A KURIA
mint felilvizsgalati birdsag

Pfv.VI.20.704/2015/5.szdm

A Kuria a dr. Szildgyi Sandor ligyvéd 4dltal képviselt felperesnek a
dr. Baranya Gydrgy lgyvéd 4dltal képviselt I.r. és II.r. alperesek

ellen szerzddés érvénytelenségének a megdllapitdsa irant
Jardsbirdosdgnal 3.P.20.191/2014. szam alatt  meginditott és
masodfokon a Térvényszék 2.Pf.21.265/2014/4. szamu itéletével

befejezett perében a jogerds 1itélet ellen a felperes részérdl
eldterjesztett feliilvizsgdlati kérelem folytdan tdargyaldson kivil
meghozta a kovetkezd

iteéeletet:

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kételezi a felperest, hogy fizessen meg az alpereseknek, mint
egyetemleges jogosultaknak 15 napon beliil 25.000 (huszondtezer)
forint feliilvizsgdlati eljardasi kéltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A  felperes regisztralt egyéni mezd8gazdasagi vallalkozo és
nyilvantartott csaladi gazdalkodd. A p.-1 8 helyrajzi szdmui szanto
és legeld mivelési Aagu ingatlant 2007 gazdasagi évtdl kezddddben
haszonbérelte, amely a féldhasznalati nyilvantartdsba is
bevezetésre keriilt. Az ingatlan 2612/18789 illetdésége a II. rendd
alperes tulajdonaban 4llt. A 8 helyrajzi szdmdi ingatlanbdél 8/1,
08/3 helyrajzi szam alatt két legeld, illetve szantd fdoldrészlet
kialakitdsdra kertilt sor, a 8/2 helyrajzi szdmi ingatlan kivett
utként hasznosul.

2013. janudr 25-én az I. és II.r. alperesek csereszerzddést
kététtek egymassal. A csereszerzd8dés kdovetkeztében a perbeli 8
helyrajzi szamu ingatlanban 100/18789 részben az I.r. alperes 1is
tulajdonostarssa valt. 2013. adprilis 22-én az I.r. alperes ebbdl a
pozicidbdl addsvételi szerzddést kététt a II.r. alperessel és Cs.
E. tulajdonostdrsakkal nevezettek tulajdoni hdnyadanak



megvasarldsara. 2014. janudr 7-én a csereszerzddéssel érintett
teriiletet az I.r. alperes visszavasdrolta a II.r. alperestdl.

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsdg az alperesek kézott
létrejétt csereszerzddés és adasvételli szerzddés érvénytelenségét
dllapitsa meg. Eldadta, hogy a szerzddés jogszabdlyba Iilitkézdott,
illetve a jogszabdly kijdtszdsdra iranyult. A cél az volt, hogy az
I.r. alperes a perbeli 1ingatlan vonatkozdsaban tulajdonostdrssa
vdaljon és igy kéthesse meg az adasvételi szerzddést az
eldvdasarldsi jogosultak kizdrdsdval. A felperes eldadta, hogy e
csereszerzd8dés hidnydban a késébb megkdtStt addsvételi szerzddést
illet8en kézvetleniil a Magyar Allam utdn &t illette volna meg az
eldbvasarldasi jog, amellyel a csereszerzddés kévetkeztében létrejott
addsvételi szerzddés vonatkozdsaban nem élhetett, igy ez 1is
érvénytelen. Kérte a szerzddéskdtés eldtt fenndllott 4dllapot
helyreallitdsat.

Az I. és II.r. alperesek a kereset elutasitdsdt kérték. Tagadtdk,
hogy a csereszerzddés jogszabdly megkeriilése céljaval kotétték
volna meg.

