DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.854/2010/5. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni [télétabla az M Ugyvédi Iroda (ligyintézd: Dr. Mészaros Matyas Zoltan tigyvéd,
cim) és a Dr. Magyar Tivadar ligyvéd (cim) altal képviselt I.rend(i felperes neve, cime I.
rend(i az M Ugyvédi Iroda (ligyintéz& Dr. Mészaros Matyds Zoltdn lgyvéd, cim) altal
képviselt II.rend(i felperes neve, cime II. rendd, III.rend( felperes neve, cime III. rendd, a
Dr. Németh Anténia Anna Ugyvédi Iroda (ligyintéz8: Dr. Németh Antdnia ligyvéd, cim)
altal képviselt IV.rend(i felperes neve, cime IV. rend(i, valamint az M Ugyvédi Iroda
(Ugyintéz6: Dr. Mészaros Matyas Zoltan lgyvéd, cim) altal képviselt V.rend(i felperes neve,
cime V. rend( felpereseknek - a Sipos & Moskovits Ugyvédi Iroda (iigyintéz&: Dr. Sipos
Attila Ggyvéd, cim) altal képviselt I.rend( alperes neve, cime I. rend(i, a Dr. Turi Edit
Ugyvéd (cim) altal képviselt II.rend( alperes neve, cime II. rend(i, a Dr. Berente Andrea
tgyvéd (cim) altal képvisel III.rend(i alperes neve, cime III. rend(i és IV.rend(i alperes
neve, cime IV. rend(, a perben személyesen eljard V.rend(i alperes neve, cime V. rend( és
VI.rendii alperes neve, cime VI. rend(, a Dr. Sandor Istvan tigyvéd (cim) altal képviselt
VIL.rend(i alperes neve, cime VII. rendd, VIII.rend( alperes neve, cime VIII. rend(,
IX.rend{ alperes neve, cime IX. rend(, X.rendii alperes neve, cime X. rend(, XI.rend({
alperes neve, cime XI. rend(i, XII.rend(i alperes neve, cime XII. rend(, és a Dr. Berente
Andrea (lgyvéd (cim) altal képvisel XIII.rend(i alperes neve, cime XIII. rend{ alperesek
ellen szerz6dés hatalytalansaganak megallapitasa irant inditott perében a Jasz-Nagykun-
Szolnok Megyei Birdsag 16.P.20.280/2009/93. szamu itélete ellen, a VII-XII. rend(
alperesek altal 94. sorszam, valamint az I., III. és V. rend( felperesek altal 96. sorszam
alatt elGterjesztett fellebbezése folytan meghozta a kdvetkezo

itéletet:

Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
részét megvaltoztatja, a felperesek keresetét elutasitja, mell6zi az alperesek kotelezését
perkoltség megfizetésére a felperesek javara.

Kotelezi a felpereseket, hogy fizessenek meg 15 nap alatt egyetemlegesen az I.-II. rend(i
alpereseknek egyetemlegesen 300 000 (haromszazezer) forint altalanos forgalmi adét
tartalmazé 1 500 000 (egymillio-Gtszazezer) forint egyiittes els6- és masodfoku, a III.-1V.
és XIII. rend( alpereseknek egyetemlegesen 2 000 000 (kettdmillid) forint elséfoku, a VII-
XII. rend(i alpereseknek egyetemlegesen 1 000 000 (egymillid) forint altalanos forgalmi



adot tartalmazo 5 900 000 (6tmillio-kilencszazezer) forint egyittes els6- és masodfoku
perkoltséget.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas:

A VII-XII. rend(i alperesek az O. és T. Ugyvédi Iroda képviseletében eljaré Dr. O. Gy. O.
kdzrem(ikodésével szerkesztett, 2008. oktdber 6-an kelt adasvételi szerz6désben eladtak az
I-1V. rend(i alpereseknek az elsofokl itéletben helyrajzi szam szerint megjelolt, T. és K.
kozségek kiilteriiletén talalhatd 67, részben az egyes alperesek kizardlagos tulajdonaban,
részben az egyes alperesek kozos, amde kizardlagos tulajdonaban all6 ingatlanokat, illetve
az I. és V. rend(i felperesekkel és perben nem a&ll6 tovabbi személyekkel koz6s
tulajdonukban all6 ingatlanokban valamennyi tulajdoni hanyadaikat, amelyek
Osszességében 570 hektart tettek ki. A vételarat a szerzodo felek 196 978 300 forintban
hataroztak meg, amelynek az eladdk kozti felosztasara vonatkozdan a szerzodés kikotést
nem tartalmazott. Az ingatlanok mindegyike a termoféldrél szold 1994. évi LV. torvény
(Tft.) hatalya ala tartozik, 6sszetételiikben vegyes miivelési aguak (szanto, legeld (gyep),
erdd, kivett, ezen belll kdzforgalom eldl el nem zart maganudt, csatorna, agyaggodor,
illetve - részben - folyamatban 1évd kisajatitasi eljarassal érintett arvizi viztarozo, vizallas),
értékiket tekintve 2-8. osztalyu termdéfoldként vannak nyilvantartva.

A szerzOdés targya volt - tulajdoni helyzet szerint - a X. rend( alperesnek 8 kizardlagos
tulajdonaban allé ingatlana, valamint tovabbi 23 ingatlanban fennalld teljes tulajdoni
hanyada, a VII. és XII. rend{ alpereseknek a kdzos tulajdonukban allé 7 6nallé ingatlana,
valamint tovabbi 5 ingatlanban fennalld teljes tulajdoni hanyada, a XII. rend(i alperesnek
11 ingatlanban fennalld 6sszes tulajdoni hanyada, a VII. és XI. rend( alpereseknek 4
ingatlanban fennalld Osszes tulajdoni hanyada, a VIII. rend(i alperesnek 5 kizardlagos
tulajdonaban all6 ingatlana, valamint a IX. rend(i alperesnek 4 ingatlanban fennallé dsszes
tulajdoni hanyada.

A szerz6désben az eladdk kikototték, hogy a 67 ingatlan, illetve azokban Iéve tulajdoni
hanyad egyben képeznek gazdasagos lizemmérethez sziikséges teriiletet, csak egyittesen
vasarolhatéak meg, jogilag oszthatatlanok, és arra az esetre, ha valamelyik ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasa meghilsulna, az egész szerz6désre vonatkozo elallasi jog illeti
meg Oket.

Rogzitve azt, hogy a Tft. szabalyai szerint az ingatlanokra vonatkozdéan a Tft. 10. §-aban
felsoroltakat az ott szabalyozott sorrend szerint el6vasarlasi jog illeti meg, az eladdk az
eldvasarlasi jog gyakorlasa esetére is kikototték azt, hogy a vételi ajanlatot elfogadd
elévasarlasra jogosultak e nyilatkozatukkal egyiitt az egyiittes vételarat és a vevok altal
mar addig megdfizetett 498 000 forint illetéket kotelesek az eldvasarlasi jog gyakorlasara
jogszabalyban meghatarozott hataridd alatt az O. és T. Ugyvédi Iroda megadott szamu
letéti szamlajara megfizetni.



Az I-IV. rend(i alperesek a szerz6dés aldirasaval egyiitt egyetemleges kotelezettséget
vallaltak arra, hogy az I. és II. r. alperes 8 027 380, a III.-IV. rend(i 8 621 680, mig az V.-
VI. rend(i 3 048 770 forintot foglaldként 3 banki munkanapon belll az eladok javara
Ugyvédi letétbe helyeznek, mig a hatralékos vételarat a szerzOdés aldirasatdl szamitott 45
napon belil fizetik meg, kivéve, ha a polgarmesteri hivatalba torténé kifliggesztést kdvetod
8 napon beliil barki elévasarlasra jogosult a vételi ajanlatott elfogadja. Rogzitették, hogy az
I. és II. rendd, valamint az V. és VI. rend(i alperesek a Sz.-i TakarékszOvetkezettdl
felveendd hitelbdl kivanjak fedezni az 6ket még terheld vételarhatralék megfizetését,
ugyanakkor az egyes vevoket terhel6 vételarhatralék megfizetésére a vevok barmelyike
jogosult a masik helyett, azt az eladok igy is teljesitésként fogadjak el.

