DEBRECENI ITELOTABLA

Pf.I1.20.216/2018/8. szam

A Debreceni [télétabla a a dr. Igloédi Eniké iigyvéd (cim) altal képviselt felperes neve (cim)
felperesnek - dr. Varga Istvan iigyvéd (cim) altal képviselt Nemzeti Foldalapkezeld Szervezet (cim)
altal képviselt Magyar Allam I. rendti, Farkas és Nagy Ugyvédi Iroda (cim) ltal képviselt IL.rendt
alperes neve (cim) II. rendd, dr. Csoor Gyorgy tigyvéd (cim) altal képviselt III. rendi alperes neve
(cim) III. renddi, a személyesen eljart IV.rendli alperes neve. (cim) IV. renddi, dr. Csodr Gyorgy
igyvéd (cim) altal képviselt V.rendi alperes neve (cim) V. rendd, dr. Lindmayer Istvan iigyvéd (cim)
altal képviselt VI. rendii alperes neve (cim) VI. rendii alperesek ellen szerzddés hatalytalansdganak
megallapitdsa irant inditott perében a Debreceni Torvényszék 15.P.20.876/2017/45. sorszama itélete
ellen a felperes altal 48. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az elsdfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I. és VI. rendll alpereseknek személyenként
40 500 (negyvenezer-6tszaz) forint afat tartalmazo 190 500 (szazkilencvenezer-6tszaz) forint, mig a
II. rendt alperesnek 54 000 (6tvennégyezer) forint afat tartalmazo 254 000 (kétszazotvennégyezer)
forint masodfoku perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

Az 1. rend alperes kizardlagos tulajdonat képezte az u-i, ..83 helyrajzi szdmu, 78 hektar és 751 m?
Az 1. rendu alperes képviseletében eljaré6 Nemzeti Foldalapkezeld Szervezet 2016. julius 28. napjan
nyilvanos arverést folytatott le a perbeli ingatlanra vonatkozdan, amelyet kdvetden a legmagasabb
vételarat ajanlo I1. rendl alperes és az 1. rendii alperes adasvételi szerzodést kotottek.

A vételarat 160 100 000 forintban hatidroztak meg, amelyet a II. rendl alperes a szerzodés
zéaradékolasatol szamitott kilencven napon beliil volt koteles megfizetni, azzal, hogy a szerzddés
megkotésének napjaig 6 010 000 forint Osszegli vételarrészt mar teljesitett. A szerzddésben
rogzitették, hogy a perbeli ingatlant 2042. december 31. napjaig haszonbérleti jog terheli. A
szerzOdéses nyilatkozata szerint a II. rendii alperes eldvasarlasra jogosult, mint olyan foldmiives, aki
szamara a tulajdonszerzés célja 6kologiai gazdalkodas folytatasa, valamint akinek a lakohelye vagy
a mezOgazdasagi ilizemkoOzpontja legalabb harom éve azon a telepiilésen van, amelynek
kozigazgatasi hatara az adas-vétel targyat képezoé fold fekvése szerinti telepiilés kozigazgatasi



hataratol kozaton vagy kozforgalom eldl el nem zart magéanuton legfeljebb husz kilométeres
tavolsagra van, tovabba fiatal foldmiivesnek mindsiil.

Az adéasvételi szerz8dést a B. K. O. H. U-i Kirendeltségén 2016. augusztus 22. napja és 2016.
oktober 24. napja kozotti idoszakban kifliggesztették, majd azt a Nemzeti Foldalapkezel6 Szervezet
2017. marcius 8. napjan zaradékkal latta el. A II. rendi alperes, mint adds kolcsonszerzodést kotott
a VI. rendi alperessel mint hitelezovel, amely szerzodés keretében folyositott kdlcsonosszegbol a
perbeli ingatlan vételarat 2017. marcius 27. napjan kiegyenlitette. A II. rendi alperes tulajdonjogat a
perbeli ingatlanra 2017. marcius 28. napjan jegyezték be az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperes 2016. oktober 17. napjan kelt U. K. Onkormanyzat 2016. oktéber 20. napjan benyijtott,
igyvéd altal ellenjegyzett, teljes bizonyitdé ereji maganokiratba foglalt jognyilatkozataban
kijelentette, hogy a perbeli ingatlant illetéen kotott adasvételi szerzdés vonatkozéasaban eldvasarlési
jogaval ¢€Ini kivan, vallalja a 160 100 000 forint vételar kiegyenlitését, az I. és II. rendli alperesek
altal kotott adasvételi szerzddést magara nézve teljes kortien elfogadja; a perbeli ingatlan
tekintetében a vevOot megeldzoen eldvasarlasi jogosultsdga all fonn, mivel olyan foldmiivesnek
mindsiil, akinek mezdgazdasdgi iizemkdzpontja legalabb hiarom éve P. telepiilésen talalhato,
amelynek kozigazgatasi hatara az adas-vétel targyat képezé fold fekvése szerinti telepiilés, azaz U.
kozigazgatasi hatdratol kozuton vagy kozforgalom eldl el nem zart magénuton legfeljebb husz
kilométeres tdvolsagra van; tovabba csaladdi gazdalkodonak mindsiil.

