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A Kuaria
mint felilvizsgalati birdsag

itélete
Az gy szama: Pfv.VI.22.630/2017/5.
A tanacs tagjai: . Kolladr Marta a tanédcs elnodke

Kocsis Ottilia eldadd bird
Puskds Péter bird

A felperes:
A felperes képviseldje: dr. Fuisz Jend ugyvéd

Az alperesek: I. rendd
IT. rendd
ITI. rendd
IV. rendd

Az I. rendd alperes képviseléje: . Csikany Jdzsef iigyvéd
A II-III. rendd alperes képviseldje: dr. Lenkei Ferenc igyvéd
A per targya: szerzbdés érvénytelensége
A felilvizsgdlati kérelmet benyajté fél: felperes
A masodfokl birdésag neve és a jogerds hatarozat szama:
Kornyéki Torvényszék
4.P£.20.134/2017/7.
Az elséfokl birdésag neve és a hatarozat szama:
6rsi Jarasbirdsag
19.P.21.525/2015/35.
Rendelkezd rész

- A Klria a jogerdés itéletet hatdlyaban fenntartja.

- A 480.000 (négyszéaznyolcvanezer) forint felltlvizsgédlati eljérési
illetéket az &llam viseli.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas
Az E., 20284 hrsz.-G, iker lakéhdzzal beépitett ingatlan k&zds

tulajdona volt a hazastars felperesnek és I. rendl alperesnek ¥-%4,
valamint a IV. rendd alperesnek *» tulajdoni hanyad erejéig. A
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h&dzastarsak 2013. julius 12-én a h&zasséagi kozos vagyon
megszintetésérdl kotdtt megadllapodasukban az egyik lakdhéznak
megfeleld tulajdoni illetdéségliik kozos értékesitésérdl dontdttek, az
I. rendd alperes vallalta, hogy a felperes hozzadjaruldsa nélkil az
ingatlant nem idegeniti el. A hazassaguk felbontédsa irant inditott
perben 2013. november 12-én kotott, a Budadrsi Jarésbirdsag
P.21.874/2013/3. széamu végzésével jdvahagyott egyezségiik szerint az
utolsd koz6s lakasukat Jelentd kétszintes 1ingatlant megosztva
hasznédljak: a felperes az alsd szint, az I. rendl alperes a felsd
szint kizadrdélagos haszndlatdra Jjogosult, mig a - felsd szint
egyediili megkozelitését szolgdld - kazanhdz és lépcséfeljiard kbdzos
haszndlatban marad.

Az I. rendd alperes 2015. marcius 18-a&n adasvételi szerzddést
kotott a II. rendd alperes 4allagvevdvel és a III. rendd alperes

haszonélvezeti vevdvel Y tulajdoni hanyadara, mint amely
természetben a kizadrbdlagos hasznalatédba keriilt felsd szintet és a
lépcséfeljardt testesiti meg. Szavatossagot wvallalt a vevdk

kizardlagos hasznadlatdért. A bejegyzési engedély kiadaésat a 2015.
junius 30-ig esedékes 4.800.000 forint vételadr megfizetését
kovetden vallalta.

A szerzd&déskotésrdl a szerzddés megkiildésével 2015. mdrcius 23-é4n
értesitett felperes a Jjogi képviseldje kozremlikddésével 2015.

marcius 26-an ,- eldvéasarléasi Jjogrdl wvald lemondds - targyaban"
arrdl tajékoztatta az I. rendd alperest, hogy ,nem kivan élni az
elévaséarlasi joggal". A lépcséfeljard kb6z0os hasznédlatéra

tekintettel javasolta a szerzd&ddés pontositasat, a vevdk altal kiilsd
lépcsd épitését, vagy mas, szamara is megfeleld milszaki megoldas
kivitelezését. Ezen aggalyardl a vevdk értesitését kérte annak
hangsulyozédsaval, hogy ne tekintsék a szerzddés akadalyanak, az
eladas neki is célja.

A II. rendd alperes kérelmére az illetékes jegyzd 2015. julius 27-
én hozott hatarozatdban a felperest kotelezte a Dbirtoksértd
adllapot, a kozds haszndlatt 1lépcsédfeljard falazéadssal tortént
lezdrdsédnak a megsziintetésére. A  felperes altal a Jjegyzd
hatdrozatdnak a megvaltoztatdsa iradnt inditott perben eljéard
birdésdg a hatédrozat végrehajtasadt, majd a Jelen per Jogerds
befejezéséig a per targyalasat is felfiiggesztette.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes a keresetében az I-III. rendld alperesek altal 2015.
marcius 18-4n kotott adéasvételi szerzd&dés érvénytelenségére
hivatkozassal az eredeti ingatlan-nyilvantartéasi adllapot
helyredllitaséat, ennek érdekében a féldhivatal megkeresését, majd a
k6zo6s tulajdon megsziintetését kérte oly mbdédon, hogy az I. rendd
alperes * tulajdonhanyadat a szerzddésben kikotott vételdrnak
megfeleld ellenértéken magdhoz valtja.

