DEBRECENI ITELOTABLA

P£.11.20.060/2018/7. szam

A Debreceni [télétabla a dr. Dobrovitz Magdolna iigyvéd iigyintézése mellett eljaré Dobrovitz
Magdolna Ugyvédi Iroda (cim) altal képviselt felperes neve (cim) felperesnek - dr. Varga Istvan
(cim) ligyvéd, a fellebbezési eljarasban dr. Kovacs Zoltan Pal tigyvéd (cim) altal is képviselt Magyar
Allam I. rendi, dr. Polgary Gyula tigyvéd tigyintézése mellett eljard Miskolci 7. sz. Ugyvédi Iroda
(cim) altal képviselt IL.rendli alperes neve (cim) II. rendii és dr. Perédi Tamas (cim) tigyvéd altal
képviselt Ill.rendi alperes neve (cim) III. rendii alperesek ellen szerzodés hatalytalansaganak
megallapitasa irant inditott perében a Miskolci Torvényszék 25.P.20.510/2017/27. sorszamu itélete
ellen az I. rendii alperes altal 28. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezo

itéletet:

Az itélotabla az els6foku birosag itéletét megvaltoztatja, a felperes keresetét elutasitja, mellézi az I-
II. rendii alperesek perkoltség megfizetésére kotelezését.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az . rendi alperesnek 54 000 (6tvennégyezer)
forint afat tartalmazo6 254 000 (kétszazotvennégyezer) forint mindkétfoku, a II. rendl alperesnek 50
000 (6tvenezer) forint elséfoku perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg a Magyar Allamnak 2 500 000 (kétmillio-6tszazezer) forint
fellebbezési illetéket.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

Az 1. rendli alperes kizarélagos tulajdonat képezte a T., kiilteriilet ..51/1 helyrajzi szam alatt felvett,
szantd ¢és nadas muvelési agu, 65.3050 ha térmértékli ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada, melynek
eladas utjan torténd hasznositasara az 1. rendli alperes arverést irt ki. A M.-on, 2016. marcius 22.
napjan lebonyolitott nyilvanos arverésen a nyertes arverezo a II. rendii alperes volt, erre tekintettel
az I. és a II. rendl alperes 2016. majus 22. napjan adéasvételi szerzodést kotottek, amelyben a II.
rendli alperes megvasarolta az ingatlant minden tartozékaval egyiitt 64 750 000 forint vételar
ellenében. A vételarat a II. rendii alperes legkésobb a szerz6dés zaradékolasanak napjat kovetd 90.
napon koteles teljesiteni.

Az adasvételi szerzédést 2016. majus 19. napjan kifiiggesztették a T.-i K6z6s Onkormanyzati
Hivatal hirdetdtablajan.

2016. julius 15. napjan a felperes teljes kort elfogado nyilatkozatot tett, amelyben kijelentette, hogy
az L. és a II. rendil alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzddést megismerte, az abban foglaltakat



teljes kortien - a kialakult vételaron - elfogadja. Kijelentette, hogy eldvasarlasi joga a 2013. évi
CXXII. torvény (tovabbiakban foldforgalmi térvény) 18. § (1) bekezdés e) pontja alapjan all fenn,
de a (4) bekezdés a) pontjaban meghatarozott ranghely figyelembevételét is kérte. Egyebek mellett
nyilatkozott arr6l, hogy a tulajdondban 4ll6 fOldteriilet nagysaga a szerzddés targyat képezo
foldteriilet nagysagaval egyiitt nem haladja meg a 300 hektart, illetve a jelen ingatlan
megszerzésével nem 1€pi til a fenti torvényben rogzitett foldszerzési és birtok maximumot.

Az elfogadd nyilatkozat hatoldalan a k6zOs Onkormanyzati hivatal jegyzdje igazolta, hogy az
elévasarlasi nyilatkozat az eldvasarlasra jogosulttdl szarmazik, azt személyesen nyujtotta be négy
példanyban.

2017. januar 27. napjan felperest e-mailben értesitette dr. N. A. ligyvéd, hogy az adasvételi
szerz6dést 2017. februar 1. napjan 9 6rakor M.-on kotik meg, egyidejlileg tajékoztatta az arveréses
uton vasarolt foldteriilet elévasarloi szerzodéskotés vonatkozasaban felmeriild koltségekrol.