Csatolta a H-B. M. K. H. J. H. igazoldsat arrol, hogy lizemkozpontja P. telepiilés belteriiletén
talalhato, személyi igazolvanyanak és lakcimkartyajanak masolatat, a H-B. M. K. igazolasat, hogy
csaladi gazdalkodonak mindsiil, tovabba a M. V. H. igazolasat a felperes regisztracios adatairol.

A felperes 2017. 4aprilis 13. napjdn az ingatlan-nyilvantartast vezetd hatdsdg hatdrozatanak
kézhezvételével értesiilt arrdl, hogy eldvasarléasi jog gyakorldsara iranyul6 nyilatkozatat az 1. rendi
alperes nem fogadta el.

A felperes keresetében els6dlegesen annak megallapitasat kérte, hogy az I. és II. rendli alperesek
altal 2016. augusztus 8. napjan kotott adasvételi szerzodés vele szemben hatalytalan, a perbeli
ingatlanra vonatkozdan a felperes és az I. rendii alperes kozott az adasvételi szerzodés az 1. és 1.
rendll alperesek altal kotott adasvételi szerzodés tartalmaval megegyezo tartalommal 1étrejott. Kérte
tovabba az ingatlan-nyilvantartdst vezetd hatdsdg megkeresését a tulajdonos személyében
bekovetkezett valtozas ingatlan-nyilvantartason torténd atvezetése érdekében, illetve az alperesek
ennek tlirésére kotelezését. Masodlagosan kérte az 1. és II. rendl alperesek altal kotott adasvételi
szerz0dés semmisségének a megallapitdsat, arra vald hivatkozédssal, miszerint a szerzddés
nyilvanvaldan joerkolcsbe litkozik.

Eldadasa szerint eldvasarlasi jogat a jogszabalyi eldirasoknak megfeleléen gyakorolta. A II. rendi
alperes nem igazolta, hogy tulajdonszerzésének célja okologiai gazdalkodas folytatdsa, az altala
becsatolt okirat nem mindsiil 6kologiai gazdalkodoi tanusitvanynak, emellett a II. rendt alperesnek
magaban az adasvételi szerzédésben kellett volna nyilatkoznia arrdl, hogy a perbeli ingatlant harom
éven beliil birtokba veszi és tiz éven keresztiil 6koldgiai gazdalkodast fog folytatni. Mindezek
hianyaban eldvasarlasi joga nem eldzi meg a felperes elévasarlasi jogat.

A 1II. rendli alperes valdtlan nyilatkozta, mely szerint Okoldgiai gazdalkodast fog folytatni
joerkolesbe iitkozik, mivel valddi célja a jogszabalyok megkeriilésével, az elévasarlasra jogosultak
kijatszasa utjan a perbeli ingatlan tulajdonjoganak megszerzése.

Eldadta, hogy mind az eldvasarlasi joga gyakorlasdnak iddpontjdban, mind azt kovetden
rendelkezett teljesitoképességgel a perbeli ingatlan vételaranak kiegyenlitéséhez.

Az 1. rendi alperes ellenkérelmében kérte a felperes keresetének az elutasitasat.



Hivatkozott arra, hogy a jegyzOi igazolds nem tartalmazza, hogy nyilatkozatit a felperes
személyesen adta volna at, a nyilatkozatot nem a jegyz0 vette at, ezért a felperes nyilatkozata
hatalytalannak mindsiil. A II. rendii alperes eldvasarlasi jogosultsiga megelézi a felperes
elévasarlasi jogosultsagat, a felperes nem igazolta teljesitOképességét.

A 1I. rendti alperes ellenkérelmében szintén kérte a felperes keresetének az elutasitasat.

