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Rendelkezd rész
- A Kuria a jogerds itéletet hatédlyaban fenntartja.

- Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I.
rendl alperesnek 500.000 (btszazezer) forint feliilvizsgélati
eljarasi koltséget.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

Az TI. rendd alperes a 2016. Jjunius 28-4n kelt adéasvételi
szerzO8déssel eladta a felperesnek a sz-i 0400/3 és 0400/5 helyrajzi
szadmi ingatlanokat 23.500.000 forint vételdr ellenében. A vevd a
vételdrat a szerzddés zaradékolasanak napjat kovetd 90 napon belil
volt koteles kiegyenliteni. A felperes a szerzddésben akként
nyilatkozott, hogy a mezé- és erdbgazdasadgi foldek forgalméarodl
sz616 2013. évi CXXII. torvény (a tovébbiakban: Fftv.) 18. § (1)
bekezdés e) pontja és (4) bekezdés b) pontja alapjan eldvasarléasi
jog 1illeti meg az ingatlanokon. A II. rendd alperes mint az Fftv.
18. § (1) bekezdés d) pontjara és (4) Dbekezdése a) pontjéra
alapitott elévasarlasra jogosult 2016. szeptember 1-én az
adésvételi szerzdéddésre elfogadd nyilatkozatot terjesztett eld,
amelyet az eladd elfogadott és a II. rendld alperes belépett az
adasvételi szerzddésbe. A TII. rendld alperes tulajdonjogat 2017.
januar 23-4n jegyezték  Dbe az ingatlan-nyilvantartéasba. Az
ingatlanokon a VI. rendd alperes javara zalogjog, illetve az azt
biztositdé elidegenitési és terhelési tilalom van bejegyezve az
ingatlan-nyilvantartéasba.

Az I. rendd alperes 2016. dprilis 28-4n kelt adéasvételi
szerzbdéssel eladta a felperesnek a sz-i 0402/9 helyrajzi szama
ingatlant 14.000.000 forint vételar ellenében. A felperes a
szerzd&désben akként nyilatkozott, hogy az Fftv. 18. § (1) bekezdés
e) pontja és (2) bekezdés a) pontja alapjan eldvasarlasi jog illeti
meg az ingatlanon. A vevd a vételdrat a szerzddés =zaradékolasanak
napjat kovetd 90 napon bellil volt koteles kiegyenliteni. A III.
rendd alperes mint az Fftv. 18. § (1) bekezdés d) pontjara, (2)
bekezdés a) és Db) pontjara, (4) Dbekezdése a) és Db) pontjara
alapitott eldévéasarlédsra Jjogosult 2016. Jjualius 7-én az adasvételi
szerz&désre elfogadd nyilatkozatot terjesztett eld, amelyet az
eladd elfogadott és a III. rendd alperes belépett az adasvételi
szerz&désbe. A III. rendd alperes tulajdonjogat 2017. januar 1l-én



jegyezték be az ingatlan-nyilvéntartédsba. Az ingatlanon a VI. rendd
alperes javara zalogjog, illetve az azt biztositd elidegenitési és
terhelési tilalom van bejegyezve az ingatlan-nyilvantartésba.

Az I. rendld alperes 2016. junius 28-an kelt adasvételi szerzddéssel
eladta a felperesnek a sz-i 0407/23 helyrajzi szamu ingatlant
35.000.000 forint vételdr ellenében. A vevd a vételdrat a szerzddés
zdradékolasanak napjat kovetd 90 napon beliil volt kételes
kiegyenliteni. A felperes a szerzd&désben akként nyilatkozott, hogy
az Fftv. 18. § (1) bekezdés e) pontja és (4) bekezdés Db) pontja
alapjan eldévasarlasi Jjog illeti meg az ingatlanon. A III. rendd
alperes mint az Fftv. 18. § (1) bekezdés d) pontjara, (2) bekezdés
a) és b) pontjara, (4) bekezdése a) és b) pontjdra alapitott
elévasarlasra Jjogosult 2016. szeptember 1-én az adasvételi
szerz&désre elfogadd nyilatkozatot terjesztett eld, amelyet az
eladdé elfogadott és a III. rendld alperes belépett az adéasvételi
szerz8désbe. A III. rendd alperes tulajdonjogat 2017. januar 1ll-én
jegyezték be az ingatlan-nyilvantartésba. Az ingatlanon a VIII.
rendld alperes Jjavara hasznadlati Jjog, a VII. rendld alperes javara
szolgalmi jog, a VI. rendl alperes javara zalogjog, illetve az azt
biztositdé elidegenitési és terhelési tilalom van bejegyezve az
ingatlan-nyilvantartasba.

