A Kuria
mint felilvizsgalati birdsag

itélete
Az gy szama: Pfv.VI.21.120/2017/6.
A tanacs tagjai: . Kollar Marta a tanédcs elnodke

Kocsis Ottilia eldadd bird
Puskds Péter bird

A felperes:

A felperes képviseldje: dr. Laszld Ferenc Lajos igyvéd

Az alperesek:
A III. rendd alperes képviseléje:
Varga Istvan iugyvéd

A per targya: szerz&4dés hatalytalansaga
A felilvizsgalati kérelmet benyajté fél: III. rendd alperes
A masodfokl birdésag neve és a jogerds hatarozat szama:

Torvényszék

4.Pf£.22.560/2016/4.
Az elséfoku birdésag neve és a hatarozat szama:

Jaréasbirdséag

1.P.20.149/2016/13.
Rendelkezé rész
- A Kuria a jogerds itéletet hatédlyaban fenntartja.
- Kotelezi a III. rendd alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg
a felperes részére 50.000 (0tvenezer) forint felilvizsgalati
eljarési koltséget.

- A le nem rott 317.000 (hdromszaztizenhétezer) forint
felilvizsgédlati eljarasi illetéket az

dllam viseli.
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Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgald tényallas

A D. 0307/28 hrsz.-u szantd ingatlanban a felperes 13314/148314, a
ITII. rendd alperes 17350/148314 tulajdoni hényad tulajdonosa. A

IIT. rendd alperes tulajdonosi jogait gyakorld Nemzeti
Foldalapkezeld Szervezet a II. rendld alperessel 2015. madjus 8-an
hatérozott, 2015. oktdber 15-ig terjedd idbre hasznositési
kotelezettség teljesitésére megbizéasi, 2015. augusztus 11-én

3.170.000 forint vételdron adéasvételi szerzddést kotott.

A felperes a 2015. oktéber 14-én benyGjtott adésvételi szerzddést
elfogadd nyilatkozatédban kijelentette, hogy az elédvasarlasi jogot a
mezb- és erdbdgazdasagi foldek forgalmadrdl szdodld 2013. évi CXXII.
torvény (a tovéabbiakban: Fftv.) 18. S (3) bekezdés alapjan
gyakorolja, a tulajdoni lap II. rész 12. sorszamid bejegyzése
szerint tulajdonostdrs. Rogzitette, hogy foldmlves, megjeldlte a
nyilvantartédsba vételérdl rendelkezd hatdrozatot (Sz. Jaréasi
Foldhivatal 510563/2014.05.19.). Vallalta, hogy a fo6ld hasznalatéat
masnak nem engedi &t, azt maga haszndlja, és ennek sordn eleget
tesz a foldhasznositési kotelezettségének, a foldet a
tulajdonszerzés iddépontjadtdl szamitott 5 évig més célra nem
hasznositja. Tulajdonosként addsvétel Jjogcimen 2016. marcius 2.
hatédllyal a II. rendd alperes lett bejegyezve az ingatlan-
nyilvantartasba.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes a keresetében azt kérte megdllapitani, hogy a II-IITI.
rendld alperesek altal kotott adasvételi szerzddés vele szemben
hatédlytalan, az eldvasadrladsi Jjoga gyakorlaséaval tulajdonjogot
szerzett, kérte azt az ingatlan-nyilvantartédsba bejegyeztetni.

Az alperesek az ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. A
III. rendd alperes szerint a felperes az eldévasarlasi jogat a Fftv.
13. ) (4) bekezdés és 21. S (5) bekezdésében foglaltak
megsértésével gyakorolta, az eldévasarléasi jognyilatkozatdt olyannak
kell tekinteni, mintha az eldévasarlasi jogadt nem gyakorolta volna.

