Gyori [téltabla
Pf.IV.20.341/2008/14.sz4m

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Gydri [télétabla a dr. Kaestner Jozsef iigyvéd altal képviselt Lr., Felperesi beavatkozé 1
ILr., Felperesi beavatkozo 8 IIL.r., Felperesi beavatkozo S IV.r., Felperesi beavatkozo 3
V.r., Felperesi beavatkozo 9 VLr., Felperesi beavatkozo 6 VILr., Felperesi beavatkozo
7 VIILr., Felperesi beavatkozé 2 IX.r., Felperesi beavatkozo 10 (fél cime 11) X.r.
felperesi beavatkozo altal timogatott és dr. Keresztes Istvan jogtanacsos altal képviselt Lr.,
¢s a IL.rendi felperes neve ILr. felperesnek a felszdmold megbizasabol eljar6 Bita-Petrik
és Tarsai Ugyvédi Iroda ( iigyintézé: dr. Kozma Gyorgy ligyvéd) altal képviselt Lr., a Vitari
Ugyvédi Iroda ( {igyintézd: dr. Balogh Istvan iigyvéd) altal képviselt ILr., az RMR Ugyvédi
Iroda ( igyintéz6: dr. Ruttkai Tamas tigyvéd) altal képviselt IILr., IV.r.,, V.r., VLr., VILr.
alperes cllen szerzodés érvénytelenségének megallapitdsa irdnti perében a Komarom-
Esztergom Megyei Birdsag 2008. jalius 7. napjan meghozott 4.P.20.913/2006/73. szdmu
itélete ellen a IL.r. felperes részérdl 74. sorszam alatt eldterjesztett - és Pf.3. sorszam alatt
modositott - fellebbezés és a III-VILr. alperesek részérél 75. sorszam alatt eldterjesztett
fellebbezés folytdn meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itéldtabla a megyei birdsag itéletének megfellebbezett rendelkezéseit részben, az aldbbiak
szerint valtoztatja meg:

Az Lr. felperes keresetét €és a VII. r. alperes haszonbérleti jogénak kiilon nyilvantartasbol
valo torlése irant eldterjesztett I1.r. felperesi keresetet elutasitja, az erre iranyulo foldhivatali
megkeresést melldzi.

A VILr. alperest annak tlirésére kotelezi, hogy a ... ingatlan 456116/477031 tulajdoni
hanyadara és a 094/1., 0102/16., 0102/17., 0102/18., 0102/19., 0102/20., 0102/21., 03/6.,
03/7., 03/8., 03/9., 017/2., 017/3., 017/4., 017/5. hsz-u ingatlanok tekintetében bejegyzett
végrehajtasi jogat érvénytelenség miatti eredeti allapot helyreallitasa jogcimén toroljék az
ingatlan-nyilvantartasbol.

Az ezt meghaladoan megfellebbezett itéleti rendelkezéseket a per fotargya tekintetében azzal
hagyja helyben, hogy L.r., IV.r. és V.r. alpereseket annak tiirésére kotelezi, hogy az els6foku
itéletben meghatarozott ingatlanoknak az ott megjeldlt tulajdoni hanyadéara - IV.r. és Vir.



alperesek tulajdonjoganak egyidejii torlése mellett - az Lr. alperes tsz. foldhasznalati jogat
érvénytelenség miatti eredeti allapot helyreallitasa cimén jegyezzék vissza az ingatlan-
nyilvantartasba.

Az itélotabla - az itéletnek az elsd foku birdsag altali megkiildése utjan - megkeresi a ...
Korzeti Foldhivatalt VIr. alperes végrehajtdsi joganak torlése és az Lr. alperes tsz.
foldhasznalati joganak visszajegyzése irant, az elséfoku itélet foldhivatali megkeresésében
foglaltakat pedig annyiban pontositja, hogy az ingatlanok egyike a ... hrsz-u helyett a ... hrsz-
U ingatlan.

A masodfoktt birésag az els6foku iteélet perkoltségre vonatkoz6d rendelkezéseit
megvaltoztatja:

kotelezi az Lr. felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg

Lr. alperesnek 220.000,- (Kettdszazhliszezer)

II1.r. alperesnek 1.000.000,- (Egymillio)

IV.r. és Vir. alpereseknek fejenként 750.000,- (Hétszazotvenezer)
VL. alperesnek 750.000,- (Hétszazotvenezer)

VILr. alperesnek 50.000,- (Otvenezer) Ft elséfoku perkoltséget.

900.000.- (Kilencszazezer) Ft feljegyzett kereseti illetéket az Allam visel.

Kotelesek megfizetni az Allamnak az APEH Nyugat-dunantili Regionalis Igazgatosaga
Illetékféosztalya felhivasara

az L.r, IV.r. és Vir. alperesek egyetemlegesen 90.000,- (Kilencvenezer)

alllr., IVr. és Vr. alperesek egyetemlegesen 580.000,- (Otszaznyolcvanezer)

a VLr. alperes 220.000,- (Kettdszazhtiszezer)

a VILr. alperes pedig 10.000,- (Tizezer) Ft feljegyzett kereseti illetéket.

Koteles az Lr. felperes 15 napon beliil megfizetni

[1.r. alperesnek 700.000,- (Hétszazezer)

[V.r. és Vir. alpereseknek fejenként 425.000,- (Négyszazhuszondtezer)
V1. alperesnek 425.000,- (Négyszazhuszondtezer)

VILr. alperesnek 50.000,- (Otvenezer) Ft masodfoku perkoltséget.

Kotelesek a IILr.-VILr. alperesek egyetemlegesen megfizetni 15 napon beliil Lr.-X.r.
felperesi beavatkozdknak, mint egyetemleges jogosultaknak 200.000,- (Kett6szazezer) Ft
masodfoku perkdltséget.

VLr. alperes koteles megfizetni az Allamnak az APEH Nyugat-dunantali Regionalis
Igazgatosdga Illetékféosztalya felhivasara 900.000,- (Kilencszézezer) Ft feljegyzett
fellebbezési illetéket.

A HI-VILr. alperesek ezt meghaladéan kotelesek viselni a fellebbezésiikkel felmertilt
koltségeiket.



Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A felperesek keresetiikben az L.r. alperes, mint eladd és a IV-V.r. alperesek, mint vevdok
kozott a perbeli ingatlanok targydban kotott adasvételi szerzédés érvénytelenségének
megallapitasat, a vevOk tulajdonjoganak, a IILr. alperes haszonélvezeti joganak, a VL.r.
alperes jelzalogjogénak és végrehajtasi jogdnak tovabba a VILr. alperes foldhasznalati
joganak torlését, az I.r. alperes Tsz foldhasznalati jogénak ingatlan-nyilvantartasi
visszajegyzését, az L.r. alperes vételdr visszafizetésére kotelezését kérték.

Keresetiik szerint az L.r. alperes altal kotott adasvételi szerz6dés semmis, mert jogszabalyba
¢s joerkolcesbe Tlitkozik. A szerzddés targyat képezd ingatlanokat annak ellenére értékesitette
a ILr. alperes, mint az Lr. alperes felszamoloja, hogy azok nem tartoztak a felszamolasi
vagyonba. Az addsvételi szerz0dés érvénytelensége miatt ugyancsak érvénytelen a
haszonélvezetet alapitd szerzddés, a haszonbérleti szerz0dés, tovabba a jelzalogszerzddés,
valamint az ennek alapjan bejegyzett végrehajtasi jog.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.

IL.r. alperes arra hivatkozott, hogy nincs passziv perbeli legitimacidja.

Az 1., valamint a III-VILr. alperesek vitattdk a felperesek kereshetdségi jogat, hivatkoztak
arra, hogy itélt dologra figyelemmel permegsziintetésnek van helye, az ingatlanok
allaspontjuk szerint a felszamolasi vagyonba tartoztak, II1. tovabba VI. és VILr. alperesek
pedig johiszemii jogszerzok.

A megyei birdsag fellebbezéssel tamadott itéletében megallapitotta, hogy a ... ingatlan
456116/477031 tulajdoni hanyadara és a 094/1., 0102/16., 0102/17., 0102/18., 0102/19.,
0102/20., 0102/21., 03/6., 03/7., 03/8., 03/9., 017/2., 017/3., 017/4., 017/5. hsz-u ingatlanok
tekintetében az L.r. alperes, mint eladd, valamint II1., I'V., V.r. alperes, mint vevo kozott 1996.
november 26-an kotott, majd 1997. november 5-én és 2000. augusztus 25-én moddositott
adasvételi szerzddés a boraszati lizemre vonatkozo rész kivételével érvénytelen, semmis.
Felhivta a megyei birosdg a Komaromi Korzeti Foldhivatalt, hogy az L.r. alperesnek a
Koméarom-Esztergom Megyei Birosdg 4.K.20.607/2007/12. szamt itélete alapjan
visszadllitott Tsz foldhasznalati jogat valtozatlanul hagyja, illetve eredeti allapot
helyreéllitasa érvénytelenség miatt jogcimen is visszajegyzettként kezelje.

