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Rendelkez6 rész

- A Kuria a jogerds részitéletet hatalyaban fenntartja.

- Kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg az I-II. rendi
alpereseknek, mint egyiittes jogosultaknak 635.000 (hatszazharmincétezer) forint és a IIL.-V. rendli
alpereseknek, mint egyiittes jogosultaknak 635.000 (hatszazharmincdtezer) forint feliilvizsgélati
eljarasi koltséget.

A részitélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

Az 1. rendli alperes 1/1 aranyu tulajdondban allt a Sz., .../2 helyrajzi szamon felvett F. kiilteriilet
Hkivett fasitott teriilet, lakohdz és kastély" megjelolésti ingatlan (a tovéabbiakban: ingatlan),
amelynek tulajdonosi jogait a II. rendii alperes utjan gyakorolta.

A II. rendi alperes az ingatlan értékesitése érdekében 2008 juliusdban palyazatot irt ki, amelyen a
felperesek mellett a legkedvezdbb ajanlatot tevo I11.-V. rendii alperesek altal alkotott konzorcium is
indult. A II. rendii alperes 2008. szeptember 30-an kelt levelében értesitette a felpereseket a palyazat
eredményérdl, a nyertes ajanlat szerinti ajanlati 6sszegrol, egyben - elismerve a nyertes palyazo altal
megjeldlt, a term6foldrél szold 1994. évi LV. torvényen (a tovabbiakban: Tftv.) alapuld eldvasarlasi
jogot megel6zod, a hegykodzségekrdl szolo 1994. évi CII. toérvény (a tovabbiakban: Hegykdzségi tv.)
szerinti elévasarlasi jogukat - eldvasarlasi jognyilatkozat megtételére hivta fel dket. A felperesek
2008. oktober 7-én kelt nyilatkozatukban éltek az eldvasarlasi jogukkal, igy a II. renddi alperes mint
az 1. rendl alperes képviselgje 2008. november 3-4n megkototte az adasvételi szerzOdést a
felperesekkel.

A TII-IV-V. rendii alperesek pert inditottak jelen per felperesei, valamint I-11. rendii alperesei ellen a
palyazat eredményeként megkdotott adasvételi szerzodés érvénytelenségének megallapitasa irant. A
Tolna Megyei Birdsag elott 10.P.20.873/2008. iigyszam alatt folyt perben (a tovabbiakban:
érvénytelenségi per) meghozott 10.P.20.873/2008/21. szamu itélet szerzddés érvénytelensége iranti
keresetnek helyt add része elsé fokon jogerdre emelkedett. A felperesek egyéb keresetét elutasitd
rendelkezéseit a Pécsi [tél6tabla PfI1.20.270/2009/8. szamu itéletével helybenhagyta. Kitért arra,
hogy jelen per IIL., IV. és V. rendii alperesei sem a keresetiikben, sem fellebbezésiikben nem kérték
jogszabalyon alapuld szerz6déskotési kotelezettség alapjan a szerzddés l1étrehozasat és tartalmanak
megallapitdsat, ezért a kereseti, illetéleg a fellebbezési kérelem korlataira tekintettel ezzel a
kérdéssel nem foglalkozhatott.

Az érvénytelenségi per jogerds befejezését kovetden jelen per HI-IV-V. rendli alperesei a Tolna
Megyei Birosagon 16.P.21.085/2010. igyszamon pert inditottak jelen per I. rendii alperese ellen az
ingatlanra vonatkoz6 adasvételi szerzédés létrehozésa irant (a tovabbiakban: szerz6dés létrehozésa
iranti per). A Pécsi Itélotabla PfI1.20.206/2011/8. szamu itéletével - az elséfoku itéletet
megvaltoztatva - az 1. rendi alperes mint elado, valamint a III-IV-V. rendii alperesek mint vevok
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kozott a perrel érintett ingatlanra az adasvételi szerzodést 1étrehozta, megallapitotta annak tartalmat,
illetve meghatarozta az ingatlan vételarat, annak esedékességét. Megkereste a foldhivatalt, hogy - az
I. rendi alperes altal a vételar jovairasat kovetden 15 napon beliil kiilon nyilatkozattal megtett -
bejegyzési engedély csatoldsa utan a III-IV-V. rendii alperesek tulajdonjogat jegyezze be az
ingatlan-nyilvantartasba. A Kuria feliilvizsgélati eljarasban hozott Pfv.VI1.20.927/2012/7. szamu
itéletével a jogerds itéletet hatalydban fenntartotta azzal a kiegészitéssel, hogy az adasvételi
szerzOdés tovabbi feltételeit a jelen per 1. rendli alperese altal a perbeli ingatlanra a felperesekkel
2008. november 3-an megkotott szerzodés tartalmazza.

A II. rendi alperes az I. rendl felpereshez intézett, 2013. julius 4-i, julius 12-1 és julius 30-1 keltii
leveleiben felszolitotta a felpereseket az ingatlan birtokba adéséra, 2013. julius 29-én és augusztus
7-én a helyszinen probalta meg az ingatlant birtokba venni.

A TIL., TV, és V. rendii alperesek 2014. oktéber 8-an tulajdonosi jogukra hivatkozva kérték az
ingatlan birtokba adésat a felperesektdl.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperesek keresethalmazatban eldterjesztett hat keresetiik koziil a masodlagos keresetiikben
annak megallapitasat kérték, hogy a Pécsi télétabla P£.I11.20.206/2011/8. szamu jogerds itéletével
l1étrehozott adasvételi szerzddés az eldvasarlasi joguk megsértése miatt veliikk szemben hatalytalan,
az adasvételi szerz6dés veliik jott 1étre az elovasarlasi joguk alapjan a III-IV-V. rendi alperesek altal
tett ajanlatnak megfeleléen, a 2008. november 3-dan kelt adasvételi szerzédésben foglalt
tartalommal.

Az alperesek a kereset elutasitasat keértek.
Az elso- és masodfoku részitélet

A per elsddleges kereset tekintetében tortént jogerds megsziintetését kovetden az elséfoku birdsag
23.P21.123/2015/62. szamu, a Fovarosi [tél6tabla 5.Pkf.26.219/2017/4. szamh végzésével
helybenhagyott végzésével a pert a masodlagos kereset tekintetében is megsziintette a polgari
perrendtartdsrol szold 1952. évi II1. torvény (a tovabbiakban: rPp.) 130. § (1) bekezdés f) pontjara
figyelemmel az rPp. 157. § a) pont alapjan. A Kuaria Pfv.V.20.282/2018/6. szaml végzésével a
jogerds végzést az elséfokll birdsag végzésére is kiterjedden hatdlyon kiviil helyezte és az els6fokt
birdsagot a masodlagos kereset érdemi targyaldsara utasitotta.

A megismételt eljarasban az elséfoku birdsdg a felperesek masodlagos keresetét részitéletében
elutasitotta.