Az elsb8foku birdsdg itéletében megdllapitotta, hogy az I. és II.r.
alperesek kézott 2013. janudr 25-én létrejott csereszerzddés semmis
és felhivta az 1illetékes féldhivatalt, hogy ebben a kdrben az
eredeti 4dllapotot 4allitsa helyre és az ennek alapjan 2014. janudr
7-én kotétt adasvételi szerzddés, majd a 2014. februdar 26-dn a
helyrajzi szdmokat illetden modositott csereszerzddésre vonatkozd
bejegyzéseket is térdlje. Itéletének indokoldsdban kifejtette, hogy
a perbeli szerzddésre a termdf6ldrdl szold 1994. évi LV. torvény
(Ftv.) 10. § (1) bekezdésének a 2013. janudr 25-én hatdlyos
rendelkezései irdnyaddk. Ebben az iddszakban a felperest, mint
helyben lakdé haszonbérldt a Magyar Allamot kévetden illette meg az
eldvasarlasi jog. A felperes megfelelt a 10. § (5) bekezdésében
foglalt feltételnek is, igy az eldvdsdarldsi rangsorban megeldSzte az
I.r. alperest. Megdllapitotta, hogy a csereszerzddés megkbtésére az
alperesek részérdl e sorrend megvdltoztatdsa érdekében keriilt sor,
erre tekintettel a felperes kereseti kérelmét a csereszerzddés
semmissége vonatkozdsdban megalapozottnak taldlta. Miutdn pedig az
I.r. alperes tulajdonostdars lett, mdr csak a Nemzeti Foéldalapkezeld
Szervezetnek kellett megkiildenie az addsvételi szerzddés
vonatkozdsaban kifiliggesztett vételli ajanlatot. Az elsdfoku birdsag
szerint tehdt a csereszerzddés szinlelt. A II.r. alperes nem 1is
vette birtokba a fdéldteriiletet, majd az I.r. alperes az 1igy
elcserélt terililetet késdbb visszavasdrolta. Az elsdfoku birdsdg
szerint a szerzddés a joerkdSlcsbe iitkézd szerzddés kritériumainak
is megfelelt.



Az elsdéfoku birdsdg szerint a csereszerzddés, mint kvdzi adasvétell
szerzddés vonatkozdsdban is sor kellett volna keriiljén az Ftv. 4. §
(1) bekezdése alapjan a kifiiggesztésre, ez azonban nem tértént meqg,
igy a csereszerzddés jogszabalyba is litkézdtt. A birdsdg szerint az
I., IT.r. alperesek és Cs. E. dltal koététt adasvételi szerzddéssel
nem kellett foglalkoznia, mert ez nem tdrgya a jelen pernek, e
kérben kiilén igényérvényesitésre van lehetdség. A birdsag ezért a
felperes e kérben eldadott kereseti kérelmét elutasitotta.

Az elsdéfoku itélet ellen az alperesek éltek fellebbezéssel. A
masodfoki birdsdg az elsdfokld birésdag itéletének fellebbezett
rendelkezéseit megvaltoztatta és a felperes keresetét elutasitotta.
Itéletének indokoldsdban kifejtette, hogy a felperes kereseti
kévetelése nem megallapitdsra irdnyult, hiszen az eredeti allapot
helyredllitdsat kérte az 1959. évi IV. tdérvény (Ptk.) 237. § (1)
bekezdése keretében. A Legfelsdbb Birdsdag 2/2010. (VI.28.) PK
véleményének 10.b. pontja értelmében a harmadik személy Jjogi
érdekének tartalma hatdrozza azt meg, hogy milyen keresetet
terjeszthet eld a masok dltal kétott szerzddés érvénytelenségének
megdllapitdsa kérében, milyen jogkdévetkezmények érvényesitését
kérheti. Elvileg a felperes jogi érdeke az eredeti d4dllapot
helyredllitdsdara 1is kiterjedhetett. A felperesnek jogli érdeke
fliz8dik ahhoz, hogy az ingatlan értékesitése esetén az eldvasarldsi
jogat gyakorolhassa, az alperesek dltal kotétt csereszerzddés
azonban e jogdt meghitusitotta azaltal, hogy a II.r. alperest
kedvezdbb ranghelyre helyezte.

A felperes jogi érdeke a mdsok dltal kotott szerzddés
érvénytelenségének megdllapitdsa kérében azonban azon alapszik,
hogy a felperes az eldvasarldsi jogdt gyakorolta-e. A felperes az
eldbvasarlasi  joga konkrét sérelmére vald  hivatkozds alapjan
rendelkezett volna olyan jogi érdekkel, amely megalapozta volna az
alperesek altal kétott szerzddés érvénytelenségének megallapitdsdra
irdanyuld keresete eldterjesztését. A felperesnek bdr tudomdasa volt
arrol, hogy az 1ingatlant a tulajdonosai el kivdnjdk adni, ugy
nyilatkozott: majd megfontolja kivdan-e az eldvasdrldasi jogaval
élni. Ez a jelen perben a felperes aktiv perbeli legitimdcidjat
nem alapozza meg. A felperesnek az eldvdasdarldsi joga sérelmére valod
hivatkozds esetén a PK 9. szamu d4llasfoglaldas VIII. pontja
értelmében a vételli ajanlatot elfogadd nyilatkozatot is meg kellett
volna tennie. A masodfoku birdsdg szerint a kereshetdségi jog
hidnydban a szerzddés semmisségére vonatkozdan felhozott okok
vizsgdlatdra mdr nem volt sziikség.

