Foévarosi Torvényszék
«.P..../12017/24.

A Févarosi Torvényszék

az Imre Ugyvédi Iroda (iigyvéd cime.; igyintéz6: dr. Imre
Andras tligyvéd) altal képviselt
felperes neve (felperes cime.) felperes,

a Mechler Ugyvédi Iroda (iigyvéd cime.; ligyintézo dr.
Mechler Mark tigyvéd) altal képviselt
Lrendii alperes neve L. r. alperes,

dr. Németh Timea tigyvéd (iigyvéd cime.)altal képviselt
IL.rendi alperes neve (ILr. alperes cime.) IL.r. alperes,

a Bolevacz és Voros Ugyvédi Iroda (iigyvéd cime.; eljaré iigyvéd:
dr. Bolevacz Eva) 4ltal képviselt
IILrendii alperes neve (IILr. alperes cime.) III. . alperes

valamint a személyesen eljart IV.r. alperes neve (IV.r. alperes cime.) IV. r. alperes ellen szerzddés
hatalytalansdganak megallapitdsa irant indult perében meghozta a kdvetkezd

ftéletet:

A birdsag a felperes keresetét elutasitja.

A birosag kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. r. és a IILr. alperesnek
fejenként, kiilon-kiilon brutto 1.699.895.- (egymilliohatszazkilencvenkilencezer-
nyolcszazkilencvenot) forint perkoltséget.

A birdsag elrendeli a telepiilési Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztaly .../2017/2016.11.28. ssz-u
hatarozataval elrendelt perfeljegyzés torlését azzal, hogy az eljaras dijat a felperes koteles
viselni.

Az itélet ellen a kézbesitést6l szadmitott 15 napon beliil 6 (hat) példanyban benyutjtando
fellebbezésnek van helye a Fdvarosi I[télotablahoz, melyet a Fdvéarosi Torvényszéken kell
eléterjeszteni.

Fellebbezés esetén a Fvarosi [télétabla eltt a jogi képviselet kotelezd.

A fellebbezési hataridd lejarta el6tt a peres felek kérhetik, hogy a fellebbezést a masodfoku birdsag
targyalason kiviil biralja el.

Ha a fellebbezés csak a perkoltség nagysagara, vagy viselésére, a teljesitési hataridore, vagy az
allam altal el6legezett koltség viselésére vonatkozik, illetéleg ha a fellebbezés csak az itélet



indokolasa ellen irdnyul, barmelyik fél kérheti, hogy a fellebbezést a masodfokt birosag targyalason
biralja el.

INDOKOLAS

Az 1. r. alperes képviseletében a képviseld (képviselé) 2015. oktober 22. napjan kelt arverési
hirdetményében mint kiird, nyilvanos arverés keretében arverésre hirdette meg az I. r. alperes
tulajdonat képezo, 2-es telepiilés, kiilteriilet, szam hrsz.-u, ,,szantd" miivelési agu, 23.6842 HA
térmértéki, 578.66 aranykorona tiszta jovedelemmel rendelkezd foldrészletet 1/1 aranyu tulajdoni
illetdségét 37.950.000.- forint kikialtasi aron. A megjeldlt ingatlan 2034. oktober 15. napjaig a I1I. r.
alperes haszonbérleti jogaval terhelt.

Az arverési hirdetmény 2015. oktober 22. napjan keriilt kozzétételre, mig az arverés 2015.
november 24. napjan 8 oratdl keriilt megtartdsra a ingatlan cime helyszinen. Az arverésen III. r.
alperes nyujtotta be a legkedvezObb ajanlatot €s tekintettel arra, hogy az arverésen térténd részvétel
egyik feltételeként megjelolt a foldrészlet kikialtasi aranak 10%-at kitevd arverési biztositékot az
képviselo altal megjelolt modon teljesitette, az 1. . alperes 2016. marcius 10. napjan III. r. alperessel
a megjelolt ingatlanra adasvételi szerzodést kotott.

A IIL r. alperes az adasvételi szerz6dés megkotésekor az Fftv. 18. § (1) bekezdés c) pontja, illetve
18. § (4) bekezdés a) pontja szerinti ranghelyet jelolte meg, amely szerint III. r. alperes olyan
foldmiives, aki helyben laké szomszédnak mindsiil és csaladi gazdalkodo, illetve gazdalkodo csalad
tagja.

Az adasvételi szerzédés 2016. marcius 21. napjan a 2-es telepiilés Kozos Onkormanyzati Hivatal
hirdet6tabldjan hirdetményi Uton G/438/2016 {igyszamon, 60 napos jogvesztd hataridore
kifliggesztésre kertilt az eldvasarlasi jog gyakorlasra érdekében.

A kifiiggesztés ideje alatt elfogadd nyilatkozat érkezett be a felperes, II. r. alperes, illetdleg a IV. r.
alperes részérdl. Felperes ranghelyét az Fftv. 18. § (1) bekezdésének d) pontjara alapitotta, amely
alapjan felperes olyan foldmives, aki helyben lakonak mindsiil. A II. r. alperes ranghelyét az Fftv.
18. § (2) bekezdésének b) pontjara alapitotta, mely szerint a II. r. alperes olyan foldmiives, aki
szamara a tulajdonszerzés célja foldrajzi arujelzéssel, tovabba eredet megjeloléssel ellatott termék
eldallitasa és feldolgozasa vagy okologiai gazdalkodas folytatasa. IV. r. alperes ranghelyét az Fftv.
18. § (1) bekezdés d) pontjara és a (4) bekezdés a) és b) pontjara alapitotta, mely szerint a IV. r.
alperes olyan foldmiives, aki helyben lakénak mindsiil, csaladi gazdalkodo, fiatal foldmiives.

Az 1. . alperes a megjelolt harom eldvasarlasi jognyilatkozatot tartalmazé elfogadé nyilatkozatot
megvizsgalta, megallapitotta, hogy az elfogadd jognyilatkozatok alakilag és tartalmilag is
megfeleltek a vonatkozd jogszabdlyi rendelkezéseknek, azok az Fftv. 21. § (5) bekezdésében
szabalyzott teljes bizonyitd ereji maganokirati formaban lettek foglalva. Tartalmaztdk az
elévasarlasi jogosultsag jogalapjat €s azt, hogy mely torvényen és az ott meghatirozott sorrend
melyik ranghelyén gyakoroljak az elovasarlasi jogot.

A jogalkot6 2016. junius 22. napjan modositotta a 2013. évi CCXII. torvény (Fétv.) és azt a 18/A. §
¢s a 110/C. §-al egészitette ki. A Fétv. 18/A. § Iényegét tekintve arrol rendelkezik, hogy az 6kologiai
gazdalkodas folytatasanak céljara hivatkozd eldvasarlasra jogosultnak okologiai gazdalkodoi



tanusitvannyal kell rendelkeznie és csak akkor vehetd figyelembe az elfogadd nyilatkozat, ha a
foldet tulajdonszerzéstdl szamitott 3 éven beliil birtokba veszi, valamint kimondta azt is, hogy ezen
rendelkezéseket a mezdgazdasagi igazgatasi szerv, a foldforgalmi térvény szerinti 23. § szerinti
eljarasban vizsgalja. Fétv. 110/C. § kimondta, hogy a megjeldlt szabalyok akkor is alkalmazhatdak,
ha nem sziikséges a hatdsagi jovahagyas, mivel ekkor az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban kell 6ket
alkalmazni.