Megallapitotta a birdsadg, hogy az ingatlanokra IIl.r. alperes valamint IV. és V.. alperes
kozott 2000. oktdber 17-én kotott haszonélvezeti jogot alapitdé szerzddés érvénytelen,
semmis. Felhivta a foldhivatalt, hogy eredeti allapot helyreallitasa érvénytelenség jogcimén a
haszonélvezeti jogot torolje.

Megallapitotta, hogy VL.r. alperes, mint kolcsonadd valamint IV. és V.. alperes, mint
kolcsonvevok kozott 2000. oktdber 16-an kotott kolesonszerzédés 4.1. pontja és 5.1.2.3.
pontja - melyben az ingatlanokra VILr. alperes javadra jelzalogjogot biztositottak -



érvénytelen. Felhivta a foldhivatalt, hogy az ingatlanok tekintetében bejegyzett jelzalogjogot
eredeti allapot helyreallitasa érvénytelenség jogcimen torolje.

A birésdg megallapitotta, hogy a IILr. alperes és az VILr. alperes kozott az ingatlanok
tekintetében 2002. januar 16-an létrejott haszonbérleti szerzddés semmis, felhivta a
foldhivatalt, hogy eredeti allapot helyreallitasa érvénytelenség jogcimén a foldhivatali kiilon
nyilvantartasba bevezetett haszonbérleti szerzédésen alapul6 haszonbérleti jogot tordlje.
Kotelezte a birdsag a IL.r. alperest, hogy tlirje az ingatlan-nyilvantartasban a fenti valtozasok
atvezetéset.

Felhivta a foldhivatalt a perfeljegyzés torlésére, ezt meghaladdan elutasitotta a felperesek
keresetét.

Kotelezte az 1., III., IV., V., VI, VILr. alperest, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az
allamnak 720.000,- Ft le nem rott eljarasi illetéket. Kimondta, hogy 180.000,-Ft tovabbi
eljarasi illeték az 4llam terhén marad.

Kotelezte az 1., IV. és V.r. alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg 15 napon beliil
az Lr. felperesnek 675.000,- Ft perkoltséget. A IIL., IV. és V.r. alpereseket kotelezte, hogy
egyetemlegesen 15 napon beliil fizessenek meg az L.r. felperesnek 393.900,- Ft perkoltséget.
IV., V. és VL.r. alperest kotelezte, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg IL.r.
felperesnek 920.000,- Ft perkoltséget. Kotelezte a III., IV. és VILr. alperest, hogy
egyetemlegesen fizessenek meg 15 napon beliil az Lr. felperesnek 100.000,- Ft perkoltséget.
Kotelezte az 1., III., IV., V., VL., VILr. alperest, hogy egyetemlegesen fizessenek meg a Il.r.
felperesnek 50.000,- Ft, a felperesi beavatkozoknak 15 napon beliil 150.000,- Ft
perkoltséget.

Kimondta, hogy ezt meghaladdan a felmertilt koltségeit mindegyik €l maga koteles viselni.

A birdsag itélete indokoldsdban megallapitotta, hogy az L.r. alperes felszamolasat 1995.
marcius 24-1 kezd6 idOponttal rendeltek el, felszamoloként a IL.r. alperest jelolték ki. 1996.
november 20-an az L.r. alperes a felszamolo nyilvanos palyazata keretében a perrel érintett
ingatlanok tekintetében adasvételi szerzddést kotott a II1., IV. és V.r. alperessel, mely szerint
az ingatlanon 1év6 iiltetvények tulajdonjogat a I1L.r. alperes, mig az ingatlanok f6ldhasznélati
jogat egymas kozt egyenld aranyban IV. és V.r. alperes szerezte meg.

A birdsag megallapitasa szerint idékozben a csaszari foldkiadd bizottsag 1996. december 2-i,
illetve december 10-1 hatarozataval ugyanezen termdfold ingatlanokra vonatkozdan
rendelkezett a foldkiadasrél, a Tatabanyai Viarosi Birosag 9.P.21.107/1997/7. szamu
itéletével azonban a hatarozatokat hatalyon kiviil helyezte, allaspontja szerint a foldalapi
besorolastol fliggetleniil a perbeli ingatlanok a felszdmoldi vagyon korébe tartoztak. Erre
figyelemmel 1997. november 5-én az adasvételi szerzddést az érintett alperesek akként
modositottak, hogy IV. és V.r. alperes mar nem foldhasznalati jogot, hanem tulajdonjogot
szerez, egyben IV. és V.r. alperes haszonbérleti jogot engedett a IIL.1. alperes javara.

A felszamolo pert inditott annak megallapitasara, hogy a perbeli ingatlanok a felszamoloi
vagyonba tartoznak. A KEM Bir6sag 3.G.40.027/1997/24. szamu itéletével a keresetet
elutasitotta, megallapitva, hogy nem tartoznak a felszamol6i vagyonba az ingatlanok, a



Legfelsdbb Birdsag Gf.VI1.33.725/1998/6. szamu hatarozataval az itéletet helybenhagyta, de
kimondta, hogy a felszamolo ilyen tartalmi megallapitasi keresetet nem terjeszthet eld, a
Legfelsobb Birosag Gfv.X.32.294/1999/5. szadml hatdrozatdval pedig a madasodfok
hatarozatot hatdlyaban fenntartotta.

Az itéleti tényallas szerint az 1d6kozbeni foldteriilet megosztasara, 0j hrsz-ok kialakitasara
tekintettel 2000. augusztus 25-én a felek pontositottdk az adasvételi szerzodést. Ezt kdvetden
2000. oktober 16-an VL.r. alperes kolcsonadott a IV., V.r. alperesnek 23.000.000,- Ft-ot és a
szerzOdésben a perbeli ingatlanokra jelzalogot alapitottak a kolcson biztositékaul. 2000.
oktober 17-én haszonélvezeti jogot alapitd szerzddés jott létre IV. és V.r. alperes, mint
tulajdonosok, valamint a IILr. alperes, mint jogosult kozott 734.000,- Ft/ha ellenértek
fejében.

2002. januar 16-an a IILr. alperes, mint haszonélvezd és VILr. alperes kozott haszonbérleti
szerz6dés jott létre a perbeli ingatlanokra 2012. december 31-ig terjedd idészakra. A
haszonbérl6 kiilon nyilvantartdsba vétele megtortént.

A jogerds foldhivatali hatdrozat elrendelte a tulajdonjog bejegyzését, ugyanakkor a KEM
Birosag 19.K.21.199/2003/14. szamu itéletével a hatarozat feliilvizsgalata sordn a
tulajdonjog bejegyzési kérelmet elutasitotta. Az itéletet a Legfelsobb Birosag feliilvizsgalati
eljards soran (Kfv.IV.37.186/2004/5.) hatalydban fentartotta, utalva arra, hogy a biroi
gyakorlat szerint a foldalapba kijelolt fold nem tartozik a felszdmoléi vagyonba.
Megallapitotta a birosag, hogy a megyei foldhivatal jogerds hatdrozata folytan bejegyzésre
keriilt a IIL.r. alperes haszonélvezeti joga, valamint a VLr. alperes jelzadlogjoga, ezekre a
kozigazgatasi itélet hatalya nem terjedt ki.

A KEM Birésag 2002. januar 23-an kelt Fpk.11-93-070254/51-XVIII. szamu végzésével
kimondta, hogy a perbeli ingatlanok nem tartoznak a felszamoldi vagyonba.

A megyei birosag megallapitdsa szerint 210 részarany tulajdonos tulajdona megéllapitasa
irant inditott pert az I., III., IV.,, V. é VLr. alperessel szemben, a KEM Birosag
P.20.615/2003/26. szami itéletével a keresetet elutasitotta, az itéletet a Gydri [télétabla
P£.1.20.065/2005/6. szamu itéletével helybenhagyta, a Legfelsobb Birosag a feliilvizsgalati
eljaras soran hozott Gfv.X1.30.274/2005/13. szamu itéletével a jogerds itéletet hatalydban
fenntartotta. A hatarozatok megallapitottak, hogy a perbeli ingatlanok a felszdmoloi
vagyonba tartoznak.

