DEBRECENI ITELOTABLA

P£11.20.061/2018/7. szam

A Debreceni [tél6tabla a dr. Jobbagy Ugyvédi Iroda (cim, ligyintéz6: dr. Jobbagy Krisztina iigyvéd)
altal képviselt felperes neve u.-i (cim) lakos felperesnek - a dr. Varga Istvan ligyvéd (cim) altal
képviselt Magyar Allam I. rendi, a dr. Danka Janos iigyvéd (cim) altal képviselt IL.rendii alperes
neve ny.-i (cim) lakos II. rendii és a dr. B. A. jogtanacsos altal képviselt IIL.rendii alperes neve (cim)
III. rendti alperesek ellen szerz6dés hatalytalansagdnak megallapitdsa irant inditott perében a
Nyiregyhazi Torvényszék 1.P.20.063/2017/41. szamu itélete ellen a felperes altal 43. sorszam alatt
eloterjesztett fellebbezés és a II. rendl alperes altal Pf. 4. sorszam alatt eldterjesztett csatlakozo
fellebbezés folytan - targyaldson kiviil - meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az elséfokt birdsag itéletét részben megvaltoztatja, a felperes altal a II. rendil
alperesnek fizetendd perkoltség Osszegét 243 000 (kettészaznegyvenhdromezer) forint altaldnos
forgalmi adot tartalmazo 1 143 000 (egymillio-egyszaznegyvenhdromezer) forintra felemeli.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az 1. rendli alperesnek 81 000
(nyolcvanegyezer) forint altalanos forgalmi adoét tartalmazé 381 000 (haromszéznyolcvanegyezer)
forint, a II. rendii alperesnek 115 350 (egyszaztizendtezer-haromszazdtven) forint altalanos forgalmi
adot tartalmazd 505 350 (Otszazotezer-haromszazotven) forint fellebbezési eljarasi koltséget és
téritsen meg az allamnak kiilon felhivasra 2 500 000 (kettomillio-6tszazezer) forint fellebbezési
illetéket.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

Az 1. rendl alperes kizarolagos tulajdonat képezte - a felperes 2015. oktober 16-t6l 2035. oktober
15-ig érvényes haszonbérleti jogéaval terhelten - az u-i kiilteriilet ...7/40 helyrajzi szamu, szanto
muvelési aga, 49,2220 hektar nagysagt ingatlan.

Az ingatlant az allam képviseletében eljar6 Nemzeti Foldalapkezeld Szervezet arverésen kivanta
értékesiteni. A 2015. november 16-an megtartott arverésen a 63 050 000 forintos kikialtasi arat
egyediil elfogad¢ II. rendi alperest hirdették ki az arverés nyerteseként.



2016. marcius 10-én az NFA a II. rendii alperessel kototte meg az adasvételi szerzddést, amelyben
az ingatlan vételarat 63 050 000 forintban hatdroztdk meg. A szerzddés 3. pontja értelmében a vevo
a vételarat - fiiggetleniil attol, hogy sajat er6bdl vagy pénziigyi intézmény altal nyajtott kélcsonbol
egyenliti ki - az elado ... Banknal vezetett letéti szamlajara legkésobb a szerz6dés zaradékolasanak
napjat kovetd 90. napon volt koteles teljesiteni. A szerzédésben rogzitették a szerz6do felek azt is,
hogy az ingatlant 2035. oktober 15-ig haszonbérleti jog terheli.

A szerz6dést az NFA U. varos jegyzdjének kiildte meg kifiiggesztés céljabol, mely 2016. marcius
17-én megtortént.

2016. majus 13-an a felperes a polgarmesteri hivatalban atadta az ligyvéd altal készitett teljes
bizonyito erejii maganokiratba foglalt nyilatkozatat arrdl, hogy a kifliggesztett adasvételi szerzodést
teljeskortien elfogadja és eldvasarlasi jogat kivanja gyakorolni. E jogat a mezo6- és erdégazdasagi
foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. torvény (Foldforgalmi térvény) 18. § (1) bekezdés d)
pontjara, 18. § (2) bekezdés a) és b) pontjara, végiil 18. § (4) bekezdés a) pontjara alapitotta. Az
okiratban nyilatkozott a Foldforgalmi térvény 13-15., illetve 16. §-aban foglalt koriilményekre is.
Mellékletként benyujtotta a lakcimkartya, személyigazolvany, adokartya, agrarkamarai kartya
masolatat, a foldmiives nyilvantartdsba vételrdl szold foldhivatali hatarozatot, valamint az
allattartashoz az allattarto telep lizemeltetésérdl €s az allat 1étszamrdl sz616 megyei foallatorvos altal
kiallitott hatosagi bizonyitvany masolatat, a B. H. N. Kft. ltal kiadott 2014. majus 26-1 keltezésti
»igazolas az okologiai gazdalkodasrol" cimzésh iratot, végiil e kft. és kozte 2013. november 19-i
keltezéssel otéves idotartamra kotott egytittmiikodésrol szolo szerzodés masolatot.

