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A Pécsi ft... dr. Varadi Janos tigyvéd altal képviselt felperes neve (cime) felperesnek - a dr. Varga
Istvan {ligyvéd altal képviselt Lrendi alperes neve 1. rendii (cime) és a dr. Kulcsar Renata tigyvéd
altal képviselt Il.rendi alperes neve (cime) II. rendli, valamit a IIl.rendi alperes neve (cime) III.
rendl alperes ellen szerz6dés hatalytalansagdnak megallapitasa és egyéb irant inditott perében a .....
Torvényszék 2018. janius 20. napjan kelt .../49. szamu itélete ellen az I. rendii alperes altal 51.
sorszamon eloterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét fellebbezett részében részben megvaltoztatja és a
... hrsz.-0 ingatlan vonatkozasdban az 1. és II. rendi alperesek kozott 2016. marcius 1. napjan
megkotott szerzodés érvénytelenségének megallapitasa iranti keresetet elutasitja.

Ezen feliili fellebbezett részében az elséfoku itéletet helybenhagyja azzal a kiegészitéssel, hogy a
felperes személyi azonositdja: ....

A 1II. rendl alperes altal az allamnak fizetendd le nem rott elséfoku eljarasi illeték Osszegét
1.035.000 (egymillid-harmincotezer) forintra leszallitja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az dllamnak - az illetékes adohatdsag felhivasara - 465.000
(négyszazhatvandtezer) forint le nem rott elséfoku eljarasi illetéket.

Kotelezi az 1. rendii alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil 192.000
(szazkilencvenkétezer) forint masodfoku eljarasban felmeriilt perkdltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak - az illetékes adohatdsag felhivasara - 775.000
(hétszazhetvenotezer) forint le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket.

Az ezt meghaladodan le nem ro6tt fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallas szerint a felperes 2012. majus 2. napja ota 20 év
hatarozott idére haszonbérléje az ... helyrajzi szdmu szantd6 mivelési agu, az 1. rendl alperes
tulajdondban 1évé, a Nemzeti Foldalapba tartozo foldrészleteknek. Foldhasznalati jogara
figyelemmel az eldvasarldsi jogosultak sorrendjében e két ingatlan vonatkozésédban a felperes
megeldzte 1. rendi alperest.



rrrrr

foldhasznalati joggal a felperes nem rendelkezett, értékesités esetére a II. rendii alperessel egy
sorban volt eldvasarlasra jogosult.

Az 1. rendti alperes 2015. december 5-¢én a ... december 15-én az ... ingatlanok értékesitése céljabol
nyilvanos arverést tartott. A nyertes arverezo a IlI. rendii alperes lett, a felperes az arveréseken nem
vett részt.

2016. marcius 1. napjan az 1. rendli alperes képviseletében a Nemzeti Foldalapkezeld Szervezet
(NFA) a fenti foldrészletek tulajdonjogénak atruhazasarol adasvételi szerzodést kotott a II. rendi
alperessel.

Az ... helyrajzi szamu szantd miivelési agu ingatlan vételara 11.000.000 forint volt, amelybdl
405.000 forint vételarrészt az adasvételi szerzodés aldirdsat megeldzden arverési biztositék jogcimén
fizetett meg a II. rendi alperes, tovabbi 1.795.000 forintot pedig dnerdként, a fennmarado 8.800.000
forint vételarrészletet pedig a III. rendii alperestdl felvett beruhazasi kolcsonbdl teljesitette. Az
ingatlanra a III. rendd alperes javara 11.000.000 forint €s jarulékai erejéig jelzalogjogot, valamint
annak biztositasara elidegenitési és terhelési tilalmat jegyeztek be.

Az ... helyrajzi szdmu szant6 mivelési agu ingatlan vételara 16.000.000 forint volt, amelybdl
500.000 forintot arverési biztositék jogcimén fizetett meg a II. rendi alperes, tovabbi 2.700.000
forintot Onerdként, a fennmarado 12.800.000 forint vételarrészletet pedig a III. rendi alperestdl
felvett beruhazasi kolcsonbdl teljesitette. Az ingatlanra 16.000.000 forint és jarulékai erejéig
jelzalogjogot és annak biztositasara elidegenitési és terhelési tilalmat jegyeztek be a III. rendl
alperes javara.

A ... helyrajzi szdmu ingatlan vételara 12.150.000 forint volt, amelybdl 655.000 forint vételarrészt a
II. rendl alperes arverési biztositék cimén fizetett meg, tovabbi 1.775.000 forintot onerdként. A
vételarbol fennmaradd 9.720.000 forint részletet a III. rendl alperessel kotott kolcsonszerzodés
alapjan teljesitette. Az ingatlanra a 12.150.000 forint és jarulékai erejéig jelzalogjogot, valamint
annak biztositasara elidegenitési és terhelési tilalmat jegyeztek be a III. rendii alperes javara.