Késobb a IV. és V.r. alperesek keresetet nyujtottak be az I. és IIL.r. alperes ellen adasvételi
szerz6dés érvényességének megallapitdsa irant, a Févarosi Birosag 2006. oktober 6-an
jogerore emelkedett 3.G.41.120/2006/3. szamu itéletével megéllapitotta, hogy a perbeli
adasvételi szerz6dés érvényes, az 1. és ILr. felperesek adasvétel jogcimén tulajdonjogot
szereztek, elrendelte a tulajdonjog bejegyzését. Az itélet indokoldsa szerint a szerzddés
érvényes, mert a perbeli ingatlanok felszamoldi vagyonba tartoznak. Az itélet alapjan a
foldhivatal a tulajdonosvaltozast atvezette, a foldhivatali hatdrozattal szemben azonban L.r.
felperes keresetet nyujtott be, a KEM Birosag 4.K.20.607/2007/12. szamu itéletével eredeti
felvétel jogcimén az eredeti allapotot helyredllitotta, az Lr. alperes foldhaszndlati jogat
visszajegyeztette az ingatlan-nyilvantartasba.



Megallapitotta a birésadg, hogy az egymadsnak ellentmond6 birdsagi hatdrozatok miatt a
Legfels6bb Birosag 1/2007. KPJE jogegységi hatarozatdban kimondta, hogy a Csddtorvény
4. §. (3) bekezdés c.) pont 1993. szeptember 2-t61 1996. majus 11-ig hatalyos
rendelkezéseinek helyes értelmezése szerint a karpotlas céljara elkiilonitett és a kiilon
torvényben meghatarozott foldalapba kijelolt foldteriilet a megjeldlt iddszakban sem
tartozott a gazdalkodo szervezet felszamolas ala vonhatd vagyondba.

A megyei birdsag itélete jogi indokolasdban elsdédlegesen a felperesek kereshet0ségi jogat
vizsgalta. Allaspontja szerint az Lr. felperes kereshetdségi jogat az alapitja meg, hogy a
szerzOdések semmisségének megallapitasa esetén az L.r. felperes fog a perbeli ingatlanok
kapcsan a foldkiadasrél rendelkezni. A IL.r. felperes tekintetében a Ptké. 36/A §. és az 1994.
évi LV. torvény 9. §. (2) bekezdése alapjan latta megalapozva a kereshetdségi jogot, utalva
arra is, hogy a szdvetkezet részarany tulajdonosai részére a foldkiadas lehetdségének a
biztositasa kozérdeknek mindsiil.

Az alperesek altal hivatkozott johiszeml jogszerzés kapcsan a birosag kifejtette, hogy az
alperesek tisztdban voltak a vitatott jogi helyzettel, ennek ismeretében kotottek az adasvételi
szerzOdést. A vitatott helyzetet ismerte a kolcsonszerzédést kotd VLIr. alperes, tovabba a
VILr. alperes is, mert valamennyien a IILr. alpereshez koétddnek: VILr. alperes feliigyeld
bizottsagi tag, VILr. alperes tagjai részben azonosak a IILr. alperes igazgatosaganak
tagjaival, a IV. és V.r. alperessel. Erre tekintettel VI. és VILr. alperes sem a jelzdlogjog, sem
a haszonbérleti szerz6dés kapcsan nem hivatkozhat johiszemiiségre.

A Cstv. 4. §. (3) bekezdés c.) pontja szerint nem tartozik a felszamoldi vagyonba a karpdtlas
céljara elkiilonitett term6fold és a kiilon torvényben meghatarozott foldalap. Az 1/2007.
KPJE jogegységi hatarozat minden birdsagra kotelezéen foglal allast ilyen tartalommal. Erre
figyelemmel az adésvételi szerzOdeés és annak moddositasai jogszabalyba iitkozoek, az L.r.
alperes olyan ingatlanokat adott el, amelyekre vonatkozdan a felszdmolonak nem volt
rendelkezési joga. Ennek kovetkeztében a haszonélvezet, a jelzdlogjog és a haszonbérlet
targyaban 1étrejott megallapodasok lehetetlen szolgaltatdsra iranyulnak és semmisnek
mindsiilnek. A birdsag osztotta azt a felperesi hivatkozast, hogy a szerzddések joerkodlcsbe is
iitkoznek, ezekkel a felszamold jelentds idére meghiusitotta a részarany tulajdonosok
tulajdoni igényeinek rendezését.

A birosadg megitélése szerint az alperesek tévesen hivatkoznak az Inytv. 5. §. (5) bekezdésére
és 63. §-4ara is. El6bbit az Alkotmanybirosdg mar hatdlyon kiviil helyezte, utobbi
tekintetében pedig kiemelte a birdsag, hogy a I11., VI. és VILr. alperesek kozvetlen bejegyzés
folytan szereztek jogot. Sem a haszonélvezeti jog jogosultja, sem a jelzélogjog jogosultja
nem ugy szerezte jogat, hogy eldtte masnak mar haszonélvezeti joga, illetve jelzalogjoga
volt. Ezen tulmenden a johiszemiiség sem allapithatd meg a Ill.r., tovabba a VI., VILr.
alperes esetében sem. A Inytv. 63. §. (2) bekezdésében irt 3 éves hataridé tehat egyik
alperesre sem iranyado.



A birosag tévesnek mindsitette az alperesek itélt dologra vald hivatkozasat. Kifejtette, hogy a
Févarosi Birdsag 3.G.41.120/2006/3. szamu itéletével lezart perben érdekellentétben nem
allo személyek voltak a peres felek. A Pp. 229.§-dban irt feltételek nem allnak fenn, a két
perben nem azonosak a felek.

A megyei birésag nem latott lehetdséget arra, hogy az alperesek kozotti jogviszonyt
rendezze, koztiik megfelelden elszdmoljon. Megitélése szerint ez kiilon peres eljaras targya
lehet. Nem tisztazott, hogy a IV., V.r. alperes, illetdleg a IILr. alperes részérdl milyen Gsszeg
megfizetésére keriilt sor az L.r. alperes javara.

Alaptalannak itélte a végrehajtasi jog torlésére iranyuld kereseti kérelmet is, kifejtve, hogy
maga a végrehajtasi jog bejegyzés érvénytelennek nyilvanvaléan nem mindsiilhet. A
jelzalogjog torlése utan a végrehajtas megsziintetésének €s ennek keretében a végrehajtasi
jog végrehajto altali torlésének lehet helye.

A TII-VILr. alperesek fellebbezésiikben elsddlegesen az elséfoku itélet hatalyon kiviil
helyezését inditvanyoztdk, tamadva az eljar6 tanacs kizarasara iranyuld kérelmik
megtagadasarol rendelkez6 birdsagi hatarozatot.

Masodlagosan az elséfoku itélet megvaltoztatasat ¢s a felperesek keresetének elutasitasat
kérték.

Megitélésiik szerint a felpereseknek nincs keresetinditsi joga.

A Fovarosi Birosag 3.G.41.120/2006. szamu itélete alapjan a per targya mar itélt dolognak
tekintendd, igy a per megsziintetésének van helye.

A IILr. alperes haszonélvezeti joganak és a VL.r. alperes jelzalogjoganak torlését a torlési per
specidlis rendelkezései nem engedik meg. Az 1996. november 20-an megkotott szerzOdés
eldtti ingatlan-nyilvantartasi allapot nem allithato vissza.

A II-VILr. alperesek a fellebbezési eljards soran hangsulyoztdk, hogy a perrel érintett
ingatlanok egy részét nem lehetett volna foldalapba helyezni, ugyanis azokat jelzalogjog
terhelte.

1997. november 5-én keriilt sor a szerzdédés azon mddositadsara, amely alapjan a IV. és Vir.
alperesek tulajdonjogot szereztek, ekkorra mar megsziiletett a Tatabanyai Varosi Birosag
azon itélete, mely megallapitotta, hogy az ingatlanok a felszdmoldi vagyonba tartoznak.
Ennek megalapozottsagaba kételkedni nem volt okuk.

A IILr. alperes haszonélvezeti jogat, tovabba VLr. alperes jelzalogjogat alapitd szerzddések
megkdtésekor - 2000. oktober 16-an €s 17-€n - mar be volt jegyezve a IV. és V.r. alperesek
tulajdonjoga, egyetlen folyamatban 1év0 eljaras nem volt, mely kétségbe vonta volna a
bejegyzett tulajdonjogot.

Az elséfoku birdsdgnak a kizarast megtagadd végzésével kapcsolatosan a fellebbezd
alperesek kifogasoltdk, hogy a hatarozat az elfogultsagi kérelmiik alapjaul megjelolt
koriilmények jorészérél nem foglalt allast, indokolasa formalis. Fenntartottak, hogy az
els6foku birésag nem gondoskodott arrol, hogy a felperesi oldalon betartsak a birdsag altal
meghatarozott hataridoket, hogy a beadvanyokat az alpereseknek megfeleld id6ben
kézbesitsék, hogy a targyaldsi hatarid6 megfeleld kitlizésével biztositsa a peres iratok
megfeleld idében vald megismerését. 2005. november 28-an nem tette lehetdvé, hogy a



kezeldirodan fellelhetd felperesi beadvanyokrol az alperesek masolatot készitsenek,
indokolatlanul halasztotta el hosszu idOre a targyaldst, tdimogatta a felperesek perelhuzo
magatartasat, késlekedésével megteremtette annak lehetdségét, hogy a ILr. felperes az
allaspontjat megvaltoztatva keresetet nyujtson be az alperesekkel szemben.

