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Pf.IV.20.189/2017/10. szam

A Pécsi [tél6tabla a dr. Horvath Péter Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes neve (cime) felperesnek
- a dr. Halmos Ugyvédi Iroda és dr. Mészaros Gyula iigyvédek altal képviselt Lrendii alperes neve
(cime) I. rendii, Hajas Ugyvédi Iroda altal képviselt IL.rendii alperes neve II. rendd és a ...
jogtanacsos altal képviselt IILrendi alperes neve (cime) III. rendi alperesek ellen szerzddés
hatalytalansaganak megallapitasa irant inditott perében a.... Torvényszék 2017. szeptember 8. napjan
kelt .../29. szamu itélete ellen a felperes részérdl 30. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan
meghozta a kdvetkezo

itéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az I. rendli alperesnek 500.000 (6tszazezer)
forint, a II. és III. rendl alperesnek egyenként 635.000-635 .000 (hatszdzharmincotezer-
hatszazharmincotezer) forint masodfoku perkoltséget €és az allamnak - kiilon felhivasra - 2.500.000
(kettomillio-6tszazezer) forint feljegyzett masodfoku eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

A felperes 2014. majus 29-én mezdgazdasagi haszonbérleti szerzédést kotott a I1. rendli alperessel a
... helyrajzi szamu ingatlanokra 2015. oktober 16. napjatdl 2035. oktdber 15. napjaig terjedd
hatarozott idére. A II. rendll alperes a .... helyrajzi szamu ingatlanokat arverés utjan értékesitésre
hirdette meg, és a 2015. december 7. napjan lebonyolitott nyilvanos arverés eredményeként 2016.
marcius 10-én az I. rendli alperessel mint nyertes arverezével az adasvételi szerzddéseket
megkototte.

Az adasvételi szerzodések 2016. marcius 31. és 2016. majus 30. kozott kifiiggesztésre kertiltek a ...
... Onkorményzat Hivatal és a ... Onkorményzat hirdet6tablajara. A felperes 2016. majus 30-an az
adasvételi szerzodések vonatkozasaban elfogado nyilatkozatot tett.

II. rendti alperes - a vevd kérésére - a keresettel érintett szerzodésekre a kifiiggesztési eljarast
kovetden ravezette, hogy az I. rendll alperest eldvasarlasi ranghelyén a kifiiggesztési eljaras soran
szabalyos elfogadé nyilatkozatot tevo elovasarlasi jogra jogosult nem eldzte meg.

Az ingatlannyilvantartasba az adasvételi szerzdédések alapjan az 1. rendii alperes tulajdonjogat, és az
iigylethez nyujtott kolcson biztositékaként a II. rendl alperes jelzalogjogat a foldhivatal 2016.
augusztus 8-an bejegyezte.



A felperes 2016. augusztus 25-én a ... Szervezethez kérelmet nyujtott be, megismételte az elfogado
nyilatkozatait, és kérte, hogy vizsgaljak feliil az 1. rendl alperes nyilatkozatat. A II. rendi alperes
2016. oktober 4-én kelt levéllel értesitette a felperest, hogy az elévasarlasra jogosultak sorrendjében
az I. rendl alperest nem tudta megeldzni, majd a felperes ujabb - 2016. oktober 20-an kelt - levelére
valaszolva részletes tdjékoztatast adott arr6l, hogy a felperes elfogadd nyilatkozatat milyen okbol
nem vette figyelembe.

A felperes 2016. december 14-én terjesztette eld birdsagon a kereseti kérelmét, melyben kérte az 1.
¢s II. rendii alperes kozott a .... €s ... helyrajzi szdmu ingatlanokra megkotott adasvételi szerzodések
hatalytalansaganak a megallapitasat, tovabba annak megallapitasat, hogy az adasvételi szerzddések
a II. rendi alperes és kozte jottek létre. Masodlagosan kérte a szerzOdések semmisségének a
megallapitdsat arra hivatkozva, hogy a szerzddések az eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozé
jogszabalyi rendelkezésekbe litkoznek.

Az 1. rendll alperes a kereset elutasitasat kérte arra hivatkozva, hogy a felperes altal benyujtott
elfogado nyilatkozat nem felel meg a jogszabalyi kdvetelményeknek, igy nem joghatélyos.

A II. rendi alperes a szerzodések hatalytalansaganak megallapitasara iranyuld Kkereset
vonatkozasaban eléviilési kifogast terjesztett eld, alldspontja szerint a felperes keresetét 30 napon
tul, elkésetten terjesztette eld. Masodlagosan szintén arra hivatkozott, hogy a felperesi elfogadd
nyilatkozat nem felel meg a jogszabalyi kovetelményeknek.