A jogerds itélettel szemben a felperes nyujtott be feliilvizsgalati



kérelmet, ebben a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését és a
jogszabdlyoknak megfeleld aj hatdrozat meghozataldt kérte.
Vdltozatlanul hivatkozott arra, hogy az alperesek kézdtt 1étrejott
csereszerzd8dés és az azt modositd szerzddés érvénytelen, igy kérte,
rendelkezzen a birdsdg a tulajdoni lapra felvezetett széljegyek
térlésérdl, amennyiben pedig az ingatlan-nyilvdntartdsban
tulajdonjog bejegyzésére keriilt sor, annak térlésérdl.

Alldspontja szerint a jogerds itélet sérti a Ptk. 200. § (1), (2)
bekezdését a 378. $-d4t, illetve az Ftv. 10. $-4t és a 16/2002.
(IT.11.) Korm. rendelet eldSirdsait, végiil pedig a Pp. 123. §-aba is
litkézik. A felperes ugyanis kizdrdlag a semmisség megdllapitdsdt és
értelemszeriien az eredeti 4dllapot helyredllitdsat kérte, ez a
felperes 4dllaspontja szerint kizdrja, hogy a tdrvényszék e kérelmet
marasztaldsra iranyuld keresetli kérelemnek mindsitse.

Nem volt megalapozott a masodfoku birdsdg azon kévetkeztetése sem,
hogy a felperes sem a per eldtt, sem a peres eljdrdsban nem tett
olyan nyilatkozatot, hogy az eldvdsdrldsi jogdt gyakorolni kivanja.
A felperes éppen azért inditotta meg a pert, hogy a csereszerzddés
miatt pozicidba keriilt II.r. alperes &6t megeldzden ne élhessen az
adasvételi szerzddés megkdtésére vald jogosultsdggal. Azt a tényt,
hogy a felperes jogait az alperesek kijdtszottdk igazolja az a
kériilmény, hogy az elcserélt ingatlanhdnyadot az I.r. alperes a
IT.r. alperestdl idSkézben mdr vissza 1s vdsdrolta. Az érvénytelen
csereligylet megdllapitdsa és annak jogkdvetkezményeinek Ilevondsa
nyitotta volna meg a felperes szamara az eldvasdarldsi jog
gyakorldsdt az addsvételi szerzddéssel szemben. A felperes a
masodfoku itéletben foglaltakkal ellentétben nem tehetett elfogadd
nyilatkozatot, mert hidnyzott annak tdrgya, a szabdlyos vételil
ajanlat.

Az alperesek feliilvizsgalati ellenkérelmiikben a Jjogerds itélet
hatdlydban vald fenntartdsdt kérték.

A feliilvizsgalatli kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet nem jogszabdlysértd, a Kuaria az abban kifejtett
jogi allasponttal egyetért. A perbeli ligyben a felperes
marasztaldsra irdnyuld kereseti kérelmet terjesztett eld, ugyanis
abban az esetben, ha a fél az érvénytelenség megdllapitdsa mellett
annak jogkdvetkezményei levondsdt is kéri, az a 2/2010. (VI.28.) PK
vélemény 1-2. pontja értelmében marasztaldsi keresetnek mindsiil.



A Kuiria 4dlldspontja szerint, ha egy eldévdsdrldsra jogosult személy
az alperesek altal kotott szerzd&dés érvénytelenségének
megdllapitdsdat kéri, mint harmadik személynek a jogli érdekét az a
tény alapozza meg, hogy az eldvdsdrldasi joga sérelmet szenvedett.
Abban az esetben ugyanis ha az alperesek az 4dltala érvénytelennek
tekintett szerzd8dést nem kétik meg, uUgy az eldvasdrldasi jogat
gyakorolhatta volna. Ha a félnek nincs jogi érdeke, a jogszabdlyok,
illetve a kialakult birdi gyakorlat (2/2010. (VI.28.) PK vélemény
10. pont) alapjdn a forgalmi élet biztonsdga miatt a mdsok altal
kétott szerzddéses jogviszonyokba nem avatkozhat be, az eredeti
dllapot helyredllitdsdat a sajdt jovébeni elképzeléseire tekintettel
nem kérheti.