Allaspontja szerint a felperes elkésetten terjesztette elé keresetlevelét. ElGadta, hogy elévasarlasi
jogosultsaga megel6zi a felperesét, amelyet alatamaszt a B. H. N. Kft.. altal kiallitott igazolas,
valamint a perbeli ingatlan haszonbérldjével kotott megallapodas. Megitélése szerint nem bir
jelentdséggel, hogy egyebekben rendelkezik-e elévasarlasi joggal, illetve ezen jogosultsagat milyen
modon igazolta, mivel mint vevé és nem mint elfvasarlasra jogosult személy vésarolta meg a
perbeli ingatlant. Allaspontja szerint a felperes nem igazolta teljesitSképességét. Vitatta, hogy az
adasvételi szerzodés semmisségi okban szenvedne.

A VI. rendi alperes érdemi ellenkérelmében a felperes keresetének az elutasitasat kérte, annak
elkésettsége miatt, illetve mert a felperes nem igazolta teljesitOképességét. A II. rendli alperes
elOvasarlasi joganak fonnallasat kizarolag abban az esetben sziikséges vizsgalni, amennyiben a
felperes igazolta volna, hogy eldvasarlasi jogat érvényesen ¢€s hatdlyosan, a vonatkozo
jogszabalyoknak megfeleléen, az eldirt hataridon belil gyakorolta ¢és igazolta volna
teljesitoképességét. Eldadta tovabba, hogy a felperesnek nincs kereshetdségi joga azon kereseti
kérelmet illetéen, hogy a torvényszeék allapitsa meg a perbeli szerzddés érvénytelen voltat, a II.
rendi alperes eldvasarlasi jogosultsaganak kérdése nincs kihatdssal az adésvételi szerzddés
ervényessegere.

A III-V. rendi alperesek az eljaras soran nem tettek érdemi nyilatkozatot.

Az elséfoku birdsag itéletében a felperes keresetét elutasitotta, kotelezte a felperest, hogy 15 napon
beliil fizessen meg az . és II. rendd, illetve VI. rendi alpereseknek személyenként 381 000 forint
perkdltséget.

Megallapitotta, hogy a felperes elfogado nyilatkozata tartalmazta a mezo- és erdégazdasagi foldek
forgalmardl szolo 2013. évi CXXII. torvény (tovabbiakban Foldforgalmi torvény) 13-15. §-ban
foglalt nyilatkozatokat, a felperes a hivatkozott eldvasarlasi jogosultsaganak fonnallasat alatamaszto
koriilményeket megfelelen igazolta.

Nem taldlta hatalytalannak a felperesi nyilatkozatot az okbol, hogy azt a felperes nem kodzvetleniil az
illetékes 6nkormanyzat jegyzdjének, hanem a polgarmesteri hivatal munkatarsanak adta at, mivel
jogszabalyi lehetdség van arra, hogy a jegyz6 atruhazza jogkoreit a polgarmesteri hivatalra és annak
munkatérsaira.

Megallapitotta, hogy a perben nem mertilt fol olyan adat, ami igazolna, hogy a felperes 2017. aprilis
13. napjat megel6zden - amely napon atvette az ingatlan-nyilvantartast vezetd hatésag hatarozatat -
tudomast szerzett volna az I. és II. rendii alperesek szerzddéskotésérol, ezért 2017. majus 13. napjan
keresetlevelét a jogvesztd hataridon beliil terjesztette eld.

Akként foglalt allast ugyanakkor, hogy a felperes nem bizonyitotta megfeleléen a
teljesitoképességét. Kifejtette, hogy a felperest megilletd eldvasarlasi jog nem alanyi jog, hanem egy
a jogszabaly altal meghatarozott idOkeretben, meghatarozott feltételek teljesitése mentén
gyakorolhato egyoldalt hatalmassag, amely lehetdséget biztosit az eldvasarlasi jog jogosultjanak



arra, hogy mas jogalanyok altal kotott szerzOdéses jogviszonyba beavatkozzék. Gyakorldsanak
feltétele az, hogy a jogosult eldvasarlasi jogat a megszabott hataridén beliil, az eldirt alakisagok
maradéktalan betartdsa mellett, a sziikséges feltételek igazolasa utjan gyakorolja. Nincs lehetdség az
eldvasarlasi jog jogosultjanak arra, hogy nyilatkozatanak hianyait utélagosan potolja.