Dontését arra alapitotta, hogy a szerzédés hatalytalansdganak megallapitasara iranyuld igény
kotelmi jogi igény, ezért a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban:
rPtk.) 324. § (1) bekezdése szerinti 6t éves eléviilési idén beliil érvényesithetd. A kialakult bir6i
gyakorlat alapjan azonban a keresetet el kell utasitani, ha az elévasarlasi jog jogosultja az
elévasarlasi joga megsértésével megkotott adasvételi szerzOdés hatdlytalansaganak megéllapitasa
iranti igénye birosag elotti érvényesitésével indokolatlanul késedelmeskedett. Ennek megfeleléen az
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elsofoku birdsag vizsgalta, hogy a felperesek mikor szereztek tudomast arrél, hogy a birdsag
létrehozta az adasvételi szerzodést az 1. rendii alperes mint elado, valamint a III., IV. és V. rendii
alperesek mint vevok kozott. A tudomdésszerzés iddpontjat illetden az elséfokll birdsag értékelte,
hogy az I. rendli alperes a Fdvarosi Torvényszéken 2.P.22.986/2016. szdmon folyamatban volt
perben a 2015. januar 23-ai beadvanyaban hivatkozott arra, hogy az I. rendli felperest az ingatlan
birtokba adasara 2013. jalius 4-én, 12-én, 30-an irdsban hivta fel és 2013. jalius 29-én, valamint
augusztus 7-én a helyszinen sikertelen birtokbavételi kisérlet tortént, a felperesek szédmara
csereingatlant is felajanlott. A perben beavatkozoként részt vevd 1. rendii felperes a felszolitdsok
atvételét, a birtokbavételi kisérletek megtorténtét, a csereingatlanok felajanlasat elismerte. Az
elséfoku birdsdg mindezekbdl és a 2013. julius 4-i, julius 12-i és 30-ai keltii felszolitasok tartalmi
elemzésébdl arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperesek a 2013. jalius 4-1, 12-1 és 30-1 keltli
felszolitasok kézbesitése révén, legkésébb 2013 év augusztusaban tudomast szereztek az I. rendi
alperes, valamint a III, IV. és V. rendi alperes kozotti adasvételi szerz6dés birdsag altali
létrehozasarol, amely szerzddés tartalmat nyilvanvaléan ismerték. A felperesek a tudoméasszerzés
idépontjahoz képest masfél évvel késobb inditottdk meg a jelen pert, ez az idétartam viszont a
kialakult birdéi gyakorlat szerint akkora késedelmet jelent, ami miatt a méasodlagos keresetet tovabbi
vizsgalat nélkiil el kellett utasitani.

A felperesek fellebbezése folytan eljart masodfokt birdsag az elséfokll birdsag részitéletét - eltérd
indokolassal - helybenhagyta.

A masodfoku birdsag kifejtette, hogy az érvénytelenségi perben hozott jogerds itélettel a 2008-as
palyazat soran valo felperesi eldvasarlasi jog gyakorlasdnak eredménytelensége az annak gyakorlasa
folytan 1étrejott szerzodés érvénytelenségének megallapitasa miatt véglegesen eldolt. Nem
képzelhetd el egy olyan eljarasjogi helyzet, hogy az érvénytelenségi perben hozott jogerds itélet
elotti allapotot allitsa helyre egy, az ingatlan tulajdonjogat érinté harmadik perben eljarod birdsag.
Mindez ugyanis sziikségképpen azt jelentené, hogy az érvénytelenségi, majd az azt kovetd
szerzddés 1étrehozasa iranti perben hozott jogerds itélet téves, amit viszont egy ujabb perben nem
lehet kikiiszobdlni figyelemmel a birdsagok szervezetérdl €s igazgatasarol szolo 2011. évi CLXI.
torvény (a tovabbiakban: Bszi.) 2. § (1) bekezdésére és 6. §-ara is. Ezen jogszabalyi rendelkezések
alapjan a vitassa tett jogrol a birdsagok végérvényesen dontenek, amit nem lehet utobb feliilbirdlni
(BH2002. 235.) és a birosag hatarozata mindenkire, tehat nem csak az eljarasban részt vevo peres
felekre kotelezd. Az érvénytelen szerzddés joghatas kivaltasara alkalmatlan, ebbdl kovetkezden a
2008-ban lezajlott palydzat kapcsan - létrejott iigylet hidnydban - semmilyen elévasarlasi jog
gyakorldsa nem vetddhetett fel. A perben csak az volt vizsgéalhatd, hogy a 2012. februar 21-¢én kelt -
a Kuria altal hatdlyaban fenntartott - jogerds itélettel a II1., IV. és V. rendii alperesek, mint a palyazat
nyertesei ¢€s az [. rendl alperes kozott létrehozott adasvételi szerzddéshez flizddhet-e a
felpereseknek eldvasarlasi joga, amely sziikségképpen a jogerds itélet hatalyat is érintd kérdés.
Ennek vizsgélata soran a masodfoku birdsag arra az allaspontra helyezkedett, hogy a felpereseket a
birdsagi itélettel 1étrehozott szerzodés esetén eldvasarlasi jog a 2012. februar 21-én hatalyos anyagi
jogszabalyok alapjan nem illette meg. Az itélet indokoldsa szerint az rPtk. 373. § (1) és (6)
bekezdésébdl, valamint a Tftv. 10. §-abol kdvetkezden az elévasarlasi jog gyakorlasara csak abban
az esetben keriilhet sor, ha a tulajdonos a dolgot el kivanja adni és a kiviilallo, elovasarlasra nem
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jogosulttol szarmazo ajanlat is rendelkezésre all. A perbeli tényallasbol megallapithatoan azonban
az I. rendl alperes nem akarta eladni az ingatlant, ezért kellett t0le bir6i tton kikényszeriteni a
szerzOdést és nincs a III., IV. és V. rendi alperestdl szdrmazo tovabbi, a szerzodés 1étrehozasa iranti
perben eldterjesztett ajanlat, mert 0k a 2008-as palyazatbol eredd szerzodéskotési kotelezettségre és
a palyazat soran tett ajanlatokra hivatkoztak. Ezen ajanlat kozlése mar 2008-ban megtortént a
felperesekkel.

A masodfoktl birdsadg allaspontja alatdmasztdsaul hivatkozott tovabba az eldvasarlasi joggal
kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrdl szolo 2/2009. (VI.24.) PK véleményre (a
tovabbiakban: 2/2009 PK vélemény), amelynek az eldvésarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatos
irdanymutatésai - értelmezése szerint - nem alkalmazhatok a birdsagi itélettel 1étrehozott adasvételi
szerzOdésre, amibdl arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a jogerds jogalakitod itélettel létrehozott
adasvételi szerzddésre sem az ajanlat kozlésének, sem a kozlés modjanak szabédlyai nem
értelmezhetdek és ebbdl adéddan nem is alkalmazhatdak. Kifejtette, hogy az emlitett szabalyok
szerint nem csak a felperesekkel, hanem valamennyi eldvasarlasi jogosulttal kellett volna k6zdlni az
ajanlatot és a sorrendben eldrébb allo tudna elvileg elévasarlasi jogot gyakorolni. A jogerds itélettel
szemben valo eldvasarlasi joggyakorlds tehat nem értelmezhetd, mert egy eleve szankcidként,
birésagi itélettel 1étrehozott szerz6dés nem azonosithatd az eldvasarlasi joggal 6sszhangba hozhato
azon helyzettel, amikor a tulajdonos el akarja adni a dolgat. Adott esetben a birdsag kényszeritette
ki, hogy az I. rendii alperes eladja a termdfoldet és azt is meghatarozta, hogy kinek kell azt eladnia.
Fel sem meriilhet, hogy az itéletben foglaltakhoz képest az ingatlan megvételére mégis masnak
lenne joga, mert az az itélet teljes kiliresedését eredményezné.