Az adasvételi szerzddéseket kifiiggesztették az illetékes .. és .. Onkorméanyzati Hivatal
hirdetétablajan. A kifliggesztés ideje alatt 2016. majus 5-én ...on és 10-én ...en a felperes
személyesen eljarva irasbeli elfogadd nyilatkozatot adott 4t mindegyik ingatlan vonatkozasaban,
mint olyan eldvasarlasi jogosult, aki a torvényi sorrendben megeldzi az alperest, illetve vele egy
sorban jogositott. Az elfogad6 nyilatkozatok mind a tartalom, mind a forma szempontjabol
megfeleltek az mez6- €s erdogazdasagi foldek forgalmardl szold 2013. évi CXXIIL. torvény
(Foldforgalmi tv.) eldirasainak.

A ... Kéz6s Onkorményzati Hivatalban a nyilatkozatokat a felperestél ... ligyintézd vette at, a
nyilatkozatokat érkeztette, iktatta, majd azok egy példanyat visszaadta a felperesnek. Ezeken az
szerepel, hogy ,,Az elfogadd nyilatkozat egy példanyat atvettem 2016.05.10. ...", valamint a hivatal
bélyegzdjének lenyomata. Ugyanezen a napon az elfogadod nyilatkozat egy masik masolati
példanyara ravezette ... ligyintézé, hogy ,,Az elfogad6d nyilatkozatot az arra jogosult személy
nyUjtotta be hataridon beliil, személyazonossaga ellendrzésre keriilt 2016.05.10. ... jegyzd
megbizasdbdl kiadmanyozta ... igazgatasi ligyintéz6". A nyilatkozatot ... kiadméanyozasi joggal
rendelkez0 igazgatasi ligyintézo irta ala.



Az ingatlanokra a II. rendii alperes tulajdonjogat 2016. augusztus 10-én jegyezték be az
ingatlannyilvantartasba. Ezt kovetoen az NFA 2016. oktdber 4-én indokolas nélkiili tajékoztatasban
kozolte a felperessel, hogy a ... helyrajzi szamu, valamint a ... helyrajzi szaml ingatlanokra tett
elfogado nyilatkozataval nem tudta megeldzni a szerzddé€s szerinti vevot.

Az ... ingatlanok ugy keriiltek a II. rendii alperes tulajdondba, hogy az értékesitési folyamatban a
szerzO0do felek figyelmen kiviil hagytak a felperes jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jogat, igy ezek
az adasvételi szerzOdések a felperessel szemben hatalytalanok.

A ... ingatlan gy keriilt a II. rendii alperes tulajdondba, hogy az arverési értékesitést kovetéen az
egy sorban jogosult eldvasarlasi jogosultak kozott az I. rendi alperes nem tartotta meg a
262/2010.(X1.17.) Kormanyrendelet 28.§ (2) bekezdése altal kotelezéen eldirt sorsolést, ezért -
jogszabalyba iitk6z0 értékesitési folyamat miatt - az 1. és II. rendi alperes kozott 1étrejott adasvételi
szerz0dés semmis.

A felperes teljesitoképes, az ingatlanok vételaranak kifizetéséhez sziikséges anyagi javakkal
rendelkezik.

A felperes keresetében a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V torvény (Ptk.) 6:223.§ (1)
bekezdése alapjan annak megéllapitasat kérte, hogy az ... ... €S AZ wee v helyrajzi szamu ingatlanokra
az I. és II. rendl alperesek altal kotott adasvételi szerzodések vele szemben hatalytalanok az
elévasarlasi jogosulti sorrend megsértése miatt. Kérte, hogy allapitsa meg a birdsag, hogy ezek az
adasvételi szerzddések az 1. rendli alperes és kozte, mint vevd kozott jottek 1étre. Kérte a ...
Kormanyhivatal ... Hivatal Foldhivatali Osztdlyanak megkeresését a fenti két ingatlanra
tulajdonjoganak bejegyzése irant. Kérte a II. és III. rendi alperesek tlirésre kotelezését.

A ... helyrajzi szdmu ingatlan vonatkozasaban keresetében kérte, hogy a birdsag allapitsa meg, hogy
az 1. és II. rendli alperes kozott létrejott adasvételi szerzddés jogszabalyba iitk6zé volta miatt
semmis. Kérte tovabba, hogy kotelezze a II. rendi alperest a jogszabalyban eldirt sorlés
megtartasara. Kérte a III. rendi alperes tiirésre kotelezését és az 1. rendi alperes perkdltségben valo
marasztalasat is.

Az I-11. rendii alperesek a kereset elutasitasat kérték, a III. rendii alperes nyilatkozatot nem tett.

Az elséfoku birosag fellebbezéssel tdmadott itéletével megallapitotta, hogy az ... kiilteriilet ... €s ...
helyrajzi szamu ingatlanok targyaban az I. és II. rendli alperesek kozott 2016. marcius 1. napjan
1étrejott adasvételi szerzodések a felperessel szemben hatalytalanok. Megallapitotta, hogy ezek a
szerzOdések azonos tartalommal az 1. rendii alperes és a felperes kozott jottek 1étre.

