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ITELETET:
A birésag a felperes keresetét elutasitja.
Kotelezi a felperest, 15 napon beliil fizessen meg az L.r. és a ILr. alperes részére kiilon-kiilon
2.540.000 (kettomilli6-6tszaznegyvenezer) forint, a [V.r. alperes részére 2.000.000 (kétmilli¢) forint

perkdltséget.

Az itélet ellen a kézhezvételtdl szamitott 15 napon beliil fellebbezésnek van helye, melyet a
Fovarosi Itélotablanak cimezve, a Févarosi Torvényszéken kell elektronikusan eléterjeszteni.

Fellebbezés esetén a Fovarosi [tél6tabla el6tt a fellebbezd fél részére a jogi képviselet kotelezo.

A fellebbezési hatarid6 lejarta elétt a peres felek kérhetik, hogy a fellebbezést a masodfoku birdsag
targyalason kiviil biralja el.

Ha a fellebbezés csak a perkdltség nagysagara vagy viselésére, a kamatfizetési kotelezettségre, a
kamat mértékére, teljesitési hataridore vagy az allam altal eldlegezett koltség viselésére vonatkozik,



illetéleg ha a fellebbezés csak az itélet indokolasa ellen iranyul, akkor azt a masodfoku birdsag
targyalason kiviil is elbiralhatja, kivéve, ha a fellebbez6 a fellebbezésében, vagy a masik fél a
masodfoku birésag felhivasara targyalas tartasat kéri.

INDOKOLAS

Az L.r. alperes a Nemzeti Foldalapba tartozo telepiilés kiilteriilet szam helyrajzi szdmu ingatlan
tulajdonosaként a Nemzeti Foldalapba tartozo foldrészletek hasznositdsdnak részletes szabalyair6l
szolo 262/2010. (XI.17.) Korm. rendelet alapjan az ingatlan arverési értékesitésérol dontott. Az
ingatlan mezdgazdasagi hasznositast foldteriilet, amelyet a IILr. alperes javara bejegyzett
banyaszolgalmi jog és vezetékjog terhel.

Az arverést 2015. november 26. napjan tartottak telepiilésen, amelynek eredményeképpen ingatlant
a ILr. alperes szerezte meg 98.400.000 forint vételarért. Az Lr. és a IL.r. alperes kdzott 2016. marcius
2-an adasvételi szerzodés jott 1étre a perbeli ingatlan vonatkozasaban. A felek rogzitették, hogy az
Lr. alperes tulajdondban &ll a telepiilés kiilteriilet szam hrsz. alatt felvett szant6 mivelési agu
ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada. A vevo a telepiilésen 2015. november 26-an lebonyolitott nyilvanos
arverésen nyertes arverezoként megallapitasra keriilt. A vételar 98.400.000 forint. A szerzddés 3.
pontja szerint a ILr. alperes koteles a vételarat legkésobb a szerzodés zaradékolasanak napjat kovetd
90 napon belill teljesiteni, 9.840.000 forint vételarrészt arverési biztositék cimén megfizetett. A
szerzOdés 21. pontja régziti, hogy a ILr. alperes eldvasarlasra jogosult a a mezd- és erdogazdasagi
foldek forgalmarol szold 2013. évi CXXII. torvény (Foldforgalmi torvény) 18. § (1) bekezdés e)
pontja, a 18. § (4) bekezdés a) pontja és b) pontja és a 18.§ (2) bekezdés b) pontja alapjan. A
szerzOdésben a felek rogzitették, hogy az ingatlan 2020. marcius 1-ig haszonbérleti joggal terhelt.

Az 1r. alperes a szerz8dést megkiildte a 3-as telepiilési K6zos Onkorméanyzati Hivatal Jegyzdije
részére, aki azt kifiiggesztette az Onkorményzat hirdetétabldjara. A hirdetmény szerint az
elévasarlasra jogosultak 2016. marcius 11. és 2016. majus 10. kozott jelenthették be elfogado
nyilatkozatukat. A felperes 2016. majus 9. napjan kelt és ugyanezen a napon a jegyzo részére atadott
nyilatkozataval bejelentette, hogy az ingatlan vonatkozasaban elévasarlasi jogaval kivan élni. Az
atvételt az elOvasarlasi jog gyakorlasarol szold nyilatkozatra akként jegyezték fel, hogy azon
kézirassal szerepel az ,atvettem" sz6, a datum, egy szignd6 ¢és a 3-as telepiilési Kozos
Onkormanyzati Hivatal korbélyegzdie.

A nyilatkozatban a felperes kozolte, hogy a Foldforgalmi torvény 18. § (2) bekezdés b) pontjaban irt
olyan foldmiivesként kivan az ingatlan elévasarlasi jogaval ¢€lni, aki dkologiai gazdalkodast kivan
folytatni, illetve a 18. § (4) bekezdés a) pontja szerint csaladi gazdasag tagjaként kivan gazdalkodni.
Bejelentette a csalddi gazdalkodoi nyilvantartdsi szamat. A felperes nyilatkozott arrél, hogy a
kifliggesztett adasvételi szerz6dés teljes tartalmat elfogadja és szerzddésszerlien teljesiti.
Nyilatkozott arrdl, hogy a szerzOdéses vételarat pénziigyi intézmény altal nyujtott kolcson
igénybevételével elégiti ki. Bejelentette, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasaval a szantdé mivelési
agban nyilvantartott foldrészlet tulajdonjogat mint foldmives oOkoldgiai gazdalkodas céljabol
kivanja megszerezni. Nyilatkozott arrol a Foldforgalmi torvény 13. § (1) bekezdése alapjan, hogy az
altala tulajdonba megszerezni kivant f6ldon fennallé haszonbérleti jog megszlinését kovetden a
megszerzett fold hasznalatat masnak nem engedi at, azt maga hasznalja, és eleget tesz a
foldhasznositési kotelezettségének. A foldet a f6ldon fennalld haszonbérleti jog megsziinését kovetd
id6ponttdl szamitott 5 évig mas célra nem hasznositja. Nyilatkozott arrdl a Foldforgalmi térvény
14.§-a alapjan, hogy nincs fold hasznalataért jar6 ellenszolgaltatds teljesitésébdl eredd, jogerOsen
megallapitott fennalld dij- vagy egyéb tartozéasa, tovabba a szerzddést megel6zé 5 éven beliil nem



allapitottak meg, hogy szerzési korlatozasok megkeriilésére iranyuld jogiigyletet kotott volna, és a
szerzést megelézd 5 éven belill nem szabtak ki vele szemben foldvédelmi birsagot. Nyilatkozott
arrdl, hogy a tulajdonaban all6 részarany foldtulajdon Gsszesitett aranykorona értéke mennyiségének
huszada, és a mar tulajdondban és haszonélvezetében allo, valamint most megszerzésre keriild
foldteriilet tulajdonjoga hektarban kifejezett térmértékének egyiittes 0sszege nem tobb, mint 300
hektar. Nyilatkozott arrdl is, hogy a most megszerezni kivant fo6ld tulajdonjogaval egyiitt a mar
birtokaban 1évd Osszes foldteriilet nagysaganak beszamitasaval az 0sszes birtokaban tartott teriilet
mértéke az 1200 hektart nem haladja meg. Csatolta mellékletként a foldmiives igazolasat, a lakcim
igazolasat, és a csaladi gazdasagrol sz616 hatarozat hiteles masolatat.