Hivatkozott arra is, hogy az elséfoku itélet az eljar6 bird elfogultsagat csak megerdsiti,
ugyanis az indokolds tényallasi része az alperesek szamara kedvezd, az allaspontjuk
alatamasztasara szolgald tények tekintetében hidnyos, pontatlan.

A fellebbez6 alperesek arra az esetre, ha a masodfoku birdsag az els6éfokon eljard bird
elfogultsagat nem latnak kelléen megalapozva, kérték, hogy a masodfok eljarast fiiggessze
fel ¢és  kezdeményezze az  1/2007. szamu  KPJE  jogegységi  hatdrozat
alkotmanyellenességének  utdlagos  vizsgalatat, annak  visszamendleges  hatéalyu
megsemmisitését, ugyanis a hatarozat tillép a jogi értelmezésen, normativ elemeket hordoz,
a Cstv. modositott rendelkezéseinek visszamendleges hatalyt alkalmazasat irja elo.

A fellebbezd alperesek harmadlagos - a felperesek keresetének elutasitasara irdnyuld -
fellebbezési kérelmiik tekintetében hivatkoztak arra, hogy a Ptk. 36/A §-dban és a 7/1996.
LU utasitds 9. §-dban foglalt feltételek a jelen perben nem allnak fenn, igy a ILr. felperes
keresetinditasi joggal nem rendelkezik. A perbeli szerzédés nem sérti a kozérdeket,
érvénytelenségi ok Onmagdban nem alapozza meg az ligyész keresetinditasi jogat, a
tarsadalom egészének vagy valamely kozosségének érdekei ténylegesen nem sériilnek. A
perrel ¢érintett részarany-tulajdonosok a perbeli ingatlanokra nem jogosultak, ennek
megfelelden a nem 1étezd jogosultsaguk védelme sem lehet kozérdek.

Hivatkozasuk szerint a Févarosi Birosag 2006. szeptember 6-an kelt 3.G.1.120/2006. szamu
jogerds itélete a szerzddés érvényessége tekintetében annak ellenére itélt dolognak mindsiil,
hogy a két perben nem ugyanazok a peres felek vettek részt. A 9/1992. (1.30.)
Alkotmanybirosagi hatarozat szerint a jogbiztonsag megkdveteli, hogy a jogerds hatarozat -
az eldontott kérdés személyi és targyi keretei kozott - irdnyadova valjék mind az eljarasban
résztvevokre, mind a kés6bb eljard birdsagra, illetdleg mas hatdsagra. A fentiek miatt a pert
meg kellett volna szlintetni.

Ezen tilmenden a fellebbezd alperesek kifejtették, hogy a I1L.r. alperes haszonélvezeti jogat,
tovabba a VIL.r. alperes jelzalogjogat és VIL.r. haszonbérleti jogat még abban az esetben sem
lehetne az ingatlan-nyilvantartasbol tor6lni, ha a birdsdg az adasvételi szerzOdés
érvénytelenségét allapitand meg. A II1., VI. és VILr. alperesek szarmazékos jogszerzonek
mindsiilnek, az ezzel ellentétes els6foku birdsagi jogfejtés megalapozatlan, esetiikben a IV.
¢s V.r. alperesek tulajdonjoga mindsiil az eldzd bejegyzésnek, melynek érvényességében
bizva, johiszemiien, ellenérték fejében szereztek jogot. Utaltak arra is, hogy Inytv. 5. §. (3)
bekezdése szerint torvényi vélelem szol a szarmazékos jogszerzOk johiszemiisége mellett,
ezzel szemben helye van ellenbizonyitasnak, de ilyen bizonyitas a perben nem zajlott, igy
nem allapithatta volna meg az elséfoku birdsag a johiszemiiség hianyat.

Az Inytv. 63. §. (2) bekezdése jogvesztd hataridot tartalmaz, melyet a felperesek
elmulasztottak, a fentiek miatt a torlési per feltételei nem allnak fenn.

Vitattak azt az elséfoku itéleti allaspontot is, hogy a szerzddések joerkolcsbe iitkoznek.



Jogi vélemény csatolasa mellett hangsulyoztdk, hogy a birdi gyakorlat értelmében nem
mindsithetd egy adasvételi szerz6dés pusztdn azért érvénytelennek, mert az eladd nem
tulajdonosa az adasvétel targyat képezd dolognak. Amennyiben a perrel érintett ingatlanok
nem tartoztak az L.r. alperes felszamolés ala vonhatd vagyonaba, akkor is vizsgalni kell, hogy
nem szerzett-e tulajdonjogot a vevd. E korben a Ptk. 118. §. (2) bekezdésében foglaltak is
alkalmazandodak, vagyis johiszemiien, ellenszolgaltatds fejében meg lehet szerezni a dolog
tulajdonjogat olyantol is, akire azt a tulajdonos rabizta. A szovetkezetbe a k6zos gazdalkodas
érdekében bevitt vagyontargyak esetében a rabizas megallapithato. Az ellenérték fejében
szerzés nem lehet vitds, mig a johiszemiiség fennall, mert a szerz6 nem tudott és a
koriilményekre tekintettel nem is kellett tudnia arrdl, hogy az atruhdz6 nem tulajdonos.

A IL.r. felperes moddositott fellebbezésében az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat,
ennek keretében a perbeli ingatlanokra bejegyzett végrehajtasi jognak az érvénytelenség
miatti eredeti allapot helyreallitasa jogcimen valo torlését kérte. Hangstlyozta, hogy a Ptk.
237. §. (1) bekezdése értelmében az eredeti allapot helyreallitdsa soran olyan helyzetet kell
teremteni, mint amilyen akkor lett volna, ha a felek az érvénytelen ligyletet meg sem kotik.
A PK. 32. szamu allasfoglalas szerint az eredeti allapot visszaallitisa soran nincs jelentdsége
az ugyletkotd felek jo vagy rosszhiszemii magatartasanak. Az adasvételi szerzOdés
semmissége  szorosan kapcsolodik az  egyéb  szerzddések  érvénytelenségének
megallapitasahoz és a bejegyzett jogok torléséhez. A jelzalogot 1étesitd szerzédés semmis, az
alapjaul szolgald kolcsontartozas behajtdsara hivatott végrehajtasi jog is torlendd. A
semmisnek nyilvanitott jelzdlogszerz6déshez tovabbi jogok sem kotddhetnek. Nincs
akadalya, hogy a birdsag eredeti allapot helyredllitdsa jogcimén a végrehajtasi jog torlését
elrendelje, erre nemcsak végrehajtds megsziintetési perben kertilhetne sor.

Az Lr. felperes az alperesi fellebbezéssel kapcsolatosan eldterjesztett ellenkérelmében az
els6foku eljarasban eldadott jogi allaspontjat fenntartotta. Az elséfoku itélet helybenhagyasat
kérte. Kiemelte, hogy kozvetlen jogi érdekeltségét az 1993. évi II. térvény, tovabba a
274/2006. (XI1.23.) Kormanyrendelet és a 3/2005. (FVE. 14.) FM utasitis egyértelmiien
megalapozza. A perbeli szerz6dések tilos szerzddések, hisz a Cstv. 4. §. (3) bekezdés c.)
pontjaba, a Ptk. 117. §. (1) bekezdésébe ¢és 227. §. (2) bekezdésébe iitkoznek, de
megallapithato a szerzddések joerkolcsbe titkozése is.

A Il.r. felperes fellebbezési ellenkérelmében az alperesi fellebbezéssel tamadott itéleti
rendelkezések helybenhagyasat kérte. Utalt arra, hogy a terméfoldrél szolo 1994. évi LV.
torvény a Ptk. 36/A §-anak rendelkezésével szemben mar a kdzérdeket sem koveteli meg a
nem volt tulajdonosa, azokrol csak egyféleképpen rendelkezhetett, mégpedig gy, hogy a
foldalapokba helyezi. A tulajdonosok nem rabiztak az IL.r. alperesre az ingatlanokat, hanem a
szovetkezet k6zos hasznalatdba adtdk, igy a Ptk. 118. §. (2) bekezdésének alkalmazésara
nem keriilhet sor.



A 1ILr. felperes fellebbezése az aldbbiak szerint alapos, a III-VILr. alperesek kizaras
megtagadasaval kapcsolatos panasza nem, mig az elséfoku itélettel szemben benyujtott
fellebbezése csak részben - az L.r. felperessel szemben - alapos.