Az L. r. alperes és a II. r. alperes kozott 2016. jalius 8. napjan ,,elévasarld adasvételi szerzédésbe
belépését tanusitd okirat" jott 1étre a perbeli szantd miivelési agu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara. A
megjelolt okiratban a szerz6do felek kijelentették, hogy arra a tekintettel kertil az altaluk alairdsra,
hogy a II. r. alperes eldvasarlo vevo, a III. r. alperes és az I. r. alperes kozott 2016. marcius 10.
napjan megkotott, az képvisel6-nél aav-szam szamu nyilvantartott szerz6dés vonatkozasaban
érvényes elOvasarlasi nyilatkozatot tett, amely nyilatkozat tartalma és a Il. r. alperes elévasarld vevo,
elévasarlasi joga alapjan az adasvételi szerzddés a Il. r. alperes vevével jott 1étre, amely alapjan az I.
r. alperes, mint eladé 37.950.000.- forint vételar ellenében, adasvétel jogcimén a II. r. alperes
elévasarlo vevo tulajdonaba adja a perbeli ingatlant és a II. r. alperes elévasarld vevd az ingatlant
megveszi.

A szerz6dés 3. pontja értelmében a II. 1. alperes eldvasarlasi vevo a III. r. alperes eredeti vevovel
megkotott adasvételi szerzodésbe belépett, igy a IIL. r. alperes eredeti vevo altal megfizetett arverési
biztositék a vételarba nem keriilt beszamitasra. Az arverési biztositék II. r. alperes elovasarlo vevo
altali utdlagos megfizetése nem lehetséges, az arverési biztositék a foldrészletek hasznositdsanak
részletes szabalyair6l szo6ld 262/2010 (XI1.17.) Kormanyrendelet 32/A.§ (2) bekezdése alapjan az
elovasarlasra jogosult II. r. alperes eldvasarldé vevd tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartési
bejegyzését kovetden az 1. r. alperesnek kell visszatéritenie.

I. r. alperes 2016. julius 27. napjan a perbeli ingatlanra vonatkozdan tulajdonjog bejegyzési kérelmet
nyujtott be a telepiilési Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztalydhoz, amelyhez mellékelte a 2016.
marcius 10. napjan kelt adasvételi szerzodést, tovabba a felperes altal 2016. majus 19. napjan kelt,
IV. 1. alperes altal majus 18. napjan kelt és II. r. alperes altal méjus 19. napjan kelt elfogado
jognyilatkozatot, tovabba a julius 8. napjan készitett, II. r. alperes I. r. és a III. r. alperesek kozotti
adasvételi szerzddésbe torténd belépését tanusitd okiratot.

A kérelem foldhivatalhoz torténd megérkezését kdvetden az ingatlan-nyilvantartasi szakigazgatési
szerv a perbeli ingatlan tulajdoni lapjan széljegyként a II. r. alperes tulajdonjogénak ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzése iranti kérelmét feltiintette.

A felperes 2016. szeptember 27. napjan kérte le a perbeli ingatlan tulajdoni lapjat, amelybdl
megallapitotta, hogy azon I. r. alperes javara szolo elidegenitési és terhelési tilalom feljegyzése
iranti kérelem, II. r. alperes tulajdonjoganak bejegyzés iranti kérelem, tovabba I. r. alperes javara
sz0lo visszavasarlasi jog bejegyzése iranti kérelem kertiilt feljegyzésre a .../2016.07.27. sorszamu
sz€ljegy alapjan.

Az L. r. alperes a 2016. oktéber 4. napjan kelt tajékoztatd levelével (képviselé .../001/2016)
tajékoztatta felperest, hogy a perbeli ingatlanra vonatkozoan tett elfogadd nyilatkozataval nem tudta
megeldzni a szerzédés szerinti vevot.

Az els6foku ingatlaniigyi hatdsag 2016. oktdber 24. napjan kelt, .../3/2016. szamu hatarozataval az I.
r. alperes tulajdonjogat, valamint a tulajdonosi jogokat gyakorlé szervezetként bejegyzett képvisel6-



t torolte, ezzel egyidejiileg a perbeli ingatlanra II. r. alperes tulajdonjogat adasvétel jogcimén
bejegyezte, tovabba bejegyezte 20 éves iddtartamra a visszavasarlasi jogot és feljegyezte az
elidegenitési és telelési tilalmat az I. r. alperes javara.

A III. 1. alperes a megjelolt elséfoku ingatlaniigyi hat6sagi hatarozattal szemben fellebbezéssel élt,
melyben hivatkozott a 2016. junius 22. napjatél modosult jogszabalyi helyekre, ezen beliil a 18/A. §,
illetéleg 110/C. §-ra, amelynek III. r. alperes szerinti értelmezése szerint az elséfoku hatdrozat
ellentétes, ezért annak megvaltoztatasat kérve a II. r. alperes tulajdonjog bejegyzési kérelmének
elutasitasat inditvanyozta.

A megye Megyei Kormanyhivatal .../3/2016. szamu, 2017. januar 3. napjan meghozott
hatirozatdval az els6fokl ingatlan-nyilvantartasi hatarozatot megvaltoztatta és a II. r. alperes
tulajdonjog bejegyzésére az 1. r. alperes javara torténd elidegenitési €s terhelési tilalom feljegyzésére
€s a visszavasdarlasi jog bejegyzésére iranyuld kérelmet elutasitotta. Hatdrozataban hivatkozott a
Fétv. 110/C. §-ra, mely szerint a mddositasi torvény megallapitott 18/A. §-t, a modositasi torvény
kett6 hatalyba 1épését kovetden indult hatésagi jovahagyasi eljarasban, vagy ha az nem sziikséges,
akkor az ingatlan-nyilvantartési eljarasban alkalmazni kell. Ezen kiviil az ingatlan-nyilvantartasrol
sz616 1997. évi CXLI. torvény 44. § (1) bekezdésére is hivatkozva utalt ra, hogy az iktatészamok
sorrendjében az ingatlaniigyi hatosaghoz torténd eldterjesztések idépontjaban hatalyos jogszabalyok
szerint kell elintézni a beadvanyokat. Utalt r4, hogy a beadvany vizsgdlata soran a foldhasznalati
nyilvantartds adataival vald egybevetés soran megallapitasra keriilt az is, hogy az adasvétellel
¢érintett foldrészlet 3. személy hasznélataban 4all. A hasznalat lejarati idejére tekintettel a II. r. alperes
elovasarlasi joggyakorlo, a Fftv. 18/A. § (3) bekezdése szerinti nyilatkozatot jogszerlien nem teheti
meg a foldrészletre kotott haszonbérleti szerzddés felbontdsa nélkiil, illetdleg a fennallo
haszonbérleti szerzodés a fellebbezés elbiralasanak idépontjaik felbontasra nem keriilt.