A masodfokt birdsag masodlagosan egyetértett az elséfoku itélet azon indokaival, hogy ha lett
volna a felpereseknek a joger0s itélettel 1étrehozott szerzOdéssel szemben eldvasarlasi joga és annak
gyakorlasara nem az emlitett specidlis szabalyokat, hanem az rPtk.-t kellett volna alkalmazni, akkor
ez a jog jogvesztéssel megsziint. Az eldvasarlasi jog elenyészésének, illetve megsziinésének
intézménye 1étez6 jogintézmény, igy az rPtk. 216. § (2) bekezdése sérelme nem meriilhet fel, hiszen
a term6foldre vonatkozo eldvasarlasi és eldhaszonbérleti jog gyakorldsanak részletes szabalyairdl
szolo 16/2002. (I1.18.) Korm.rendelet (a tovabbiakban: 16/2002. Korm.r.) 3. § (1) bekezdésének
kifejezett rendelkezése szerint az el@vasarlasi jogrol valé lemondasnak kell tekinteni, ha a jogosult
15 munkanapon beliil nem tesz ajanlatot elfogad6 nyilatkozatot. Adott esetben a 2011. december 22-
1 keresetinditasig a tudomdsszerzéstl szamitott 15 munkanapos hataridé biztosan eltelt, azt az
els6foktl birdsdg altal helyesen és okszerlien értékelt bizonyitékok mellett a felperesek
keresetlevélben tett tényallitdsai is alatamasztjadk. Ennek hidnyaban is érvényesiil a 2/2009. PK
vélemény 7. pontjaban is megjelend megkozelités, amely szerint az elfvasarlasi jog nem o6t év alatt
eléviild jog, hanem olyan jog, ami a megnyilasatol szdmitva olyan idon beliil szlinik meg, ami alatt
egyébként a jogosult azt gyakorolhatta volna, ha az ajanlatot szabalyszertlien, teljes terjedelmében
kozlik vele. Az eldvasarlasi jog alakitd jog, nem pedig kovetelés, mig az rPtk. 324. § (1) bekezdése
szerint csak a kovetelés tud eléviilni.

Kifejtette, a felperesek alaptalanul hivatkoztak arra, hogy a 2013. juliusi felszolitasok kézbesitését
kizardlag postai tértivevényen lehet bizonyitani. Az rPp. 3. § (5) bekezdésében szabalyozott szabad
bizonyitas elvébol adoddan erre felhasznalhato volt a fél eldadésa és minden egyéb bizonyiték is. A
felszolitasok figyelmen kiviil hagyasa az rPp. 105. § (1) bekezdése alapjan nem mertilhetett fel,
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figyelemmel arra, hogy a III., IV. és V. rendi alperesek terhére késedelem nem allapithatdo meg, és
nincs jogszabalyi alapja annak, hogy a birdsag a hatarozat meghozatalakor mar rendelkezésre allo és
tovabbi bizonyitast indokolttd nem tévd okirati bizonyitékot pusztdn késedelmes eldterjesztésre
tekintettel mellzze. Utalt arra is, hogy a felperesek a keresetlevélben sajat maguk adtak eld, hogy
2014 oktoberében a III., IV. és V. rendli alperesek képviseldjiik utjan a perbeli ingatlan birtokba
adasara szolitottak fel ket azon okbol, hogy az ingatlant illetden tulajdonosi rendelkezési jogukat
gyakorolhassak. A IIL., IV., V. rendi alperesek altal igazoltan 2013. szeptember 16-ai hatallyal
sz€ljegyezve volt a tulajdonjog bejegyzési kérelmiik, a kozhiteles és nyilvanos, barki altal
megtekinthetd ingatlan-nyilvantartdsban és 2013. szeptember 17-t6l kezdve hozzaférhetd volt a
bejegyzés alapjaul szolgédld szerzddést 1étrehozd jogerds itélet is. Nem volt tehat hianyzé adat,
informacid, amelyhez a felperesek nem juthattak volna hozza, a 15 munkanap pedig 2014.
oktoberétdl 2014. december 22-ig is eltelt.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds részitélettel szemben a felperesek éltek feliilvizsgalati kérelemmel, amelyben annak
hatalyon kiviil helyezését és az elséfokt részitélet megvaltoztatdsaval a felperesek masodlagos
keresetének helyt ado dontés meghozatalat kérték.

Megsértett jogszabalyként a rPtk. 206. § (1) bekezdését, 373. § (1) bekezdését, a rPp. 3. § (2)
bekezdését, 206. § (1) bekezdését, 221. § (1) bekezdését, 229. § (1) bekezdését, 252. § (4)
bekezdését, a Bszi. 31. § (1) és (2) bekezdését, a Tftv. 10. § (2) bekezdés b) pontjat, 10. § (6)
bekezdését, a 16/2002. Korm.r. 1. § (5) bekezdését, a nemzeti vagyonrol szolo 2007. évi CIV.
torvény (a tovabbiakban: Vtv.) 35. § (7) bekezdését, 37. § (2) bekezdését, az allami vagyonnal vald
gazdalkodasrol szolo 254/2007. (X.4.) Korm.rendelet (a tovadbbiakban: Vtv.vhr) 31. § (1)
bekezdését, 41. § (5) bekezdését, a Nemzeti Foldalaprol sz6lé 2010. évi CXVI. torvény (a
tovabbiakban: Nfatv.) 6. § (1) bekezdés a) pontjat, 15. §-at és a Nemzeti Foldalapba tartozé
foldteriiletek értékesitési szabalyzatanak 46-52. pontjait, valamint a perbeli ingatlan értékesitésére
kiirt palyazati kiiras 6. oldal utolso el6tti bekezdését, valamint 9. oldal alulr6l harmadik bekezdését
jelolték meg.

A felperesek szerint a masodfoku birdsag a rPp. 206. § (1) bekezdése szerinti kotelezettségét
megsértve, téves &és kirivoan iratellenes kovetkeztetéseket vont le a 2008. november 3-ai
szerz6désbol €és az érvénytelenségi perben hozott itéletbdl, valamint utobbi res iudicata hatalyat
iratellenesen és jogellenesen kiterjesztette, amikor kimondta, hogy a 2008. november 3-an kotott
adasvételi szerzddés érvénytelenségét kimondd jogerds birdsagi itéletre tekintettel a felperesek
elévasarlasi joga megszlint. Az adasvételi szerz6dés 2. pontja azt tartalmazta, hogy a felperesek a
Hegykozségi tv. 26. § (1), és 30. § (2) bekezdéseire figyelemmel fennall6 eldvasarlasi joguk alapjan
kertiltek vevdi pozicioba és a jogerds itélet kizardlag ezen eldvasarldsi jog hidnya miatt allapitotta
meg a szerzOdés érvénytelenségét. A szerzddés tehat nem tartalmazott semmilyen megallapitast a
palyazat soran a felperesek altal ugyancsak hivatkozott és igazolt Tftv. 10. § (2) bekezdés b)
pontjara alapitott eldvasarlasi joggal kapcsolatban, ekként pedig - a keresethez kotottségre
figyelemmel - a birdsag sem vizsgalta ennek a fennallasat, igy azt sem, hogy jelen per IIL., IV. és V.
rendl alpereseinek az ugyanerre alapitott eldvasarlasi joga fennallt-e és erre vonatkozodan az itélet
sem tartalmaz megallapitasokat. A masodfoku birdsag az rPp. 221. § (1) bekezdés rendelkezéseit is
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megsértette, mert jogszabalyi hivatkozassal sem tamasztotta ald, hogy a palydzat soran
meghivatkozott és okirattal alatamasztott eldvasarlasi jog megsziinését mire alapitja. Erre tekintettel
a jogerds itélet sérti a Tftv. 10. § (2) bekezdés b) pontjat is.