Az I. rendld alperes 2016. augusztus 16-adn kelt adasvételi
szerz&déssel eladta a sz-i 0389/11, 0389/13, 0389/15 helyrajzi
szadmi ingatlanokat Cs. G. Zs. vevének 40.800.000 forint vételéar
ellenében. A vevdé a vételdrat a szerzddés =zaradékoladsdnak napjat
kovetd 90 napon beliil volt koteles kiegyenliteni. A felperes mint
az Fftv. 18. § (1) bekezdés e) pontjara és (4) bekezdés b) pontjara
alapitott eldévasédrlasra jogosult 2016. oktdber 24-én, a III. rendd
alperes mint az Fftv. 18. § (1) bekezdés d) pontjéra, (2) bekezdés
a) és b) pontjara, (4) bekezdés a) és Db) pontjdra alapitott
elévaséarlasra jogosult 2016. oktdber 21-én az adasvételi
szerzbdésre elfogadd nyilatkozatot terjesztettek eld. Az eladd a
magasabb ranghelyen 4116 III. rendld alperes nyilatkozatat fogadta
el és a III. rendld alperes belépett az adéasvételi szerzdbdésbe. A
ITI. rendd alperes tulajdonjogat 2017. januadr 27-én jegyezték be az
ingatlan-nyilvantartasba.

A sz-i 0389/11 helyrajzi szamu ingatlanon a VIII. rendd alperes
javdra hasznédlati jog, a IX. rendl alperes javara szolgalmi jog, a
VI. rendld alperes Jjavara zalogjog, 1lletve az azt biztositd
elidegenitési és terhelési tilalom; a sz-i 0389/13 helyrajzi szamt
ingatlanon a VIII. rendd alperes javara hasznadlati jog, a VI. rendd
alperes javara zalogjog, illetve az azt biztositd elidegenitési és
terhelési tilalom; a sz-i, 0389/15 helyrajzi szamu ingatlanon a VI.
rendd alperes javara zalogjog, illetve az azt biztositd
elidegenitési és terhelési tilalom van bejegyezve az 1ingatlan-
nyilvantartéasba.



Az I. rendd alperes 2016. augusztus 16-a4n kelt adasvétell
szerz8déssel eladta Cs. G. Zs. vevbének a sz-i 0372/2 helyrajzi
szamt ingatlant 33.300.000 forint vételdr ellenében. A vevd a
vételdrat a szerzddés zaradékolasadnak napjat kovetd 90 napon belill
volt koteles kiegyenliteni. A felperes mint az Fftv. 18. § (1)
bekezdés e) pontjara és (4) bekezdése Db) pontjara alapitott
elbvasarlasra jogosult 2016. oktdber 24-én, valamint a III. rendd
alperes mint az Fftv. 18. § (1) bekezdés d) pontjara, (2) bekezdés
a) és Db) pontjara, (4) Dbekezdés a) és Db) pontjara alapitott
elévaséarlasra Jjogosult 2016. oktdber 21-én az adasvételi
szerzbdésre elfogadd nyilatkozatot terjesztett eld. Az eladd a
magasabb ranghelyen 4116 III. rendl alperes nyilatkozatat fogadta
el, és III. rendl alperes belépett az adasvételi szerzdbddésbe. A
ITII. rendd alperes tulajdonjogat 2017. januadr 27-én jegyezték az
ingatlan-nyilvantartédsba. Az ingatlanon a VI. rendd alperes javara
zdlogjog, illetve az azt Dbiztositd elidegenitési és terhelési
tilalom volt bejegyezve az ingatlan-nyilvéantartésba.

Az I. rendld alperes eladta 2016. Jjulius 11-én kelt adéasvételi
szerz8déssel eladta Cs. G. vevdének a v-i 070/3 helyrajzi szama
ingatlant 83.500.000 forint vételdr ellenében. A felperes mint az
Fftv. 18. § (1) bekezdés e) pontjadra és (4) bekezdése b) pontjara
alapitott eldévasédrlasra jogosult 2016. szeptember 15-én, valamint a
IV. rendd alperes mint az Fftv. 18. § (1) bekezdés d) pontjara, (2)
bekezdés a) pontijara, (4) bekezdés a) pontjara alapitott
elévasarlasra Jjogosult 2016. szeptember 16-4n az adasvételi
szerzbdésre elfogadd nyilatkozatot terjesztettek eld. Az eladd a
magasabb ranghelyen 4116 IV. rendld alperes nyilatkozatat fogadta
el, és IV. rendl alperes belépett az adésvételi szerzddésbe. A IV.
rendld alperes tulajdonjogat 2017. Januar 27-én Jegyezték be az
ingatlan-nyilvantartasba. Az ingatlanon a VIII. rendld alperes
javara hasznédlati jog, a VI. rendd alperes javara zalogjog, illetve
az azt biztositd elidegenitési és terhelési tilalom volt bejegyezve
az ingatlan-nyilvantartéasba.

Az I. rendli alperes 2016. december 7-én kelt adéasvételi
szerz8déssel eladta a felperesnek a sz-i 0402/29 helyrajzi szama
ingatlant 10.608.400 forint vételdr ellenében. A vevd a vételarat a
szerz&dés zaradékoldsanak napjat kovetd 90 napon beliil volt koteles
kiegyenliteni. A felperes a szerzdéddésben akként nyilatkozott, hogy
az Fftv. 18. § (2) bekezdés a) pontja és (1) bekezdés e) pontja
alapjan elévasarlasi jog illeti meg az ingatlanon. Az V. rendd
alperes mint az Ftv. 18. § (1) bekezdés d) pontjara, (2) bekezdés
a) és Db) pontjadra és (4) bekezdése a) és Db) pontjdra alapitott
eldvaséarlasra jogosult 2017. februadr 3-a4n az adasvételi szerzd&désre
elfogaddé nyilatkozatot terjesztett eld. Az eladd ugy tekintette,
hogy az V. rendd alperes belépett az adasvételi szerzd&ddésbe és az
V. rendd alperes tulajdonjogdt 2017. aprilis 5-én jegyezték be az



ingatlan-nyilvéntartadsba. Az ingatlanon a VI. rendd alperes javéara
zdlogjog, 1illetve az azt Dbiztositd elidegenitési és terhelési
tilalom van bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasba.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

