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Rendelkez6 rész

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. és II. rendii alperesek részére
személyenként 1.410.970 (egymillio-négyszaztizezer-kilencszazhetven) forint feliilvizsgalati
eljarasi koltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak az allami adohatosag illetékbevételi
szamlajara 3.500.000 (harommillid-6tszazezer) forint meg nem fizetett feliilvizsgalati eljarasi
illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] 2016. marcius 8-an az I. rendl alperes képviseletében eljaré név3 (jogutddja: név3)
¢s a II. rendl alperes, mint nyertes arverési vevd adasvételi szerzddést kotott a Nemzeti
Foldalapba tartozé sz. kiilteriileti 02. helyrajzi szamu ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara
67.400.000 forint vételarért.

[2] Az adésvételi szerzOdést a hirdetményi Uton valo kozlése érdekében az illetékes
jegyz6 2016. marcius 21-t8l 2016. majus 20-ig kifliggesztette. Az arra nyitva allo hataridén
beliil az adasvételi szerzédésre a felperes és egy perben nem 4ll6 személy tett elfogadd
nyilatkozatot. A felperes az eldvasarlasi jogat a 2016. majus 9-én kelt nyilatkozataval kivanta
gyakorolni.

[3] A Z. Jéarasi Hivatal a 33023/2/2016.09.21. szam® hatdrozataval bejegyezte az
ingatlan-nyilvantartasba a II. rendi alperes tulajdonjogat, az errdl szoloé hatarozatot 2016.
november 8-an kézbesitetté¢k a felperesnek.

[4] A hatarozat ellen a felperes altal eléterjesztett fellebbezés folytan eljart Z. Megyei
Kormanyhivatal 30.605/2016. szdmu hatarozataval a fellebbezést elutasitotta, az els6foka
foldhivatali hatarozatot helybenhagyta.

[5] A felperes keresetét a Zalaegerszegi Kozigazgatisi ¢és Munkaiigyi Birdsag
elutasitotta, de a feliilvizsgalati kérelme folytan eljart Kuria a Kfv.IV.38.044/2017/9. szamu
itéletével a Zalaegerszegi Kozigazgatdsi és Munkaligyl Birosag itéletét hatdlyon kiviil
helyezte és az elséfoku kozigazgatasi szervet 0j eljarasra kotelezte.
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[6] A Z. Jarési Hivatal Foldhivatali Osztalya 30.788/2019. szamu hatdrozatidval az
eredeti allapotot helyredllitotta, az 1. rendi alperes tulajdonjogat visszajegyezte, a
visszavasarlasi, elidegenitési- és terhelési jogot tordlte, és a II. rendl alperes tulajdonjog
bejegyzés iranti kérelmét elutasitotta. A II. rendli alperes kérelme alapjan
380438/2/2021/2020.12.21. szamu hatarozataval, a jelen per befejezésének eredményétdl
fliggd hatallyal, II. rendi alperes tulajdonjogat adasvétel jogcimén ismételten bejegyezte.

A Kereseti kérelem és az alperesek védekezése

[7] A felperes 2017. marcius 22-én eldterjesztett, majd modositott keresetében annak
megallapitasat kérte, hogy az adasvételi szerzodés vele szemben hatalytalan, az 2016. majus
10-én a felperes és az I. rendl alperes kozott jott létre. Kérte tovabba, hogy a birdsag
rendelkezzen a vételar kifizetésérdl, hivja fel az ingatlaniigyi hatosdgot a felperes
tulajdonjoga, egyuttal a Magyar Allam javara elidegenitési és terhelési tilalom, valamint
visszavasarlasi jog bejegyzésére.

[8] Az alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitdsat kérték elsddlegesen arra
hivatkozva, hogy a felperes a hatalytalansagi igény érvényesitésére nyitva all6 30 napos
keresetinditasi hatarid6t elmulasztotta.

Az elso- és masodfoku itélet

[9] Az els6fokl birosag itéletével a Polgari Torvénykonyvrdl szol6 2013. évi V. torvény
(a tovabbiakban: Ptk.) 6:226. § (2) bekezdése ¢és 6:223. § (2) bekezdése alapjan az
igényérvényesitési hataridé elmulasztasa miatt a felperes keresetét elutasitotta.