A felperes 2016. oktober 20. napjan eldterjesztett eldvasarlasi jog gyakorlasara iranyuld
jognyilatkozataval a II. rendi alperes altal tett ajanlat tartalmat magaéva tette. A szerzodésben a II.
rendii alperes azt vallalta, hogy a szerzddés zaradékolasatdl szamitott kilencven napon beliil
megfizeti a vételarat. A felperes az eljards sordn nem igazolta, hogy a zdradék kiallitasanak
id6pontjatol szamitott kilencven napon beliil, azaz 2017. janius 6. napjaig meg tudta volna fizetni a
perbeli ingatlan vételarat. Annak nem tulajdonitott jelentdséget, hogy a vevd a szerzddésben
rogzitett hataridén beliil milyen mddon tett eleget fizetési kotelezettségének, a felperesnek is
lehetésége volt a kilencven napos hataridén beliill akar kolcson felvétele utjdn a vételarat
kiegyenliteni, vagy annak lehetdségét megteremteni. Megallapitotta, hogy a felperes csak 2017.
junius 26. napja utdn, a hozzatartozoival kotott ajandékozasi szerzddést kovetden lett volna
esetlegesen abban a helyzetben, hogy az ingatlan vételarat kiegyenlitse, ha az ajandékozok atadjak
részére az ajandékot képezo dsszegeket.

Allaspontja szerint az 1. rendii alperesnek nem kellett sorrendet felallitania a felperes és a II. rendii
alperes elovasarlasi joga kozott, a vevonek nem is kell elévasarlasi joggal rendelkeznie.

Rogzitette, hogy a teljesitoképesség igazolasanak hianyaban nem birt jelentdséggel, hogy a II. rendii
alperesnek fonnall-e a felperest megeldzo ranghelyen eldvasarlasi joga.

A BHI1991. 107. szam alatti eseti dontésre utalassal megalapozatlannak itélte a felperes masodlagos
kereseti kérelmét is. Kifejtette, hogy a madsok altal kotott szerzddés éErvénytelenségének
megallapitasat az iigyletkotésben részt nem vevé harmadik személy csak akkor kérheti, ha igényét
jogi érdekeltség vagy a perlési jogosultsagot biztositd torvényi felhatalmazas alapozza meg.
Jogszabalyi felhatalmazds hianyaban a felperes perinditdshoz fliz6d6 jogi érdeke fennallasat
vizsgalta, és megallapitotta, hogy a felperes nem rendelkezik kereshetdségi joggal a perbeli
szerz0dés semmisségének megallapitasahoz, miként nem rendelkezik ilyen iranyt kereshetdségi
joggal azon személy sem, aki fedezetelvono jellege miatt kérelmezi a szerzddés iranyaban torténd
hatalytalansaganak megallapitasat (BH2013. 12.).

A felperes keresetét a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény (tovabbiakban Ptk.)
6:223. §-anak (1) és (2) bekezdése, illetve 6:96. §-a alapjan a rendelkezd részben foglaltak szerint
elutasitotta.

A Polgari perrendtartdsrol sz6lo 1952. évi III. torvény (tovabbiakban Pp.) 152. §-dnak (1)
bekezdése alapjan elutasitotta a felperes targyalds felfiiggesztése iranti kérelmét, mert a
blintetoeljaras eredménye nem képezi a per elokérdését.

A Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan rendelkezett a perkoltségrol.

A felperes fellebbezésében elsddlegesen kérte az elsofoku itélet megvaltoztatasaval annak
megallapitasat, hogy az 1. és II. rendi alperes kozott megkotott adas-vételi szerzddés vele szemben
hatalytalan, elfogad6 nyilatkozata alapjan az adas-vételi szerz6dés kozotte és 1. rendi alperes kozott
jott létre, kérte tovabba a felperes tulajdonjogénak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése érdekében az
ingatlan-nyilvantartast vezetd hatosdg megkeresését ¢és az alperesek mindezek tiirésére kotelezését.
Masodlagosan az els6foku itélet megvaltoztatasaval kérte annak megallapitasat, hogy az I. és II.
rendii alperesek altal megkotott adas-vételi szerzodés semmis a Ptk. 6:95. §-a alapjan, mert
jogszabaly megkertilésére iranyul, illetéleg jo erkodlcsbe iitkdzik. Harmadlagosan kérte az elséfoku



birosag itéletének hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku birésagnak ujabb hatarozat hozatalara
utasitasat a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan.

Kifejtette, hogy az adas-vételi szerzOdésre mar a mezd- €s erddgazdasagi foldek forgalmarol szo6lo
2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefiiggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrdl szolo
2013. évi CCXII. torvény (tovabbiakban Fétv.) 18/A. § rendelkezései is iranyadoak, melyre
tekintettel a II. rendi alperest nem illeti meg a Foldforgalmi torvény 18. § (2) bekezdés b) pontjara
alapitott eldvasarlasi jog. A II. rendl alperes és az ingatlan haszonbérldje altal a haszonbérleti
jogviszony megsziintetésére vonatkozo kotelezettségvallalds végrehajtasa nem kikényszerithetd,
ahhoz joghatas nem kothetd. A II. rendi alperes csupan a Foldforgalmi térvény 18. § (1) bekezdés
e) pontjdban meghatarozott jogosulti csoporton beliil a (4) bekezdés b) pontjdban meghatarozott
ranghelyen fennallo eldvasarlasi joggal rendelkezik, amelyet megel6z az 6 Foldforgalmi térvény 18.
§ (1) bekezdés e) és (4) bekezdés a) pontja szerint fennalld elévasarlasi joga.

