A Gyéri [télétabla
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A Gyéri [télétabla dr. Olaszy-Kiss Gyula iigyvéd altal képviselt felperesnek a ILrendii alperes
neve [képviseldje: a dr. Varga Istvan ligyvéd altal képviselt ILr., dr.Gali-Papp Gergely tligyvéd altal
képviselt IILr. és az IV.r. alperesek ellen szerzddés létrejottének megéllapitasa irdnt a GyOri
Torvényszék elott folyamatba tett perében Gyorott, 2018.jalius 11.napjan P.20.073/2017/31.szam
alatt hozott itélet ellen a felperes részérdl 33.sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytdn meghozta a
kovetkezd

itéletet:
Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

A felperes koteles megfizetni 15 napon beliil a II. és a IIL. r. alperesnek személyenként 500.000
(6tszazezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A 1IL. r. alperes a ..ben, 2016. marcius 02. napjan lebonyolitott nyilvdnos arverésen nyertes
arverezOje volt a telepiilési ... helyrajzi szamu, a Nemzeti Foldalapba tartozo foldrészletnek. Erre
tekintettel a II. r. alperes 2016. majus 04. napjan adasvételi szerzodést kotott vele, amellyel
71.600.000,- Ft vételar ellenében adasvétel jogcimén a III. r. alperes tulajdonaba adta az ingatlant. A
megallapodas 21. pontjaban a III. r. alperes akként nyilatkozott, hogy a 2013. évi CXXII. torvény
(Foldforgalmi tv.) 18.§ (1) bekezdés e) pontja szerinti foldmiives, tovabba a 18.§ (4) bekezdés b)
pontjaban irt fiatal foldmiivesnek mindsiil, ekként eldvasarlasra jogosult.

Az adésvételi szerzodés 2016. majus 11. és 2016. julius 11. napja kozott a Telepiilési Polgarmesteri
Hivatal hirdetdtabldjara kifiiggesztésre kertilt.

A felperes 2016. julius 07. napjdn a jegyzé részére atadta elfogadd nyilatkozatat, amelyben
kijelentette, hogy a II-III. r. alperesek kozott 2016. majus 04. napjan 1étrejott adasvételi szerzddés
teljes tartalmat megismerte, annak rendelkezéseit magidra nézve kotelezOnek ismerte el, és
nyilatkozott arrdl, hogy a IIl. r. alperest megel6z0 eldvasarlasi jogaval ¢élni kivan. Eléadta, hogy
elévasarlasi jogat elsésorban a Foldforgalmi tv. 18.§ (1) bekezdés d) pontjara alapitja, mivel helyben
lako foldmiives.

A 1L r. alperes nevében eljar6 Lrendil alperes neve 2016. oktdber 04. napjan kelt - a felperes altal
legkésdbb 2016. november 11. napjan atvett - NFA-036653/001/2016. szamu levelével arrél
tajékoztatta a felperest, hogy ,,nem tudta megel6zni a szerzddés szerinti vevot".

Az ingatlanra a fOldhivatal a IV.r. alperes javara 30667/2017.03.10. szamu hatarozataval
jelzalogjogot, és annak biztositasara elidegenitési és terhelési tilalmat jegyzett be.

A felperes 2016. december 19. napjan inditott keresetében annak a megallapitasat kérte, hogy a
telepiilési ... helyrajzi szamu ingatlan vonatkozéasaban az adasvételi szerz0dés az eldvasarlasi jogara



figyelemmel kozte és a ILr. alperes kozott 1étrejott. Keresetét a Foldforgalmi tv. 18.§ (1)
bekezdésére, valamint a Polgari Torvénykonyvrél szold 2013. évi V. tv. (Ptk.) 6:221-223.§-aira
alapitotta.

A II. . alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult.

Elsédlegesen kereset elkésettségére hivatkozott és erre tekintettel a per megsziintetését kérte.
Allitotta, hogy a Ptk. 6:223.§ (2) bekezdése szerint a jogosult az igényét a szerz8déskotésrdl valo
tudomasszerzéstol szamitott 30 napon beliil érvényesitheti, és ezt a hataridot az NFA 2016. oktober
04. napjan kelt tajékoztato levelének kézhezvételétdl kell szamitani.