Az itélet jogerdre emelkedését kovetden megkeresni rendelte a ... Kormanyhivatal ... Hivatal
Foldhivatali Osztalyat a fenti két ingatlan tekintetében a vételar kifizetésérol szold igazolast
kovetden a felperes tulajdonjoganak elévasarlasi jog jogcimén 1/1 aranyban torténd
ingatlannyilvantartasi bejegyzése, €s onnan a II. rendl alperes bejegyzett tulajdonjoganak torlése
irant.

Megallapitotta, hogy a ... helyrajzi szamu ingatlan vonatkozasaban az 1. és II. rend alperes kozott
2016. marcius 1. napjan megkotott szerzddés érvénytelen.

Az alpereseket a fentiek tiirésére kotelezte, ezt meghaladoan a keresetet elutasitotta.



Kotelezte az 1. és II. rendl alperest, hogy fizessenek meg a felperesnek 254.000 forint perkdltséget,
valamint a II. rendl alperest, hogy fizessen meg az allamnak 1.500.000 forint feljegyzett illetéket.

ftélete indokolasaban az elséfoku birdsag megallapitotta, hogy az alperesek nem vitattik, az ...
ingatlanok tekintetében a felperest a II. rendii alperest sorrendben megel6z0, jogszabalyon alapul6
elovasarlasi jog illette meg, mig a ... ingatlan tekintetében egy sorban volt jogosult a vételre a
felperes a II. rendli alperessel. Nem volt vitds, hogy az adasvételi szerzddéseket az illetékes
telepiilési onkormanyzatok jegyzdje utjan hirdetményként kifliggesztették. Az alperesek azt sem
vitattdk, hogy a felperes az eldvésarlasi joga gyakorlasara vonatkozo nyilatkozatot hataridében, a
megfeleld helyen és idoben eldterjesztette.

Az alperesek azért kérték a kereset elutasitasat, mert az ... ingatlanok vonatkozasaban a jegyzé nem
ugy jart el, ahogy a Foldforgalmi torvény 21.§ (4) bekezdése eldirja, illetve, mert a felperes a
teljesitoképességét nem igazolta, tovabba, mert allaspontjuk szerint a II. rendii alperes hatdsagi
hatarozat, illetve hatosagi arverés tutjan szerzett korldtozasmentes tulajdonjogot johiszemiien,
ellenérték fejében, igy vele szemben joghatilyosan elOvasarlasi jogara a felperes érdemben nem
hivatkozhat. Az I. rendl alperes hivatkozott arra is, hogy a felperese elévasarlasi nyilatkozatai nem
tartalmazzak a 109/1999.(X11.29.) FVM rendelet (Inytvr.) 68/C.§-a, valamint a Foldforgalmi torvény
16.§-a szerinti nyilatkozatot.

Az els6foku birdsag a Ptk.6:226.§ (2) és (3) bekezdésére, valamint a Ptk.5:168.§ (3) bekezdésének
rendelkezésére tekintettel rogzitette, hogy a jogszabalyon alapulo eldvasarléasi jog az 0j Ptk. szerint
is ingatlannyilvantartasi bejegyzés nélkiil, mindenkivel, igy a késobb jogszerzokkel szemben is
hatalyos.

Helytelennek talalta a II. rendt alperesnek azt a felvetését, hogy O hatésagi hatarozattal szerzett
volna tulajdonjogot. Megéllapitotta, hogy a II. rendii alperes tulajdonszerzése az 1. és II. rendii
alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzodésen alapult.

Tévesnek itélte az 1. rendl alperes érvelését, amely szerint a felperes elfogad6 nyilatkozatainak
tartalmaznia kellett volna a részarany tulajdonra vonatkozé Inytvr.68/C.§-a, valamint a Foldforgalmi
torvény 16.§-a szerinti, a részarany tulajdon mértékérdl szo616 nyilatkozatot is. Megallapitotta, hogy
a nyilatkozat hidnya nem az eldvasarlasi jog gyakorlasanak korében értékelendd, az csak az
elovasarlasi jog gyakorlasa esetén a jogosult tulajdonjoganak ingatlannyilvantartasba torténd
bejegyzésének feltétele.

Nem osztotta az 1. rendl alperesnek azt az allaspontjat, hogy a Foldforgalmi térvény 21.§ (9)
bekezdése értelmében a felperes eldvasarlasi jognyilatkozatat azért kell olyannak tekinteni, mintha
elévasarlasi jogat nem gyakorolta volna, mert a jegyz0 azt nem személyesen vette at és azokrol
hianyzik a jegyz0 sajat kezii aldirdsa az ... ingatlanok tekintetében. A Kuria hasonl6 tényallason
alapulé hatarozataiban irtakra utalva megallapitotta, hogy a jegyzd eljarasara a Ket. szabalyai
vonatkoznak. A Foldforgalmi térvény specialis szabalyozast jelent ugyan, de ez nem jelentheti a
Ket. altalanos és alapelvi szabalyai sérelmét. A Ket. szabalyait figyelembe véve a jegyz6 nem mint
maganszemély, hanem mint hatdsag jar el az ligyintézés soran, részérdl nem sziikséges a személyes
kozremikddés. A Foldforgalmi torvény 21.§ (4) bekezdése - a (3) bekezdésben irtakkal
Osszhangban - a jogosult eljarasara vonatkozik, nem hatosagéra. A perbeli esetben az elfogado
nyilatkozatok atvételére és zaradékolasara ... ligyintézének kiadmanyozasi joga volt, ezért nem volt
sziikség arra sem, hogy a jegyz0 a zaradékot sajat kezlien irja ala. A jegyz6 a Foldforgalmi térvény



21.§ (4) bekezdésében foglaltakat nem sértette meg, igy az eldvasarlasi jog gyakorlasa a felperes
rész¢érdl joghatalyosnak tekinthetd.

