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A Szegedi [tél6tabla Feketéné dr. Szemz8 Margit {igyvéd altal képviselt felperesnek - a dr. Varga
Istvaniigyvéd altal képviselt 1. 1. és dr. Szabé Andrasnéligyvéd altal képviselt II. r. alperesek ellen
szerz6dés hatalytalansagdnak megallapitasa irdnt inditott perében a Szegedi Torvényszék 2017.
aprilis 21. napjan kelt 15.P.22.608/2016/32. szamu itélete ellen az L. r. alperes 34. és a II. r. alperes
35. sorszam alatt benyujtott fellebbezése alapjan lefolytatott masodfoku eljardsban meghozta a
kovetkezd

itéletet:

Az els6foku birdsag itéletét megvaltoztatja, és a felperes keresetét elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. és a II. r. alperesnek kiilon-kiilon 1 950
000 - 1 950 000 (egymilli6-kilencszazdtvenezer - egymillid-kilencszadzotvenezer) Ft elséfoku és 975
000 - 975 000 (kilencszazhetvendtezer - kilencszdzhetvendtezer) Ft masodfokt perkoltséget,
valamint a L.rendi alperes nevenak az dllami adohatésag kiilon felhivasara 1 500 000 (egymillio-
Otszazezer) Ft els6foku €s 2 500 000 (kettomillio-6tszazezer) Ft masodfoku eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az 1. r. alperes kizardlagos tulajdonat képezi a nemzeti foldalapba tartozo (telepiilés neve),
(ingatlan hrsz.-a). hrsz. alatt nyilvantartott szanté miivelési agu, 142 ha 7395 m2 teriiletli ingatlan,
amely 2017. januar 1. napjaig a (H.) Zrt. haszonbérletében volt, 2017. oktober 16-t6l pedig 20
¢vre fele-fele aranyban a felperes és a II. r. alperes haszonbérletébe keriilt. Az alperesek 2016.
marcius 2. napjan az ingatlanra - nyilvanos arverést kovetden - adasvételi szerzodést kotottek, amely
alapjan a II. r. alperes 320 000 000 Ft vételar ellenében megvasarolta az ingatlant az I. r. alperestol.
A szerz6dés 3. pontja a vételar megfizetését illetéen az aldbbi rendelkezést tartalmazza: ,,A Vevo
koteles a vételarat - fliggetleniil attdl, hogy az sajat erébdl vagy pénziigyi intézmény altal nyujtott
kolcsonbdl kertil kiegyenlitésre - az Elado (B.) Banknal vezetett ... szamu letéti szamldjara
legkésdbb a szerzddés zaradékolasanak napjat kdvetd 90. napon teljesiteni."”

Az adasvételi szerz6dés a mezo- erddgazdasagi foldek forgalmarol szold 2013. évi CXXIL. tv. (a
tovabbiakban: Fftv.) hatdlya ala tartozott, ezért 2016. marcius 10. napjan kifliggesztésre keriilt a
(telepiilés neve) Megyei Jog Varos Polgarmesteri Hivatal hirdet6 tablajara.



A felperes 2016. majus 9. napjan eldvasarlasi jog gyakorlasarol szolo elfogado nyilatkozatot tett,
amelyet a (telepiilés neve) Megyei Jogn Varos Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala Jogi Iroda
Igazgatasi Csoportjanal dolgoz6 ligyintézo, (iigyintéz6é neve) vett at, akinek munkakori leirasa
szerint feladatkorébe tartozott a mezd- ¢és erdOgazdasagi teriiletek adasvétele €s haszonbérlete
tekintetében a kifliggesztési €s elfogado jognyilatkozat atvételével kapcsolatos feladatok ellatasa.

A felperes nyilatkozataban kijelentette, hogy az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzddés
targyat képez6 ingatlanra eldvasarlasi jogat gyakorolni kivanja az Fftv. 18. § (2) bekezdése b) pontja
alapjan mint olyan foldmiives, aki szdmara a tulajdonszerzés célja 6kologiai gazdalkodas folytatasa,
a (4) bekezdés a) pontja alapjan mint csaladi gazdalkodo, illetve a b) pont alapjan mint az 5. § 6.
pontjaban meghatarozott fogalmi feltételeknek megfeleld fiatal foldmiives. Nyilatkozott arrél, hogy
az alperesek kozotti adasvételi szerzddés valamennyi rendelkezését elfogadja, kotelezettséget
vallalt, hogy a vételarat a II. r. alperes altal vallalt fizetési modon és teljesitési hataridé alatt
megfizeti.