[10] A felperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét a
polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban 2016. évi Pp.) 383. §
(2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[11]  [téletében ramutatott, hogy a Kuria a kozigazgatasi perben a felperes el6vasarlési
jogarol nem foglalt allast. Polgari peres eljardsra tartozd kérdés, hogy az alperesek a
szerz6déskotésiikkel és annak teljesitésével a felperes eldvasarlasi jogat megsértették-e,
amely azonban akkor vizsgalhato, ha az erre irdnyul6 keresetét a felperes a Ptk. 6:223. § (2)
bekezdése szerinti hataridében terjeszti eld. Megallapitotta, hogy az el6vasarlasi jog
megsértésébdl fakado igény érvényesitésére a Ptk. 6:223.§ (2) bekezdése szerinti hataridd
megkezdését megalapozd tudomasszerzés a II. rendii alperes tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzésére vonatkozd foldhivatali hatarozat felperes részére valod
kézbesitésével, 2016. november 8-an megtortént. Hangsulyozta, hogy a felperes
tudomasszerzése olyan tény, amit tovabbi koriilmények nem valtoztattak meg, mert az
alperesek nem kotottek 1) adasvételi szerzddést €s annak hianyaban megismételt



Kuria 4
V.P£v.20.526/2022/8/2

kifliggesztésre, illetdleg eldvasarlasi jog gyakorldsara vonatkoz6 nyilatkozattételre sem kertilt
sor, az ingatlan-nyilvantartasi eredeti allapot helyreallitidsa nem teremtett 01j helyzetet.

[12] A masodfoku birosag mindezekre figyelemmel az els6foku birosaggal egyetértve ugy
itélte, hogy igénye érvényesitésével a felperes elkésett, ami kizarta az érdemi kérdések
vizsgalatat és megalapoztdk a felperes els6foku eljarasban a per érdemi kérdéseivel
Osszefiiggésben eldterjesztett bizonyitasi inditvanyai elutasitasat.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[13] A felperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését, az
elso- és masodfoku birdsag 11j eljarasra és 0j hatarozat hozatalara utasitasat kérte. Megsértett
jogszabalyként Magyarorszag Alaptorvénye 28. cikkét, XXVIIL. cikk (1) bekezdését, a
polgari perrendtartasrol szold 1952. évi II1. térvény (a tovabbiakban: Pp.) 1. §-at, a 2. § (1)
bekezdését, a 221. § (1) bekezdését, a 2016. évi Pp. 629. §-at, 630. § (1) és (6) bekezdését, a
jogalkotasrol szolo 2010. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Jat)) 15. § (1) és (2)
bekezdését, a Ptk. 6:223. § (2) bekezdését, a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szolo
2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Fftv.) 18. § (1) és (4) bekezdését, a mez6- ¢€s
erdégazdasagi foldek forgalmardl szold 2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefliggd egyes
rendelkezésekrol és atmeneti szabalyokrol szold 2013. évi CCXII torvény (a tovabbiakban:
Fétv.) 22.§ (2) bekezdését, a Nemzeti Foldalapba tartoz6 foldrészek hasznositdsanak részletes
szabalyairol szol6 262/2010. (XI. 17.) Korm.rendelet (a tovabbiakban: Korm.rendelet) 28. §
(1) bekezdését jelolte meg.

[14] A feliilvizsgalati kérelmében allitott eljarasi jogszabalysértések korében elsddlegesen
arra hivatkozott, hogy a masodfoku birosdg a 2016. évi Pp. 629. §, 630. § (1) és (6)
bekezdésében, valamint a Jat. 15. § (1) és (2) bekezdésében foglaltak ellenére a felperes 2017.
marcius 22-én eloterjesztett keresete folytan indult, tehat 2017. december 31-én mar
folyamatban volt eljarasban az arra irdnyad6 Pp. szabdlyai helyett a 2016. évi Pp. szabdlyait
alkalmazta. A masodfoku birdsag ezzel megsértette a Pp. 2. § (1) bekezdésében, valamint az
Alaptorvény XXVIIIL. cikk (1) bekezdésében, és az Emberi Jogok Eurdpai Egyezményének a
tisztességes targyalashoz valo jogot deklaraldo 6. cikkének 1. pontjat is. Ez olyan sulyos
eljarasjogi szabalysértés, amely az itélet hatalyon kiviil helyezését kell, hogy eredményezze.

[15]  Allitotta, hogy a masodfoku birdsag a Pp. 221. § (1) bekezdését is megsértette, amikor
nem jelolte meg, hogy mely koriilmények és milyen jogszabaly alapjan latott lehetdséget a
2016. évi Pp. alkalmazasara. A Pp. 221. § (1) bekezdésének a megsértését azon az alapon is
allitotta, hogy a masodfoku birosag a Ptk. 6:223. § (2) bekezdés alkalmazasa soran a felperes
allaspontjatol eltérd jogszabalyértelmezés vonatkozasaban is elmulasztotta az indokolast.