Erdemi védekezését arra alapitotta, hogy a felperesnek legkésdbb a kereset benyujtasaval
egyidejlileg igazolnia kellett volna a teljesitoképességét, de ezt elmulasztotta.

A felperes elfogadd nyilatkozata tekintetében - annak joerkolcsbe {itk6zo, illetve jogszabaly
megkeriilésére iranyulo jellegére figyelemmel - érvénytelenségi kifogést is eldterjesztett, eléadva,
hogy a felperes tulajdonszerzésének valodi célja nem 6kologiai gazdalkodas folytatasa, hanem csak
tulajdonszerzés, hiszen az ingatlan 2030. junius 06. napjaig haszonbérleti joggal terhelt.

A 1IL. 1. alperes ellenkérelme ugyancsak a kereset elutasitasara iranyult. Osztotta a II. r. alperesnek a
kereset elkésettségére, tovabba a felperes teljesitOképessége igazolasanak hidnyara vonatkozé
allaspontjat.

A IV. . alperes nem terjesztett el érdemi ellenkérelmet.

A keresetinditasi hataridével kapcsolatos alperesi ellenkérelmekre a felperes eldadta, hogy a
Foldforgalmi tv. eldvasarlési jog gyakorlasara vonatkozé specialis eldirasai miatt a Ptk. eldvasarlasi
joggal kapcsolatos szabalyai a jelen perben nem alkalmazhatok. Arra is hivatkozott, hogy addig,
amig a II. r. alperes nem nyujtotta be a tulajdonosvaltozas iranti kérelmét az ingatlan-nyilvantartasi
hatdsdghoz, nem ismerhette, kik az adasételi szerzddés alanyai, igy nem tudhatta, ki ellen kell pert
inditania.

Az elséfoku birdsag itéletével a felperes keresetét elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon
beliil fizessen meg a II. r. és a IIL. r. alpereseknek személyenként 1.000.000 Ft perkdltséget.

A TI-IIL r. alperesek hivatkozadsara figyelemmel elsddlegesen azt vizsgalta, hogy a felperes a
keresetinditasi hataridot megtartotta-e. Ramutatott arra, hogy a perinditasi hataridé elmulasztasa
esetén nem a per megsziintetésének van helye, mert jelen perben a keresetlevél benyujtasara nyitva
allo hataridé nem jogvesztO, arra az eléviilés szabalyait kell alkalmazni, ezért az ligy érdemében,
itélettel kell donteni.

Erre tekintettel a pert érdemben targyalta és ennek sordn vizsgalta a keresetinditdsi hatarido
megtartottsagat. Idézte a Ptk. 6:223. § (2) bekezdését, amely szerint a hatdlytalansagbol eredd
igényeket a jogosult a szerzodéskotésrol vald tudomasszerzéstél szamitott 30 napon beliil
érvényesitheti azzal a feltétellel, hogy az igényérvényesitéssel egyidejlileg az ajanlatot elfogado
nyilatkozatot tesz, €és igazolja a teljesitOképességét. Tévesnek itélte azt a felperesi allaspontot, hogy
a Foldforgalmi tv. specidlis eldirdsai miatt a Ptk. elévasarlasi joggal kapcsolatos szabalyai nem
alkalmazhatok. Kifejtette, hogy a Foldforgalmi tv. II. fejezetének 6. cime a mezo- és erdégazdasagi
hasznositasu foldek vonatkozasaban szabalyozza ugyan az eldvésarlasra jogosultak sorrendjét és az
elovasarlasi jog gyakorlasat, de nem tartalmaz rendelkezéseket az eldvasarlasi jog megsértésének
jogkovetkezményeire. Ebbdl kovetkezden - specialis rendelkezés hidnyaban - irdnyadok a Ptk.
eldirasai, igy a Ptk. 6:223.§ (2) bekezdése is.