A szerzOdés utalt arra, hogy az ingatlanokat érint6 haszonbérleti szerzodéseket az eladdk
2008. oktober 31-ével felmondtak, azok tehat 2008. november 1-jétdl kezdédben
megsz(innek.

Tartalmazta tovabb a szerz6dés a fizetendd vételarnak az egyes vevéi csoportok (I-1I., III-
IV., illetve V-VI. rend(i alperesek) kozti felosztasat is.

A szerz6d6 felek ugyanezen a napon kiilon megallapodasban rogzitették, hogy a 67
ingatlan, illetve azokban |év6 tulajdoni hanyad vételara egyenként mennyi, ugyanakkor
ennek, illetve a megegyezés szerinti atlagos 350 000 forint hektaronkénti értéknek
kizarélag a megvasarolt egyes ingatlanok, illetve tulajdoni hanyadok vevok kozotti
felosztasanal volt csupan jelentésége, abbdl a szempontbdl, hogy az egyes vevécsoportok
azonos értéki ingatlanokhoz juthassanak.

Az okiratot szerkeszt6 ligyvédi iroda a szerzédést kifliggesztés celjabol az érintett T.-i,
illetve K.-i Onkormanyzat Jegyzdéjének megkiildte.

A T.-i Onkormanyzat Jegyz6je a hozza érkezett ajanlatot ugyan 2008. oktdber 13-atdl
2008. oktdber 28-aig kifliggesztette a polgarmesteri hivatal hirdet6tablajan, azonban a
2008. oktdber 16-an kelt levelében hianypdtlasra hivta fel az ligyvédi irodan keresztiil az
eladdkat a vevoknek korabban a szerzddésbdl kitdrolt személyi adatait is tartalmazo Ujabb
ajanlat megkiildése érdekében. A hianypotlast kovetéen megérkezett Gjabb ajanlatot 2008.
oktéber 29-ét6l 2008. november 13-ig ismételten kifliggesztette. Az I-V. rend( felperesek
azonban mar ezt megeldzden teljes bizonyitd erejii maganokiratban bejelentették, hogy
gyakorolni kivanjak elOvasarlasi jogukat, az oktober 6-an az alperesek altal megkotott
szerzOdés valamennyi rendelkezését magukra nézve kotelezonek fogadjak el, és vallaljak a
196 978 300 forint vételar megfizetését is. Nyilatkozatuk a polgarmesteri hivatalba 2008.
oktéber 27-én érkezett meg.

A hianypétlast kovetd kifliggesztés ideje alatt, 2008. november 12-én az I-IV. rendi
felperesektdl Ujabb, az eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozd nyilatkozat érkezett, ezittal
azonban mar az I. rend( felperes, mint tulajdonostars, helyben lakd szomszéd és helyben
laké a 67 ingatlan kozil 4 ingatlanra, a II. rend felperes, mint helyben lakd szomszéd 1
ingatlanra, a III. rend(i felperes, mint helyben lakd 7 ingatlanra, mig a IV. rend(i felperes,
mint helyben lakdé és tulajdonostars 1 ingatlanra vonatkozdan jelentette be csupan az



elévasarlasi joga gyakorlasat. Ez utdbbi ,mddositott" nyilatkozatot a jegyzé 2008.
november 12-én iktatta, majd a hirdetményen feltiintetve azt, hogy ,mas", azaz a veteli
ajanlattdl eltérd tartalmu ajanlat érkezett, az iratokat november 13-an visszakildte az O.
és T. Ugyvédi Irodanak.

A K.-i Onkormanyzat Jegyz8je a hozza érkezett ajanlatot 2008. oktdber 13-4tdl 27-éig
flggesztette ki a polgarmesteri hivatal hirdetétablajan, az I-V. rend( felperesektdl
ugyancsak oktdber 26-an érkezett meg a szerzodés egészére vonatkozdan vételi ajanlatot
elfogadd nyilatkozat.

Dr. 0. Gy. O. ligyvéd 2008. november 03-an kelt levelében felhivta a felpereseket, hogy
pontositsak nyilatkozatukat atekintetben, hogy kozilik ki, melyik vevd helyébe kivan Iépni,
és milyen jogcimen érvényesiti az el6vasarlasi jogat. Felhivta tovabba oket, hogy 3 banki
munkanapon beliil az tigyvédi irodanal helyezzék letétbe a foglald, az eljarasi koltség és a
vevok altal mar kifizetett Ggyvédi munkadij 20 545 830 forintos Osszegét, egyidejlileg
megkdildte az Ggyvédi letéti szerz6dést is azzal, hogy azt kitbltve és aldirva kildjék vissza.

Mintegy masfél honapos egyeztetés kovetkezett ezutan a felperesek, valamint a vevéi
pozicidban allé alperesek, illetve azok képviseletében az I. rendl alperes kozott, amelynek
a célja az volt, hogy egyfeldl teljesiiljon az eladok szerzodésben kikotott azon feltétele,
hogy az ingatlanok egyiittesen cseréljenek gazdat, ugyanakkor a vevdk, illetve az
el6vasarlasra jogosult felperesek kdzott az ingatlanok felosztdsa valamennyilk érdekeinek
figyelembevételével torténhessen meg. A felperesek tehat a vevoktdl remélték azoknak az
ingatlanoknak az ,atengedését", amelyekre az elévasarlasi jogukat bejelentették.

A 1V. rend(i felperes 2008. november 17-én elektronikus levélben megkildte Dr. O. Gy.
0.-nak az altala bejelentett elévasarlasi joggal érintett ingatlanok tablazatat, megtette a
személyi jovedelemaddval kapcsolatos nyilatkozatot, helyrajzi szamonként bontva kozolte
az altala kifizetni vallalt vételarat, utalt azonban arra, hogy az el6vasarlasi jog
gyakorlasaval kapcsolatos adatok pontositasara személyes egyeztetést kdvetden keriilhet
sor. November 18-an ugyancsak elektronikus levélben kozolte az ligyvédi irodaval, hogy a
felperesek, illetve a szerzOdés szerinti vevok kozétt a vevocsoportok nem alakultak ki, igy
valamennyi felperes csupan sajat magat képviseli a targyalasok soran. Az ezt kdvetd napon
kelt elektronikus levélben pedig kizardlag sajat személyét érintéen kozolte, hogy a levél
elkiildését kovetd hétféi napon kifizeti a foglalét és egyeztetett a tobbi felperessel is,
akiknek szintén megfelelne a hétféi nap. Ugyanakkor az Osszegek letétbe helyezésének
azért nem tudtak eleget tenni, mert a foglald Osszegét személyenként lebontani nem
tudtak, és biztak abban, hogy az I. rend(i alperessel folytatott targyalasok eredményre
vezetnek.

Dr. 0. Gy. O. ezt kdvetéen 2008. december 16-an tajékoztatta a felpereseket arrdl, hogy
az eladdk a szerzddésbe vald belépésiiket nem fogadtak el jogszer(inek.

2008. december 27-én okirat késziilt ,K6z0s nyilatkozat adasvételi szerzodés teljesitésérdl"
elnevezéssel, amelyben az ligyvéd rogzitette, hogy december 1-jén az eladdk értesitették a
vevoket arrdl, hogy a bejelentkezett el6vasarlasi jogosultakkal a megallapodas nem jott



létre, ezért magukra nézve a 2008. oktober 6-i szerzodésben foglaltakat tartjak
kotelezOnek.

A felek rogzitették, hogy III., IV. rend(i alperesek kifizették a rajuk es6 vételarat, az I., II.
rend( alpereseknek azonban 7 299 964 forint vételar hatralékuk van, az V. és VI. rend(
alperesek pedig a rajuk es6 vételarat egyaltalan nem fizették meg. A III., IV. rendl
alperesek ezért az okiratban vallaltak, hogy - élve a szerzidésben biztositott jogukkal -
mind az I. és II. rend(i alperesek vételarhatralékat, mind pedig az V. és VI. rendi
alperesek altal kifizetendd vételarat az eredeti vevok helyett kifizetik, azonban a jogszabalyi
eléirasok miatt az altaluk Gsszességében Kkifizetett vételarrésznek megfeleld foldteriilet
tulajdonjogat nem szerezhetik meg, ezért a szerz6désbe gyermekiik, a XIII. rendd alperes
lép be vevoként. A vevoi csoportokba tortént személyvaltozasra tekintettel a vevok egymas
kozott Gjraosztottak az ingatlanokat, e szerint egyes ingatlanokra vonatkozéan a XIII.
rendl alperes a II. rend( alperes helyére lépett be, a III. és IV. rend( alperesek pedig
egymas kozt elosztottak az eredeti V-VI. rend(i alperes vevok altal megszerezni kivant
ingatlanokat. Az eladok irasbeli hozzajarulasukat adték a mddositott felosztas szerinti
egyes ingatlanok, illetve tulajdoni hanyadok tulajdonjoganak az egyes vevok javara térténd
bejegyzéséhez.

