Févarosi [tél6tabla

3.P£.20.093/2022/9.

A Févarosi {tél6tabla a felperes jogi képvisel6jének neve, cime altal képviselt felperes
felperes cime felperesnek, 1. rendl alperes jogi képviseldjének neve, cime altal képviselt Lr.
alperes 1. rendli és a II. rendi alperes jogi képviseldjének neve, cime altal képviselt ILr.
alperes II. rendi alperes cime II. rendl alperes ellen szerzddés hatalytalansaga irant indult
perében a Fovarosi Torvényszék 2021. majus 19. napjan meghozott 4.P.20.908/2019/90.
szamu itélete ellen a II. rendli alperes részérdl 97. sorszamon eloterjesztett fellebbezés, a
2021. szeptember 3. napjan kelt 4.P.20.908/2019/99. szamu kiegészito itélete ellen a II. rendii
alperes altal 102. szamon eldterjesztett fellebbezés folytan - targyalds tartdsa nélkil -
meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Fovarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti,
fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi a II. rendii alperest, hogy fizessen meg 15 napon beliill a felperesnek 1.270.000
(egymillié-kétszazhetvenezer) forint masodfokt perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokoléas

[1] Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint az 1. r. alperes 2015.
december 16. napjan nyilvanos arverés utjan értékesitette a telepiilés kiilteriilet .../1, .../3, .../7,
L9, L L4, LS, L6, ../8 helyrajzi szamu ingatlanokat. A nyilvanos arverésen nyertes
arverezoként személyl keriilt ki, akivel az 1. r. alperes telepiilés2en, 2016. junius ho 15.
napjan adasvételi szerzOdéseket kotott. Az adasvételi szerz6dések 21. pontja alapjan a vevd
nyilatkozott, hogy a mezd- és erddgazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013. évi CXXII.
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torvény (Fftv.) 18. § (1) bekezdése e) pontja alapjan mint 20 km-en beliil lako foldmiives
jogosult eldvasarlasra. A szerz6dések kifiiggesztését kovetden torvényes hataridon beliil az
adasvételi szerzédésekre az Fftv. 21. § (8) bekezdésére figyelemmel a felperes elfogado
jognyilatkozatot terjesztett eld, amelyben az Fftv. 18. § (1) bekezdés d) pontjara és (4)
bekezdés a) pontjara hivatkozott. Az adasvételi szerzddések kifliggesztésének hatarideje alatt
II. rendl alperes is elfogadd jognyilatkozatot nyujtott be valamennyi ingatlanra, amelyben
jogat az Fftv. 18. § (2) bekezdés b) pontjara, valamint a (4) bekezdés a) pontjara alapitotta. A
személylnal kotott adasvételi szerzodésekbe az 1. rendl [helyesen: II. renddi] alperes az
eldvasarlasi nyilatkozata alapjan 2017. februar 22. napjan kelt, altala 24-én alairt szerz6déssel
Iéptetett be vevoként, tulajdonjoganak bejegyzésére a két szerzddéssel érintett ingatlanok
mindegyikénél 2017. aprilis 24. napjan kertilt sor.

[2] Az 1. rendli alperes a telepiilés kiilteriilet .../6 és a telepiilés Kkiilteriilet .../2
helyrajzi szdmu ingatlanokat ugyancsak arverés utjan értékesitette, s ennek alapjan a teleptilés
kiilteriilet .../6 helyrajzi szamu ingatlan vonatkozasaban személy2, mig a telepiilés kiiltertilet
.../2 helyrajzi szdmu ingatlan vonatkozasdban személy3 arverési vevdvel telepiilés2en, 2016.
majus 26. napjan szintén adasvételi szerzddést kotott. A személy2cel kotott adasvételi
szerzOdésbe az 1. rendii [helyesen: II. rendii] alperes az eldvasarlasi nyilatkozata alapjan 2016.
december 13. napjan kelt szerzddéssel Iépett be vevOként, mig tulajdonjoganak a
bejegyzésére 2017. januar 23. napjan kertilt sor. A személlyel3 kotott adasvételi szerzddésbe
az 1. rend [helyesen: II. rendl] alperes a 2017. marcius 6. napjan kelt szerzddéssel 1épett be
vevoként, mig tulajdonjogéanak a bejegyzése 2017. marcius 29. napjan tortént meg.