Megallapitotta, hogy a Foldforgalmi tv. rendelkezéseire - 21.§ (1)-(9) bekezdései - figyelemmel a
keresetinditasi hataridot a mez6- és erdégazdasagi hasznositast fold esetén nem a szerzédéskotésrol
valo tudomasszerzéstdl kell szamitani, mert ha igy lenne, az eldvasarlasi jog sérelmébol eredd
hatalytalansag jogkovetkezményei - az eldvasarlasi jog gyakorldsara nyitva allé 60 napos torvényi
hataridébol kovetkezéen - nem lennének levonhatdak. Ezért a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében
rogzitett hataridé a Foldforgalmi tv hatdlya ald tartozé adasvételi szerzédések esetén akkor
kezdddik, amikor a jogosult tudomast szerzett a joga megsértésérol.

Réamutatott arra, hogy a felperes személyes nyilatkozatabdl kitiinden a II. r. alperes tdjékoztatasanak
kézhezvételét kovetden azonnal felhivta a jogi képviseldjét, még azon a héten taldlkoztak az
igyvédi irodaban, majd a kovetkezd héten - miutan a peres eljaras illetékét magahoz vette -
ismételten taldlkozasra keriilt sor, s ekkor adott meghatalmazast a felperes a perinditasra a jogi
képviseldjének. Ezen eléadasbol megallapitotta, hogy a felperes a jogi képviseldje részére adott
meghatalmazas keltét megel6zo héten vette at a II. r. alperes tajékoztatasat.

Mivel a meghatalmazas 2016. november 14. napjan (hétfd) kelt, a felperes legkésébb 2016.
november 11. napjan, pénteken kézhez vette a tajékoztatast. E naptol szamitottan a 30 napos
keresetinditasi hataridé 2016. december 11. napjan letelt, ezért a felperes 2016. december 19. napjan
elOterjesztett keresetlevele elkésett.

Az elséfoku birdsag kifejtette azt is, hogy a felperes nem hivatkozhat megalapozottan arra, hogy
nem tudta, kik az adésvételi szerzddés alanyai. Idézte az NFA-036653/001/2016. szamu
tajékoztatasanak szovegét, miszerint a felperes ,,nem tudta megel6zni a szerzddés szerinti vevot".
Felhivta a Ptk. 6:8.§ (1) bekezdését, amely szerint a jognyilatkozatot vita esetén ugy kell értelmezni,
ahogyan azt a cimzettnek a nyilatkozé feltehetd akaratara és az eset koriilményeire tekintettel a
szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint értenie kellett. Megitélése szerint a tdjékoztatas
szOvegét a felperes nem érthette masként, mint hogy a II. r. alperes az eredeti szerzodéses vevo, a
III. r. alperes részére ruhdzza at a tulajdonjogot.

Utalt arra, hogy a tajékoztatast a felperes is ekként értelmezte, hiszen a keresetét arra alapitotta,
hogy elévasarlasi jog alapjan megeldzte a szerzddés szerinti vevot.

A fentiekre figyelemmel az els6foktl birdsdg a felperes keresetét a keresetinditasi hatdridd
elmulasztasa okéan elutasitotta, ¢s melldzte annak a vizsgalatat, hogy a felperes a Foldforgalmi tv.
szerinti alaki és tartalmi kovetelmények megtartasaval élt-e az elévasarlasi jogaval, illetve hogy
elOvasarlasi joga megeldzi-e a II1. r. alperes elovasarlasi jogat.

Az itélettel szemben a felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben elsddlegesen az itélet
megvaltoztatasat és a keresetének torténd helytadast, masodlagosan az itélet hatalyon kiviil
helyezését és az els6foku birdsag 0j eljarasra és 01j hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

Hibasnak itélte azt az okfejtést, hogy nem a szerz6déskotésrél, hanem az eldvasarlasi jog
megsértésérdl valo tudomasszerzés a 30 napos perinditasi hataridd kezdo idopontja.

Allaspontja szerint a perbeli esetben nem alkalmazhatéo a Ptk 6:223. § (2) bekezdése. Ezzel
kapcsolatban hivatkozott a Szegedi Torvényszék 15.P.22.608/2016/32 szam itéletére, amely szerint
a Ptk. e rendelkezésébdl a Foldforgalmi tv. hatdlya alé tartozo tigyekben csupéan a 3 éves jogveszto
hatarid6 irdnyado.

