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I. Az elévasarlasi jogra jogosult jogosultsaganak mind az elévasarlasi jog megsértésekor, mind
pedig a per alatt mindvégig fenn kell allnia (Ptk. 373. §).

I1. Az elovasarlasi jog gyakorlasara jogosult foszabalyként akkor élhet e jogaval, ha az eladasi
ajanlat alapjan az eladd és az eredeti vevo kozott létrejott szerzodés nem érvénytelen. Ha
azonban e szerz6dés érvénytelenségének az oka az eredeti vevo személyében rejlik, és az
elovasarlasi jog gyakorlasara jogosult személyében ilyen érvénytelenségi ok nem all fenn,
akkor az elovasarlasi jog gyakorolhato, hiszen ezaltal érvényes szerzodéskotésre nyilik
lehetéség (Ptk. 373. §).

A felperes 1997. aprilis 30-an hatarozott idére sz616 mezdgazdasagi foldhaszonbérleti szerzodést
kotott a 1. r. alperes Magyar Allam vagyonkezeldjével a Magyar Allam tulajdonaban allo perbeli
ingatlanokra. A szerzddés hatalyanak lejartat a felek 2006. oktober 31. napjdban hataroztak meg.

2001 februarjaban a haszonbérbeadd kozolte a felperessel, hogy az ingatlanok kezeléi jogat
jogszabalyvaltozas folytan a Kincstari Vagyoni Igazgatosag (KVI.) gyakorolja. Még ezt megel6zden
1999. augusztus 12-én a KVI. irdsban megéllapodott a II. r. alperessel, hogy a 074/161. hrsz.-0
szantd a 073/10. hrsz.-01 szantdé és a 073/11. hrsz.-1 Gt megnevezési ingatlanokat banyaszati
tevékenység céljabol a II. r. alperes haszndlatdba adja. A II. r. alperes vallalta, hogy az ingatlanok
miuvelés alol torténd végleges kivonasat sajat koltségén elvégzi. A szerzdés tartalmazta azt is, hogy
a III. r. alperes az ingatlan megvasarlasat kezdeményezheti, a II. r. alperes pedig kinyilvanitotta,
hogy a banyaszatrol szolo 1993. évi XLVIIIL. térvény 38. § (4) bekezdése szerinti eset bekdvetkezése
esetén az ingatlanokra vételi szandéka all fenn.

A felperes 2000. majus 8-an észlelte, hogy az altala haszonbérelt teriilet egy részén a II. r. alperes
banyaszati tevékenységet folytat, ennek kapcsan tudomast szerzett az 1999. augusztus 12-i
hasznalati megallapodasrol és ezzel kapcsolatban jogi lépéseket tett kérve az eredeti allapot
helyreallitasat.

A II. ¢és III. 1. alperesek 2000. december 22-én adasvételi szerzodést irtak ala, amely szerint a III. .
alperes vagyonkezeldjeként eljaré 1. r. alperes a perbeli ingatlanokat 2 375 000 forintért eladta a II. r.
alperes részére.

A felperes a 2006. november 2-an iktatott keresetében annak megéllapitasat kérte, hogy 2000.
december 22-én megkotott adasvételi szerzodés vele szemben hatdlytalan. Az ingatlanok
tekintetében az adasvétel a felperes ¢€s a III. r. alperes kozott jott 1étre, ennek alapjan kérte a
tulajdonjoga ingatlannyilvantartasi bejegyzését. A keresete jogalapjaként a termo6foldrol szold 1994.
évi LV. torvény (Tftv.) 10. § (1) bekezdésének a) pontjara hivatkozott, utalt arra, hogy a vételi
ajanlat vonatkozasaban eldvasarlasi joga all fenn, az adasvételi szerzodés az eldvasarlasi joganak
megsértésével jott 1étre.

Az elsofoku birosag helytadott a felperes kereseti kérelmének ¢és megallapitotta, hogy a perbeli
ingatlanokra vonatkozoan a megkotott adasvételi szerzddés a felperessel szemben hatalytalan, az
elovasarlasi joga folytan ezen ingatlanok tulajdonjogat a felperes szerezte meg. Rendelkezett az
itéletében foglaltak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésérol is.

Az alperesek altal eldterjesztett fellebbezés folytdn a masodfokt birdsag az elsdfokt birosag itéletét
megvaltoztatta és a felperes keresetét elutasitotta.

A masodfoku birdsag itéletének indokolasaban kifejtette, hogy a Tftv.-nek az iigyletkotés idején



hatalyos 6. § (1) bekezdése szerint a II. r. alperes mint belfoldi jogi személy termdfold tulajdonjogat
nem szerezhette meg, igy a perbeli adasvételi szerz6dés a Tftv. 9. § (1) bekezdésére, illetve a Ptk.
200. § (2) bekezdésére figyelemmel semmis. A masodfokt birosag allaspontja szerint az
érvénytelen szerzddés megkdtésére iranyuld szerzddési ajanlatot a felperes nem tehette magaéva, az
elovasarlasi jogat ilyen ajanlat esetében nem gyakorolhatta, erre tekintettel nem is kérheti a
szerzOdés vele szembeni hatdlytalansaganak megallapitasat.