A felperes a nyilatkozatot és annak mellékleteit az U-i Polgarmesteri Hivatal hivatali
igyintézdjének adta at, aki a polgadrmesteri hivatal bélyegzdjének lenyomataval latta el azt, s
amellett a sajat nevét és iligyintézOi beosztasat feltiintetve zaradékot irt arrdl, hogy az elfogadd
nyilatkozatot benyujté személyigazolvanyat ellendrizte, az a ,,valodisagnak megfelel". Az alairast
sajat kezli alairdsanak ismerte el az elfogadd nyilatkozatot benyujto. Tanusitotta, hogy az elfogadd
jognyilatkozat az azt személyesen atado elévasarlasra jogosulttol szarmazik.

A perbeli adasvételi szerzddést a hirdetétablarol 2016. majus 18-an vették le, s ezt kovetden az
ligyintéz6 a bélyegz6lenyomat és a sajat névalairasa mellett azt is feltiintette az okiraton, hogy U.
varos jegyzoOje megbizasabol altalanos igazgatasi jogkorben jar el, amikor majus 19-i keltezéssel a
torténtekrdl tajékoztatta a Nemzeti Foldalapkezeld Szervezetet, amelynek megkiildte az iigyben
keletkezett valamennyi iratot.

Az ligyintéz0 tajékoztatasat kovetden az NFA az eldvasarlasi jogot bejelentd, dsszesen 16 személy
részére értesitést nem kiildott.

A 1II. rendli alperes részére az NFA 2016. marcius 10-én tulajdonjoga bejegyzése iranti engedélyt
adott. A II. rend( alperes a perbeli ingatlanra a tulajdonjoga bejegyzésére és az eljaras fliggében
tartasara iranyuld kérelmet 2016. december 8-an nyujtotta be a Kormanyhivatal Ny-i Jarasi
Hivataldhoz. Az oda megkiildott adasvételi szerzédésen az NFA 2016. oktober 27-i keltezésii
zéaradéka is megtalalhato, mely azt tanusitja, hogy a vevot eldvasarlasi ranghelyén a kifliggesztési
eljaras soran szabalyos elfogado jognyilatkozatot tevo eldvasarlasra jogosult nem eldzte meg.



Ny. Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztalya 2016. december 22-én kelt hatarozataval a perbeli
ingatlanra bejegyezte a II. rendli alperes tulajdonjogat, valamint a IIl.rendt alperes javara 63 050
000 forint keretdsszeg erejéig elidegenitési és terhelési tilalommal biztositott jelzalogjogot.

A II. rendt alperes tulajdonjogat bejegyz6 foldhivatali hatarozatot a felperes 2016. december 22-én
kapta meg a jarasi hivataltol, azzal szemben jogorvoslattal nem élt.

A felperes keresetében kérte, hogy a birosag allapitsa meg, hogy az 1. és II. rendii alperes kozott a
perbeli ingatlanra 2016. marcius 10-én megkotott adasvételi szerzodés vele szemben hatélytalan és
az kozte és az 1. rendii alperes kozott jott 1étre. Kérte a foldhivatal megkeresését a I1. rendi alperes
tulajdonjoganak torlése, sajat tulajdon-joganak adasvétel jogcimén torténd bejegyzése végett. A II1.
rendl alperest mindezek tlirésére kérte kotelezni. Kérte az 1. és II. rendii alperes koltségben valo
marasztalasat, a III. rendl alperessel szemben koltségigényt nem terjesztett eld.

Kifejtette, hogy a polgarmesteri hivatal hirdetotablajara kifiiggesztett adasvételi szerzddésre
elévasarlasra jogosultként teljeskori elfogadd nyilatkozatot tett hataridében, a nyilatkozatban
megjelolte elovasarlasi jogosultsaga Foldforgalmi térvényen alapulo6 jogcimeit, melyek koziil a 18. §
(2) bekezdés a) pontjara vald hivatkozasat a perben mar nem tartotta fenn; allitotta, hogy sorrendben
¢s ranghelyben megeldzi a II. rendli alperest, s jogosultsagat a sziikséges okiratokkal megfeleléen
igazolta. Allaspontja szerint a Foldforgalmi torvény modositasardl sz616 2013. évi CCXII. torvény
modositasarol szolo, 2016. janius 22-t6l hatalyos 2016. évi LXI. torvénnyel a mddositd térvénybe
iktatott 18/A. § a perben is alkalmazandd, melyre figyelemmel a II. rendi alperes tulajdonjoga nem
lett volna bejegyezhetd az ingatlan-nyilvantartasba, 1évén, hogy e torvény 18/A. § (3) bekezdésében
eloirt, az okologiai gazdalkodasra vonatkozd feltételeknek nem tud megfelelni, mivel a perbeli
ingatlan 2035-ig az 6 haszonbérleti joga folytan az 6 hasznalataban all. Hivatkozott arra, hogy
amennyiben az NFA a II. rendi alperest és 6t azonos ranghelyen eldvasarlasra jogosultnak ismeri el,
kozottiik sorsolassal kellett volna donteni. Allaspontja szerint az I. és II. rendii alperesnek az a
hivatkozasa, hogy az eldvasarlasi joga gyakorldsaval kapcsolatos jognyilatkozatat nem a jegyzo
vette at a polgarmesteri hivatalban, s emiatt az ugy tekintendd, mintha jogat nem gyakorolta volna,
irrelevans, mert az okiratokat atvevd személy azok atvételére a jegyzO peres eljaras soran csatolt
nyilatkozata értelmében jogosult volt. Hivatkozott arra, hogy a per soran 2017. szeptember 26-an a
birdsagi gazdasagi hivatalban letétbe helyezett 6 305 000 forinttal, valamint az ugyancsak a per
soran csatolt, a ... bank-tdl szarmaz6 finanszirozéasi ajanlattal teljesitoképességét megfeleléen
igazolta.