Az alpereseknek az volt az allaspontjuk, hogy a teljesitoképességnek mar a szerz6déskotéskor fenn
kellett allnia, ez késébb mar nem potolhatd. Ezzel osszefiiggésben az elsdfokll birdsag rogzitette,
hogy a Ptk.6:223.§ (2) bekezdése, valamint a Kurianak az 1/2014. szdmua Jogegységi Hatarozata
szerint tovabbra is alkalmazand6 PK 9. szamu allasfoglaldsa VIII. pontja alapjan a
teljesitOképességet a birdsdgnak kell vizsgélnia.

Nem zarja ki adott esetben a teljesitoképességet az sem, hogy a felperessel szemben végrehajtasi
eljaras folyik. A felperes vételi szandékanak komolysagat az 6nerd tigyvédi letétbe helyezésével és a
fennmarado vételarrészlet tekintetében a hitelkeret biztositasanak banki igazolasdval megfeleléen
bizonyitotta. Mivel az 1. rendlii alperes a II. rendli alperesnek hasonlé modon (6nerd ¢€s hitel
segitségével) tette lehetdvé a tulajdonszerzést, a teljesitoképesség vizsgalatakor a birdsag a
felperessel szemben sem tdmaszthatott szigoribb kovetelményeket.

Mindezek alapjan az ... ingatlanok tekintetében megallapitotta, hogy a felperessel szemben az I-I1.
rendi alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzodések hatdlytalanok, és a felperes altal megtett
elfogado nyilatkozatok alapjan a perbeli szerzddések a felperes és az 1. rendii alperes kozott jottek
létre.

A ... ingatlan vonatkozédsaban rogzitette, hogy az 1. rendii alperes maga sem vitatta, hogy az
értékesités soran anélkiil juttatta a perrel érintett ingatlan tulajdonjogat a II. rendii alperesnek, hogy
a felperes ¢és a vele egy sorban eldvasarlasi jogosult II. rendii alperes kozott jogszabalyban
eldirtaknak, azaz a Nemzeti Foldalapba tartozé foldrészletek hasznositdsanak részletes szabalyairol
sz616 262/2010.(X1.17.) Korméanyrendelet 32/A.§-anak ¢és 28.§ (1) és (2) bekezdésének megfelelden
jartak volna el. Kifejtette, hogy a sorolds megtartasa jogszabalyi kdotelezettség, amely elmaradt,
ebbdl kovetkezden az adasvételi szerzddés megkotése soran jogszabaly megkeriilésével jartak el,
amely miatt a szerzOdés a Ptk.6:95.§-a, valamint a Foldforgalmi torvény 60.§-a alapjan semmis.
Megallapitotta, hogy a felperesnek elovasarlasi joga alapjan érdeke flizédik ahhoz, hogy az
alperesek kozott az e targyban 1étrejott szerzodés hatalyosul-e vagy sem, e korben nem osztotta az 1.
rendl alperesnek azt az allaspontjat, hogy a felperes a perrel érintett szerzddés semmisségére nem
hivatkozhat.

Az itélet ellen, annak megvaltoztatdsa és a kereset elutasitdsa, valamint a felperes perkoltségben
val6 marasztalasa irant a I. rendii alperes terjesztett el6 fellebbezést.

Arra hivatkozott, hogy a Ptk.6:223.§ (2) bekezdése a teljesitOképesség vonatkozasaban is hataridot
allapit meg, amikor Ugy rendelkezik, hogy a hatalytalansagbol eredd igényérvényesitéssel
egyidejlileg az ajanlatot elfogadd nyilatkozat megtétele mellett kell igazolni a teljesitoképességet. A
teljesités igazolasanak hataridejét mérlegelés engedélyezése nélkiil, eltérést nem engedd moddon
hatarozza meg a keresetlevél benyujtasanak idépontjaban a Ptk. Utalt arra, hogy a felperes sem az
elfogadd nyilatkozat megtételekor (2016. majus 9-én), sem pedig a keresetlevél eldterjesztésekor
nem igazolta a teljesitOképességét, ezért az elséfoku birdsag tévesen allapitotta meg, hogy az ...
ingatlanok tekintetében az I-I1. rendl alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzodések a felperessel
szemben hatalytalanok.



A ... ingatlannal Osszefiiggésben arra hivatkozott, hogy a felperesnek az érvénytelenség
megallapitdsara perbeli legitimacidja nem volt, e szerz6dés tekintetében is hatdlytalansag
megallapitasat kérhette volna.