[16] A felperes érvelése szerint a masodfoku birdsag jogszabalysértd modon mulasztotta el
vizsgalni, hogy a felperes rendelkezik-e aktiv perbeli legitimacioval, azaz, hogy a felperes
eldvasarlasi jognyilatkozata az alaki és tartalmi feltételeknek megfelel-e, amely a relativ
hatalytalansagi per elokérdése. A perben eljart birdsagok mindezek ellenére a tényallast ebben
a korben nem tartak fel.
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[17] A feliilvizsgalati kérelmében allitott anyagi jogszabalysértések korében a felperes
elsddlegesen arra hivatkozott, hogy a masodfokt bir6sag a Ptk. 6:223.§ rendelkezéseit
tévesen értelmezve jutott arra, a jogszabaly szovegébdl nem levezethetd jogkdvetkezményre,
hogy a felperes keresete — mivel nem a jogsérelmérdl torténd tudomasszerzéstdl szamitott 30
napon beliil inditotta meg a keresetet — elkésett. A jogszabalyi rendelkezés értelmezése sordn
a masodfoku birésag figyelmen kiviil hagyta a Kuria Kfv.IV.38.044/2017/9. szamu itéletét, a
2/2009. (V1.24.) PK véleményt és az ahhoz fiiz6tt indokolast, az Fftv., a Fétv, a Korm.rendelet
rendelkezéseit, a Ptk. indokoldsat és az iranyadd6 kommentart. Mindezzel megsértette az
Alaptorvény 28. cikkében foglaltakat és nem teljesitette a Pp. 1.§-dban és 2.§ (1)
bekezdésében megfogalmazott feladatat. Ebben a korben a felperes kiemelte, hogy a Ptk.
szabalyai szubszidiarius jellegliek az Fftv. specidlis szabalyaihoz képest. Erre tekintettel
specidlisan lehet és kell a Ptk. 6:223. § szerinti "tudomasszerzés" idépontjat értelmezni akkor,
ha a tudomasszerzés id6pontja egy olyan kozigazgatasi hatdrozat kézbesitéséhez kotddik,
amelynek az alapjat képezd bejegyzési engedély nem felelt meg a kidllitdsara vonatkozo
jogszabalyi elbirasnak és a felperesnek nem lett kézbesitve, tovabba az annak alapjan indult
eljaras eredményét rogzité hatarozatot a Kuria megsemmisitette. Tekintettel arra, hogy a
Kiria dontése értelmében a tulajdonjog bejegyzési kérelem alapjat képezd jognyilatkozat nem
volt alkalmas joghatas kivaltasara, igy a jogsérelem bekdvetkezése sem tortént meg ezen
jognyilatkozat alapjan. Ebbdl kifolydlag a hatalyon kiviil helyezett foldhivatali bejegyzés nem
lehetett a jogsérelem bekdvetkezésére vonatkozé tudomasszerzés idépontja. Hangsulyozta,
hogy a masodfokl birdsdg azt sem tartotta lényeges koriilménynek, hogy a bejegyzési
engedély ismételten kiallitasra keriilt, amely 0j id6pontot jelentett a tulajdonjog keletkezése
vonatkozdsaban. A felperes az adasvételi szerz6dés hatalytalansaganak megallapitasa iranti
keresetét a szerzddés teljesitésének, azaz a tulajdonjog bejegyzés alapjaul szolgald bejegyzési
engedély 2020. december 16-4n tortént kiallitasanak és a foldhivatalhoz valé benytjtasanak
napjahoz képest az elvartnal korabban nyujtotta be, azzal tehat nem késett el.

[18] Kiemelten hivatkozott arra, hogy a megallapitasi keresettel szemben — kovetelés
hianydban — nincs helye eléviilésre hivatkozasnak (BH2008. 162.), azonban alldspontja
szerint ez nem jelenti azt, hogy a felperesi oldalon ne volndnak az eléviilés nyugvasanak
szabalyai alkalmazhatok. A Ptk. 6:24. § (1) bekezdése értelmében a felperes mindaddig
menthetd okbol nem tudta érvényesiteni az eldvasarlasi joga sérelmébdl eredd igényét, amig
az alperes a joggyakorlasa eredményérdl nem értesitette. Tekintettel arra, hogy ez a mai napig
nem tortént meg, a felperes az igénye érvényesitésével — figyelemmel a 4/2003 Polgari
jogegységi hatarozatra (a tovabbiakban: 4/2003 PJE hatérozat) is — nem késett el. Utalt arra is,
hogy a Ptk. 6:223. § a birésaghoz fordulasra megszabott hataridé jogvesztd jellegét nem
mondja ki, ezért a Pp. 130. § (1) bekezdés h) pontja, és a 157. § a) pontja alkalmazéisara
nincsen lehetdség.

[19] Az Fftv. 36. § (1) bekezdésére, 22. § (2) bekezdésére, a Korm.rendelet 28. §-ara
hivatkozva kifejtette, hogy az 1. rendli alperesnek nem volt a felperes eldvasarlasi
jognyilatkozata elbiralasara felhatalmazéasa. A masodfokl birésag nem értékelte, hogy az I.
rendli alperes ezen jogszabalyi rendelkezéseket megsértve meégis elbirdlta a felperes
elévasarlasi jogat és egyben a Ptk. 1:5. § (1) bekezdésébe iitk6z6 mddon, tulajdonosi jogaival
visszaélve a felperes részére a sziikséges jognyilatkozat kiadasat megtagadta. Ramutatott,
hogy a felperes elfogado nyilatkozata mind az Fftv. rendelkezéseinek, mind a Ptk. 6:222. § (4)
bekezdésében ¢és a 6:223. § (1) bekezdésében foglaltaknak megfelelt. A felperes
igényérvényesitése johiszemii és tisztességes volt, ezzel szemben az 1. rendl alperes
magatartasa a Ptk. 1:3. § (1) bekezdése szerinti jOhiszemiiség ¢€s tisztesség kovetelményét
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sérti tovabba a Ptk. 1:3. § (2) bekezdésben foglaltakat is kimeriti, amelyet a masodfokt
birdsag ugyancsak nem értékelt.