Allaspontja szerint az elséfoku birdsag a tényallast teljes koriien nem deritette fel, nem allapitotta
meg II. rendli alperes valds eldvasarlasi ranghelyét, a II. rendi alperes és felperes egymashoz
viszonyitott elOvasarlasi sorrendjét, valamint nem vizsgalta, hogy milyen iddponttal, milyen
Osszeggel €s milyen feltételek mellett tudta volna megfizetni a vételar 6sszegét.

Allitotta, hogy a per soran teljesitoképességét megfeleléen igazolta az eldvasarlasi jognyilatkozat
megtételének idOpontjatol kezdédden. Az eldvasarlasi jognyilatkozat gyakorlasahoz a Foldforgalmi
torvény 21. § (8) bekezdése a teljesitOképesség igazolasat nem irja eld, a jogszabalyoknak megfeleld
nyilatkozat dnmagéaban kototte az I. rendl alperest, ennek alapjan rangsorolnia kellett volna II.
rendli alperes ¢és felperes elOvasarlasi ranghelyét, és errdl a felperest irasban tajékoztatni
egylttmiikddési és tajékoztatasi kotelezettségébol fakadoan.

Masodlagos fellebbezési kérelme korében Aallitotta, hogy a szerzddés semmisségének
megallapitdsdhoz jogi érdeke flizddik, hiszen a szerzddés semmisségének megallapitisa esetén az
ingatlan a ILrendii alperes tulajdondba keriilne vissza, melyet késObbiekben sziikségképpen
értékesitene, ahol a felperes vevoként jelenhetne meg. A jogalkoté szandékaba iitkdzne, ha a
szerz0dés megkotésében részt nem vevd harmadik személy a szerzodés érvénytelenségére
jogszabalyba litkozés esetén sem hivatkozhatna, figyelemmel arra, hogy a II. rendi alperes kiesése
esetén a felperes II. rendli alperes helyébe 1épne, igy ugyanazon jogok és kotelezettségek illetik,
mint a szerz6dést megkotd feleket.

Tovabbra is allitotta, hogy a meginditott biintetdeljaras a polgari peres eljaras elokérdését képezi.

Az 1. rendii alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfokt birosag itéletének helybenhagyasat,
tovabba felperes perkoltségben valdé marasztalasat kérte.

A 1I. rendi alperes fellebbezési ellenkérelmében szintén az elséfoku itélet helybenhagyasat és a
felperes masodfoku eljarassal felmertilt koltségeiben vald marasztaldsat kérte. Utalt arra, hogy az
alperesek kozotti adas-vételi szerzodés kifliggesztése soran nem csupdn a felperes, hanem mas
személy is bejelentette eldvasarlasi jogat, akinek ranghelye megeldzte a felperes altal igazolt
ranghelyet.

A VI rendi alperes fellebbezési ellenkérelmében szintén az elséfoku birdsdg itéletének
helybenhagyasat kérte, annak helyes indokai alapjan.

A fellebbezés nem alapos.
A felperes harmadlagos fellebbezési kérelmével kapcsolatosan az itéldtabla rogziti, hogy az

elséfoku birdsag itéletének hatdlyon kiviil helyezésére sem a Pp. 252. § (2), sem (3) bekezdés
szerinti indok nem allt fenn, az els6fokl birdsag eljarasa soran lényeges eljarasi hibat nem vétett, a



tényallast a jogvita elbiralasahoz sziikséges mértékben felderitette, az kiegészitésre nem szorul. A
Pp. 3. § (4) bekezdése alapjan megalapozottan mellézte a felperes altal felajanlott tovabbi
bizonyitasi inditvanyok teljesitését is, mivel ezen bizonyitdsok lefolytatasa a jogvita elbiralasa
érdekében sziikségtelen volt. Az itéldtabla az elséfoku birdosag altal az itéletben kifejtett jogi
indokokkal is tulnyomorészt egyetértett, azt megismételni nem kivanja.