A felperesek a jogerds itélet jogszabalysértd voltat arra is alapitottdk, hogy az eldvésarlasi jog a
jogerds itéletben kifejtettekkel szemben fenndll, a masodfoktl birdsdg ugyanis a birdsag altal
létrehozott szerzddés €s az azzal kapcsolatban felmeriild elévasarlasi jog természetét tévesen és
jogszabalyellenesen értelmezte. Ennek okaként egyrészt azt jelolték meg, hogy a masodfoku birdsag
az rPp. 252. § (3) bekezdését megsértve érdemben fenntartotta az 5.Pkf.26.219/2017/4. szamu
permegsziintetd végzésében foglalt, a Kuria altal alaptalannak mindsitett jogi allaspontjat. Masrészt
az rPtk. 206. § (1) bekezdését sértd modon nem vette figyelembe, hogy a birdsag altal 1étrehozott
szerz0dés ugyanolyan maganjogi kotelmi jogi tigylet, mintha a felek azt maguktol kototték volna
meg. A jogerds itélet ebben a kdrben kizardlag a Bszi. 6. §-ara és 2. § (1) bekezdéseire hivatkozott,
amely jogszabaly a birosag szervezetére és tevékenységére vonatkozoan tartalmaz eldirasokat, nem
pedig a maganfelek maganjogi iigyleteire. Kifejtették tovabba, hogy onmagdban abbdl, hogy a
2/2009. PK vélemény kiilon nem nevesitette a birdsag altal 1étrehozott szerzodéseket, nem lehet
okszerlien azt a kovetkeztetést levonni, hogy azokra egyaltalin ne lenne alkalmazhato, erre
jogszabalyokkal aldtdmasztott okszerii magyarazatot a masodfoku birosag nem adott, megsértve az
rPp. 221. § (1) bekezdésének rendelkezéseit.

A felperesek szerint iratellenesen hivatkozott a méasodfoku birdsag arra, hogy az I. rendii alperes ne
akarta volna eladni a perbeli ingatlant. Figyelmen kiviil hagyta azt a korilményt, hogy az I. rendi
alperes a perbeli ingatlan értékesitésére palyazatot irt ki. Utaltak arra is, hogy hibds az a
megkozelités, hogy amennyiben a per felpereseinek masodlagos keresete eredményre vezet, az
egyuttal azt is jelentené, hogy a szerzddés létrehozasara iranyuld jogerds itélet téves, mert a
szerzOdés létrehozédsara iranyuld kereset elbiralasdhoz eldvasarlasi jogok vizsgalatdra nem volt
sziikség, a birosdg pedig a keresethez kotve van. Kifejtették azt is, hogy az eldvasarlasi jog
megsértése nem jelenti az adott szerzddés maganjogi értelemben vett hibajat, a relativ
hatalytalansag jogkdvetkezménye nem a létrehozott szerzddés lerontdsa. Radmutattak, hogy a jogerds
itélet Osszekeveri a szerzddés létrehozdsa irdnti perben hozott itélet anyagi jogerejét az itélettel
létrehozott szerz0dés maganjogi hatalyaval. A jelen, relativ hatélytalansagra alapitott per targya eltér
a létrehozasra iranyuld per targyatol. A felperesek szerint téves a jogerds itélet azon megallapitdsa
is, hogy a szerzddés létrehozéasara szankcios jelleggel keriilt sor az el6zményi perben és emiatt az
elévasarlasi jog nem is értelmezhetd. A jogerds itéletben kifejtett allaspont elfogadédsa esetén az
eldvasarlasi jog kijatszhato, kiiiresithetd, amely nyilvanvaléan nem lehetett cél a jogalkotd részérdl.
A masodfoku birdsdg ezen allaspontjat az rPp. 221. § (1) bekezdésében foglalt kotelezettségét
megszegve semmilyen jogszaballyal nem tamasztotta ala.

Az gy elbirdldsa soran alkalmazandé relevans jogszabalyok kore és iddallapota tévesen keriilt
meghatarozasra, e korben a felperesek a Vtv. 35. § (7) bekezdés és 36. § (2) bekezdés, 36. § (7)
bekezdés, valamint a Vtv.vhr. 31. § (1) bekezdésének és 41. § (5) bekezdésének, az Nfa.tv 6. § (1)
bekezdés a) pontjanak €s 15. §-anak a megsértését allitottak. Kifejtették, hogy a masodfoku birdsag
kizardlag az rPtk. és a Tft. és az annak végrehajtasara kiadott 16/2002. (II.18.) Korm.r.-t vette
alapul. A perbeli ingatlan azonban egyrészt termdfoldnek mindsiil, masrészt annak tulajdonosa az I.
rendil alperes volt, erre tekintettel a Vtv. 1. § (2) bekezdés b) pontja alapjan a perbeli ingatlan allami
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vagyonnak mindsiilt, ekként alkalmazni kellett ra a Vtv. és a Vtv.vhr. rendelkezéseit és az Nfa.tv.
felhatalmazasa alapjan a Nemzeti Foldalapba tartozo foldteriiletek értékesitési szabalyzatanak a 46.
¢s 47. pontjait, amelyek az rPtk.-hoz ¢és a Tftv.-hez képest lesziikiti az eldvasarlasi jog
gyakorlasdnak a lehetdségét.

Utaltak arra is, hogy tévesen allapitotta meg a masodfokt birdsag, hogy mely idéallapot szerinti
tartalommal kell alkalmazni az altala felsorolt jogszabalyokat. A jogvitdt ugyanis a 2008-as
palyazati kiiraskor hatalyos jogszabalyok alapjan kellett elbiralni és az akkori idéallapot szerint
kellett megitélni a peres felek tekintetében fennalld, vagy fenn nem allo eldvésarlasi jogcimeket is.
Az elséfoku birdsag ebben a korben folytatta le a bizonyitasi eljarast, amelynek eredményeként
egyértelmii, hogy a felperesek erdsebb eldvasarlasi jogcimmel rendelkeztek.

A feliilvizsgalati kérelemben kifejtettek szerint a masodfoki birdsag jogellenesen és tévesen
értelmezte a felperesek eldvasarlasi joggyakorlasat. Jogellenes a madasodfoku birdsag azon
megallapitdsa, hogy a perben azt kellett vizsgalni, hogy a 2012. februar 21-én, amikor jogerds itélet
létrehozta az alperesek kozotti adasvételi szerzodést, akkor volt-e a felpereseknek eldvasarlasi joga
¢s ¢ltek-e vele. A felperesek egyértelmiien megjeldlték mar a keresetlevélben, hogy 6k a palyazati
eljaras soran kivantdk gyakorolni az eldvasarlasi jogukat, az rPp. 3. § (2) bekezdése alapjan a
birdésagnak ezt a hivatkozast kellett volna elbiralni. A jogerds itélet szerint a felperesek eldvasarlasi
joga akkor keletkezik, amikor a birdsag a jogerds itéletével létrehozza a szerzddést, ami
nyilvanvalodan téves.