Az elsdé- és masodfoku itélet

Az elsé6fokl birdsdg az itéletével megédllapitotta, hogy a felperes
elfogadd nyilatkozata érvényes, az adasvételi szerzd&dés kozte és a
III. rendd alperes kozott jott létre. Kotelezte a felperest, hogy



[6]

[7]

fizessen meg a II. rendd alperesnek 3.170.000 forintot, ennek
igazolasa esetére rendelkezett a valtozads ingatlan-nyilvantartéson
torténd Aatvezetése érdekében. Indokolédsdban rogzitette, hogy a
jogvita téargya kizardélag az volt, hogy a felperes eldvasarléasi
jognyilatkozata megfelel-e a Fftv. rendelkezéseinek, vagy a 21. §
(9) bekezdés alapjan olyannak kell tekinteni, mintha az
elbvasédrlasi jogadt nem gyakorolta volna. Az nem vitatott, hogy a
felperes a Fftv. 21. S (5) bekezdése szerint az elfogadd
jognyilatkozatdhoz nem csatolta az elévéasarlédsi Jjogosultséagat,
tulajdonostédrsi mindéségét bizonyitd okiratot, és a 13. § (4)
bekezdés szerint nem vallalta, hogy a fenndlldé féldhaszndlati
jogviszony i1d&étartamdt nem hosszabbitja meg. Az elsbédfokt birdsig
szerint az Fftv. 21. § (5) bekezdés utolsdé mondatdban hivatkozott
végrehajtdsi rendelet hidnyaban az eldvésarlédsi Jjogosultsagot
bizonyitd okiratok csatoldsadanak a hidnyat nem lehet a felperes
terhére értékelni. Nem kellett a fenndlld foldhaszndlati jogviszony
meghosszabbitédsaval kapcsolatban sem nyilatkoznia, mert az
alperesek kozott e Jjogviszony a megbizdsi szerzddésiik szerint
megszUint.

A masodfokl birdésdg a III. rendd alperes fellebbezése folytén
hozott itéletével az elséfokl birdésadg itéletét helybenhagyta.
Indokoladsa szerint az elséfokt itélet az iranyadd Jogszabalyi
rendelkezések helyes értelmezésén alapul. A végrehajtdsi rendelet
hidnydban a felperesnek nem kellett igazolnia tulajdoni lappal a
tulajdonostarsi Jogalléadsat, illetve a foldmlves nyilvantartasba
vételét sem, elég volt arrdél nyilatkoznia. Ha a III. rendd
alperesnek e feldl kétsége tamad, mdéddjadban 4llt arrdl a koézhiteles
ingatlan-nyilvantartds adatai alapjadn meggyézd&dni. A Fftv. 13. §
(4) bekezdése alapjan a felperesnek kotelezettséget sem kellett
vallalnia, mert annak feltétele, hogy a f6ld harmadik személy
hasznédlatédban van, nem teljesilt. Az alperesek kozotti
foldhaszndlati Jjogviszony a szerzddésiilk szerint nem csak a
hatérozott idé lejartakor, hanem abban az esetben is megszinik, ha
vadltozik a tulajdonos. Az adésvételi szerzdédés megkodtésekor, 2015.
augusztus 1ll1-én igy a megbizdsi szerzddés megszilnt, a felperesnek
nem volt nyilatkozattételi kotelezettsége a Fftv. 13. § (4)
bekezdés a) és b) pontja alapjan. A masodfokl birdsdg is Ugy itélte
meg, hogy a felperes az eldvasadrlidsi Jjogat a torvényi eldirdsoknak
megfelelden gyakorolta.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A III. rendd alperes a felllvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet
hatédlyon kiviil helyezésével a keresetet elutasitdé hatérozat
hozatalat kérte. Megsértett jogszabalyként megjeldlte a Fftv. 21. §
(4)-(5), és a 13. § (4) bekezdését. Jogsértésként jeldlte meg azt
is, hogy az eljart birbsagok figyelembe vették a Karia
Kfv.37.025/2016/6., illetve nem vették figyelembe a Kuaria
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Kfv.37.368/2015/8. szamu kozigazgatadsi {gyben hozott hatarozatat.
Indokai szerint a felperes a Fftv. 21. § (5) bekezdés utolsd
mondata ellenére nem csatolt semmilyen dokumentumot annak
igazolésédra, hogy foldmlves és tulajdonostars. Ezek nélkill az &llam
képviseletét ellatd Nemzeti Foldalapkezeld Szervezet az elfogadd
nyilatkozatban foglaltak valbsagardl, a tulajdonszerzés
feltételeinek a fenndlldsardél nem tudott meggydzd&dni (Fftv. 21. §).
A jogerdés 1itélet indokaitdl eltérden arra tekintettel, hogy a
terlilet a II. rendd alperes hasznalatdban volt, a felperes koteles
volt megtenni a Fftv. 13. § (4) bekezdés szerinti nyilatkozatot,
még ha tulajdonosvaltozds meg is szinteti a haszndlati szerzddést.
A  fellilvizsgdlati kérelem tovabbi indokai szerint az eljart
birbésadgok nem vizsgadltak, hogy a felperes elfogadd nyilatkozata nem
tartalmazza a D. Kozség Jegyzbdjének a Fftv. 21. § (4) Dbekezdés
szerinti igazolasat.