[20] Az L és a II. rendl alperes feliilvizsgélati ellenkérelme egyarant a jogerds itélet
hatalyban tartdsara iranyult. Egyezd allaspontjuk szerint a 2016. évi Pp. szabalyainak a
masodfokt eljardsban tortént alkalmazdsa nem volt az ligy érdemi elbirdlasara lényeges
kihatassal, egyebekben a masodfoku birdésag a helyesen megallapitott tényallas alapjan, a
jogszabalyok megfeleld értelmezésével, helyes jogi kovetkeztetésre jutott.

A Kiria dontése és jogi indokai

[21] A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

[22] A Kuria a feliilvizsgalati eljarast az arra iranyadd Pp. rendelkezései szerint folytatta
le, amelynek a 270. § (2) bekezdése alapjan a jogerds itélet feliilvizsgalatat az ligy érdemére
kihat6 eljarasjogi vagy anyagi jogi jogszabalysértésre hivatkozassal lehet kérni. Erre
tekintettel nem volt mod az Alaptorvény XXVIIL cikk (1) bekezdésének, 28. cikkének a
megsértésének a vizsgalatdra. Az Alaptorvény a Nemzeti Hitvallas utolsé eldtti bekezdése
szerint a jogrend alapja, ugyanakkor az Alapvetés C) cikk (3) bekezdése, az R) cikk (2)
bekezdése ¢és a T) cikk (2)-(3) bekezdése alapjan az Alaptérvény nem jogszabaly. Az
Alaptorvény 28. cikke szerint a birdsdgoknak a jogalkalmazas sordn a jogszabalyok szdvegét
az Alaptorvénnyel Osszhangban kell értelmezniiik. EbboOl kovetkezdéen a feliilvizsgalati
kérelemben hivatkozott jogszabalysértések vizsgalata korében a Kuridnak a megsértettként
allitott jogszabalyi rendelkezést az Alaptorvénnyel Osszhangban kell értelmeznie, és erre
figyelemmel kell allast foglalnia a jogszabalysértésr6l. A Kuria azonban nem vizsgalhatja,
hogy a jogerds itélet sérti-e az Alaptorvényt, mert erre kizardlag az Alkotmanybirdsag
jogosult az Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdés d) pontja alapjan. (Kuria Pfv.21.446/2018/6.,
Kfv.35.005/2017/2.)

[23] A felperes a jogerds itéletet eljarasjogi €s anyagi jogi alapon is tamadta. A Kuria
elsddlegesen a felperes eljarasjogi hivatkozésait vizsgalta, figyelemmel arra, hogy azok
alapossaguk esetén a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését és a masodfoku birdsag uj
eljarasra, 0j hatarozat hozatalara vald utasitasat eredményezik.

[24] A felperes helyesen hivatkozott arra, hogy a masodfokl birdsdg a jogerds itéletben a
perben nem alkalmazand6 2016. évi Pp rendelkezéseit tiintette fel, ezzel megsértette a 2016.
évi Pp. 629. §-at és 630. §-at. Mindez azonban az iigy érdemi eldontésére nem hatott ki,
ugyanis megallapithato volt a periratok alapjan, hogy a fellebbezési targyalasra sz616 idézés, a
fellebbezési ellenkérelem, csatlakozo fellebbezés eldterjesztésére vonatkozo felhivas kiadéasa
az eljarasra iranyado Pp. alapjan tortént meg, a targyalasi jegyzokonyv sem utal arra, hogy a
targyalast a masodfoku birésdg nem a Pp rendelkezései alapjan folytatta volna le. A
masodfokl biroésag eljarasa soran tehat nem alkalmazott a Pp-tdl eltér6 tartalmu, csak a 2016.
évi Pp-ben 1év0 specialis rendelkezéseket, ebbdl kifolyodlag a feliilbiralati jogkor gyakorlasa
megfeleld volt. A joger6s itélet hatalyon kiviil helyezésére igy a Pp. 275. § (3) bekezdése
alapjan — az alperesek helytalld hivatkozasdnak megfeleléen — a megéllapitott eljarasi
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jogszabalysértés nem vezethetett. A jogerds itélet szerint egy eljardsjogi (targyalas
felfiiggesztése iranti) kérelem volt, amelyrdl a masodfoku birosag az itéletben dontott, e
tekintetben azonban a két eljarasjogi kodex kozott nincs 1ényegi eltérés és jogszabalysértésre
a felperes ebben a korben nem is hivatkozott, ezért az a feliilvizsgélati eljarasnak nem volt
targya.