A felperes szerzddés hatalytalansaganak megallapitasara irdnyulo kereseti kérelme ¢€s fellebbezése
korében elsddlegesen az volt vizsgalandd, hogy a felperes az eldvasarlasi joganak megsértésébol
eredé igényét a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésének megfeleléen gyakorolta-e, teljesitOképességét
megfelelden igazolta-e. Ahogyan az els6foku birdsag is helytalldan kifejtette, az eldvasarlasi jog
nem alanyi jog, hanem olyan egyoldalu hatalmassag, amelyet megszabott hataridon beliil €s az eldirt
alakisagok maradéktalan betartasa mellett, a sziikséges feltétek igazolasa itjan lehet gyakorolni. Az
elOvasarlasi jog sikeres gyakorldsa esetén az elOvasarlasra jogosult €s az eladd kozdtt nem Uj
szerz6dés jon létre, hanem az eredeti, a jogosult altal teljes egészében elfogadott szerz0dés szabja
meg a felek jogait és kotelezettségeit, igy azt is, hogy a vételar teljesitésére az eldvasarlasra jogosult
mikor és milyen feltételek mellett koteles. Ugyanakkor a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerint a
sérelmet szenvedett, pert inditd eldvasarlasra jogosultnak keresetében az ajanlatot elfogado
nyilatkozat mellett a teljesitoképességét is igazolnia kell. A Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében irt két
feltétel konjunktiv, ahhoz, hogy a felperes keresete alapjan az elévasarlasi jog megsértése érdemben
vizsgalhatd legyen - a birdsag vizsgalja II. rendii alperes hivatkozott eldvasarlasi joganak
fennallasat, illetéleg felperes és II. rendii alperes elOvasarlasi ranghelyének egymashoz valo
viszonyat - szlikséges, hogy a felperes keresetlevele a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében irt mindkét
konjunktiv feltételnek egyidejiileg megfeleljen. A korabbi, a Polgari torvénykonyvrol szolo 1959.
évi IV. térvényhez kapcsolodd PK 9. szamu allasfoglalasban megjelend joggyakorlat nem kivanta
meg a keresetlevél benyujtasaval egyidejiileg a teljesitoképesség igazolasat, arra a felperesnek a per
soran is lehetdsége volt. A jelenlegi Ptk. éppen az elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozd szandék
megalapozottsaganak ¢s komolysaganak érdekében, a korabbitol eltérd, szigorubb feltételt és idébeli
korlatot allit a teljesitoképesség igazolasara, arra a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében irt egyidejiiség
kovetelményébdl eredden a keresetlevél benyujtasaval egyiitt koteles az eldvasarlasra jogosult. E
kdrben nincs helye a hidnyok potlasanak és a mulasztas kimentésének sem. (Hasonloképpen foglalt
allast a Févarosi [tél6tabla P£.20.518/2017/6., illetve a P£.20.054/2017/5. szamu eseti dontéseiben).
A felperes helytall6an hivatkozott arra, hogy a Foldforgalmi térvény 21. § (8) bekezdése az elfogado
nyilatkozat megtételekor nem irja eld a teljesitoképesség igazolasat, azonban az eldvasarlasi jog
megsértésének a kovetkezményeire, az eldvasarlasi jog megsértésébdl eredd igény érvényesitésére,
az eldvasarlasra jogosult altal inditand6 perre a Foldforgalmi torvény rendelkezést nem tartalmaz, e
korben az eldvasarlasi jogra, annak gyakorlasara vonatkozo altalanos szabalyok, azaz a Ptk. 6:221 -
6:223. § alkalmazandoak.

A felperes keresetlevele mellékleteként teljesitoképességét nem igazolta, a kereset nem felelt meg a
Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében foglaltaknak. Erre tekintettel sziikségtelen volt azt vizsgalni, hogy a
II. rendli alperest ténylegesen megillette-e az adas-vételi szerzodésben hivatkozott ranghelyen
elovasarlasi jog, a felperes illetéleg II. rendli alperes eldvasarlasi joganak sorrendje egymassal
milyen viszonyban van. Nem volt annak sem jelentdsége, hogy a per soran a teljesitOképességet a
felperes megfelelden bizonyitotta-e.

Az itélotabla ugyanakkor a felperes fellebbezésére tekintettel rogziti az alabbiakat.