A 3-as telepiilési K6zos Onkormanyzati Hivatal Jegyzéje 2016. majus 12-én megkiildte a felperes
elfogadd nyilatkozatat az L.r. alperes részére, amelyet az L.r. alperes 2016. majus 18-an vett at.

Az Lr. alperes a felperes elvasarlasi jog gyakorldsara vonatkozd nyilatkozatit nem fogadta el.
2017. februar 6-an benyujtasra keriilt az ingatlan-nyilvantartasba a ILr. alperes tulajdonjoganak
bejegyzése iranti kérelem, majd a IL.r. alperes tulajdonjoga bejegyzésre is keriilt.

A ILr. alperes az ingatlan vételarat bankkolcsonbdl finanszirozta. 2017. majus 25-én érkezett
kérelem alapjan az ingatlanra bejegyzésre keriilt a IV.r. alperest megilleté 98.400.000 forint erejéig
fennallo jelzdlogjog, és ennek biztositasara elidegenitési és terhelési tilalom.

Idékozben, 2016. marcius 2-an megallapodas jott létre a felperes és a perbeli ingatlan
haszonbérletére jogosult cég neve Kft. kozott. Ebben rogzitették, hogy a szerzodést a felperes mint
adasvétel cimén tulajdonjog megszerzésére jogosult személy jogutdd haszonbérbe adoként koti. Azt
is rogzitették, hogy az cég neve Kft.-t az L.r. alperessel létrejott, a 2007. aprilis 30-an kelt
modositasokkal egységes szerkezetbe foglalt mezdgazdasagi foldhaszonbérleti szerz6dés alapjan
2000. marcius 1. napjatol 2020. marcius 1. napjaig hatarozott idore szolo foldhaszonbérleti jog illeti
meg. A szerz0dés 3. pontja szerint a telepiilés szam hrsz-1, 2020. marcius 1-ig a haszonbérld
haszonbérleti jogaban all6 szantd muvelési agu foldrészlet tulajdonjogat a felperes arverési vételre
jogosultként adasvétel jogcimén (eldvasarlasi jog gyakorldjaként) tulajdonaba megszerzi. Ennek
alapjan a felperes jogutédként haszonbérbe addva valik. A szerzddés 4. pontja szerint a szerz6do
felek a mezd- és erdégazdasagi foldek forgalmardol szolo 2013. évi CXXII. torvénnyel dsszefiiggd
egyes rendelkezésekrol és atmeneti szabalyokrol szolo 2013. évi CCXII. torvény 18/A. §-ara
tekintettel jovobeli feltételek bedllta esetére szolo, felfliggeszté hatallyal modositott szerzodésben
megallapodnak abban, hogy a a fenti foldrészletre kizarolag az képviseld 1 (alap) és a felperes
kozotti adasvételi szerzédés megkotésének iddpontjara, és kizardlag felperest jogositéan és
kotelezéen az alap ¢és az cég neve Kft. kozott fennallo haszonbérleti jogviszony iddtartamat
csokkentik, és a haszonbérleti jogviszony lejarati idopontjat 2020. marcius 31-r6l 2018. oktober 31-
re modositjak. Ezen szerzddést a felperes korabban a jegyzo és az L.r. alperes részére nem mutatta
be, eldszor a peres eljarasban hivatkozott ra.

A felperes részére a 2-es cég neve Kft. 2016. julius 4-én igazolast allitott ki ...-2016. szamon, mely
szerint a felperes 2016. majus 4. ota a Kft. érvényes ellendrzési szerzédéssel rendelkezd partnere, és
az utolso, 2016. junius 19. napjan végzett ellendrzés alapjan a felperes megfelel a 834/2007/EK
rendeletének és végrehajtasi rendeleteinek mindenkor hatalyos eldirasainak; azaz 6koldgiai
gazdalkodast folytat.

2017. februar 28-an tigyvédi letéti szerzddés jott létre a felperes és 1-es személy felperesi jogi
képviseld kozott. Rogzitették, hogy a szerzddés célja a letevo teljesitoképességének igazolasa. Az



ingatlan egészének forgalmi értéke 98.400.000 forint. A szerz6dés 3. pontja szerint a felperes a
szerz6dés megkotését kovetden haladéktalanul - legfeljebb 3 banki napon beliil - a vételar 10%-anak
megfeleld 0sszeget, azaz 9.840.000 forintot megfizet az ligyvédi letéti szamlara, amely a vételar
10%-anak megfeleld dnerének mindsiil. A felperesi jogi képviselohoz ezen Osszegli letét beérkezett.

2017. marcius 7-én a bank Zrt. 2017. december 15-ig érvényes kotelezd érvényll ajanlatot adott a
felperes részére, amelyben rogzitették, hogy a telepiilés szam hrsz-u foldrészlet megvasarlasa
céljabol a bank 88.560.000 forint hitelkeretet tart rendelkezésre a felperes szamara. 2017. november
13-4n a bank ezen ajanlatot 2018. oktober 15-ig meghosszabbitotta.

A felperes modositott keresetében kérte, hogy a birosag allapitsa meg, hogy az eldvasarlasi jog
gyakorlasara tekintettel az Lr. és ILr. alperesek kozott a telepiilés szam hrsz-u ingatlan
vonatkozasaban 2016. marcius 2-an létrejott adasvételi szerzodés a felperessel szemben hatéalytalan.
Kérte a hatalytalan szerz6dés alapjan az eredeti allapot helyredllitasat, azaz a IL.r. alperes
tulajdonjoganak ¢és a IV.r. alperes javara bejegyzett jelzdlogjognak, valamint elidegenitési €s
terhelési tilalomnak a torlését, tekintettel arra, hogy a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V.
torvény (0j Ptk.) 6:119. § (2) bekezdése szerint a hatalytalan szerz6dés alapjan tortént teljesitésekre
az érvénytelen szerzddés jogkovetkezményeit kell megfeleléen alkalmazni. A 6:112. § (1)
bekezdése értelmében pedig érvénytelen szerzodés esetén barmelyik fél kérheti a nyujtott
szolgaltatas természetbeni visszatéritését. Miutan az Lr. és ILr. alperesek kozott 1étrejott adasvételi
szerzOdés a felperessel szemben hatalytalan, igy az 0j Ptk. az eredeti allapot helyreallitasat teszi
lehetdvé. A IV.r. alperes nem volt johiszemi, a jelzalogjog bejegyzésekor mar tudnia kellett az
ingatlan tulajdonjogat érintd perrdl, miutan a perfeljegyzés a IV.r. alperes javara tortént bejegyzést
megeldzi. Erre valo tekintettel a IV.r. alperessel szemben a felperes az j Ptk. 5:183. §-a, 5:184. §-a
¢s 5:187.§-a alapjan jogosult torlési pert indtani.