Utalt arra is, hogy amennyiben lenne is perbeli legitimacidja a felperesnek, a szerzodés akkor sem
tekinthetd érvénytelennek. A 262/2010.(X1.17.) Kormanyrendelet 28.§ (2) bekezdését az elséfoku
birosag tévesen értelmezte. A jogszabalyhely a tobb azonos ranghelyen allo eldvasarlasra jogosult
kozott irja eld a sorsoldst. A felperes €s a II. rendi alperes azonban a fenti rendelkezés értelmében
nem tekintheté azonosnak. A felperes az érintett adasvételi szerzodésre jelentkezd elOvasarlasra
jogosult, mig a II. rendli alperes eredeti vevd, aki nem a Foldforgalmi torvény elévasarlasra
jogosultakra vonatkoz6 rendelkezései, hanem az arverési eljaras szabalyai alapjan szerezte meg az
ingatlan tulajdonjogéat. A hivatkozott rendelkezés alapjan a II. rendli alperes nem tekinthetd
elOvasarlasra jogosultnak. A rendelkezés helyes értelmébol adédoan kizarolag azokban az esetekben
tart sorsolast a kozjegyz6, amelyekben az adott ingatlanra tobb, azonos ranghelyen allo
elOvasarlasra jogosult (és nem az eldvasarlasra jogosult és az eredeti vevd) nyujt be elfogado
nyilatkozatot a torvény altal megallapitott 60 napos kifiiggesztési eljaras alatt egy adott
alapszerzodésre. Erre tekintettel az 1. és II. rendl alperes nem jogszabaly megkeriilésével kototte
meg a szerzddést, amely igy nem érvénytelen.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte. Kifejtette, hogy
nem helytall6 az az alperesi érvelés, hogy mar az elfogad6 nyilatkozat megtételekor vagy legkésobb
a keresetinditassal egyidejiileg igazolnia kellett volna a felperesnek a teljesitOképességet a teljes
vételar tekintetében. Utalt arra, hogy az eldvasarlasra jogosult szaméara nem tamaszthaté nehezebb
feltétel, mint a szerzddés szerinti vevl szamara, hiszen az eldvasarlasi jog lényege, hogy az
elovasarlasra jogosult azonos feltételekkel vallalja a szerzddés teljesitését, mint a vevo. Az elséfoku
birdsag itélet szerinti allaspont teremti meg az azonos feltételeket a teljesitoképesség korében a
felperes ¢és a II. rendi alperes kozott.

Vitatta az . rendl alperes érvelését, amely szerint a felperes hatalytalansag megallapitasat kérhette
volna a .. ingatlan vonatkozdsdban. Ennek akaddlya az volt, hogy nem kérhette annak
megallapitasat, hogy kozte és az eladd kozott jott 1étre a szerzddés, hiszen egy sorban tobb
elévasarlasra jogosult allt és koztiik a sorsolas donthette volna el, hogy kivel jon 1étre a szerzddés.
Az elsofok birosag helyesen allapitotta meg, hogy a felperes jogosult a ... ingatlan vonatkozasaban
elévasarlasi joga alapjan semmisségre hivatkozni, ugyanis érdekelt abban, hogy az alperesek kozotti
szerzOdés érvényesen létrejott-e vagy sem. A 262/2010.(XI1.17.) Kormanyrendelet 28.§ (2)
bekezdésének 1. rendii alperes altali értelmezése illogikus, méltanytalan elényhoz juttatnd a
szerzOdés szerinti vevot €s feleslegessé valna az eldvasarlasi jogosulti sorrend, ami pedig alapjat
képezi a term6foldek tulajdonszerzésének.

A II. rendii alperes a masodfoku eljarasban a kozte és az I. rendu alperes kozott fenndlld egységes
pertarsasagra hivatkozassal utalt a BH2018. évi 67 szam alatt kozzétett dontésére, amelyben a Ktiria
kifejtette, hogy a Foldforgalmi toérvénnyel kapcsolatban a jegyzonek oOnalléan gyakorolhato
hataskore nincs, hatdskor hianyaban azt nem is ruhazhatta at, ezért a jegyzonek személyesen
nemcsak az elfogadd nyilatkozat atvételét kell igazolnia, hanem azt is, hogy meggy6z0dott a
nyilatkozatot benyujté személy személyazonossagarol €s ezt ra kell vezetnie a nyilatkozatra.

A fellebbezés részben megalapozott.



Az elséfokl birdsag a rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan a tényallast helyesen allapitotta meg,
azt a masodfoku birdsag is elfogadta itélkezése alapjaul.

Az ... ingatlanokkal kapcsolatban a masodfoku birdsag az elséfoku birdsdg altal levont jogi
kovetkeztetésekkel €s az érdemi dontéssel is egyetértett, az els6foku birdsag altal helyesen kifejtett
indokokat a kovetkezokkel egésziti ki:

Az ... ingatlanok tekintetében eldontendd kérdés a fellebbezés alapjan az volt, hogy hogyan kell
értelmezni a Ptk.6:223.§ (3) bekezdésének rendelkezését a teljesitOképesség igazolasanak hataridejét
illetden.