Nyilatkozatdhoz - egyebek mellett - csatolta a (B.) Kft. 2016. marcius 29. napjan kiallitott
igazolasat, amely szerint a felperes az dkologiai gazdalkodas ellenérzési rendszerében szerepel, és
érvényes szerzddéssel rendelkezik az 6kologiai gazdalkodas folytatasara.

Az alperesek kozott 1étrejott szerzodést szerkesztd (ligyvéd neve) ligyvéd 2016. augusztus 4. napjan
e-mailben tdjékoztatta a felperest arrol, hogy az NFA dontése értelmében a szerzdés a felperessel
keriil megkotésre, majd 2016. oktober 3. napjan ugyancsak e-mailben kozolte, hogy az NFA jogi
igazgatdsaga dontése értelmében ,,az eredeti szerz6déskotd vevé maradni fog."

Az NFA Délalfoldi Régioja a 2016. oktober 3. napjan kelt levelében tajékoztatta a felperest,
miszerint ranghelye nem el6zi meg az eredeti vevd szerzddésben nevesitett jogosultsagat, mig a
2016. oktober 4. napjan kelt levélben az NFA ezzel megegyezd tajékoztatast adott a felperesnek.

A felperes 2016. november 10. napjan személyesen, majd - hianypo6tlési felhivasra - meghatalmazott
jogi képviselovel eljarva 2016. november 28. napjan benyujtott keresetében kérte annak
megallapitasat, hogy az alperesek kozott 2016. marcius 2. napjan megkdtott adasvételi szerzodés
vele szemben hatalytalan, és a szerzddés kozte, valamint az I. r. alperes kozott jott 1étre 2016. majus
18. napjan. Kérte az ingatlanligyi hatésag megkeresését tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba
valo bejegyzése ¢és a II. r. alperes tulajdonjoganak torlése irant. Keresete indokoldsaként eldadta,
hogy az Fftv. 18. § (2) bekezdés b) pontja és (4) bekezdés a) pontja alapjan eldvasarlasi joga
megeldzi a II. r. alperes 18. § (1) bekezdés d) pontjan alapuld eldvasarlasi jogat. Kiemelte, a
jogszabalyban irt hataridé alatt elévasarlasi jogat az adasvételi szerz6dés elfogadasara kiterjedden
gyakorolta, az Okolodgiai gazdalkodas tényét igazolta. A perben teljesitoképessége igazolasara
bankszamla egyenlegérdl kiallitott igazolast csatolt 64 067 733 Ft-rol, tovabba mell¢kelte a (P.)
Takarékszovetkezet 2016. december 12. napjan kelt, 300 000 000 Ft hitel nyujtasara vonatkozo
ajanlatat. Allitotta, hogy az NFA tajékoztatasat 2016. oktober 11. napjan vette kézhez.

Az alperesek elsddlegesen a per megsziintetését kérték a Pp. 130. § (1) bekezdés h) pontjara
utalassal, mert véleményiik szerint az alperes az eldvasarlasi joga megsértésébdl eredd igénye
érvényesitésére nyitva allo 30 napos keresetinditdsi hatdridét elmulasztotta. Eldvasarlasi joga
sérelmérdl ugyanis 2016. oktober 3. napjan tudomast szerzett, ehhez képest azonban csak 2016.
november 28. napjan fordult a birésaghoz.

Az alperesek a fentiecken tul kiemelték, a felperes az eldvasarlasi jogat nem a jogszabalyban
foglaltaknak megfeleléen gyakorolta, mivel az elfogad6 nyilatkozatot a jegyzé nem személyesen
vette at. Vitattak tovabba a felperes teljesitOképességének igazolasat is.