[3] A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag a Polgéari Torvénykonyvrdl szold
2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:223. § (1) és (2) bekezdése alapjan allapitsa meg az 1. renda
alperes mint elado és II. rendii alperes mint vevd kozott a telepiilés kiilteriilet .../1, .../3, .../7,
L9, L1 L4, LS, L6, L8, L6, .. /2 helyrajzi szam alatti ingatlanokra kotott adasvételi
szerzOdések felperessel szembeni hatdlytalansagat. Kérte tovabba, hogy a birdsdg a Ptk.
6:223. § (1) és (2) bekezdése alapjan allapitsa meg, hogy a fenti ingatlanok vonatkozasaban
az alperesek altal kotott adasvételi szerzodések a felperes és L. r. alperes kozott jottek 1étre.
Kérte a jarasi hivatal Foldhivatali Osztalyanak megkeresését a felperes tulajdonjogénak vétel
jogcimén torténd bejegyzése, illetve a II. rendii alperes tulajdonjoganak torlése irant. Kérte az
alperesek perkoltségben vald marasztalasat. A felperes keresetét arra alapitotta, hogy a II.
rendi alperes elfogadd jognyilatkozatai nem feleltek meg az Fftv. 13. § (4) bekezdésének,
amelynek kovetkeztében az 1. rendli alperesnek az Fftv. 21. § (9) bekezdésében foglalt
rendelkezést kellett volna alkalmaznia. A II. renddi alperes elfogad6 nyilatkozatai ezen feliil
nem feleltek meg a 2013. évi CCXII. torvény (Fétv.) 18/A. § (2) és (3) bekezdéseinek sem.

[4] Az 1. rendii alperes akként nyilatkozott, hogy a kereseti kérelem teljesitését nem
ellenzi.
[5] A II. rendii alperes ellenkérelmét elkésetten terjesztette eld, az igazolasi kérelmét

az elséfoku birdsag elutasitotta.
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[6] Az elséfoku birdsag itéletében megallapitotta, hogy az 1. és a II. rendli alperes
kozott 2017. februar 22. napjan kelt és a II. rendi alperes altal 2017. februar 24. napjan alairt,
az . rendu alperes €és személy1 kozott 2016. janius 15. napjan a telepiilés, kiilteriilet .../3, .../7,
../9 és .../11 helyrajzi szamu, tovabba a telepiilés, kiiltertiilet .../4, .../5, .../6, .../8 helyrajzi
szamu ingatlanok kapcsan kotott adasvételi szerzddésbe a II. rendli alperes vevoként torténd
belépésére vonatkozd megallapodasa hatdlytalan a felperessel szemben és a megjelolt
ingatlanok vonatkozéasaban felhivott adasvételi szerz6désbe vevoként a felperes 1épett, igy a
felhivott ingatlanokra az adasvételi szerz6dés azonos tartalommal a felperes és az 1. rendi
alperes kozott jott 1étre. Megallapitotta, hogy az 1. rendii alperes és a II. rendl alperes kozott
2016. december 13. napjan kelt, az 1. rendii alperes és személy2 kozott 2016. méjus 26.
napjan a teleptilés, kiilteriilet .../6. helyrajzi szamu ingatlan kapcsdn kotott adasvételi
szerzOdésbe II. rendli alperes vevOként torténd belépésére vonatkozd megallapodasa
hatalytalan a felperessel szemben és a megjeldlt ingatlan vonatkozasaban felhivott adasvételi
szerzOdésbe vevoként a felperes Iépett, igy a felhivott ingatlanra az adasvételi szerzddés
azonos tartalommal a felperes és az 1. rendii alperes kozott jott 1étre. Megallapitotta, hogy az
I. rendii alperes és a II. rendii alperes kozott 2017. marcius 6. napjan kelt, az 1. rendi alperes
¢s személy3 kozott 2016. majus 26. napjan telepiilés, kiilteriilet .../2 helyrajzi szdmu ingatlan
kapcsan kotott adasvételi szerzddésbe II. rendli alperes vevoként torténd belépésére
vonatkozé megallapodasa hatalytalan a felperessel szemben ¢és a megjelolt ingatlan
vonatkozédsaban felhivott adasvételi szerzOdésbe vevoként a felperes 1épett, igy a felhivott
ingatlanra az adasvételi szerz0dés azonos tartalommal a felperes és az I. rendi alperes kozott
jott 1étre. Kotelezte a II. rendi alperest a fentiek tlirésére. Az elséfokil birdsag ezt
meghaladdan a felperes keresetét elutasitotta. Kotelezte a II. rendii alperest, hogy fizessen
meg a felperesnek 5.301.110 forint perkdltséget.