[9]

[10]

[11]

[12]

A felperes mbédositott keresetében kérte, a birdsadg allapitsa megqg,
hogy az I. és a II. rendd alperes altal a sz-i 0400/3 és 0400/5
helyrajzi szému ingatlanokra kotott adasvételi szerzdéddés, az I. és
a III. rendd alperes 4&ltal a sz-i 0402/9, 0407/23, 0389/11,
0389/13, 0389/15, 0372/2 helyrajzi sz&mi ingatlanokra kotott
adésvételi szerzddések, az I. és IV. rendld alperes altal a v-i
070/3 helyrajzi szamu ingatlanra kotott adasvételi szerzddés, az I.
és V. rendld alperes altal a sz-1i 0402/29 helyrajzi szami ingatlanra
kotott adasvételi szerzdéddés érvénytelenek, mivel Jogszabalyba
utkozé tilos  szerzddésnek mindsilnek, valamint nyilvanvaldan
jbderkdlcsbe itkoznek. A felperes az érvénytelenség
jogkovetkezményeként kérte, hogy a birdésdg &allapitsa meg, hogy a
szerz8dések az ingatlanokra az I. rendl alperes eladd, valamint a
felperes vevd kozott jottek létre. A felperes kérte az alperesek
kotelezését annak tlrésére, hogy a perbeli ingatlanokon fenndlld és
a IT1., IITI., IV., V. rendl alpereseket megilletd tulajdonjogot, a
VI. rendd alperest megilletd zadlogjogot, illetve az azt biztositd
elidegenitési és terhelési tilalmat, az I. rendd alperest megilletd
elidegenitési jogot, illetve elidegenitési és terhelési tilalmat az
ingatlan-nyilvantartasbdél torodljék, wvalamint az I. rendd alperes
tulajdonjogat Jjegyezzék vissza.

A felperes mésodlagosan kérte, hogy a birdésdg &allapitsa meg,
hogy az I. rendl alperes, valamint a II-V. rendd alperesek kozdott a
perbeli ingatlanokra kotott ,,eldévasarld adasvételi szerzddésbe
belépését tantsitd" okiratok és ahhoz kapcsoldédd bejegyzési
engedélyek érvénytelenek.

A felperes kérte tovadbbad az ingatlan-nyilvantartast vezetd
hatbéséag megkeresését a II-V. rendd alpereseket megilletd
tulajdonjog, a VI. rendld alperest megilletd zalogjog, illetve az
azt biztositd elidegenitési és terhelési tilalom, az I. rendd
alperest megilletd elidegenitési Jog, illetve elidegenitési és
terhelési tilalom ingatlan-nyilvantartasbdél torténd torlése
érdekében.

A felperes elbadta, hogy az I. rendl alperes és a II-V. rendd
alperesek altal a perbeli ingatlanokra kotott adasvételi
szerz&dések a Polgari torvénykonyvrdl szdld 2013. évi V. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 6:95. §$-a alapjan semmisnek mindésiilnek, mivel
jogszabadlyba {tkoznek, tekintettel arra, hogy az II-V. rendd
alpereseknek mint eldévésarlidsra jogosultaknak ugyanazon hatariddén
belil kellett volna eleget tenni vételar-fizetési



kotelezettségiitknek, mint az a szerzd8déses vevdket a szerzddésben
foglaltaknak megfelelbden terhelte. Az I. rendd alperes az
eldvasédrlésra jogosultakkal megallapodast kotott, amelyben tovabbi
hatdridét engedélyezett a vételdr megfizetésére, azonban az
elbvasdrlasra jogosultak ezen hataridét elmulasztva fizették meg a
vételdrat, amely kovetkezménye a Nemzeti Foéldalapba tartozd
foldrészletek hasznositéasanak részletes szabdlyairdl sz616
262/2010. (XI.1l7.) Korm. rendelet (a tovadbbiakban: Rendelet) 33. §
(1) bekezdése alapjan az, hogy az eladdbnak ugy kellett wvolna
tekintenie, hogy az elévaséarlasra jogosult a Jjogligylettdl
visszalépett. Az I. rendd alperes, jogszabalysértd médon,
valtozatlanul érvényesnek tekintette a késedelmesen teljesitd
elévasarlasi jogosultakkal kotott szerzddéseket és a II-V. rendd
alperesek tulajdonjogdt az ingatlan-nyilvantartédsba bejegyezték.

[13] A felperes hivatkozott tovabba arra, hogy az I. rendd alperes
jogszabalysértd mddon kotott a II-V. rendd alperesekkel olyan
tartalmi megédllapodasokat, amelyekben a vételdr megfizetésére
rendelkezésre all6 hataridét - a szerzdbdések tartalmdtdl eltérve -
meghosszabbitottak.