Ezt meghaladéan az 1. r. alperes arra hivatkozott, hogy a felperes elfogadd nyilatkozata
jogszabalyba, joerkolcsbe iitkozik, illetve jogszabaly megkeriilésére iranyul, ezért érvénytelen.
Allitotta, a felperes tulajdonszerzésének célja nem okologiai gazdalkodas folytatasa volt, ezt csupan
azért jelolte meg, hogy eldvasarlasi joga mindenki masét megelézze. Hangsulyozta, a mezd- és
erdégazdasagi foldek forgalmarol szoldo 2013. ¢évi CXXII. tv-nyel 0Osszefliggd egyes
rendelkezésekrol és atmeneti szabalyokrol sz616 2013. évi CCXIL. tv. (a tovabbiakban: Fétv.) 18/A.
§-anak rendelkezései az Fftv. 18. § (2) bekezdés b) pontjara alapitott el6vasarlasi jog gyakorlasahoz
tovabbi feltételeket szabtak, egyebek kozott azt, hogy az okologiai gazdalkodasi célu eldvasarlasi
jog gyakorlasa soran az eldvasarlasi jog jogosultjanak az adasvételi szerz6désben vagy az elfogadd
nyilatkozatban a jogutddra is kiterjedd hatallyal kotelezettséget kell vallalnia arra, hogy az
elovasarlasi joggal érintett fold teljes teriiletét az azon fenndllé foldhasznalati viszonynak a
nyilatkozat megtételének napjan hatalyos iddtartamat kovetden, de legfeljebb a tulajdonjog
megszerzesétdl szamitott 3 éven beliil birtokba veszi, és a birtokba 1épéstdl szamitott 10 évig az
elovasarlasi joggal érintett fold teljes teriiletén okologiai gazdalkodast fog folytatni. A felperes
azonban e feltételeknek nem felelt meg, mert a 2014. marcius 20. napjan altala kotott
foldhaszonbérleti szerzddés alapjan hasznalati joggal csak az ingatlan 1/2 részére rendelkezett, a
tovabbi 1/2 ingatlanilletéségre a II. r. alperes haszonbérleti joga all fenn 20 éves idGtartamra.

A 1L 1. alperes érvelése szerint a felperes elfogadd nyilatkozatdban a jogalapot nem jeldlte meg
pontosan, nem tiintette fel az Fftv. 18. § (1) bekezdés d) pontjat, holott e rendelkezés donti el a
ranghelyet, ezért nyilatkozata hatdlytalan.

Az elséfoku birdsag itéletével megallapitotta, hogy az alperesek kozott 2016. marcius 2. napjan a
perbeli ingatlanra megkotott adasvételi szerzodés a felperessel szemben hatéalytalan, és az a felperes
¢s az L. . alperes kozott jott 1étre 2016. majus 18-an. Megkereste a foldhivatalt a tulajdonosvaltozas
ingatlan-nyilvantartasi atvezetése irant. Megallapitotta, hogy az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban
felmeriil6 szolgaltatasi dijat a felperes kdteles viselni, az alpereseket mindennek a tlirésére kotelezte.
Kotelezte tovabba az 1. és a II. r. alpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg a
felperesnek 2 012 000 Ft perkoltséget, valamint a L.rendl alperes nevenak 1 500 000 Ft eljarasi
illetéket.

Hatarozatanak indokoldsa szerint alaptalannak talalta a perinditdsi hatdridd elmulasztasara
vonatkoz6 alperesi hivatkozast. Radmutatott, az Fftv. 21. § (3) bekezdésében irt 60 napos hatarid6 az
elfogadd nyilatkozat megtételére vonatkozik. Megitélése szerint a felperes eltérd rendelkezés
hianyaban a perben alkalmazand6 Polgari Torvénykonyvrdl szo616 2013. évi V. tv. (a tovabbiakban:
Ptk.) 6:223. § (2) bekezdés masodik mondata értelmében a szerzOdéskotéstdl szamitott 3 éves
hataridén beliil jogosult az igényét birdsag eldtt érvényesiteni, ez pedig nem vitdsan megtortént.
Nem talalta megallapithatonak sem a joerkdlcsbe iitkdzésre, sem pedig a jogszabaly megkeriilésére
vonatkoz6 alperesi érvelést. Kiemelte, a felperes okirati bizonyitékokkal igazolta, hogy az 6koldgiai
gazdalkodas ellenérzési rendszerében 2002. 6ta szerepel, és arra 2017-ben is érvényes szerzddéssel
rendelkezik. Megitélése szerint ez alatdmasztja, hogy a felperes részérdl a foldtulajdon szerzésének
célja ténylegesen az dkologiai gazdalkodas folytatdsa volt. Hangsulyozta, az Fétv. 18/A. §-a 2016.
junius 22. napjan, azaz a perbeli szerz6dés megkdtését és a felperes eldvasarlasi joganak
gyakorlasat kovetden lépett hatilyba, igy a felperesnek nem kellett kotelezettséget vallalnia az
ingatlan teljes teriiletén vald Okologiai gazdalkodas folytatasara, masrészt nem iranyulhatott az
elfogado nyilatkozat megtétele még a hatalyba nem Iépett jogszabaly megkeriilésére.

Nem talalta megalapozottnak azt a hivatkozast sem, hogy a felperesnek az elfogad6 nyilatkozataban
az Fftv. 18. § (1) bekezdés d) pontjat kiilon nevesitetten fel kellett volna tiintetnie, az altala
megjelolt jogszabalyi rendelkezések alapjan ugyanis levezethetd volt, hogy eldvasarlasi jogat mely
ranghelyen gyakorolja.



