A Kuaria
mint felilvizsgalati birdsag

itélete
Az ugy szama: Pfv.VI.22.318/2017/7.
A tanacs tagjai: . Kolladr Marta tanacselndk

Puskds Péter eldadd bird
Kocsis Ottilia bird

A felperes:
A felperes képviseldje:. Tordcsik Attila tgyvéd

Az alperesek: I. rendd
IT. rendd
Az I. rendld alperes képviseléje:
Varga Istvan igyvéd

A per targya: szerz&ddés hatdlytalansdganak a megallapitésa

A felilvizsgalati kérelmet benyajté fél:
felperes

A masodfoku birdésag neve és a jogerds hatarozat szama:
Torvényszék
9.P£.25.035/2017/5.
Az elséfoku birésdg neve és a hatarozat szama:
Jarasbirdsag
2.P.20.443/2016/6/1.
Rendelkezdé rész
- A KUria a jogerdés itéletet hatédlyadban fenntartja.
- Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I.
rendld alperes részére 50.000 (O6tvenezer) forint felllvizsgédlati

eljaréasi koltséget.

Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.
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Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

Az TI. rendd alperes a 2016. janudr 26-an kelt adéasvételi
szerz8déssel eladta a II. rendd alperes részére a Gy. 01591/3
helyrajzi szémd ingatlan 19278/826992 tulajdoni hényadat. Az
adasvételi szerzd&ddés 2016. februar 2. napjatdél 2013. é&prilis 4-ig
kifiiggesztésre keriilt az illetékes kOz0s Onkormanyzati hivatal
hirdetétédblajara. A felperes 2016. marcius 25-én teljes bizonyitd
erejl maganokirati formdba foglalt elfogadd nyilatkozatot tett,
amelyben az ajanlatot teljes korlen elfogadta, eldvasarléasra
jogosultsdga alapjaul pedig eldéadta, hogy fiatal foldmives, csaladi
gazdalkodd, valamint tulajdontéars, de erre vonatkozd igazolasokat
nem csatolt. Az alperesek nem vették figyelembe a felperes
jognyilatkozatét.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése
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A felperes keresetében kérte annak a megallapitédsat, hogy az
alperesek  kozt létrejott adéasvételi szerzdédés vele szemben
hatdlytalan és az - azonos tartalommal - kézte és az I. rendd
alperes kozt jott létre.

Az I. rendld alperes a kereset elutasitdsat kérte arra vald
hivatkozéssal, hogy a felperes a mezdé- és erddgazdasagi foldek
forgalmérdél sz6ld 2013, évi  CXXII. toérvény (a tovabbiakban:
Foldforgalmi tv.) 21. § (5) Dbekezdésében foglaltak ellenére nem
csatolta az elévasarlisi Jjogosultsagadt bizonyitd okiratokat, igy a
joggyakorldsa nem volt a jogszabdlyoknak megfeleld.

A TII. rendd alperes annak megalapozottsdga esetén a Kkereset
teljesitését nem ellenezte.

Az elsdé- és masodfoku itélet
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Az els6fokl birdsag itéletével megallapitotta, hogy az alperesek
kozt létrejott adasvételi szerz&dés a felperessel szemben
hatédlytalan és az - azonos tartalommal - az I. rendd alperes eladd
és a felperes vevd kozott jott létre. Az itélet indokolédsa szerint
a perben csak az volt vitas, hogy a felperes a joga gyakorléasakor
milyen mélységig volt koteles igazolni az elévaséarlasra vald
jogosultsdgat. A Foldforgalmi tv. 21. § (5) bekezdése szerinti
végrehajtasi rendelet hidnydban azonban nincs olyan tételes
jogszabdly, amely ezt pontosan meghatdroznd. Hivatkozott ezért az
els6foku birdésdg a Karia Kfv.III.37.025/2016/6. szami eseti
dontésére és arra, hogy az I. rendd alperesnek minden sziikséges
adat hivatalbdél a rendelkezésére allt a felperes hivatkozédsainak az
ellendrzésére. A felperes a szlkséges nyilatkozatokat  tehat
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megtette, egyéb kotelezettsége nem &llt fenn, 1igy Jogszerilen
gyakorolta az elévasarlasi jogat és a keresete megalapozott volt.