Az eladdk és az el6bbiekben ismertetettek szerint modositott vevoi kér az oktober 6-i
adasvételi szerz6dést a 2009. aprilis 6-an kelt okiratban csupan csak annyiban
modositottak, hogy a vevdk kijelentették, hogy valamennyien MVH regisztraciés szammal
rendelkezd OstermelOk, kérték az illetékekrdl szold 1990. évi XCIII. torvény 26. § (1)
bekezdésének p) pontja szerinti illetékkedvezmény alkalmazasat, nyilatkoztak tovabba,
hogy a haszonbérleti szerz6désekre tekintettel az adasvételi szerz6dés 2008. november 2-
ig nem lépett hatalyba, illetve, hogy a haszonbérlokkel a vevok szamolnak el.

Dr. O. Gy. O. ezt kdvetden a szerzédést a foldhivatalhoz a tulajdonjog bejegyzése céljabdl
benyuljtotta, jelenleg a vevdék tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét az ingatlan-
nyilvantartas valamennyi ingatlanra vonatkozdan széljegy formajaban tartalmazza.

Az I-III. és V. rend( felperesek a modositott keresetiikben els6dlegesen - bejelentve azt,
hogy el6vasarlasi jogukkal élni kivannak - annak megallapitasat kérték a birdsagtol, hogy
veliik szemben az alperesek kozott létrejott szerz6dés hatalytalan, az az I. rendli felperes
esetében az altala megjelolt 4 foldrészlet, a II. rend( felperes esetében 4 foldrészlet, a III.
rend( felperes esetében 1 foldrészlet, mig az V. rend( felperes esetében 10 foldrészletre,
illetve tulajdoni hanyadra vonatkozd részében koztik és az eladdk kozott jott Iétre,
mégpedig az alperesek kiilon megallapodasaban foldrészletekre lebontott vételaron. A
vételar megfizetését 45 napon beliil vallaltak.

Hivatkoztak arra, hogy az eladdk az Tft-ben biztositott elOvasarlasi jogra tekintettel nem
értékesithették volna egylittesen mind a 67 ingatlant, illetve azokban Iévd tulajdoni
hanyadaikat, ezzel ugyanis megsértették a Ptk. 373. §-ban, illetve a 16/2002. (1I1.8.) Korm.
rendeletben (R.) foglalt elGirasokat.



Ezen tilmenden az eladdk vételi ajanlata hianyos is volt, mert abban az egyes ingatlanok
vételarat nem jelolték meg, emellett megtévesztették az elGvasarlasra jogosultakat azzal,
hogy az okiratban kijelentették, hogy az I. rend(i alperest elGvasarlasi jog nem illeti meg,
az ezzel ellentétes tény viszont mar csak a per soran derdilt ki. A vételi ajanlat szabalytalan
volt azért is, mert a fizetési hataridot az elGvasarlasra jogosultakkal szemben a vevok
helyzetéhez képest hatranyosabban hataroztdk meg. Utaltak arra, hogy 2008.
novemberében szobeli megegyezés sziiletett koztiik és az I. rend( alperes kozott, ezt
azonban az eladok figyelmen kiviil hagytak.

Megtévesztonek tartottak a vételi ajanlatot azért is, mert az ingatlanok mindkét kdzség
tertiletén tavol esnek egymastdl, mivelési aguk is eltérd, ezért a gazdasagos lizemméret
egyik esetében sem keriilhet szdba, és ebbdl is kdvetkezOen azokat dologdsszességnek
tekinteni nem lehet. Az ingatlanokat csak egyenként, kiilon-kiilon meghatarozott vételaron
lehetett volna értékesiteni, kiilonds tekintettel arra, hogy a Tft.-ben meghatarozott
elévasarlasi jog is csak egy adott helyrajzi szammal megjel6lt 6nalld ingatlan kapcsan
gyakorolhatd. A szerz6dés ezzel ellentétes kikotései tehat érvénytelenek.

A masodlagos kereseti kérelmiik lényegében ugyanezen ténybeli alapon az egész szerzédés
érvénytelenségének megallapitasara iranyult. Allitottak, hogy a szerzddés az eldvasarlasra
vonatkozé jogszabalyi rendelkezések megkeriilésére iranyul, illetve ezen elGirasokba,
valamint a jé erkolcsbe (itkozik, ezért az a Ptk. 200. § (2) bekezdésére figyelemmel
semmis. Az ingatlanok, illetve a tulajdoni hanyadok egy szerzddésben, kiilon vételar
megjelolése nélkil torténd eladasara vonatkozo ajanlat ezen tilmenden a Ptk. 5. § (1) és
(2) bekezdése szerinti rendeltetésellenes joggyakorlasnak is mindsiil.

A joggal valo visszaélést kiilondsen az az eljaras valdsitotta meg, amelynek soran a XIII.
rend( alperest utdlag jelolték ki vevoként a szerz6déstll visszalépd V. és VI. rendl
alperesek helyett, anélkiil azonban, hogy az ekként moddosult alanyi kort tartalmazo
szerzOdés ismételt kifliggesztésére sor keriilt volna.

Inditvanyoztak, hogy a birdsag keresse meg a foldhivatalt a vevok tulajdonjoganak torlése,
illetve az eladdk tulajdonjoganak visszajegyzése érdekében, ezt utdbb a bejegyzési
kérelmek széljegykénti allapotara tekintettel akként moddositottak, hogy a széljegyek
torlésére vonatkozoan terjesztettek eld kérelmet.

Az 1. rend( felperes ezt meghaladdan a SAPS (terliletalapi) tamogatas medfizetésére is
kérte kotelezni az alpereseket arra hivatkozassal, hogy az el6vasarlasi joga sérelmét okozd
szerzGdés alapjan azt jogalap nélkiil vették fol.

A 1V. rend( felperes a modositott keresetében - ugyancsak érvénytelenséget allitva -
elsddlegesen a szerzOdés érvénytelenségének a Ptk. 237. § (2) bekezdésében foglaltak
szerinti orvoslasat kérte a birdsagtol az érvénytelen feltételek kikiiszobolése Utjan, a Ptk.
239. §-nak a részleges érvénytelenségre vonatkozd rendelkezései alkalmazasaval. Ennek
megfeleléen kérte, hogy a birdsag allapitsa meg, hogy a szerzddés a 67 ingatlanbdl altala
megjelolt 6sszesen 10 ingatlanra, illetve tulajdoni hanyadra vonatkozdan vele szemben
hatalytalan, e kdrben az kozte és az egyes eladdk kozott jott Iétre. Jogi allaspontjaval



csatlakozva I.-III., illetve V. rend(i felperesekhez, dllitotta, hogy a dologdsszességre
vonatkozo szerzOdéses kikotések érvénytelenek, mert azok az elGvasarlasi jog kijatszasara
iranyultak. Masodlagos kereseti kérelmében azonban szintén az egész szerzddés
érvénytelenségére hivatkozassal kérte a foldhivatal megkeresését az eladdk
tulajdonjoganak visszajegyzése érdekében, allitva, hogy igy megnyilna a lehetdsége arra,
hogy élhessen az eldvasarlasi jogaval. Hivatkozott a Birdsagi Hatarozatok 2007. évi 256.
sorszam alatt kozzétett eseti dontésben az el6haszonbérleti jog gyakorlasaval kapcsolatban
kifejtettekre, amelyek allaspontja szerint a jelen perben is analdg alkalmazanddak.

Az alperesek ellenkérelmiikben valamennyien a kereset elutasitasat kérték.

Az V., VI. rend(i alperesek hivatkoztak arra, hogy a szerzodésbdl kiléptek, ezért az veliik
szemben nem hatalyosult.