A felperes a felilvizsgalati ellenkérelmében a Jjogerds 1itéletet

kérte hatdlyaban fenntartani. Hivatkozott arra, hogy a
keresetlevele mellékleteként <csatolta a tulajdoni lapot és
foldmives nyilvantartasba vételérdl rendelkezé hatdrozatot.

Kifogédsolta, hogy a III. rendld alperes csak a felilvizsgalati
kérelmében hivatkozott a Fftv. 21. § (4) bekezdésre.

A Kuaria dontése és jogi indokai

A feltilvizsgéalati kérelem nem alapos.

A  polgari perrendtartéasrdl sz6old 1952, évi III.  térvény (a
tovébbiakban: Pp.) 3. § (2) bekezdés szerint a birdésdg - eltérd
rendelkezések hidnyadban - kotve van a felek 4dltal eldterjesztett

kérelmekhez és Jjognyilatkozatokhoz, a Pp. 215. § értelmében a
déntése nem terjedhet tul a kereseti kérelmen, 1illetdleg az
ellenkérelmen. A birdésdg ennek megfeleléen a kereseti kérelmet,
annak megalapozottsagat a felek altal eldadott ténybeli és Jjogi
alapon vizsgédlja, hivatalbdli eljarasra a perbeli esetben nem volt
lehetd&ség. EbbS&1l kovetkezdbden az eljart birdsadgok érdemben a felek
altal perbe vitt ténybeli és jogi kérdésekre korlitozottan
hatdrozhattak. A Pp. 270. § (2) és a 275. § (1) bekezdés alapjan a
Karia fellilvizsgalaténak a tdrgya a jogerds itélet, a
feltilvizsgadlati kérelem elbirdaldsa soran a rendelkezésre 4116
iratok alapjan dont. Mindebbd&l kovetkezbden a III. rendd alperes a
feliilvizsgalati kérelmében az ellenkérelme Jjogi indokait nem
egészithette ki a Fftv. 21. § (4) Dbekezdésre hivatkozéadssal. Az,
hogy az eljart birdésidgok a keresetrd8l e rendelkezések szerinti
vizsgdlat nélkil hatédroztak, nem a mulasztédsukbdél, hanem a III.
rendd alperes ellenkérelmének  és a perbeli eljarasanak a
hidnyosségaibdl adddott.