Az itélétablanak elsddlegesen az elséfoku bird kizardsat megtagadd hatarozattal szemben
benyujtott panasz tekintetében kellett allast foglalnia, ugyanis ennek megalapozottsaga a Pp.
252. §. (1) bekezdése értelmében dnmagéban is az elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezését
indokolna.

A birosagok szervezetérdl és igazgatasarol szold 1997. évi LXVI. torvény 11. §. (1) és (2)
bekezdése szerint senki sem vonhat6 el torvényes birajatol, aki az eljarasi szabalyok szerint a
hataskorrel €s illetékesseéggel rendelkezd birosdgon miikodd, eldre megallapitott ligyelosztasi
rend szerint kijelolt biro.

A hataskorrel és illetékességgel rendelkezd birdsagtol az tigy tehat csak kiilondsen indokolt
esetben vonhato el.

Az elfogultsagot csak olyan tények, koriilmények alapozzak meg, amelyekbdl objektive
okszeriien kovetkezik, hogy a partatlan elbiralds nem biztositott.

A Komarom-Esztergom Megyei Birosag Pkk.20.441/2008/2. szamu végzésével 1ényegében
a fentiekre torténd rovid utaldssal tagadta meg az eljard bir6 kizarasat, hivatkozva arra, hogy
az eljar6 bird elfogulatlansagat rogzitd nyilatkozattal szemben az alperesek altal felhozott
indokok az elfogultsag megéllapitasara nem alkalmasak. Abbol, hogy a jelen eljarashoz
kapcsolddo perekben az alperesek pervesztesek lettek, illetve, hogy a targyalési id6kozok a
munkateher miatt jelen perben hosszabbak voltak, nem lehet az eljard bird elfogultsagara
kovetkeztetni.

Bar a tdmadott hatarozat - ahogy arra a fellebbezd alperesek is rdmutattak - egyenként nem
sorolja fel és nem veszi szamba az alpereseknek a kizards iranti kérelem alapjaul felhozott
allitasait, ez a hatarozat érdemét nem érinti, ugyanis a felhozottak részletes vizsgélata utjan
megallapithatod, hogy a megyei birdsag a kizaras megtagadasa tekintetében helyesen foglalt
allast.

Nem kizér6 ok, ha a bird az egyik fél allaspontjatdl eltérden itéli meg az elbirdlando jogvita
alapjaul szolgald tényeket, eltéréen értelmezi az alkalmazandd jogszabalyi rendelkezéseket,
s ezt egy masik - de targyat tekintve kapcsolodd - peres eljarasban meghozott itéletében
kifejti, még akkor sem, ha a feliilvizsgalati eljarasban meghozott itéletében a Legfels6bb
Birosag ezen allaspontjat tévesnek mindsiti.

Nem alapozza meg a bird kizarasat az sem, hogy az alperesek allitdsa szerint az itélet
tényalldsaban egyoldaluan, csak a rajuk nézve kedvezdtlenebb megitéléssel jarod tényeket
rogzitette, ugyanis ha a tényallds iratellenes, vagy hidnyos, ennek egyéb eljarasjogi
kovetkezményei vannak, melyeket az els6foktl hatarozat feliilbirdlata soran a masodfoku
birdsag jogosult levonni: ez az it€let hatdlyon kiviil helyezését vagy a tényallas kiegészitése
melletti érdemi feliilbiralatat alapozhatja meg.

Nem teszi a birot elfogulttd az a tény, hogy eljarasjogi, vagy anyagi jogi kérdésben tévedett.
Nem jelent elfogultsagot a késedelmes iigyintézés sem. Még akkor sem, ha ez utobbi a Pp. 2.
§. (3) bekezdésében foglaltak szerint - amennyiben a félnek a per ésszerli idon beliil torténd
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114/B §-aban szabdlyozott eljaras - kifogas az eljards elhuzodasa miatt - lefolytatasara
adhatnak alapot

A Pp. 3. §. (6) bekezdésének az iratok megismerésére, a BUSZ (14/2002. (VIIL.1.) IM
rendelet) iratbetekintésre, illetve masolat kiadasra iranyuld szabalyainak sérelmére a Pp. 114.
§-aban foglaltak, az eljaras szabalytalansaga elleni kifogas nyujthat megfeleld orvoslast, az
alperesek eziranyu kifogasat az elséfokt birdsag itéletének indokoladsaban a Pp. 114. §-aban
foglaltak szerint indokolta, az e korben kifejtetteket ugyan az alperesek vitatjak, azonban ez
szintén nem alkalmas 6nmagaban az elfogultsag megallapitasara.

Téves az az alperesi allaspont, hogy a ILr. felperes 0nalldé keresetinditasat az elsdfoku
bir6sag késlekedése tette lehetdvé. A Pp. 9. §. (1) és (2) bekezdése arra az esetre jogositja fel
az ligyészt keresetinditasra, illetve perben valo fellépésre, ha a jogosult jogainak védelmére
barmely okbdl nem képes. Ez tehat az tigynevezett altaldnos perinditasi lehetdség feltétele. A
foligyészség 42. szaml bejelentése csupan annyit tartalmaz, hogy a Pp. 9. §. (2)
bekezdésében foglalt - tehat az altalanos perinditasi - feltételek hidnydban nem lat
lehetdséget a fellépésre. Ezzel a nyilatkozattal tartalmilag sem all ellentétbe az, hogy késdbb
az ligyészség a kiilon per meginditasat latta indokoltnak, erre ugyanis mar nem az altalanos -
a jogainak védelmére nem képes jogosult érdekében valo -, hanem a Pp. 9. §. (4) bekezdése
szerinti specialis, kiilon jogszabalyon - a Ptk. 36/A §-4ban biztositott - keresetinditasi jog
alapjan keriilt sor. A IL.r. felperes perinditasa tehdt nem a korabbi jogi allaspontjanak
megvaltoztatdsdn, hanem nyilvanvaléan azon az 4alldsponton alapult, hogy az
igényérvényesitést nem a jogosult jogainak védelme, hanem a kézérdek védelme indokolja.

Az els6foku birdsag részérdl nem észlelhetd egyoldall pervezetés sem, a bizonyitasi eljarast
az inditvanyoknak eleget téve folytatta le.

A fentebb érintett - a fellebbezd alperesek altal felhozott - koriilmények az itélétabla
allaspontja szerint az elséfokon eljar6 bird nyilatkozataval szemben sem egyenként, sem
osszességiikben nem alkalmasak az elfogultsaganak aldtdmasztasara, ezért a masodfoku
birdsag a hivatkozott okok miatt nem taldlta érdemi feliilbiralatra alkalmatlannak az els6foku
itéletet.

A masodfoktl birosag a Pf. 14. szdmu végzésével a fellebbezd alpereseknek az eljaras
felfiiggesztésére €s az Alkotmanybirdsag megkeresésére vonatkozo inditvanyat elutasitotta.
Az 1/2007. szamt KPJE jogegységi hatarozattal kapcsolatosan az alperesek altal kifejtett
alkotmanyossagi aggéalyokat az itélotabla nem osztotta, e tekintetben ramutat arra, hogy a
jogegységi hatarozatnak normativ tartalma nincs és nem kolcsondz visszahatdé hatélyt
jogszabalyi rendelkezésnek, csupan értelmezi a Cstv. 4. §. (3) bekezdésének 1996. majus 10-
ig hatalyban 1év0, s az ezt kdvetden hatalyba 1ép6 rendelkezéseit. A vizsgalt kérdéskorben az
itélotabla allaspontja szerint a jogszabaly mddositasa a rendelkezés 1ényegét nem érintette: a
Cstv. 4. §. (3) bekezdés c.) pontjanak mind a médositas eldtti, mind pedig a modositas utan
hatalyos rendelkezése harom csoportba hatarozza meg a felszamolas alatt allo gazdalkodo
szervezetek vagyona korébe nem tartozo vagyont:

1.) a karpotlés céljara elkiilonitett termdfold

2.) a kiilon torvényben meghatarozott foldalap



3.) a karpotlasi arverésre kijeloléssel nem érintett, illetve a karpotlasi arverésbol
visszamaradt foldteriiletek.

A mobdositast megel6z6 jogszabalyi rendelkezés csupan az utobbi -3. pontban hivatkozott -
korben tartalmazott tovabbi feltételt. A jogszabalyi rendelkezés ezen helyes értelme
nyilvanvalo, hiszen az ott feltételként szabott jogcselekmények (a szovetkezeti kozgytilés
tulajdonba adésrol sz6l6 hatarozata és a tulajdonjog bejegyzésre alkalmas okirat elkészitése)
a szovetkezeti kozgytilés részérdl az 1. és 2. csoportban meghatarozott vagyon tekintetében
nem értelmezhetéek, a kozgylilés e tekintetben semmiféle dontési jogkorrel nem
rendelkezett.