A VII.-XII. rendd alperesek el6adtak, hogy az ingatlanokat egyszerre és kdzos befektetési
céllal vasaroltak meg, egyiitt hasznositottdk a T. SzOvetkezeten keresztiil, ezért kozbs
dontésiik volt az, hogy 2008-ban is egylittesen értékesitik azokat. Vevdi poziciéba pedig
barkik keriilhettek, akik a kikotott vételaron valamennyi ingatlant megvasaroljak,
flggetlendl attdl, hogy egymast kozt a foldeket, illetve a vételarat hogyan osztjak fel. A
dologtsszességként vald értékesités tette ugyanis lehetové azt, hogy a kiilonbdzo
minbségll és értekd foldjeik egyarant elkeljenek, és a gyenge, eladhatatlan ingatlanok ne
maradjanak az eladok tulajdonaban. Allaspontjuk szerint e mddszerrel volt tovabba
elérhet6 a legkedvezObb ar is, nem szdlva arrél, hogy az egyszerre torténd eladas
lebonyolitdsa is mindenképpen egyszerlibbnek és gyorsabbnak igérkezett. Az egyes
ingatlanok kiilon hasznositasa egyébként sem lett volna gazdasagos.

Ezen eladoi erdekek miatt biztak meg az értékesités lebonyolitasaval N. A-t a T.
Szovetkezet tagjat, valamint Dr. O. Gy. O.-ot, a szévetkezett allandd megbizott ligyvédjét.

Ezen allaspontjuk aldtdmasztasara csatoltdk a T. SzOvetkezet alapszabalyat, a
szovetkezettel a foldek haszonbérbe adasara ugyancsak 2003-ba megkotott bizomanyi
szerzOdéseket, illetve a szovetkezet és az gazdasagi tarsasagl kozott a haszonbérlet
targyaban megkotott, ugyancsak 2003-as haszonbérleti szerzodést.

Az 1. rend(i alperes hivatkozott arra, hogy az ingatlanokat a VII-XII. rend(i alperesek mar
j6 ideje hirdették ugyanilyen feltételek mellett eladasra, amir6l a felpereseknek is
nyilvanvaldéan tudomasuk volt. Miutan 6 és hazastarsa, a II. rend(i alperes valamennyi fold
megvasarlasara a jogszabaly tiltd rendelkezése miatt nem voltak jogosultak, maga keresett
olyan vevétarsakat, akikkel meg tud osztozni az ingatlanokon. Tobb hdnapig tartott, amig a
potencialis vevok kozott a megallapodas létrejott. Utalt arra is, hogy az V. rend( felperes
elévasarlasi joga az 6vét nem el6zi meg, minthogy az V. rend(i felperes csak a haszonbérlo
gazdalkod6 szervezet (gazdasagi tarsasagl) egyik gazdalkodd szervezet tagjanak a
természetes személy tagja volt csupan.

A VII-XII. rendd alperesek csatlakoztak a tobbi alperes nyilatkozatahoz. Ezen tUlmenden
vitattdk, hogy a felpereseknek kereshetdségi joguk lenne az egész szerzOdés



érvénytelenségének megallapitasara, ilyen kereseti kérelem teljesitése esetén ugyanis
kizart lenne az el6vasarlasi jog gyakorlasa. Hivatkoztak tovabba arra, hogy az elGvasarlasi
jog megsértése esetén sem Tft., sem a Ptk. nem rendeli a semmisség
jogkovetkezményének alkalmazasat, ilyenkor a jogaban sértett fél kizardlag a szerzodés
vele szembeni hatalytalansaganak megallapitasat kérheti. Azt viszont egyetlen jogszabalyi
rendelkezés sem tiltja, hogy az eladd a szerz6dés targyaként dologdsszességet jeldljon
meg.

Utaltak tovabba arra, hogy a felperesek a per soran a kifiiggesztett vételi ajanlatra tett
nyilatkozataikat tobbszér mddositottak, holott erre torvényi lehetoségiik nem lett volna,
emellett teljesit6képességiiket sem igazoltak.

Az els6foku birdsag a felek bizonyitasi inditvanyainak maradéktalanul helyt adva iratokat
szerzett be, tanuként hallgatta meg Dr. O. Gy. O.-ot.

A bizonyitasi eljaras lefolytatasat kovetéen meghozott itéletében megallapitotta, hogy az
alperesek altal 2008. oktdber 6-an megkotott szerzodés, a 2008. december 27-i ,K6z0s
nyilatkozat adasvételi szerzodés teljesitésérdl" elnevezésli megallapodas, valamint a 2009.
aprilis 6-i adasvételi szerz6dést moddositd szerzOdés érvénytelen. Ezt meghaladdan a
felperesek keresetét elutasitotta, és egyetemlegesen kotelezte az alpereseket, hogy
fizessenek meg a felpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 2 150 000 forint
perkoltséget. Megallapitotta, hogy ezt meghaladd koltségeiket a felek maguk viselik.

Mindenekelott ramutatott arra, hogy a Pp. 3. §-ban szabalyozott kereshet6ségi jog
megallapitasi kereset esetében azonos a jogmegdvasi sziikséglettel, amelynek fennallasat a
perbeli esetben a felpereseket megilletd elévasarlasi jog megalapozta, hiszen mindegyikiik
tulajdonostars is a szerzddésben meghatarozott egy-egy ingatlanban.

A megallapitasi kereset Pp. 123. §-ban szabadlyozott feltételeit vizsgalva arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a felperesek ilyen targyd kereseti kérelmet a perben
elGterjeszthettek, minthogy az alperesek kozt az eredeti allapot helyredllitasat
eredményez6 marasztalast nem kérhettek.

A keresetet érdemben vizsgalva a szerz6dést érvénytelennek nyilvanitotta, megallapitva,
hogy az a Ptk. el@vasarlasi jogra vonatkozd rendelkezéseinek megkeriilésére iranyult, ezzel
egyidejlileg ezen jogszabalyba, valamint a jo erkdlcsbe is (itkozott, ezért az a Ptk. 200. §-
nak (2) bekezdése alapjan valamennyi felsorolt ok miatt semmis.

Nem fogadta el a VII-XII. rend( alperesek azon indokait, amelyek a szerzédés targyanak
dologbsszességként valé meghatarozasara vonatkoztak. E kdrben ramutatott arra, hogy a
T. SzOvetkezet alapszabalya nem tamasztotta ala azt, hogy a foldeket csak egységesen
lehetne kezelni, hasznositani, illetve értékesiteni, hiszen a felperesek nem vitatott allitasa
szerint a perbeli ingatlanok, mind T., mind K. teriiletén elszértan helyezkednek el. Nem
bizonyitottak tovabba az eladd alperesek, hogy egyszerre, egy idoben szerezték volna a
tulajdonjogot valamennyi foldre, emellett az eladd alperesek kozott rokoni szalak sem
lelhetdek fel. A 2003-as bizomanyi szerzodésben felsorolt ingatlanokhoz képest a X. rendii



alperesnek mintegy 12 ingatlan maradt tovabbra is a perbeli teriileten a tulajdonaban,
ezért az a hivatkozas sem lehet helytallo, mely szerint a VII-XII. rend(i alperesek e
szerzédessel valamennyi foldjlk tulajdonjogat at kivantak ruhazni. Mindezeket egybevetve
nem foghat helyt az a Dr. 0. Gy. O. tanUvallomasaban kifejtett jogi allaspont sem, mely
szerint az eladd alperesek kdzott polgari jogi tarsasag jott volna létre a terv lebonyolitasa
érdekében.

Megallapitotta ugyanakkor tényként, hogy a 67 ingatlant, illetve azokban Iév6 tulajdoni
hanyadot az eladdk valdban egyszerre és egy szerz6dés keretében kivantak értékesiteni.

A Ptk. 365. § (1) és (3) bekezdésében, valamint a Legfelsobb Birdsag XXV. szamu Polgari
Elvi Dontésében foglaltakat egybevetve a Ptk. 373. § (1) bekezdésében és a Tft. 10. §-ban
foglalt rendelkezésekkel, valamint az R. elGirasaival, arra a kovetkeztetésre jutott, hogy
miutan a szerz6dés az egyes ingatlanokra lebontva nem tartalmazza a vételarat, az
érvényesnek nem tekinthet6. E kdrben utalt arra, hogy az 1., II. rend{ alpereseknek eleve
nagyobb értékd fold kerllt a tulajdonaba, mint amennyinek a kiilon megallapodas szerinti
vételarat kifizették, az alperesek tehat a kiilon megallapodasban helyrajzi szamonként
feltlintetett vételarat nem tartottdk magukra nézve kotelezOnek, hanem valdjaban a 350
000 forint hektaronkénti atlagarral szamoltak.