Az Fftv. 21. § (4) bekezdése szovegének értelmezésébdl azt a kovetkeztetést vonta le, hogy a
jogalkotdé az elfogadd nyilatkozat ataddsdhoz koti a személyes kozremiikodést, nem tadmaszt
azonban a jegyz0 személyes eljarasahoz kapcsolodo kovetelményt.

Megitélése szerint a felperes megfelelden igazolta a teljesitoképességét. Utalt arra, a felperes az
alperesek kozotti szerzodéssel azonos tartalomra vonatkozo elfogadd nyilatkozatot tett, amely a
vételar kiegyenlitésének modjara is kiterjedt, igazolta a vételar 20 %-at kitevé onerd rendelkezésre
allasat, a vételar tovabbi részének kiegyenlitésére vonatkozdan pedig csatolta a bank hitelnyujtasi
ajanlatat.

Az itélet ellen az alperesek éltek fellebbezéssel, annak megvaltoztatasa és a kereset elutasitasa irant.
Az 1. r. alperes valtozatlanul fenntartotta az igényérvényesités elkésettségével kapcsolatos
allaspontjat, hangsulyozva, hogy a felperes az elévasarlasi joganak a megsértésétdl szamitott 30
napon beliil érvényesithette igényét. Véleménye szerint a hataridé kezdo idépontja 2016. oktober 3.
napja volt, a keresetlevél azonban csak 2016. november 28. napjan érkezett a birdsaghoz.
Fenntartotta az elfogadd nyilatkozat érvénytelenségére vald hivatkozasat is, megismételve az
elséfoku eljarasban kifejtett érveit. Utalt arra, a Fétv. 2016. junius 22. napjatdl hatalyos 18/A. §-
aban foglaltakat a 110/C. § értelmében az e torvényi rendelkezések hatalyba 1épését kovetden indult
ingatlan-nyilvantartasi eljarasban alkalmazni kell, s miutdn jelen iigyben az ingatlan-nyilvantartési
eljaras 2016. junius 23. napjat kovetden indult, az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban mar vizsgalni
kell, hogy a felperesi tulajdonszerzés megfelel-e az Fétv. 18/A. §-a rendelkezéseinek. Ez pedig nem
allapithatdo meg, mivel az ingatlanon fennall6 II. r. alperesi haszonbérleti jog folytan a felperes az
okoldgiai gazdalkodast 2037-ig nem folytathatja.

Viltozatlan allaspontja szerint az Fftv. 21. § (4) bekezdése a jegyzd személyes kozremukodését
koveteli meg az elfogado nyilatkozat atvételekor, az dnkormanyzatokrol sz616 2011. évi CLXXXIX.
tv. (Otv.) 81. § (2) bekezdése alapjan a jegyzSt az aljegyzd helyettesiti, ezért az Fftv.
rendelkezéseinek kovetelménye legfeljebb akkor teljesiilhet, ha az elfogadd nyilatkozatot az
aljegyz6 veszi at. Utalt arra, hogy az Fftv. rendelkezései szempontjabodl a jegyz6 nem a Ket-et
alkalmazza, és nem kozigazgatasi hatdsagi jogkorben jar el.

Ugyancsak fenntartotta azt az allaspontjat, hogy nem igazolt a felperes teljesitOképessége, tovabba
hogy az elfogadd nyilatkozat az Fftv. 21. § (5) bekezdésében foglaltaknak sem felel meg, mivel a
felperes nem hivatkozott a 18. § (1) bekezdés d) pontjara.

Kifogasolta, hogy az elséfoku birosag elmulasztott rendelkezni a vételar tekintetében a teljesitési
hataridérol, tovabba tévesen kotelezte a II. r. alperessel egyetemlegesen az eljarasi illeték
megfizetésére, hiszen az Itv. 1. § a) pontja alapjan illetékmentesség kedvezményében részesiil.

A masodfoku targyalason fellebbezését modositotta, elsddlegesen a Pp. 252. § (2) bekezdésére
alapitottan az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezését, és az elsdfoku birésadgnak a per wjabb
targyalasara és Ujabb hatarozat hozatalara utasitasat kérte. E kérelmét arra alapitotta, hogy az
ingatlan tulajdoni lapjara a II. r. alperes részére a vételarhoz kolesont nyjtd pénzintézet jelzalogjog
bejegyzési kérelme széljegyzésre kertilt, a jelzalogjog jogosultjanak perben allasa kotelezo, ennek
elmulasztasa az elséfok eljards megismétlését teszi sziikségessé.

