Févarosi itéltabla
5.P£.20.908/2019/6/11.

A Févarosi [télétabla a dr. Kosa Balazs tigyvéd altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek - a dr. Varga Istvan iigyvéd altal képviselt Magyar Allam (képv.: Nemzeti
Foldalapkezeld Szervezet, 1149 Budapest, Bosnyak tér 5.) I. rendi, a Lanchidi és Tarsa Ugyvédi
Iroda (ligyintézd: dr. ifj. Lanchidi Istvan iigyvéd) altal képviselt II. rendli alperes neve (II. rendii
alperes cime) II. rendii, a Dr. Ivok Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Ivok Irma iigyvéd) altal képviselt
III. rendi alperes neve (III. rendii alperes cime) III. renddi, IV. rendli alperes neve (IV. rendii
alperes cime) IV. rendii, a Lanchidi és Tarsa Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. ifj. Lanchidi Istvan
igyvéd) altal képviselt V. rendii alperes neve (V. rendii alperes cime) V. rendi, a képviseld nélkiil
eljard VI. rendi alperes neve (VI. rendii alperes cime) VI. rendli, VIIL. rendii alperes neve (VIIL.
rendi alperes cime) VII. renddi, VIII. rendii alperes neve (VIIIL. rendii alperes cime) VIII. rendd,
IX. rendii alperes neve (IX. rendii alperes cime) IX. rend{i, a Dr. Csoor Gydrgy Ugyvédi Iroda
(ligyintézd: dr. Csoor Gyorgy ligyvéd) altal képviselt X. rendii alperes neve (X. rendii alperes cime)
X. rendi alperes ellen szerzodés érvénytelenségének megallapitasa irant indult perében a Févarosi
Torvényszék 2019. junius 11. napjan meghozott 8.P.21.532/2018/51. szamu itélete ellen a felperes
részEérdl 57. sorszamon eldterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:
A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az 1. rendi alperesnek 127.000
(szdzhuszonhétezer) forint, a II. és az V. rendl alpereseknek személyenként 63.500
(hatvanharomezer-6tszaz) forint masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes keresetében a Ptk. 6:88. § (1) bekezdése alapjan kérte annak megallapitasat, hogy az I. és
II. rendii alperes kozott egyes sz-i ingatlanok, az 1. és III. rend{i, valamint az I. és I'V. rendii alperes
kozott egyes v-i ingatlanok, tovabba az 1. és V. rendii alperes kozott egyes sz-i ingatlanok
vonatkozasaban létrejott adasvételi szerzddések jogszabalyba litkozés, illetve joerkdlesbe iitkozés
miatt érvénytelenek. Kérte annak megallapitasat, hogy az eldvasarlasi jogosultsagot gyakorlo
alperesi nyilatkozatok, valamint az adasvételi szerzddések alapjan kiallitott bejegyzési engedélyek
szintén érvénytelenek. Az érvénytelenség jogkovetkezményeként kérte annak megallapitasat, hogy a
perbeli ingatlan adasvételi szerzddések az 1. rendii alperes €s a felperes kozott jottek 1étre. Kérte az
illetékes foldhivatalok megkeresését a II-V. rendii alperesek tulajdonjoganak torlése, a VI. rend
alperes javara bejegyezett jelzalogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom torlése, tovabba az
I. rendii alperes javara bejegyzett visszavasarlasi jog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom
torlése irant. Kérte a VI-X. alpereseket mindennek tlirésére kotelezni. Eldadta, hogy perbeli
szerz6dések érvénytelenségének megallapitasahoz kifejezett jogi érdeke fiizOdik, mert a szerzodések
érvénytelensége folytan az altala a kordbbiakban tett, eldvasarldsi jog gyakorlasara vonatkozo
nyilatkozata alapjan az ingatlanok tulajdonjogat megszerezheti. Hivatkozott arra is, hogy a II-V.
rendil alperesek a vételar-fizetési kotelezettségiiknek nem tettek eleget hataridében, ezért a mezo- és



erdégazdasagi foldek forgalmarodl szolo 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Fftv.) 22. § (1)
bekezdése ¢és a 262/2010. (XI. 17.) Korm. rendelet 33. §-a alapjan tigy kell tekinteni, hogy a vevok a
jogiigylettdl visszaléptek, és ilyen esetben a Korm. rendelet 23. § (2) bekezdése alapjan az NFA
jogosult a kovetkez6 legjobb palyazatot benyujto palyazdval szerzodést kotni.