Az itélétabla nem osztotta a fellebbezd alpereseknek az itélt dologra iranyul6 kifogasat sem.
Az anyagi jogerd Pp. 229. §. (1) bekezdésében foglalt szabalyai csupan az azonos felek,
vagy azok jogutddai kozotti ismételt igényérvényesitést zarjdk ki. Ez aldl kivételt az
ugynevezett contra omnes hatalyu hatdrozatok (pl.: személy allapoti perek) jelentenek. A
szerzOdés érvénytelenségének megallapitdsa iranti perben az itélt dolog megallapitasara a
Pp-nek az éltalanos, nem pedig a személyi allapotra vonatkozd perekre eldirt specidlis
rendelkezéseit kell alkalmazni. Ennek értelmében pedig a felperesekre a Févarosi Birosag
3.G.41.120/2006/3. szamu itélet jogereje csak akkor hatna ki, ha abban a perben félként
maguk is részt vettek volna. Ennek hidnyaban a hivatkozott itélet a vonatkozasukban itélt
dolgot nem eredményezett, megalapozatlan tehdt a fellebbezd alpereseknek a
permegsziintetés iranti kérelme.

A fentiekre tekintettel az itélotabla az elsofoku itéletet érdemben biralta feliil, ennek soran
megallapitotta, hogy a megyei birésag a jogvita eldontéséhez sziikséges bizonyitast
lefolytatta, a peradatok mérlegelése Utjan dontden helyes és teljes tényallast allapitott meg,
melynek kiegészitését két tekintetben latta sziikségesnek:

Az Lr. alperes, mint eladd és a IV., Vir. alperesek, mint vevok kozott 1étrejott adasvételi
szerzOdes 2000. augusztus 25-1 pontositdsa utdn, 2000. szeptember 18-an a megyei
foldhivatal jogerds hatarozata rendelkezett a IV., V.r. alperesek tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésérdl, ezt kovetden - 2000. oktdber 16-an és 17-én - alapitottak az
ingatlanokra a IILr. alperes javara haszonélvezetet, a VL.r. alperes javara pedig jelzalogjogot.
A masodfoku eljards soran az alperesek csatoltdk a Legfelsobb Birdsag
Kfv.II1.37.184/2008/10. szamu itéletét, tovabba a Komaromi Korzeti Foldhivatal
31.247/2009.02.09. szamu végzését (Pf.5/A/2. és A/3. szamu irat), az Lr. felperes pedig
csatolta a perrel érintett ingatlanok tulajdoni lapjanak teljes masolatat. Ezen periratokbol
megallapithato, hogy a Legfelsébb Birosag a 2008. december 2-an kelt itéletével a KEM
Birosag 4.K.20.607/2007/12. szamu itéletét hatadlyon kiviil helyezte és a keresetet
elutasitotta. Az itélet folytdn az ingatlan-nyilvantartasbol Lr. alperes foldhasznélati joga
ismételten torlésre, mig I'V. és V.r. alperes tulajdonjoga ismételten bejegyzésre keriilt.

Az itélétdbla a megyei birésagnak az Lr. felperes kereshetdségi jogéaval kapcsolatos jogi
allaspontjat nem osztotta, a fentiek szerint kiegészitett tényallas alapulvételével a IL.r.
felperes keresetének helyt ado itéleti rendelkezéseket azonban érdemtiket tekintve - a VIL.r.
alperes  foldhaszonbérleti joganak ingatlan-nyilvantartdsi torlése kivételével -
megalapozottnak, ugyanakkor a ILr. felperesnek a VLr. alperes végrehajtasi joga torlése irant



eldterjesztett kereseti kérelmet elutasito elsofoku itéleti rendelkezést megalapozatlannak
itélte az alabbiakra is figyelemmel.

A Ptk. 234. §.(1) bekezdése szerint a semmis szerzddés €rvénytelenségére - ha a torvény
kivételt nem tesz - barki hatarid6é nélkiil hivatkozhat. Egységes ugyanakkor a biroi gyakorlat
abban, hogy a fenti jogszabalyi rendelkezés nem teremt mindenki szamara korlatlan
keresetinditasi lehetdséget. A szerz0dés semmisségének megallapitdsa irdnti kereset
eldterjesztésére az jogosult, akit erre jogszabalyi rendelkezés kifejezetten felruhaz, avagy
akinek e tekintetben kozvetlen jogi érdeke all fenn, azaz eredményes perlés esetén jogot
szerez, vagy kotelezettségtdl szabadul. A Ptk. 234. §. (1) bekezdésében biztositott lehetdség
tehat nem jelent egyben korlatlan keresetinditasi jogosultsagot is.

Az Lr. felperes a kereshetdségi joganak aldtamasztdsara az Inytv. 25. §. (2) bekezdésére, az
1993. évi II. torvény, tovabba a 274/2006. (XII.23.) Kormanyrendelet rendelkezéseire,
valamint a Pp. 123. §-dban foglaltakra hivatkozott. Ezen jogszabalyi rendelkezések azonban
nem tartalmaznak perlési jogosultsagot biztositd jogszabalyi felhatalmazast, ugyanakkor az
Lr. felperes kozvetlen anyagi jogi érintettségét sem teremtik meg. A semmiség
megallapitasanak jogkdvetkezményei az Lr. felperes kozigazgatasi feladataival ugyan
osszefiiggésbe hozhatoak, de kozvetlen anyagi jogi érdeket nem teremtenek €s a polgari jogi
jogviszonyban a kereshetdségi jogot - ellentétben a kozigazgatasi perekkel - az esetleges
igyféli mindség sem alapozza meg. Nyilvanvaldan alaptalan e tekintetben a Pp. 123. §-aban
foglaltakra vald Lr. felperesi hivatkozas is, a kért megallapitas a felperes joganak alperessel
szemben valdo megdvasa végett nem szilikséges. (EBH 1999. évi 14. szdmu eseti dontés).
Kivaltképp nem rendelkezik az L.r. felperes keresetinditasi joggal az Inytv. 62. §. (1)
bekezdésében szabalyozott ingatlan-nyilvantartasi torlési perek tekintetében, tehat a perbeli
esetben. Az ingatlan tulajdonjogat érint6 szerzodések semmisségének megallapitasa alapjan
a szerzOdéskotés eldtt fennallott helyzet Ptk. 237. §. (1) bekezdése szerinti visszaallitasa
sziikségképpen az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlésével és az eredeti allapot
érvénytelenség cimén vald visszaallitasaval jar, ezzel kapcsolatosan a Ptk. és az Inytv.
rendelkezései koherens egységet alkotnak. Ilyen per inditasara az Inytv. 62. §. (1) bekezdés
a.) pontja az iigyészen kiviil csupan az ingatlan-nyilvantartasi érdekeltet jogositja fel (azt,
akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti, tehat akinek jogat a nyilvantartasbol torolték,
vagy akinek jogat késébb jegyezték be). Ilyennek az L.r. felperes nyilvanvaléan nem
mindsiil.

A kifejtettekre figyelemmel az itéldtabla az elsofoku itéletnek az L.r. felperes keresetének
helyt ad6 rendelkezéseit megvaltoztatta, a keresetet elutasitotta.

Az itélétabla nem osztotta a fellebbezd alpereseknek a ILr. felperes kereshetdségi joganak
hianyara irdnyul6 érvelését.

Az Inytv. 62. §. (1) bekezdés a.) pontja szerint keresettel kérheti a birdsagtdl a bejegyzés
torlését ¢s az eredeti allapot visszadllitasat érvénytelenség cimén az, akinek nyilvantartott
jogat a bejegyzés sérti, tovabba az {ligyész. Az ingatlan-nyilvantartasi torlési per
meginditasara tehat a IL.r. felperest jogszabdlyi rendelkezés hatalmazza fel. Az ligyész az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlése iranti keresetét csak olyan érvénytelenség
megallapitasara iranyulo keresettel kapcsolhatja 6ssze, amelynek meginditasara a Ptké. 36/A



§-aban foglalt jogszabalyi rendelkezés feljogositja. (EBH 2008.1777. szamu eseti dontés) A
ILr. felperes kereshetdségi joga tekintetében tehat vizsgalni kell a Ptké. 36/A §-adban
meghatarozott feltételeket. E tekintetben az itéldtabla osztotta a megyei birdsag itéletében
kifejtetteket, ramutat arra, hogy az ligyész altali keresetinditas alapjaul az szolgalhat, ha a
semmis szerzOdéssel a tarsadalom egészének, vagy valamely kozosségének érdekei
ténylegesen megsériilnek. A kozérdek sérelme nem feltétleniil esik egybe a kozosség
vagyoni érdekének sérelmével (EBH 2004.1043. szamu eseti dontés). A termeldszovetkezeti
részarany tulajdon kiadasara képzett foldalapok Iétrehozdsanak célja, a foldkiadas
lehetdségének biztositdsa kozérdeknek mindsiil. A perrel érintett ingatlanok atruhdzéasa a
részarany tulajdonosok széles személyi korét érintette. A foldkiadasi igények érvényesitésére
kihato szerzddések a kozeérdeket sértik.