Eldvasarlasi joguk fennallasa korében ramutattak, hogy mar a palydzatuk benyujtasa soran meg
kellett jelolniiik és igazolniuk azokat a ténylegesen fennalld elOvasarlasi jogcimeket, amelyekre
hivatkozni kivantak. Az els6fokt eljaras soran pedig bizonyitast nyert, hogy a III., IV. és V. rendi
alperesek - szemben a felperesekkel - a palyazat benyujtasakor alaptalanul hivatkoztak a Tft. 10. §
(2) bekezdés b) pontja szerinti eldvasarlasi jogcimre. Kifejtették, hogy az eldvasarlasi jog
megnyildsa és gyakorlasa kizarolag a palyazati szabalyok alapjan volt vizsgalhat6. Az atlagos
elovasarlasi jogi helyzethez képest jelen esetben az elovasarlasi joggyakorlas lehetdsége a palyazati
kiiras és hattérszabalyai szerint akkor nyilt meg, amikor az I. rendli alperes a felpereseket a 2008.
szeptember 30-an kelt levelében felhivta a joggyakorlasra, a felperesek pedig 2008. oktober 7-én
kelt nyilatkozatukkal a szabédlyzatban megszabott forméaban és hataridében éltek az eldvasarlasi
jogukkal. Utaltak arra is, hogy az eldvasarlasi jog fenndllasdnak és gyakorlasanak az idépontjatol
elvalik az eldvasarlasi jog megsértése. A felperesek eldvasarlasi joga akkor sériilt, amikor a birdsag
jogerbsen létrehozta az alperesek kozott a palyazat soran III., IV. és V. rendl alperesek altal tett
ajanlat alapjan az adasvételi szerzOdést, és azt a Kuria hatdlyaban fenntartotta. Az elévasarlasi jog
megsértésének a felismerése korében a felperesek arra hivatkoztak, hogy a szerzddés
érvénytelenségét megallapitd itélet jogerére emelkedését kovetden az 1., II. rendl alperesek
folyamatosan azt kommunikaltdk a felperesek felé, hogy 0j palyazat kiirasara keriil majd sor, az
idékozben a jelen per IIL., IV., V. rendii alperesei altal a szerz6dés létrehozéasara iranyul6 perrdl igy
felpereseket nem értesitették. Fenntartottdk azt az allaspontjukat, hogy az eldvasarlasi joguk
megsértése 2013 nyaradn nem volt felismerhetd szdmukra.

Az eldvasarlasi jog megsértése miatti perinditas €s az eldvasarlasi jog elenyészésével kapcsolatos
masodlagos jogerds itéleti indokolas kapcsan a felperesek els6dlegesen arra mutattak ra, hogy az
rPp. nem ismeri a masodlagos eshetdleges itélet, vagy itéleti indokolas fogalmat a jogerds itéletek
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esetében, ezért a masodlagos indokolds Onmagaban is jogellenes. A jogerds részitéletnek a
masodlagos indokolasa tartalmilag is jogszabalysértd megallapitasok sorat tartalmazza. A 16/2002.
Korm.r. 3. § (1) bekezdésére vald hivatkozasa téves, ugyanis a Nemzeti Foldalapba tartoz6 ingatlan
palyazat utjan torténd értékesitésére a 16/2002. Korm.r. 1. § (5) bekezdése kizarta a rendelet
alkalmazdsat, a 15 napos hatariddt erre tekintettel nem kellett alkalmazni.

Helyteleniil hivatkozott a masodfokil birésag arra is, hogy az rPtk. 324. § (1) bekezdése nem
alkalmazhat6, mert a masodfoku birdsag osszekeverte az eldvasarlasi jog gyakorlasat az eldvasarlasi
jog megsértése miatti igényérvényesitéssel. A felperesek az eldvasarlasi jogukat 2008. oktober 7-én
gyakoroltak a palyazati szabalyoknak megfelel6 modon, az ingatlan tulajdonjogat meg kivantak
szerezni. Az el@vasarlasi jog megsértése miatti perinditds egy ehhez képest késobbi 1étszakasz. Az
elvasarlasi jog megsértése miatti perinditdsra, mint a megsértett anyagi jog érvényesitésére az rPtk.
jogszabalyi hataridét nem hatarozott meg, az eldvasarlasi jog egy kotelmi természetii jog és ebbdl a
jogbdl eredd igény pedig kotelmi természetii igény, erre tekintettel az altalanos kotelmi jogi eléviilés
vonatkozik rd. Az elévasarlasi jog elenyészésének a jelen per elbirdlasa szempontjabol relevans
iddallapot szerinti jogszabalyokbol le nem vezethetd jogintézménye - szemben az eléviiléssel -
magat az anyagi jogot sziinteti meg. A masodfoku birosag az rPp. 221. § (1) bekezdését megsértve
semmilyen jogszabalyi alapot nem jelolt meg az elévasarlasi jog elenyészése korében.

A felperesek fenntartottak azt a perbeli allaspontjukat, hogy a 2013. juliusi felszélitasok kézbesitését
az alperesek nem tudtdk igazolni. Az rPtk. 214. § (2) bekezdése alapjan az irasbeli nyilatkozat a
kozléssel hatalyosul, de jelen esetben a sziikségképpen tértivevénnyel kikiildott felszolitasok
feladovevényeit, a kézbesitést igazold tértivevényeit - tobbszori birdi felhivas ellenére - sem
csatoltak az alperesek. A levelek kézbesitésének vizsgélata a bizonyitds korébe tartozo kérdés, azzal
kapcsolatosan az eset Osszes koriilményét kell figyelembe venni. Az rPp. 206. § (1) bekezdése
alapjan nem lehet figyelmen kiviil hagyni, hogy sem a feladas, sem a kézbesitést igazold postai
dokumentécié nem lelhet6 fel, sem azt, hogy az I. rendl felperesnek masik perben tett nyilatkozata
milyen koriilmények kozott sziiletett, sem azt, hogy azon nyilatkozat pontosan mit, vagy mit nem
tartalmazott. Ezen 1. rendli felperesi nyilatkozat jelen per valamennyi alperese szdmara mar 2017-
ben megismerhetévé valt, azonban arra - az rPp. 3. § (2) bekezdés, valamint 105. § (1)
bekezdésének rendelkezésével ellentétesen - a csak 2020. tavaszan hivatkoztak. Az elkésetten
eléterjesztett bizonyitékot az rPp. 105. § (1) bekezdésén tal az rPp. 141. § (2), (6) bekezdése alapjan
kotelezd melldzni.

A felperesek allaspontja szerint alaptalanul és iratellenesen hivatkozott arra a masodfoku birdsag,
hogy a felperesek szadmdra mar a III., IV. és V. rendi alperesek 2014. oktéber 8-an kelt
felszolitasabol felismerhetd lett volna az eldvasarlasi joguk megsértése. A levél tartalmabol ugyanis
nem dertiil ki, hogy a felperesek kitdl, milyen jogcimen és milyen tartalmu tigylet alapjan szereztek
tulajdonjogot. A felpereseknek azt kellett felismernitik, hogy a III., IV.,, V. rendii alperesek
jogszerzése a 2008-as palyazatra vezethetd vissza és az ennek soran altaluk tett ajanlat alapjan jott
1étre a szerz6dés. Ezt kizarolag a Pécsi [télétabla altal meghozott jogerds és a Kuria altal hatalyaban
fenntartott itélet alapjan lehetett felismerni. Ehhez képest irrelevans, hogy a 2013. juliusi leveleket a
felperesek megkaptdk és ha igen, mikor, hiszen azok alapjan nem lehetett okszerien arra
kovetkeztetni, hogy a III., I'V. és V. rendu alperesek tulajdonszerzése a 2008-as palyazaton alapul.
Tévesen, az ingatlan-nyilvantartasi jogszabalyokat ¢és a vonatkozd foldhivatali gyakorlatot
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figyelmen kiviil hagyva vélte gy a masodfoku birdsag, hogy onmagaban a III., IV. és V. rendil
alperesek tulajdonjoganak bejegyzésére iranyuld ingatlan-nyilvantartasi kérelemnek a 2013.
szeptember 17-ei széljegyzésébdl tudomasuk lehetett az eldvasarlasi joguk megsértésérdl a
felpereseknek és az is, hogy az okirat a felperesek szdmara megtekinthetd lett volna. A
felpereseknek nem volt tudomasuk a szerzddés 1étrehozasara iranyuld perrdl, semmilyen koriilmény
nem kellett volna, hogy arra vezesse Oket, hogy az ingatlan tulajdoni lapjat ellendrizzek, ilyen
jogszabalyi kotelezettség nincs. Annak a lehetdsége, hogy a széljegybdl esetlegesen tudomast
szerezhettek volna arrél, hogy van egy elintézetlen beadvany valakinek a tulajdonjoga bejegyzése
targyaban, nem moshatd Ossze a tudomdsszerzés tényével. A 2013 szeptemberében hatdlyos
rendelkezések szerint kizdrdlag a tulajdoni lap adattartama ismerhetd meg korlatozas nélkiil.
Onmagaban annak adataib6l nem ismerheté fel az elévasarlasi jog megsértése.