A felperes 2016. oktdber 19. napjan nyujtotta be jelen birdésagon kereseti kérelmét, melyben
elsddlegesen kérte, hogy a birdsag allapitsa meg, hogy a felperes altal 2016. majus 19. napjan tett
elfogadd nyilatkozat alapjan a perbeli ingatlan elidegenitésére iranyuld adasvételi szerzodés a
felperes ¢€s L. r. alperes kozott jott 1étre érvényesen ¢€s a felperes a vételar kifizetésével az ingatlan
tulajdonjogat megszerzi.

Kérte, hogy keresse meg a birdsag a telepiilési Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztalyat és rendelje el a
felperes tulajdonjoganak bejegyzését az ingatlan-nyilvantartasba.

Kérte, hogy a birdsag kotelezze II. és II1. r. alperest annak tlirésére, hogy a felperes tulajdoni igényét
veliik szemben kielégitse.

Felperes kérte, hogy a birésag IV. r. alperest tulajdoni igények kielégitésének tiirésére kotelezze.
Arra az esetre ha a birésag ugy it€élné meg, hogy a felperes tulajdonjogénak ingatlan-
nyilvantartasban torténd bejegyzésének elrendeléséhez kiilon meg kell allapitani az I. r. alperes és a
II. r. alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzddés érvénytelenségét, gy masodlagosan kérte a
szerz6dés érvénytelenségének megallapitasat is.

Perkoéltségigénye is volt.

Felperes kereseti kérelmében hivatkozott arra, hogy a relativ hatalytalansag egyes eseteinél, mint
alkalmazhat6 jogkovetkezmény, a térvény mindig specialis szabalyokkal rendezi, hogy a harmadik



személy iranyaban mi a relativ hatalytalansag jogkovetkezménye. Egyik esetként a fedezet elvono
szerzOdések esetét, a masikként pedig a 2/2009 (VI.24.) PK véleménnyel is elemzett, az eldvasarlasi
jog megsértésekor alkalmazando6 jogkovetkezményt jeldlte meg.

Felperes a megjelolt PK. vélemény 7. pontjara hivatkozva hivatkozott arra, hogy az eldvasarlasi jog
alapjan az adasvételi szerzodés létrejotte a jogosult €s az eladd kozott akkor allapithatd meg, ha a
jogosult a vele kozolt vételi ajanlatot minden feltételre kiterjedden elfogadott. Az ajanlat elfogadasa
nem kothetd a feltételekhez, a kozolt ajanlattal nem teljes mértékben egyezd nyilatkozat nem
tekinthetd hatalyos elfogadd nyilatkozatnak, igy azzal, hogy a II. r. alperes az elfogadd nyilatkozat
kozlését megeldzo egy nappal korabban nem utalta 4t az arverési biztositék dsszegét a minddsszesen
3.795.000.- forintot a kiird letéti szamlajara - ellentétben a felperessel. aki ezt megtette - nem
teljesitette a II. r. alperes altal elfogadott adasvételi szerzddés 3. pontjaban irt azon feltételt, mely
szerint a vevo a szerz0dés megkotését megeldzden a 3.795.000.- forint vételarért megfizeti, ugyanis
ezt a feltételt nem csak elfogadnia, hanem teljesitenie is kellett volna ahhoz, hogy ajanlata teljes
terjedelembe elfogadottnak mindsiiljon.

E korben hivatkozott a 262/2010 (XI.17.) Kormanyrendelet 33. § (1) bekezdésére, amelynek
értelmében, amennyiben a nyertes arverezd vagy a sorrend szerinti elsd eldvasarlasi jogosult, az
képviselo értesitésétol szamitott 8 munkanapon beliil szerz0déskotés érdekében az képviselé neki
felrohatod okbol nem jelentkezik vagy nem koti meg a szerzOdést vagy a teljes vételarat nem fizeti
meg, akkor ugy kell tekinteni, hogy a jogligylettdl visszalépett. Ilyen esetben a befizetett arverési
biztositékot elvesziti. Ezen jogszabaly alapjan a felperesi allaspont szerint az arverési biztositék egy
szerzOdést biztositd mellék kotelezettség. Hivatkozott arra, hogy amennyiben a szankcid csak a
ténylegesen arverésen résztvevokre vonatkozna, ugy az eldvasarlasi nyilatkozatot tevd személy
szerzOdésbe torténd belépése majd ezt kovetden visszalépése soran vele szemben a megjelolt mellék
kotelezettség szerinti szankcid nem lenne alkalmazhato.

Hivatkozza az Alaptorvény 28. cikkére, mely szerint a birosagok a jogalkalmazas sordn a
jogszabalyok szdvegét, elsOsorban azok céljaval s az Alaptorvénnyel 0sszhangban értelmezik ¢€s
ekkor azt kell értelmezni, hogy a jézan észnek és a kdzjonak megfeleld erkodlesos és gazdasagos célt
szolgalnak, ezért az altala tett értelmezés a valos.

A fentieken tal a felperes hivatkozott arra, hogy I. r. alperes az eldvasarlasi jog gyakorlasara
vonatkozo nyilatkozat 2016. julius 8-i elfogaddsakor mar tisztdban volt a modositas torvényben tett
azon rendelkezéssel, mely szerint a II. r. alperes a felperes megel6z6 ranghelyre torténd hivatkozasa
mar nem vehetd figyelembe, mert nem allt fent annak feltétele, hogy az adasvételi szerzddés
megkotését kovetd 3 éven beliil az 6kologiai gazdalkodasat megkezdhesse, figyelembe véve a I1. r.
alperes tobb, mint harom évre biztosité foldhasznalati jogviszonyat.

Hivatkozott arra is, hogy a II. r. alperes altal becsatolt igazolas nem teljesiti a mezdgazdasagi
termékek és ¢€lelmiszerek oOkologiai gazdalkodasi kovetelmények szerinti tanusitasarodl,
eloallitasarol, forgalmazasarol, jelolésérdl és ellendrzésének eljarasi rendjérdl szol6 34/2013 (V.14.)
VM rendelet 11. § (1) bekezdésében irt, a 834/2007/EK Tanacsi rendelet 29. cikkében foglaltaknak
megfeleld tanusitvany kritériumait, ugyanis az nem felelt meg a Foldtorvény 18/A. § (1)
bekezdésében irt olyan igazolasnak, amely szerint a II. r. alperes jogosult lenne arra, hogy
okogazdalkodasra, termelésre utalod kifejezést hasznalja, ugyanis a 2016. februar 18. napjan a cég
neve altal kiadott igazolasban csak annyi van, hogy az igazolas kiallitdsat megel6zd 24 oraval
kordbban II. r. alperes a cég neve Kft. ellendrzésének hatdlya alatt allt, ugyanakkor ezen rovid id6
nem is lehetett elegendd arra, hogy a cég neve Kft. meggy6zddhessen arrdl, hogy II. 1. alperes az



okotermelésre utalo kifejezés hasznalatara jogosult lenne, mert a gazdalkodasanak monitoringozasa,
a talajmintak vétele, a termelés modjanak ellendrzése ennyi id6 alatt nem valdsulhatott meg.