[7] Az elséfoku birosag a 99. sorszamu kiegészitd itéletében megallapitotta azt is,
hogy az 1. és a II. rendli alperes kozott 2017. februar 22. napjan kelt és a II. r. alperes altal
2017. februar 24. napjan alairt, az I. rendii alperes és személyl kozott 2016. junius 15. napjan
a telepiilés, kiilteriilet .../1 helyrajzi szdmu ingatlan kapcsan kotott adasvételi szerzodésbe I1.
rendil alperes vevoként torténd belépésére vonatkozd megallapodasa hatalytalan a felperessel
szemben ¢és a megjeldlt ingatlan vonatkozasdban felhivott adasvételi szerzédésbe vevoként a
felperes lépett, igy a felhivott ingatlanra az adasvételi szerzddés azonos tartalommal a
felperes €s az 1. rendu alperes kozott jott 1étre.

[8] Az itélet indokoldsa szerint az els6foku birdsadg az 1. rendu alperes elismerését
olyan rendelkezd cselekményként vette figyelembe, amellyel a perben a vele szemben
felperes altal tamasztott jogot egészben fennallonak jelentette ki. Mivel az elismerés a
felperes altal megfogalmazott mindkét jogallitasra vonatkozott, tovabba a perben nem volt
figyelembe vehetd egyéb alperesi eldadas — a II. rendii alperes hatalyosult ellenkérelmet nem
terjesztett eld, a III. rendii alperes a felperesi keresetet egyebekben sem vitatta, illetve a
birésag a pert a rd vonatkozd részben megsziintette, a II. rendii alperes pernyertessége
érdekében beavatkoz6 beavatkozot a birésag a perbdl kizarta — igy nem volt sziikség
bizonyitasra, ezért az elséfokt birésag a Pp. 347.§ (1) bekezdés a) pontja alapjan roviditett
indokolast tartalmaz¢ itéletet hozott.



Févarosi [télétabla 4
3.P£.20.093/2022/9

[9] A Kauria 1/2020. szamu PJE hatarozatara utalva kifejtette, hogy a Ptk. 6:223. §
alapjan inditott perben annak birdsagi megallapitasa érhetd el, hogy az alperesek altal kotott
szerz6dés a felperessel szemben hatalytalan, ezéltal az eldvasarlasra jogosult felperesnek
kotelmi igénye keletkezett a szerz6dés teljesitésének kovetelésére is, amelyhez azonban, akar
mar a hatalytalansagi perben, tovabbi marasztalasra iranyul6 kereseti kérelmek eldterjesztése
sziikséges. A Kuria szerint a hatalytalansagi kereset alapossaga esetén eldterjesztett tovabbi
kereseti kérelem hidnydban az itélet rendelkezd része nem hatdrozhat a felperes €és az elado
kozott 1étrejott szerzddésnek mar a teljesitésére tartozd kérdéseirdl, ugyanis a felperesnek
csupan kotelmi igénye keletkezett a tekintetben, hogy a tovdbbiakban a mar vele szemben
hatalyosul6 adasvételi szerz0dés sajat javara torténd teljesitésének a kovetelését érje el.