[14] A felperes allédspontja szerint az I. rendd alperes, illetve a
I1-V. rendd alperesek 4ltal a perbeli ingatlanokra  kotott
adasvételi szerzdédések a  Ptk. 6:96. §-a alapjan semmisnek
minésilnek, mivel nyilvanvaldan Jjberkdlcsbe 1Utkodznek, tekintettel
arra, hogy az I. rendl alperes azon eljarasaval, hogy a II-V. rendd

alperesek részére a szerz&désektdl és az azt kovetd
megallapodasoktdl eltérdéen a teljesitésre tovabbi  hataridét
biztositott, jogtalan eldényben részesitette a II-V. rendd

alpereseket a felperessel szemben.

[15] Figyelemmel arra, hogy az eldévasarlasra Jjogosultak 4&ltal
kotott adésvételi szerzddések érvénytelenek, ebbdl kdvetkezbleg a
szerzddéseket biztositd elidegenitési jogot, zdlogjogot,
elidegenitési és terhelési tilalmat alapitdé szerzddések is
érvénytelenek.

[16] A felperes kifejtette, hogy a II-V. rendld alperesek mint

eldvasédrlédsi Jogosultak tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartésba
torténd bejegyzéséhez sziikséges kérelmeket {gyvédjeldlt Jegyezte
ellen, azonban az ingatlan-nyilvantartasrdél szdld 1997. évi CXLI.
torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 26. § (1) és (2) bekezdése alapjan
az ingatlan-nyilvantartédsi eljarédsban kotelezd a jogi képviselet,
jogi képviseldnek az igyvéd és Ugyvédi iroda tekinthetd, ezért az
emlitett kérelmeket Inytv. 39. § (4) Dbekezdés d) pontja alapjan
hidnypétlds nélkiil vissza kellett volna utasitani. Ezen tulmenden
az I. rendld alperes Javara sz6ld elidegenitési Jjog, illetve
elidegenitési és terhelési tilalom bejegyezésére szolgald kérelmek
nem tartalmaztdk a Jjogosultsdg kezdé idépontjat, ezért ezen



kérelmeket ez okbél is érdemi vizsgdlat nélkiill el kellett volna
utasitani, mivel az Inytv. 39. § (4) bekezdés a) pontja alapjan
ezen Jjogkovetkezményt kell alkalmazni akkor, ha a kérelem nem
tartalmazza annak a jognak a megjeldlését, amelynek a feljegyzését

kérelmezik.
[17] A felperes elbdadasa szerint rendelkezik a Ptk. 6:88. § (3)
bekezdése altal megkovetelt jogi érdekkel keresetének

eléterjesztéséhez, mivel semmisségre hatdriddé nélkil barmely fél
hivatkozhat, illetve a felperes keresetének teljesitése esetén a
felperes az altala kotott adasvételi szerzd&dések, illetve
elbvasarlasi Jjog gyakorladsara iranyuld Jjognyilatkozatok alapjéan
tulajdont szerez a perbeli ingatlanok felett.

[18] A felperes hivatkozott arra, hogy amennyiben a perbeli
szerz8dések nem mindsiilnének érvénytelennek, akkor - a vételér
késedelmes teljesitése miatt - megszlntek.

[19] Az I., III. és V. rendd alperesek ellenkérelmiikben kérték a
felperes keresetének az elutasitéasét, arra vald hivatkozadssal, hogy
a felperes nem rendelkezik perbeli legitimacidval, kereshetdségi
joggal keresetének eléterjesztéséhez, mivel a szerzd&dés
érvénytelenségének megadllapitédsat a szerzdédd felek kérelmezhetik, a
felperes a hatadlytalansag megallapitasa irdnti kereset
eléterjesztésére rendelkezésre 4llé hatdriddédt pedig elmulasztotta.
Azon kortlmények, hogy a II-V. rendd alperesek esetlegesen
késedelmesen fizették meg vételdrat, 1illetve, hogy az ingatlan-
nyilvantartédsi bejegyezési kérelmeket igyvédjeldlt Jjegyezte ellen,
nem okozzadk a perbeli szerzdéddések érvénytelenségét.

[20] A IV. rendd alperes ellenkérelmében kérte a felperes
keresetének az elutasitaséat, tekintettel arra, hogy a IV. rendd
alperes eldvasarlasi Jjogaval élve érvényes adasvételi szerzddést
kotott az I. rendld alperessel, a szerzddés illetékes polgédrmesteri
hivatalban torténdé kifliggesztése nem teszi lehetévé, hogy az
elbdvasadrlédsra jogosult a palyvazatban meghatdrozott hatariddén beliil
teljesitsen.

[21] A VII. rendl alperes ellenkérelmében nem ellenezte a felperes
keresetének a teljesitését, amennyiben a sz-i, 0407/23 helyrajzi
szamid ingatlanon fennalld szolgalmi Jjoga a kereset teljesitése
esetén is fennmarad.