Az alperesek a jogerds részitélet hatalyaban vald fenntartasat kérték, utalva annak helyes indokaira.
A Kuria dontése és jogi indokai
A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

Az eljart birésagok a tényallast a sziikséges mértékben feltartak, azt helyesen allapitottak meg, abbol
a masodfokl birosadg érdemben helyes dontésre jutott, a Karia azonban azzal kizarolag a jogerds
részitéletnek az igényérvényesités elkésettségén alapuld indokolésa tekintetében értett egyet.

A felperesek feliilvizsgalati kérelme alapjan a Kurianak elsddlegesen azt kellett eldontenie, hogy az
érvénytelenségi perben hozott itélet megsziintette-e a felperesek - eldvasarlasi jogra alapitott -
birosag elotti igényérvényesitési lehetoségét.

A palyazati felhivasra benyujtott ajanlatukban a III., IV. és V. rendi alperesek a Tftv., mig a
felperesek a Hegykdzségi tv. €s a Tftv. alapjan is allitottak eldvasarlasi joguk fennallasat. A II. rendi
alperes 2008. szeptember 30-an a Hegykozségi tv.-re alapitott elovasarlasi jog alapjan hivta fel a
felpereseket az eldvasarlasi jog gyakorlasara és a 2008. november 3-an létrejott adasvételi szerzodés
is csak erre utalt. A palyazatban szintén az eldvasarlasi joguk fennallasat allito III., IV. és V. rendii
alperesek az érvénytelenségi perben eldterjesztett keresetiikben arra hivatkoztak, hogy a felperesek
Hegykozségi tv.-en alapuld eldvasarlasi joga nem all fenn. Ez a jogsérelem ténylegesen a szerzddés
relativ hatdlytalansdgdnak megéllapitasaval és annak jogkdvetkezményeinek a levonaséaval lett volna
orvosolhato. (Kuria Pfv.V1.20.149/2020/5.). A IIL., IV. és V. rendii alperesek azonban a Hegykdzségi
tv. szerinti eldvasarlasi jog hidnya miatt a szerzodés érvénytelenségének a megallapitasat kérték, igy
a jogerds itélet a keresethez kotottség folytan csak errdl rendelkezhetett (rPp. 215. §) és a szerzddés
érvénytelenségét allapitotta meg. A 2008-as palyazat soran a felperesek altal allitott valamennyi
elévasarlasi jog eredménytelen gyakorlasat a jogerds itélet nem mondta ki, az erre alapitott birdsagi
igényérvényesitést sem zarta ki.

Ezt kdvetden a Kuridnak abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy az adott tényallas mellett a
birdi itélettel 1étrehozott adasvételi szerz6dés esetében az elévasarlasi jog sérelme értelmezhetd-e.

A jelen per felperesei és az I. rendli alperes kozotti érvénytelen szerzddés joghatds kivaltasara
alkalmatlan, ebbdl azonban - szemben a jogerds itéletben kifejtettekkel - az kovetkezett, hogy az
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érvénytelenségi perben hozott jogerds itélet eldtti helyzet nem mas birosdg dontése alapjan, hanem
magaval az érvénytelenséget kimondo itélet jogerore emelkedésével allt be. Ennek kovetkeztében
ugyanis nem volt egy érvényes - a palyazok altal 2008-ban bejelentett, a Tftv.-n alapul6 eldvasarlasi
jog alapjan a nyertes palyazat szerinti vételarral - megkotott szerzédés. Ennek elmaradésa folytan
kertilt sor a III., IV. és V. rendii alperesek altal a szerzédés létrehozéasa iranti per meginditasara, ahol
a kereset azonban csak arra iranyult, hogy a birdsadg hozza létre a szerzddést a 2008. évi palyazati
eljaras szabalyaibol kovetkezd szerzddéskotési kotelezettség alapjan a nyertes palyazoval. Ennek
soran az eljart birdsdgok - a jelen per felperesei perbenalldsdnak hidnydra is tekintettel - nem
vizsgaltak és ilyen iranyu kereset, viszontkereset hianyaban nem is vizsgalhattdk volna a felperesek,
illetve a III., IV. és V. rendli alperesek elOvasarlasi joganak a rangsorat, illetve annak
bizonyitottsagat. A masodfoku birdsdg keresetnek helyt add jogerds itélete ellen benyujtott
feliilvizsgalati kérelem elbirdlasakor a Kuria a feliilvizsgélati eljaras korlataira tekintettel és az
érvénytelenségi perben hozott jogerds itélet altal teremtett tény- €s jogi helyzetbdl kiindulva,
kizardlag a szerzddéskotés kotelezettség, a szerz0déskotési szandek, illetve a szerzddés lényeges
elemeinek meglétét vizsgalhatta. A Pfv.VI1.20.927/2012/7. szamu itéletében ezek alapjan jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy bar a palyazat kiirdsa csak felhivast jelentett az ajanlattételre, igy ennek
megfelelden a palyazat is csak egy ajanlatot jelentett, amelynek elfogadéasaval - a palyazé nyertessé
nyilvanitasaval - egy szerzodéskotési alap jott 1étre. A perbeli esetben azonban 2008. november 3-an
az adasvételi szerzOdés a palyazat alapjan - kiegészitve a sziikséges tartalommal - az rPtk. 205. §-
anak (1) és (2) bekezdésében foglaltaknak megfelelden 1étrejott, csak nem a nyertes palyazoval, igy
a szerzOdés létrehozasanak nem latta akadalyat. A rendelkezd résznek megfeleléen azonban e
tekintetben a jogerds itéletet kiegészitette.

Mindezekre figyelemmel az eldzményi két eljarashoz a Bszi. 2. § és 6. §-a szerint sem flizddhetett a
felperesi igény érvényesitését kizaro joghatés, hiszen a jelen perben vitatott jogrol a kordbban eljart
birésagok valoban nem dontottek. A jogerds itélet ezzel ellentétes megallapitasai sértik a Bszi. 2. §
(1) bekezdését és 6. §-at. Ertelemszeriien nem fiiz6dott azokhoz az tPp. 229. § (1) bekezdése szerinti
anyagi jogerOhatds sem.