A joger0s itélettel szemben a felperes nyujtott be feliilvizsgalati kérelmet, amelyben a jogerds itélet
hatalyon kiviil helyezését és az elsdfoku birosag itéletének helybenhagyasat kérte.

A feliilvizsgalati kérelmet a Ktiria az alabbiak szerint nem talélta alaposnak.

A Kuria egyetért az érdemi dontésben foglaltakkal, annak indokoldsdval azonban nem. A
feliilvizsgalati kérelem alappal utal arra, hogy a felperesnek nem a felek altal megkotott érvénytelen
adasvételi szerzddésbe kellett volna félként belépnie, hanem a jogszabalyi rendelkezések szerint a
kapott vételi ajanlatot kellett volna a felperessel k6zolni, amely azonban egyben mar a sajat eladasi
ajanlatanak mindsiil. (Lasd az eldvasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrol
sz0l6 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 1. pontjat).

Az élland6 birdi gyakorlat valoban egyértelmii abban, hogy a felperes eldvasarlasi jogat akkor
gyakorolhatja, ha az eladési ajanlat alapjan alperesek kozott 1€trejovo szerzodés nem érvénytelen. A
felperes ugyanis ugyanazokkal a feltételekkel koteles elfogadni az eladd eladasi ajanlatanak
mindsiilé vételi ajanlatot, mint ahogy azt a vevd megtette. Igy abban az esetben, ha ez az ajanlat,
illetve a megkotott szerzoédés valamilyen oknal fogva érvénytelen, ugy a felperes sem kdothet az
elOvasarlasi jogara hivatkozva érvénytelen szerzddést. (Lasd az emlitett PK vélemény 7. pontjat.)
Ugyanakkor e foszabdly elfogadasa mellett a Karianak az az allaspontja, hogy az érvénytelenségi
okok koziil kivételt jelent a vevd személyében rejld érvénytelenségi ok. Nyilvanvald ugyanis, hogy
abban az esetben, ha az eldvasarlasi jog gyakorldsara jogosult személyében nem rejlik
érvénytelenségi ok, Ugy az eldvasarlasi jog gyakorlasaval érvényes szerzOdéskotésre nyilik
lehetéség. A jelen ligyben is ez volt megallapithatd, hiszen a II. r. alperes termdfold tulajdonjogat
mint belfoldi jogi személy a Tftv. szabalyai szerint nem szerezhette volna meg, ugyanakkor a
felperes, mint természetes személy vonatkozasaban ilyen akadaly nem all fenn. Tehat megalapozott
a feliilvizsgalati kérelem abban, hogy az alperesek kozott 1étrejott szerzddés érvénytelensége
ellenére a felperes gyakorolhatta volna az eladasi ajanlat alapjan elévasarlasi jogosultsagat. Ebbdl
kovetkezOen jogszerlien hivatkozott a felperes arra is, hogy megsértették az elovasarlasi jogat,
amikor az ajanlatot vele nem kozolték.

Ugyanakkor a Kuria allaspontja szerint a felperes keresete mégsem teljesithetd, a jogerds itélet tehat
megalapozott. A felperesnek ugyanis a jelen per idején mar hianyzott a perbeli legitimacidja az
elOvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozdan. A felperes eldvasarlasi joganak abban az idépontban is
fent kell allnia, amikor megsértették e jogat, illetve akkor is fenn kell &llania, amikor az elévasarlési
jog megsértésére hivatkozva pert indit és annak jogkdvetkezményei levonasat kéri a birdsagtol. A
perbeli legitiméacionak a per alatt is mindvégig fenn kell allnia ahhoz, hogy a birésag harmadik
személyek kozotti jogviszonyrol a felperes javara rendelkezhessen. A perbeli legitimacio
fennallasanak kérdését az eljaro birdsagok hivatalbol kotelesek vizsgalni.

A peradatok alapjan megallapithato, hogy a felperes elOvasarlasi joganak érvényesithetdsége
megszlint. A felperes ugyanis 10 évre vette haszonbérbe a perbeli foldteriileteket, ez az id6tartam
2006. oktober 31-én lejart. A felperes maga sem utalt arra, hogy ezt meghosszabbitottak volna. A
felperes mar 2001-ben pert inditott a KVI és a IL. r. alperes ellen az eldvasarlasi jog gyakorlasanak
megsértése miatt e per azonban sziineteléssel megsziint. A felperes mintegy harom évig az ligyben
tovabbi jogi 1épéseket nem tett, annak ellenére, hogy a feliilvizsgalati kérelemben foglalt el6adasa



szerint a II. r. alperes volt birtokban, az ingatlanokat 6 hasznalta. A felperes a jelen pert csak 2006.
november 2-4n benyujtott keresetével inditotta meg, ekkor mar a kifejtettek szerint nem mindsiilt a
foldteriiletek haszonbérléjének, igy a Tftv. 10. §-aban foglaltak szerint eldvasarlasi jog mar nem
illette meg.

A kifejtettek alapjan a jogerds itélet nem jogszabalysértd, ezért azt a Kuaria a Pp. 275. § (3)
bekezdése alapjan eltérd jogi indokoldssal hatalyaban fenntartotta. (Kuria Pfv.V1.21.352/2011.)