Arra az esetre, ha az itélétibla nem fogadna el a fenti érvelését, idézte a Szegedi télStabla
Pf.I1.20.461/2017/5 szamu itéletének indokolasat, amely szerint az igényérvényesitési hataridére a
Ptk. 6:223. § (2) bekezdésnek rendelkezései irdnyaddk ugyan, de a 30 napos hataridé eléviilési
jellegti. Erre hivatkozva allitotta, hogy a hataridé megtartott, mert a 2016. november 11-1 els6fokt
itélet szerinti tudomasszerzéstdl szamitottan 3 honap nem telt el a perinditasig.



Fontosnak tartotta annak az értékelését is, hogy a II. r. alperes pusztan arrdl tajékoztatta, hogy nem
tudta megeldzni a szerzddés szerinti vevot. Nem értett egyet azzal az itéleti megallapitassal, hogy
ezt nem ¢érthette masként, csak ugy, hogy a II. r. alperes a III. r. alperesre ruhdzza a tulajdonjogot.
Eldadta, hogy ebbdl a tijékoztatdsbol arra a kovetkeztetésre is juthatott, hogy egy harmadik
elOvasarlasra jogosultra ruhdzta a tulajdonjogot a II. r. alperes. Véleménye szerint csak akkor
kérhetd szamon alappal a 30 napos perinditasi hataridd, ha minden feltétellel és informacidval
tisztaban van. Ezért fenntartotta azt az allaspontjat, hogy akkor keriilt igényérvényesitési helyzetbe,
amikor a szerzddést a foldhivatalhoz benytjtottak és a széljegybdl megallapithatova valt, hogy ki a
vevo.

Arra is hivatkozott, hogy az édesapja altal inditott, hasonlo tényalldsu perben a Soproni Jarasbirdsag
nem jogerds elséfoku itéletében helyt adott az ugyanilyen tartalmu keresetnek, kifejtve, hogy az
NFA altal feladott tdjékoztatas kézbesitési napjanak igazolasa hidnyaban a felperes a kozhiteles
nyilvantartasbol szerezhetett tudomast arrdl, hogy az eldvasarlasi joga megsértésre keriilt.

Alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku itélet helybenhagyasat kérték.
A fellebbezés nem alapos.

Az itélétabla megallapitotta, hogy az elséfoku birdsag a sziikséges bizonyitast lefolytatta, az altala
megallapitott tényallds megalapozott, az abbdl levont jogi kovetkeztetése és az érdemi dontése
helytallo.

Az elséfoku birésag helytalloan mutatott rd arra, hogy a Ptk. 6:21.§-a, 6:223.§ (2) bekezdése,
valamint a 4/2003. szamu Polgari jogegységi hatarozat szerint a hatalytalansagbodl eredd igények
érvényesitésére eldirt 30 napos keresetinditasi hataridd nem jogvesztd, ezért a mulasztas
jogkdvetkezményérdl az ellenérdekli fél eléviilési kifogdsa alapjan az ligy érdemében hozott
itéletben kellett donteni.

A fentiek alapjan, mivel a II-III. r. alperesek a kereset elkésettségére hivatkoztak, az els6foku
birdésagnak elsddlegesen abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy eldir-e jogszabaly, és ha
igen melyik jogszabaly keresetinditdsi hatarid6t a felperes hatalytalansagbol eredd igényének
érvényesitésére.

A per targyat képezo adasvételi szerzodést a II-III. r. alperesek a telepiilési ... helyrajzi szamaq,
szanto, kivett arok miivelési agu, ezért a Foldforgalmi tv. hatalya alé tartozo ingatlanra kototték.

A Foldforgalmi tv. II. fejezetének 6. pontja szabalyozza az elévasarlasra jogosultak sorrendjét és az
elévasarlasi jog gyakorlasat, de nem tartalmaz rendelkezéseket az eldvasarlasi jog gyakorlasara
nyitva allé hataridérol.