A Ptk. fenti rendelkezésének értelmezése korében eltérd allaspontok alakultak ki. Az egyik allaspont
szerint az igényérvényesitéssel egyidejlileg koteles a jogosult elfogadd nyilatkozatot tenni €és a
teljesitOképességét is ezzel egyidejiileg kell igazolni. A masik allaspont szerint a teljesitoképesség
vizsgalatara az igényérvényesités kapcsan a birosag eljarasa soran jogosult.

Az 1. rendl alperes szerint a PK 9. szamu allasfoglalas mérlegelési lehetdséget biztositott a
birésagnak a korben, hogy az eldvasarlasra jogosult teljesitOképességét megfelelden igazolta-e,
azonban az 0j Ptk.6:223.§ (2) bekezdése a teljesités igazolas hataridejét mérlegelés engedélyezése
nélkiil, eltérést nem engedd mddon hatarozza meg a keresetlevél benyujtdsanak idopontjaban. Az
ugyancsak fellebbezésben hivatkozottak szerint eltéré rendelkezés hidnyaban a Ptk.6:223.§ (2)
bekezdése értelmében az eldvasarlasi jog jogosultjanak az ajanlatot elfogadd nyilatkozataval
egyidejiileg kell igazolnia a teljesitOképességét.

A .. .. /7. szamu, és a .. .. ../5. szamu fitéletében kifejtett, fenti allaspontot alatdmasztod
indokolasokra utalva hivatkozott az 1. rendl alperes arra, hogy az elséfoku birosag itéletének
indokolasa téves, amikor arra az allaspontra helyezkedett, hogy a teljesitOképességet a Karidnak az
1/2014. Polgari Jogegységi Hatarozata szerint tovabbra is alkalmazandd PK 9. szamu allasfoglalas
VIII. pontjabol kovetkezden a birdsagnak kell vizsgalni az eljaras soran.

A jogszabdly nyelvtani értelmezésével Osszefiiggésben az volt a perben vitds, hogy az
igényérvényesitéssel egyidejilileg kell-e igazolni a teljesitOképességet vagy a birdsag eljarasa soran.
A masodfoku birdsdg ebben a kérdésben az elséfoku birdsag itéletében kifejtett jogi indokokkal
értett egyet, allaspontja az, hogy a birdsadg eljaradsa soran vizsgalhatja a teljesitoképességet és
készséget, igy nem elofeltétel a teljesitOképességnek az igényérvényesitéssel, azaz a keresetlevél
benyujtasaval egyidejli igazolésa.

Az Alaptorvény 28. cikke szerint a birdsagok a jogalkalmazas soran a jogszabalyok szovegét
elsdsorban azok céljaval és az Alaptorvénnyel Osszhangban értelmezik. Az Alaptorvény és a
jogszabalyok értelmezésekor azt kell feltételezni, hogy a jozan észnek és a kozjonak megfeleld,
erkolcsos és gazdasagos célt szolgalnak.

A fenti rendelkezést egészitette ki Magyarorszag Alaptorvénye 7. modositasanak 8. cikke azzal,
hogy a jogszabalyok céljanak megallapitasa soran elsdsorban a jogszabaly preambulumat, illetve a
jogszabaly megalkotasara vagy modositasara iranyul6 javaslat indokolésat kell figyelembe venni.

A fenti rendelkezés ugyan csak 2019. januar 1-tdl hatalyos, de mar most is irdnymutatasul szolgal a
Ptk.6:223.§ (2) bekezdése értelmezése soran.



Az 10j Ptk. altalanos indokoléasanak III.2. pontja szerint a ,,torvény beépiti a Ptk. évtizedes felsObirdi
gyakorlatdnak maradand6 mondanival6t hordoz6, tételes jogi szabalyozast kivand, kodifikaciora
érett eredményeit".

Ezzel dsszecseng a Ptk. Otodik konyvének XIX. fejezetéhez fiizott indokolas, amely rdgziti, hogy a
Htorvény az eldvasarlasi, elobérleti és eld haszonbérleti jogok rendszerében az ezek kapcsan
kialakitott birdi gyakorlat mai viszonyok kozott is indokolt elmeit - elsdsorban a Legfelsobb Birdsag
PK 9. szamt Kollégiumi Allasfoglalasanak a torvény szovegébe vald beépitése Utjan - tovabbra is
fenntartja. A torvény a Legfelsdbb Birdsag PK 9. szamu Kollégiumi Allasfoglalasanak 1., VIIL, IX.
¢s X. pontjat az eldvasarldsi jog szabalyai kozé inkorporalja. Ha az eldvasarlasra jogosult
keresetében annak megallapitasat kéri, hogy a sérelmére megkotott adasvételi szerzodés vele
szemben hatalytalan, koteles egyuttal vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatot is tenni. A birdsag e
nyilatkozatnak a komolysagat, valamint a teljesitoképességnek és teljesitokészségnek a valdsagos
voltat ellen6rzi."

A fentiek arra mutatnak, hogy a jogalkotdé szandéka a korabbi bir6éi gyakorlatnak megfeleld
jogalkotas volt, nem iranyult a korabbi gyakorlattol eltérd 0j szabaly beiktatasara.