A 1I. 1. alperes jogorvoslati kérelme indokaként megismételte az elséfoku eljarasban eldadott
védekezéseként kifejtett érveit, kiemelve a jegyz0 személyes kozremiikodésének hianyaval és az
igényérvényesités elkésettségével kapcsolatos allaspontjat.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte. Hangsulyozta,
eltéro rendelkezés hidnyaban az eldvasarlasi jog megsértésével kapcsolatos igény érvényesitésére a
Ptk. 6:223. § (2) bekezdés masodik mondata értelmében a szerz0dés megkdtésétdl szamitott 3 éves
objektiv hataridon beliil van lehetésége. Eldadta, ettdl eltérd allaspont elfoglalasa esetén sem lehetne



az igényérvényesités elkésettségét megallapitani, hiszen a 2016. oktober 7. napjan kézbesitett
levelében felhivta az I. r. alperest, hogy 15 napon beliil irdsban értesitse, hajlando-e az NFA vele
megkotni a szerzodést, a hataridé 2016. oktober 22. napjan jart le, s az ettdl szamitott 30 napon
beliil, 2016. november 8. napjan postara adta a keresetlevelét. Az egyéb fellebbezési érveket illetéen
fenntartotta és megismételte az els6foku eljarasban tett nyilatkozatait, hivatkozva az ezek
alatamasztasaul csatolt bizonyitékokra.

Az alperesek fellebbezése alapos.

Az itélotabla mindenekel6tt ramutat, alaptalanul hivatkozik az 1. r. alperes az elséfoku eljaras
Iényeges szabalyainak megsértésére. Meghatarozott személyek perben allasa akkor kotelezd, ha azt
jogszabaly eldirja, tovabba ha a keresettel érvényesitett jog alapjaul szolgalod jogviszonybodl eredd
jogok ¢és kotelezettségek figyelembevételével a kereset mas személyek meglévo jogainak alakitasa
nélkiil nem biralhato el (BDT2013. 2988), ezért adott esetben az ingatlan tulajdonjogat érintd
jogvitaban a zalogjogosult perben allasa nem mellézhetd. Tény, hogy az ingatlan tulajdoni lapjan
31615/2017. szamon 2017. februar 7-i dditummal széljegyzésre keriilt az (M.) Bank Zrt. jelzalogjog
bejegyzés iranti kérelme. Nem hagyhatd azonban figyelmen kiviil, hogy ezt megel6z6 datummal,
2016. december 15-én ugyancsak széljegyzésre keriilt a perinditas ténye. Az ingatlan-
nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. tv. (a tovabbiakban: Inytv.) végrehajtasarol szolo 109/1999.
(XII. 29.) FVM rendelet (a tovabbiakban: Inytv vhr) 29. § (1) bekezdése értelmében a
perfeljegyzést kovetden tovabbi jogokat csak a per befejezésének eredményétdl fliggd hatéllyal lehet
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni. Miutan pedig a perinditas tényének a feljegyzése megeldzi a
rangsorban késobbi ranghellyel rendelkezo és fiiggd hatalyu jelzédlogjog bejegyzés iranti kérelmet, a
jelzélogjog jogosultjanak perben allasa nem kotelez6. Nem volt tehat akadalya az elséfoku itélet
érdemi feliilbiralatanak.

Osztja az itélotabla az els6foku birésagnak azt az allaspontjat, miszerint a felperesi
igényérvényesités nem elkésett, de az elsdfoku birosag altal kifejtettektdl eltérd indokok alapjan.
Abban egyetért az itélotabla az elsdfoktl birdsaggal, hogy az igényérvényesitési hataridod
szamitasanal nem az Fftv. hanem a Ptk. rendelkezései alkalmazandok. Az Fftv. ugyanis a hatalya ala
tartozo foldek eladasahoz kapcsolodd elOvasarlasi joggal kapcsolatos specidlis szabalyokat
tartalmaz, az eldvasarlasi jog megsértése miatti igényérvényesités hataridejérél azonban nem
rendelkezik, igy arra a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében irtak az iranyadok. E szerint a jogosult a
szerzOdéskotésrol  vald  tudomasszerzéstdl szadmitott 30 napon beliill érvényesitheti a
hatalytalansagbo6l eredd igényeket. E hataridd eléviilési jellegii, ez egyértelmiien kdvetkezik abbol
is, hogy a hivatkozott rendelkezés masodik mondata az igényérvényesitésre jogvesztd hatariddt is
meghataroz, amely 3 év. Ez egyben azt is jelenti, hogy a 30 napos igényérvényesitési, azaz a
keresetinditasi hataridore alkalmazandok az eléviilés nyugvasara vonatkozo rendelkezések. A Ptk.
6:24. § (1) bekezdése értelmében, ha a kovetelést a jogosult menthetdé okbol nem tudja
érvényesiteni, az eléviilés nyugszik. A (2) bekezdés szerint, ha az eléviilés nyugszik, az akadaly
megsziinésétol szamitott egy éves - egy éves vagy ennél révidebb eléviilési id6 esetén 3 honapos -
hatariddn beliil a kovetelés akkor is érvényesithetd, ha az eléviilési id6 eltelt, vagy abbol egy évnél -
egy éves vagy ennél rovidebb eléviilési id6 esetén 3 honapnal - kevesebb van hatra. A felperes 2016.
tavaszan tudomast szerzett az elévasarlasi jogat sértd alperesek kozotti szerzodésrdl. Az eldvasarlasi
joga megsértésébol eredd igényét azonban mindaddig menthetd okbol nem érvényesitette, amig
hitelt érdemld mddon nem szerzett tudomast arrdl, hogy az I. r. alperes nem fogadta el az
elOvasarlasi joga gyakorlasara vonatkozo nyilatkozatat. A felperes err6l 2016. oktdber 3. napjan
(iigyvéd neve) tigyvéd altal kiildott e-mailbdl szerzett tudomast. Ez azt jelenti, hogy az eléviilési
hataridé 2016. oktéber 3. napjaig nyugodott, igy ettdl szamitott 3 honapon beliil a felperes még