Ezt kovetéen a felperes elsddlegesen annak megallapitasat kérte, hogy a perbeli ingatlan
vonatkozadsdban a felperes és az Lr. alperes kozott jott 1étre adasvételi szerzddés. Kérte, hogy a
birosag keresse meg a foldhivatalt a felperes tulajdonjoganak bejegyzése irant. Masodlagosan azt
kérte, hogy a birdsag arra kotelezze az Lr. alperest, hogy a Nemzeti Foldalapba tartoz6 foldrészletek
hasznositasanak részletes szabalyairdl szoldo 262/2010. (XI.17.) Korm. rendelet 28. § (2)
bekezdésében foglaltaknak megfelelden sorsolds lefolytatdsa utan annak nyertesével kosse meg a
telepiilés szam. helyrajzi szam alatti ingatlanra az adasvételi szerzodést.

A felperes kérte, hogy a birdsag a IlIL.r. alperest kotelezze mindezen kereseti kérelemben foglaltak
tlirésére.

A felperes eldadta, hogy a Foldforgalmi torvény 18. § (2) bekezdés b) pontja és a 18. § (4) bekezdés
a) pontja alapjan eldvasarlasra jogosult. Eldadta, hogy a 2013. évi CCXII. torvény 18/A. § (1)
bekezdése szerint ha a tulajdonszerzés célja a Foldforgalmi torvény 18. § (2) bekezdés b) pontja
szerinti 0kologiai gazdalkodas folytatasa, igazolni kell, hogy az elévasarlasara jogosult az 6kologiai
termelésre utal6 kifejezés hasznalatara jogositd dkoldgiai gazdalkodoi tantisitvannyal rendelkezik. A
18/A. § (3) bekezdése pedig azt tartalmazza, hogy a Foldforgalmi térvény 18. § (2) bekezdés b)
pontja szerinti okoldgiai gazdalkodési célu eldvasarlasi jog gyakorlasa sordn az eldvasarlasi jog
jogosultjanak az adasvételi szerzodésben vagy az elfogadd nyilatkozatban a jogutodra is kiterjedd
hatéllyal kotelezettséget kell vallalnia arra, hogy az eldvasarldssal érintett fold teljes teriiletét az
azon fennalld foldhasznalati jogviszonynak a nyilatkozat megtételének napjan hatalyos id6tartamat
kovetden, de legfeljebb a tulajdonjog megszerzésétdl szamitott 3 éven beliil birtokba veszi, tovabba
a birtokba 1épéstél szamitott 10 évig azon Okoldgiai gazdalkodast fog folytatni. A 110/C. §



értelmében a 2016. évi LXI. térvénnyel megallapitott 18/A. §-t a 2016. évi LXI. térvény hatalyba
1épését kovetden indult hatosagi jovahagyasi eljarasban, vagy ha nem sziikséges a mezdgazdasagi
szerv jovahagyasa, akkor az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban kell alkalmazni. A felperest eldadta,
hogy miutan a 2016. évi LXI. torvény 2016. junius 22-én lépett hatalyba, ebbdl kifolyolag ezen
feltételeket a jelen ingatlanra vonatkozé eldvasarlas joggyakorlasa sordn az ingatlan-nyilvantartéasi
eljarasban alkalmazni kell.

Tekintettel arra, hogy az cég neve Kft. haszonbérleti joga 2020. marcius 1-ig fennall, ezért a Il.r.
alperesnek a Foldforgalmi térvény 18. § (2) bekezdés b) pontja alapjan tett nyilatkozata nem volt
figyelembe vehetd. A foldhivatalhoz benyujtott iratok alapjan megallapithato, hogy a IL.r. alperes az
ingatlan-nyilvantartasi eljaras sordn nem igazolta, hogy a 2013. évi CCXII. torvény 18/A. § (1)
bekezdése alapjan megkivant okologiai gazdalkodoi tanusitvannyal rendelkezik, és nem tett a
18/A.§ (3) bekezdése alapjan megkivant nyilatkozatot arrdl, hogy 10 évig okologiai gazdalkodast
fog folytatni, s6t az adasvételi szerz6dés 20. pontja szerint ezt csak 5 évre vallalta. Ezzel szemben a
felperes a perben igazolta, hogy 6koldgiai gazdalkodoi tanusitvannyal rendelkezik, és a telepiilés
szam hrsz-0 ingatlan haszonbérldjével, az cég neve Kft.-vel kotott egy megéllapodasa szerint
tulajdonszerzése esetére a foldhasznalati jog hataridejét 2020. marcius 1-r6l 2018. oktober 31-ig
modositottak, igy eleget tud tenni a 2013. évi CCXII. torvény 18/A. §-ban foglalt valamennyi
feltételnek. Arra hivatkozott, hogy az cég neve Kft.-vel kotott szerzodésén a keltezés tévesen kertilt
feltiintetésre, az a 2013. évi CCXIL. torvény 18/A. §-anak hatalybalépése utan keletkezett. Ebbdl az
kovetkezik, hogy a IL.r. alperes a Foldforgalmi torvény 18. § (2) bekezdés b) pontjaban rogzitett
jogcimen nem volt jogosult az eldvasarlasra, igy azt legfeljebb a 18. § (1) bekezdés e) pontja alapjan
gyakorolhatta volna. Ezt viszont megel6zi a felperes Foldforgalmi térvény 18. § (2) bekezdés b)
pontjara alapitott, és a 2013. évi CCXII. torvény 18/A. §-anak megfeleléen gyakorolt eldvasarlasi

joga.

A felperes kiemelte, hogy az altala tett nyilatkozat a Féldforgalmi torvény 13. §-anak, 16. §-anak ¢és
21. §-anak megfelel, valamennyi ott megkivant nyilatkozatot tartalmazza. A térvényben nincs olyan
eldiras, hogy csak az tekintheté megfeleld elfogado nyilatkozatnak, hogyha a nyilatkozo a térvény
szovegét sz0 szerint idézi, tartalom szerint pedig a kotelezettségvallaldsok szerepelnek benne. A
felperes allaspontja szerint a jegyzonek nem sziikséges minden, az alperesek altal megjelolt
informéciot rogzitenie az iraton. A jegyz6 az atvétellel és az alairasaval azt a tényt igazolja, hogy a
sziikséges ellendrzési kotelezettségét megtette. Az 0koldgiai gazdalkodas korében pedig arrol kell
nyilatkoznia a felperesnek, hogy erre a célra akarja hasznalni a foldet, errdl értelemszeriien tovabbi
igazolast csatolni nem lehet. Az ezt részben szabalyoz6 2013. évi CCXII. torvény 18/A. §-a mar
késobb, a nyilatkozat megtételének hatarideje lejartat kovetden keletkezett, igy a felperesnek az
elovasarlasi jog gyakorlasaval egyidejiileg tovabbi igazolasi kotelezettsége nem volt. A felperes az
cég neve Kft.-vel kotott szerzédésével kapcsolatban az alperesek altal felhozott tényeket - a
visszadatumozason kiviil - nem vitatta, ugyanakkor hangsulyozta, hogy ez nem jelenti azt, hogy 6
nem a maga részére, Onallo gazdalkodas céljabol kivannd megszerezni a foldet. Miutan
munkaltatdjanak foldhasznalati jogai varhatéan 2020-ra megsziinnek, és igy munkdaja veszélybe
kertil, ezért foldvasarlas utjan igyekszik biztositani az ezt kdvetd megélhetését. Azt is eldadta, hogy
bar valdban tett elfogadd nyilatkozatot tobb ingatlan vonatkozéasaban, csak a jelen perbeli ingatlan
vonatkozasaban inditott pert, igy szerzési korlatozas ala biztosan nem esik.

