztdsat, hanem a Jjogerds itélet
végrehajtasat jelentette.

A Kuria igy a kifejtettekre tekintettel azonban a jogerds itéletet
a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatdlydban fenntartotta.

Zard rész

A felek az uUgyben téargyalds tartasat nem kérték, ezt a Kiria sem
tartotta szilkségesnek, igy a dontését a Pp. 274. § (1) bekezdése
szerint tdrgyaldson kivil hozta meg.

A Pp. 270. § (1) bekezdése értelmében a felllvizsgdlati eljarésban
is iranyaddé Pp. 78. N (1) bekezdése szerint kotelezte az
eredménytelen felilvizsgalati  kérelmet eldéterjesztd I. rendd
alperest a felperes Jjavdra a Dbirdsidgi eljarédsban megdllapithatd
tigyvédi koltségekrdl szdo6ld 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §
(2), (5) és (6) Dbekezdése alapjan, a ténylegesen végzett uUgyvédi
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tevékenységgel aradnyosan megallapitott és a 4/A. § (1) bekezdése
szerint  Afa-val névelt Osszegd  ligyvédi  munkadijbol 4116
feliilvizsgalati eljarasi koltség megfizetésére.

Az itélettel szemben a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja alapjan
nincs helye felilvizsgalatnak.

Budapest, 2017. augusztus 29.

Dr. Kolldr MArta s.k. a tandcs elndke, dr. Puskéds Péter s.k. eldadd
bird, Tamdné dr. Nagy Erzsébet s.k. bird

A kiadmény hiteléiil:

Sz.Sz. birbésagi idgyintézd