Az alperesek kérték a kereset elutasitasat.

Az els6fokt birdsdg a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte az alperesek perkoltségének
viselésére. Indokoldsaban a Ptk. 6:88. § (3) bekezdése alapjan kiemelte, hogy a szerzddés
érvénytelenségére az hivatkozhat, akinek ehhez jogi érdeke flizddik vagy akit erre torvény
feljogosit. Ezt a szabalyt az egyoldall jognyilatkozatok érvényességével kapcsolatos
jogérvényesitésre is alkalmazni kell. A Fftv. az allami tulajdonban 4all6 terméteriiletek értékesitésére
elOvasarlasi szabalyokat allit fel, amelyeket arverés esetén is alkalmazni kell. Amennyiben az
elovasarlasra jogosultak a torvényben meghatdrozott hataridon beliil érvényes elfogadd
nyilatkozatot tesznek, ugy az NFA a jogszabaly szerint els6 helyen all6 jogosulttal koti meg a
szerzOdést. A Fftv. 21. § (9) bekezdése szerint amennyiben az eldvasarlasi jognyilatkozat a
torvényben foglaltakat sérti, akkor tigy kell tekinteni, mintha a jogosult a jogat nem is gyakorolta
volna. Amennyiben az elfogadd nyilatkozat a térvényben foglaltaknak megfelel, gy az az eladot
koti. Ha a tulajdonos az eldvasarlasi jogabol eredd kotelezettségeinek megszegésével kot szerzodést,
az igy megkotott szerzddés az eldvasarlasi jog jogosultjaval szemben hatalytalan. A jogosult a
hatalytalansagbol eredd igényeit a tudomasszerzéstdl szamitott harminc napon beliil érvényesitheti
az ajanlatot elfogado nyilatkozat megtétele ¢s a teljesitOképessége igazolasa mellett. A jogalkotoi
szandék alapjan tehat az elovasarlasi jog gyakorlasaval kotott szerzddés csak akkor hatalyos, ha az
nem sérti mas, erdsebb jogosultsdggal bird jogalany érdekeit [2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 8.
pont]. A hatalytalansag kérdése ugyanakkor nem érinti a tdmadott szerzdédések érvényességét: ha a
fél az elovasarlasi jogon alapuld erdsebb jogosultsagara hivatkozik, Ggy a szerzodés hatalytalansaga
irant kell pert inditania. A Fftv. alapjan elOvasarlasi joggal rendelkez6 fél a masok kozotti adasvételi
szerzOdéssel kapcsolatos aggalyokat csak a Ptk. 6:223. §-a szerinti jogosultsdganak megsértése
korében hozhatja fel, azonban hatalytalansagi kereset eldterjesztése helyett érvénytelenségre torténd
hivatkozassal nem kérheti a birosagtdl annak megallapitasat, hogy a szerz0dés kozte és az elado
kozott jott 1étre. Ez ugyanis a hatalytalansag jogkdvetkezménye, mig az érvénytelenség elsddleges
jogkovetkezménye az eredeti allapot helyreallitdsa, amelybdl nem kovetkezik, hogy a keresetet
eldterjesztd személy vevoi pozicidoba keriilne. A BDT 2018.3865. szamu eseti dontés szerint az
elévasarlasi jogra jogosult a szerzodés semmisségének megallapitasa irdnt jogi érdek hidnyaban nem
indithat pert arra hivatkozva, hogy esetleges ismételt eladas esetén eldvasarlasi jogat érvényesiteni
tudnd. A jogi érdek fennallasa csak akkor lenne megallapithato, ha a felperes jogvédelme mas jogi
eszk6zokkel nem lenne biztosithatd. Az elséfoku birdsag allaspontja szerint ezért a felperesnek
érvénytelenségi kereset eléterjesztésére nem volt kereshetdségi joga a perben, €s ebbdl kifolyolag a
szerzOdések megkotését kovetd, altala sérelmezett jognyilatkozatok 1étrejottének koriilményeit sem
hozhatja fel az érvénytelenség korében, mivel erre vonatkozo jogi érdeke nincs. Ezért nem kellett
vizsgalni, hogy a szerzOdések Iétrejottét kovetden a tulajdonjog bejegyzéséhez sziikséges
jognyilatkozatok mennyiben feleltek meg a kotelezd alaki kellékeknek, illetve hogy wvolt-e
jogosultsaga tigyvédjeloltnek eljarni a bejegyzés soran. A felperes az eldvasarlasi jogok gyakorlasat
rogzité nyilatkozatokat is csak hatalytalansagi kereset formajaban sérelmezhette volna. A IV. rendii
alperessel kotott ingatlan adasvételi szerzodés tekintetében az els6foku birdsag az Inytv. vhr. 68/C.
§-a és a Fftv. 16. § (1) bekezdésének egylittes értelmezése alapjan megallapitotta, hogy az
elovasarlasi jogosulttol megkovetelhetd olyan tartalmu nyilatkozat, hogy rendelkezik-e részarany-
tulajdonnal.