Az altalanos polgari jogi szabalyok (Ptk.) az eldvasarlasi jog gyakorlasat a jogbiztonsag érdekében
hataridéhoz kotik. Ezért az, hogy a Foldforgalmi tv. nem allapit meg a hatidlya ald tartozé
foldrészletekre vonatkozd elévasarlasi jog gyakorlasara hataridot, nem azt jelenti, hogy ez a jog
hataridé nélkiil gyakorolhatd, hanem azt, hogy arra a Ptk. eldvasarlasra vonatkozé altalanos
szabalyai az iranyadok a Foldforgalmi tv. sajatossagaibol adodo kiillonbségekkel.

A Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerint a hatadlytalansagbodl eredd igényeket a jogosult a
szerzOdéskotésrol vald tudomdsszerzéstél szdmitott harminc napon belill érvényesitheti azzal a
feltétellel, hogy az igényérvényesitéssel egyidejiileg az ajanlatot elfogadd nyilatkozatot tesz, és
igazolja teljesitOképességét. A hatdlytalansagbol eredd igényeket a jogosult a szerzddéskotéstol
szamitott harom év elteltével nem érvényesitheti.



Az elséfoku birdsag allaspontja szerint a 30 napos keresetinditasi hataridét mezo- és erdégazdasagi
hasznositast fold esetén nem a szerzdédéskotésrdl valdo tudomasszerzéstdl, hanem att6l az idéponttol
kell szamitani, amikor a joga megsértésérdl a felperes tudomast szerzett.

Ezt az allaspontot az itélotabla is osztja.

A Ptk. 6:222. § (1) bekezdése alapjan eldvasarlasi jog esetén a tulajdonos a harmadik személytdl
kapott vételi ajanlatot az ajanlat elfogadésa elétt koteles kozolni az eldvasarlasra jogosulttal. Ha ezt
a kotelezettségét megszegve kot szerzodést, akkor a szerzodéskotéssel sérti az elovasarlasra jogosult
jogat. Ez az eldvasarlasra jogosult jogat sértd szerzddéskotés a Ptk. 6:233. §-dban nevesitett
szerzOdéskotés. A 30 napos keresetinditasi hataridd ekként a jogsértd allapotrol (a
szerz0déskotésrol) torténd tudomasszerzéstdl kezdodik.

A Foldforgalmi tv. 21. § (1) bekezdése szerint a fold eladasa esetén a foldre vonatkozo, a tulajdonos
altal elfogadott vételi ajanlatot egységes okiratba foglalt szerzédésbe (adas-vételi szerzodés) kell
foglalni, és azt a tulajdonosnak - a felek alairdsatdl szamitott 8 napon beliil - kézolnie kell e
torvényen, valamint mas torvényen, illetve a megallapodason alapul6 elévasarlasi jog jogosultjaival.
A Foldforgalmi tv. hatdlya al4 tartozo foldrészletek esetén a Foldforgalmi tv. specialis rendelkezése
alapjan tehat az adasvételi szerzodés megkotése még nem eredményez jogsértd allapotot az
elévasarlasi jog jogosultja vonatkozdsaban. A jogsértd helyzet azzal all el6, ha az eldvasarlasra
jogosult elfogadd nyilatkozatat az eladd nem veszi figyelembe és igy nem Iéphet a szerzodés szerinti
vevo helyébe.

Ezért az errdl torténd tudomasszerzéstol kezdddhet csak a 30 napos perinditasi hatarido.

Megalapozatlan a felperes azon hivatkozésa is, hogy csak az adasvételi szerzodés foldhivatalhoz
torténd benyujtasaval keriilt abba a helyzetbe, hogy a jogat érvényesitse.

A felperes a II-III. 1. alperesek altal megkotott adasvételi szerzodés tartalmat annak kifliggesztésekor
megismerte, igy azt is, hogy kik a szerzddd felek. Az elfogad6 nyilatkozata is nevesiti a III. r.
alperest, mint szerzodo felet.