Az 1. rendli alperes a kereset elutasitdsat és a felperes koltségben vald marasztalasat kérte.
Hivatkozott arra, hogy a felperes eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo elfogadd nyilatkozata nem
tartalmazza a jegyz6 igazolasat, melyre tekintettel a Foldforgalmi torvény 21. § (9) bekezdése
értelmében ugy kell tekinteni, hogy az elfogadd nyilatkozathoz joghataly nem fiizédik. Allitotta,
hogy a felperes nem igazolta hitelt érdemlden teljesitOképességét. Vitatta, hogy a felperes olyan
elovasarlasi joggal rendelkezett volna a nyilatkozata megtételekor, mellyel 6t megelézné az
elvasarléasi jogosultak sordban. E kdrben hivatkozott arra, hogy a Foldforgalmi térvény 18. § (2)
bekezdés b) pontjaval kapcsolatos, az 6kologiai gazdalkodas igazolasara eldterjesztett okiratok nem
felelnek meg a kovetelményeknek. Véleménye szerint a felperes csak a szerzddés hatalytalansaga
iranti igény érvényesitésére jogosult, am nem rendelkezik kereshetOségi joggal az érvényesen
1étrejott adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitdsa irdnt. Hangstlyozta, hogy téves az a
felperesi hivatkozas, hogy az NFA-nak sorsolassal kellett volna dontenie a nyertes személyérdl az
adott esetben, mert ez a jogszabalyi rendelkezés csak az azonos ranghelyen allo eldvasarlasra
jogosultak kozotti vitaban alkalmazando.



A 1I. rendli alperes ugyancsak a kereset elutasitasat és a felperes koltségben valdé marasztalasat
kérte. Hivatkozott arra, hogy a felperes a keresetét elkésetten nyujtotta be, mert legkésébb mar
2016. november-december idején tudomast szerzett a kdzte és az I. rendli alperes kozott megkotott
adasvételi szerz0désrol, a birosdghoz azonban csak 2017. februarjaban fordult. A jegyzo eljarasa
jogszeritlenségével 0sszefliggd felperesi érvelés kapcsan osztotta az 1. rendl alperes allaspontjat.
Vitatta, hogy a mddosito torvény 18/A. §-a rendelkezései az adott ligyben alkalmazandok lennének,
miként azt is, hogy a felperes eldvasarlasi joga az ¢ eldvasarlasi jogat megeldzné. Vitatta a felperes
teljesitoképességét, utalva arra, hogy annak hianyat igazolja, hogy a perinditaskor illetékfeljegyzési
jog engedélyezése iranti kérelmet terjesztett eld.

A III. rendi alperes ugy nyilatkozott, hogy a javara bejegyzett jog valtozatlanul hagyasa mellett a
vele szemben el6terjesztett kereset teljesitését nem ellenzi.

Az elséfoku birdsag itéletében a keresetet elutasitotta, a felperest kotelezte arra, hogy az I. és II.
rendi alperesnek személyenként 762 635 forint altalanos forgalmi adot is tartalmazé perkdltséget
fizessen meg ¢€s téritsen meg az allamnak 1 500 000 forint kereseti illetéket.