A bizonyitékokat mérlegelve megallapitotta, hogy a vevOcsoportokat a vevok alakitottak ki,
azonban az erre vonatkozd megallapodasukat nem tartottak be, hiszen jogszabalyba
Utkdz6 modon léptették be a szerz6désbe a XIII. rend( alperest vevoként.

Az els6foku birdsag allaspontja szerint ezért a szerz6dés és annak modositasai felperesek
altal kifogasolt pontjainak alkalmazasa a Ptk. 5. § (1) és (2) bekezdésében
szabalyozottakkal ellentétes, a szerzodéses konstrukcid kifejezetten a felperesek
elévasarlasi jog gyakorlasanak meghilsitasat célozta, kovetkezésképpen az alperesek a
jogaikat rendeltetésellenesen gyakoroltak. A Tft. ugyanis csak egyedileg meghatarozott
6nalld ingatlanokra vonatkozoan biztositja az el6vasarlasi jog gyakorlasat.

A szerz0do felek eljarasa, a jogi oszthatatlansag kikotése, a vevocsoportok |étrehozasa,
majd onkényes felosztasa, a XIII. rend(i alperes utdlagos beléptetése a szerzddésbe,
valamint a hianyos tartalmu ajanlat megtétele 6sszességében ekként az elévasarlasi jogra
vonatkozo jogszabalyi rendelkezés megkeriilésére iranyult, tehat a szerz6dés e szempontok
alapjan is semmis.

Ezen tllmenden a szerzOdés semmisségét, annak jo erkodlcsbe vald (tkdzése miatt is
megallapitotta. E koérben az I. rend(i alperes perbeli nyilatkozatat értékelve arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a szerzddéses konstrukcid nyilvanvald célja az volt, hogy az I.
rend alperes - ha mar jogszabalyi rendelkezés alapjan a teljes foldteriiletet nem
szerezhette meg - az altala ,beszervezett" tovabbi vevokkel Ugy tudja megvasarolni az
ingatlanokat, hogy valamennyi az 6 hasznadlataba keriilhessen, meghilsitva ezzel a
felperesek tulajdonszerzését.



Utalt arra, hogy bar a felperesek csak a 2008. oktober 6-i szerzodés semmisségét kérték
keresetiikben megallapitani, azonban annak semmissége nyilvanvaldan kihat az azt kovetd
két szerz6désmodositas érvénytelenségére is.

A felperesek széljegy torlésére vonatkozd kereseti kérelmét elutasitotta, hivatkozva arra,
hogy ebben a kérdésben a széljegyek sorsanak eldontése az ingatlaniigyi hatdsag
hataskorébe tartozik.

A Kkifejtett jogi allaspontja kovetkeztében elutasitotta tovabba az I-III. és V. rendi
felperesek els6dleges, valamint a IV. rendd felperes masodlagos, a szerzodés részbeni
hatalytalansagara vonatkozo kereseti kérelmét is.

Az els6foku itélet ellen elGterjesztett fellebbezésiikben a VII-XII. rend(i alperesek annak
megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat és a felperesek perkoltségben vald marasztalasat
kérték.

Allaspontjuk szerint a felperesek semmisség megdllapitasara irdnyuld kereseti kérelme
perbeli legitimaciojuk hidanyaban megalapozatlan. Az els6foku birdsagnak elsédlegesen azt
kellett volna vizsgalnia, hogy valamennyi felperesnél fenndll-e az eldvasarlasra vald
jogosultsdg, és az valamennyi felperes esetében megel6zi-e az alperes vevokét. A
felperesek perbeli legitimacidja ugyanis csak abban az esetben allhatott volna fent, ha ez
utdbbi feltétel bizonyitott. Ennek hianyaban azonban a felpereseknek a teljes szerzddés
megtamadasahoz jogi érdekik nem flizddhet, minthogy nem tudtdk volna megszerezni
valamennyi ingatlan tulajdonjogat.

Az elsofoku birdsag megalapozatlanul jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a szerzddés
megkotésére a felpereseket megilletd elévasarlasi jog gyakorldasanak megakadalyozasa
érdekében keriilt volna sor. Ezzel ellentétben az bizonyitott, hogy az eladd alperesek
egybehangzd és hatarozott szandéka volt valamennyi ingatlan egy szerzddés keretében
torténd értékesitése, és olyan vevé szamara, aki valamennyilktdl valamennyi ingatlant
meg tudja vasarolni, azaz, hogy az eladdk T. és K. hataraban lévo valamennyi ingatlana
egyltt keljen el, fliggetlenil azok minGségétol és értékétdl. Ez a szerzddéses szandék
pedig jogszabalyba nem (itkozik.

Ugyanezen okokbdl nem allapithaté meg az sem, hogy a szerz6dés jo erkdlcsbe (itkozott
volna, hiszen az eladdknak nyilvanvaldan k6zombds volt a vevok személye, igy azok akar a
felperesek is lehettek volna. A felperesek azonban - noha a kifiiggesztés ideje alatt
valamennyi ingatlanra vonatkozdan bejelentették az el6vasarlasi joguk gyakorlasat - a
foglaldt, illetve a vételarat nem fizették meg, azt meg sem kisérelték, és a perben sem
bizonyitottak, hogy megfeleld pénziigyi fedezettel rendelkeznének. Mindezen okok miatt a
felperesek perinditasa kifejezetten rosszhiszeminek tekintendo.

Az I-III. és V. rend(i felperesek fellebbezésiikben kizarélag az elsofokl itéletnek a
perkoltségre vonatkozd rendelkezését tamadtak, elsddlegesen annak megvaltoztatasat és a
perkoltség felperesi oldalon jogi képviselokénti megosztasat és egyben felemelését kérve,
masodlagosan pedig inditvanyoztak e korben az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését és



az els6fokd birésagnak a per Ujabb targyaldsara és Ujabb hatarozat hozatalara valo
utasitasat.

Hivatkoztak arra, hogy a felperesi oldalon harom jogi képvisel6 jart el, ebbdl egy az I-III.
illetve V. rend(i felpereseket mindvégig, egy az I. rendl felperest az eljaras egy
szakaszaban, mig a harmadik jogi képvisel0 az eljaras soran végig kizardlag a IV. rendt
képviselte.

A Pp. 82. §-a csak a marasztalt félre vonatkozdan rendelkezik egyetemlegességrél, ennek
kovetkeztében a felperesek oldaldan a perkoltségre egyetemleges jogosultsagot
megallapitani nem lehetett volna, ugyanis igy nincs Onalldan értékelve az egyes jogi
képviselok tevékenysége. Az I-III. és V. rend(i felperesek részére tehat a perkoltséget
elkilonitve kellett volna megallapitani.

Az elsofokl birédsag indokolatlanul alacsony 6sszegben hatdrozta meg tovabba a
felpereseket megilletd perkoltség Osszegét, annak meghatarozasanal sem a
pertargyértéket, sem a felperesek altal igazolt készkiadas 6sszegét nem vette figyelembe.

A 1V. rendl felperes fellebbezési ellenkérelmében az elsofoku itélet helybenhagyasat
inditvanyozta, azzal, hogy maga is szilkségesnek tartotta a perkoltségre vonatkozd
rendelkezés megvaltoztatasat.

Vitatta, hogy az I. rend( alperest megilleté el6vasarlasi jog a felperesek mindegyikét
megilletd eldvasarlasi jogot megel6zné, tekintve, hogy a felperesek az I. rend( alpereshez
hasonléan valamennyien helyben lakdé gazdalkoddk, egyes felperesek ingatlan
résztulajdonnal is rendelkeznek az eladott ingatlanok kozil némelyikben, mégpedig
olyanokban, amelyekben az I. rend(i alperes nem tarstulajdonos. Ezen ingatlanok esetében
tehat a felperesek elévasarlasi joga megeldzi az I. rend(i alperesét.

Az 1. rend(i alperes egyébként is Ugy nyilatkozott a szerzGdésben, hogy nem illeti meg
elGvasarlasi jog, és ezt a nyilatkozatat a ,,mai napig nem tamadta meg".