[25] Ahogy arra a Kuria mar a Pfv.V.20.032/2022/6. szamu itéletében — az itélet hatalyon
kiviil helyezésével kapcsolatos egyes kérdésekrdl szolo 1/2014. (V1.30.) PK vélemény (a
tovabbiakban 1/2014 PK vélemény) 5. pontjaban adott jogértelmezés alapjan — ramutatott, a
polgari eljaras alapelvei olyan altaldnos elvi tételek, amelyek normativ formaban jelennek
meg ¢és az a rendeltetésiik, hogy iranyt mutassanak mind a jogalkotd, mind pedig a
jogalkalmazok szdmdéra annak érdekében, hogy a részletszabalyok megalkotasa ¢és
alkalmazdsa soran tevékenységiik az alapelvek érvényre juttatdsdnak irdnyaba mutasson. Az
alapelvek érvényesiilése a részletszabalyokon keresztiil valosul meg. Ebbdl okszerlien az
kovetkezik, hogy megsértésiik is csak kozvetett moddon, a részletszabalyok megsértésén
keresztiil valésulhat meg. Arra, hogy a felek valamely eljarasi jogukat nem a perre iranyado
eljarasjogi kodex alapjan gyakorolhattdk, maga a felperes sem utalt, igy a Pp. 1. és 2. §-a,
tovabba a tisztességes eljaras alapelve — konkrét jogsérelem hidnyaban — nem sériilhetett. A
2016. évi Pp. rendelkezéseire kizardlag a jogerds itéletben hivatkozott a masodfoku birdsag,
amely nyilvanvaloan téves, de az iigy érdemi eldontését nem befolyasolta, igy a fentiekre
tekintettel a Pp. 275 § (3) bekezdése alapjan a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezésére ezen
az alapon sem volt madd.

[26] Nem sériilt a Pp. 221. § (1) bekezdése sem. A fentebb kifejtettekre is tekintettel a
2016. évi Pp. rendelkezéseire kizarolag az itéletben vald, nyilvanvaloan téves hivatkozas az
indokolési kotelezettség megsértését nem okozta. Az indokolési kotelezettség azt az elvarast
tamasztja a birdsaggal szemben, hogy a dontés indokoldsa kiterjedjen az {ligy érdeme
szempontjabol relevans kérdésekre, de nem kell kiterjednie minden egyes részletre. A
birosdgok indokolasi kotelezettségébdl nem kovetkezik a felek 4altal felhozott minden
észrevétel egyenként valdé megcafolasdnak kotelezettsége, kiillondsen nem a szubjektiv
elvarasaikat is kielégité mélységii érvrendszer bemutatasa. {3354/2020. (X. 14.) AB hatérozat
[25], 3169/2019. (VII. 10.) AB hatarozat [32]}. (Pfv.V.20.549/2021/6.) A mésodfokl birdsag
itéletének indokoldsa mindenben megfelel az azzal szemben a Pp. 221. § (1) bekezdésében
tdmasztott tartalmi kovetelményeknek, tartalmazza a birdsag altal megallapitott tényallast,
annak bizonyitékait és a jogvita elbiraldsa soran iranyado jogszabalyokat és azok értelmezését
is, amelyekre az itéletét alapitotta. A jogerds itélet eljarasi okokbodl tehat nem jogszabalysérto.

[27] A felperes anyagi jogi hivatkozasai sem voltak alaposak az alabbiakra tekintettel.

[28] Ahogy arra a Kuria mar a Pfv.V1.20.698/2018/8. szamu itéletében is ramutatott, az
elévasarlasi jog megszegésével kotott szerzddés csak akkor lehet relative (az eldvasarlasra
jogosulttal szemben) hatalytalan, ha az e jogaban sértett személy a torvényi hataridon beliil az
ebbdl fakado, alapos igényét birdsag eldtt érvényesiti. A megtdmadasra okot ado
esetén a hatdlytalansag és az abbdl fakado igény vizsgalatit meg kell, hogy elézze az
igényérvényesitési hataridé megtartottsaganak a vizsgalata. Nem volt tehat jogszabalysérto az
eljart birdsdgok eljarasa, amikor ezt megel6zden nem vizsgaltdk a felperes eldvasarlasi
joganak fennallasat.
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[29] A Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerinti hatdridé anyagi jogi igényérvényesitési €s nem
perinditasi hatdrid6. Annak elmulasztdsat — a hataridé eléviilési jellegére tekintettel —
hivatalbol nem, csak az alperes hataridé megtartottsdgat vitatd nyilatkozata [eléviilési
kifogéasa (4/2003 PJE VI. pont)] esetén és az ligy érdemében kell vizsgéalni. Nincs mod a
keresetlevél ez okbol torténd idézés kibocsatasa nélkiili elutasitasara {[4/2003 PJE hatarozat,
Pp. 130. § (1) bekezdése, Ptk. 6:21. §, 6:223. § (2) bekezdés] Kuria Pfv.V1.20.238/2018/6.
kozzétéve: BH2019. 18}. Mindezekre figyelemmel tehdt amennyiben az ilyen perben az
igényérvényesitd fél a hataridét elmulasztotta és a mulasztds kimentésére az eléviilés
nyugvasara vonatkozd szabdlyok alapjan nincs mod, a birdsag a keresetet itélettel és a
hatalytalansag tovabbi érdemi vizsgalata nélkiil utasitja el. A felperes fentiekkel ellentétes, az
eléviilési kifogas eldterjeszthetdségének kizartsdgara alapitott érvelése alaptalan.