A hatarozata indokolasdban mindenekel6tt hangstlyozta, hogy a felperes a keresetlevelét hataridon
beliil terjesztette eld, tekintettel arra, hogy a II. rendi alperes tulajdonjogét bejegyz6 foldhivatali
hatarozatbol 2016. december 22-én értesiilt az 1. és II. rendl alperes kozotti adasvételi szerzddés
érvényes voltarol, ehhez képest januar 12-én, 30 napon beliil terjesztette eld keresetlevelét.
Ramutatott, hogy a perbeli jogvita elbirdlasara a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V.
torvény (Ptk.) 6:223. §-anak az eldvasarlasi jogra vonatkozo rendelkezései, illetve a Foldforgalmi
torvény rendelkezései az irdnyadoak, melyek alapjan azt kellett a birdsdgnak vizsgalnia, hogy a
felperes elOvasarlasi jognyilatkozata megtételekor a jogszabalyi rendelkezések maradéktalan
betartasaval jart-e el. Ennek korében a Foldforgalmi torvény 21. § (4) bekezdésének idézésével
hangsulyozta, hogy az eldvasarlasi jogra vonatkoz6 jognyilatkozatot a jegyz6 koteles atvenni €s az
elOvasarlasra jogosult személyazonossagat ellendrizni az elfogadd nyilatkozatban szerepld
természetes személyazonositd adatoknak és a személyazonosité okméanyokba foglalt adatoknak az
Osszevetésével, €s O jogosult nyilatkoztatni az elOvasarlasi joggal €lni kivandt arrdl, hogy a
nyilatkozaton 1év6 aldirasat a sajat kezli aldirdsdnak ismeri-e el. Hangsulyozta, hogy a torvény a
jegyz6 személyes eljarasi kotelezettségét kivanja meg. Ugyanakkor kifejtette, hogy a jegyz0 a
feladat- ¢és hataskorét jogszabaly felhatalmazdsa esetén atruhdzhatja, am attél meg kell
kiilonboztetni a kiadmanyozasi jog gyakorlasanak az atengedését, mely esetben a hatarozaton,
dontésen fel kell tiintetni, hogy a kiadmanyozd, az alair6 a hataskorrel feljogositott személy nevében
¢s az 0 megbizasabol jar el. A perbeli esetben azonban a jegyzd helyett eljaro iigyintézé nem volt
kiadméanyozasra feljogositott ligyintéz0, az eljards igy nem felelt meg a jogszabalyi
kovetelményeknek, ebbdl kdvetkezéen pedig a Foldforgalmi térvény 21. § (9) bekezdése alapjan a
felperes eldvasarlasi jognyilatkozatat olyannak kellett tekinteni, mintha az elévasarlasi jogat nem
gyakorolta volna. Ez pedig 6nmagéban a kereset elutasitisdhoz vezetett. Részletezte ugyanakkor,
hogy a felperes és a II. rendii alperes az eldvasarlasi jogra jogosultak rangsordban azonos
ranghelyen szerepelne, mindketten csaladi gazdalkodo/gazdéalkodd csalad tagjaként foldmuvesek,
mindketten Okologiai gazdalkodas folytatasara hivatkoztak, e tényt nyilatkozatuk csatolasaval
igazoltak is. A Foldforgalmi térvény 22. § (2) bekezdése alapjan azonban ilyen esetben az eladot
valasztasi jog illeti meg a tekintetben, hogy kivel kot szerzodést, és nem kell sorsolassal dontenie.
Vizsgalnia kellett az elovasarlasi jog gyakorlasa korében a jogosult teljesitoképességét is. A Ptk.
6:223. § (2) bekezdése szerint a teljesitOképességét a nyilatkozatot tevOnek kétséget kizardan
igazolnia kell a Legfelsébb Birdsag Polgari Kollégiuma PK. 9. szamu allasfoglalasa értelmében.



Adott esetben a birdsag ezt az igazolast megkivanhatja ugy is, hogy a vételar letétbe helyezésére
hivja fel a jogosultat. A Foldforgalmi torvény 21. § (8) bekezdésére hivatkozassal rdmutatott, hogy
az eldvasarlasra jogosult nem keriilhet hatranyosabb helyzetbe a vevonél, ugyanakkor elénydsebb
helyzetbe sem keriilhet, az elfogadni kivant adasvételi szerzddésben irt kovetelményeket
teljeskortien kell elfogadnia, igy a vételar megfizetését is oly mddon kell teljesitenie, ahogyan a
szerzOdés tartalmazza. A perbeli esetben a szerzddés zdradékolasara oktober 27-én keriilt sor, igy az
adasvételi szerzddésben irt 90 napos hataridore figyelemmel azt kellett vizsgalni, hogy a felperes
2017. januar 25-vel bezarolag valoban teljesitoképes volt-e. Ezzel szemben a felperes eldszor 2017.
junius 2-an nyujtott be igazolast arrél, hogy a ... banktdl finanszirozasi ajanlata van 56 745 000
forint erejéig és csupan a per soran helyezett letétbe 6 035 000 forintot az ,,0neré" meglétének
tanusitasara. Arra a kovetkeztetésre jutott, ha az eldvasarlas sorrendben, rangsorban a felperes
esetleg meg is elézné a II. rendli alperest, teljesitOképességét az elfogadd nyilatkozat megtétele
idejére vonatkozoan nem bizonyitotta, ennek hianydban pedig keresete nem foghat helyt. A
modosito torvény 18/A. §-aval Osszefliggésben megjegyezte, hogy a perbeli jogvita elbiralasa soran
e torvényi rendelkezés értelmezésének nem volt relevanciaja.