Miutén a Fftv. 18. S (3) bekezdés alapjan a foldmives
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tulajdonostérs felperes a perbeli esetben az elévaséarlasra
jogosultak sorrendjében minden mas jogosultat megeldz, a Fftv. 21.
§ (5) bekezdés szerint az elfogadd jognyilatkozatdban meg kellett
jeldlnie az eldvasarlési jogosultsdga jogalapjat. A Karia az eljart
birbésagokkal egyetértett abban, hogy az elfogadd jognyilatkozatédhoz
az eldévasarlédsi Jjogosultsagot bizonyitd okiratokat csatolnia nem
kellett. A ,torvény végrehajtédsara kiadott rendeletben
meghatarozottak  szerint" lUres toérvényi feltétel, jogalkotdi
mulasztéds folytdn nem teljesithetd. A Karia jelen 1Ugyben eljard
tandcsa is osztotta a Kuria Kfv.37.025/2016/6. szama, kozigazgatasi
igyben hozott hatadrozatéaban kifejtett azon jogértelmezést,
miszerint nincs olyan tételes jogszabdly, amely meghatdroznéa, mely
okiratokat kell az elévasarlasi Jjog alatédmasztédsara csatolni a
jogosultnak. A végrehajtdsi rendelet hidnya nem azt Jjelenti, hogy
az elévéasarlasra Jjogosult koteles volna foldmives minéségét,
tdrstulajdonoskénti Jjogdllédsat a foldmlves nyilvantartédsba torténd
regisztricidrdl kiadott igazolédssal, valamint az ingatlan tulajdoni
lapjéaval aldtamasztani. A I1T. rendd alperes helytelen
jogértelmezéssel hivatkozott a Kuria Kfv.37.368/2015/8. szama
kbzigazgatasi 1{1Ugyben hozott hatdrozatdra sajat Jjogi &llaspontja
aldtédmasztisara. Ugyanis a perbeli esettdl eltérden abban az ilgyben
az eldvasarléasi Jjogat gyakorld felperes elfogadd jognyilatkozata
nem tartalmazta a 13-15. §-ban foglalt esetekben eléirt
nyilatkozatokat.

A Kuria egyetértett a masodfokl birdsdggal abban, hogy a felperes
elfogadd nyilatkozata megfelelt a Fftv. 21. § (5) bekezdésnek. A
jogerds itélet indokolédsédban helyadlldéan kifejtetteken tul utal a
Karia arra, hogy a III. rendl alperes alappal nem &llithatja, hogy
a felperes tulajdonostdrsi minéségérdl nem lehetett tudoméasa.
Tudnia kellett, hogy az elfogaddé nyilatkozat arra Jjogosulttdl
érkezett. A Fftv. 21. § (1) bekezdés értelmében az adéds-vételil
szerz&ddést a tulajdonostars felperessel, mint mas tdérvényen - a
Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. toérvény 5:81. § (1)
bekezdésen - alapuld eldvasarlasi jog Jjogosultjaval kozvetleniil is
kozdlnie kellett, mégpedig a mezb- és erddbgazdasagi foldek
forgalmérdél szd6ld 2013, évi CXXII. torvénnyel Osszefiiggd egyes
rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrdl szdld 2013. évi CCXIT.
torvény 17. § (2) bekezdés alapjan postai Uton kellett megkiildenie
vagy az Aatvétel igazolédsa mellett személyesen 4atadnia. E kdgens
térvényi rendelkezésekbd6l 1is kovetkezik, hogy a felperes mas
torvényen alapuld elsébbségi elévaséarlasi jogat megalapozd
korilményként, az altala gyakorolt Jogra valdé Jogosultsagot
megalapozd relevans tényként arrdl, hogy tulajdonostars, elég volt
nyilatkoznia.

Az el&zbekben kifejtettekre tekintettel megfelel a Fftv. 21. § (5)
bekezdésbe foglalt torvényi kovetelményeknek a felperes elfogadd
jognyilatkozatédnak azon tartalma, miszerint az eldvasarlési Jjogot a
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Fftv. 18. § (3) bekezdés alapjan gyakorolja, a tulajdoni lap II.
rész 12. sorszaml bejegyzése szerint tulajdonostéars, foldmlives, a
nyilvantartéasba vételérdl az Sz. Jaréasi Foldhivatal
510563/2014.05.19. hatarozata rendelkezett.