Az elsé- és masodfoku itélet

[22] Az elséfokl Dbirdsdg itéletével a keresetet elutasitotta.
Itéletének indokolédsdban megdllapitotta, hogy azon szerzddések
tekintetében, amelyekben a felperes nem volt szerzdédédé fél, a



felperes nem rendelkezik kereshetéségi joggal a szerzd&dés
érvénytelenségének megallapitésa irant. Azon szerz&déseket
illetéen, amelyeket a felperes szerzddd félként kotdott, a felperes
rendelkezik Jjogi érdekkel az érvénytelenség megadllapitidsa iranti
kereset eléterjesztéséhez, azonban a birbdsag nem taldlta
bizonyitottnak, hogy a perbeli szerzdéddések semmisek lennének, mivel
a semmisségnek a Jjogligyletek megkotésének idépontjadban kell
fenndllnia, a perbeli szerzddések pedig megkdtésiikkor nem Utkodztek
kifejezett jogszabalyi eléiréasba. Azon kérilmény, hogy az
elévasarlasra jogosultak késedelmesen fizették meg a vételdrat, nem
teszi a szerzbdéseket visszamendlegesen érvénytelenné, ezért a Ptk.
6:95. S-a alapjan semmisségben sem szenvednek. A  perbeli
szerz&dések a Ptk. 6:96. S-a szerint nem Utkdznek jbderkdlcsbe sem,
mivel a szerzddések célja megkotésiik idépontjadban nem iradnyult
tdrsadalmilag elitélendd joghatéas kivaltasara. Az ingatlan-
nyilvantartédsi eljdréds esetleges szabalytalansidga nem okozhatja a
perbeli szerzddések érvénytelenségét.

[23] A mésodfoklt birdésdg a felperesek fellebbezése folytan
meghozott itéletével az elsdfokl birdsdg itéletét helybenhagyta. A
masodfokl Dbirdésdg az elséfokG birdsdg itéletének indokolését
részben médositva kifejtette, hogy a felperes valamennyi, a peres

eljarads targyava tett szerzddés tekintetében - igy azon szerzddések
vonatkozédsdban 1s, amelyre eldvasarlasra Jogosultként elfogadd
nyilatkozatot tett - rendelkezik a Ptk. 6:88. § (3) bekezdése

szerinti Jjogi érdekkel az érvénytelenség megadllapitasa iréanti
kereset elbterjesztéséhez, amely abban nyilvanul meg, hogy a
felperes élhetne eldvasarlédsi jogaval, ha az alperesek 4altal kotott
adasvételi szerzdéddés érvénytelennek bizonyulna. A felperes keresete
mégsem megalapozott azon okbdl kifolydlag, hogy a felperes keresete
- annak tartalma szerint - torlésre iranyuld keresetet is
tartalmazott a Ptk. 5:183. §$-a alapjan, azonban az érvénytelen
szerz&ddés alapjan az ingatlan-nyilvantartédsba Dbejegyzett Jjog
torlését a birdsag csak az Inytv. korlatai kozdtt rendelheti el. Az
Inytv. 62. § (1) bekezdés aa) pontja alapjén keresettel a bejegyzés
torlését és az eredeti 4&llapot helyredllitdsadt csak az kérheti,
akinek a nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti. A felperes jogat
azonban a bejegyzések nem sérthették, mivel a felperesnek a perbeli
ingatlanokat 1illetéen ingatlan-nyilvantartasba bejegyezett Jjoga
kordbban nem volt.

[24] A masodfokl birdésdg 4&llaspontja szerint a felperes azon
hivatkozasdt illetden, miszerint amennyiben a perbeli szerzd&dések
érvényesen létre 1is jottek, abban az esetben is megszlntek, nem
terjesztett eld az Inytv. 62. § (1) Dbekezdés c) pontja szerinti
torlési keresetet.

[25] Az els6fokl birdésadag nem kovetett el eljardsi szabdlysértést
akkor, amikor a felperes &ltal hivatkozott érvénytelenségi okokon



tilmenben a szerzddések semmisségét az érvénytelenségi perekben
felmertild egyes eljarasjogi kérdésekrdl szdld 2/2010. (VI.28.) PK
vélemény 4.a. pontja hivatalbdél nem vizsgdlta. Az elsé8fokl birdsag
nem Jjart el Jjogszabialysértd mdédon akkor sem, amikor a felperes
altal inditvanyozott Dbizonyitast nem folytatta 1le, mivel a
bizonyitékok beszerzése nem arra szolgdl, hogy a felperes megfeleld
keresetet tudjon eléterjeszteni.