Az els6foku birdsag a rendelkezésére allo okiratok alapjan megallapitotta, hogy a II-V. rendi
alperesek a vételarat az I. rendl alperessel a hirdetményi hataridd lejartat kovetden megkotott
szerzOdésekben foglalt hataridon beliil megfizették, ugyanis a Korm. rendelet 32/A. §-a és 33. § (1)
alapjan az allam az eldvasarlasi jogosultakkal a megfeleld jogalany kivalasztasa utan szerzodést kot,
igy a vételar fizetési hatarid6 vonatkozasaban az utobb megkotott megallapodasban foglaltak
iranyadoak. Ebbol kovetkezden alaptalanul rétta fel a felperes a perben, hogy a II-V. rendii alperesek
az ingatlanok vételarat hataridében nem fizették volna meg. Az elséfoktl birosag megallapitotta
tovabba, hogy a felperes igénye hatalytalansadgi kereset elOterjesztése utjan sem lett volna
megengedett, mivel az a Ptk. 6:223. §-a alapjan elkésett lett volna. Az els6foku birosag kifejtette
tovabba, hogy a felperes joerkolcsbe litkozésére torténd hivatkozasa sem lehetett alapos, mivel a
felperes nem tudott az alperesek vonatkozasdban olyan konkrét viszonyrendszert felvazolni, amely
arra utalt volna, hogy a megallapodasok tarsadalmi kozfelfogast sérté mddon jottek volna 1étre.

Az els6foku birosag itéletével szemben felperes terjesztett el fellebbezést, amelyben elsddlegesen
kérte az elsofoku itélet megvaltoztatasat és a kereseti kérelemnek helyt ado dontés meghozatalat,
illetve az alperesek els6- és masodfoku perkoltségben vald marasztalasat. Masodlagosan kérte az
elséfoku birdsag itéletének hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku birdsag 0j eljaras lefolytatasara
€s Uj hatarozat hozataldra torténd utasitasat. A felperes fenntartotta tovabba a Pp. 155/B. §-ara
alapitott, az eljaras felfliggesztése €s az Alkotmanybirésag megkeresése iranti inditvanyat.