2017. januér 30. napjan a felperes atutalta a II. rendli alperes részére a szerz0dés megkotésével, a
kifliggesztési eljaras €s a tulajdonjog bejegyzésével kapcsolatos ingatlan-nyilvantartasi eljaras
lebonyolitasaval Osszefiiggésben felmeriilé tigyvédi koltség és hatosagi eljarasi dij, valamint a
pénziigyi intézmény javara alapitott jelzalogjoggal, terhelési tilalommal kapcsolatos eljarassal, a
biztositéki jogok ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével és feljegyzésével Osszefiiggésben felmeriild
igyvédi koltség €és hatdsagi eljarasi dij 6sszegét. Ezen Osszeget a II. rendi alperes 2017. februar 3.
napjan a felperes részére visszautalta.

2017. januar 31. napjan dr. N. A. ligyvéd telefonon kozolte a felperessel, a nyertes mégsem 6 lett,
ezért ne menjen szerzodést kotni.

A II. rend alperes tulajdonjoga adasvétel jogcimén 2017. februar 23. napjan bejegyzésre keriilt az
ingatlan-nyilvantartasba.

A TII. rendt alperes javara 64 750 000 forint keretosszeg erejéig jelzalogjog, illetve ennek
biztositasara elidegenitési és terhelési tilalom keriilt bejegyzésre 2017. méarcius 27. napjan, a jelen
per kimenetelétdl fiiggd hatallyal.

A felperes az els6foku birosdghoz 2017. februar 24. napjan benyujtott keresetlevelében az altala tett
elOvasarlasi jognyilatkozatra tekintettel annak megallapitasat kérte, hogy az I. és II. rendii alperesek
kozott a perbeli ingatlanra vonatkozdan 1étrejott adasvételi szerz6dés vele szemben hatalytalan, az
eladasi ajanlat elfogadasaval a szerzodés kozte és az 1. rendl alperes kozott jott 1étre az 1. és 1.
rendi alperesek kozott kottetett szerzddésben foglalt tartalommal.

Kérte megkeresni a foldhivatalt a tulajdonjoga bejegyzése érdekében, kérte tovabba perfeljegyzés
elrendelését és az alpereseket kotelezését perkoltsége megfizetésére.

Hivatkozott arra, a perbeli foldteriilet vonatkozasédban az eldvasarlasi jog gyakorlasara jogosult volt,
elévasarlasi jogat hataridében gyakorolta, a jegyz6 az eldvasarlassal kapcsolatos nyilatkozatara a
jogszabalyban foglalt zaradékot felvezette, nem esik tulajdonszerzési korlatozas hatalya ala, az
iranyado¢ jogszabalyok szerinti jogosultsagi feltételeknek megfelel.

Az 1. rendi alperes a kereset elutasitasat, valamint a felmeriilt perkoltségében a felperes
marasztalasat kérte.

Allitotta, hogy a felperes kereseti kérelme elkésett, emellett a felperes az elfogadd
jognyilatkozatdban elmulasztott nyilatkozni arrél, hogy rendelkezik-e részarany-tulajdonnal, igy a
jognyilatkozata hatdlytalan, figyelemmel Az ingatlan-nyilvantartasrol szo6lé 1997. évi CXLI.
torvény végrehajtasarol szolo 109/1999. (X11.29.) FVM rendelet (tovabbiakban: Inytv.vhr) 68/C. §-
aban foglaltakra.

Inditvanyozta, hogy a felperes a teljes vételarat helyezze birdsagi letétbe.



A 1II. rendii alperes ugyancsak kérte a keresetet elutasitani és kotelezni a felperest a perkoltsége
megfizetésére.

Hivatkozésa szerint a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény (tovabbiakban: Ptk.)
6:223. §-aban meghatarozott konjunktiv feltételeket a felperes nem teljesitette, mert nem tett
elfogadd nyilatkozatot, csupan arra hivatkozott, hogy a korabban megtett elfogad6 nyilatkozatot
fenntartja. Ezen talmenden elmulasztotta a kereset elbterjesztésével egyidejileg a
teljesitoképességét igazolni. Utalt tovabba arra is, hogy az elfogad6 nyilatkozatban a felperes nem
nyilatkozik arrol, hogy részarany-tulajdonnal rendelkezik-e, ezért az elfogado nyilatkozat nem felel
meg a jogszabalyi kovetelményeknek.