[30] A Kuria mar a Pfv.V1.20.042/2018/12. szam® hatarozataban is kifejtette, hogy a
hatalytalansagi kereset eldterjesztésekor a birdsdgoknak a keresetrdl a felperes elfogadd
nyilatkozataval érintett ajanlat kozlésekor hatalyos, az eldvasarlasi jog gyakorlasara
vonatkozo, a Ptk.-ba foglalt altaldnos szabalyok és a szerzédés targyava tett fold
tulajdonjoganak megszerzésére vonatkozo kiilonds, alkalmazasi elsdbbséget élvezd Fftv.
rendelkezései alapjan kellett hatarozniuk. A Ptk. és az Fftv. eltéren szabalyoznak Iényeges
tartalmi kérdéseket, ami jelent6séggel bir az Fftv. alapjan eldvésarlasra jogosult
igényérvényesitésére is iranyado6 Ptk. rendelkezések ,,megfelel6” alkalmazasakor [Ptk. 6:226.
§ (3) bekezdés]. Jelen per szempontjabol az Fftv. kiilonds szabalyaira tekintettel a megfeleld
alkalmazas kovetelményére az birt relevanciaval, hogy az Fftv. alapjan eldvasarlasi jogat
gyakorld jogosult szdmara a tulajdonos altal kotott szerzodés hatéalytalansagabol eredd
igények érvényesitésére a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésben szabott harminc napos hataridé nem
a szerzddéskotésrol valo tudomasszerzéssel nyilik meg, hanem akkor, amikor az ilyen igénye
keletkezik, azaz amikor tudomast szerez az eldvasarlasi joga megsértésérdl, arrdl, hogy az
eladd tulajdonos figyelmen kiviil hagyta a jegyz6 altal a kifiiggesztési eljarast kdvetden
megkiildott elfogadd nyilatkozatat. (Kuria Pfv.V1.21.896/2017/18. kozzétéve: BH2018. 309.).
Ez az az id6pont, amikor — esetenként eltérd, tehat taxative fel nem sorolhaté moédon —
tudomast szerez az eldvasarlasi joga megsértésérdl, vagyis példaul arrdl, hogy a tulajdonos
eladé az adasvételi szerzddést a vele szerzodott vevd javara zaradékolja, azt a valtozas
ingatlan-nyilvantartason torténd atvezetése érdekében benyujtjak az illetékes foldhivatalhoz, a
tulajdonos a szerzodéses vevld részére kiadja a bejegyzési engedélyt, a szerzédéses vevo
tulajdonjoga bejegyzést nyer, vagy példaul ha az eladd ezt kozli vele. A tudomasszerzéssel
ilyen esetekben a kifiiggesztési eljarasban elfogadd nyilatkozatot tett elOvasarlasra
jogosultnak az adasvételi szerz6dés relativ hatdlytalansdgabol eredd, csak perben
érvényesithetd igénye, birésag altal orvosolhatd jogsérelme keletkezik. Az igényérvényesitési
hataridé megnyildsa azonban mindig az egyedi tényallas fliggvénye, az id6pontja csak az
adott ligy koriilményeinek vizsgalataval allapithaté meg. (Pfv.VI1.20.495/2018/8. kozzétéve:
BH2019. 173)

[31] Az eljart birésagok ennek megfelelden vizsgaltdk a tudomdasszerzés idopontjat és a
bizonyitékok helytallo mérlegelésével jutottak arra a kovetkeztetésre, hogy az adott tényallas
mellett a harminc napos igényérvényesitési hataridé a I1. rendi alperes tulajdonjogat bejegyzd
elsofoku foldhivatali hatarozat felperes altali kézhezvételének iddpontjdban megnyilt. A
felperes 2016. november 8-an részére kézbesitett foldhivatali hatdrozatbdl ugyanis kétséget
kizaréan tudomast szerzett arrdl, hogy az 1. rendi alperes a vele szerzodott vevo I1. renda
alperes részére adta ki a bejegyzési engedélyt, azt és az adasvételi szerz6dést a II. rendi
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alperes tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzése érdekében be is
nyujtottak az illetékes foldhivatalhoz. A felperes 2016. november 8-an a kifliggesztett
adasvételi szerzddés ¢és az aztelfogadd jognyilatkozata alapjan minden relevéans, az
elévasarlasra jogosultak sorrendjét befolydsold tény és igy az eldvasarlasi joga altala vélt
megsértésének hitelt érdemld ismeretében volt.