Az I-ITTI. rendd alperesek az ellenkérelmiikben a kereset
elutasitasat kérték.
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Az elsé- és masodfoku itélet

Az elsb6foku Dbirdésdg az itéletével a keresetet elutasitotta.
Indokolasdban a Polgari torvénykonyvrdl szdld 2013. évi V. torvény
(a tovébbiakban: Ptk.) 6:95. § felhivédsaval ugy foglalt 4&alléast,
hogy a Ptk. 6:62. § (1) Dbekezdésben 1irt egylittmikddési és
tdjékoztatdsi kotelezettség megszegésére csak a szerzddd felek
hivatkozhatnak. A 1lépcséfeljdrd kizardlagos hasznédlata kapcséan az
I. rendl alperest a vevdkkel szemben terheli jogszavatossag. Ezekre
alapitottan a felperes nem kérhette a szerzddés érvénytelenségének

a megallapitaséat. Az elévasarlasi jogardl lemondd
jognyilatkozatéaval és a szerz&déses cél tdmogatéasaval az
értékesitéshez hozzajarult, az elidegenitési tilalomra sem

hivatkozhatott. A kilsé feljdrd épitésére vonatkozd igénye sem
érinti az adasvételi szerzd&dés érvényességét, hatdlyossagat.

A méasodfoklt birdsadg az itéletével az elsédfoklt birdsadg itéletét az
érdemet tekintve helybenhagyta. Indokolédsa szerint az elséfoku
birbdsag a helyesen megallapitott tényalléasbdol helytalld
jogkovetkeztetést wvont 1le, azt minden tekintetben osztotta. A
fellebbezés érveire tekintettel hangstulyozta azt, hogy az
érvénytelenségi oknak a szerzddéskdtéskor kell fenndllnia, az azt
kovetd tényeknek nincs Jjogi jelentdsége. Kiemelte azt is, hogy a
felperes az érvénytelenség okaként megjeldlt Jjogszabdlysértés
kapcsan a megsértett kbégens szabdlyt nem jeldlte meg. Helyesen
itélte Ugy az elsbd6foku birdsag, hogy az érvénytelenségi keresetét
az 4altala hivatkozottak nem témaszthattdk ald. A mésodfoku birdsag
a Polgdri perrendtartasrdél szd6ld 1952, évi III.  torvény (a
tovébbiakban: Pp.) 235. § alapjan nem vette figyelembe az elséfoku
eljarads soran nem hivatkozottakat, miszerint a szerzdédés lehetetlen
szolgaltatédsra iranyul, illetve a felperessel szemben hatalytalan.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes a felllvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet hatédlyon
kivil helyezését és a kereseti kérelmének helyt add hatarozat
hozataldt kérte: az adasvétell szerzddés érvénytelenségének a
megallapitaséat, az érvénytelenség jogkdvetkezményeként az I. rendd
alperes % tulajdoni hényadénak a helyredllitédsadt, majd mivel élni
kivan az eldévasarlési jogaval, kérte kotelezni az I. rendld alperest
ennek tlrésére. A kbz6s tulajdon megsziintetése targyaban az
elsé6foku birdsdgot kérte tovabbi eljardsra utasitani. Masodlagosan,
a bizonyitéds nagy terjedelme okédn az elséfokl birdsadgot kérte U]
eljaréasra, aj hatarozat hozatalara kotelezni. Megsértett
jogszabalyként a Ptk. 4:48. §, 4:50. §, 4:77. § (1) és (3) bekezdés
6:116. § (1), 6:117. § (1)-(2), 6:118. § (1)-(3), 6:119. § (1)-(2)
bekezdését, a Pp. 3. § (2) és a 235. § (1) bekezdését jeldlte meg.
Az eljadrdsi Jjogszabdlysértést azzal indokolta, hogy az eljart
birésadg nem voltak jogcimhez kotve. A masodfokl birdsdg az eldbdtte
eléadott 1Uj, de lényeges épitésiigyi - a lehetetlen szolgdltatéast,
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igy a szerzd&dés semmisségét igazold - bizonyitékot, miszerint kiilsé
lépcséfeljard nem  épithetd, nem melldézhette volna. Tovabbi
bizonyitast igényel a felsd szint megkdzelithetdsége. Hangsulyozta,
hogy az elévasarlasi jogaval csak konkrét feltétel teljesiilése
esetén nem kivant élni.

A Kuria dontése és jogi indokai

A felilvizsgédlati kérelem nem alapos.