Masodlagos keresete indokaként a felperes eldadta, hogy ha a IL.r. alperest a Foldforgalmi torvény
18. § (2) bekezdés b) pontjara alapitott elovasarlasi jog mégis megilletné, akkor a felperest és a IL.r.
alperest azonos sorrendben illeti meg elévasarlasi jog. Ebben az esetben az elévasarlasi jogukkal
¢l0, azonos sorrendben jogosultak jelenlétében tartott sorsolassal kellett volna az IL.r. alperesnek



eldontenie azt, hogy a jogosultak kozil kivel kot szerzodést, marpedig erre nem keriilt sor. Az L.r.
alperes nem teheti meg azt, hogy az arverési vevdt ebbdl a szempontbdl eltéréen kezeli, mint mas
eldvasarlasi jogosultakat.

A felperes a IV.r. alperes altal eldadottakkal szemben hangsulyozta, hogy a felperes keresete nem
semmisség, hanem eldvasarlasi jog megsértése miatti hatdlytalansag megallapitdsara és annak
jogkdvetkezményei levondsara iranyul, a IV.r. alperes altal eldadott jogi hivatkozasok pedig
érvénytelenség esetére vonatkoznak.

Az Lr, ILr. és IV.r. alperes érdemi ellenkérelmiikben a felperes keresetének elutasitasat kérték. A
IIL.r. alperes a perben nyilatkozatot nem tett.

Az Lr. alperes eldadta, hogy allaspontja szerint a felperes ¢és az cég neve Kft. kozott 1étrejott
szerz0dés nem létezd szerzddés, tekintettel arra, hogy abban az idOpontban, amikor a szerzOdést
kotottek, a felperes semmilyen jogcimen nem lett volna jogosult az alap és az cég neve Kft. altal
kotott haszonbérleti szerz6dés modositasara. Ezen feliil az Lr. alperes allaspontja szerint a felperes
elovasarlasi jog gyakorldsa kapcsan tett elfogadd nyilatkozata joerkdlcsbe iitk6zés miatt
érvénytelen, illetve jogszabdly megkeriilésére iranyul, ami miatt szintén érvénytelen, mégpedig
azért, mert a felperes a Foldforgalmi térvény 18. § (2) bekezdés b) pontjaban foglaltakat csak azért
jelolte meg elfogadd nyilatkozatdban, mert mindenki mast megeldzéen meg kivanta szerezni az
ingatlant, de a tulajdonszerzés célja valdjaban nem 6koldgiai gazdalkodas folytatasa volt. Ezen célja
mar csak azért is megvaldsithatatlan, mert 2020. marcius 1-ig a cél eléréséhez sziikséges
intézkedéseket el sem tudja kezdeni, miutan addig a foldet jogszerlien mas hasznalja. Olyan
mennyiségli foldteriiletre, amelyre nézve a felperes elfogadd nyilatkozatot tett, nem is lehet
hatékonyan oOkologiai gazdalkodast folytatni. Onmagiban az, hogy valaki ilyen tartalmu
nyilatkozatot tesz, nem jelenti azt, hogy ténylegesen Okologiai gazdalkodast is folytat, vagy tud
folytatni. A felperes eldvasarlasi joganak gyakorlasa az uj Ptk. 1:5. § (1) bekezdése szerint joggal
vald visszaélést is megvalosit.

Az Lr. alperes allaspontja szerint a felperes elfogad6 nyilatkozata annyiban is alakhibas, hogy arrol
egyaltalan nem nyilatkozott, hogy a Foldforgalmi torvény 13. § (4) bekezdésében foglaltaknak
megfelelden véllalja, hogy a mar fenndllo foldhasznalati jogviszony iddtartamat nem hosszabbitja
meg, €¢s a megszinését kovetd idore vallalja az (1) bekezdésben foglalt kotelezettségeket. Az L.r.
alperes vitatta a felperes teljesitoképességét, €s inditvanyozta, hogy a felperes a teljes vételarat
helyezze birdsagi letétbe.

A ILr. alperes eldadta, hogy a felperes altal tett elfogad6 nyilatkozat nem felel meg a Foldforgalmi
torvény 24. § (5) bekezdésében, tovabba a 13-16. §-dban eldirt formai és tartalmi
kovetelményeknek. A felperes elfogado nyilatkozata nem tartalmazza a Foldforgalmi torvény 13. §
(4) bekezdése altal megkivant azon nyilatkozatot, mely szerint ha a szerz6dés targyat képezd fold
harmadik fél hasznalataban van, akkor kotelezettséget vallal arra, hogy a fennallo foldhasznalati
jogviszonyt nem hosszabbitja meg, és megszlinését kovetd idore az (1) bekezdésben foglalt
kotelezettségeket vallalja. A felperes elfogado nyilatkozata nem tartalmazza a szerzési korlatozassal
kapcsolatosan a Foldforgalmi torvény 16. § (1) bekezdésében irt nyilatkozatot sem. A nyilatkozatbol
nem tlnik ki, hogy azt az atvételkor az eljard jegyz6 a Foldforgalmi torvény 21. § (4) bekezdése
szerint eljarva vette volna at. Hianyzik a zaradék, amely igazolja, hogy a jegyz6 a nyilatkozatot tevo
személyazonossagot ellendrizte, és nyilatkoztatta az ajanlattevot, hogy az aldirdsat sajat kezlinek
ismeri el. A felperes koteles lett volna csatolni az elévasarlasi jogosultsdgot bizonyito iratokat is. A
felperes ugy nyilatkozott, hogy Okologiai gazdalkodas céljabdl kivanja megszerezni az ingatlant,



ezzel kapcsolatban ugyanakkor az 6kologiai gazdalkodéasardl kiallitott tantsitvanyt nem csatolta. A
felperes altal a keresetleveléhez csatolt 2-es cég neve Kft. altal kiallitott tantsitvany késobb, csak
2016. junius 4-¢én kelt, igy azt a felperes nem is csatolhatta az elévasarlasi jog gyakorlasarol szo6l6
nyilatkozatahoz. Az Okologiai gazdalkodasra alapitott eldvasarlasi jog gyakorlasa esetén nem
elegendd pusztan az eldvasarlasi jogot gyakorld azon nyilatkozata, mely szerint Okologiai
gazdalkodast kivan folytatni, hanem azt ténylegesen igazolni kellett mar a kordbbi jogszabaly
szerint is, hogy erre a nyilatkozo ténylegesen képes, €s ilyen tevékenységet végez. A Foldforgalmi
torvény 21. § (9) bekezdése szerint pedig ezen kovetelmények megsértése esetén az elovasarlasi jogi
gyakorlasara vonatkozo jognyilatkozatot olyannak kell tekinteni, mintha az eldvasarléasi jogat az arra
jogosult nem gyakorolta volna.