Az I. rendl alperes fellebbezése folytdn eljart masodfoki birdsag
az elséfoka birdsdg itéletét megvaltoztatta és a keresetet
elutasitotta. A jogerds itélet indokoldsa szerint a Foldforgalmi
tv. 21. § (5) Dbekezdésének utolsdé mondata szerint az elfogadd
nyilatkozathoz csatolni kell az elévaséarlasi jogosultsagot
bizonyitd okiratokat is. A mésodfoklt birdsdg dllédspontja szerint a
hidnyz6é végrehajtadsi rendelet az okirat csatolasédnak a mbédjéat
hatdroznd meg, de a rendelet hiadnya nem jelenti azt, hogy az
elbdvasadrlédsi Jjogot igazold iratot ne kellene csatolni. A felperes
az el8vasarlasi jogadt a Foldforgalmi tv. 18. § (3) és (4) bekezdés
a) pontjara alapitotta, a «c¢salddi gazdalkoddéi mindség azonban
bnmagadban nem Jjelent eldvasarlasi jogosultsagot, csak a foldmives
tdrstulajdonos jogosulti csoporton belil. A felperes
tarstulajdonosi mindsége a tulajdoni lapbdél megallapithatd wvolt,
igy arrdél az I. rendl alperesnek valdban tudomassal kellett birnia
és a felperes a <csalddi gazdédlkoddéi minéségére is csatolt
hatédrozatot, de nem igazolta azonban a foldmlives mindségét. Téves
az a hivatkozéas, amely szerint ezt az I. rendl alperes a foéldmlves
nyilvadntartidsba torténd Dbetekintéssel ellenbrizhette volna és
ellendriznie is kellett wvolna, mert a Jjogszabadly szerint az
elbdvasarlédsi jogosultsagat annak kell igazolnia, aki ezzel a
jogaval élni kivan. A felperes elfogaddé nyilatkozata tehdt nem
felelt meg a Foldforgalmi tv. 21. § (5) bekezdésében foglaltaknak,
igy a 21. § (9) Dbekezdése szerint olyannak kellett tekinteni,
mintha az eldvasarlédsi jogadt nem gyakorolta volna.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett eld
feliilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte annak hatédlyon kivil
helyezésével az elsé6fokt birdsdg itéletének a helybenhagyasat. A
kérelem indokolédsa szerint a Jjogerds 1itélet téves értelmezésével
sérti a Foldforgalmi tv. 21. § (5) bekezdésében foglaltakat, mert
végrehajtasi rendelet hidnydban, a torvényi rendelkezés alapjan nem
lehet a Jjognyilatkozatot aladtémasztd dokumentumok csatoléséat
eléirni. A hivatkozott végrehajtdsi rendelet nem létezik, igy nem
dallapithaté meg, hogy a felperes az eldévasarlasi jog gyakorlésa
folytdn mely dokumentumok, okiratok csatolésédra lenne koteles. A
jogalkotdé akaratidt nem lehet tédgan értelmezni, azaz a hidnyzd
jogszabadlyi rendelkezés sem a logika, sem a Jjogalkotdi akarat
értelmezése alapjidn nem pdtolhatd. A végrehajtédsi rendelet hianya
nem azt Jjelenti, hogy az eldévasdrlasra jogosult koételes volna a
helyben lakdé foldmlves mindségét és tulajdonostarsi jogallésat a
foldmives nyilvantartésba vételrdl kiadott igazoléssal, illetve az
ingatlan hiteles tulajdoni lapjaval alatédmasztani. Amennyiben az I.
rendli alperesnek a felperes nyilatkozatanak wvaldsagtartalma
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tdrgyadban kétsége téamad, mdédjdban allt volna minderrdl a kozhiteles
ingatlan-nyilvantartds adatai alapjan meggyézd&dni. Eldadta, hogy
ezt a Jjogértelmezést a Kuria hivatkozott Kfv.III.37.025/2016/6.
szami itélete is aldtamasztja.

Az TI. rendld alperes felilvizsgadlati ellenkérelme elséddlegesen a
kérelem hivatalbél torténéd elutasitdsdra, masodlagosan pedig a
jogerds itélet hatdlyadban vald fenntartdsdra és a felperes
perkoltségben torténd marasztalasara irédnyul. Eldadta, hogy a
hatdlytalansdgi per nem ingatlanra vonatkozdé jogviszonybdél ered, a
pertadrgy értéke pedig a 3.000.000 forintot nem haladja meg, igy a
felllvizsgdlati kérelem hivatalbdél torténd elutasitasanak wvan
helye. Egyebekben fenntartotta az érdemi ellenkérelmét azzal, hogy
a felperes nem a jogszabalyoknak megfelelden gyakorolta
elbdvasarléasi jogat.

A Karia dontése és jogi indokai

A feltlvizsgdlati kérelem nem megalapozott.