Felperesi allaspont szerint a jogszabalysérté eldvasarlasi joggyakorlas tényét a megye megyei
kormanyhivatal .../3/2016. szdmu jogerOs hatarozata is megerdsiti, amelyben a II. r. alperes
tulajdonjoganak bejegyzésére iranyuld kérelmet elutasitotta.

Ezen tul hivatkozott a BDT.2018.92 eseti dontés II. pontjara, mely szerint olyan esetben, ha olyan
tartalmu elfogad6 nyilatkozatot tesz az eldvasarlasi jogosult, mely szerint a fold tulajdonjoga
megszerzésének célja dkologiai gazdalkodas folytatasa, akkor a kozolt célnak objektiv, igazolhato
alapokon kell nyugodni, ezért okirattal kell bizonyitania, melybdl kitlinik, kész és képes 6kologiai
gazdalkodas folytatdsara, nem csupan a rangsorban vald elsObbsége érdekében hivatkozik erre,
amely érvelés a Kuria EBH.2018.K.11 szamu eseti dontésében is megjelent, mely szerint a cél
valddisagat valoszintisiteni kell, nem elegendd a dontés 11. pontjaban irtak szerint a jogszabaly
puszta szovegére torténd hivatkozas, ugyanis az visszaélésszerli joggyakorlasra adhatna okot.

A felperesi allaspont szerint egy olyan ingatlanon, melyen tobb, mint mésfél évtizedig haszonbérlet
all fenn, az eldvasarlasi jogot megalapoz6 tulajdonszerzési célzat nem allapithatdé meg, amely
hianyossagot a II. r. alperes rangsorban elfoglalt hely megallapodasara vonatkoz6 igazolasanak I. r.
alperesi elbiralasakor észlelni kellett volna. Felperesi allaspont szerint a II. r. alperes elfogad6
nyilatkozata a jogszabaly megkeriilésére iranyult €s azt a II. . alperes visszaélésszeriien gyakorolta.

Allaspontja szerint perdontd jelentéségii, hogy IL r. alperes a 2018. aprilis 9. napjan kelt
nyilatkozataval a keresetet elismerd nyilatkozatot tett, amellyel felperesi allaspont szerint azt is
elismerte, hogy az eldvasarlasi nyilatkozat megtételekor nem illette meg a Féldforgalmi torvény 18.
§ (2) bekezdés b) pontja szerint.

Felperes a Ptk. 6:223. § (1) bekezdése alapjan hivatkozott arra, hogy a fentiek szerint bemutatott
okok miatt megallapithatdé az, hogy az 1. r. alperes tulajdonos, az eldvasarlasi jogbol eredd
kotelezettségeinek megszegésével kotott szerzddést a II. r. alperessel, ezért az igy megkdtott
szerzOdés az eldvasarlasi jog jogosultjaval, felperessel szemben hatalytalan.

Hivatkozott arra, hogy a felperes a kifiiggesztés alatt joghatalyos, jegyz6 altal zaradékolt elfogadd
nyilatkozatot tett, az adasvételi szerzOdést magara nézve teljeskorlien elfogadta és megfeleléen
igazolta elOvasarlasi nyilatkozatdban a megjelolt ranghelyét, életvitelszerti lakohelye az ingatlan
fekvése szerinti telepiilésen, 2-es telepiilésen van, ezen tal nincs jelentdsége annak sem, hogy a
felperesen kiviil més személyek is eldvasarlasra jogosultnak mindsiilnek, még akkor sem, ha 6k
maguk az eldvasarlasra jogosultak ranghelyén esetlegesen kedvezobb helyet foglalnanak el, mert
ennek elvi jelentésége akkor lenne, ha nem csak a felperes érvényesitett volna jelen jogiigylet
kapcsan relativ hatalytalansag iranti igényt L., II. r. alperesekkel szemben.

Mivel sem a IIL., sem a IV. r. alperes ilyen igényt nem érvényesitett és mivel IIL. r. alperes sem
Iéphet fel tulajdoni igénnyel, ezért a III. r. alperes ranghely vizsgélatanak nincs helye és jelentdsége
sem. Kizéarélag azt lehet értékelni a perben, hogy az igényérvényesitd személyek koziil kinek
kedvezOobb a ranghelye. A relativ hatdlytalansag ugyanis nem az eldvasarlas jogosultakat, hanem
kizarolag az igényt érvényesitd eldvasarlasra jogosultat érintheti, masokat pedig kizar, ezért relativ.

A Ptk. 6:223. § (2) bekezdésére figyelemmel pénziigyi szolgéltatd altal kidllitott hitel igérvény
(indikativ ajanlat) tjan teljesité képességét a perben mar korabban igazolta és hivatkozott arra,



hogy a Szegedi {tél6tabla a P£.20.309/2017/8. szamu itéletében teljesitdképesség igazolasaként a
megjelolt hiteligérvényt elfogadta. Hivatkozott arra, hogy mivel sziilettek a megjelolt tablai
hatarozatban kifejtettel ellentétes megallapitasra juto itéletek is, ezért annak érdekében, hogy a
felperesi kereset ne vezessen ezen ok miatt elutasitasra, csatolta azon 2018. szeptember 11. napjan
kelt letéti igazolast, melybdl megallapithat6, hogy a felperes ligyvédi teljesitési letétbe helyezte a
teljes vételarnak megfeleld 37.950.000.- forint dsszeget.

L. r. alperes kérte a felperesi kereset elutasitasat, perkoltségigénye is volt.

L. r. alperes allaspontja szerint felperes elmulasztotta hatalytalansagbdl eredd igényét a torvényes
hataridén beliil érvényesiteni, ezért allaspontja szerint a felperesi kereset elkésett.

Utalt ra, hogy a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerint a tudomasszerzéstdl szamitott 30 napon beliil
lehet érvényesiteni a hatdlytalansagbdl ered6 igényt. Eldadta, hogy a II. r. alperes tulajdonjoganak
bejegyzése iranti kérelem 2016. julius 27. napjan kertlt széljegyzésre.

Hivatkozott arra, hogy a Ptk. 5:171. § (1) bekezdése értelmében, amennyiben valamely jogot az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek, vagy ha valamely tényt oda feljegyeztek, akkor senki sem
hivatkozhat arra, hogy az annak fennallasarol nem tudott. Mivel a tulajdoni lap olyan széljegyet
tartalmazott, amely harmadik személy tulajdonjoganak bejegyzése iranti kérelem benyujtasat
tanusitotta, ezért ugy kellett tekinteni, hogy aki a széljegyrdl tudomassal bir, az arrél is tudomast
szerzett, hogy ezen harmadik személlyel a jogiigylet hatalyosult.