A felperes helytalléan hivatkozott arra, hogy az adas-vételi szerzédés megkotésének idépontjara
tekintettel a Fétv. 18/A. § alkalmazando, a II. rendii alperes altal az adas-vételi szerzodésben
megjelolt, a Foldforgalmi torvény 18. § (2) bekezdés b) pontjara alapitott eldvasarlasi jog nem lett
volna javara figyelembe vehetd, hiszen az eldvasarlasi joggal érintett f6ldon az adas-vételi szerzddés



megkotését koveto tobb mint 3 évre fennallo foldhasznalati jogviszony allt fenn. A II. rendii alperes
altal csatolt, a II. rendii alperes és az ingatlan haszonbérldje kozotti kotelezettségvallalds onmagaban
nem elegendd annak tanusitdsara, hogy a II. rendli alperes az ingatlant a Fétv. 18/A. § (3)
bekezdésében meghatarozott hataridén beliil birtokba veszi. Helytalléan hivatkozott arra is a
felperes, hogy a II. rendli alperes az 6kologiai gazdalkodas folytatasardl a jogszabaly altal eldirt
megfeleld tantsitvanyt sem csatolta.

A 262/2010. (XI.17.) kormanyrendelet 29. § (3) bekezdése hatarozza meg azon személyeket, akik a
Nemzeti Foldalapba tartozo foldek arverési értékesitésén részt vehetnek, a 32. § (6) bekezdése
sorolja fel az arverésen valo részvétel feltételeit és a csatolandd igazolasokat, melyek kozott a
felperes altal hivatkozott, szerzédésben rogzitett elévasarlasi jog fennallasat igazold okiratok nem
szerepelnek. Ezek benyujtasa ezért a jogszabaly szerint az arverésen vald részvételhez, az adas-
vételi szerz0dés megkdtéséhez nem is volt sziikséges. Az arverésen a legmagasabb vételarat
felajanlo licitald szerez jogot az adas-vételi szerzodés megkdtésére a rendelet 30. § (1) bekezdése
alapjan, nem sziikséges, hogy a Foldforgalmi térvény 18. § (1) bekezdés e) pontjat meghalado
tovabbi, a Foldforgalmi torvényben felallitott rangsorban eldrébb sorolt eldvasarlasi joggal is
rendelkezzen. Az arverés alapjan az adas-vételi szerz0dés megkotésére a legmagasabb licitet tévo
vevot az arverésen vald részvétel és az ott ajanlott legmagasabb licit teszi jogosultta, fliggetleniil
attol, hogy milyen, a szerzédésben megjeldlt elovasarlasi joggal rendelkezik. Az arverés alapjan
megkotendd adas-vételi szerzodésben a Fétv. 13. § (3) bekezdése szerint valdban fel kell tiintetni az
esetlegesen fennalld eldvasarlasi jogosultsag vonatkozasaban, hogy az melyik térvény alapjan és
mely ranghelyen all fenn, ennek azonban csak annyiban van jelentosége, hogy a Nemzeti
Foldalapkezeld ez alapjan az esetlegesen elfogadd nyilatkozatot tévo eldvasarlasra jogosult jogcimét
az arverési vevo jogcimével 0sszehasonlithassa, €s ez alapjan dontson arrdl, hogy mely személlyel
kell adas-vételi szerzodést kotnie.

A felperes altal hivatkozott okiratok csatolasara, iratok beszerzésére, illetleg az adas-vételi
szerzddésben hivatkozott ranghely tényleges fennallasanak vizsgdlatira azonban csak akkor
keriilhetett volna sor, ha a felperes eldévasarlasi joga megsértésébodl eredd jogat a Ptk. 6:223. § (2)
bekezdésében irtaknak megfelel6 modon gyakorolta volna.

A felperes fellebbezésében helytalldoan utalt arra is, hogy az 1. rendii alperes képviseletében eljaro
Nemzeti Foldalapkezeldonek - amennyiben a kifiiggesztett adas-vételi szerzodésre a Foldforgalmi
torvényben meghatarozottaknak megfeleléen benyujtott elfogadd nyilatkozat érkezik - sorrendet kell
felallitania az elfogad6 nyilatkozatot tévo altal igazolt, valamint az adas-vételi szerzodésben
megjeldlt, a vevo altal hivatkozott eldvasarlasi ranghely kozott, mivel a Foldforgalmi térvény 36. §
(1) bekezdés b) pontja szerint ezen adas-vételi szerzédéshez a mezdgazdasagi igazgatasi szerv
jovahagyasa nem volt sziikséges. A perben valoban nem keriilt felderitésre, hogy az 1. rendii alperes
a felperes elfogadd nyilatkozatat mely koriilményekre tekintettel nem vette figyelembe, azonban
mivel a felperes az elévasarlasi jog megsértésébdl eredd igényét nem a jogszabalyban eldirt médon
érvényesitette, ennek vizsgalata a perben nem is volt sziikséges, az a per érdemi eldontésére ugyanis
nem hatott ki.