A ILr. alperes kiemelte, hogy a 2013. évi CCXII. torvény 18/A. §-adban foglalt kdvetelmények csak
2016. junius 22. 6ta allnak fenn, vagyis ezen kovetelményeket még sem a felperes, sem a IL.r.
alperes nem ismerhette a nyilatkozatok megtételekor. Ezzel egyiitt a felperes egy olyan szerzodést
csatolt, amelyben az cég neve Kft. haszonbérlovel kifejezetten a torvény 18/A. §-dban foglalt
kovetelményekre tekintettel csokkentik a haszonbérlet idejét, amely ezen jogszabaly-modositas
hatalyba 1épését és kihirdetését megeldzden, 2016. marcius 2-an kelt, igy annak hitelességéhez erds
kétség fér. Miutan ez a szerz6dés nyilvanvaldan utdlag késziilt és visszadatumoztak, ezért sérti a
polgari jogi alapelveket, igy joerkodlcsbe litkozik, ezért semmis az 0j Ptk. 6:95.§-a alapjan. Kiemelte,
hogy azt, hogy ezen szerzddés és a felperes elfogado nyilatkozata kizarolag a jogszabaly céljanak
megkeriilésére iranyul, igazolja tobbek kozott az is, hogy a perben becsatolt csaladi gazdasagra
vonatkoz6 adatok szerint a felperes €s felesége igy tettek tobb ingatlan vonatkozdsaban mintegy 1
milliard forint értékben elfogadd nyilatkozatot, hogy kozben a csaladi gazdasaguk - amelyre az
elévasarlasi jogukat alapitjak - mindossze 0,6 hektar foldet miivel.

A ILr. alperes arra is hivatkozott, hogy a felperes altal csatolt iratok nem igazoljadk megfeleléen a
felperes teljesitoképességét. Kiemelte, hogy a felperes szdmos, a 3-as cég neve Zrt., illetve a
cégesoporthoz tartozd mas cégek - igy tobbek kozott az cég neve Kft. - foldhasznalataban 1évo, a
»program" programmal érintett f6ld vonatkozasaban tett elfogadd nyilatkozatot, mely teriiletek
Osszesen a 300 hektart feltehetéen meghaladjdk. A felperes egyébként ezen cégcsoportba tartozo
gazdasagi tarsasdg munkavallaldja, az allami foldek értékesitésével ezen gazdalkodo szervezetek a
foldhasznalati jogaikat elvesztik. Ezen foldek kapcsan nemcsak a felperes, de mas személyek is
tettek elfogadd nyilatkozatokat, akik maguk vagy kozeli hozzatartozojuk munkavallaloként
kapcsoldodik ezen gazdalkodd szervezetekhez, és mindegyik elfogad6 nyilatkozatot ugyanaz a jogi
képviseld jegyezte ellen. Erre valo tekintettel a IL.r. alperesnek az az alldspontja, hogy a felperes
val6jaban nem sajat maga részére, hanem a jogszabaly kijatszasaval a cég tovabbi foldhasznalatanak
biztositasa céljabol kivanja az ingatlant megszerezni.

A ILr. alperes szerint téves a felperes azon allaspontja, hogy rangsorazonossag esetén a IL.r. alperes
¢s a felperes kozott sorsolni kellene. A Foldforgalmi torvény 22. § (2) bekezdése és a 262/2010.
(XI.17.) Korm. rendelet 28. § (2) bekezdése szabalyait 6sszevetve a ILr. alperesi értelmezés szerint
az arverési vevo és a vele azonos rangsorban allo eldvasarlasi jogosult kozott nem kell sorsolni,
hanem az 10j Ptk. altalanos szabdalyai szerint ilyen esetben az elad6 valaszt az eldvasarlasi jogosultak
koziil.

A TV alperes eldadta, hogy a felperes altal beadott elfogadd nyilatkozatra felvezetett jegyzoi
zéradék nem megfeleld, mert nem tartalmazza annak igazolasat, hogy a jegyz6 a Foldforgalmi
torvény 21. § (4) bekezdésében foglalt vizsgélatot elvégezte, igy a felperes nyilatkozatat a 21. § (8)
bekezdése alapjan ugy kell tekinteni, mintha a felperes az elévasarlasi jogat nem gyakorolta volna.



A IV alperes kiemelte, hogy a felperes altal az eldvasarlasi joga megalapozasa céljabol hivatkozott
2013. évi CCXII. torvény 18/A. §-a a IL.r. alperes tulajdonszerzését megel6zéen ugyan, azonban az
az adasvételi szerz0dés és az elfogadd nyilatkozat megtételét kovetden lépett hatalyba. A IVir.
alperes allaspontja szerint ezért az adasvételi szerz6dés megkdtésekor, illetve ezt kovetden, az
elfogado nyilatkozat megtételekor értelemszeriien egyik fél sem csatolhatta az ezen jogszabalyhely
altal megkivant nyilatkozatokat. Irrelevans végiil is, hogy ezen jogszabalyhely alkalmazandé-e a
jelen perbeli eljarasra vagy sem, mert amennyiben alkalmazando, Ggy a nyilatkozat megtételekor
sem a felperes, sem a ILr. alperes nem felelt meg ezen eldirdsoknak, hogyha pedig nem
alkalmazando, akkor mind a ketten mentesiilnek a tobbletkritériumok teljesitése alol. Ebbdl az
kovetkezik, hogy a felperes elovasarlasi joga legfeljebb a IL.r. alperessel azonos ranghelyti lehet. A
Foldforgalmi torvény 22. § (2) bekezdése akként rendelkezik, hogyha tobb azonos ranghelyti
elOvasarlasra jogosult van, akkor az eladd valasztja ki koziiliikk, hogy melyikiikkel kot szerzodést.
Ehhez képest specidlis szabalyt tartalmaz a 262/2010. (XI.17.) Korm. rendelet 32/A. §-a alapjan
alkalmazando 28. § (1)-(2) bekezdése a Nemzeti Foldalapba tartozé foldek arverése esetén, mely
szerint ilyen esetben az eldvasarlasra jogosultat az Lr. alperes nevében eljaré képviseld 1 sorsolas
utjan valasztja ki. Azonban ez egy kozjogi eljarasi szabalyokat tartalmazo norma, amely egyediil az
Lr. alperes szamara fogalmaz meg eljarasi szabalyokat. Az abban irtak nem mindsiilnek a polgari
anyagi jog részének, az altala megallapitott jogok megsértése vagy kotelezettség elmulasztasa
polgari jogi igényt nem alapoz meg. Ennek aldtdmasztasara a IV.r. alperes hivatkozott az Un.
kontarszerzodések korében kialakitott birdi gyakorlatra, mely szerint amennyiben az egyik fél
kozjogi szabalysértést kovet el, az nem okozza a megkotott szerzddés polgari jogi érvénytelenségét
(BH.1997.391., 8/2013. Gazdasagi elvi dontés). Ezen kiviil szamos kozzétett eseti dontés van, amely
szerint a palyaztatas - tehat 1ényegében a szerzddo fél kivalasztasa - szabalyainak megszegése esetén
nem lehetséges a semmisség kimondasa (BH.2001.234., BH.2001.384., EBH.2004.117.).

A felperes keresete nem megalapozott.