A 1II. rendli alperes a kereset teljesitését nem ellenezte abban az esetben, ha az annak torténd
helytadas esetén az ingatlan vételarabol elsdsorban a III. rendii alperest megilletd tartozasokat kell
megfizetni, és a banki terheket biztositdé foldhivatali bejegyzések csak a tartozdsok igazolt
kiegyenlitését kovetden torolhetoek.

Minden mas esetben kérte, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogai valtozatlanul
fenntartasra keriiljenek.

Perkoéltségigénye a peres felek egyikével szemben sem volt, s hivatkozott arra, hogy a perre okot
nem adott, ezért az esetlegesen vele szemben elbterjesztett perkoltség-igényeket kérte elutasitani.

Az elséfoku birdsag itéletében megallapitotta, hogy az I. €s II. rendi alperesek k6zott M.-on, 2016.
majus 12. napjan megkotott adasvételi szerzddés a felperessel szemben hatalytalan, az adasvételi
szerzOdés a felperes és az I. rendli alperes kozott jott 1étre. Rendelkezett az itélet jogerdre
emelkedését kovetden a vételar megfizetésének igazoldsa utan II. rendli alperes tulajdonjoganak
torlése ¢és a felperes tulajdonjoganak bejegyzése irant. A III. rendl alperest az itélet tlirésére
kotelezte.

Kotelezte tovabba az 1. és II. rend alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek
4 160 000 forint perkdltséget.

ftéletének indokolasaban megéllapitotta, hogy a felperes a perbeli ingatlan vonatkozasaban
elévasarlasra jogosult a foldforgalmi torvény 18. § (1) bekezdés e) pontja alapjan, valamint a (4)
bekezdés a) pontja alapjan.

A foldforgalmi torvény 21. § rogziti az elfogadd nyilatkozattal szembeni tartalmi és formai
kovetelményeket, a torvény elfogado jognyilatkozat megtételérdl szol6 21. § (3)-(7) bekezdései nem
kovetelik meg a részarany-tulajdonrdl valo nyilatkozat megtételét.

Az Inytv. vhr. 68/C. §-ara utalva kifejtette, hogy a részarany-tulajdonra vonatkozé nyilatkozat nem
az eldvasarlasi jognyilatkozat kotelezo tartalmi kelléke, errdl a felperesnek az adasvételi szerzodés
megkotése soran is lehetdsége van nyilatkozni. Az eldvasarlasi jognyilatkozatot ezért nem lehet
érvénytelennek tekinteni, arra hivatkozva, hogy a felperes nem nyilatkozott a részarany-tulajdonrol.

Rogzitette, hogy a felperes az elOvasarlasi joga megsértésérdl 2017. januar 31. napjan dr. N. A.
igyvéd telefonhivasabol értesiilt. A keresetlevél 2017. februar 24. napjan érkezett a birdsagra, ebben
a felperes a korabban tett elévasarlasi jog-nyilatkozatat fenntartotta, azaz az elado vételi ajanlatat
elfogadta, a 2017. marcius 3. napjan érkezett 4. sorszam alatti beadvanyaban a ... Bank Zrt.
hiteligérvényével igazolta a teljesitoképességét. Megallapitotta, hogy ekként a felperes a Ptk. 6:223.



§ (2) bekezdése szerinti hataridoben terjesztette eld és az igényérvényesitésével egyidejlleg
megtette az ajanlatot elfogado nyilatkozatat, valamint a teljesitOképességét is igazolta.

Kimondta, hogy a felperes mint elévasarlasra jogosult hataridon beliil tett elfogad6 jognyilatkozata
koti az 1. rendii alperest a foldforgalmi torvény 21. § (8) bekezdése alapjan, ezért az 1. rendi alperes
az eldvasarlasi jogbol eredo kotelezettségei megszegésével kotott szerzodést a II. rendi alperessel, a
szerz6dés a felperessel szemben hatdlytalan a Ptk. 6:223. § (1) bekezdése alapjan.

A Pp. 78. § (1) bekezdése, 51. § a) pontja alapjan kotelezte az I-11. rendl alpereseket a felperes
altala lerott kereseti illeték 6sszegébdl, valamint a jogi képviselot a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet
3. § (2) bekezdés a) és b) pontja alapjan megilletd ligyvédi munkadijbol allo perkoltség
megfizetésére.