A felperes allaspontja szerint az elséfokt birdsdg mind a perbeli legitimacido, mind az
érvénytelenség, mind pedig a jogiigylettdl valo visszalépés vélelme megitélése soran tévesen
alkalmazta az iranyad6 anyagi jogi szabdlyokat. A felperes perbeli legitimécioja korében eldadta,
hogy a felperes a szerzodések vonatkozasdban valéban harmadik félnek mindsiil, de kiviilallonak
nem tekinthetd, hiszen amennyiben az adasvételi szerzédések semmisek, Ggy lehetdsége nyilik
szerzOdéskotési és tulajdonszerzési céljat megvalositani. Ennek eldfeltételeit ugyanis az elfogado
nyilatkozatok eléterjesztésével teljesitette. Onmagaban tehat az a tény, hogy a felperes elfogadd
nyilatkozatokat nyujtott be, megalapozza jogi érdekét annak megallapitasara, hogy az adasvételi
szerzOdések érvénytelenek. Az elséfoku birdsag altal hivatkozott hatalytalansagi kereset akkor
terjeszthetd eld, ha az adasvételt az eldvasarlasra jogosult e joganak figyelmen kiviil hagyaséaval
vagy megsértésével kotik meg. Termofold esetén ez akkor fordulhatna eld, ha a rangsorban hatrébb
helyet foglald jogosulttal jonne létre a szerzodés a felperes szabalyszerti elfogadd nyilatkozata
ellenére. A perbeli esetben azonban az I. rendii alperes olyan személyekkel kotott szerzddést, akik
nyilatkozatuk szerint a felperest az eldvasarlasi rangsorban megelozték. Amennyiben ezek a
nyilatkozatok valotlanok, vagy a sziikséges igazolasokat a jogosultak nem csatoltdk, ugy ezek a
szerzOdések jogszabalyba iitkoznek, ¢és nem hatalytalanok, hanem érvénytelenek. A felperes az
elévasarlasi jog megsértésére egyébként is csak akkor tudna hivatkozni, ha az ezzel kapcsolatban
keletkezett iratokat lehetdsége lett volna attekinteni. Az I. rendl alperes azonban ezt a lehetdséget a
felperesnek nem biztositotta. A Ptk. 6:223. § (2) bekezdése az igényérvényesitési hataridé kezdo
napjat a szerzddéskotésrol vald tudomasszerzés iddpontjaban jeloli meg, azonban a
szerzOdéskotésrol vald tudomaésszerzés nem elegendé ahhoz, hogy a felperes pert indithasson,
hiszen nem all modjaban megvizsgalni, hogy az eldvasarlasra jogosultak a rangsorban valoban
magasabb pozicioban alltak-e. Ebbdl kovetkezden az elsdfoku birdsadg olyan koriilményt értékelt a
felperes terhére, amelynek teljesitésére Onhibajan kiviil, a masik fél egylttmikodési
kotelezettségének megsértése miatt nem volt képes. A felperes nem volt, és a mai napig nincs abban
a helyzetben, hogy az eldvasarlasi jogukat érvényesitd alperesek joganak fennallasat és
gyakorlasadnak koriilményeit ellendrizni tudja. Ilyen modon az eldvasarlasi joga megsértésére sem
tud hivatkozni, amelybdl az is kovetkezik, hogy a hatdlytalansagi igény -eldterjesztésére
meghatarozott hataridd nem kezdddott el. A felperes erre figyelemmel inditvanyozta az elséfoku
eljarasban az Alkotmanybirosdg megkeresését. A felperes alldspontja szerint a szerzédések



jogszabalyba vagy joerkolcsbe litkozése esetén a felperes akkor is jogosult az érvénytelenség
megallapitdsa irdnti kereset eldterjesztésére, ha egyébként a szerz6dés vele szemben hatalytalan
lenne.

Tévedett az elsdfoku birdsag akkor is, amikor megallapitotta, hogy az érvénytelenség elsddleges
jogkdvetkezménye az eredeti allapot helyreallitasa, ez ugyanis jelen esetben azt eredményezi, hogy
az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzések torlése utdn az 1. rendli alperes tulajdonjoganak
visszajegyzése mellett az arverési vevovel kotott adasvételi szerzédésbe a jogszabaly erejénél fogva
az eldvasarlasi rangsorban legmagasabb pozicidt elfoglald és érvényes elfogado nyilatkozatot tevo
jogosult, azaz a felperes 1ép be. Az érvénytelen szerzOdésre ugyanis jogosultsadg nem alapithato,
ezért a II-V. rendli alperesek elfogad6 nyilatkozata nem vehetd figyelembe. A felperes utalt arra,
hogy hasonlé tényallas mellett a Févarosi [télétabla a 3.P£.20.095/2019. szamu tigyben foglalt 4llast,
hogy a felperes az érvénytelenségi kereset elbterjesztése tekintetében perbeli legitimacidval
rendelkezik.

A felperes a szerzddések joerkolcsbe {itkozése kapcsan eldadta, hogy az elséfokll birdsag
allaspontjaval szemben nem 4altalanos jellegli nyilatkozatot tett, hanem konkrét tényeket és
koriilményeket jelolt meg, amelyek a tulajdonjogot szerzd alperesek jogellenes eldnyben részesitését
valoszintsitik. Ilyennek mindsiil a szerzddésbe torténd belépés rogzitésének indokolatlan
késedelme, a vételar megfizetésére vonatkozd hatariddé figyelmen kiviil hagyésa és a felperes irat-
megismerési kérelmének elutasitdsa. Az elséfoku birdsag azt sem vizsgalta, hogy a v-i ingatlanok
esetében az elévasarlasi jog gyakorlasa soran tantként ellenérdekii személy miikodott kozre, amely
a perbeli ingatlanok alperesek kozotti eldzetes felosztasara utal. A felperes kiemelte, hogy
amennyiben az els6fokil birosag allaspontja helytdllo lenne a részarany-tulajdonra vonatkozo
nyilatkozattal kapcsolatban, ugy ez is a felperes jogsértd megkiilonboztetését timasztja ala, hiszen a
sz-i ingatlanok vonatkozasaban az eldvasarlasi jogot gyakorl6 és annak alapjan tulajdont szerzo II.
rendii alperes nyilatkozata ugyaniugy nem tartalmazott részarany-tulajdonra vonatkozé kijelentést,
mint a felperes nyilatkozata. Ennek ellenére az I. rendi alperes a II. rendli alperes nyilatkozatat
érvényesnek fogadta el, és a II. rendli alperes adasvételi szerzodésbe torténd belépését
megallapitotta.