Valétlanul allitja a fellebbezés, hogy nem rendelkeztek a vételarral, ehhez kapcsoldéddan az
elsofoku birdsag bizonyitast nem is vett fel, de a bizonyitasi eljarast erre nem is kellett
kiterjeszteni, hiszen a helyesen megallapitott kereshetéségi jog folytan az érvénytelenség
megallapitasanal ennek jogi relevancidja egyébként sem lett volna. A hatalytalansagra
vonatkozo kereseti kérelmet pedig az els6foku birdsag elutasitotta.

Az I-III. és V. rend( felperesek ellenkérelmiikben a perkoltség kivételével az els6foku itélet
helybenhagyasat inditvanyoztak. Utaltak arra, hogy a perbeli ingatlanok haszonbérl6i 2008.
oktéber 6-an a felperesek voltak, igy eldvasarlasi joguk a Tft. 10. § (1) bekezdésének a)
pontja alapjan mindenki mast megel6zott. Ugyan az I. rend(i alperes és az V. rendl
felperes eldvasarlasi joga valdban (itkozhet, ez a tény azonban csak a peres eljaras soran
deriilt ki, hiszen a szerz6dés Ugy szélt, hogy az I. rend( alperes el6vasarlasi joggal nem
rendelkezik.



A szerzodo felek rosszhiszem(iségét bizonyitja, hogy az egyes ingatlanok konkrét vételara
is csak a per soran deriilt, amikor is 2010. februar 15-én becsatoltak az erre vonatkozd
kiilon megallapodast.

Teljes mértékben osztottak az elsofokl birdsagnak a szerzGdés semmissége korében
kifejtett jogi allaspontjat.

Az 1. rend(i alperes ellenkérelmében csatlakozott a VII-XII. rend(i alperesek
ellenkérelméhez, a III. és IV. rendd alperesek jogi képviseldje azonban nem ellenezte a
per fotargya tekintetében az elséfoku itélet helybenhagyasat.

Az itélétabla a Pp. 253. § (3) bekezdése alapjan fellebbezés hianyaban nem érintette a
felpereseknek a szerzodés hatdlytalansaganak megallapitasara, valamint az I. rendd
felperesnek a kartéritésrol megfizetésére iranyuld kereseti kérelmét elutasitd itéleti
rendelkezést.

A VII-XII. rend(i alpereseknek az els6foku itélet részbeni megvaltoztatasara iranyuld
fellebbezését a kdvetkezbkben kifejtenddk szerint alaposnak talalta.

Az els6foki birdosag a bizonyitasi eljarast a peres felek valamennyi inditvanyanak
maradéktalanul helyt adva az (igy elbirdlasahoz sziikséges relevans tények korét
meghaladdan is lefolytatta, az altala megallapitott tényallas tulnyomdrészt helyes, azt az
itél6tabla csupan annyiban pontositja, hogy az egyes ingatlanokra vonatkozd vételarat
kizardlag az alperesek kiilon megallapodasa tartalmazta, az azonban nem képezte részét
sem a 2008. oktdber 6-i, sem a december 17-i, sem a 2009. aprilis 6-i megallapodasnak. A
felperesek koziil tovabba csak az I. és az V. rendli felperesek voltak tarstulajdonosai egyes,
a szerzOdés targyat képezd ingatlanoknak, a tobbiek esetében az el6vasarlasi jog
gyakorlasara jogosito ilyen kortilmény nem all fenn.

Nem osztja ugyanakkor az itél6tabla az els6foku birdsagnak az ligy érdemében elfoglalt
jogi allaspontjat a felperesek kereshetdségi jogara vonatkozdan, ezen tulmenden pedig
megitélése szerint az els6foku birdsag a rendelkezésre allo bizonyitékokat sem a Pp. 206.
§-ban foglalt rendelkezések szerint, egyenként és Osszességiikben, valamint egymassal
egybevetve értékelte, kovetkezésképpen az abbdl levont jogi kovetkeztetései sem
tekinthetdek helytallonak.

Az itélotabla mindenekelott ramutat arra, hogy allaspontja szerint - szemben az elsofoku
itéletben kifejtettekkel - a felperesek a perben nem voltak olyan a Pp. 3. §-nak (1)
bekezdésében szabalyozottak szerinti érdekelt felek, akik jogosultsaggal rendelkeztek volna
a szerz6dés érvénytelensége iranti kereset elGterjesztésére.

A Legfels6bb Birdsag Polgari Kollégiumanak az érvénytelenségi perekben felmeriild egyes
eljarasi kérdéseket taglalé 2/2010. (VI.18) PK szamu véleménye részletesen kifejti azt az
esetet, amelyben a szerzédést koto felek korén kivil alld, harmadik személy is indithat pert
a szerzOdés semmissége irant. A vélemény a 10.a) pontjdban az e kdrben kialakult



itélkezési gyakorlatnak megfeleléen kimondja, hogy ilyen esetben a fél perbeli legitimacidja
akkor allapithatd meg, ha védendo jogi érdekének fennallasat igazolja.

A jogi érdek a birdi gyakorlat szerint akkor bizonyitott, ha a harmadik személy az altala
elGterjesztett kereset megalapozottsaga esetén olyan helyzetet idézhet eld, amelybdl jogot
szarmaztathat, vagy amelyre jogot alapit, illetéleg amelynek folytan kotelezettségtdl vagy
tehert6l szabadul.

A perbeli esetben ezek a feltételek nem voltak adottak. A felperesek keresetének jogcime
ugyanis az elévasarlasi joguk megsértése volt. Az el6vasarlas jog megsértésének a Ptk.
376. §-nak (2) bekezdése, illetve a PK 9. szamu dllasfoglalas értelmében az a
jogkdvetkezménye, hogy a szerz6dés az el6vasarlasi jog jogosultjaval szemben - azaz
relative - hatdlytalanna valik, joga gyakorlasaval tehat a vételi ajanlatot tevé (vevod)
helyébe |épve maga valhat az adasvételi szerzdés alanyava. Termofold esetén a Tft. kiilon
rendelkezéseket tartalmaz az eldvasarlasra jogosultakra vonatkozdan, e jogszabalyi
rendelkezések sem mondjak ki azonban az el6vasarlasi jog megsértése esetére a szerzodés
semmisségét, kovetkezésképpen a jogkovetkezmények ez esetben is a PK 9. szamu
allasfoglalas hivatkozott rendelkezései szerint alakulnak. E rendelkezések toltik ki tehat
tartalommal az el6vasarlasra jogosult Ptk. 373. §-ban szabalyozottak szerinti
jogérvényesitését, kovetkezésképpen ezek szabjak meg a kereshetdségi joga korlatait is.

EbbOl kovetkezben a felpereseknek az egész szerzGdés érvénytelenségének
megallapitasara iranyuld keresete tulmutat az ket megilleté kereshetdségi jogon, tekintve,
hogy az ilyen kereset eredményessége esetén sem vezethet az elGvasarlasi jog
gyakorlasahoz, a felperesek tehat alappal az egész szerzodés érvénytelenségének
megallapitasat a perben nem kérhették.

A 2/2010. (VI.28.) PK. vélemény a vagylagosan vagy eshetblegesen elbterjesztett kereseti
kérelmek esetében - a semmisség hivatalbdl torténd észlelésére vald kotelezettségre
tekintettel - sorrendet allit fel, kimondva, hogy ha a fél a keresetében semmisségi okra
hivatkozik, a birdsagnak elsoként ezt kell vizsgalnia, és csak ennek eredménytelensége
esetén térhet at a fél altal felhozott megtamadasi okok vagy egyéb igények
megalapozottsaganak vizsgalatara.

A PK. vélemény azonban nem tér ki arra az esetre, ha a semmisség megallapitasara
iranyuld kereset a szerzddés hatalytalansaganak megallapitasara iranyuld keresettel all
targyi halmazatban, azaz, ha e két jogintézmény konkural egymassal.

A bir6i gyakorlatban a megoldasra tobbféle allaspont alakult ki, az egyik a hatdlytalansag
vizsgalatat helyezi el6térbe, a masik szerint viszont a hatalytalansag csak szubszidiarius
jogintézményként alkalmazhatd. Van azonban olyan allaspont is, mely szerint a kettd az
altalanos (semmisség) és a kiilénds (hatalytalansag) viszonyaban all egymassal.