E korben hivatkozott az Ingatlan-nyilvantartasrdl szolé 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasarol
szolo 109/1999 (XI1.29.) FVM rendelet 85. § (1) bekezdésére, mely szerint a széljegyzésben a
beadvany tartalmara gy kell utalni, hogy abbol megallapithatd legyen az atvezetés folytan
jogosultta valo tigyfél neve és jogvaltozas targya.

Hivatkozott arra, hogy a Ptk. 5:171. § és a Ptk. 6:62. § (2) bekezdése kifejezetten kizarja, hogy a
hatalytalansagbol eredd igény jogosultja arra hivatkozzon, hogy a II. r. alperes tulajdonjoganak
bejegyzése iranti kérelem széljegyzésérél nem tudott, igy megallapithatd, hogy a felperes a
szerz6déskotésrdl a tulajdonjog bejegyzési kérelem széljegyre keriilése idOpontjaban mar
tudomassal birt, ezért 1. r. alperes allaspontja szerint az igényérvényesités 30 napon tal tortént, mert
az augusztus 27-én nem, csak 52 nappal késébb, oktober 19-én tortént meg.

Az 1. r. alperes kifejtette, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasa korében benyujtott II. r. alperesi
nyilatkozat elbiralasa soran nem jart el jogszabaly ellenesen.

Az arverési biztositék II. r. alperes altal torténd meg nem fizetésével kapcsolatos felperesi érvelése
korében hivatkozott a 262/2010. (XI.17.) Kormanyrendelet 30. § (3) bekezdésére, illetdleg annak (5)
bekezdésére, valamint a 32/A. § (2) bekezdésére amelybdl levezette, hogy az arverési biztositék
Osszege akkor szamit bele az ingatlan vételarba és akkor valik vételar résszé, amennyiben a
szerzGdést koté vevd marad a vevdi pozicioban. Allaspontja szerint fogalmilag is kizart az, hogy az
elfogado jognyilatkozatot benytijtd eldvasarlod arverési biztositékot nyujtson tekintettel arra, hogy az
kifejezetten az arveréshez kapcsolddd jogintézmény, amely az arverésen vald licitalas feltétele.
Annak megfizetését sem az arverési hirdetmény, sem a szerz6dés, sem a hasznositasi rendelet nem
irja elo.



Utalt ra, hogy a felperes altal hivatkozott hasznositasi rendelet 33. § (1) bekezdés I. r. alperesi
allaspont szerint egy szankcios szabaly, amely arra az esetre alkalmazandd, amennyiben a vevo vagy
az els0 ranghelyi eldvasarlasi jogosult nem teljesiti a kotelezettségeit, amely a II. r. alperes
tekintetében nem allt fenn. Utalt rd, hogy a felperes érvelésében teljes mértékben figyelmen kiviil
hagyta azt, hogy a II. r. alperes a perbeli ingatlan teljes vételarat megfizette, 2016. julius 8. napjan
banki atutalds Gtjan. Utalt rd, hogy L. r. alperestdl eldirds hianyaban nem volt elvarhat6 az, hogy az
eldvasarlasi jogosulttol a 10%-os elfogadd jognyilatkozat megtételekor igényelje. Hivatkozott az
EBH.2008.1881 szamu eseti dontésre, mely szerint az eldvasarlasra jogosult személy nem kételes a
palyazati felhivasban szerepld banatpénzt befizetni, ugyanis a felszdmolonak kelld idot kell
biztositani arra, hogy az elévasarlasi jogot gyakorld személy a palydzat eredményeként kialakult
feltételeket teljesiteni tudja.

A 1L r. alperes Foldforgalmi torvény 18. § (2) bekezdés b) pontjaban megjeldlt ranghely vizsgalatara
vonatkoz6 felperesi kereset korében eldadta, hogy a 2016. évi LXI. torvény hatalybalépését
megelézéen benyujtott II. r. alperesi elfogadd nyilatkozatot az I. r. alperes az elfogadd
jognyilatkozat benyujtdsanak napjan iranyado jogszabalyok alapjan vizsgalta. Hivatkozott arra,
hogy az elfogadd jognyilatkozat jogszabalyoknak megfeleld alaki és tartalmi kellékekkel
rendelkezett. Ezen beliil okiratokkal mutatta be a foldmiives nyilvantartasba vételrél sz616 hatarozat
masolatat, a csaladi gazdasag nyilvantartasba vételérdl szold hatarozat masolatat, illetdleg a cég
neve Kft. altal kiadott igazolas masolatat. Eldadta, hogy az igazolas elbiralasa kapcsdn még nem
keriilt sor a biralat konkrét szabalyait megalkotd végrehajtasi rendelet kibocsatasara.

A 1L . alperes a felperesi kereset teljesitését nem ellenezte.
A III. r. alperes is kérte a felperesi kereset elutasitasat, perkoltségigénye volt.

Elsésorban az L.r. alperes altal is hivatkozott kereseti kérelem elkésettségére hivatkozott, allaspontja
szerint a Ptk. 6:24. § (1) bekezdésében megjeldlt menthetd oknak mindsiilé koriilmény nem volt
figyelembe veheto.

Az 1. 1. alperes altal kifejtett érvelésre visszahivatkozva III. r. alperesi allaspont szerint is a felperes
szerzOdéskotésrol vald tudomdsszerzés iddpontjatol 30 napon belill lett volna joga a kereseti
kérelmét benytjtani.

Misodlagosan hivatkozott arra, hogy a felperesi 2016. oktober 19-1 keresetlevél annak ellenére,
hogy a 8. oldalon hivatkozik a Ptk. 6:223. § (1) bekezdésére, nem tekinthetdé a szerzddés vele
szembeni hatalytalansdganak megallapitasara iranyuld kérelemnek, mert a felperes annak
megallapitasat kérte keresetében, hogy azt allapitsa meg a birdsag, hogy a perbeli ingatlan
elidegenitésére iranyuld szerzddés a felperes €s az 1. r. alperes kozott jott 1étre érvényesen €s a
felperes a vételar kifizetésével az ingatlan tulajdonjogat megszerzi.

A TIL r. alperesi allaspont szerint a hatdlytalansag irdnti kérelem a perben elsé alkalommal csak
2017. szeptember 14. napjan keriilt eldterjesztésre.