Az elséfoku birosadg tévesen allapitotta meg, hogy a Korm. rendelet 33. § (1) bekezdése a
hirdetményi kozzétételt kdvetden szerzddést kotd alperesekre nem alkalmazhatd. A hivatkozott
jogszabaly vilagosan leszogezi, hogy a jogiigylettdl valo visszalépés vélelme a sorrendben elsé
helyen 4allo eldvasarladsra jogosulttal szemben is bedll. A mezdgazdasagi igazgatasi szerv
jovahagyasa alol mentes adasvételi szerzodés esetében az eldvasarlasi jogot gyakorlo alperesekkel a
szerzOdés az elfogado jognyilatkozat eladdval tortént kozlésével 1étrejon, formalis szerzédéskotésre
nincs sziikkség, mar csak azért sem, mert annak feltételei kordbban, az eredeti adasvételi
szerzOdésben hianytalanul rogzitésre keriiltek. Ezt tdmasztja ald az is, hogy az I. rendi alperes nem
ujabb szerzddéseket kotott, hanem un. adasvételi szerzodésbe belépést tantsitd okiratokat készitett.
A vételar fizetési hatarido ezért nem e tanusitvanyok kidllitdsdnak napjan, hanem a szerzdodés
1étrejottekor kezdodik.

Az 1. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az elsofoktt birosag itéletének
helybenhagyasat ¢és a felperes masodfokll perkdltségben valdé marasztaldsat. Az elséfoku birdsag
helyes allaspontra jutott arra nézve, hogy a felperest nem illeti meg kereshetdségi jog a szerzddések
¢s az azokon alapuld jognyilatkozatok érvénytelenségének megallapitasara. A felperes érdeke a
perbeli ingatlanok tulajdonjogdnak megszerzésére pusztan gazdasagi érdek, és nem olyan védendd
jogi érdek, amely altal a felperes kotelezettségtdl mentesiilne. A Ptk. alapjan az eldvasarlasi jog
megsértésére tekintettel a szerz6dés hatalytalansdganak és nem érvénytelenségének megallapitasa
kérhetd.



A Févarosi télétabla az elséfoku birdsag itéletét teljes terjedelemben biralta feliil, mert annak
fellebbezés hianyaban jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt [Pp. 228. § (4) bekezdés].

A felperes fellebbezése alaptalan.

Az elséfoku birdsadg a tényallast helyesen allapitotta meg, az itélétabla a dontésével egyetértett,
annak jogi indokait a fellebbezésben foglaltakra is tekintettel az aldbbiak szerint pontositja és
egésziti ki.

A felperes egymassal halmazati viszonyban 4ll6 kereseti kérelmeit onalldan kellett elbiralni, azaz
kiilon kellett vizsgalni a perbeli adasvételi szerzodések, illetve az alperesi jognyilatkozatok
érvénytelenségével kapcsolatos, valamint a szerzodések megsziinésére alapitott kérelmeket.