[32] A Kauria a felperes eziranyu érvelésére tekintettel kiemeli, hogy az igény érvényesitést
akadalyozo, a Ptk. 6:24. §-a korében értékelhetd koriilmény nem mertlt fel, ilyennek nem
tekinthetd — a [30] bekezdésben is kifejtettekre figyelemmel — az NFA, felperes altal elvart,
értesitésének elmaradasa. (Ez a hitelt érdemld tudomasszerzés egyik lehetséges, de nem
kizarolagos formdja, figyelemmel arra is, hogy az értesités az NFA-nak nem kotelezettsége.)
A szerzOdéses vevO tulajdonjogat bejegyzO hatarozat elleni fellebbezésnek, a jogerds
kozigazgatasi hatdrozat elleni birdsagi keresetnek és a Kuria kozigazgatasi ligyben hozott
hatarozatanak sem volt kihatdsa az igényérvényesitési hataridé kezddidépontjara. A Fftv. 21.
§ (5) bekezdése alapjan az elévasarlasi joggyakorld az elfogadd jognyilatkozataban, a Fétv.
13. § (3) bekezdése alapjan a vevO az adasvételi szerzodésben jeldli meg az eldvasarlasi
jogosultsaga jogalapjat. A Kuria a Pfv.V1.20.441/2019/16. (kdzzétéve: BH2020. 301.) szdmu
hatarozataban arra is ramutatott, hogy — szemben a felperesi érveléssel — e rendelkezéseknek
az a jelentésége, hogy az eldvasarlasra jogosult joggyakorlasakor a hatosagi jovahagyashoz
kotott adasvételi szerzodés esetén a hatosag, egyéb esetben, mint amilyen a perbeli, az elado
meg tudja allapitani az elévasarlasra jogosultak sorrendjét, ezaltal azt, hogy a joggyakorl6 a
szerzOdéses vevot megeldzi-e a sorrendben [Fftv. 22. § (2) bekezdése, 23. § (3) bekezdése]. E
dontés alapja kizardlag a két (vagy tobb) konkurald eldvasarlasi jog, a dontés eredménye
pedig vagy a szerzddéses vevo vagy a joggyakorlo(k) eldvasarlasi joganak a sérelme lehet,
amely kizarolag a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése alapjan inditott perben orvosolhat6. A
termoOfolddel kapcsolatos, hatosagi jovahagyashoz nem kotott adasvételi ligyleteknél tehat
nem a hatésdgnak, hanem az eladonak kell vizsgalnia azt, hogy az érvényes elfogadd
nyilatkozatot benyujto eldvasarlasra jogosultak és a szerzddéses vevo kozott miként alakul a
torvény szerinti sorrend; a rangsor mikénti felallitasaval kapcsolatos jogvita polgari perben
donthetd el (Kuria Kfv.II1.37.861/2017/9.). Az ingatlannyilvantartasi hat6sag nem
vizsgalhatja, hogy az eldvasarlasi jog gyakorldsara vonatkozo szabalyokat betartotta-e az
elado (Kuria Kfv.I1.37.037/2018/5.). Az ingatlaniigyi hatosag nem foglalhat allast polgari jogi
kérdésekben (Kuria Kfv.IV.38.044/2017/7.). Mindezekre tekintettel jelen perben sem volt jogi
jelentésége a szerzOdéses vevo javara a tulajdonjog valtozast bejegyz6 hatdsagi hatarozatnak,
az ellene benyujtott fellebbezésnek, a jogerds kozigazgatasi hatdrozatot kovetd kozigazgatasi
pernek, az abban hozott hatdrozatnak. Azok a felperes esetleges jogsérelmét nem
orvosolhattdk. A felperes nem mentesiilhet ezért a késedelmes igényérvényesités
jogkdvetkezménye — a keresete tovabbi érdemi vizsgalat nélkiil torténd elutasitdsa — aldl ezen
eljarasokra hivatkozassal. A II. rendii alperes tulajdonjogdnak a bejegyzésérdl szo16 hatosagi
hatarozat ismeretében a felperes a jogsérelme orvoslasdhoz sziikséges perinditashoz minden
relevans tény ismeretében volt: tudomast szerzett az ltala elfogadott szerzodésnek a szerz6do
felek altal torténd teljesitésérdl, arrdl, hogy az adasvételi szerzOdésben az azt elfogado
jognyilatkozata eredményeként nem Iépett a vevld helyébe. Helytalloan fejtette ki a
masodfokt birdsag azt is, hogy a felperes tudomasszerzése olyan tény, amit a felperes altal e
korben felhozott késobbi koriilmények, igy a megismételt ingatlan-nyilvantartasi eljaras, a II.
rendil alperes részére kiadott tijabb bejegyzési engedély, az az alapjan indult Gjabb ingatlan-
nyilvantartasi eljaras, nem valtoztattak meg. Utalni kell itt arra is, hogy az alperesek a
szerzOdésiiket nem bontottak fel, e tekintetben nem volt semmiféle 0j eljaras, ami volt az csak
a mar megkotott szerz6dés alapjan a vevd tulajdonjogénak az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésére iranyult.
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[33] A felperes a Kiuria szerint is elmulasztotta a harminc napos hataridét, az
igényérvényesitéssel elkésett. A hatdlytalansagi kereset ezért ez okbodl eleve nem volt alapos,
a feliilvizsgalati kérelemnek a szerzOdéses vevd eldvasarlasi jogosultsagat érintd érvei, az e
korben megjeldlt jogszabalysértések nem voltak vizsgalhatédak.