idoben érvényesithette igényét, amit a 2016. november 8-an eldterjesztett keresetlevelével meg is
tett. Tény, hogy az nem felelt meg a jogszabalyban irt kovetelményeknek, miutan azonban a birdsag
felhivasara a hianyokat poétolta, azt a Pp. 95. § (5) bekezdése alapjan gy kell tekinteni, hogy
igényét 2016. november 8. napjan szabdlyszeriien érvényesitette. Téves ezért az igényérvényesités
2016. november 28-1 idOpontjaval kapcsolatos alperesi eldadas. Ugyanakkor ennek a jogvita
elbirdlasa szempontjabdl nincs jelentdsége, hiszen a 2016. november 28-i igényérvényesités sem
mindsiilne az el6zéekben kifejtettek szerint elkésettnek.

Azt csupan megjegyzi az itélétabla, alaptalan az az alperesi hivatkozds, miszerint az
igényérvényesitési hataridd elkésettségére tekintettel a per megsziintetésének lenne helye. Annyiban
helyes az alperesi érvelés, hogy az eldvasarlasi jog megsértésével kapcsolatos igényérvényesitési
hataridé anyagi jogi hataridé. Az anyagi jogi hataridok érvényesiilésének a feltétele, hogy a
keresetlevél a hataridon beliil ténylegesen eljusson a birosaghoz. Az anyagi jogi hataridoket illetéen
akkor jogveszt6, ha ezt jogszabaly kifejezetten kimondja, vagy az a jogszabaly egyéb
rendelkezéseibdl egyértelmiien kovetkezik. A Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében irt hataridok koziil a
harom éves hataridé jogvesztd hataridének mindsiil, a kifejtettek szerint azonban a 30 napos
hatarid6 eléviilési jellegli. A keresetlevél Pp. 130. § (1) bekezdés h) pontja alapjan torténd
elutasitasara illetve erre utalassal a pernek a Pp. 157. § a) pontja alapjan torténd megsziintetésére a
jogvesztd hatarid6 elmulasztasa esetén keriilhet sor. A keresetinditasra nyitva allo eléviilési hatarido
elmulasztasa esetén azonban az ligy érdemében itélettel kell hatarozni, feltéve, hogy az eléviilésre az
ellenérdeki fél sikeresen hivatkozott 4/2003. Polgari jogegységi hatarozat, BDT2004. 915.1.).

Alaptalan az az alperesi hivatkozas is, miszerint a felperes elfogadd nyilatkozata hatalytalan, mert
azt a jegyz6 nem személyesen vette at.