Az 1. rendl alperes fellebbezésében az els6foku birdsag itéletének megvaltoztatasat €s a felperes
keresetének elutasitasat, tovabba a felperes els6- és masodfoku perkoltségben marasztalasat kérte.
Allitotta, hogy az elséfoku birdsag a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésének, valamint az Inytv. vhr. 68/C. §-
anak megsértésével hozta meg itéletét. itéletének rendelkezd része ellentmondasos, a peres eljaras
nyilvanvalo tényeivel ellentétes, iratellenes, hiszen megallapitja, hogy a felperes keresetlevele a
birésaghoz 2017. februar 24. napjan érkezett, teljesitOképességét pedig 2017. marcius 3. napjan
igazolta, ennek ellenére azt is kimondja, hogy a felperes az igényérvényesitéssel egyidejiileg
igazolta teljesitoképességét is. Kifejtette, hogy a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése az igényérvényesités
feltételéiil két konjunktiv feltételt tamaszt és ezek tekintetében egyidejiiséget ir eld, mely
ugyanabban az id6ében torténd, egyidejii eseményt feltételez. A Ptk. altal tdmasztott két konjunktiv
feltétel egyidejlileg nem teljesiilt, mivel a felperes teljesitOképességének igazolasat nem az ajanlatot
elfogadd nyilatkozataval egyiitt nyujtotta be, azt egyébként is elkésetten, 30 napon tul terjesztette
eld.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat és az 1. rendii alperes
masodfokl perkoltség megfizetésére kotelezését kérte.

Allaspontja szerint a felperes nemcsak hogy betartotta a 30 napos szubjektiv perinditasi hataridét,
hanem még a hivatalos értesités elott benyujtotta keresetét, teljesitOképességét pedig a perindités
hatalyanak beallta eldtt igazolta. Kifejtette, hogy a foldforgalmi torvény altal biztositott eldvasarlasi
jog a Ptk. altal biztositott eldvasarlasi jogtol eltérd, atipikus elOvasarlasi jogtipus, ezért a
foldforgalmi térvény esetében mast jelent az elévasarlasi jog megsértésével kotott szerzodés, mint a
Ptk.-ban szabalyozott alapesetben. Allaspontja szerint a foldforgalmi torvény altal eldirt szabalyok
alapjan a Ptk. 6:223. § alapjan meginditott perekben nem kellene elfogad6é nyilatkozatot tenni, mert
ezt a nyilatkozatot a jogosult 60 napon beliil a jegyz6 el6tt alakilag alkalmas nyilatkozattal megtette,
¢s nem kellene elvarni a teljesitOképesség igazolasat sem, ha az elado palyazati uton vagy arverésen
torténd értékesités esetére nem irja eld a teljes vételar rendelkezésre allasara vonatkozo6 igazolas
benyujtasat a szerzdédéskotéskor. Az I. rendii alperes a felperest csak 2017. marcius 16. napjan kelt
irasbeli értesitéssel tajékoztatta hitelt érdemléen arrdl, hogy nem vele koti meg a szerzddést, ehhez
képest a keresetlevél idépontja és a teljesitésigazolds is joval korabbi.

Az adasvételi szerzddés 22. pontja szerint a vételdrat pénziigyi intézmény altal nyujtott kolcson
igénybevételével is lehetett teljesiteni, ezért a II. rendi alperesnek sem volt szerzddés szerinti
kotelezettsége a vételarnak készpénzben torténd megfizetése. Eldvasarlasi jognyilatkozatanal fogva
a szerzddésbe vevoként az eldvasarlasi jog nyilatkozatanak eladoval torténd kozlése napjan 1épett
be. Utalt arra is, hogy amennyiben a birésag az I. rendl alperes allaspontjat fogadna el, gy az
arverési vevo ¢és az eldvasarlasra jogosult kozotti esélyegyenldség nem biztosithatd, hiszen még az
elévasarlasra jogosult e jogat kizardlag a teljes vételar birtokdban gyakorolhatna, gy az arverési
vevo részletvételi lehetdséggel, kedvezményes hitelfelvételi lehetdséggel is €lhet. A teljes vételar



rendelkezésre allasdnak elvarasa gyakorlatilag ellehetetlenitené a 30 napon beliili jogérvényesitést.
Utalt arra, hogy a teljesitOképesség igazolasanak modjat az elsdfoku birdsag elfogadta, hivatkozott a
PK. 9. szamu allasfoglalas VIII. pontjaban kifejtettekre.