A Fftv. 21. § (5) bekezdés utald szabidlya folytdn az elfogadd
jognyilatkozatnak abban az esetben kell tartalmaznia a 13. § (4)
bekezdésben eldirt nyilatkozatot, az a) és b) pont szerinti
kotelezettségvallaléast, ha a tulajdonjog A4truhdzasardl sz6ld
szerz&dés targyat képezd fo6ld harmadik személy haszndlatédban van.
Az elbvéasarlési jog jogosultja elfogadd nyilatkozatot a vele kozdolt
vételi ajanlat, adéasvételi szerzdédés tartalma alapjan, aszerint
tesz. A kifliggesztett adésvételi szerzdédés még csak nem is utal
arra, hogy a szerzd&dés targyat képezéd f£fo6ld harmadik, a szerzddd
alpereseken kivili személy, vagy a vevd II. rendldi alperes
hasznédlatdban wvan. Miutdn a vevét birtokbavételre Jjogositja a
szerz&dés 8. pontja, a haszndlatdra még kovetkeztetni sem lehet. A
szerz&déses rendelkezések nem rogzitik a szerzddés targyara
vonatkozbé  egyedi jellemzdbket, blanketta jellegtlek. Ezért a
felperesnek az elfogadd jognyilatkozataban nem kellett
kételezettséget kell vallalnia arra, hogy a fennalld foldhasznéalati
jogviszony iddétartamdt nem hosszabbitja meg, a Fftv. 13. § (1)
bekezdésben foglalt kdtelezettségeket pedig vallalta.

Az Fftv. 21. § (8) bekezdés alapjan az eladé III. rendd alperest a
felperes elfogadd Jjognyilatkozata kotdotte. Az, hogy a Fftv. 21. §
(9) bekezdés alapjan Ugy tekintette, hogy a felperes az
elévasarlasi jogat nem gyakorolta, az eldévasarlasi jog megsértését,

ennek anyagili jogi Jjogkovetkezményeként a II. rendld alperessel
kotott adasvételi szerzd&dés anyagi Jjogi hatdlytalansagéat
eredményezte. Mindebbdl kovetkezben az eljart birbésagok

jogszabadlysértés nélkiil jutottak arra a jogkdvetkeztetésre, hogy az
Fftv. 22. § (2) bekezdés alapjan az adéasvételi szerzddés szerinti
vevé, a II. rendd alperes helyébe az elsd§ helyen eldévasarléasra
jogosult felperes lépett, mert megfeleld formaban, tartalommal és
hatdriddében tett elfogadd nyilatkozatot.

A Kuaria a kifejtettekre tekintettel a Pp. 275. § (4) bekezdés
alapjan a jogerds itéletet hatalyaban fenntartotta.

Zard rész

Az illetékmentes IIT. rendd alperes felllvizsgédlati kérelme
eredményre nem vezetett. A Pp. 270. § (1) Dbekezdés szerint
alkalmazott Pp. 78. § (1) bekezdés alapjan viseli a felperes jogi
képviselettel felmertilt koltségét. A Kuria az lUgyvédi munkadijat a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (3), (5), (6) bekezdés és a
4/A. § alapjan hatéarozta meg, figyelemmel a kifejtett Jogi
képviseleti tevékenységre és a felilvizsgalati kérelem targyalédson
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kivili elbirédlésara. A 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (1)
bekezdés és a 14. § szerint a felllvizsgdlati eljarédsi illetéket az
allam viseli.

A Kuaria a felilvizsgédlati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdése
alapjan targyalason kivil biralta el.

E hatarozat ellen a felltlvizsgdlat lehetdségét a Pp. 271. § (1)
bekezdés e) pontja zarja ki.

Budapest, 2018. 4prilis 10.

dr. Kolldr Méarta s.k. a tandcs elndke dr. Kocsis Ottilia s.k.
eldadd bird dr. Puskés Péter s.k. bird

A kiadméany hiteléil:

Sz.Sz. birbésagi idgyintézd