[10] Az elséfoku birdsag szerint a felperesi keresetnek nem volt olyan eleme, amely a
felperes eldterjesztett keresetének a teljesitése esetén a felperes és az 1. rendli alperes mint
eladd kozott hatdlyosuld adasvételi szerzddés teljesitésére vonatkozott volna, ezért az
elsofoku birdsag elutasitotta a felperesnek a Ptk. 6:223. § (1) és (2) bekezdésére alapitott azon
megallapitads iranti kereseti kérelmét, hogy a perbeli ingatlanok kapcsdn az adasvételi
szerz6dések az 1. rendii alperes mint elado és a felperes mint vevo kozott jottek 1étre, tovabba
az ingatlan-nyilvantartas megkeresésére vonatkoz6 sem teljesitette. Ez azonban a felperes
részleges pernyertességével nem jart, mert a keresetének {6 targyara, a hatalytalansag
megallapitdsara vonatkozé része alapos volt.

[11] Az els6foku birosag itéletével szemben a II. rendi alperes terjesztett eld
fellebbezést, amelyben elsddlegesen kérte az elséfoku itélet megvaltoztatasat és a felperes
keresetének elutasitasat, illetve a felperes perkoltségben vald marasztalasat. Masodlagosan
kérte az elséfoku itélet megvaltoztatasat és a felperes telepiilés, kiiltertilet .../2 helyrajzi szdm
alatti ingatlan kapcsan el6terjesztett keresetének elutasitasat. Allaspontja szerint az elséfoku
birésag hatarozata sérti a Pp. 2. § (1) és (2) bekezdését, valamint a Ptk. 6:223. § (1)
bekezdését az Fftv. 18. § (2) bekezdését és 22. § (2) bekezdését tovabba a Pp. 33. és 35. §-at.
Eldadta, hogy a perbeli ingatlanokra a II. rendl alperes eredetileg az arverési vevokkel kotott
adasvételi szerzodést, majd a II. rendii alperes elOvasarlasi nyilatkozatai alapjan okirattal
tanusitotta a II. rendi alperes belépését az adasvételi szerzodésekbe. A perbeli adasvételi
szerzOdések hatalytalansagara és a szerzddések felperes és I. rendt alperes kozott valo
létrejottének megallapitdsara iranyuld kereseti kérelem esetén az els6fokl birdsag nem
térhetett volna el a kérelemtdl oly mddon, hogy az adéasvételi szerzédésnek nem tekinthetd
beléptetésre vonatkozo megallapodasok felperessel szembeni hatdlytalansagat €s az adasvételi
szerzOdésekbe felperes belépését allapitja meg. A II. rendl alperes el0adta tovabba, hogy a
.../2 helyrajzi szam alatti ingatlan arverési vevojét, azaz személy3t a szerz0dés értelmében az
Fftv. 18. § (1) pontja, a (2) bekezdés b) pontja, illetve a (4) bekezdés a) és b) pontja szerinti
elévasarlasi jog illette meg. Az adéasvételi szerz6dés relativ hatdlytalansaga irant az
elovasarlasra jogosult kezdeményezhet pert, akinek az eldvasarlasi jogat a szerz6dés sérti.
Termdfold eladasa esetén a megkotott adasvételi szerzodésben szerepld vevo helyébe csak az
az eldvasarlasra jogosult 1éphet, akinek elovasarlasi joga megeldzi a szerzodéses vevo jogat.
Ebbol kovetkezden termdfold esetében perbeli legitimacidoval csak az az eldvésarlasra
jogosult rendelkezik, aki az Fftv. szerinti alaki kellékekkel rendelkezd eldvasarlasi
nyilatkozataval az arverési vevét megeldzte volna. A felperes a keresetében arra hivatkozott,



Févarosi [télétabla 5
3.P£.20.093/2022/9

hogy valamennyi perbeli adasvételi szerz6dés kapcsan az Fftv. 18. § (1) bekezdés d) pontja és
(4) bekezdés a) pontja szerinti ranghelyen jelentette be az eldvasarlasi jogat. A telepiilés .../2
helyrajzi szam alatti ingatlan vonatkozasdban megallapithatd, hogy az arverési vevo Fitv. 18.
§ (2) bekezdés b) pontjara alapitott eldvasarlasi joga megeldzte a felperes elovasarlasi jogat,
amelybdl kovetkezden az adasvételi szerz6dés folytan a felperes elévasarlasi joga nem sértilt,
hiszen a felperes az adasvételi szerzodésbe az eredeti vevo nala erdsebb joga folytdn nem
Iéphetett volna be. Ez pedig a felperes perbeli jogképességének hidnyat jelenti a Pp. 33. §-a és
35. §-a alapjan. A felperes a perben nem nyilatkozott arra vonatkozdan, hogy a .../2 helyrajzi
szamu ingatlanra kotott szerz6dés eredeti vevdjét mennyiben €s milyen okbol eldzte volna
meg az elévasarlasi joga alapjan.