A TII. rendi alperes érdemi ellenkérelmében a kereset teljesitéséhez kizarolag abban az esetben
jarult hozza, amennyiben a kihelyezett kdlcson megtériil.

Az els6foku birosag fellebbezéssel tamadott itéletével a felperes keresetét elutasitotta. Az elsddleges
keresettel kapcsolatban az volt a jogi allaspontja, hogy az elkésett, mert a felperes a keresetét
késedelmesen, a Ptk.6:223.§ (2) bekezdése szerinti, a szerzddéskotésrol vald tudomasszerzeéstol
szamitott 30 napon tal terjesztette eld. Kifejtette, hogy a felperes 2016. oktober 4-én tajékoztatast
kapott a II. rendii alperestdl arrdl, hogy az I. rendi alperes eldvasarlasi jogat nem el6zi meg,
legkésdbb ebben az idopontban értesiilt elovasarlasi joga megsértésérol, az ettdl szamitott 30 napos
hatarid6 pedig a kereset benyujtasat megeldzden letelt.

A masodlagos kereseti kérelmet érdemben vizsgalta, ugy itélte meg, hogy a felperesnek a
perinditashoz sziikséges, a Ptk.6:88.§ (3) bekezdésében eldirt jogi érdeke fennall, mert amennyiben
birdsag az adasvételi szerzodések semmisségét megallapitja, ugy esetleges ismételt értékesités
esetén lehetdsége nyilik az eldvasarlasi jog gyakorldsara. A szerzddéseket azonban nem talalta a
felperes altal megjelolt jogszabalyba, a 2013. évi CXXII. torvény szerzodéskotéskor hatalyos 18.§
b) pontjaba iitkozonek.

Az elséfokt birosag itélete ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, elsddlegesen kérte az
elséfoku birosag itéletének megvaltoztatasat és keresete teljesitését, masodlagosan az alpereseknek
jéaré - allaspontja szerint indokolatlanul magas -  perkoéltség Osszegének leszallitasat. Kifejtette,
hogy a keresetinditasi hataridét a ... Szervezet részletes tajékoztatdjanak 2016. december 6-i
kézhezvételétdl kell szamitani, mert ekkor jutott tudomésara annak indoka, hogy miért nem eldzte
meg az eldvasarlasi joga az II. rendl alperes eldvasarlasi jogat. A masodlagos kereseti kérelem
tekintetében arra hivatkozott, hogy nem a szerzddéskotéskor, hanem az ingatlannyilvantartési
bejegyzéskor hatalyos jogszabalyi rendelkezéseket kell alkalmazni, mert nem a szerzddés, hanem a



bejegyzés keletkeztette a tulajdonjogot.
Az alperesek az ellenkérelmiikben az els6foku birosag itéletének helybenhagyasat kérték.
A fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, és abbol helyes jogi kovetkeztetést is vont
le, ezért masodfoku birosag az els6foku birosag itéletét a Pp.253.§ (2) bekezdése alapjan helyben
hagyta.

Az elsddleges kereset elutasitasat az els6foku birdsag helyes jogi indokokkal tamasztotta ald,
azokkal a masodfoku birdsag egyetért. A fellebbezésre tekintettel egésziti ki a masodfoku birdsag az
elséfoku birdsag itéletének indokolasat az elsddleges kereset korében az alabbiakkal:

A Ptk.6:221.§ (1) bekezdés szerinti eldvasarlasi jog esetén a Ptk.6:222.§ (1) bekezdése értelmében,
ha a tulajdonos harmadik személytdl olyan vételi ajanlatot kap, amelyet el kivan fogadni, az ajanlat
elfogadasa eldtt koteles az ajanlatot teljes terjedelemben kozolni az eldvasarlasra jogosulttal. A (3)
szerint, ha a jogosult az ajanlati kotottség ideje alatt nem tesz elfogado6 nyilatkozatot, a tulajdonos a
dolgot az ajanlatot tevé harmadik személy ajanlatinak megfelelden, vagy annal az elad6 szdmara
kedvezdbb feltételek mellett eladhatja. A (4) bekezdés kimondja, hogy ha az eldvasarlasra jogosult a
tulajdonoshoz intézett nyilatkozatdban az ajanlatot elfogadja, a szerzédés kozottiik jon létre. A
Ptk.6:223.§ (2) szerint az eldvasarlasi jogra jogosult keresetét a szerzddéskotésrol tortént
tudomasszerzéstdl szamitott 30 napon beliil terjesztheti elo.