Jogi allaspontja szerint a részarany foldtulajdonra torténd nyilatkozat elmulasztasa miatt az elfogado
nyilatkozat nem érvénytelen, ilyen nyilatkozatot a foldforgalmi torvény az elfogadd nyilatkozat
tartalmaként nem ir el6. Sem az Inytv.vhr. 68/C. §-a, sem mas jogszabaly nem fogalmaz meg e
nyilatkozat hidnyara épiilo érvénytelenségi jogkdvetkezményt.

II-III. rendii alperesek fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztettek elo.
A fellebbezés alapos.

Az elsOfoktl birdsag eljarasa soran eljarasi szabdlysértés nem tortént, az elséfoku birdsag az
iranyado tényallast helytalléan allapitotta meg, az abbol levont jogi kovetkeztetésével ugyanakkor
az itélotabla nem értett egyet.

Az elséfoku birosdg helytalléan allapitotta meg, hogy az eldvasarlasi jognyilatkozatnak nem
kotelezd tartalmi kelléke a 109/1999. (XI1.29.) FVM rendelet 68/C. §-a szerinti részarany-
tulajdonrol valo nyilatkozat, errél a felperes az adasvételi szerzodés megkotése soran is
nyilatkozhat. A foldforgalmi torvény 21. § (5)-(8) bekezdései meghatirozzak az elfogado
nyilatkozattal szembeni formai €s tartalmi kdvetelményeket, kizarélag ezen rendelkezésekben irtak
megsértése esetén tekintheté ugy a foldforgalmi térvény 21. § (9) bekezdése szerint, mintha
elOvasarlasi jogat az arra jogosult nem gyakorolta volna. Az 1. rendii alperes altal hivatkozott Inytv.
vhr. 68/C. §-a csupadn az elévasarlasra jogosult tulajdonjoganak bejegyzéséhez sziikséges
feltételként allitja a szerz0 fél arra vonatkozd nyilatkozatat, hogy rendelkezik-e részarany-
tulajdonnal, err6l nem az elfogado nyilatkozatnak, hanem a f6ld tulajdonjoganak atruhazasarol sz6lo
szerzOdésnek vagy mas, legalabb teljes bizonyitdé erejii maganokiratnak kell rendelkeznie. Ezen
nyilatkozat elmulasztdsa tehat nem jar a foldforgalmi torvény 21. § (9) bekezdésében irt
jogkdvetkezménnyel.

A felperes az elfogadd nyilatkozatban nyilatkozott arrdl, hogy a tulajdondban allo részarany-
tulajdon Osszesitett aranykorona értéke mennyiségének huszada és mar a tulajdondban és
haszonélvezetében allo, tovabba megszerzésre keriilo foldteriilet hektarban kifejezett térmértékének
egylittes 0sszege nem tobb mint 300 ha, mely az Inytv. vhr. 68/C. §-a alapjan azt is jelenti, hogy
rendelkezik részarany-tulajdonnal.

Tévedett ugyanakkor az elsdfokt birdsag, amikor ugy itélte meg, hogy a felperes a Ptk. 6:223. § (2)
bekezdésében foglalt feltételeket teljesitette.

A felperest illetd eldvasarlasi jog nem alanyi jog, hanem egy, a jogszabaly altal meghatarozott
hataridon beliil, meghatarozott feltételek teljesitésével gyakorolhatd egyoldali hatalmassag, mely
lehetOséget biztosit arra, hogy mas jogalanyok altal kotott szerzddéses jogviszonyba a jogosult
beavatkozzék, ezzel 4athagva a tulajdonos rendelkezési jogat. Az egyoldali hatalmassag
gyakorlasanak feltétele az, hogy a jogosult elovasarlasi jogat a megszabott hataridon beliil, az eldirt
alakisdgok maradéktalan betartdsa mellett a sziikséges feltételek igazoldsa utjan gyakorolja. E
korben hidnypotlasnak, az alakisdgok €s tartalmi elemek utdlagos potlasanak nincs helye.

Az eldvasarlasra jogosultat nem csupan jogok illetik meg, az 6t megilletd elovasarlasi jog révén
vevoveé valhat, akinek vételar-fizetési kotelezettsége van, ezért nem mellézhetd az eladd és az



ajanlattevo érdekeinek a figyelembevétele is. Az eldvasarlasra jogosult és az elado kozott nem Uj
szerzOdés jon 1étre, hanem az id6kozben a teljesités szakaszaba 1épett szerz6dés szabja meg a felek
jogait és kotelezettségeit. Erre is tekintettel rendelkezik a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése akként, hogy
az eldvasarlasra jogosult az igényérvényesitéssel egyidejlileg koteles a teljesitOképességét is
igazolni. Az eldvasarlasra jogosultnak tehat az igénye érvényesitésekor készen kell allnia arra, hogy
a szerzOdést teljesitse, igényét csak azzal a feltétellel érvényesitheti, ha az igényérvényesitéssel
egyidejiileg az ajanlatot elfogadd nyilatkozatot tesz €s igazolja teljesitOképességét.