A Kuria tehdt egyetért azzal a jogerds itéletben foglalt
megdllapitdassal, hogy a jelen ligyben annak van jelentdsége,
miszerint a felperes eldvdsdarldsi joga valdban sérelmet szenvedett-
e, a felperesnek komoly szdndéka dllt-e fenn az eldvasdrldasi joga
gyakorldsdara, amelyet az a kériilmény akaddlyozott meg, hogy az
alperesek  jogszabdlyba (itkéz4d modon csereszerzd8dést  kotottek
egymassal.

A 12. sorszam alatti jegyzdkényvben foglaltak szerint a felperes
maga adta azt eld, hogy évek ota targyalt a perbeli teriilet
megvételérdl, de azért az J&sszegért nem akarta megvdsdrolni,
amelyért az eladdk el kivantak a teriiletet adni. A peradatok
szerint a felperessel az eladdok eldbzetesen ugyanazt a vételdrat
kézé1ték, mint amennyiért végiil is az ingatlant az I.r. alperes
megvasarolta. Az addsvételi szerzddés masik szerzddéskdtd alanya, a
perben nem 4&llé Cs. E. 17. sorszam alatti tanuvallomdsdban
ugyancsak eldadta, hogy mar 2010-ben felajdanlotta vételre a
felperesnek ezt a terililetet, majd amikor vevd jelentkezett az I.r.
alperes személyében, ismételten tdrgyaltak, a felperes azonban az
500.000 forint hektaronkénti drral szemben csak 300.000 forint
hektdaronkénti 4drat lett volna hajlanddé megfizetni. A tanu szerint,
ha meg akarta volna venni, akkor a felperesnek adta volna el a
teriiletet. A felperes eldvasdrldsi jogdnak sérelme tehdt nem
dllapithaté meg, hiszen a felperesnek nem dllt szandékaban a vételi
ajanlatban szerepld vételar elfogaddsa. Az nem mindsiil védendds jogi
érdeknek, hogy a felperes az alperesek kézdétt l1étrejétt szerzddést
azért hiusitsa meg, hogy ily médon egy késdébbi ingatlanértékesités
esetén 1ismét tdrgyalds targydvda tehesse a vételdrat. Fhhez a
felperes a birdsdg segitségét nem veheti igénybe.

A kifejtettek alapjdan tehat az a tény, amelyre a felperes a jogi
érdekét alapitotta, miszerint az eldvdsdrldsi joga megsértése
tértént meg az alperesek kézotti csereszerzddések létrejéttével,
nem &llapithatd meg. Igy a felperesnek nincs kereshetdségi joga



arra, hogy a harmadik személyek k&z6tt 1étrejott szerzddés
érvénytelenségének megdllapitdsat kérje, annak ellenére, hogy a
felperes alappal hivatkozik arra, hogy a felek kozottil
csereszerzddés a IT.r. alperes rangsorbeli pozicidjdnak
megerdsitése érdekében, nagy valdszinlséggel jogszabaly
megkeriilésére irdnyult. A Kdiria szerint azonban ez a koriilmény a
peradatok alapjdn nem volt oly mértékben tisztdzott és egyértelmd,
hogy a birdsdgok a semmisséget hivatalbdl észleljék (2/2010.
(VI.28.) PK vélemény 4/a pont). Erre alapitottan a csereszerzddés
érvénytelenségére csak olyan eldvdasarldsra jogosultak
hivatkozhattak volna a megkdotétt szinleltsége folytdn adasvételil
szerzddésnek mindsiilé csereszerz48dés és az addsvételi szerzddés
ismeretében, akik a vételi ajdnlatot maguk is elfogadtdk volna és a
perben kérték volna az addsvételli szerzddés vellik szembeni
hatdlytalansdgdanak és annak megallapitdsdt, hogy az kéztiik és a
IT.r. alperes kézott jott létre.

A kifejtettek alapjdn tehdt a jogerds itélet nem jogszabdlysértd,
ezért azt a Kuria a Pp. 274. § (1) bekezdése alapjdn tdrgyaldson
kivil eljarva, a Pp. 275. § (3) bekezdése szerint hatdlydban
fenntartotta.

A felperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
felperes koételes megfizetni az alpereseknek, mint egyetemleges
jogosultaknak a feliilvizsgdlati eljdrdssal felmeriilt perkdéltségiiket
a Pp. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazandd Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjdn. Ennek &sszegét a Kuria a 32/2003. (VIII.22.) IM
rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése alapjan hatdrozta meg azzal,
hogy az az dltaldanos forgalmi adot is tartalmazza.

Budapest, 2016. janudr 26.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Tamané dr. Nagy Erzsébet
s.k. eldéadd bird, dr. Puskds Péter s.k. bird

A kiadmdny hiteléiil:

Sz.Sz. birdsdgi iligyintézd