A 1II. rendt alperes altal a jegyz6 eljarasaval kapcsolatban hivatkozottak, vagyis az, hogy a BH2018.
évi 67. szam alatt kozzétett dontésben a Kuria kifejtette, hogy a Foldforgalmi torvénnyel
kapcsolatban a jegyzonek o©nalloan gyakorolhatd hataskore nincs, nem cafoljak az els6foku
bir6ésagnak ebben a kérdéskorben kifejtett helyes indokait.

A BH2018. 67. szamu eseti dontés szerint foldforgalmi ligyben az eldvasarlas gyakorlasara iranyulo
jognyilatkozat atvétele soran a jegyzO eljarasara a Ket. szabalyai vonatkoznak. Jogszabalysértés
esetén ezen eljarasi cselekményeket illetden az eldvasarlasi jog jogosultja a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv hatarozataval szembeni jogorvoslat keretében kaphat védelmet.

A dontés indokoldsa szerint a jegyzd e mindségében allamigazgatasi jogkdrben jar el, a
Foldforgalmi torvény 21.§ (4) bekezdésében meghatarozott eljarasi cselekménye lefolytatasakor.
Allamigazgatasi jogkorének gyakorlasa folytdn ugyanakkor eljarasi cselekményei a Ket.12.§ (2)
bekezdésének hatalya ala tartoznak. A jegyzdének a foldforgalmi hatosagi eljarasban nincs 6nalld
iigydontd hataskore. A Foldforgalmi torvény 20.§ (9) bekezdése azt jelenti, hogy amennyiben a
jogosult nem az eldéirasoknak megfelelden teszi meg nyilatkozatat, akkor azt ugy kell tekinteti,
mintha az elévasarlasi jogat nem gyakorolta volna. A jegyzd hibajat az alapeljarasban a hataskorrel
rendelkez6 mezdgazdasagi igazgatasi szervnek kell mindenekel6tt korrigdlnia, jogszabalysértés
esetén pedig ezen eljarasi cselekményeket illetden az eldvasarlasi jog jogosultja a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv hatdrozataval szembeni jogorvoslat keretében kaphat védelmet.

A hivatkozott dontés indokai tehat éppen az elsdfoku birdsag e korben kifejtett indokolasaban
foglaltakat erdsitik, ha ugyanis a jegyzd jogszabalysértést kovetett volna el, annak nem a
Foldforgalmi térvény 20.§ (9) bekezdésében foglaltak lennének a jogkdvetkezményei.

Az ingatlannyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. torvény 34.§ (1) bekezdés folytan irdnyado 32.§
(1) bekezdés a) pontja értelmében az ingatlannyilvantartds bejegyzés alapjaul szolgdld okiratnak
egyebek mellett tartalmaznia kell az ligyfél természetes személy azonositd adatait, lakcimét és
személyi azonositojat.



A fentiekre tekintettel az illetékes foldhivatal megkeresésének az ... ingatlanok tekintetében
megalapozott keresetre figyelemmel tartalmaznia kell a tulajdonjog bejegyzéshez a felperes
személyi azonositdjat, amely miatt e tekintetben az els6foku itélet kiegészitésre szorult.

A ... ingatlan tekintetében az elsdfoku birosag altal helyesen megallapitott tényallasbol az els6foku
birdsag altal levont jogi kovetkeztetéssel a masodfoku birdsag nem értett egyet.

A felperes a 19. sorszamu elokészitd irata IV. pontja utolsd6 bekezdésében eldadta, hogy e
tekintetben azért nem kérhette annak megallapitasat, hogy a ... helyrajzi szamu ingatlan
vonatkozdsdban az adasvételi szerz0dés a felperes és az 1. rendii alperes kozott jott 1étre, mert nem
elozte meg az eldvasarlasra jogosultsdg rangsoraban a szerzOdés szerinti vevot, hanem vele egy
sorban allt. Allaspontja szerint emiatt elsédlegesen nem jott létre érvényesen a szerzédés a két
alaperes kozott a ... ingatlan vonatkozésaban, az ugyanis a 262/2010.(XI.17.) Kormanyrendelet
32/A.§ (1) és 28.§ (2) bekezdésébe iitkdzott. E jogszabalyba iitk6zés miatt semmis a szerzodés.
Allaspontja szerint nem akadalya a kereset el6terjesztésének az, hogy a felperes nem szerzdé fél,
pontosan emiatt hivatkozhat az érvénytelenségre. Masodlagosan fenntartotta, hogy a ... ingatlan
tekintetében a kifejtett okokra tekintettel a szerzodés hatalytalan.

A felperes altal megjelolt 262/2010.(X1.17.) Kormanyrendelet 32/A.§ (1) bekezdése értelmében az
elévasarlasi jog gyakorlasara az arverést kovetden a szerzodés kifliggesztésének iddtartama alatt az
altalanos szabalyok szerint van lehetdség. A tobb azonos ranghelyen allo eldvasarlasra jogosult
esetén a szerz0do fél kivalasztasara a 28.§ (1) és (2) bekezdésében foglaltak iranyadok.