Az itélotabla egyetértett az els6foku birosag itéletével a korben is, hogy a felperes altal benyujtott
elfogado nyilatkozat és annak mellékletei megfeleltek a Foldforgalmi torvényben foglalt tartalmi és
formai kovetelményeknek. A felperes az eldvasarlasi jogosultsaganak fennallasat aldtdmaszto
koriilményeket megfelelden igazolta, ehhez a felperes altal fellebbezésében is hivatkozott, a csaladi
gazdalkodoi mindséget igazold hatdrozat hianyzoé oldalai nem voltak sziikségesek. Erre tekintettel a
per eldontése szempontjabol nem volt annak jelent0sége, hogy a felperes altal becsatolt iratok
ténylegesen ,,megrongalasra" keriiltek-e, mint ahogy a per eldontése szempontjabol az sem relevans,



hogy a meginditott biintetdeljards milyen eredménnyel zarul. Az els6foku birdsag ezért helytalléan
melldzte a targyalas felfiiggesztését a biintetdeljaras jogerds befejezéséig.

Az itélétabla a felperes masodlagos, a szerzddés érvénytelenségének megéllapitdsara alapitott
kereseti kérelme vonatkozéasaban az elséfoku birosag altal kifejtettekkel maradéktalanul egyetért, azt
megismételni nem kivéanja.

A Ptk. 6:88. § (3) bekezdése szerint a szerzdédés semmisségére csak az hivatkozhat, és a szerzddés
semmisségével kapcsolatos peres eljarast az indithat, akinek ehhez jogi érdeke fiizddik, vagy akit
erre torvény feljogosit. A semmisségre hivatkozas lehetdsége tehat nem jelent ugyanilyen széles
keresetinditasi jogosultsagot. A torvényhez flizott miniszteri indoklas a Legfelsobb Birdsag korabbi
2/2010. PK vélemény 10.a) pontjaban kifejtettekre utalva rogziti, hogy mas személyek kozotti
szerz6dés érvénytelenségének, semmisségének megallapitdsa irant keresetinditasi joga csak az
érdekeltnek van. Ez barmely érvénytelenségi ok, igy a szerzddés joerkolcsbe litkozése, jogszabaly
megkeriilésére irdnyuld célzata esetében is iranyado.

Az alperesek szerzodésének semmissége a felperes jogi helyzetében valtozast nem okozna, nem
eredményezné, hogy a szerzddés a felperes perben érvényesitett igénye szerint kozotte és az 1. rendii
alperes kozott a korabbi szerzddéses tartalommal jonne 1étre. A szerzddés érvénytelensége esetén a
perbeli ingatlan 1. rendi alperes tulajdondba keriilne vissza, az esetlegesen megtartott tjabb arverés
eredménye elére nem lathatd. Onmagaban az, hogy ezen arverésen a felperes is részt vehetne, a
szerz6dés érvénytelenségének megallapitdsdhoz kapcsolddo jogi érdekeltséget nem alapozza meg.
Onmagaban az, hogy egy Ujabb arverés esetén a felperes arverési vevoként immar felléphessen,
vagy az Ujabb arverés alapjan megkotendd adas-vételi szerzddéssel szemben eldvasarlasi jogat
immar a jogszabalynak megfelelden gyakorolja, a szerzddés érvénytelenségének megallapitasara
kereshetdségi jogot nem alapoz meg.

Mindezekre tekintettel az itéldtabla az elsdfoku birosag itéletét a fenti indoklasbeli kiegészitéssel a
Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezése eredményre nem vezetett, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a
fellebbezéssel felmertilt koltségeit maga koteles viselni, koteles tovabba megtériteni az alperesek
fellebbezéssel felmeriilt koltségét. Az itélotabla 1., II. és VI. rendl alperesek vonatkozasaban
allapitott meg masodfoku eljarassal felmeriilt koltséget a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés c) pontja és (5) bekezdése alapjan, azzal, hogy a (6) bekezdés alapjan a pertargyérték
szerint megéllapithatd tigyvédi munkadij Osszegét mérsékelte. Az 1. és VI. rendi alperesek
vonatkozasaban figyelembe vette, hogy csupan fellebbezési ellenkérelmet terjesztettek eld, mig a II.
rendli alperes jogi képviseléje az irdsbeli fellebbezési ellenkérelem mellett a targyaldson is
megjelent és nyilatkozatot tett.

Debrecen, 2018. janius 7.
Dr. Veszprémy Zoltan s.k. a tanacs elndke, Dr. Gardosi Judit s.k. el6ado biro, Dr. Baké Pal s.k. bird
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