A felilvizsgalat rendkivili perorvoslati Jjellegébdl kovetkezdben a
Karia csak a felilvizsgdlati kérelem keretei kozott vizsgédlhatja a
jogerds itélet jogszabadlysértd voltat. Annak azonban nincs
akadalya, hogy az érdemi felilvizsgdlat eljarasjogi és anyagi jogi
eléfeltételérdl a Pp. 275. § (1) bekezdés masodik mondata szerint a
rendelkezésre &l16 iratok alapjan hivatalbdél foglaljon &llast, a
jogerds itéletet eltérd jogi indokoladssal tartsa fenn hatalyaban. A

birbésdgot - a Kuriadt a feliilvizsgédlat sordn a Pp. 275. § (2)
bekezdés alapjan - ugyanis a felek kérelme koti, nincs azonban
kotve sem a kereseti kérelem, sem a védekezés Jogciméhez.
Hivatalbdl koteles vizsgélni, hogy a felperesnek a perben

érvényesitett kodvetelés tekintetében van-e kereshetdségi joga, mert
a hidnya a kereset érdemi vizsgdlata nélkiil vezet az 1itélettel
torténd elutasitéséhoz [BH2008. 128.1]. A Karia a
Pfv.vI.20.904/2017/5. sza&ml hatdrozatdban is ramutatott arra, hogy
az Ugy érdemére tartozd kérdés annak eldontése, hogy a nem szerzddd
fél harmadik személy rendelkezik-e a szerzddés érvénytelenségének a
megadllapitdsa iranti per meginditdsara perbeli legitimécidval. Az
érvénytelenségl keresetet elutasitd Jogerds 1itéletet tamadd, a
keresetnek helytaddé hatdrozat hozataldt célzdé felltlvizsgédlati
kérelem elbirdldsa sordn a Kuria sem keriilhette meg a perbeli
legitiméacidé elsddleges vizsgalatat, hogy a felperes anyagi Jjogi
érdekeltsége, kereshetdségi joga kiterjed-e a keresettel
érvényesiteni kivant jogra.

A semmisségre torténd hivatkozasi lehetdség mar az 1959. évi Ptk.
alkalmazdsa soran kialakult birdéi gyakorlat szerint sem Jjelentett
egyben keresetinditédsi jogosultsagot. A 2/2010. PK vélemény 10. a)
pontja a birdi gyakorlatot elvi Jelleggel erdsitette meg: LA
szerzddést kotd feleken kiviladlld harmadik személy is indithat a
szerz&dés semmissége 1irdnt pert. Ilyen esetben a fél perbeli
legitimacidéja akkor &llapithaté meg, ha védendd Jjogi érdekének
fennallasat igazolja." A kialakult joggyakorlatot lUltette &t a Ptk.
6:88. § [Semmisség] (3) bekezdése, amely szerint ha eltérdéen nem
rendelkezik, a szerzd&dés semmisségére az hivatkozhat és a szerzddés
semmisségével kapcsolatos peres eljaradst az indithat, akinek ehhez
jogi érdeke flizdé6dik wvagy akit erre torvény feljogosit. Ezzel a
2/2010. PK vélemény 10. a) pontja kiliresedett, a Ptk.-ba beépilt,
azt a Kuaria 1/2014. PJE hatdrozata a Ptk. alkalmazdsa korében nem
tartja iranyaddnak.

A Ptk. 6:88. § (3) bekezdés alapjadn a felperesnek a keresetével
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tamadott adéasvételi szerzd&ddés semmisségével kapcsolatos perlési
jogosultsdgot biztositd torvényi felhatalmazast, vagy perbeli
legitimdcidjat megalapozd Jjogi érdekeltségét kellett volna

igazolnia. A felperesnek jogszabalyi felhatalmazésa nincs,
ingatlan-nyilvantartdsi érdekeltség hianydban dologi jogi torlési
per inditaséara nem jogosult. A kételmi Jjogi igényként

eléterjesztett érvénytelenségi kereset kapcsan a védendd Jogi
érdeke hianyzik. A Kiria tovabbra is iranyaddé jogalkalmazasi elvnek
tekinti azt, hogy az lUgyhodz kapcsolddd érdekeltség nem jelenti a
jogi érdek fenndllaséat is, a jogi érdek akkor &llapithatdé meg, ha a
felperes Jjogvédelme mas Jjogi eszkoz igénybevételével nem
biztosithatdé [BH2004. 503., BH2009. 206.]. A 2/2010. PK vélemény
Ptk. alkalmazasa kOrében is irédnyadd 10. b) pontja szerint harmadik
személy az érvénytelenség Jogkovetkezményének levonasat csak
annyiban és olyan mértékben kérheti, amennyiben ezt a jogi érdeke
ténylegesen indokolja, megalapozza.