Az egyoldalu nyilatkozatok érvénytelenségének megallapitasa iranti keresetet az elséfoku birdsag a
perbeli legitimacio hianyara hivatkozassal utasitotta el, mivel azt allapitotta meg, hogy a felperesnek
nincs olyan jogi érdeke, amely ezt az igényt megalapoznd. Az itél6tabla ezzel szemben abbdl indult
ki, hogy a perbeli legitimacionak ebben a korben nincs jelentdsége, mert a felperes altal megjelolt
nyilatkozatok érvénytelenségének megallapitasa eleve kizart. Nem vitds, hogy a Ptk. 6:9. §-a szerint
a jognyilatkozatokra a szerzddések érvénytelenségére vonatkozo szabalyokat megfeleléen
alkalmazni kell. Ebbdl azonban nem kovetkezik, hogy a szerzddési nyilatkozatok is lehetnének
érvénytelenek. Ha az egyoldalu jognyilatkozatbol szerzodés jon 1étre, arra a szerzodésekre iranyado
szabalyokat kell alkalmazni. A jognyilatkozatokra vonatkoz6 6nall6 szabalyok az 01j Ptk.-ban tehat a
nem szerzOdési nyilatkozatokra iranyadok. A jogalkotonak nem volt olyan célkitiizése, hogy az
érvénytelenség megallapithatésagat megkettdzze, egyrészt a szerzddésre, masrészt a szerzodési
nyilatkozatokra. Ezzel szemben a jogalkot6i cél az volt, hogy a nem szerzddési nyilatkozatokra ne
kelljen a szerzddések altalanos szabdlyait alkalmazni, erre a célra alljon rendelkezésre egy 6nallo
szabalyrendszer. A szerzddés érvénytelenségének szabdlyait pedig azért rendelte a
jognyilatkozatokra is alkalmazni a jogalkotd, hogy e szabalyok a szerzddések korén kiviil is
alkalmazhatoak legyenek. A szerzddési nyilatkozatokra tehat a szerzédésekre vonatkozo szabalyok
vonatkoznak, amelybdl kovetkezden csak a szerz0dés érvénytelenségét lehet megallapitani, az azt
létrehozd nyilatkozat ©nalld  érvénytelenségét nem. Amennyiben a szerzddést Iétrehozo
jognyilatkozat kiilon érvénytelen lehetne, az azt jelentené, hogy a szerzédés létre sem jon, igy annak
érvénytelensége nem is meriilhetne fel. Ugyancsak kizart a bejegyzési engedély megadésat
tartalmazd nyilatkozat érvénytelenségének vizsgalata. A bejegyzési engedély megaddsa az
adasvételi szerzddés teljesitése az eladd részérdl. Az ilyen jognyilatkozat teljesitési jellegli, vagyis
nem tekinthetd 6nallo jogiigyletnek, ¢és a Ptk. 6:184. §-a alapjan itélettel is potolhatd. A kereset tehat
a jognyilatkozatok érvénytelenségének megallapitasa korében eleve nem volt teljesithetd.

A masok kozotti szerzodések érvénytelenségére alapitott torlési igény feltétele a Ptk. 6:88. § (3)
bekezdése alapjan a jogi érdek fennallasa. Az elséfoku birosag helyesen allapitotta meg, hogy a
felperes ilyen jogi érdek hianydban nem rendelkezett perbeli legitimacioval. A felperesnek csak
latszolag  fliz6dott jogi érdeke az alperesek kozott Iétrejott adasvételi  szerzddések
érvénytelenségéhez arra hivatkozassal, hogy ezaltal lehetdsége nyilna szerzodéskotési és
tulajdonszerzési céljat megvalositani, amelynek elofeltételét az elfogadd nyilatkozatok
elOterjesztésével mar teljesitette.

A felperes érvénytelenségi keresetében keveredtek az érvénytelenség ¢€s a hatalytalansag
jogkovetkezményei. A felperes kereseti tényeldadasabol, illetve az érvénytelenségi keresethez
sziikséges jogi érdeket igazold érvelésbdl egyértelmiien kitlinik, hogy a felperes valdjdban az



elOvasarlasi joganak sérelmét kivanta orvosolni. Az eldvasarlasi jog sérelme esetén csak a Ptk.
6:223. § (1) és (2) bekezdése szerinti jogkovetkezmény iranti, a szerzddés relativ hatalytalansagabol
ered6 igény érvényesithetd. A Kuria j Ptk. Tanacsado Testiiletének véleménye szerint a Ptk. 1:2. §
(2) bekezdése alapjan a Fftv. 22. § (2) bekezdése szerinti ,,szerzédésbe valo belépés" a Ptk. 6:223. §
(1) bekezdésében meghatarozott relativ hatalytalansagi tényallasként értelmezendd. A Ptk. 223. §-
anak alkalmazasaban nem egy szerzddésen beliili alanyvaltozasrol van szo, hanem két kiilonbozo,
de azonos tartalmu szerzodésrél. Amennyiben a felperes nem a szerzddések tartalmat, hanem az
elévasarlasra jogosultak Fftv. szerinti sorrendjét vitatja, a szerz6dés hatalytalansdganak
megallapitasa iranti igény az egyetlen jogi eszk6z, amellyel minden allitott sérelme orvosolhat6. Ha
pedig a II-V. rendu alperes a Fftv. szerinti sorrendre kihatéan valdtlan nyilatkozatot tett volna, az
szintén a felperes elovasarlasi jogat sértette volna.