Allaspontja szerint a felperesi kereset egyebekben is alaptalan. Hivatkozott arra, hogy a 262/2010
(XI.17.) Kormanyrendelet 28. § (2) bekezdése szerint, amennyiben tobb azonos ranghelyen all6
elévasarlasi jogosult all fenn, akkor sorsolassal kell kivalasztani a szerz6dé felet. Allaspontja
szerint, amennyiben az I, II. r. alperes kozott szerz0dés érvénytelensége, valamint az is
megallapitasra keriil, hogy III. r. alperes alaptalanul hivatkozna a Foldforgalmi térvény 18. § (1)



bekezdés c) pontja szerinti ranghelyére és ezaltal az 1., III. r. alperesek kozotti adasvételi szerzddés
is semmisnek mindsiilne jogszabalyba iitkdzés folytan, még akkor sem lehetne a felperes ingatlanra
vonatkoz6 tulajdonjogénak itélettel torténd bejegyzése, ugyanis ebben az esetben sorsolassal kéne
eldonteni, hogy az adéasvételi szerzddést felperessel vagy IV. r. alperes eldvasarlasi jogosulttal lenne
koteles megkdtni.

Hivatkozott arra, az hogy a megye Megyei Kormanyhivatal hatarozatdval szemben a telepiilési
Kozigazgatasi ¢és Munkaligyi Birosag eldtt 4.K.27.073/2017. iigyszamon folyamatban volt
eljarasban II. r. alperes feliilvizsgalati kérelmétol elallt, még nem jelenti azt, hogy automatikusan
elismerte volna II. r. alperes, hogy valotlanul hivatkozott a Foldforgalmi térvény 18. § (2) bekezdés
b) pontjara.

Hivatkozott arra, hogy a III. r. alperes kozokirattal igazolta azt, hogy 2-es telepiilésen lakik és a
felperes ezt megdonteni nem tudta. Hivatkozott arra, hogy a IIl. r. alperes elévasarlasi ranghelye
megeldzi mind a felperest, mind a II. r. alperes, mind a IV. r. alperes ranghelyét.

Ezen tal hivatkozott a 262/2010 (XI.17.) Kormanyrendelet 28. §-ban kifejtettekre, mely szerint az
képvisel6 a szerzddést az ott meghatirozott érvényes elfogadd jognyilatkozatot benyujtd
elOvasarlasra jogosultak koziil a jogszabaly szerint elsé helyen allo jogosulttal koti meg az
képvisel6 torvény 26. § (3) bekezdésében meghatarozott hataridon beliil. III. r. alperes allaspontja
szerint mind ez azt jelenti, hogy amennyiben a perbeli esethez hasonloan a kifliggesztés 60 napos
hatérideje alatt érvényes elfogadd nyilatkozat érkezik olyan személytdl, aki az elévasarlési
jogosultak sorrendjében a vevot megeldzi, akkor az adasvételt nem az eldvasarlasi joggyakorlasarol
sz616 nyilatkozat megtétele konstitudlja, hanem ahhoz az sziikséges, hogy az képviselé az
elovasarlasi jogot gyakorlo jogosulttal kiilon adasvételi szerzodést kosson. Utalt ra, hogy ilyen
szerzOdést az képviseld felperessel nem kotott.

A fentiek szerint III. r. alperes allaspontja szerint a birdsagi itélet az eldvasarlasi jog gyakorlasarol
szo0lo felperesi nyilatkozatra alapitva nem allapithatja meg, hogy a perbeli ingatlan vonatkozasaban
az képviseld ¢és a felperes kozott jott volna létre adasvételi szerzddés és/vagy a felperes szerezte
volna meg a perbeli ingatlan tulajdonjogat.

Hivatkozott III. r. alperes arra, hogy az 1. r. alperessel megkdotott adasvételi szerzddés
érvénytelenségét vagy hatalytalansagat jogerds birdsagi itélet nem allapitotta meg, egyik szerz6do
fél sem tett az adasvételi szerzédésben foglalt eladési és vételi szandékkal ellentétes, a jelen perre
tekintettel mara megvaltozott eladési és vételi szandék nyilatkozatot.

III. r. alperes allaspontja szerint I. r. alperest az adasvételi szerzddésben foglalt kotelezettség
valtozatlanul tovabbra is terheli és III. r. alperesnek a vételar kifizetésével kotelmi igénye
keletkezett a tulajdonjoganak bejegyzésére.

Allaspontja szerint a felperesi kereset elutasitisa esetén a III. r. alperes kérheti a tulajdonjoganak
bejegyzését, amelyhez a felperessel vagy a tobbi alperessel szemben tulajdoni igényének kiilon
egyeb formaban torténd eldterjesztése nem sziikséges.

Hivatkozott a 22.P.24.315/2016. szamon folyamatban 1év6 eljaras felilvizsgalata korében a F6varosi
[télotablan kihirdetett masodfoku itélet szobeli indokolasaban elhangzott koriilményekre is.



A IV. 1. alperes eldadta, hogy miutan I. r. alperes értesitette, hogy az eldvételi jogaval nem tudott
¢lni, azt tudomasul vette, ezért a perben érdemben nyilatkozni nem kivan.

Felperes, L., I11. r. alperesek igényének eléviilésével kapcsolatos védekezése korében kifejtette, hogy
az EBH.2008.1881 szamu hatarozata jelen perben nem alkalmazhatd, ugyanis az felszamolasi
eljarasban lett kihirdetve, azaz més jogszabalyok vonatkoznak az elévasarlasi jog gyakorlasara.
Allaspontja szerint a tényallas korében is érdemi eltérések mutatkoznak, hiszen ott az elévasarlasi
jogosultnak nem volt lehetdsége megismerni a szerzddés feltételeit €s nem volt lehetdsége
megfontolni a szerzédéses feltételeknek a maga részére valo elfogadhatosagara vald képességét. Itt
ugyanakkor 60 napos kifliggesztés alatt az eldzetes tudomds hidnyar6l vagy a nyomban teljesités
jogszabaly ellenes kovetelményérdl nem lehet beszélni. Utalt arra, hogy a megjelolt jogeset olyan
jogszabaly alapjan dontott, amelyben palyazati eljaras soran teljesitendd banat pénz megfizetésérol
volt sz0, mig a perbeli szerzodés 3. pontjaban vételar rész megfizetésére hivatkoztak a felek.

Utalt arra, hogy a Ptk. 5. konyv dologi jogi szabalyokat tartalmazva az ingatlan-nyilvantartas
altalanos elveit fogalmazza meg, mig a 6. konyv a kotelmi eljdrasban hasznalando, azaz elsésorban
az vehetd figyelembe. Utalt arra, hogy aktiv magatartds a tudomas szerzés, ezért abbdl a
koriilménybdl levezetni, hogy a II. r. alperes és I. r. alperes kozott a szerzddésbe belépésre
vonatkoz6 elfogadd nyilatkozat bejegyzésére vonatkozo kérelem, széljegyen valdo megjelenése
bekovetkezett, a felperes az igényérvényesités lehetdségével még nem rendelkezett, a felperes az
ingatlan-nyilvantartas megtekintését kovetden hataridoben terjesztette el kereseti kérelmét.

A felperes keresete nem alapos.