A birosagnak elsddlegesen abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy jelen peres eljarasra a
Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) vagy az 0 Ptk. szabalyait kell-e
alkalmazni. A Polgari Torvénykonyvrdl sz6ld 2013. évi V. térvény hatalyba 1épésével Osszefiiggd
atmeneti ¢és felhatalmaz6 rendelkezésekrdl szolo 2013. évi CLXXVIL torvény (0j Ptké.) 1. §-a
szerint, ha a torvény eltéréen nem rendelkezik, az 01j Ptk. rendelkezéseit a hatalybalépését kovetden
keletkezett tényekre és jogviszonyokra, valamint megtett jognyilatkozatokra kell alkalmazni. Az
50.§ (1) bekezdése szerint hogyha a torvény eltéréen nem rendelkezik, az 0 Ptk. hatalybalépésekor
fennall6 kotelmekkel kapcsolatos, az 0ij Ptk. hatdlyba [épését kovetden keletkezett tényekre,
jognyilatkozatra, ideértve a tények, illetve jognyilatkozatok altal keletkeztetett tjabb kotelmeket is,
az uj Ptk. hatalyba 1épése eldtt hatdlyos jogszabalyok rendelkezéseit kell alkalmazni. Az elévasarlési
jog kapcsan specialis hatalyba Iépteto rendelkezés nincs.

Jelen perben a felperes jogszabaly alapjan fennallo eldvasarlasi jogot kivan érvényesiteni. A birdsag
allaspontja szerint ilyen esetben - fliggetleniil attol, hogy az eldvasarlasi jogot alapitd jogszabaly
mikor keletkezett - a birésagnak a peres felek kozotti kotelmek, és ezen kotelmek szempontjabol
relevans tények keletkezésének idejét kell vizsgalnia az uj Ptké. 1. §-anak és 50. §-anak alkalmazéasa
soran. Igy jogszabalyon alapuld elvasarlasi jog esetén annak van jelentésége, hogy az eldvasarlasi
jog gyakorlasat lehet6vé tevod tulajdonatruhdzo szerzédés mikor jott 1étre, miutan ennek 1étrejotte
eredményezi azt, hogy a jogszabalyon alapuld elévasarlasi jog jogosultja abba a helyzetbe kertil,
hogy el6vasarlasi joga gyakorlasara lehetdség nyilik. Jelen esetben a szerzddéskotésre az 1 Ptk.
hatalyba 1épését kovetden keriilt sor, ezért a birosadg a felek jogviszonyat az 0j Ptk. rendelkezései



szerint biralta el.

A perbeli ingatlan mezOgazdasagi hasznositasti foldteriilet, igy a felperest megilletd eldvasarlasi
jogra vonatkoz6 szabalyokat egyrészt az 01j Ptk., mésrészt pedig a Foldforgalmi torvény tartalmazza.
Az 1uj Ptk. 6:226. § (3) bekezdése alapjan alkalmazand6 6:221. § (1) bekezdése szerint ha a
jogszabaly meghatarozott dologra nézve eldvasarlasi jogot biztosit, és a tulajdonos a dolgot
harmadik személytdl szarmazé ajanlat elfogadasaval el akarja adni, az eldvasarlasi jog jogosultja az
ajanlatban rogzitett feltételek mellett a harmadik személyt megelézve jogosult a dolog megvételére.
A Foldforgalmi térvény 18. §-a rogziti azt a szabalyt, hogy a mezd- és erdégazdasagi hasznositasu
fold eladasa esetén eldvasarlasi jog illeti meg az itt felsorolt személyeket az ott meghatarozott
sorrendben.

Jelen esetben az IL.r. alperes mint tulajdonos arverés utjan értékesitette a perbeli mezdgazdasagi
hasznositast foldet a ILr. alperes mint arverési vevo részére, €s ez alapjan kototték meg a felek az
adasvételi szerzddést. A felek az adasvételi szerzédésben rogzitették, hogy a IL.r. alperest egyébként
elévasarlasi jog is megilleti a perbeli ingatlanra, méghozza a Foldforgalmi torvény 18. § (1)
bekezdés e) pontja alapjan, és ezen kiviil a 18. § (4) bekezdés a) és b) pontja és 18. § (2) bekezdés b)
pontja alapjan.

A felperes altal csatolt elOvasarlasi jog gyakorldsara vonatkoz6 nyilatkozat tanusdga szerint a
felperes a Foldforgalmi torvény 18. § (2) bekezdés b) pontja és a 18. § (4) bekezdés a) pontja
alapjan gyakorolta az eldvasarléasi jogat, amibdl a Foldforgalmi torvény 18. §-anak rendelkezései
alapjan az kovetkezik, hogy eszerint a felperest a IL.r. alperessel egy sorban illette meg az
elévasarlasi jog.

Ezen jognyilatkozat megtételét kovetden Foldforgalmi torvénnyel kapcsolatos —egyes
rendelkezésekrdl sz616 2013. évi CCXII. torvényt a 2016. évi LXI. térvény kiegészitette a 18/A. §-
sal. A 2013. évi CCXIIL torvény uj 18/A. § (1) bekezdése szerint ha a tulajdonszerzés célja a
Foldforgalmi torvény 18. § (2) bekezdés b) pontja szerinti 6koldgiai gazdalkodas folytatasa, igazolni
kell, hogy az eldvasarldsra jogosult az dkologiai termelésre utald kifejezés hasznalatdra jogosito
okologiai gazdalkodoi tantsitvannyal rendelkezik. A (2) bekezdés szerint pedig a Foldforgalmi
torvény 18. § (2) bekezdés b) pontja alapjan az adéasvételi szerzédésre vonatkozd elfogado
nyilatkozat akkor vehetd figyelembe, ha az eldvasarlasi joggal érintett f6ldon nem all fenn a fold
hasznalatat harmadik személy szdmara az adasvételi szerzodés megkotését kovetd legalabb 3 évre
biztositoé foldhasznalati jogviszony. Ezen feliil a (3) bekezdés szerint a Foldforgalmi térvény 18. §
(2) bekezdés b) pontja szerinti 6kologiai gazdalkodasi célu eldvasarlasi jog gyakorlasa sordn az
elovasarlasi jog jogosultjanak az adasvételi szerzédésben vagy az elfogadd nyilatkozatban a
jogutddra is kiterjedd hatallyal kotelezettséget kell vallalnia arra, hogy az elévasarlési joggal érintett
fold teljes teriiletét az azon fennalld foldhasznalati jogviszonynak a nyilatkozat megtételének napjan
hatalyos iddtartamat kovetden, de legfeljebb a tulajdonjog megszerzésétdl szamitott 3 éven beliil
birtokba veszi, tovabba a birtokba 1épéstdl szamitott 10 évig az eldvasarlasi joggal érintett fold teljes
teriiletén 6kologiai gazdalkodast fog folytatni.

Miutan ezen modositas csak 2016. junius 26-an 1épett hatdlyba, ezért ezen kovetelmények még
értelemszertien nem voltak alkalmazandoak abban az idépontban, amikor a Il.r. alperes és felperes a
jognyilatkozataikat megtették. Keresetében a felperes arra hivatkozott, hogy ennek ellenére ezen
kovetelmények mar a jelen perbeli ingatlan kapcsan gyakorolt elévasarlasi jog vonatkozasaban is
érvényesiilnek, mégpedig azért, mert a 2016. évi LXI. torvény akként modositotta a 2013. évi
CCXII. torvényt, hogy beiktatta a 110/C. §-t is, amely azt rogzitette, hogy a 2016. évi LXI.



torvénnyel megallapitott 18/A. §-t a 2016. évi LXI. torvény hatalyba 1épését kovetden - azaz 2016.
junius 22-ét kovetéen - indult hatdsagi jovahagyési eljardsban, vagy ha nem sziikséges a
mezOgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasa, akkor az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban alkalmazni
kell.