Az utdbbi idokben altalanosan elfogadotta kezd valni az a megkozelités, amely a szerzodés
kivilalld, harmadik személy altal torténé megtamadasa esetén a harmadik személy
kereshetOségi jogat a semmisség megallapitdsara csak a valésagos, és mas jogi



eszkozokkel ki nem elégithetd igény fenndllasa esetén tartja megallapithatonak.
Amennyiben azonban a polgari jog az adott igény kielégitésének maddjardl az
érvénytelenség jogkodvetkezményeitdl eltér6, mas jogkdvetkezmény alkalmazasardl
rendelkezik, a semmiségre alapitott kereshetdségi jogot nem tartja elismerhetonek.

Ez utdbbi allaspontot osztva az itél6tabla a mar kifejtettekre is figyelemmel ramutat arra,
hogy az eldvasarlasi jog megsértése, illetve kijatszasa jogcimen elGterjesztett kereset
alapjaul szolgdld igényt a fentiek szerint a relativ hatalytalansdg alkalmazasaval
maradéktalanul ki lehet elégiteni. A jogosultnak tehat ezt kdvetéen nem marad tovabbi,
kielégitetlen kovetelése, kdvetkezésképpen a kereshetdségi joga a relativ hatalytalansagot
meghaladdan megszinik.

A felpereseknek a szerzodés semmiségének megallapitasara iranyuld igénye azon alapult,
hogy az alperesek a szerzGdésben kizardlag a dologosszesség egységes és
megbonthatatlan vételarat hataroztdk meg, nem jeldlték meg azonban azoknak az egyes
ingatlanoknak az értékét, amelyekre nézve a felperesek el6vasarlasi jogukat kivantak
gyakorolni.

Az itélotabla allaspontja szerint azonban adott esetben ez sem alapozza meg a felperesek
érvénytelenségére alapitott kereshetGségi jogat. Az eldvasarlasi jog dologdsszesség esetén
torténd gyakorlasarél a 2/2009. (VI.24.) PK. vélemény tartalmaz jogi iranymutatast. E
vélemény 9.a) pontja szerint abban az esetben, ha a tulajdonos az elGvasarlasi joggal
terhelt dolgot mas dolgokkal egyiitt oszthatatlan szolgaltatasként (dologdsszességként)
akarja eladni, koteles a kapott vételi ajanlatot az elévasarlasra jogosulttal kdzolni. A 9.b)
pont szerint az eldvasarlasra jogosult a dologdsszesség egészére vonatkozd, vele kozolt
ajanlat tartalmat csak teljes egészében fogadhatja el. Abban az esetben tehat, ha az
elévasarlasra jogosult kizardlag arra a dologra nézve tesz elfogadd nyilatkozatot, melyre az
elévasarlasi joga vonatkozik, szerzodés kozte és a tulajdonos kozott csak egyezség alapjan
johet Iétre. Megegyezés hianyaban viszont kizardlag az el6vasarlasi joggal érintett dologra
nézve elGvasarlasi jogot csak abban az esetben lehet gyakorolni, ha a dologdsszességként
valo értékesités a Ptk. 5. §-anak (1) bekezdésében foglalt jogszabalyi tilalomba (tkozik.

A kollégiumi vélemény kétségtelenil nem ad iranymutatast a birdi dontés mikéntjére
abban az esetben, ha a dologdsszességként vald értékesités visszaélésszer(i joggyakorlast
valésit meg, am az Osszesitett dolgok egyedi vételarat a szerz6dés nem tartalmazza,
ugyanakkor nem mondja ki azt sem, hogy a Ptk. 5. §-anak (1) bekezdésébe (itk6z6 mddon
meghatarozott dologdsszesség az egész szerzodés megdolését vonna maga utan. Nem
talalhat6 tovabba birdi dontés arra vonatkozéan sem, hogy ez utdbbi esetben, amennyiben
arra az eladd onként nem hajlandd, a birdsag megallapithatja-e az el6vasarlasi joggal
érintett egyes dolog dologdsszességen beliili értékét.

Az allando birdi gyakorlat szerint ugyanakkor a Ptk. a szerzddés semmisségét eredményezd
okokat kimerit0 jelleggel szabalyozza, ebbdl kovetkezOen a 200.§. (2) bekezdésében
emlitett semmisségi okot csak a Ptk-n kiviili, kiilén jogszabaly rendelkezéseibe (itkdzés,
vagy annak megkeriilése idézheti €l6, és - a rendelkezés szerint is - csak akkor, ha ahhoz
mas jogkovetkezményt a kiilén jogszabaly nem fiiz.



A mas jogagak kotelez6 szabalyait sérto szerzodés ennélfogva a polgari jog szempontjabol
csak akkor érvénytelen, ha a mas jogagi torvény kifejezetten rogziti, hogy az adott jogi
norma megsértése egyuttal a szerzodés érvénytelenségét is okozza, vagy pedig a torvény
értelmezésébll, az 6sszes korlilménybdl nyilvanvald médon megallapithatd, hogy a kilén
jogszabaly - az egyéb, mas jogagi szankcidk mellett - a szerzGdés érvényességét sem
kivanja megengedni. (BDT2006. 1450)

A kifejtettekbdl kovetkezik, hogy miutan a szerz6dés Ptk. 373. §-ra alapitott
hatalytalansaganak sem a Ptk., sem a kiilon jogszabaly (Tft. és R.) rendelkezései szerint
nem lehet jogkovetkezménye a semmisség, a perbeli szerz6dést sem jogszabalyba
Utkdzés, sem jogszabaly megkeriilése miatt nem lehet semmisnek nyilvanitani, abban az
esetben sem, ha erre a felperesek kereshet0ségi joga kiterjedt volna.

Ugyanezen elvi okok miatt nem nyilvanithatd a perbeli szerzodés jé erkolcsbe valod (itkozés
miatt sem semmisnek. A jogszabaly ugyanis éppen azért rendelkezik az elGvasarlasi jog
megsértése vagy kikeriilése esetén csupan a szerzGdés hatalytalansagarol, mert ez a
jogellenes magatartas nem |épi at azt a kiszobot, amelyen tul a jé erkodlcsbe vald
litkbzésnek az elsdfoku itéletben részletesen taglalt kritériumait meg lehetne allapitani.

A kifejtettekre tekintettel az els6foku birdsagnak érdemben a szerz6dés hatalytalansaganak
kérdésében kellett volna dontenie.

E korben pedig az itélotabla a kdvetkezOket tartja sziikségesnek megjegyezni:

A perben feltart bizonyitékok egyenkénti értékelése és egybevetése eredményeként az
itélotabla bizonyitottnak talalta azt, hogy VII-XII. rend( alperesek abbdl a teljesen ésszer(,
gazdasagilag indokolt, és jogilag is méltanylandd okbdl hirdették meg a 67 ingatlant, illetve
az azokban 1évo tulajdoni hanyadaikat egyszerre értékesitendé dologként, hogy biztositva
legyenek afeldl, hogy egy szerz6désben, egy ugyvédi megbizas keretében, és -
termdfoldekrdl Iévén szd - egy kifliggesztési eljarassal, egyszer fizetend6 koltségek mellett
tudjak eladni az értékesebb, valamint a kevésbé értékes, és csaknem értéktelen
ingatlanaikat, mégpedig olyan legmagasabb elérhetd aron, amelyet egy 06sszegben
vehetnek kézhez. A dologOsszesség, azaz valdjaban az eladdk ingatlanvagyona, illetve
annak meghatarozott része ez esetben az eladdk elébbiek szerinti célbdl l1étrehozott alkalmi
érdekszovetségének eredményeként valt a szerzodés egységes targyava, és ebbdl a
szempontbdl kdzombds, hogy az ingatlanok szerzése egyszerre tortént-e, illetve, hogy az
eladdk valdban valamennyi, a kdrnyéken talalhatd ingatlanukat értékesitették-e.