[12] Az 1. rendu alperes "fellebbezési ellenkérelmet" terjesztett el, amelyben kérte az
elsofoku itélet helybenhagyasat és a II. rendli alperes perkoltségben vald marasztalasat.
Eldadta, hogy az elséfoku eljarasban az 1. rendi alperes a keresetet elismerte, a II. rendii
alperestdl pedig joghatalyos ellenkérelem nem allt rendelkezésre, ezért az elséfoku birosag
helytalldo dontést hozott. Az 1. rendli alperes kérte az elséfoku birdsag kiegészitd itéletének
helybenhagyasat is.

[13] A felperes fellebbezési ellenkérelmében szintén kérte az elséfoku birdsag
ité¢letének helybenhagyasat ¢és a II. rendli alperes masodfokii perkoltségben valod
marasztaldsat. Allaspontja szerint a II. rendi alperes fellebbezése elsédlegesen az
ellenkérelem el6terjesztésével kapcesolatos késedelme kimentésére iranyulhatott volna és csak
ennek eredményessége esetén lehetett volna barmilyen egyéb nyilatkozata érdeminek
tekinthetd. Az elsd fokon eljart birdsag azonban tényként allapitotta meg, hogy a II. rendii
alperes ellenkérelme elkésett, igy nemcsak az ellenkérelem nem hatalyosulhatott, hanem a II.
rendi alperes minden perbeli nyilatkozatat agy kellett tekinteni, mintha azt sem tette volna.
Erre tekintettel a II. rendli alperes fellebbezése minden érdemi vizsgalat nélkiil alaptalan. A
felperes megjegyezte, hogy a Il. rendii alperesi fellebbezés érdemben is alaptalan lenne, mivel
az eldvasarlasi jog gyakorlasaval megtett jognyilatkozatokat az Fftv. 21. §-a alapjan el6szor
alaki és tartalmi szempontbol kell vizsgélni, és csak ezt kovetden keriilhet sor ranghelyek
Osszemérésére. A nem igazolt vagy jogszabalyba litk6zOen hivatkozott ranghelyre vonatkozo
nyilatkozat joghatds kivaltasdra nem alkalmas. A perbeli esetben megallapithatd, hogy a II.
rendii alperes elfogadd nyilatkozata tartalmi hianyossaga, illetve jogszabalyba {itk6zo
ranghely megjelolése miatt eleve alkalmatlan arra, hogy a felperesi jognyilatkozattal
Osszemérhetd legyen. A felperes egyébként a keresetét adasvételi szerzddés relativ
hatdlytalansadga irant terjesztette eld, amelyet az érintett szerzédésekben szerepld felekkel
szemben kellett meginditania, a II. rendii alperes altal hivatkozott személy3 azonban mar nem
szerz0do fél, igy eldvasarléasi ranghelyének vizsgéalatdra sem keriilhet sor. Mindezek alapjan a
I1. rendii alperesnek a felperes kereshetdségi jogara iranyuld hivatkozésa értelmezhetetlen.

[14] A Fovérosi [télétabla a fellebbezést a Polgari Perrendtartasrél szolo 2016. évi
CXXX. torvény (Pp.) 376. §-a alapjan targyalason kiviil biralta el.
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[15] Az itélétabla nem érintette az elséfoku itéletnek a keresetet részben elutasitd
rendelkezését, mert az fellebbezés hianyaban a Pp. 358. § (5) bekezdése alapjan elséfokon
jogerdre emelkedett.

[16] A II. rendii alperes fellebbezése alaptalan.