A perbeli szerzédések a mezd és erddgazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXXII.
torvény alapjan kottettek, igy a Ptk. elovasarlési jogra vonatkoz6 rendelkezéseit az e torvényben irt
rendelkezésekkel egyiitt kell alkalmazni és értelmezni. E torvény 21.§ (1) bekezdése ugy
rendelkezik, hogy fold eladdsa esetén a foldre vonatkozod, a tulajdonos altal elfogadott vételi
ajanlatot egységes okiratba foglalt szerzodésbe (a tovabbiakban: adas-vételi szerzodés) kell foglalni,
¢s azt a tulajdonosnak - a felek aldirasatol szamitott 8 napon beliil - kozolnie az eldvasarlasi jog
jogosultjaival a fold fekvése szerint illetékes telepiilési onkorményzat jegyzdéje utjan hirdetményi
uton.

A 22.§ (1) bekezdése szerint a jegyzd a nyilatkozattételre nyitva allo hatarido leteltét kovetd 8
napon belill a beérkezett, illetve a 21.§ (4) bekezdésében meghatarozottak szerint atvett
jognyilatkozatokrol iratjegyzéket készit, €és azt az adas-vételi szerzddés eredeti példanyaval,
valamint a jognyilatkozatokkal egyiitt megkiildi /a) pont/ az eladd részére, ha az adas-vételi
szerz0dés mentes a mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasa alol. A (2) értelmében az (1)
bekezdés a) pontjdban meghatarozott esetben az adas-vételi szerz0dés szerinti vevd helyébe az
elOvasarlasra jogosult az elfogado6 jognyilatkozatanak az eladéval tortént kozlése napjan 1ép be.

A mez06- €és erdogazdasagi foldek forgalmarol sz6l6 torvény - a Ptk.-tol eltéréen - nem a vevo altal
megtett vételi ajanlat, hanem az elfogadott vételi ajanlat alapjan megkotott szerzodés
kifliggesztéssel torténd kozlését irja eld, mely szerz6dés hatdlya azonban a Ptk.6:116.§-a szerinti
feltételtdl, azaz az eldvasarlasi jogra jogosult nyilatkozatatol fiiggd, relativ hatalyu szerzédés, az az
elOvasarlasra jogosulttal szemben nem hatalyos, vele szemben hatalyossa az elfogadd nyilatkozat
megtételére nyitva allo hataridd leteltével valik, illetve, amennyiben a jogszabalynak megfeleld
elfogadd nyilatkozatot a jogosult megteszi, ugy vele szemben a szerzddés hatalytalan, és a
szerzddésben a vevo helyébe 1ép.



A fentiekbdl kovetkezOen a perbeli esetben a Ptk.6:223.§ (2) szerinti - a szerzodéskotésrol tortént
tudomasszerzéstdl szamitott - 30 napos hataridét attél az idSponttdl kell szdmitani, amikor az
elOvasarlasra jogosult tudomast szerez arrol, hogy az elad6 az eredeti vevovel megkotott adasvételi
szerzOdést tekinti hatalyosnak, és nem ismeri el, hogy a megtett elfogadod nyilatkozat alapjan az
eredeti vevd helyébe az eldvasarlasra jogosult lépett. Ez a tudomésszerzés a perbeli esetben
legkésdbb 2016. oktober 4-én kelt I1. rendl alperesi levél kézhezvételével bekovetkezett, mert a II.
rendii alperes azzal a tdjékoztatdssal, hogy a felperes nem eldzte meg az eldvasarlasi jogok
sorrendjében az I. rendl alperest, egyértelmiien a felperes tudomdaséra hozta, hogy megtett elfogadd
nyilatkozatot figyelmen kiviil hagyta, és az eredeti vevovel kotott szerzodést tekinti hatalyosnak.

Megjegyzi azonban a masodfoku birdsag, hogy felperes 2016. augusztus 25-1 levelének tartalma -
,»az elovasarlasi joggyakorlasom ellenére a termdfold vonatkozdsdban tudomésom szerint a
szerzOdéses vevo ¢€s eladd kozott kertilt jovahagyasra a szerzodés" - arra enged kdvetkeztetni, hogy
a felperes mar ekkor tudomassal birt arrdl, hogy a II. rendii alperes az I. rendli alperessel megkotott
szerzOdést tekinti hatalyosnak, de ha ekkor még lehetett is kételye, ezt a kételyt az oktober 4-i levél
egyértelmiien eloszlatta, melynek atvételét a felperes 2016. oktdber 20-an kelt, a II. rendi
alperesnek kiildott Gjabb levele igazolta, igy legkésébb ettdl a naptdl szamitando a keresetinditasra
megadott - tudomasszerzéstdl szamitott - 30 napos hatarido. Annak a koriilménynek, hogy a felperes
a II. rendii alperes allaspontjanak részletes indokait nem ismerte, a tudomasszerzés szempontjabol
nincs jelentdsége, és e koriilmény nem ad alapot az eléviilési id6 nyugvasanak megéallapitasara sem,
mert a felperest a részletes indokok ismeretének hianya az igényérvényesitésben - ami a perbeli
esetben a perinditds - nem akadalyozta.