[34] A Kuria a kifejtettekre tekintettel a jogerds itéletet a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan
hatalyaban fenntartotta.

A hatarozat elvi tartalma

I. Olyan eljarasi szabalysértés, amelynek az ligy érdemi elbirdlasara 1ényeges kihatasa nem
volt, a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezésére nem vezethet.

II. A termd6folddel kapcesolatos, hatosagi jovahagyashoz nem kotott adasvételi ligyleteknél a
tudomasszerzés idépontja és igy az igényérvényesitési hataridd megnyilasa mindig az egyedi
igyben megallapithaté tényallas fliggvénye.

III. A terméfolddel kapcsolatos, hatosagi jovahagyashoz nem kotott adasvételi tigyleteknél
nem az ingatlaniigyi hatosdgnak, hanem az eladonak kell vizsgalnia azt, hogy az érvényes
elfogado6 nyilatkozatot benyujté elévasarlasra jogosultak és a szerzodéses vevo kozott miként
alakul a torvény szerinti sorrend. Az eldvasarlasi jog megsértésére alapitott polgari perben igy
nincs jogi jelendsége a szerzOdéses vevd javara a tulajdonjog valtozast bejegyzd hatdsagi
hatarozatnak, az ellene benyujtott fellebbezésnek, a jogerds kozigazgatasi hatarozatot kovetd
kozigazgatasi pernek, az abban hozott hatidrozatnak. A felperes nem mentesiilhet a
késedelmes igényérvényesités jogkdvetkezménye alol ezen eljarasokra hivatkozassal.

Az alkalmazott jogszabalyok:

a polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi 1. térvény 1. §, 2. §, 221. § (1) bekezdés, 270. § (2)
bekezdés, 275. § (3) bekezdés

a polgari perrendtartasrol sz616 2016. évi CXXX. torvény 629. §, 630. §

a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény 6:24. §, 6:223. § (2) bekezdés

Z.4ro rész
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[35] A Kuria Pp. 270. § (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati eljarasban is irdnyado
Pp. 78. § (1) bekezdése szerint kotelezte az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet
eldterjesztd felperest az alperesek javara a birdsagi eljarasban megallapithatd tligyvédi
koltségekrol szold 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2), (5) bekezdése alapjan
megallapitott és a 4/A. § (1) bekezdése szerint Afa-val novelt 6sszegii iigyvédi munkadijbol
allo feliilvizsgalati eljarasi koltség megfizetésére.

[36] Kotelezte tovabba a Kuria a felperest az illetékfeljegyzési joga folytan feljegyzett
feliilvizsgalati eljarasi illeték megfizetésére az illetékekrdl sz6lo 1990. évi XCIIL. torvény (a
tovabbiakban: Itv.) 74. § (3) bekezdése alapjan alkalmazandd, a koltségmentesség birosagi
eljarasban vald alkalmazésarol szolo 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdés alapjén,
a polgari és kozigazgatdsi birosagi eljards sordn meg nem fizetett illeték és allam altal
elolegezett koltség megfizetésérél szold, 2023. janudr 1. napjatél moddositott 30/2017.
(XII.27.) IM rendelet 3. § (1)-(3) bekezdésében meghatarozott médon. A meg nem fizetett
illeték esedékessége az Itv. 78. § (4) bekezdésén alapul.

[37] A Kuria t4jékoztatja a felperest, hogy az illetéket a Nemzeti Ado- és Vambhivatal
10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi szdmldjara kell —megfizetnie,
megfizetése soran kozleményként fel kell tiintetni: a Kuria megnevezését, a Kuria e
hatarozatanak szamat és a fizetésre kotelezett adoéazonositd szamat.

[38] A Kuria a felperes kérelmére a Pp. 274. § (1) bekezdése szerint a hatarozatat
targyaldson hozta meg.

[39] Az itélettel szemben a Pp. 271. § (1) bekezdésének e) pontja alapjan nincs helye
feliilvizsgalatnak.

Budapest, 2023. januar 18.
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s.k. biro, dr. Cseh Attila s.k. bird, Szolnokiné dr. Csernay Krisztina s.k. bird

A kiadmany hitelétl:

Sz.Sz. birosagi ligyintézo