Az el6vasarlasi jog kotelmi jogi jogintézmény, amely az adasvétel jogcimén torténd
tulajdonatruhdzas esetén gyakorolhatd (rPtk. 371.-373. §). A szerz8dés, igy az adasvételi szerzodés
létrejottének egyik modja - jogszabalyban meghatdrozott feltételek fennallasdnak esetén - annak
birésag altali létrehozasa. Onmagaban abbol, hogy a 2/2009. PK vélemény kiilon nem nevesitette
azt, valoban nem lehet okszerlien azt a kovetkeztetést levonni, hogy az eldvasarlasi joggal
kapcsolatos igények érvényesitése az ilyen modon 1étrejott szerzOdések esetében kizart. A perbeli
esetben az ingatlan tulajdonjogat az I. rendii alperes nevében a tulajdonosi jogokat gyakorlo II.
rendl alperes 2008-ban at kivanta ruhazni, emiatt keriilt sor a palyazat kiirdsara €s annak soran a
felperesek ¢s a II1., IV. és V. rendii alperesek ajanlatdnak megtételére és elfogadasara. Figyelemmel
azonban a palyazattal valo értékesités sajatossdgaira, a perbeli esetben az eldvasarlasi jog
gyakorlasara a palyazati eljarasban, a II. rendi alperes erre iranyul6 felhivasa esetén volt mod. A II.
rendl alperes az érvénytelenségi perben hozott itélet altal teremtett sajatos helyzetet kovetden a
felperesek felé ujabb felhivast nem adott ki, azonban a szerz6dést a nyertes palyazéval sem kototte
meg. Tekintettel arra, hogy a birosag altal 1étrehozott szerzddés az itélet jogerdre emelkedésének
1d6pontjatol kezd6do hatéllyal jon 1étre, az eldvasarlasi jog megsértése is csak akkor kovetkezhetett
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be, amikor a birdsag a szerzodést 2012. februar 21-én jogerdre emelkedett itéletével az alperesek
kozott 1étrehozta. Az erre alapitott polgari jogi igény tehat ettdl az idoponttol volt érvényesithetd. A
birdi itélettel 1étrehozott szerz8dés érvényessége nem vitathatd, azonban az adott tényallas mellett -
figyelemmel a mar kifejtettekre - annak hatalyossaga vizsgalhatd. Nem a jogerds itélet, hanem az az
altal 1étrehozott szerzddés hatalya lehet vitathato, figyelemmel arra is, hogy a perben nem voltak,
nem is lehettek peres felek az eldvasarlasra jogosultak, akik igy ott jogukat nem gyakorolhattak. A
szerz6dés létrejottének ez a modja azonban valdban nem jelenti azt, hogy ezaltal eldvasarlasi jog
nem gyakorolhato. A Kuria e korben fenntartja Pfv.V.20.282/2018/6. szamu végzésben kifejtett
allaspontjat, attol eltérni nem kivan.

A Kiria a felperes eziranyl hivatkozéasa kapcsan hangsulyozza azt is, hogy a masodfoku birdsag
megallapitdsai, jogi allaspontja a jogerds itéletbdl kitlinden a Bszi hivatkozott rendelkezésein
alapultak. Azok téves volta nem az rPp. 221. §-a, hanem ezen jogszabalyok sérelmét valositja meg.
Az eldvasarlasi jog fennalldsdnak, gyakorldsa megfeleldségének és megsértése megtorténtének
megitélését megel6zéen a Kurianak azonban - az eljart birésagokhoz hasonloan - azt is vizsgalnia
kellett, hogy az el6vasarlasi joguk fennallasat allitd felperesek az erre alapitott igényiiket elvarhato
id6n beliil gyakoroltak-e, ugyanis az indokolatlan igényérvényesitési késedelembdl a birdi gyakorlat
azt a kovetkeztetést vonja le, hogy az eldvasarlasra jogosult nem kivant élni e jogaval, lemondott
annak gyakorlasarol. Ha ez megallapithato, akkor a birdsag - ahogyan ezt a Kuria tobb, precedens
jellegli hatarozatdban mar kifejtette - az eldvasarlasra jogosult keresetét elutasitja. (2/2009 PK
vélemény 7. pont, EBH2006. 1408., Pfv.21.448/2011/3., P{v.20.289/2017/5).

A hatélytalansagbol eredd igény érvényesitése akkor nyilt meg, amikor a felperesek tudomast
szereztek allitott elévasarlasi joguk megsértésérdl, vagyis jelen esetben arrél, hogy az alperesek
kozott az ingatlanra vonatkozo adasvételi szerzodés létrejott. Ennek megitélése a birdsag
mérlegelési jogkdrébe tartozott.

A birdi mérlegelés feliilvizsgalati kérelemmel vald tdmadhatdsagarol a Kuria tobb hatarozataban is
allast foglalt. Ezek 1ényege, hogy - f0szabaly szerint - nem allapithatdé meg jogszabalysértés, ha a
feliilvizsgalati kérelem a bizonyitékok szabad mérlegelését tamadja (BH1994. 221.).
Megalapozhatja viszont a feliilvizsgélati kérelmet a bizonyitékok kirivoan okszeriitlen mérlegelése
(BH1994. 196.), az, ha a birdsag altal megallapitott tényallas iratellenes, hianyos vagy logikai
ellentmondasokat tartalmaz (BH1994. 85.). Nyilvanvaldan okszeriitlen a kovetkeztetés, amikor a
bizonyitékokbdl csak a feliilvizsgalattal tdmadott hatdrozattol eltérd kovetkeztetésre lehet jutni
(Kuaria Pfv.21.474/2011/10.- BH2013. 119.). A feliilvizsgélati eljardsban ennek megfeleléen
els6dlegesen azt kellett vizsgalni, hogy a jogerds itéletben foglaltak alapjan a masodfoku birdsag
mérlegelési tevékenysége, illetve annak esetleges hidnyossagai elérik-e azt a mértéket, hogy az az
rPp. 206. § (1) bekezdésében foglaltakkal ellentétben allénak mindsiil. (Kuria Gfv.30.037/2021/3.-
BH2022. 18.) A Kuria megitélése szerint a jogerds itélet ilyen hibdban nem szenved.

Az eljart birésagok a felperesi tudomdsszerzés iddpontja korében megfelelden értékelték a
rendelkezésre allo bizonyitékokat, abbdl okszerii kovetkeztetéseket vontak le. E korben kifejtett
allaspontjukkal a Kuria egyetértett, igy a feliilvizsgalati kérelemben foglaltakra tekintettel csak az
alabbiak kiemelését tartja sziikségesnek.