[26] A masodfokl birbdsdg osztotta az elséfokl birdsidg allaspontjat
abban a tekintetben, hogy a szerzdédések nem Utkdztek jogszabilyba.
A szerzbdések nem Utkodztek jderkdlcsbe sem, az I. rendd alperes nem
hozta kedvezdébb helyzetbe a II-V. rendld alpereseket a vételdr-
fizetési hatdridé meghatdrozidsdval. Amennyiben az eldvasarlésra
jogosultak a vételarat késedelmesen, vagy nem fizetik meg, akkor az
az Fftv. 21. § (3) - (7) Dbekezdésében foglalt rendelkezések
megsértését Jjelenti és hatédlytalansadgi kereset eldéterjesztésére
adnak lehetdséget a Ptk. 6:223. $-a alapjan.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[27] A felperes feltlvizsgdlati kérelmében kérte a jogerds itélet -
elséfokt itéletre is kiterjedd hatdlyt - hatdlyon kiviil helyezését
és az els6fokl birdésdg UGj eljaréds lefolytatdsadra és 0GJ hatérozat
hozataldra torténd utasitdsat. A felperes &llaspontja szerint mivel
a méasodfokt birdésdg megédllapitotta, hogy a felperes valamennyi
szerz&ddés illetden rendelkezik perbeli legitimaciodval, ezért
sziikséges lett volna az elséfoku itéletet hatdlyon kivil helyezni
az altala inditvanyozott bizonyitads lefolytatédsa érdekében. A
jogerds itélet megdllapitdsa a torlési kereseteket illetéen nem
helytalld, az érvénytelenség Jjogkovetkezményeit illetden a Ptk.
6:108. S-a és 5:183. S§-a alapjan lehetéség wvan az 1ingatlan-
nyilvantartédsi bejegyzések torlésére.

[28] A felperes kifejtette, hogy az elséfokl birdésidg nem vizsgilta
érdemben a felperes azon irdnyd hivatkozasat, hogy a perbeli
szerz&ddések a Rendelet 33. § (1) bekezdése alapjan megszintek.

[29] Amennyiben a masodfoku birdsdg szerint a vételar késedelmes
fizetése az Fftv. 21. § (3) - (7) bekezdéseit sérti, akkor a
szerzd&dés jogszabéalyba itkozik. Az elséfoku birbdsag nem

foganatositotta a felperes altal inditvanyozott bizonyitast, ezzel
elzadrta a felperest attdl, hogy megismerje az alperesek 4ltal
kotott Jjogligyletek és nyilatkozatok tartalméat, megtételik
idépontjéat.

[30] A felperes kezdeményezte a polgdri perrendtartasrdl szdld
1952. évi III. torvény (a tovaébbiakban: rPp.) 155/B. S-a alapjén az
Alkotmanybirbdésdg eljdrasat annak megadllapitédsa érdekében, hogy az



Fftv. 22. §-a az Alaptdérvény 39. cikk (2) bekezdésébe, XXVIII. cikk
(7) bekezdésébe, XXIV. cikk (1) bekezdésébe 1Utkdzik, mivel nem
szabédlyozza az elévasarlésra jogosultak tdjékoztatési,
iratbetekintési és mas alapvetd jogait.

[31] Az I. rendd alperes feliilvizsgdlati ellenkérelmében kérte a
jogerds hatdlyban fenntartasat. Az I. rendd alperes allédspontja
szerint a felperes egyetlen, a per targyava tett szerzddés
tekintetében sem rendelkezik kereshetéségi joggal az érvénytelenség
megadllapitasa iranti kereset eldéterjesztéséhez.

A Kuaria doéntése és jogi indokai
[32] A feliilvizsgédlati kérelem nem alapos.

[33] Az eljart Dbirdésidgok a tényallast az Ugy elbirdlasédhoz
szlikséges mértékben feltdrtdk, azt helyesen 4&llapitottdk meg és
annak alapjan érdemben helytalld doéntést hoztak. A jogerds itélet
nem jogszabalysértd.

[34] Az eljart birdésdgok tévesen foglaltak 4&lladst a felperes
perbeli legitimacidéjanak kérdésében.

[35] A perbeli ingatlanokra kotott adasvételi szerzddések egyik
részében a felperes, mint eldvéasarlédsra Jjogosult, eldévaséarlasi
jogaval élve kivant az adasvételi szerzd&ddésbe belépni, azonban mas
- rangsorban eldébb 4l1l6 - eldévéasadrlédsra jogosult megeldzte, ezért
az adasvételi szerzddés nem a felperessel jott létre. A perbeli
ingatlanokra kotott adasvételi szerzddések masik részében a
felperes szerzddéses vevdként kotdtte meg a jogligyletet, azonban a
felperes eldévasarlasi Jjogadt megeldzve mads - rangsorban magasabban
alld - eldbvasarlasra jogosult belépett az adasvételi szerzddésbe. A
felperes egyik esetben sem volt a végleges szerzdéddések alanya.

[36] A Kuaria tobb eseti doéntésében foglalkozott az eldvasarléasi
joggal érintett adéasvételi szerzddések korében eldbterjesztett
érvénytelenségi keresetekkel.

[37] Az 1959. évi Ptk. alkalmazédsa sordn a szerzd&ddésben nem részes
harmadik fél érdekeltsége akkor &ll fenn, ha az Ugyben hozott
dontés az élet- és Jjogviszonyaira kozvetleniil kihat, Jjogokat és
kotelezettségeket keletkeztet szamara, vagy valamely kotelezettség
alél szabadul, illetve a dontés altal jogvédelmet nyerhet (EBH2004.