A IL.r. felperes hivatkozasaval szemben az itél6tabla allaspontja szerint a term6foldrél szolo
1994. évi LV. torvény 9. §. (1) és (2) bekezdése jelen perben nem alapozza meg 6nalléan a
korlatlan perinditasi jogot, amennyiben a szerz6dés a termdfold torvényben foglalt
tulajdonszerzési korlatozasba titkozik.

Az itelotabla a IV., Vir. alperesek és Lr. alperes kozott létrejott adasvételi szerzddeés
semmisége tekintetében egyetértett az els6foka birésag dontésével, annak indokait azonban
az alabbiak szerint pontositja.

Az adasvételi szerzddések érvénytelensége tekintetében az itélétabla mindenekeldtt
sziikségesnek tartja kiemelni, hogy annak vizsgalata, hogy a perrel érintett ingatlanok
foldalapokba valo kijelolésére jogszerlien keriilt-e sor, nem képezte az eljaras targyat.

A foldalapba valo kijelolésiik megtortént, a Cstv. 4. §. (3) bekezdés c.) pontja értelmében
nem tartoztak az L.r. alperes felszamolasi eljaras korébe tartozd vagyondba, ekként azokrol a
felszdmol6 nem rendelkezhetett.

Nem semmis az adasvételi szerzOdés onmagaban abbol az okbol, hogy az eladd olyan
ingatlanok tulajdonjoganak atruhdzasara vallal kotelezettséget, melyek a szerzédés
megkotésekor nem képezik a tulajdonat. Az eladonak ahhoz, hogy az adasvételi
szerzddésben vallalt atruhazasi kotelezettségének eleget tudjon tenni, meg kell szereznie a
tulajdonjogot. Amennyiben azonban a szerzédés megkdtésekor ennek eleve objektiv
akadalyai vannak, azaz a tulajdonjog atruhdzdsanak lehetdsége, igy a szerzdédésben vallalt
kotelezettség teljesitése eleve kizart - a perbeli esetben az L.r. alperes rendelkezési jogét az
ingatlanok tekintetében az imént megjelolt jogszabaly végérvényesen kizarta -, ugy a
szerzOdés lehetetlen szolgéltatasra irdnyul, s mint ilyen, a Ptk. 227. §. (2) bekezdésében
foglaltakra figyelemmel semmis.

A 1V., Vir. alperesek tulajdonszerzésével kapcsolatosan nem tartotta megalapozottnak az
itelotabla a fellebbezd alpereseknek a Ptk. 118. §. (2) bekezdésében foglaltakra vald
hivatkozasat. A masodfokll birésdg megitélése szerint a fent megjelolt jogszabalyi
rendelkezés csupan ingd dolog johiszemi, ellenszolgaltatas fejében torténd megszerzését
teszi lehetdvé attol, akire azt a tulajdonos bizta. A Ptk. 117. §. (1) bekezdése foszabalyként
csupan a dolog tulajdonosatdl teszi lehetévé a tulajdonjog atruhazassal valdo megszerzését. A
Ptk. 118. §. (1) és (2) bekezdése ez aldl a szabaly alol a forgalom biztonsaganak védelme, a
vasarlok biztonsaga érdekében az ingdsagok esetében tesz kivételt, mert e korben - szemben



az ingatlanok teljességét feldleld ingatlan-nyilvantartassal - nincs olyan kozhiteles
nyilvantartas, melynek alapjan az atruhdzasrol rendelkezd birtokos tulajdonjogat a vevd
ellendrizhetné.

A fentieken t0l azonban a Ptk. 118. §. (2) bekezdésében foglalt tulajdonszerzésnek is
feltétele a johiszemiiség, ez azonban - ahogy az elséfoku birdsag azt helyesen kifejtette - a
IV., V.r. alperesek esetében nem allapithaté meg, hiszen a tulajdonjog atruhazasa targyaban
1997-ben kotott adasvételi szerzédésben a felszdmolo tajékoztatta a vevoket a vitds jogi
helyzetrdl, erre figyelemmel a szerzOdésben a tulajdonjog atruhazasa tekintetében az elado
szavatossagot nem vallalt, s a szerz6dés késdébbi moddositasaiban e rendelkezést a felek
tovabbra is fenntartottdk. A IV., V.r. alperesek tehat tudtdk, hogy az ingatlanok jogi helyzete
nem rendezett, tisztdban voltak harmadik személyeknek az ingatlanokkal kapcsolatos
igényeivel, a koriilmények szamukra is kétségessé tették a tulajdonjog megszerzését, igy
johiszemiiségre nem hivatkozhatnak.

A kozvetlen jogszerzOnek mindsiild IV. és V.r. alperesek tulajdonjoganak - mely idékozben
ismételten bejegyzést nyert - ingatlan-nyilvantartasi torlésére tehat a Ptk. 227. §. (2)
bekezdése és az Inytv. 62. §. (2) bekezdés a.) pontja, valamint 63. §. (1) bekezdése teremt
alapot. Az ingatlan-nyilvantartasi allapotnak a tulajdonjog tekintetében valo - a fellebbezési
eljarés soran torténd - megvaltozasa miatt az itélétabla a I'V., V.r. alperesek tulajdonjoganak
torlésérél és Lr. alperes TSZ foldhaszndlati joganak visszajegyzésérdl rendelkezett
itéletében.

Az itélotabla a fentiekben kifejtettekkel 6sszhangban nem itélte helytallonak az elséfoku
birésagnak az adéasvételi szerzOdéseket jogszabalyba, illetve joerkolcsbe Tlitkozés miatt
semmisnek mindsitd jogi alldspontjat.

Az elséfoku birdsag itélete indokolasdban tévesen jutott arra a jogi allaspontra, hogy a IIl.r.
alperes a haszonélvezeti jog, a VLr. alperes pedig a jelzalogjog tekintetében kozvetlen
bejegyzeés folytan szerezett jogot, ezért a jogok ingatlan-nyilvantartasi torlésére az Inytv. 63.
§. (1) bekezdésének a rendelkezése az iranyado. A III. és VIL.r. alperesek az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett jogaikat ugyanis a IV. és V.r. alperesek érvénytelennek tekintendd
tulajdonjogi bejegyzésébdl szarmaztatva szerezték. A haszonélvezetet €s jelzalogjogot
alapitdo szerzOdések érvénytelenségét megallapito €s az ingatlan-nyilvantartasi torlésrol
rendelkezo itéleti rendelkezések azonban a fentiek ellenére is érdemben, az alabbiakra
figyelemmel alaposak.

Az Inytv. irdnyadd 63. §. (2) bekezdése a tovabbi bejegyzés folytdn jogot szerzd
személyekkel szemben azzal a feltétellel allit idobeli korlatot a torlési kereset meginditasara,
ha a jogszerzés az el6zd bejegyzés érvényességében bizva johiszemiien tortént. Ennek
értelmében tehat a torlési perek szabdlyai szerint vizsgélni kell a III. és VLr. alperesek jo-
vagy rosszhiszemiiségét.

A fenti jogszabalyi rendelkezés alkalmazasa korében nem mindsithetd az eldzd bejegyzés
érvényességében bizva johiszemi jogszerzének az, aki nem lehetett biztos abban, hogy az
ingatlan-nyilvantartasi allapot végleges. Objektiv €s szubjektiv feltételeknek egytittesen kell
fennéllnia ahhoz, hogy ingatlan-nyilvantartasi szempontbol a jogszerzés az el6zd bejegyzés
érvényességében bizo, johiszemill szerzésnek mindsiiljon. Objektiv feltétel az, hogy az
ingatlan-nyilvantartasba olyan jog, illetve tény legyen bejegyezve, melyre a jogszerzés



alapithato (pl.: az elad6 bejegyzett - vagy bejegyzes alatt allo, illetve a bejegyzés lehetoségét
megteremtd jogcimmel igazolt - tulajdonjoga). Szubjektiv feltétel, hogy a jogszerzé nem
tudott arr6l, hogy az atruhdz6 nem tulajdonos és errdl a koriilményekbdl nem is kellett
tudnia.