Ezen teljesitoképesség igazolasara a keresetlevél benyujtasaval egyidejiileg koteles az elévasarlasra
jogosult a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében irt egyidejiiség kovetelményébdl eredden. E kdrben sincs
helye a perben a hianyok pétlasanak, illetéleg nincs helye a mulasztds kimentésének sem. A Ptk.
egyértelmii és szigort korlatot allit, a teljesitOképesség igazolasat az igényérvényesitéssel, azaz a
keresetlevél benyujtasaval egyidejiileg varja el, amennyiben erre a kereset eldterjesztésével
egyidejiileg nem keriil sor, nincs annak jelentdsége, hogy ezen hianyt a felperes a per mely
szakaszaban potolja. Nem elegendé tehat, ha a felperes a keresetlevél benyujtasat kovetden, de még
a perinditas hatalyainak bedllta el6tt potolja a teljesitOképesség igazoldsat, hiszen az ebben az
esetben egyidejiinek nem tekinthetd, igy a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében irt két konjunktiv feltétel
egyike hianyzik. Hasonloképpen foglalt allast a Févarosi [télotabla a P£.20.518/2017/6., illetdleg
P£.20.054/2017/5. szam1 eseti dontéseiben is.

A felperes altal felhivott, a Polgari Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. térvényhez kapcsolddo, a
PK. 9. szamu allasfoglalasban megjelend joggyakorlat valoban nem kivanta meg a keresetlevél
benyujtasaval egyidejlileg a teljesitOképesség igazolasat, azonban a 2013. évi V. torvény éppen az
elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozd szandék megalapozottsiganak ¢és komolysadganak
érdekében a korabbitol eltérden szigoru feltételt, idobeli korlatot allit a teljesitoképesség igazolasara.

Az elOvasarlasi jogra, annak gyakorldsara vonatkozé altalanos szabalyokat a Ptk. 6:221-6:222. §-ai
tartalmazzak, ehhez képest az eldvasarlasi jog gyakorlasara valoban specialis rendelkezéseket allapit
meg a foldforgalmi térvény. Azonban az eldvasarlasi jog megsértésének kovetkezményére, az
elévasarlasi jog megsértésébol eredd igények érvényesitésére a foldforgalmi torvény specidlis
rendelkezést ugyanakkor nem tartalmaz, igy e korben a Ptk. 6:223. § iranyado.

A felperes altal is hivatkozottan a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében az igényérvényesitésre irt hataridod
a szerz6déskotésrdl vald tudomasszerzéstdl szamit. Ez a foldforgalmi torvénnyel Osszefliggésben
akként értelmezendd, hogy a 30 napos igényérvényesitési hataridé azon naptol szamitandd, amikor a
foldforgalmi torvényben meghatarozott eldvasarlasi jogosult tudomast szerez arr6l, hogy bar
elOvasarlasi jogat bejelentette, a tulajdonos az adasvételi szerzddést a nyilatkozat figyelmen kiviil
hagyésa mellett méssal kivanja megkotni. Az 1. rendl alperes irdsban errdl csak 2017. marcius 16.
napjan kelten tdjékoztatta a felperest, azonban szébeli tajékoztatas az 1. rendli alperes jogi
képviseldje altal - felperes altal sem vitatottan - 2017. januar 31. napjan megtortént. A felperes
ekkor még valéban nem tudhatta ennek indokat, nem tudhatta azt sem, hogy héany egyéb
elévasarlasra jogosult €It jogaval és tett szintén elfogadd nyilatkozatot, illetdleg, hogy az I. rendli
alperes pontosan kivel kivanja a szerzodést megkotni. A felperes ennek ellenére akként hatarozott,
hogy az elovasarlasi jog megsértésébdl eredd igényét az irasbeli értesités kézhezvételét megeldzden,
a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében irt hatarido eldtt érvényesiteni kivanja, ennek jogi akadalya nem
volt. Amennyiben viszont az eldvasarlasra jogosult ugy dont, hogy igényét - az erre nyitva allo
hatarid6 eldtt - érvényesiti €s a keresetlevelet benyujtja, ugy a keresetlevélben eleget kell tennie a
Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében foglalt valamennyi feltételnek.