1042.). A jogi érdek fenndllédsa csak akkor 4allapithaté meg, ha a
felperes Jjogvédelme mas Jjogi eszkoz igénybevételével nem
biztosithatdé (BH2004. 503.). Esetleges gazdasagi érdek a jogi érdek
fenndllésdnak megdllapitdsdt nem alapozza meg (EBH2011. 2327.). A

2/2010. PK vélemény 10. a) pontja a Dbirdi gyakorlatot elvi



jelleggel erdésitette meq, ezen joggyakorlatot {ltette &t a
jogalkotd a Ptk. 6:88. § (3) Dbekezdésébe, amely szerint ha a
torvény eltérden nem rendelkezik, a szerzddés semmisségére az
hivatkozhat és a szerzd&ddés semmisségével kapcsolatos peres eljaréast
az indithat, akinek ehhez Jjogi érdeke £fdz&dik wvagy akit erre
torvény feljogosit.

[38] A szerzd&dés semmisségével kapcsolatos peres eljaras
inditdsédhoz fzb6dé Jjogi érdek tuUlmutat az {gyhoéz kapcsolddd
érdekeltségen, Jjog altal szabidlyozott érdekeltséget: Jjogszabilyban
biztositott jogot, érvényesithetd igényt, azaz jogszabalyra
hivatkozédssal bemutathatd érdekeltséget jelent. A szerzddéd feleken
kivil &lldénak a témadott szerzddésbdl fakadd és érvénytelenségi

keresettel, restittcids igény érvényesitésével orvosolhatd
jogsérelmet, a helyredllitani kért eredeti &llapot &ltal érintett
jogi helyzetet, jogaira és/vagy kotelezettségeire kihatd

érdekeltséget kell igazolnia (BH2019. 169.).

[39] A Jogi érdek akkor allapithatdé meg, ha a felperes jogvédelme
mas Jjogi eszkdz igénybevételével nem biztosithatdé [BH2004. 503.,
BH2009. 206.]. A relativ hatédlytalansdg megallapitésa, illetve

annak a Jjogkovetkezményeinek a levonadsa azonban teljes mértékben
orvosolja az eldévasarlasi Jjog Jjogosultjdnak Jogsérelmét, mig az
érvénytelenség esetében az ingatlanon Jjogot nem szerezhet,

érvénytelen szerzd&dés tekintetében elévasarlasi jog sem
gyakorolhatd. A felperes az alperesek kozotti szerzd&dés
jogszabéalyba utkozdé voltéanak a megdllapitasat tehat -
megalapozottan - nem kérheti. A felperesnek ennek megfelelden csak
ahhoz wvan legitimdcidéja, hogy lerontsa az elévasarlasra jogosult
ranghelyét, a ranghely téves meghatdrozasénak, vagy nem
igazoltséaganak a kovetkezménye pedig nem a szerzd&dés

érvénytelensége, hanem annak a felperessel szembeni relativ
hatdlytalansaga (Kuria Pfv. VI. 21.637/2018/10.).

[40] A szerz4d8 feleken kivil &lldénak a témadott szerzddésbdl
fakado és érvénytelenségi keresettel, restiticids igény
érvényesitésével orvosolhatd Jjogsérelmet, a helyredllitani kért
eredeti 4&llapot 4&ltal érintett Jjogi helyzetet, Jogaira és/vagy

kotelezettségeire kihato érdekeltséget kell igazolni. Ennek
hidnydban a keresetet 1itélettel anyagi Jjogi kereshetdségi Jjog
(aktiv perbeli legitimacid) hiadnyaban kell elutasitani (Karia
Pfv.vVI.20.293/2018/8., Pfv.vVI.20.997/2018/8.,

Pfv.VI.22.349/2016/8., Pfv.VI.20.741/2017/8.).

[41] Az eldbvasidrliasi jog megsértésével kotdtt szerzddések esetében
a sérelmet szenvedett fél a Ptk. 6:226. § (3) bekezdése alapjéan, a
Ptk. 6:223. § szerinti hatdlytalansdgi kereset eldterjesztésével
kereshet jogorvoslatot, amely a 2/2009. (VI.24.) PK vélemény 8.
pontja szerinti hatdlytalansagi kereset eldéterjesztését Jjelenti



(Karia Pfv.vI.21.112/2014/12., Pfv.VI.20.042/2018/12., BH2019.
18.). A mezé- és erdbdgazdasagi hasznositastu fold eladédsa esetén az
elbdvasadrlédsi jog megsértésébdl fakadd igény érvényesitésérdl szdld
1/2020. Polgari Jogegységi hatdrozat - a kordbbi iradnyadd birdi
gyakorlatot rodgzitve - kimondja, hogy az Ftv. hatdlya ala tartozd
fold adésvétele esetén 1is a sérelmet szenvedett eldévasarléasra
jogosult az eldévasadrlédsi Jjoga megsértésébdl fakadd igényét a Ptk.
6:223. § (2) bekezdése alapjan érvényesitheti.

[42] A hatédlytalansagi keresetet nem csak az eldévasarlasra jogosult
terjeszthet eld, hanem azon szerzddéses vevd 1s, aki maga 1is
elévasarlasra jogosult, vagy nem rendelkezik eldvasarlasi joggal a
perbeli ingatlant illetéen. Ennek keretében hivatkozhat arra, hogy
az elévasarlasra jogosult eldvasarlasi jogadt megalapozd korilmények
nem, vagy csak részben &llnak fenn, ezaltal az elévasarléasra
jogosult eldvasarlédsi Jjoga nem eldzi meg a felperes eldvasarléasi
jogat, az ellenérdekd fél egyaltalan nem rendelkezik eldvasarlési
joggal a perbeli ingatlant illetden, vagy a jogat nem, illetve nem
megfelelden gyakorolta.