Az eljart birdsdgok a tényallast az Ugy elbirdléasdhoz sziikséges
mértékben feltartdk, azt helyesen &llapitottdk meg és abbdl a
masodfokt birdsdg helytdlld Jogi kovetkeztetéseket wvont le, a

jogerds itélet nem jogszabalysértd.

Az 1ingatlanra vonatkozdé adasvételi szerzddés hatdlytalansadganak a
megadllapitdsa iranti per ingatlanra vonatkozdé jogviszonybdl ered,

igy az Ugyben - a polgari perrendtartasrdl szdld 1952. évi III.
torvény (a tovabbiakban: régi Pp. ) 271. § (2) Dbekezdésében
foglaltaknak megfelelbden - a pertargy értékétdl fliggetlenil volt

helye feltlvizsgélatnak.

Az eldbvéasarlési jog gyakorlédsédval a jogosult egyoldald nyilatkozata
megtételének Utjan 1lép a vevd helyébe és ezzel létrehozza kozte és
az eladdé koézt a jogviszonyt. A tulajdonos rendelkezési joga tehat
ez esetben korlatozésra keril, amely azonban csak akkor
érvényesiilhet, ha az eldévasarldsi Jjogra Jogosult Joggyakorlésa
jogszerl. A Jogszerilség vizsgdlata és a JjogszerU Joggyakorléas
megadllapitidsa elsédlegesen ilyen esetekben 4ltaldban az eladd
feladata, hiszen ha rosszul méri fel a joggyakorlas mdéddjat, kiteszi
magat és a vevét egy vesztes foéldhivatali, vagy peres eljarés
veszélyének, kovetkezményeinek és kdltségeinek.

A felperes 4ltal gyakorolni kivant eldévasarlisi jog jogszabalyon, a
Foldforgalmi tv. rendelkezésein alapult, ezért nem vitdsan irédnyadd
volt annak tekintetében a Foldforgalmi tv. 21. § (5) bekezdése is.
Ez a Jjogszabalyi rendelkezés irja eld, hogy az eldvasarlasi Jjogot
gyakorlé félnek az elfogadd Jjognyilatkozathoz - az e torvény
végrehajtdsara kiadott rendeletben meghatarozottak szerint -
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csatolnia kell az eldvasarlasi jogosultsédgot bizonyitd okiratokat
is. A Jjogszabalyi rendelkezés tehdt meghatédrozza azt, hogy az
eldvasarlédsi Jjogot a Jjogszabaly hatalya ala tartozd esetekben
milyen médon, milyen feltételekkel kell és lehet gyakorolni és igy
eléirja azt 1is, hogy az elfogadd nyilatkozathoz csatolni kell az
elbdvasadrlédsi jogosultsagot bizonyitd okiratokat is. A rendelkezés
tehdt biztositani kivédnja az eladd részére azt a lehetdséget, hogy
helyesen mérje fel a joggyakorlas jogszerlségét.

Ez a kdégens Jjogszabalyi rendelkezés - a Jjogerds itéletben
foglaltaknak megfelelden - nem értelmezhetd agy, hogy a
végrehajtdsi rendelet hidnya miatt az eldévasarlasi jogot gyakorld
félnek nem kell <csatolnia semmiféle, az eldévasarlasi Jjogat
bizonyitd okiratot, nem &ll fenn a jogosultsdga igazolédsara vald
kotelezettsége. A végrehajtdsi rendelet hidnya 0Osszesen annyit
jelent, hogy az igazoladas mdébdja nincs meghatédrozva, tehadt az
elbvasarlasi jogot gyakorld személy beldtasatdl figg, hogy milyen
igazolast, igazolasokat csatol, amivel szemben igy az az elvaras
all fenn, hogy a bizonyitédsnak hitelt érdeml$ mbédon kell
megtdrténnie. A végrehajtasi rendelet kiadédsdnak elmaradidsa tehat e
torvényi kotelezettség aldl nem mentesit és a joggyakorlds torvényi
feltételeinek a hiadnyai utdélag mar nem is pdbdtolhatdak. A hidnyos
nyilatkozat jogkovetkezménye a Jjogerds itéletnek megfelelben az,
hogy a Foldforgalmi tv. 21. § (9) bekezdése alapjan a felperes
jognyilatkozatdt olyannak kellett tekinteni, mintha az eldvasarléasi
jogat nem gyakorolta volna. (A Kuaria ezt az alléaspontjat méar
kifejtette a Pfv.VI.22.397/2017/8. szami eseti dontésében is.)