Az itélettel szemben a felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben kérte a torvényszék
hatarozatdnak megvaltoztatasat, keresetének helyt ado itélet hozatalat ¢s az 1. és II. rendii alperes
koltségben vald marasztalasat. Megismételte az els6foku eljarasban kifejtett azon allaspontjat, hogy
a Foldforgalmi torvény 21. § (4) bekezdése értelmezése korében a jogalkotd a személyes eljaras
kotelezettségét a nyilatkozatot tevotdl varja el, nem pedig a jegyzotdl, igy a perbeli esetben az
elévasarlasi joga gyakorlasa joghatdlyosan megtortént. Véleménye szerint téves az az elséfokl
birosag itéletében kifejtett allaspont, hogy azonos ranghelyen 1évo érdekeltek kozott az eladd
valaszthatja ki azt a személyt, akivel a szerzédést meg kivanja kotni. Hangsulyozta, hogy ilyen
esetben sorsoldssal donthetd el a nyertes személye. A teljesitOképesség igazolasaval Osszefiiggésben
hangsulyozta, hogy a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése helyes értelmezése szerint az igényérvényesitéssel
egyidejiileg kellett igazolnia teljesitOképességét. Ramutatott, hogy az 1. és II. rendl alperes kozott
1étrejott adasvételi szerzodés 90 napos teljesitési hataridét engedélyezett a vevd részére, ehhez
képest 6 sem keriilhet hatranyosabb helyzetbe, hiszen ugyanazoknak a feltételeknek kell
megfelelnie, mint a szerzddést kotd vevonek, tobbletkovetelmény vele szemben nem tamaszthato.
Véleménye szerint a hiteligérvénnyel egyértelmiien bizonyitotta, hogy az adasvételi szerzodésbe
torténd belépése esetén a bank biztositja szamara a vételar teljesitésé¢hez sziikséges kolcsondsszeget,
ez a finanszirozasi ajanlat pedig a teljesit6képességének igazolasahoz elegendd. Allaspontja szerint
annak, hogy a per inditasakor illetékfeljegyzési jog kedvezményt kért, a teljesitoképesség vizsgalata
korében nincs jelentdsége. Kifejtette, hogy az okologiai gazdalkodas folytatdsara a II. rendi
alperesnek nincs realis lehetésége, mert a per targyat képez6 ingatlanon 2035. oktdber 15-ig az 6
foldhasznalati jogosultsaga all fenn. A II. rendii alperessel ellentétben az 6 esetében fenndll az
okoloégiai gazdalkodéas folytatdsanak lehetdsége, ebbdl kovetkezéen pedig az eldvasarlasra
jogosultak rangsoraban megeldzi a szerzddés szerinti vevot. Sérelmezte, hogy az 1. és II. rendl
alperes részére egyenld mértékben éllapitotta meg a torvényszék az altala fizetendd perkoltség
Osszegét, mert a II. rendi alperes képviseldjével szemben az I. rendl alperes képviseléje minddssze
egy targyalason jelent meg, ezért a javara megallapitott koltség 6sszege mérséklendo.

Az 1. rendi alperes fellebbezési ellenkérelmében a torvényszék itéletének helybenhagyésat és a
felperes koltségben valdé marasztalasat kérte. A Foldforgalmi torvény 21. § (4) bekezdésével
Osszefliggésben kiemelte, hogy a felperes eldvasarlasi jog gyakorlasarol szolo nyilatkozatat nem a
jegyz6 és nem is az altala feljogositott ligyintéz0 vette at, igy a torvény ezen eldirasa sériilt.
Allaspontja szerint a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerint az eldvasarlasi jogara hivatkozo személynek
az elfogadd nyilatkozat megtételével egyiitt kell igazolnia teljesitoképességét. A felperes a per



meginditasakor sem igazolta a teljesitOképességét, ezzel szemben illetékfeljegyzési jog
engedélyezését kérte, ami arra utal, hogy a vételar kifizetéséhez sziikséges vagyonnal nem
rendelkezik.

A 1II. rendt alperes csatlakozo fellebbezésében a javara megallapitott perkoltség 6sszegének jelentds
mértékll emelését kérte, mert ugy vélte, hogy az elséfoku eljaras soran kifejtett tevékenységével
nem all aranyban a torvényszék meghatarozta perkoltség. A jogszabaly értelmében a pertargyérték 5
%-at kitevo perkoltségre lenne jogosult, ehhez képest az elséfokl birosag a pertargyérték 1 %-anak
megfeleld mértékben hatarozta meg munkadija 6sszegét.

Fellebbezési ellenkérelmében a torvényszék itéletének csatlakozo fellebbezéssel nem érintett
rendelkezése helybenhagyasat és a felperes koltségben vald marasztalasat kérte. Kifejtette, hogy a
felperes teljesitoképességének vizsgalata korében a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése az iranyadd, melyre
tekintettel a nyilatkozata megtételekor kellett volna rendelkezni a felperesnek megfeleld
teljesitoképességgel, az idomulas nem szolgalhat a javara. A sajat er6 nem vitdsan nem allt
rendelkezésre és figyelembe veenddnek tartotta, hogy a kereseti illetéket sem tudta lerdni.
Véleménye szerint a jegyz6 atruhdzhatja feladatkorét, am a perbeli esetben nem megfelelden jart el
a felperes nyilatkozatat atvevo iligyintéz0, akinek az atvételkor fel kellett volna tiintetnie az okiraton,
hogy a jegyzo6 helyett jar el. Ennek elmaraddsa miatt a felperes nyilatkozata figyelembe sem vehetd.
Hangsulyozta, hogy a felperesnek csak a kozte és az 1. rendii alperes kozott 1étrejott adasvételi
szerz0dés vele szembeni hatdlytalansaga korében van perbeli legitimacioja, a szerzodésiik
érvénytelensége megallapitdsa kdrében nincsen.