A rendelkezésre alld bizonyitékokbdl tovabba nem vonhato le olyan kdvetkeztetés, hogy az
eladok ezen kelloképpen megokolt alkalmi érdekszovetségének, és a belsd jogviszonyukat
szabalyoz6 azon megallapodasnak, amely a szerz6désben csupan akként jelent meg, hogy
valamennyilik ingatlana, vagy tulajdoni hanyada a dologdsszesség targyava valt, célja lett
volna, hogy akar a felpereseknek, akar a két falukdzosség barmely elévasarlasra jogosult
tagjanak az elOvasarlasi joga gyakorlasat megakadalyozza. Az eladdi oldalon fennalld
érdekszovetség az itélotabla allaspontja szerint mindenképpen magyardzza a szerz6dés
targyanak meghatarozasat, és egyben cafolja az eladdk rosszhiszem(iségét. Abbdl pedig,



hogy az ingatlanokat eladasra hirdették, illetve mintegy egy hdénapig vartak a felperesek
el6vasarlasi jog gyakorlasara vonatkozd nyilatkozatanak beérkezését kovetben arra, hogy a
felperesek a szerz6désbe belépjenek, okkal lehet kovetkeztetni arra, hogy a vevok
személye az eladdk szamara valéban k6zombds volt.

Nem allapithatd meg az ilyen célu Gsszejatszas a vevocsoportok oldalan sem, hiszen itt is
egy alkalmi érdekszovetség - konzorcium - allt 6ssze, amelynek a belsd jogviszonyat az
eladdi oldaltdl teljesen fiiggetlenil megkotott bels6 megallapodasok szabalyoztak, amelyek
a szerzOdés targyat és a vételarat nem érintve mindenkor az egyes csaladok
rendelkezésére all6 anyagi fedezetre, illetve a termdfold tulajdonjoganak megszerzését
korlatozd rendelkezésekre figyelemmel alakitottak ki. Mindennek lehet0ségétdl ugyanis a
felperesek sem voltak elzarva.

Jogszabalyi tilalom hianyaban annak sem volt tovabba akadalya, hogy a szerzddés
targyanak értékeként egységes vételarat jeloljenek meg, a vételar meghatarozottsaga
folytan pedig a szerz6dés megfelelt a Ptk. 365. §-nak (1) bekezdésében, valamint az XXV.
szamu PED-ben foglalt feltételeknek is.

Tényként allapithatd meg tovabba az, hogy a felperesek 2008. oktdber 27-én a szerzddés
tartalmat magukra nézve kotelezOnek elismerve, azaz a vételi ajanlatot teljes
terjedelmében elfogadva teljes bizonyitd ereji maganokiratban bejelentették az
elévasarlasi joguk gyakorlasat. Ezt kovetben pedig az elOvasarlasi jogra vonatkozo
nyilatkozatuk mar nem volt moédosithatd, hiszen a jog gyakorlasaval az eladdk és koztiik a
szerzGdés létrejott, annak modositasara tehat utobb a Ptk. 240. §-aban foglaltakra
tekintettel egyoldalian mar nem volt lehet6ség. A felpereseknek ezt kdvetden az eladd
alperesekkel kellett volna felvenni a kapcsolatot, és a szerzddésben meghatarozott
hataridok szerint a magukra kotelezonek elismert szerzOdéses kotelezettséget kellett volna
teljesiteniiik, azaz a vételarat meg kellett volna fizetnilk.

A felperesek legkésébb a vételi joguk gyakorlasanak idopontjaban, tehat 2008. oktdber 27-
én mar tisztaban voltak azzal, hogy milyen Osszegl fizetési kotelezettség terheli Oket,
ehhez képest sem a szerzOdésben foglaldként feltiintetett dsszeget, sem a vételarat nem
fizették ki. A IV. rend(i felperes 2008. november 19-i elektronikus levele is csak a sajat
nevében torténd kotelezettségvallalasra tartalmazott nyilatkozatot, jollehet valamennyi
felperesnek tisztaban kellett lenni azzal, hogy joguk gyakorlasa csak abban az esetben
szabalyszer, ha az eladdk felé - fiiggetlenil a bels6 jogviszonyuktdl - a megadott
hataridon belll a kézolt vételi ajanlatban foglaltak szerinti teljes vételarat kifizetik.

Megjegyzi az itél6tabla, hogy a birdi gyakorlat szerint egyébként a Ptk. 200. §-anak,
valamint a 243. §-a (1) bekezdésének rendelkezésébdl kovetkezOen a foglald adasa
realszerz0dés, a foglalé adasara vonatkozd megallapodas tehat kotelmi jogi jogviszonyt
nem keletkeztet. A szerzOdés megkoOtése utan atadott pénzosszeg ezért akkor sem
tekinthetd foglaldnak, ha a felek megallapodtak abban, hogy a kotelezett a foglaldt kés6bbi
idépontban teljesiti. (EBH 2006. 1530.) Az alperesek szerzddésének a foglalé adasara
vonatkozd rendelkezése ezért valdjaban vételar-el6legre vonatkozott, tekintve, hogy a
foglaloként megnevezett 0sszeg atadasara nem a szerzOdés megkotésekor kerdilt sor,



hanem annak medfizetésére csak a szerzodés megkotését koveté harom banki
munkanapon bellll vallaltak kotelezettséget a felek.

Mindez azonban nem valtoztat azon, hogy a felperesek a szerzddést nem teljesitették, az
eladok helyett az I. rend(i alperessel, mint a vevok képviseldjével kezdtek targyalasokat. A
Ptk. 373. §-ban szabdlyozott jogviszonynak azonban mindaddig, amig a jogaval nem él, az
el6vasarlasi jog jogosultja és a vételi ajanlatot vele kodzI0 elad6 az alanya. Az a kordlmény
ezért, hogy a felperesek végil is a vevokkel torténé egyezkedés miatt, bizva annak
eredményességében, mulasztottak el a vételar kifizetésére biztositott hataridét, az
elévasarlasi jog gyakorolhatdésaganak feltételeit nem mddositotta, hataridejét nem
hosszabbitotta meg. A felperesek azzal, hogy a jog gyakorlasara vonatkozd jognyilatkozat
megtételét kovetben a szerzddésbdl redjuk haruld kotelezettségiiknek a megszabott
hataridon bellil nem tettek eleget, az el6vasarlasi jog gyakorlasara vonatkozd jogukat
elvesztették.

Ez okbdl alaptalan tehat a felpereseknek a Ptk. 373. §-ra alapitott kereseti kérelme is.

A fenti indokokra tekintettel az itél6tabla a Pp. 253. §-nak (2) bekezdése alapjan az
elsofoku birdsag itéletét a fellebbezett részében megvaltoztatta és a felperesek keresetét a
kifejtett indokok alapjan elutasitotta. Az els6foku itélet megvaltoztatasa folytan az
alperesek pernyertesek lettek, ezért a Pp. 78. §-anak (1) bekezdésére figyelemmel
melldzte kotelezésiiket perkoltség megfizetésére a felperesek javara, és ugyanezen
rendelkezés alapjan a felpereseket kotelezte az alperesek javara perkoltség megfizetésére.

Az alpereseknek jard perkoltség dsszegét egyrészt az eladdi oldal és a vevoi oldal kozott
felosztotta, a vevli oldalon pedig vevicsoportonként megosztotta. Ezen belil az I. és II.
rend(, valamint a III., IV. és XIII. rend(i alperesek kozti perkoltség megosztasnal az
altaluk megfizetett vételarak egymashoz valdé aranyat vette figyelembe. A III., IV. és XIII.
rend( alperesek javara fellebbezési koltséget nem itélt meg, tekintettel arra, hogy
fellebbezést nem nyujtottak be, illetve fellebbezési ellenkérelmiikben nem ellenezték az
elsofoku itélet helybenhagyasat. Megjegyzi ugyanakkor, hogy az alperesek egymassal
kényszer(i pertarsasagban allnak, ennélfogva a VII-XII. rend(i alperesek sikeres
fellebbezése kihatott a III., IV. és XIII. rend(i alperesekre is. A VII-XIIL. rend{ alpereseknek
jard perkoltség oOsszegét pedig a képviseldjik fellebbezési nyilatkozatara tekintettel
egyetemleges jogosultsagként hatarozta meg. A perkoltség Osszegét az itélotabla a
32/2003.(VIII. 22.) IM rendelet 3. §-anak (1) és (5) bekezdésében foglaltak szerint, de a
(6) bekezdés alkalmazasaval allapitotta meg, aranyositva azt a jogi képviselok altal a
perben kifejtett tevékenységhez.

Debrecen, 2011. marcius 03.
Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elnoke, Siiliné Dr. TOzsér Erzsébet s.k. el6add bird, Dr. Senyei
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