[17] Az els6foku birosag helyesen allapitotta meg, hogy a II. rend alperes hatalyos
ellenkérelmet nem terjesztett eld, az elkésett irasbeli ellenkérelme a Pp. 149. § (1) bekezdése
alapjan hatalytalan. A II. rendi alperes az elkésetten eldterjesztett ellenkérelme miatti
hatalytalansdg kovetkezményeit igazoldsi kérelemmel elhdrithatta volna, igazolasi kérelmét
azonban az elséfoku birdsag jogerdsen elutasitotta. A Pp. fokozottabb kdvetelménye szerint
benyujtott keresetlevél, az irasbeli elokészités (amelynek korébe tartozik az irasbeli
ellenkérelem benyujtasa is a birésag felhivasara) és a birésag kozrehatasa eredményeként a
perfelvételi targyalds hatarnapjdig mar a jogvita eldkészitésre kell, hogy keriiljon minden
perbeli szerepld részérdl. A perfelvételi targyalas célja nem a jogvita eléadasa, hanem az
elokészitett és korvonalazodott jogvita megtargyaldsa, tisztazdsa; a jogvita ténybeli és jogi
kereteinek véglegesitése €s ezek alapjan a targyalds érdemi (bizonyitasi) része iranyanak a
meghatarozasa.

A Pp. 191. § (3) bekezdése alapjan a perfelvételi targyaldson ugyan a fél a perfelvételi
nyilatkozatat eldadhatja, de ez csak olyan esetre vonatkozhat, amikor a félnek nem volt
lehetésége a perfelvételi nyilatkozatat megtenni: példaul, ha irdsbeli perfelvételt a birdsag
nem rendelt el; a felperes valaszirata tekintetében nem tortént viszontvalaszra vald felhivas;
szlikséges a perfelvételi nyilatkozat kiegészitése vagy a masik fél kiegészitett perfelvételi
nyilatkozatara torténd valaszadas. Nem szolgalhat alapul azonban az elmulasztott irasbeli
ellenkérelem eldadasanak potlasara. Ellenkezé esetben sériilne a Pp. 3. § szerinti
perkoncentracio elve, a 4. § (1) bekezdés szerinti, a fél eljaras tdmogatasi kotelezettségének
elve, a perfelvételi targyalasig tortént perfelvétel értelmét vesztené.

[18] Az 1. rendl alperes a kereseti kérelem teljesitését nem ellenezte, igy hatalyos
védekezés hianyaban az els6fokt birdsag helytalldan dontott a perbeli adasvételi szerzodések
relativ hatdlytalansagénak targydban. Az elséfoku birdsag abban sem tévedett, hogy az I.
rendii alperes 4altal eldterjesztett nyilatkozatra tekintettel a perben a Civilisztikai
Kollégiumvezetok 2018. junius 20-21-ei Orszagos Tanacskozasanak 15. allasfoglalasara is
figyelemmel birésagi meghagyas kibocsatasanak nem volt helye.

[19] Az igy értelemezett eljarasi szabdlyokbol kovetkezéen a II. rendii alperes
fellebbezésében foglaltakat az itélétabla a Pp. 373. § (2)-(5) bekezdésében irt feltételek
hianyaban érdemben nem vizsgalhatta.

[20] Az itélotabla mindezek alapjan az els6foku birdsag itéletének fellebbezett
rendelkezését a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.
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[21] A 1II. rendii alperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 83. § (1)
bekezdése alapjan koteles a felperes jogi képviseletével felmeriilt méasodfoktl perkoltség
viselésére. Az itélétabla a felperesi jogi képviselé munkadijat a 32/2003. (VIIL. 22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja és (5) bekezdése alapjan, a jogi képviselet ellatashoz
ténylegesen sziikséges munka mennyiségére figyelemmel a (6) bekezdése szerint mérsékelt
Osszegben hatdrozta meg. Az I. rendi alperes nem mindsiil pernyertesnek, ezért
perkoltségigényt a I1. rendl alperessel szemben nem jogosult érvényesiteni.

Budapest, 2022. 4prilis 8.

Dr. Darakné dr. Nagy Szilvia sk.  Dr. Benedek Szabolcs sk. Dr. Sagi Zsuzsanna sk.

a tanacs elnoke eldado bird bird