Jelen esetben a Foldforgalmi torvény 36. § (1) bekezdés b) pontja alapjan mezdgazdasagi
szakigazgatasi szerv jovahagyasara az elidegenitéshez nem volt sziikség. Nyilvanvaloan sziikséges
volt azonban a ILr. alperes tulajdonszerzéséhez a tulajdonjogénak az ingatlan-nyilvantartési
bejegyzése, igy ingatlan-nyilvantartasi eljaras az ingatlan kapcsan volt folyamatban. A csatolt
tulajdoni lap alapjan az latszik, hogy 2016. jinius 22-én - azaz a 2013. évi CCXIL. torvény 18/A. §-
aban foglalt tobbletfeltételek hatalybalépésekor - a IL.r. alperes tulajdonjogdnak bejegyzésére még
nem keriilt sor, s6t a ILr. alperes tulajdonjogénak bejegyzésére iranyuld ingatlan-nyilvantartasi
eljaras csak 2017. februar 6-an indult.

Ugyanakkor a birosag kiemeli, hogy sem a Foldforgalmi torvény, sem a 2013. évi CXXII. torvény
nem tartalmaz az 0j Ptk.-hoz képest eltérd, specialis szabalyt az elévasarlasi jog gyakorlasanak
jogkdvetkezményére vonatkozoan, vagyis erre az 1j Ptk.-t kell alkalmazni. Az 0j Ptk. 6:222. § (4)
bekezdése alapjan ha az eldvasarlasi jogosult a tulajdonoshoz intézett nyilatkozataban az ajanlatot
elfogadja, akkor az adasvételi szerzodés kozottiik jon 1étre. Ebbdl az kovetkezik, hogy az adasvételi
szerz6dés létrejottének idopontja a megfeleld tartalmu elfogadd nyilatkozatnak a tulajdonoshoz
torténd megérkezése. Ezzel egyezd rendelkezést tartalmaz a Foldforgalmi térvény 22. § (2)
bekezdése is.

Az alperesek azt is vitattak, hogy a felperes elfogado nyilatkozata megfeleld tartalmu volt-e, miutan
a jogszabalynak nem megfeleld tartalmu elfogado6 nyilatkozatot a Foldforgalmi térvény alapjan nem
kell figyelembe venni. Ugyanakkor a birosag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy jelen perben nem
sziikséges az elfogadd nyilatkozat formai és tartalmi megfeleldségének vizsgalata a kovetkezok
miatt.

A fent hivatkozott jogszabalyhely alapjan amennyiben a felperes megfelelé formai és tartalmi
kovetelményekkel rendelkezd elfogadd nyilatkozatot tett volna, akkor - feltéve, hogy vevot
megel6z0 eldvasarlasi joggal rendelkezik - kozte és az Lr. alperes kozott az adasvételi szerzddés
2016. januar 18-an, azaz a 2013. évi CCXII. torvény 18/A. §-anak hatalyba 1épését megel6zden ex
lege létrejott volna. Ezért értelemszerien ezen id6pont vonatkozasdban kell vizsgdlni, hogy a
felperest megilletd, IL.r. alperest megel6z6 eldvasarlasi jog fennallt-e, és az altala tett nyilatkozat
ezen joghatas kivaltasara alkalmas volt-e avagy sem.

A jogalkotasrol szolo 2010. évi CXXX. torvény (Jat.) 15. § (1) bekezdése alapjan a jogszabalyi
rendelkezést, ha a jogszabaly eltéréen nem rendelkezik, a hatalyba 1épését kovetden keletkezett
tényekre €s jogviszonyokra, valamint megkezdett eljarasi cselekményekre kell alkalmazni. A 2013.
évi CCXII. torvény 18/A. §-dban foglalt rendelkezések egyértelmiien anyagi jogi rendelkezések,
tekintettel arra, hogy az eldvasarlasi jogosultsag feltételeirdl, illetve az eldvasarlasi jogosultsag
igazolasadhoz sziikséges tovabbi koriilményekrdl tartalmaznak rendelkezéseket. Erre tekintettel a
birdsag allaspontja szerint egyértelmii, hogy ezen jogszabalyhely eléirasai nem alkalmazhatoak egy
olyan adasvételi szerzddés, illetve egy olyan eldvasarlasi jogot gyakorld nyilatkozat
vonatkozdsdban, amely esetben az anyagi jogi jogviszony mar a jogszabaly hatilyba 1épését
megeldzden lezarult. Egy szerzddés 1étrejottének tényérdl egy utobb hatalyba 1épett jogszabaly mar
nem rendelkezhet, ez aldl csak abban az esetben lehet kivétel, hogyha a Jat. 15. § (1) bekezdésének
megfelelden kifejezetten ilyen tartalma hatalyba Iéptetd rendelkezés szerepel az adott



jogszabalyban. Ilyen hatalyba Iéptetd rendelkezés azonban a 2016. évi LXI. térvény folytan a 2013.
évi CCXII. torvény 110/C.§ -dba nem keriilt bele, miutan az csak arr6l rendelkezik, hogy a 18/A. §
rendelkezéseit az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban kell alkalmazni. Ezen hatalyba Iéptetd
rendelkezésnek a Jat. 15. § (1) bekezdésére tekintettel kiterjesztd értelmezést nem lehet adni, igy
kifejezett ilyen tartalmu jogszabalyi rendelkezés hianyaban a 2016. junius 22-én hatalyba Iépett
18/A. § a korabban mar lezarult anyagi jogi jogviszonyok létrejottére vagy tartalmara nem lehet
befolyéssal.

Minderre tekintettel a birosag allaspontja szerint a felperest (€s a IL.r. alperest) jelen perbeli
adasvétel kapcsan megilletd eldvasarlasi jog feltételeire a 2013. évi CCXIIL. térvény 18/A. §-aban
foglaltak nem alkalmazhatéak. Ha pedig ezen szabalyok nem alkalmazhatdak, abbdl az kovetkezik,
hogy a felperest nem illeti meg a perbeli ingatlan vonatkozasaban a ILr. alperest megel6zo
sorrendben eldvasarlasi jog, hanem az a felperest a nyilatkozata alapjan legfeljebb a IL.r. alperessel
egy sorban illetheti meg elévasarlasi jog.

Erre tekintettel a birosag a felperes elsédleges keresetét, amelyet arra alapitott, hogy 6t a ILr.
alperest megel6z6 sorrendben illeti meg eldvasarlasi jog, elutasitotta.

Masodlagos kereseti kérelmében a felperes arra hivatkozott, hogy amennyiben a a helyzet all el a
birdsag allaspontja szerint, hogy a felperest a IL.r. alperessel egy sorban illeti meg az elévasarlasi
jog, akkor az L.r. alperes megszegte a 262/2010. (XI.17.) Korm. rendelet 28. §-ban foglalt eldirast,
amikor az eldvasarlasi jog gyakorldsara jogosult személyének kivalasztasa céljabol nem tartott
sorsolast.