Az Fftv. 21. § (3) bekezdése egyértelmili rendelkezést tartalmaz arra nézve, hogy az elévasarlasra
jogosultnak az elfogadd nyilatkozatot személyesen kell atadnia, mig a (4) bekezdés eldirja, hogy a
jegyzének az atadaskor ellendriznie kell, hogy az elfogadd nyilatkozat valdoban a nyilatkozotol
szarmazik-e. Ehhez képest a (4) bekezdésnek az a kitétele, hogy ,,a jegyz0 koteles az elfogado
jognyilatkozat személyes atvételekor ...." nem egyértelmii rendelkezés. Ertelmezheté az alperesi
védekezésben foglaltak szerint tigy, hogy kizarolag a jegyz0 személyesen lathatja el ezt a feladatot,
azt nem ruhdzhatja 4t a polgarmesteri hivatal mas dolgozojara. De értelmezheté akként is, hogy
miutan a jogosultnak személyesen kell eljarnia, sziikségszerli, hogy az atvétel is személyesen
torténjen oly mdédon, hogy az atvétel soran a jegyz0 vagy az altala megbizott dolgozod jar el. Az
itélotabla allaspontja szerint a jogalkotdi szdndék ez utdbbira iranyulhatott, nincs ugyanis ésszerii
indoka annak, hogy a (4) bekezdésben eldirt ellendrzési feladatot a jegyzonek személyesen kellene
ellatnia. Ez adott esetben a jegyzO sokiranyu feladataira, akadalyoztatasara (betegség, szabadsag,
stb.) figyelemmel kivitelezhetetlen is lenne. Ez az értelmezés 4ll 6sszhangban az Alaptorvény 28.
cikkében a birdi jogértelmezéssel szemben tamasztott kovetelménnyel, amely szerint a jogszabalyok
értelmezésekor azt kell feltételezni, hogy a jozan észnek és a kozjonak megfeleld, erkdlcsos és
gazdasagos célt szolgalnak.

Az elsofoku birdésag helyesen foglalt allast az elfogadd nyilatkozat érvénytelenségére vonatkozéd
hivatkozas kapcsan is, az itéldtabla az elséfoku itélet e korben kifejtett indokaival mindenben
egyetért, azt megismételni nem kivanja, csupan visszautal arra.

Nem fogadhato el az a védekezés sem, hogy az elfogadd nyilatkozat nem tartalmazza megfelelGen,
hogy a felperes a torvény melyik ranghelyén kivanta elévasarlési jogat gyakorolni. Az Fftv. 18. §-a
az eldvasarlasra jogosultak korét és a jog gyakorlasdnak sorrendjét hatdrozza meg. A felperes



elovasarlasi jogat az Fftv. 18. § (2) bekezdés b) pontjara ¢és a (4) bekezdés a) és b) pontjara
alapitotta. A 18. § (2) bekezdés b) pontja az (1) bekezdés c) - e) pontjai szerinti eldvasarlasra
jogosultsagot megelézd ranghelyet allapit meg. Nem tdmaszt azonban a jogszabaly olyan
kovetelményt, hogy a 18. § (2) bekezdés b) pontjara alapitott jog csak akkor gyakorolhato, ha a
jogosult egyben megfelel a 18. § (1) bekezdés c) - e) pontjaban irt jogosultak valamelyikének.
Ebben az esetben meriilhetne ugyanis fel az alperesek altal hivatkozott 18. § (1) bekezdés d) pontja
feltiintetésének a sziikségessége. Nem kizart, hogy a felperes egyidejileg helyben lako
foldmiivesnek is tekintendd a jogszabaly fogalom-meghatarozasa szerint, mindennek azonban nincs
jelentésége, mert eldvasarlasi jogat nem e ranghelyen, hanem a fentiekben mar irtak szerint az Fftv.
18. § (2) bekezdés b) pontja alapjan kivanta gyakorolni. Az Fftv. 18. § (4) bekezdés a) és b) pontja
pedig az egyes jogosulti csoportokon beliili sorrendet hatarozza meg, ha az adott csoporton beliil
tobb jogosult is van, a jelen iigyben azonban ennek nincs jelentOsége, mert a II. r. alperes
elOvasarlasi jogat az Fftv. 18. § (1) bekezdés d) pontjara alapitotta.