A birosag a felek jogvitdja korében elsé sorban abban a kérdésben kivant allast foglalni, hogy az L.r.
alperes és a IILr. alperes kozott 2016. marcius 10. napjan 1étrejott adasvételi szerzodéshez képest az
L.r. alperes és a IL.r. alperes kozott 2016. julius 8. napjan létrejétt megallapodas milyen mddon
vizsonyul. Ennek megitélése korében azt vette figyelembe, hogy azt mind a két megjeldlt alperes
alairta, az ligyvédi ellenjegyzéssel el lett latva, tovabba mindenben megfelel a Ptk. 6:215.§ (1) és (2)
bekezdésében irt adasvétel fogalmanak, tartalmanak, az eldirt alakszertiségnek és az irdnyado XXV.
szami PED-nek, vagyis megallapithatd az, hogy valdjaban az L.r. alperes két szerzddést is kotott az
adott ingatlanra.

A Nemzeti Foldalaprol szolo 2010. évi LXXXVIL. torvény 26. § (3) bekezdése szerint az L.r. alperes
elsé izben szerzddést kot a nyertes palyazoval, adott esetben a IIL.r. alperessel. Ezt kdvetden, a mar
megkotott adasvételi szerzddés kifliggesztésétdl szamitott hatvan napon beliil lehet az eldvasarlasra
jogosultaknak joggyakorld nyilatkozatot tenni. A Korm. rendelet 28. § (1) bekezdésébol
félreérthetetlentil kovetkezik, hogy az elfogadd nyilatkozat dnmagaban nem hoz létre az 1. rendi
alperessel szerzddést, hanem az képviselé a szerzddést az Fftv.-ben meghatarozott hatvan napos
jogvesztd hataridén beliil nyilatkozatot benyujtoeldvasarlasi jogosultak koziil a jogszabaly szerint
elsé helyen all6 jogosulttal kéti meg. Az eldbbi jogszabalyi rendelkezésbol szovegszeriien is az
kovetkezik, hogy az képviseld-nek a szerzddést meg kell kotni, tehat az nem az elfogadd nyilatkozat
megtételével vagy az eldvasarlasi jogosult mar megkdtott adasvételi szerzodésbe vald belépésével
jon létre.

Az elfogadd nyilatkozat azért sem hozhatja 1étre a szerzddést, mert olyan esetben, mint a perbeli,
amikor tobb eldvasarlasi jogosult is érvényes és hatalyos nyilatkozatot tesz, akkor a felperesi logika
alapjan annyi szerz0dés jonne Iétre, ahany eldvasarlasra jogosult volt, ami nyilvanvaldan kizart.



Tobb elovasarlasra jogosult esetén ugyanis az képviselo-nek ki kell valasztani, hogy ki az elsé
ranghelyen eldvasarlasra jogosult és egyaltalan van-e olyan eldvasarlasra jogosult, akivel szerzodést
kothet az arverési vevOovel mar megkotott szerzédéshez képest. Mindez valasztast, dontést igényel,
aminek szempontjabdl bir jelentdséggel az Fftv. 21. § (9) bekezdése, miszerint az képviseld-nek
figyelmen kiviil kell hagynia azokat az elfogado6 nyilatkozatokat, amelyek nem felelnek meg az Fftv.
21. § (3)-(7) bekezdésében foglalt rendelkezéseknek.

Az Fftv. 21. § (9) bekezdése tehat alapvetden egy, az képvisel6-hoz cimzett rendelkezés, ami a
valasztasra vonatkozo dontés mikéntjét irja el6. Ha pedig az képvisel6 mégsem a jogszabalynak
megfeleld modon valasztja ki a rangsorban elsé helyen allo személyt, tehat nem ugy jar el, ahogy az
a Korm. rendeletbdl kovetkezne, akkor ennek két fajta jogkovetkezménye lehet aszerint, hogy kinek
a sérelmére jar el jogszabalysértéen. Vagy megsérti valakinek az eldvasarlasi jogat, aki ranghelyen
megeldzi azt, akivel végiil ezt a masodik szerzddés az képviselé az allam nevében megkototte €s
ilyen esetben a jogosult a Ptk. 6: 223. § (1) bekezdésén alapul6 igényt érvényesithet, vagy megsérti
az arverési vevovel mar korabban megkotott elsd adasvételi szerzddést, mert ahelyett, hogy azt
teljesitené, valdjaban annak teljesitését megtagadja, mert egy masodik szerzodést teljesit, ahhoz
kapcsolddoan ad bejegyzési engedélyt a masodik vevd javara, mikozben az arverési vevovel
megkotott szerzodés teljesitetleniil marad, amely a teljesités megtagadasabol, mint a Ptk. 6:137. §-a
szerinti szerzOdésszegésbol eredd igény €rvényesitését teszi lehetdve.

A Ptk. 6:223.§ (1) bekezdése szerint, ha a tulajdonos az elévasarlasi jogbol eredd kotelezettségeinek
megszegésével kot szerzddést, az igy megkotott szerzddés az eldvasarlasi jog jogosultjaval szemben
hatalytalan. A (2) bekezdés kimondja, hogy a hatalytalansagbol eredd igényeket a jogosult a
szerzOdéskotésrol vald tudomdsszerzéstél szdmitott harminc napon belill érvényesitheti azzal a
feltétellel, hogy az igényérvényesitéssel egyidejlileg az ajanlatot elfogadd nyilatkozatot tesz, és
igazolja teljesitOképességét. A hatdlytalansagbol eredd igényeket a jogosult a szerzddéskotéstol
szamitott harom év elteltével nem érvényesitheti.

A felperes a fenti, a Ptk. 6:223. § (1) bekezdésén alapulod hatalytalansag cimén terjesztette eld a
kereseti kérelmét, ezért a birdsag elsdédlegesen azt vizsgalta az alperesi kifogasra tekintettel, hogy a
felperes jogosult-e a hatalytalansagi per meginditasara, illetve az igényérvényesités hataridoben
tortént-e.

Mivel a felperest az Lr. alperes is elismerte elévasarlasra jogosultként és a felperes ezen
jogszabalybol levezethetd és a korabbi, az képviselo altal lefolytatott eljarasban okiratokkal
alatamasztott statusza alapjan kivanta igényét érvényesiteni, ezért érdemi vizsgélat targya lehetett,
hogy az 6 elOvasarlasi jogat az ILr. és ILr. alperesek megsértették-e vagy sem, igy perbeli
legitimacidval a hatdlytalansagi kereset korében rendelkezett.

Az alperesek kifogasara tekintettel a tovabbiakban azt vizsgélta, hogy a felperes hatalytalansag
cimén torténd igényérvényesitése a 30 napos szubjektiv hataridon beliil megtortént-e. A
hatalytalansagi kereset eldterjesztése korében iranyadd 2/2009. (VI.24.) PK. vélemény 8. pontja
szerint az eldvasarlasi joga megsértése miatt pert inditd jogosultnak keresetében egyrészt kérnie kell
annak megallapitasat, hogy az adasvételi szerzodés vele szemben hatalytalan, masrészt az ajanlatot
elfogadd nyilatkozat egyidejii megtételével annak megallapitasat is, hogy ennek folytan az
adasvételi szerzodés kozte ¢és az eladd kozott jott 1étre.