A birésag megallapitotta, hogy bar a ILr. alperes nem eldvasarlasi jog jogosultjaként, hanem
arverési vevoként szerezte meg az ingatlant, de annak a megitélése sordn, hogy a felperes mint
elovasarlasi jogosult elfogadd nyilatkozatanak milyen jogkdvetkezményei vannak, nem hagyhato
figyelmen kiviill az, hogy az adasvételi szerz6dés szerinti vevének, azaz a ILr. alperesnek van-e
elOvasarlasi joga, €és az azonos vagy eltérd sorrendben illeti-e meg 6t, mint amilyen elévasarlasi
joggal a felperes rendelkezik. Ugyanis amennyiben az adasvételi szerzodés vevoje is rendelkezik
elovasarlasi joggal, akkor annak eldontése soran, hogy az elévasarlasra jogosult az elovasarlas jogat
vele szemben gyakorolhatja-e, a tobb eldvasarlasi jogosult joggyakorldsa esetére iranyado
szabalyokat kell alkalmazni.

A Foldforgalmi torvény - 0j Ptk.-hoz képest eltérd - 22. § (2) bekezdése szerint tobb eldvasarlasra
jogosult elfogadd nyilatkozata esetén az adasvételi szerzddés szerinti vevO helyébe a sorrendben
elorébb allo eldvasarlasra jogosult, tobb azonos ranghelyen 4116 eldvasarlasra jogosult esetén pedig
az elado valasztasa szerinti el0vasarlasra jogosult 1ép. A 262/2010. (XI.17.) Korm. rendelet 28. § (2)
bekezdése szerint a Nemzeti Foldalapba tartozo foldek esetén - azaz jelen esetben -, hogyha tobb
azonos ranghelyen 4ll6 eldvasarlasra jogosult van, akkor ezen személyek koziil az I.r. alperesnek
sorsolassal kell kivalasztania a szerz6do felet.

Az L. alperes a felperes és a IL.r. alperes kdzott nem tartott sorsolast. A birdsag kiemeli, hogy az L.r.
alperes perben kifejtett jogi allaspontja az volt, hogy a felperes eldvasarlasi jogot gyakorlo
nyilatkozata nem vehetd figyelembe, feltehetden erre tekintettel mellézte a sorsolasi eljarast.
Ugyanakkor ezen, masodlagos kereseti kérelem elbirdlasahoz sem kell a birésagnak allast foglalnia
abban a kérdésben, hogy a felperes eldvasarlasi jogot gyakorld nyilatkozata megfelelt-e a
jogszabalyban eldirt alaki és tartalmi kovetelményeknek. A felperes masodlagos keresetében
gyakorlatilag azt kérte, hogy a bir6sag az L.r. alperest kotelezze a sorsolas lefolytatasara, majd arra,
hogy annak nyertesével kosse meg a perbeli ingatlanra az adasvételi szerzodést. A felperes



mindekdzben kifejezetten hangstlyozta, hogy mind az elsddleges és mind a masodlagos kereseti
kérelmét az adasvételi szerzddés elOvasarlasi jog megsértése miatti hatdlytalansagéara alapitja.
Ugyanakkor az uj Ptk. 6:223. § (1) és (2) bekezdése, valamint a 6:222. § (4) bekezdése alapjan
egyértelmi, hogy ilyen esetben szerz6dés hatalytalansadgarol csak akkor lehet szo, ha egyidejiileg azt
is meg lehet allapitani, hogy az adasvételi szerzodés az eldvasarlasi jogosult és az eladd kozott
létrejott. Ennek hidnydban az adasvételi szerzddés relativ hatalytalansdga nem is értelmezhetd.

Jelen perbeli esetben pedig legfeljebb azt lehet megallapitani - ha a felperes elfogadé nyilatkozata
szabalyos -, hogy miutdn azonos sorrendben illeti meg eldvasarlasi jog a ILr. alperessel, ezért
kett6jiik koziil az Lr. alperesnek sorsoldssal kellett volna valasztania. Ez nem tortént meg, ezért az
meriilhet fel, hogy az L.r. alperes a valasztas mddjat szabalyozo Korm. rendeletben foglalt sorsolasi
kotelezettségét nem teljesitette. EbbOl viszont nem kovetkezik egyenesen az, hogy az adasvételi
szerzOdés hatalytalan lenne, 1évén, hogy nem allapithatd meg, hogy az adasvételi szerzddést az
elovasarlasi jog szabalyainak megsértésével kototték volna, és az kiillondsen nem, hogy a szerzddés
a felperessel 1étrejott volna, miutdn nem lehet tudni az elmaradt sorsolds eredményét. A birdsag az
Lr. alperest nem kotelezheti sorsolds tartasara, tekintettel arra, hogy ilyen jogkdvetkezményt az 1j
Ptk. rendelkezései alapjan eldvasarlasi jog megsértésére alapitott hatalytalansdgi perben nem
alkalmazhat.

Ezen feliil a 262/2010. (XI.17.) Korm. rendelet 28. § (2) bekezdése nem az eldvasarlasi jog
gyakorlasara vonatkozo anyagi jogi jogszabalyt tartalmaz, hanem az L.r. alperes belsé mikodésére
vonatkoz6 eldirast, amely azt rogziti, hogy a Foldforgalmi térvény 22. § (2) bekezdése altal
megkivant kivalasztasi folyamatot az L.r. alperes milyen belsé dontéshozatali folyamat Gtjan - azaz
jelen esetben sorsoldssal - kell, hogy elvégezze. A birdsag nem kotelezheti arra az Lr. alperesi jogi
személyt, hogy valamely dontését pontosan milyen modon hozza meg.

Minderre tekintettel a birdsag a felperes masodlagos keresetét is elutasitotta.

A ILr. alperes tobb tani meghallgatasat és a NAV megkeresését is kérte, illetve kérte az L.r. alperes
nyilatkoztatasat a felperes altal tett mas elfogado nyilatkozatok kapcsan. A birdsag jogi allaspontjara
tekintettel azonban ezen bizonyitasok lefolytatasa szlikségtelen volt.

A felperes pervesztes lett, ezért a Polgari perrendtartasrol szold 1952. évi II1. térvény (Pp.) 78. § (1)
bekezdése alapjan koteles megfizetni az alperesek részére a perrel felmertilt koltségeiket. A birdsag
az L.r., a IL.r. és a IV.r. alperest képvisel6 ligyvéd munkadijat a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §
(2) bekezdés a) és b) pontja alapjan allapitotta meg, azonban az igy kiszamitott Gsszeget nettd
2.000.000 forintra mérsékelte. Az iligy egyszerti ténybeli, amde bonyolultabb jogi megitélési volt,
ugyanakkor a birésag Osszesen két érdemi targyalds tartott, és az eljaras mintegy 9 honap alatt
befejez0dott. Minderre tekintettel a birésag a képviseleti munkaval ardnyos koltségként
alperesenként nettd 2.000.000 forintot fogadott el. Az Lr. és ILr. alperesi képviseld részére afaval
novelten, a IV.r. alperesi képviseld részére pedig afamentesen allapitotta meg az {igyvédi
munkadijat. A IILr. alperes a perben nyilatkozatot egyaltalan nem tett, igy koltsége nem meriilt fel.
A felperes a kereseti illetéket megfizette.

Az itélet elleni fellebbezési jogot a Pp.233.§ (1) bekezdése biztositja.
Budapest, 2017. december 13.

dr. Szabé Csilla s.k.