Ha az elévasarlasra jogosult a masok kozotti szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irant is
indithatna pert, az nem szolgalna az eldvasarlasi joganak érvényesitését, mert azaltal nem lehetne
azt a jogkovetkezményt alkalmazni, amit a hatalytalansagi keresettel lehet. Arra ugyanis nincs
lehetéség, hogy a birdsag az adasvételi szerzddés érvénytelenségének jogkovetkezményét akként
vonja le, hogy a szerzddést a felperessel hozza létre. EbbOl kovetkezden tehat egy sikeres
érvénytelenségi keresetet kovetden is sziikség lenne egy madasodik per inditdsara a szerzodés
létrehozasa érdekében, amely az igényérvényesités indokolatlan elnehezitését jelentené.

Mindezek alapjan a felperes jogi érdekét kizarolag a Ptk. 6:223. §-a szerinti hatalytalansagi kereset
szolgalta volna, a felperes altal érvényesitett jog nem vezethetett a felperes céljahoz. A felperes
tulajdonszerzést célzo keresete akkor sem lehetne alapos, ha az 1. rendi és a II-V. rendi alperesek
kozotti szerzodések érvénytelenek lennének, mert - az elsdfokt birdsag altal is mar kifejtettek
szerint - a birdsadg az érvénytelenség jogkdvetkezményeként nem hozhatja 1étre a szerzdést a
felperes €s az I. rendii alperes kozott. A felperes érvénytelenségi keresetét ezért el kellett utasitani.

Ehhez képest az itélotabla csak megjegyzi, hogy az elséfoku birésag helyesen foglalt allast az
érvénytelenségi okokat illetden. A felperes altal eldadott ténybeli alapon sem a jogszabalyba
iitkozés, sem a joerkolcsbe litk6zés nem lenne megallapithato. A felperes kereseti kérelme ebben a
korben azért volt ecllentmondasos, mert mikézben a szerzOdések tartalmi okokbol valo
érvénytelenségét allitotta, sajat maga kivant volna ugyanilyen tartalommal szerzédést kotni az 1.
rendl alperessel a perbeli ingatlanokra. A felperes altal hivatkozott érvénytelenségi okok mellett a
szerzOdési tartalom okozhatna az érvénytelenséget, nem a vevo személye.

Az itélétabla megjegyzi tovabba, hogy a felperes a perben egyébként nem adta eld, hogy az
elévasarlasi joga pontosan milyen okbdl sériilt volna, erre nézve csupan feltételezéseket kozolt arra
hivatkozassal, hogy a szerzddéseket nem tudta megtekinteni, igy nem is volt modja hatalytalansagi
igényt érvényesiteni. Ez az érvelés azonban azért irrelevans, mert az adasvételi szerzédésekbdl csak
az deriil ki, hogy az eldvasarlasi jogat érvényesitd vevo a Fftv. szerinti sorrendben mire hivatkozott,
de az mar nem, hogy ez a hivatkozasa a val6sagnak megfelelt-e.

A felperes hivatkozott tovabba arra is, hogy a vételarfizetés késedelme folytan a perbeli szerzodések
megsziintnek tekintendéek. Masok kozott szerzddést illetden szerzodésszegésre harmadik személy
nem hivatkozhat, ezért ezen az alapon a felperesi igényérvényesités eleve kizart volt.

A kifejtettekre figyelemmel az itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése
szerint helybenhagyta.



A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdésére figyelemmel
koteles az L., II. és V. rendl alperesnél felmeriilt masodfoku perkoltség megfizetésére, amelynek
Osszegét az itélotabla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés c) pontja, valamint (5) és
(6) bekezdése alapjan allapitotta meg.

Budapest, 2020. februar 11.
Dr. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanacs elnoke
. Benedek Szabolcs s.k.. Matosek Edina s.k.
el6ado bird biro
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