Az itélotabla egyetértett ugyanakkor az elsdfokt birosadggal, hogy a felperes altal benyujtott banki
hiteligérvény a teljesitoképesség igazolasara megfeleld. Az 1. és II. rendl alperesek altal kotott
adasvételi szerz0dés 3. pontja szerint a vevo a vételarat a szerzodés zaradékolasanak napjat kovetod
90 napon beliil kdteles megfizetni azzal, hogy 5 875 000 forint vételarrészt mar megfizetett. A
szerzOdés értelmében a vevd is jogosult volt arra, hogy a vételdrat pénzintézet altal folydsitott
kolesonbdl teljesitse, ez tehat nem volt kizarhatdo a felperes, mint elévasarlasi jog jogosultja
vonatkozasdban sem. A pénzintézet altal kiallitott hiteligérvény pedig kellé6 modon bizonyitja, hogy
az adasvételi szerzddés megkotése esetén a vételar Osszegéig a pénziigyi intézmény a sziikséges
Osszeget a felperes rendelkezésére bocsatja.

A PK. 9. szamu allasfoglalas valoban mérlegelési lehetOséget biztositott a birdsagnak a korben,
hogy az eldvasarlasra jogosult teljesitOképességét megfelelden igazolta-e, az igazolds modja az
itélotabla szerint is megfelelt, azonban a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése a teljesités igazolas hataridejét
mérlegelés engedélyezése nélkiil, eltérést nem engedd modon hatdrozza meg a keresetlevél
benyujtasanak idépontjaban. Az egyidejliiség, ahogy arra az 1. rendl alperes helytalloan ramutatott,
azt jelenti, hogy a teljesités igazolasanak, igy adott esetben a banki hiteligérvénynek a keresetlevél
mellékleteként kell becsatolasra keriilni, késObb becsatolt teljesitésigazolas elkésett, az nem vehetd
figyelembe.

Mindezekre tekintettel az itéldtabla a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elsdfoku birosag itéletét
megvaltoztatta, a felperes keresetét elutasitotta €s erre tekintettel melldzte az I-II. rendl alperesek
perkdltségben valé marasztalasat.

Figyelemmel arra, hogy a felperes ekként pervesztes lett, a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles
megfizetni az alperesek perrel felmeriilt koltségeit. Az itélotabla az I. rendi alperes szamara
megfizetendd perkodltség Osszegét a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja,
illetéleg a masodfoku eljaras tekintetében az (5) bekezdés alapjan allapitotta meg, azonban azt mind
az elsé-, mind a masodfoku eljaras korében a (6) bekezdés szerint mérsékelte, figyelemmel arra,
hogy a perben bizonyitasi eljaras lefolytatdsara csak minimalis mértékben keriilt sor, az els6- €s
masodfokl birdsag is 1ényegében a benyujtott iratok alapjan dontott. Az elséfoku eljarasban az 1.
rendil alperes jogi képviseléje nem jelent meg, azonban eldokészitd iratot készitett, mig a masodfoku
eljarasban fellebbezést szerkesztett és a targyalason is megjelent. Ezekkel aranyosan allapitotta meg
az itéldtabla a részére megfizetendd perkoltség Gsszegét.

A II. rendi alperes a masodfoku eljarasban targyalason nem jelent meg, érdemi ellenkérelmet nem
terjesztett eld, ezért részére csak az elsdfoku eljarassal kapcsolatban allapitotta meg az itél6tabla a
perkdltséget, melynek mértékét a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan szintén
mérsékelte, figyelemmel arra, hogy a II. rendi alperes az els6foku eljaras soran is érdemben csupan
egy, minddsszesen két oldalas érdemi ellenkérelmet terjesztett elo.

A felperes pervesztességére tekintettel ugyanakkor a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdésere is tekintettel kteles megfizetni az I. rendii alperes illetékmentessege folytan feljegyzett
2 500 000 forint fellebbezési illetéket a Magyar Allam javara.

Debrecen, 2018. marcius 23.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elndke, Dr. Gardosi Judit s.k. eléadd bird, Dr. Veszprémy Zoltan s.k.
bird
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