A 28.§ (2) bekezdése kimondja, hogy tobb, azonos ranghelyen allo eldvasarlasra jogosult koziil
sorsolassal kell kivalasztani a szerzodo felet. A sorsolast az NFA hivatalos helyiségében, kozjegyzo,
az NFA képviseldje, és az azonos ranghelyen all6 eldvasarlasra jogosultak jelenlétében kell
megtartani. A sorlasrdl jegyzokonyvet kell késziteni.

A Ptk. 6:221.§ szerinti el0vasarlasi jog a jogosult olyan hatalmassaga, amelynél fogva a tulajdonos
dolgat megveheti, ha a tulajdonos harmadik személynek akarja eladni azt. Ez a jogosultsag a
tulajdonos rendelkezési jogat nem korlatozza, hiszen a tulajdonos sajat dontése alapjan idegenitheti
el a tulajdonaban 1évé dolgot, de a szerzddési szabadsagat korlatozza abban az értelemben, hogy
nem valaszthatja meg szabadon szerz6do partnerét: a dolgot nem adhatja el az altala kivalasztott
vevOonek, hanem ugyanolyan feltételek mellett az elévasarlasi jog jogosultjaval kell szerzédéses
viszonyra lépnie.

Nem volt vitds a perben, hogy a felperesnek a ... ingatlan tekintetében torvény altal biztositott
elévasarlasi joga volt. Elovasarlasi jog azonban a masodfoku birosag allaspontja szerint a II. rendli
alperessel szemben a felperest nem illette meg.

Eldvasarlasi joga alapjan a szerzodés hatalytalansaganak megallapitasat a felperes akkor kérhette
volna, ha eldvésarlasi joga az eldvasarlasi jogosultak rangsordban megelézte volna az arverési
vevoét. Tekintettel azonban arra, hogy a peres felek altal nem vitatottan a felperest a II. rendi
alperessel egyezden a jogszabaly alapjan azonos rangsorban illette meg eldvasarlasi jog, ezért az
arverési vevot megeldzni nem tudta, a szerzddés hatalytalansagat nem kérhette.

A 262/2010.(XI1.17.) Kormanyrendelet hivatkozott eldirasai arra az esetre vonatkoznak, ha tobb
olyan elévasarlasra jogosult van, aki rangsorban megelézi az eldvasarlasi jog tekintetében az
arverési vevot. A tobb, a rangsorban az arverési vevot megeldzo eldvasarlasi jogra jogosult kozott



kell a jogszabaly eldirasa alapjan a sorsolast megtartani. A felperest azonban a II. rendli alperessel
szemben nem illette meg elévasarlasi jog (azonos helyen alltak a rangsorban), elévasarlasi jogara
jogi érdekként nem hivatkozhatott.

A fentiek alapjan sem a hatalytalansag, sem az érvénytelenség tekintetében a felperesnek a ...
ingatlan vonatkozéasaban létrejott adasvételi szerz6dés tekintetében nincs kereshetdségi joga.

A masodfoku birdsdg mindezekre tekintettel az els6foku birdsag itéletét a Pp.253.§(2) bekezdése
alapjan a rendelkezd részben foglaltak szerint részben valtoztatta meg.

A részben sikeres fellebbezésre és a részleges pernyertességre figyelemmel a Pp.81.§ (1) bekezdése
alapjan valtoztatta meg a masodfoktl birésag az elséfoku perkoltségre vonatkozd itéleti
rendelkezéseket és szallitotta le a II. rendii alperes altal az adllamnak fizetendd le nem roétt els6foka
eljarasi illeték Osszegét, valamint kotelezte a felperest ennek megfelelden elséfoku le nem rott
eljarasi illeték viselésére.

Az elsofoku birosdg az alperesek altal a felperesnek fizetendd elséfokti perkoltség Osszegét
mérsékelt Osszegben allapitotta meg, annak tovabbi leszallitasait a megvaltozott pernyertességi
aranyok sem tették lehetdve.

A Pp.81.§ (1) bekezdése alapjan kotelezte a pernyertesség-pervesztesség aranyaban az I. rendil
alperest a masodfoku birdsag a felperes javara masodfoku eljarasban felmeriilt perkoltség viselésére,
amelynek mértékét a Dbirésagi eljarasban megallapithatdo tigyvédi koltségekrdol szolo
32/2003.(VII1.22.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdése ¢és 4/A.§-a alapjan hatarozta meg. Ugyancsak a
pernyertesség aranyaban a koltségmentesség alkalmazasarol szol6 6/1986.(V1.26.) IM rendelet 13.§
(2) bekezdése alapjan koteles a felperes a le nem rott fellebbezési eljarasi illeték viselésére azzal,
hogy az ezt meghalad6an le nem rott illetéket a 6/1986.(V1.26.) IM rendelet 14.§-a alapjan az allam
viseli.

Pécs, 2018. oktober 25.

Dr. Zoka Ferenc s.k. a tanacs elndke, Dr. Hrubi Adrienn s.k. eldado bird, Dr. Krastenics Ildikoé s.k.
bird