Ezt koveten a II. r. alperestdl azt a tajékoztatast kapta, hogy ,,nem tudta megelézni a szerzddés
szerinti vevot". Ebbdl a tajékoztatasbol a felperesnek egyértelmi kellett, hogy legyen, hogy az
elfogadd nyilatkozatat a II. r. alperes nem fogadta el, és emiatt nem 1ép az adasvételi szerzddés
szerinti vevo (IIL. r. alperes) helyébe.

Az elséfoku birésag a bizonyitékok okszerti értékelésével jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a
felperes legkésdbb 2016. november 11. napjan kézhez vette a II. r. alperes tajékoztatasat, ezért ekkor
jutott a tudomasara az allitdsa szerinti jogsértés. Ett6l az idOponttdl szamitott 30 napon beliil
indithatott volna keresetet az adasvételi szerzodés hatalytalansaganak megallapitasara.

Arra helytalloan hivatkozott a felperes a fellebbezésében, hogy a 30 napos perinditasi hataridd
eléviilési, €és hogy emiatt irdnyadok a Ptk.6:24. §-anak rendelkezései. Az eléviilés nyugvasara
vonatkoz6 szabalyok és az eléviilés nyugvasa esetére iranyad6 hatdridék azonban csak akkor
alkalmazandok, ha a kovetelést menthetd okbol nem tudta a jogosult érvényesiteni. A felperes
azonban ilyen okra nem is hivatkozott.

Az itélotablat a polgari perrendtartasrol szol6 1952. évi II1. tv. (rPp.) 4. § (1) bekezdése alapjan nem
koti mas birosag hatarozata, illetve annak indokolasa, ezért 6nmagéaban az, hogy egyéb birdsag mas
jogi allaspontot foglalt el, nem eredményezi a felperes fellebbezésének eredményességét.



Az itélétabla ramutat arra is, hogy a fellebbezésben hivatkozott itéletében a Szegedi [tél6tabla eltérd
jogértelmezésen alapulva, a keresetinditdsi hatarid6t a szerzddéskotéstdl szamitotta, és ugy
tekintette, hogy az elfogadd nyilatkozatrol torténd dontésig az eléviilés nyugszik. A jelen perben
eljard itélétabla ezt a jogértelmezést nem osztja, a keresetinditasi hataridé kezdd idépontjanak az
elfogado nyilatkozat figyelmen kiviil hagyasardl valo tudomasszerzést tekinti, ezért az eléviilés ezen
iddpontig torténd nyugvasara vonatkozo felperesi érvelést nem itélte alaposnak.

Az itélotabla kiemeli azt is, hogy a Soproni Jarasbirosag hivatkozott ligyének a tényalldsa nem
azonos jelen ligy tényallasaval, mert a perbeli ligyben az NFA altal feladott tajékoztatas kézbesitési
napja megallapithato volt.

A fentiek alapjan az itélétabla az els6foku birosaggal egyezden megallapitotta, hogy a felperes a
keresetet a rendelkezésére 4ll6 30 napon perinditasi hataridon til inditotta meg, ezért azt az els6foku
birdsag a jogszabalyok helytallo alkalmazasaval utasitotta el.

A fent kifejtett indokai alapjan az itél6tabla az elséfoku birosag itéletét az rPp. 253. § (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.

Az rPp. 78. § (1) bekezdés alapjan az alperesek masodfoku koltségeinek a megfizetésére az
eredményteleniil fellebbezd felperest kellett kotelezni. Mind a II., mind a III. r. alperest ligyvéd
képviselte a perben. Az ligyvédi munkadij megallapitdsandl az itélotabla figyelembe vette, hogy
mindkét alperes irasbeli ellenkérelmet terjesztett eld, valamint, hogy a masodfoku eljarasban egy
rovid targyalas megtartasara keriilt sor. Ezért a I1. és a III. r. alperesek részére - az elvégzett ligyvédi
tevékenységet értékelve - a 32/2003 (VIIL.22.) IM . 3. § (5) és (6) bekezdései alapjan személyeként
brutt6é 500.000,-Ft masodfoku perkdltséget itélt meg.

Gyo6r, 2018.november 15.

Dr.Havasiné dr.Orban Maria sk. Dr.Molnar Andrea sk. Dr.Vass Maria sk.
a tanacs elnoke el6ado bird bird