Az ingatlan tulajdoni lapja nyilvanvaldan az eladd rendelkezésére
allt, de az egyéb igazolasok nem, a Jjogerds 1itélet pedig azok
csatolédsédnak az elmaraddsa miatt allapitotta meg a joggyakorléds nem
megfeleld voltadt. A jogszabalyi rendelkezésnek megfelelden ugyanis
nem az eladd, vagy a vevd feladata az, hogy akdr nyilvantartésok
megtekintésével 1is, de utédna Jjarjon és felderitse azt, hogy az
elévasarlasi Jjoggal élni kivédnd személyt megilleti-e az 4&ltala
4llitott jogosultsdg. A perbeli esetben az eladd a Magyar Allam
volt, amelynek a képviseldje kelld szakappardtussal rendelkezne
ennek a kérdésnek a felderitésére, de nem lehet elvonatkoztatni
attdl, hogy ennek a szakapparatusnak nem ez a feladata, de attdl
sem, hogy szamos mas esetben nem az &4llam lesz az értékesitd. Nem
feladata tehdt az adasvételi szerzdédést megkotd feleknek annak a
felderitése, hogy a kivilalld személy Jjoggyakorldsa Jjogszeri-e,
illetve az sem, hogy eljarjanak annak érdekében, hogy a
joggyakorlasat lehetdévé tegyék.

A Karia kozigazgatédsi igyben kordbban meghozott, a felperes és az
elsb6fokt  Dbirdsag altal hivatkozott eseti dontése  Dbizonyos
szempontokbdél ettdl valdban eltérd Jogértelmezésre utalt. A
kbzigazgatadsi hatédrozat felilvizsgadlata iréanti {gyben hozott és
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kbzzé nem tett egyedi hatdrozat azonban nem olyan Jjellegl, amely
alkalmas lenne ebben a kérdésben a Karia alléspontjanak a
meghatarozédsara. Figyelemmel kell lenni itt arra 1s, hogy az
ingatlaniigyi hatésadg csak a bejegyzés alapjiul szolgadld okirat
nyilvanvald, magabdl az okiratbdl megdllapithatd érvénytelenségét
észlelheti és a kozigazgatédsi idUgyben a birdsdg ezt a hatarozatot
birdlta fellil. Az eldévéasarlédsi jog gyakorlédsaval azonban az eladd
szerz&dési szabadsdganak a korlatozasa csak akkor wvaldsulhat meg,
ha egyértelml, hogy az elévésadrladsi Jjog gyakorldsa jogszerlen
tortént. Ennek elddntésére - vita esetén - csak a polgédri peres
eljaras adhat megalapozott valaszt. (3/2007. Koézigazgatédsi- polgéari
jogegységi hatédrozat, indokolas: V. pont)

A Kuria a kifejtettekre tekintettel a Jogerds itéletet, wutalva
annak helyes indokolédsara 1s, a régi Pp. 275. § (3) Dbekezdése
alapjan hatédlydban fenntartotta.

Zard rész

A felek az uUgyben téargyalads tartasat nem kérték, ezt a Kuaria sem
tartotta sziikségesnek, ezért a dontését a régi Pp. 274. § (1)
bekezdése szerint targyalason kivil hozta meg.

A régi Pp. 270. § (1) Dbekezdése értelmében a felllvizsgédlati
eljarasban 1s iranyadd régi Pp. 78. § (1) bekezdése szerint
kotelezte, az eredménytelen feliilvizsgdlati kérelmet eldterjesztd
felperest, az I. rendd alperes Jjavara a birdésidgi eljarésban
megallapithatd tgyvédi koltségekrdl szo6ld 32/2003. (VIITI.22.) IM
rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdése alapjan, a ténylegesen
végzett Ugyvédi tevékenységgel ardnyosan megidllapitott és a 4/A. §
(1) bekezdése szerint Afa-val ndévelt &sszegld iigyvédi munkadijbol
all16 feliilvizsgélati eljarasi koltség megfizetésére. A II. rendd
alperes feliilvizsgédlati ellenkérelmet nem terjesztett eld, a
feltilvizsgadlati eljarasban k&ltsége nem merilt fel, ezért a
vonatkozédsdban a Kuria a perkodltségrdl wvald hatédrozathozatalt
mellézte.

Az itélettel szemben a régi Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja
alapjan nincs helye feliilvizsgélatnak.

Budapest, 2018. oktdber 9.
Dr. Kolldr MArta s.k. a tandcs elndke, dr. Puskéds Péter s.k. eldadd
bird, dr. Kocsis Ottilia s.k. bird

A kiadmany hitelédl:

Sz.Sz. birbésagi idgyintézd