Az itélotabla a fellebbezést - bar annak egyes érveivel egyetértett - alaptalannak, a csatlakozo
fellebbezést alaposnak talalta.

A torvénysz€k a tényallast helytalldan allapitotta meg, érdemben helyes dontést hozott, annak
indokolasdval azonban az itéldtabla csak részben ért egyet, azt az alabbiak szerint helyesbiti:

Az eldvasarlasi jog nem alanyi jog, hanem egy, a jogszabaly altal meghatarozott hataridon beliil,
meghatarozott feltételek teljesitésével gyakorolhatd egyoldali hatalmassag, mely lehetdsége biztosit
arra, hogy mas jogalanyok altal kotott szerzddéses jogviszonyba a jogosult beavatkozzék, ezzel
athagva a tulajdonos rendelkezési jogat. Az egyoldali hatalmassag gyakorlasanak feltétele az, hogy
a jogosult eldvasarlasi jogat a megszabott hataridén beliil, az eldirt alakisagok maradéktalan
betartasa mellett, a sziikséges feltételek igazoldsa utjan gyakorolja. E korben hidanypotlasnak,
alakisagok és tartalmi elemek utélagos potlasanak nincsen helye.

A Foldforgalmi torvény 21. § (3) bekezdése egyértelmii rendelkezést tartalmaz arra nézve, hogy az
elOvasarlasra jogosultnak az elfogadd nyilatkozatot személyesen kell atadnia. A 21. § (4) bekezdése
szerint a jegyzd az elfogadd nyilatkozat személyes atvételekor az eldvasarlasra jogosult
személyazonossagat ellendrzi akként, hogy az elfogadd nyilatkozatban szerepld természetes
azonositd adatokat Osszeveti a személyazonositd okméanyban foglalt adatokkal. A perbeli esetben
nem vitas, hogy a felperes jognyilatkozatat nem a jegyzd, hanem a polgarmesteri hivatal ligyintézdje
vette at és a jogszabaly megkivanta azonositast is 6 végezte el, s ¢ tanusitotta az okiratra ravezetett
mondat szerint. Az itélotabla allaspontja szerint nincs észszerli indoka annak, hogy a Foldforgalmi
torvény 21. § (4) bekezdésében irt ellendrzési feladatot a jegyzOnek személyesen kellene ellatnia,
mert adott esetben a jegyzé mas irdnyu feladataira, akadalyoztatasara (példaul: betegség, szabadsag
stb.) figyelemmel ez kivitelezhetetlen is lenne. A jognyilatkozat atvételekor eljar6d ligyintézd a
nyilatkozat és mellékletei atvételekor nem hozott hatarozatot, dontést, ebbdl kdvetkezden pedig ez



esetben a kiadmanyozési jogkoérben vald eljarasra irdnyado, a telepiilés szervezeti és miikodési
szabalyzataba foglalt formai kovetelményeknek nem kellett eleget tenni, az ligyintéz6 eljarasa ezért
e szempontbol sem kifogésolhatd. A felperes jognyilatkozatdnak és mellékleteinek NFA részére
tortént megkiildésekor mar kiadméanyozasi jog gyakorloja-ként jart el az iigyintéz6, amelyre a
jegyzotol kaphatott és kapott felhatalmazast, az ekkor az okiratra vezetett nyilatkozata alakilag is
megfelel az SzZMSz kdvetelményei-nek. Mindezekre figyelemmel - szemben az elséfok birdsag
allaspontjaval - a felperes elovasarlasi jog gyakorlasarol sz616 nyilatkozata a Foldforgalmi térvény
21. § (9) bekezdése alapjan nem tekinthetd hatalytalannak.

Megalapozottan hivatkoztak azonban az alperesek arra, hogy a felperes teljesitoképességét nem
igazolta megfeleloen. Tény, hogy azt a felperes sem a jognyilatkozat megtételekor, sem a
keresetlevél benyujtasakor nem tette meg. Az eldzdekben irtak szerint az eldvésarlasi jog a
jogosultat megilleté egyoldalu hatalmassag, azonban az alapjan az eldvasarlasra jogosultat nem
csupan jogok illetik meg, az 6t megilletd eldvasarlasi jog révén vevové valhat, akinek vételar-
fizetési kotelezettsége van.