Nem ért ugyanakkor egyet az itélotabla az elséfoku birésag azon allaspontjaval, hogy a felperes
megfelelden igazolta a teljesitoképességét. Eltérd rendelkezés hidnyadban a Ptk. 6:223. § (2)
bekezdése értelmében az eldvasarlasi jog jogosultjanak az ajanlatot elfogadd nyilatkozataval
egyidejlileg kell igazolnia teljesitOképességét. Tény, hogy a felperes sem az elfogadd nyilatkozata
megtételekor (2016. majus 9.), sem pedig keresetlevele eldterjesztésekor nem igazolta a
teljesitoképességét. A perben elészor a 2017. januar 11. napjan érkezett 12. sorszdmu beadvanyaban
32 047 454 Ft meglétét igazolta. Ezt kdveten januar 26-an csatolta a (P.) Takarékszovetkezet 2016.
december 12. napjan kelt tdjékoztatd ajanlatat, amelynek tartalma szerint a hitel 6sszege legfeljebb
300 000 000 Ft lehet, az elvart onerd mértéke pedig az arverésen kialakult végso vételar 20 %-a. A
fentiekbdl kitinéen a pénzintézeti ajanlat kiallitdsanak az id6pontjara nézve a felperes nem
igazolta, hogy az Onerd a rendelkezésére allt, csak ezt kovetd idopontban, a 2017. februar 22.
napjan kelt banki igazolds szerint volt a bankszdmlajan 64 067 733 Ft. A 16. sorszamu
beadvanyaban azt adta eld, hogy a (M.) Banktol terméfoldvasarlasra 2016. december 31. napjaig
igénybe vehetd kedvezményes kolcsonbdl kivanta a vételarat kiegyenliteni, miutan azonban az I. r.
alperes nem vele kototte meg a szerzodést, hitelkérelmét nem tudta benytjtani. Az el6zéekben irtak
szerint azonban a felperesnek mar az elfogadd nyilatkozat megtételekor igazolnia kellett volna a
vételar megfizetésének az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzodésben szerepld iddpontjara
nézve a teljesitOképességét. Eldadasabol azonban az tlnik ki, hogy erre az iddpontra nézve
finanszirozasi ajanlattal pénzintézettdl nem rendelkezett, csak az adasvételi szerzodés vele torténd
megkotését kovetden kivant hitelkérelemmel fordulni a (M.) Bank Zrt-hez, ilyen kortilmények
kozott pedig a teljesitOképessége nem nyert igazolast.

Megalapozott az az alperesi védekezés is, miszerint a felperes nem rendelkezik a II. r. alperest
rangsorban megel6zo eldvasarlasi joggal.

Az alperesek altal hivatkozott - az 6kologiai gazdalkodasi célra alapitott eldvasarlasi jog részletes
feltételeit meghataroz6 - Fétv. 18/A. §-a 2016. junius 22. napjan Iépett hatilyba, ezért helyesen
allapitotta meg az elséfoku birésag, hogy a visszahatdé hataly tilalmara tekintettel annak
rendelkezései a perbeli jogvita elbirdlasa sordn nem alkalmazhatok. Ez azonban nem jelenti azt,
hogy az Fftv. 18. § (2) bekezdés b) pontjan alapul6 eldvasarlasi jog fennallasanak igazoladsahoz elég
lenne csupan a foldmiives nyilatkozata, miszerint a foldvasarlas célja okoldgiai gazdalkodas
folytatasa. Vita esetén a birosagnak kell eldontenie, hogy valoban fennall-e ez a célzat. Ez pedig
akkor allapithatdé meg, ha az e cimen elévasarlasi jogat gyakorolni kivand személynek redlis
lehetésége van arra, hogy a megszerezni kivant teriileten, vagy legalabb annak nagyobb részén
hosszabb iddszakra sz6ldan folytatni tud 6koldgiai gazdalkodast. A jelen esetben azonban ez nem
allapithatdo meg, hiszen - a felperes altal sem vitatottan - 2017. januar 1. napjaig a foldteriilet egésze



a (H.) Zrt. haszonbérletében volt, 2017. oktober 16-t6l pedig 20 évre az ingatlan fele a II. r. alperes
haszonbérletébe keriilt. Ilyen koriilmények kozott az okoldgiai gazdalkodds folytatasa mint a
tulajdonszerzés célja nem valdsulhat meg, ez pedig azt jelenti, hogy a felperesnek nem allt fenn az
Fftv. 18. § (2) bekezdés b) pontjan alapuld elévasarlasi joga.

A kifejtettekre tekintettel az itélotabla az els6foku birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
megvaltoztatta €s a keresetet elutasitotta.

Ennek kovetkeztében a felperes mind az elsé-, mind pedig a masodfoku eljarasban pervesztesnek
bizonyult, ezért az itélétabla a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az alperesek jogi
képviseletével felmeriilt, a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés c) pontja, - a
masodfoku eljarasban alkalmazand6 - (5) bekezdése és a 4/A. §-a alapjan - a kifejtett jogi
képviseleti tevékenység munka- és iddigényességére figyelemmel a 3. § (6) bekezdése alapjan -
mérsékelt Osszegben megéllapitott ligyvédi munkadijbol allo elsé- és masodfoku perkoltségének,
valamint az Itv. 74. § (3) bekezdése alapjan alkalmazand6 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdése alapjan az els6- és masodfoku eljarési illeték megfizetésére, egyidejiileg mellézve az
alperesek perkoltségben és eljarasi illetékben vald marasztalasat.

Szeged,2017. november 15.

Dr. Szegh6 Katalin sk. Zandczné dr. Ocsko Erzsébet sk. Dr. Lengyel Nora sk.
a tanacs elnoke eléado bird tablabiro