A masodlagos kereseti kérelem elutasitasanak indokaival a masodfoku birésag nem ért egyet, e
korben az itélet jogi indokolasat mell6ézi, és a dontést az alabbiakkal indokolja:

A Ptk.6:88.§ (3) bekezdése szerint, ha e torvény eltéréen nem rendelkezik a szerz0dés semmisségére
az hivatkozhat, és a szerz6dés semmisségével kapcsolatos peres eljarast az indithat, akinek ehhez
jogi érdeke fiizédik, vagy akit erre torvény feljogosit. A felperest torvény nem jogositja fel
semmisségi kereseti kérelem eldterjesztésére, igy perinditasi jog csak akkor illeti meg, ha a
perinditashoz jogi érdeke flizodik.

A kialakult bir6i gyakorlat szerint fél érdekeltsége akkor all fenn, ha az ligyben hozott dontés élet-
€s jogviszonyaira kozvetleniil kihat, jogokat ¢és kotelezettségeket keletkeztet szdmara, vagy
valamely kotelezettség alol szabadul, illetve a dontés altal jogvédelmet nyerhet (EBH2004. 1042).
Esetleges gazdasagi érdek a jogi érdek fennallasanak megallapitasat nem alapozza meg (EBH2011.
2327). A jogi érdek fennallasa csak akkor allapithaté meg, ha a felperes jogvédelme mas jogi eszkoz
igénybevételével nem biztosithaté ( BH2004. 503.)

A perbeli esetben az alperesek kozti szerzddés érvénytelenségének esetleges megéllapitdsa a
felperes szamara jogot nem keletkeztetne, ez esetben ugyanis nem volna olyan szerzddés, amelyhez
kapcsoldan az eldvasarlasi jogat gyakorolhatnd. Az érvénytelenség megallapitasa legfeljebb azt
eredményezhetné, hogy az eladd ismételt eladasi szandéka esetén eldvasarlasi jogat gyakorolhatna,
ez az érdek azonban nem jogi érdek, legfeljebb gazdasagi érdek, de még annak is csak kozvetett és
feltételes, mely perinditasi jogot nem alapoz meg.

A fentieken tul a felperesnek volt a kezében olyan, a szerzédés érvényességét nem éErintd jogi
eszkoz, amellyel az 6t ért sérelem orvosolhatd lett volna, nevezetesen az eldvasarlasi jogat sértd
szerzOdés hatélytalansaganak megallapitdsa irdnti per kezdeményezése, melynek hataridejét



elmulasztotta, e tény azonban nem teremt szamara jogi érdeket az érvénytelenségi kereset
elterjesztéséhez.

A fentiek okan a felperes a masodlagos keresetet is el kellett utasitani.

Alaptalan volt a felperes perkdltséget tdmado fellebbezése is. Az elséfoku birdsag a perkoltséget a
pertargyérték (79.750.000 forint) alapulvételével, a 32/20103. (VIII. 22.) IM rendelet 3.§ (2)
bekezdés b) pontja alapjan szamithato ligyvédi munkadij 0sszegébdl kiindulva, az eljaras soran
kifejtett munka mennyiségére tekintettel helyesen mérsékelve allapitotta meg, az nem tekinthetd
eltilzottnak, tovabbi mérséklésére okot ado koriilményt maga a felperes sem jelolt meg

A felperes fellebbezése sikertelen volt, ezért a Pp.78.§ (1) bekezdése alapjan koteles az alperesek
masodfokt eljarasban felmeriilt koltségeit megfizetni, mely all az ket képviseld tligyvédek
munkadijabol, melynek 6sszegét a masodfoku birésag a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (2), (5)
¢s (6) bekezdése alapjan allapitotta meg. Az iigyvédi munkadij mértékének meghatdrozasanal
figyelemmel volt az alperes jogi képviselok altal a masodfoku eljarasban kifejtett munka
mennyiségére - a viszonylag révid terjedelmi irasos elokészitd iratokra -, és a targyaldson vald
jelenlétre.

A felperes személyes illetékfeljegyzési joga folytan feljegyzett fellebbezési illetéket a Pp.78.§ (1)

bekezdésére tekintettel, az Itv.74.§ (3) bekezdése folytan alkalmazand6 6/1986. (V1.26.) IM rendelet
13.§ (2) bekezdése alapjan a felperes koteles megfizetni.

Pécs, 2018. marcius 8.

. Kovacs I1diko s.k. a tanacs elndke, Dr. Berki Csilla s.k. eléad6 bird, Gasparné dr. Baranyaban Judit
s.k. bird