A felperes a felilvizsgdlati kérelmében eldadottak szerint is az
érvénytelenség jogkovetkezményeként az I. rendd alperes ¥ tulajdoni
hédnyadadnak a helyredllitasat azért kéri, hogy azt az eldévasarlési
joga gyakorlasaval vagy a kozds tulajdon megszlintetése Utjan
megszerezhesse. A tulajdonostdrs felperes Jjogi érdekeltsége a
perbeli esetben az eldvasarladsi joga gyakorlédsadra korlatozott, a
keresettel érvényesiteni kivant jog az alperesekkel szemben nem
illeti meg.

A felperesnek, mint a szerz&6dé feleken kivil 4116 személynek a Ptk.
5:81. § (1) bekezdésben biztositott, a szerzddés érvényességét nem
érintd Jogil eszkdz a tulajdonostdrs tulajdoni hanyaddra a harmadik
személlyel szemben biztositott eldévasdrlds jog. A - Ptk. 6:226. §
(3) bekezdés szerint iradnyadd - Ptk. 6:221. § (1) Dbekezdés arra
jogositotta a tulajdonostédrsként eldédvasarlasra jogosult felperest,
hogy az I. rendd alperes tulajdoni hényaddt a II-III. rendd
alpereseket megelézve megvegye. A felperes az eldvasarladsi Joga
gyakorldsédval a lakédsingatlan egyediili tulajdonoséavé valhatott
volna. Miutdn nem tett elfogadd nyilatkozatot, a Ptk. 6:222. § (3)
bekezdés alapjan az I. rendld alperes a tulajdoni hanyadat
eladhatta. A Ptk. 6:223. § értelmében az eldévasarlasra Jjogosult
jogi érdekeltsége korlatozott: ha a tulajdonos az eldvasarléasi
jogbdl eredd kotelezettségeinek megszegésével kot szerzddést, az
igy megkotott szerzddés vele szemben hatdlytalan; kizardlag a
hatédlytalansagbél eredd igényeket Jjogosult érvényesiteni. Az a
kortilmény, hogy a felperes az elédvasarlasi jogardl lemondott, és e
jognyilatkozatat utdébb meggondolta, nem teremtett szdmara Jogi
érdeket az érvénytelenségi kereset eldéterjesztéséhez. A perben
orvosolni kivant Jjogsérelme nem is a téamadott szerzd8désbdl, hanem
az eldvasadrlasi jogrdél lemondd jognyilatkozatabdl fakad, azaz sajat
magatartédsara vezethetd vissza.

A felperes a szerzddd feleken kivil allé harmadik személyként a
korlatozott jogi érdekeltsége folytan a felilvizsgalati kérelmében
a jogerdés itélet hatdlyon kiviil helyezését és a kereseti kérelmének
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helyt add hatdrozat hozatalat: az adasvételi szerz&dés
érvénytelenségére hivatkozassal az eredeti ingatlan-nyilvantartasi
allapot helyredllitésat nem kérhette. Az érvénytelenség
megallapitaséat, a Jjogkdvetkezmény levondsat célzd érvénytelenségi
kereset tekintetében hidnyzdé jogil érdekeltsége kovetkeztében nem
rendelkezik anyagi jogi kereshetdéségi joggal. Ezért a felperesnek a
célzott restiticids igény érvényesitésére alkalmatlan
érvénytelenségi keresetét a felhozott semmiségi okok érdemi
vizsgadlata nélkiil kellett itélettel elutasitani. Ezért a Kiria sem
értékel (het) te a fellilvizsgalati kérelem érvénytelenséggel
kapcsolatos érveit.

A Klria a kifejtettekre tekintettel a jogerds itéletet a Pp. 275. §
(3) bekezdés alapjan - eltéré Jjog indokolédssal - hatédlyaban
fenntartotta.

Zard rész

Az alperesek feliilvizsgadlati ellenkérelmet nem terjesztettek eld, a
Karia eldétt koltségiik nem merilt fel. A személyes koOltségmentes
felperes a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdés szerint
a fellilvizsgalati eljaréasi illeték megfizetésére nem volt
kotelezhetd, azt a 14. § alapjédn az allam viseli.

A Karia a felllvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdés
alapjan targyaldson kivil biralta el.

E hatarozat ellen a felltlvizsgdlat lehetdségét a Pp. 271. § (1)
bekezdés e) pont zarja ki.

Budapest, 2018. november 6.

Dr. Kollédr Méarta s.k. a tanidcs elndke, dr. Kocsis Ottilia s.k.
elbadd bird, dr. Puskéds Péter s.k. bird

A kiadmany hitelédl:

Sz.Sz. birbésagi idgyintézd