Arra ugyan helytalléan hivatkoznak a fellebbezd alperesek, hogy a IV. és V.r. alperesek
tulajdonjoga 2000. szeptember 18-an a masodfoku ingatlan-nyilvantartdsi hatésag - a
bejegyzést elutasitod elsdfoku hatarozatot megvaltoztatd - hatdrozataval bejegyzést nyert. Ez
az ingatlan-nyilvantartdsi helyzet azonban a perrel €rintett ingatlanok jogi sorsa tekintetében
csupan egy pillanatnyi allapotnak volt mindsithetd: Az ingatlan tulajdonjoganak IV., V..
alperesek altali megszerzésével kapcsolatosan kordbban is szdmos eljaras volt folyamatban.
A tulajdonjog atruhazasara az elado sem vallalt szavatossagot. Nyilvanvaloan ismert volt az
is, hogy az ingatlanok Lr. alperes altali értékesitése sokak szamara sérelmes
jogkovetkezményekkel jart, az érintettek részérél az ingatlanokkal kapcsolatos igények
tovabbra is fenndllnak, a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével szemben
eljarasokat fognak kezdeményezni. (A kozigazgatdsi hatarozat feliilvizsgalata irdnt
kezdeményezett per a KEM Birdsagnak - a Legfelsbb Birdsag Kfv.IV.37.186/2004/5.
szamu itéletével hatdlyaban fenntartott - 9.K.21.199/2003/14. szama itéletével, a tulajdonjog
bejegyzésérdl rendelkezd masodfoku hatarozat megvaltoztatasaval, a IV. és V.r. alperesek
tulajdonjog-bejegyzési kérelmének elutasitasaval végzodott.)

Az els6foku birdsag e tekintetben helyesen mutatott r4 azon koriilmények jelentdségére,
hogy IV. és V.r. alperes IILr. alperesnek az igazgatdsagi tagja, VLr. alperes pedig a IIL.r.
alperes felligyeld bizottsdganak tagja.

Az elézmények ismeretében a I1I. és VL.r. alperesek nem bizhattak alappal abban, hogy a IV,
V.r. alperesek tulajdonjoga tekintetében mindennemii jogvita végleges nyugvopontra jutott,
senki nem teszi és teheti a késObbiek soran vitdssd a bejegyzett tulajdonjogot. Esetlikben
pusztan az ingatlan-nyilvantartds megtekintése nem teremt alapot a szerzésiik johiszemiinek
mindsitése¢hez. Ezek a koriilmeények tovabbi bizonyitas lefolytatasa nélkiil kétseget kizardan
alatdmasztjak, hogy a III. és VL.r. alperesek szerzése johiszemiinek nem mindsithetd, igy az
érvénytelen bejegyzés folytan szerzett joguk torlése irdnt - ugyanugy, mint a kozvetlen
jogszerzdvel szemben - addig lehet keresetet inditani, amig a bejegyzés alapjaul szolgdlo
jognyilatkozat érvénytelensége megallapitasanak helye van: a Ptk. 234. §. (1) bekezdése
értelmében tehat hataridd nélkiil.

Nem megalapozott tehat a fellebbezd alperesek azon allaspontja, hogy III. és VLr. alperesek
bejegyzett joganak ingatlan-nyilvantartasi torlésére a torlési perek szabalyai nem adnak
jogszabalyi lehetOséget, helytalloan rendelkezett tehat az els6foka birdsag a haszonélvezet és
a jelzélogjog ingatlan-nyilvantartasi torlésérol.

Ezzel egyidejlileg utal az itél6tabla arra, hogy a VL. alperes végrehajtasi joga a jelzalogjogi
bejegyzésen alapszik, utobbinak érvénytelensége és ingatlan-nyilvantartasi térlése a fentebb
mar kifejtettek alapjan a végrehajtasi jog torlésének jogszabalyi feltételeit is megteremti, I1.1.
felperesnek tehat alapos a VL. alperes végrehajtasi joganak torlése irant eldterjesztett
fellebbezeési kérelme. Errdl az itéldtabla az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasaval
rendelkezett.



Az it¢lotabla tévesnek itélte a foldhivatali kiilon nyilvantartasba a VILr. alperes javara
bevezetett haszonbérleti jog torlése iranti elséfoku itéleti rendelkezést. A term6foldrol szo616
1994. évi LV. torvény 25/A §-a 2000. janudr 1-t6]l teremtette meg a foldhasznalati
nyilvantartds, mint 6nall6 nyilvantartds intézményét, melynek alapja a kozhiteles ingatlan-
nyilvantartas. Részletes szabalyait a 184/1999. (XII.13.) Korményrendelet és a 356/2007.
(XI1.23.) Kormanyrendelet tartalmazzak. Az 6nallé nyilvantartds adatai azonban nem részei
az ingatlan-nyilvantartdsnak, a haszonbérlet nyilvantartasba vétele nem torlési per targya,
hiszen nem ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés. A kordbban kifejtettekre figyelemmel a IIL.r.
alperes, mint haszonélvezd - a szerzddés érvénytelensége okén - az ingatlanok hasznalatanak
atengedése iranti jogkorrel nem rendelkezett, ekként a VILr. alperessel kotott haszonbérleti
szerzOdeés a Ptk. 227. §. (2) bekezdésében foglaltak szerint lehetetlen szolgaltatasra iranyul.
A szerzddéssel kapcsolatosan kizarolag az érvénytelenség megallapitasara keriilhet sor. Az
erre irdnyuld itéleti rendelkezést az itéldtabla tehat helybenhagyta, ugyanakkor a torlésrol
rendelkez6 itéleti rendelkezést az itélet részbeni megvaltoztatasa utjan melldzte.

A fentebb kifejtettek szerint az itélétabla az elséfoku itélet megfellebbezett rendelkezéseit az
érdemi rendelkezések tekintetében a Pp. 253. §. (2) bekezdés masodik fordulata alapjan
részben megvaltoztatta.

Az itélet megvaltoztatdsa a perkoltségviselésre iranyuld rendelkezések megvaltoztatasat is
maga utan vonta.

Az L. felperes a keresetének elutasitasa folytan a Pp. 78. §. (1) bekezdése alapjan koteles az
alpereseknek a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §. (2) bekezdése szerint megallapitott
tigyvédi munkadijnak a (6) bekezdés alapjan hozzavetéleg 50 %-ara mérsékelt - az AFA-t is
tartalmaz6 - 6sszegébdl allo elséfoku perkoltség megfizetésére. Az Lr. felperes altal inditott
perben felmertilt kereseti illetéket az L.r. felperes személyes illetékmentességére figyelemmel
az illetéktorvény 4. §. (1) bekezdése ¢és a 6/1986. (V1.26.) IM rendelet 14. §-a alapjan az
allam viseli.

A IL.r. felperes altal inditott, majd egyesitett perben 900.000,- Ft kereseti illeték meriilt fel,
ennek viselésére az itélétabla a Pp. 78. §. (1) bekezdése alapjan kotelezte a pervesztes
alpereseket, a marasztalasi 0sszegeket az Oket érintd kereseti kérelmek pertargyértékének a
ILr. felperes teljes keresetének pertargyértékéhez viszonyitott ardnyaban hatdrozva meg.

A ILr. felperes fellebbezése megalapozott volt, a Pp. 78. §. (1) bekezdésére figyelemmel
tehat a VL.r. alperes koteles az allamnak megfizetni a feljegyzett 900.000,- Ft fellebbezési
illetéket.

A TII-VILr. alperesek fellebbezése az L.r. felperessel szemben vezetett eredményre, igy az L.r.
felperes koteles a fellebbezd alpereseknek megtfizetni a fellebbezési illeték felét, 450.000,-
Ft-ot, tovabba a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §. (2) bekezdés, valamint (5) és (6)
bekezdése szerint megallapitott és mérsékelt - az AFA-t is tartalmazo - ligyvédi munkadijat
(IIL.r. alperesnek 500.000,- Ft masodfoku tigyvédi munkadij és 200.000,- Ft illeték, I'V. és
V.r. alpereseknek személyenként 350.000,- Ft masodfokt iigyvédi munkadij és 75.000,- Ft
fellebbezesi illeték, VLr. alperesnek 350.000,- Ft masodfoku iigyvédi munkadij és 75.000,-Ft
fellebbezési illeték, VILr. alperesnek pedig 25.000,-Ft mésodfoku ligyvédi munkadij és
25.000,-Ft fellebbezési illeték).



A ILr. felperes kereseti kérelmének helyt ado itéleti rendelkezések tekintetében a III-VIL.r.
alperesek fellebbezése érdemben alaptalannak mindsiilt, igy e tekintetben kotelesek viselni a
fellebbezéssel felmeriilt koltségeiket, valamint kotelesek megfizetni - a Pp. 83. §. (1)
bekezdése értelmében - a beavatkozok javara megéllapitott - az AFA-t is tartalmazo -
iigyvédi munkadijbodl all6 méasodfoku perkoltséget.

Gydr, 2009. julius 9. napjan

Dr. Zamb6 Tamas sk. . Maurer Adam sk.. Ferenczy Tamas sk.
a tanacs elnoke eléado bird bird
A kiadmany hiteléiil:
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