[43] A felperes azonban érvénytelenségi keresetet nyGjtott be.
Keresete a BH2014. 150 szamd eseti dontésben foglaltaknak
megfelelden nem volt hatdlytalansdgi keresetnek tekinthetd, mivel
nincs lehetdség arra, hogy a birdésdg a szerzdbddés semmisségének
megallapitasa iranti keresetet, mint a felperes eldévasarlasi joggal
kapcsolatos hatédlytalansdg megdllapitédsa iradnti igényét birdlja el
(Karia Pfv.VI.22.084/2012/3.). A két igény ugyanis nem csak Jjogi,
hanem ténybeli alapjaban is eltér egymastdl és masok a levonhatd
jogkdvetkezményei.

[44] A Karia az rPp. 155/B. S-a alapjan nem taldlta megalapozottnak
a felperes Alkotmanybirbésadg eldétti eljaréas kezdeményezésére
irdanyuldé inditvanyat, mivel az &ltala kifogasolt, iratbetekintési
jogosultsadgadt biztositd Jjogszabdlyhelyek 1léte, wvagy hiadnya nincs
6sszefliggésben az gy érdemével, azaz a felperes perbeli
legitimacidéjanak hianyaval.

[45] Osszefoglalé médon az rogzithetd, hogy a felperes azon
szerz&dések esetében, amelyeknél mint eldévéasarlasra jogosult
elévasarléasi jogaval élve kivant az adésvételi szerzddésbe belépni,
azonban mads - rangsorban elébb 4allé - elbvasdrlasra Jjogosult
megeldézte, a felperes azon okbdl nem rendelkezik jogi érdekkel az
érvénytelenségi kereset eléterjesztéséhez, mert a szerz&dés
érvénytelensége esetén sem szerezhetne tulajdont az 1ingatlan
felett. Azon szerzddések esetében, amelyeket a felperes szerzddéses
vevéként kotdtt meg, pedig azon okbdél nem rendelkezik perbeli
legitimécidval, miszerint az eldvasarldsra Jogosult a felperes
altal érvényteleniteni kért szerzddésbe 1épett Dbe, 1igy annak
érvénytelensége szintén nem vezethet a tulajdonszerzéséhez. A



felperes esetleges érdeksérelme mindkét esetben hatédlytalanséagi
keresettel lett volna orvosolhatdé. A vételdr esetleges késedelmes

teljesitése bnmagaban egyébként nem okozza a szerzd&dés
érvénytelenségét, hanem a szerzddésszegés kOrében értékelendd
kérilmény és az ingatlan-nyilvantartasi eljaras esetleges

szabdlytalansdga sem eredményez semmisséget.

[46] A felperes &ltal a szerzddés megszinésével kapcsolatban
elbadottakat a masodfoklt birdésdg elbirdlta, helyes indokaival a
Karia is egyetértett, azt megismételni nem kivanja.

(3.P£.20.095/2019/6/I1I. szamu itélet 9. oldal 5. bekezdés masodik
része.) A masodfokl birdésadg adltal kifejtettekkel szemben a felperes
feliilvizsgalati kérelmében Jjogszabadlysértésre nem hivatkozott, igy
az ezen eljaras keretében nem volt vizsgalhatdé. [rPp. 270. § (2),
272. § (2) bekezdés.]

[47] A felperes az érvénytelenségi kereset eldéterjesztéséhez nem
rendelkezett a Ptk. 6:88. N (3) bekezdése szerinti perbeli
legitimécidval, ezért a Karia ezért a jogerds itéletet - részben
eltérd indokolédssal - az rPp. 275. § (3) bekezdése szerint

hatédlyaban fenntartotta.
Zarbd rész
[48] A Kuria a hatédrozatdt a veszélyhelyzet ideje alatt érvényesild

egyes eljardsjogil intézkedésekrdl sz616 74/2020. (III.31.) Korm.
rendelet 29. § (2) bekezdése alapjan targyaldson kivil hozta meg.

[49] Az rPp. 270. § (1) Dbekezdése értelmében a felilvizsgalati
eljdréasban is irdnyadd rPp. 78. § (1) bekezdése alapjén kotelezte a
Karia a pervesztes felperest az I. rendd alperes koéltségének

megfizetésére. A fizetendd perkdltség Osszege a birdsdgi eljaréasban
megdllapithatd Ugyvédi kodltségekrdl szdld 32/2003. (VIII. 22.) IM
rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdése alapjan, a ténylegesen
végzett dUgyvédi tevékenységgel aradnyosan szamitott és a 4/A. §
alapjan afaval novelt 0sszeqgt, a feliilvizsgalati eljarasra
megallapitott idgyvédi munkadijbdl &11.

[50] Az itélettel szemben az rPp. 271. § (1) bekezdés e) pontja
alapjan nincs helye felilvizsgédlatnak.

Budapest, 2020. junius 9.

Dr. Puskéds Péter s.k. a tandcs elndke, dr. Csiki Bence s.k. eldadd
bird, dr. Kocsis Ottilia s.k. bird
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