A perben relevans, 2008-2014. évek kozotti idészakban a Nemzeti Foldalapba tartozo
foldtertileteket - jogszabalyban meghatarozott kivételekkel - nyilvanos palyazat keretében vagy
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nyilvanos arverés utjan kellett értékesiteni. Mas mddon az ingatlan tehat nem volt értékesithetd.
Mindez azt jelentette, hogy amennyiben az ingatlan az I. rendi alperes tulajdonabdl Gjabb palyazat
kiirasa nélkiil kikeriilt, arra csak a 2008. évben lebonyolitott palyazat alapjan keriilhetett sor,
mégpedig vagy az adasvételi szerzddés 2008. évi ajanlat alapjan az alperesek altal vald6 megkdotése
vagy a felperesek részére is kézbesitett érvénytelenségi perben hozott jogerds itélet indokolasaban
kifejtettek szerint a szerz6dés birosag altali létrehozatala utjan. A felperesek nyilatkozata szerint
sem kerilt sor Gjabb palyazat kiirasara, a 2013. jalius 4-¢én és azt kovetden megkiildott levelekbdl és
a III., IV. és V. rendii alperesek altal 2014 oktoberében megkiildott felhivasbol egyértelmiien
kideriilt, hogy az alperesek kozott az adasvételi szerzddés létrejott. A 2008. évben kiirt palyazatot a
felperesek altal is tudottan a IIL., IV. és V. rendli alperesekbdl allé6 konzorcium nyerte, az ajanlat és
az az alapjan megkotott szerzddés tartalma a felperesek el6tt tudott volt, annak ismerete hidnyara
tehat alappal nem hivatkozhattak, figyelemmel arra is, hogy a 2013. julius 4-én kelt levél
egyértelmiien utalt a szerz6dés 2008. november 3-i szerzddéssel egyezd tartalommal vald
létrejottére. Helytalloan allapitotta tehdt meg a mdasodfokt birdsdg azt, hogy a 2013. juliusi
felszolitasok kézbesitése az rPp. 3. § (5) bekezdésében szabalyozott szabad bizonyitas elvébdl
addddan nem kizardlag postai tértivevénnyel, hanem a fél mas perben tett, kdzokiratban rogzitett
nyilatkozataval is bizonyithatd volt. Az eljaras soran a felperesek tudomasszerzésének idopontjat
kellett a bizonyitékok alapjan megéallapitani, ami nem azonosithatd az irasbeli nyilatkozatok - rPtk.
214. § (1) bekezdés szerinti - hatalyosuldsanak kérdésével. Helyesen keriilt megallapitasra az is,
hogy a 23.P.20.735/2019/15., 23.P.20.735/2019/20. és 23.P.20.735/2019/21. szamu végzésben
rogzitett felhivas nem a III., IV. és V. rendl alperes felé¢ keriilt kiadasra, a 23.P.20.735/2019/23.
szami végzésben megszabott hatdridéhoz képest a beadvany 10 napos késedelemmel valo
elOterjesztése az eljaras befejezését nem késleltette, mert a rendelkezésre alld okirati bizonyitékok
figyelembe vétele nem indukalt tovabbi bizonyitast, igy az rPp. 141. § (6) bekezdése sem sériilt. Az
Pp. 105. § (1) bekezdése - figyelemmel az rPp. 141. § (6) bekezdésében foglalt eltérd
jogkdvetkezményre - nem volt alkalmazhato, igy azt az eljart birosagok nem sérthették meg.
Helyesen utalt a méasodfoku birosag egyébként arra is, hogy az ingatlant birtoklo, azt megszerezni
kivano6, de annak elhagyéasara tobbszor felszolitott felperesek szdmara az ingatlan sorsa, igy az
alperesek kozotti adasvételi szerz8dés 1éte, a kozhiteles és nyilvanos ingatlan-nyilvantartasbol egy
egyszerli betekintés Utjan, azaz minimalis utinajardssal is feltarhato lett volna. Az adasvételi
szerzOdést létrehozo itélet tartalma az ingatlan-nyilvantartasbol ugyan nem volt megismerhetd, de
ennek a fentebb kifejtettek szerint - az ajanlat és az az alapjdn 2008. november 3-an létrejott
szerzOd¢és tartalmanak felperesek altali ismeretére figyelemmel - relevancidja nem volt.

A 16/2002. Korm.r. 1. § (5) bekezdése a rendelet alkalmazésat valoban kizarta, azonban a felperesek
altal hivatkozott Nemzeti Foldalapba tartozd foldteriiletek értékesitési szabalyzatdnak palyazat
kiirdsakor hatdlyos III. fejezet 24. pontja az eldvésarlasra jogosult részére a vételi ajanlat
kézhezvételtdl szamitott tizendt naptari napos hataridot szabott a vételi ajanlat elfogadasara, igy a
felperesek ezen hataridon beliil érvényesithették az eldvasarlasi jog megsértésére alapitott
igényiiket. Az elévasarlasi jog jogosultja ugyanis dnmagaban amiatt, mert a sérelmére jogsértést
kovettek el, nem igényelheti a sérelmének az orvosldsat az ajanlat elfogadasara egyébként nyitva
allo hataridé meghosszabbitasaval és kiilonosen nem az altalanos eléviilési id6 figyelembevételével.
A joger0s részitélet erre tekintettel nem sérti az rPtk. 324. §-at, megallapitasai megfelelnek a Kuria
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kovetkezetes és a korabbiakban mar megjelolt hataroztok szerinti jogértelmezésének.

A felperesek azonban nem csak ezt a hataridot, hanem az ilyen igények érvényesitésére az rPtk.
alapjan kialakult joggyakorlat szerinti észszerlinek tekinthetd - azdta mar a kialakult gyakorlatra
tekintettel jogszabaly altal 30 napban meghatarozott - igényérvényesitési hatariddt is tobbszordsen
elmulasztottdk. Mindezekre tekintettel az rPp. 206. § (1) bekezdésének sérelme nem valosult meg,
feliilmérlegelésre nem volt mod, ugyanis a rendelkezésre 4ll6 bizonyitékok alapjan nem lehetett
kizarolag a jogerds itélettdl eltérd, a felperesek feliilvizsgalati kérelme szerinti kdvetkeztetésre jutni.
Megjegyzi a Kuria, hogy a masodfokii birdsdg azzal, hogy a keresetet elutasitdé dontésnek
masodlagos indokolast adott, az ligy érdemére kihato modon nem sértette meg az rPp. 221. §-at, igy
ez a jogerds részitélet hatalyon kiviil helyezésére az rPp. 270. § (2) bekezdésének és a 275. § (3)-(4)
bekezdéseinek egyiittes értelmezésébdl kovetkezéen nem vezethetett. A mésodlagos indokolassal a
masodfoku birdsag a felperesek fellebbezését kimeritette, amely lehetdvé tette a jogerds részitélet
hatalyon kiviil helyezésének elkeriilését.

Nem sériilt az rPp. 252. § (4) bekezdése sem. A hatalyon kivill helyezé végzés nem jelent az iigy
érdemében hozott dontést, az abban kifejtett anyagi jogi allasponttél a megismételt eljarasban az
els0- és a masodfoku birdsag - a hatalyon kiviil helyezés folytan megismételt eljarasra vonatkozo
utasitasokat kivéve, amely jelen esetben a masodlagos kereset érdemi elbiralasara vald utasitas volt -
eltérhetett. [Az itélet hatalyon kiviil helyezésével kapcsolatos egyes kérdésekrdl szolo 1/2014. (VI
30.) PK vélemény 4. pont.]

Az igényérvényesitési hataridd elmulasztasara tekintettel a kereset elutasitdsa helytallo, igy a
feliilvizsgalati kérelemben megjelolt egyéb jogszabdlysértések fennallasdnak vizsgélata
sziikségtelen, mert nem volt vizsgéalhatd, hogy a felek jogszerlien gyakoroltdk-e az eldvasarlasi
jogukat, rendelkeztek-e azzal, illetve a felperesek elOvasarlasi joga megeldzte-e a III., IV. és V.
rendl alperesekét.

A kifejtettek alapjan a jogerds részitélet az érdemi dontést illetden megfelelt a jogszabalyoknak, a
Kuria ezért azt az rPp. 275. § (3) bekezdése alapjan - részben eltérd jogi indokoléssal - tartotta fenn
hatalyéaban.

7.aro rész
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Az eredménytelen feliilvizsgélati kérelmiikre tekintettel az rPp. 270. § (1) bekezdése szerint
alkalmazott rPp. 78. § (1) bekezdése alapjan a felperesek kotelesek megfizetni az alpereseknek a
birdsagi eljarasban megallapithato ligyvédi koltségekrdl szold 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §
(2) bekezdés b) pontja, (5) és (6) bekezdése és 4/A. §-a alapjan megallapitott, Afa-val novelt
Osszegl, a kifejtett munkaval aranyban all6 tigyvédi munkadijat.

A Kiiria a feliilvizsgalati kérelmet az rPp. 274. § (1) bekezdése folytan targyaldson kiviil biralta el.
A részitélet elleni feliilvizsgélatot az rPp. 271. § (1) bekezdésének e) pontja zarja ki.

Budapest, 2022. 4prilis 26.

. Puskas Péter s.k. a tanacs elnoke, dr. Csesznok Judit Anna s.k. el6ado bird, dr. Bartal Géza s.k.
biré, dr. Cseh Attila s.k. bird, dr. Kocsis Ottilia s.k. birod
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