Az eldvasarlasra jogosult és az eladd kozott nem uj szerzddés jon létre, hanem az id6kdzben a
teljesités szakaszaba Iépett szerz0dés 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 egyidejlileg az ajanlatot
elfogadd nyilatkozatot tett és igazolja teljesitOképességét. Ezen teljesitoképesség igazolasara a
keresetlevél benyujtasaval egyidejiileg koteles az elOvasarlasra jogosult a Ptk. 6:223. § (2)
bekezdésében irt egyidejliség kovetelményébdl eredden. E korben sincs helye a perben a hianyok
potlasanak €s nincs helye a mulasztas kimentésének sem. A Ptk. egyértelmi €s szigoru 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 hidnyt a felperes a per mely szakaban pétolja. A Polgari torvénykonyvrol
sz0lo 1959. évi IV. térvényhez kapcsolodo, a PK 9. szamu allasfoglalasban megjelend joggyakorlat
valéban nem kivanta meg a keresetlevél benyujtasaval egyidejlileg a teljesitoképesség igazolasat,
azonban a Ptk. éppen az eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo szandék megalapozottsaganak és
komolysaganak érdekében a korabbitdl eltéréen szigort feltételt, iddbeli korlatot allit a
teljesitoképesség igazolasara. A felperes nem a keresetlevele mellékleteként csatolta be a
teljesitoképessége meglétét tanusitod okiratot, a késébb becsatolt teljesitési igazolds azonban elkésett,
az nem vehetd figyelembe. Megjegyzi egyébként az itélotabla, hogy az alperesek allaspontjaval
szemben annak semmilyen jelent6sége nincs a teljesitoképesség igazoldsa szempontjabol, hogy a
felperes illetékfeljegyzési jog kedvezmény engedélyezése iranti kérelmet terjeszt eld a perben.
Ugyanigy k6zombds, hogy az ,,0nerdt" sajat forrasbol vagy - mint az adott esetben - kodlesonbdl
rendelkezésre allo forrasbol biztositja. A hiteligérvény, amelyben a pénzintézet azt igazolja, a
sziikséges idében - adott esetben a szerzédés zaradékolasatol szamitott 90 napon beliil - a vételar
megfizetéséhez sziikséges hitelt a felperes szamara folyodsitja, megfeleld igazolas lenne, tekintettel
arra, hogy a II. rendi alperes is a vételar egy részét pénzintézeti kolcsonbdl fizette meg.

Tekintettel arra, hogy a felperes a teljesitOképességét megfeleléen igazolni nem tudta, ez okbol
keresete elutasitasara megalapozottan kertlt sor. Erre figyelemmel az itél6tabla csupan megjegyezni
kivanja az aladbbiakat:

A 2016. évi LXI. torvény a Foldforgalmi térvény modositasarol szold 2013. évi CCXII. torvényt
modositva, abba beiktatta a 18/A. §-t, s ez a rendelkezés 2016. junius 22-én Iépett hatalyba. A



szakasz (1) bekezdése akként szol, hogy ,,ha a tulajdonszerzés célja a Foldforgalmi térvény 18. § (2)
bekezdés b) pontja szerinti 6koldgiai gazdalkodas folytatasa, igazolni kell, hogy az elévasarlasra
jogosult termeldként az oOkologiai termelésre utald kifejezés hasznalatara jogositd okoldgiai
gazdalkoddi tanusitvannyal rendelkezik". A felperes az eldvasarlasi joga gyakorlasardl szolo
nyilatkozatot 2016. majus 13-an, tehat e torvényi rendelkezés hatalybalépése eldtt tette meg, igy a
jogszabaly visszahato hatalydnak tilalmara figyelemmel e rendelkezés a perbeli jogvita elbiralasa
soran nem volt alkalmazhato. A Foldforgalmi térvény 21. § (5) bekezdése utols6 mondata
ugyanakkor ugy sz6l, hogy ,,az elfogadd jognyilatkozathoz - az e térvény végrehajtasara kiadott
rendeletben meghatarozottak szerint - csatolni kell az elovasarlasi jogosultsagot bizonyitd okiratokat
is". A Foldforgalmi torvénynek végrehajtasi rendelete nem sziiletett, azonban ez nem jelenti azt,
hogy a torvény fenti koégens rendelkezésében meghatarozott igazolasi kotelezettségnek az
elévasarlasi jogosult nem koteles eleget tenni, csupan az kdvetkezik ebbdl, hogy az ott irt adatok
igazolasara barmely erre alkalmas okirat felhasznalhato. A mezdgazdasagi termékek és €élelmiszerek
okologiai gazdalkodasi kdvetelmények szerinti tanusitasardl, eléallitasardl, forgalmazasarol,
jelolésérdl és ellendrzésének eljarasrendjérdl szold 34/2013. (V.14.) VM rendelet 10., 11. és 12. §-a
a tanusitasi rendszerrdl szol. A 11. § (1) bekezdése eldirja, hogy a tanusitd szervezet a gazdasagi
szerepld részére tanusitvanyt allit ki. Erre figyelemmel pedig a felperes altal a jognyilatkozatdhoz
csatolt okiratok nem elégséges tartalmu okiratok annak bizonyitasara, hogy a felperes okologiai
gazdalkodast folytat, ezt a kovetelményt az 4ltala a peres eljards soran késdbbiekben csatolt
tanusitvany elégiti ki. A tantsitvanyt azonban a felperesnek a jognyilatkozata mellékleteként kellett
volna becsatolni ahhoz, hogy a Foldforgalmi térvényben irt kovetelményeknek megfeleljen. Az
elézéekben irtak szerint az eljards soran e tekintetben hianypoétlasnak helye nincs, a késObb csatolt
okirat figyelembe nem veheto.

A Foldforgalmi torvény a tulajdonos - allami tulajdonu foldek esetén az NFA - kotelezettségéveé
teszi, hogy az eldvasarlasra jogosult és az eredeti vevd eldvasarlasi joganak ranghelyét is
megallapitsa, majd a felallitott sorrend alapjan valasszon, hogy az adasvételi szerzddés kivel jott
létre. A vizsgalat megalapozott elvégzése érdekében a Foldforgalmi torvény 21. § (5) bekezdése
alapjan az eldvasarlasi jog gyakorloja koteles a jogosultsagat megalapozo koriilményeket igazolni.
Amennyiben ezt nem teszi meg, gy a Foldforgalmi torvény 21. § (9) bekezdése alapjan ugy kell
tekinteni, hogy el0vasarlasi jogaval nem ¢élt.

Helytallban hivatkoztak arra az alperesek, hogy a kozottiik 1étrejott adasvételi szerzddés
érvénytelensége korében a felperes perbeli legitimacioval nem rendelkezik.

Mindezekre figyelemmel az elséfoku birésag érdemben helytalloan dontott a kereset elutasitasarol.
Az itélotabla a csatlakozo fellebbezést alaposnak talalta.

Az elséfoku birdsag helytalldan hivatkozott a pernyertes 1. €s II. rendli alperest megilletd perkoltség
Osszege meghatarozasakor a Pp. 78. § (1) bekezdésére, illetve a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendeletre.
Sem az I, sem a II. rendii alperes képviseldje nem csatolt olyan, az tligyfelével kotott
megallapodasrol sz6ld okiratot, melyre tekintettel a képviselok munkadijat az R. 2. §-a alapjan
lehetett volna megéllapitani. Kiilon meg-allapodas hidnyaban az R. 3. §-a hatdrozza meg, hogy a fél
milyen 0Osszegli munkadij felszamitasara jogosult pernyertessége esetén. A szamitas alapjat a
pertargy értéke jelenti, ami adott esetben 63 050 000 forint. Helytalloan utalt arra a torvényszék,
hogy az R. 3. § (6) bekezdése lehetdséget biztosit a birdsag szdmara, hogy az R. 3. § (2) és (3)
bekezdése alapjan kiszdmithatdé munkadij Osszegét mérsékelje. Az elséfokti birésag ennek
megfelelden jart el a perkoltség megallapitasanal, mérlegelésének szempontjait hatarozataban



rogzitette is. Osztja az itélotabla az els6fokt birdsag azon allaspontjat, hogy a munkadij 0sszege
mérséklése soran figyelemmel kell lenni a jogi képviseld altal ténylegesen kifejtett munkéara is, am a
mérséklés soran a pertargy értéke figyelmen kiviil nem hagyhato. Erre tekintettel pedig a II. rendi
alperes javara magasabb 0sszegli munkadij allapitandé meg, figyelemmel arra, hogy az I. rendl
alperes képviseldjéhez képest 6 valamennyi targyalason jelen volt, s részletes elokészitd iratokat
terjesztett eld. Erre tekintettel pedig az itélotabla a javara megallapitand6 elséfoki perkoltség
Osszegét a rendelkez0 részben irtak szerint felemelte.

Mindezekre tekintettel az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan a II. rendi
alperest megilletd perkoltség 0sszege tekintetében részben megvaltoztatta.

A felperes fellebbezése alaptalannak bizonyult, ezért a felperes koteles a Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan az 1. és II. rendii alperes részére fellebbezési eljarasi koltség megfizetésére. E cimen az
itélotabla az I. és II. rendl alperes képviseldjének munkadijat allapitotta meg az R. 3. § (2) és (5)
bekezdése, 4/A. § (1) bekezdése alapjan, a 3. § (6) bekezdésére figyelemmel mérsékelt 6sszegben,
tekintettel arra, hogy a fellebbezést targyaldson kiviil birdlta el, s az I. és II. rendli alperes
képviseldje egy-egy irasbeli fellebbezési ellenkérelmet tartalmazé eldkészitd iratot nyujtott be. Ezt
meghaladéan megallapitotta, hogy a II. rendii alperes csatlakozo fellebbezése eredményre vezetett,
ezért e tekintetben a felperes az eredményes csatlakozo fellebbezést eldterjeszto II. rendl alperes
részére tovabbi fellebbezési eljarasi koltség megfizetésére koteles. E korben a II. rendi alperes
képviseldjének munkadijat és a csatlakozo fellebbezésre lerott illeték 0sszegét vette figyelembe az
itélotabla.

A fellebbezést a Pp. 256/A. § (1) bekezdés f) pontja alapjan biralta el targyalason kiviil.
Debrecen, 2018. majus 23.

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