Ramutat a birosag arra, hogy a IIL.r. alperes alappal kifogasolta azt, hogy a felperes a kereseti
kérelmében nem hasznalta a Pk. véleményben megjelolt kifejezéseket, mert valdoban annak



megallapitasat kerte, hogy az altala tett elfogado nyilatkozat alapjan az adasvételi szerzodés kozte
és az Lr. alperes kozott jott létre érvényesen. Ugyanakkor a birdsag a felperesi keresetet a Pp. 3.§ (2)
bekezdése alapjan tartalma alapjan is megvizsgalta és a masodlagosan eldadott felperesi kereset,
amely a 2016. marcius 10. napjan 1étrejott érvénytelenségének megallapitasara iranyult, tovabba az
elsddleges kérelem azon tovabbi fordulata alapjan, hogy a felperes ,,a vételdar kifizetésével az
ingatlan tulajdonjogat megszerzi”, egyértelmlien utalt arra, hogy a felperes az elsédlegesen
megjelolt kérelmében nem az érvénytelenség jogintézményére utalt azzal a kifejezéssel, hogy ,,az
adasvételi szerzodeés felperes és Lr. alperes kozott jott létre érveényesen" (vagyis az 1. és a ILr.
alperesek kozotti szerzddés érvénytelen), hanem arra, hogy az a felperes iranyaban nem vehetd
figyelembe, vagyis vele szemben az hatalytalan, ezért ugy tekintette, hogy a felperes altal benytjtott
kereseti kérelmében tartalméaban a felhivott Pk. véleményben irtaknak megfelel.

Ezt kdvetden a birosag azt is vizsgalta, hogy a fentiek szerinti kereseti kérelem a jogszabalyban irt
hataridében érkezett e vagy sem. Mivel a Ptk. 6:223.§ (2) bekezdése szerinti 30 napos hataridd a
Ptk. 6:21.§ alapjan alkalmazand¢ eléviilés jellegii hataridd, ezért a birdsag azt is vizsgalta, hogy a
12-1. ssz-01 végzésben irt tajékoztatds szerint a felperes tudott e igazolni olyan koriilményt, amely a
Ptk. 6:24.§ (1) bekezdés szerinti eléviilés nyugvasat eldidézhette.

Amennyiben a felperes a keresetét az L.r. alperesi tajékoztatas atvételét kovetd 30 napon tul nyujtotta
volna be, gy a felperes a késedelmét nem menthette volna ki, mivel a Ptk. 6:22.§ (2) bekezdés
szerinti eléviilés kezdeteként a tdjékoztatdsban irt kozlés mindenképpen figyelembe lett volna
vehetd, akkor a felperes igényérvényesitése mindenképpen esedékessé valt. Ugyanakkor az Lr.
alperes a tajékoztatast tartalmazo levelét csak 2016. oktober 4. napjan készitette el és a felperes
ahhoz képest 30 napon beliil a kereseti kérelmét benyujtotta (2016. oktober 24.), igy azt kellett
vizsgalni, hogy a felperes esetén az I-IIL.r. alperes szerinti érvelés alapjan a tdjékoztatasban irt
koriilmény ingatlan-nyilvantartdsban torténd megjelenése dnmagaban esedékessé tette e a felperesi
kereset benyujtasat vagy sem.

A birosag a felperes e korben tett érvelését fogadta el és az alapjan megallapitotta, hogy a felperesi
tudomas szerzés korében nem az ingatlan-nyilvantartdsban feltiintetett széljegy megjelenése a
mérvado. Az 1. és IILr. alperesek altal hivatkozott Ptk. 5:171. § (1) és (2) bekezdésben irt vélelem,
Osszevetve a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésben irt fordulattal, ugyanis nem azt a tartalmat hordozza,
hogy barki ez alapjan szerezzen tudomast arrél, hogy valamely joga biztositasa érdekében fel kell
Iépjen, hanem azt, hogy amennyiben valamely magatartas kivan megvalositani/gyakorolni, akkor a
lényeges koriilmények nem tudasara alappal nem hivatkozhat. Ugyanakkor ezt a tartalmat -
kifejezett jogszabalyi utalas nélkiil - kiterjesztéen értelmezni nem lehet, ezért a birdsag a felperes
sajat nyilatkozata szerinti tudomas szerzés idopontjat fogadta el, amely szerint a 2016. szeptember
27. napjan lekért és a kereseti kérelmének mellékletéiil becsatolt tulajdoni lap alapjan szerzett
tudomast arr6l, hogy a perbeli igényének érvényesitése esedékessé valt, amelyhez képest a kereset
benyujtasa szintén nem késett el.

A birésdg ezt kovetéen azt vizsgalta, hogy a felperes altal megjelolt okokbol kifolydlag
megallapithatd e az, hogy az Lr. alperes nevében eljar6 képviselé6 a fent kifejtettek szerinti
dontésénél a ra iranyado specidlis dgazati szabalyokat megsértve jart el.

A felperes egyrészt arra alapitotta érvelését, hogy a ILr. alperes nem fizette meg az arverési
biztositék Osszegét, amely hianyt az képvisel6 nem birdlt el és ezért keriilt sor a szabalyok
megsértésére. E korben a birosag megallapitotta, hogy az Lr. alperes a ILr. alperessel nem mint



arverési vevovel, hanem mint el0vasarlasra jogosulttal kototte meg az adasvételi szerzodést, illetve
ezen a jogcimen léptette be az adasvételi szerzédésbe.

A felperesi hivatkozassal ellentétben a Ptk. 6:222.§ (4) bekezdése értelmében az eldvasarlasra
jogosultnak nem az L.r., IL.r. alperes kozott 1€trejott szerzodés valamennyi kitételét kellett elfogadnia
¢s teljesiteni, hanem az ingatlan atruhdzasara vonatkozé adasvételi szerzddés lényeges elemeit.
Tekintettel arra, hogy a ILr. alperes nem darverési vevO volt, ezért rd vonatkozoan az arverési
hirdetmény kiirdsa, rendelkezései nem voltak iranyadok, a ILr. alperes a Foldforgalmi tv. 21.§ (5)
bekezdés szerinti elfogadd nyilatkozatot megtette, abban ugy nyilatkozott, hogy az adasvételi
szerz6dést magara nézve kotelezonek ismeri el.

Az elfogad6 nyilatkozat arra vonatkozik, hogy az adasvételi szerz6dés 3. pontja szerinti vételarat a
ILr. alperes, mint vevd megfizeti az L.r. alperes elad6 részére, mely kétség kiviil megtortént. A 3.
pont azon része, mely rogziti, hogy a vevo a teljes vételarbol a szerz6dés megfizetésének napjaig
3.795.000,- forintot megfizetett arverési biztositék jogcimén, nem mindsiil szerzodési feltételnek, ez
értelemszertien nem az I-IL.r. alperesek kozotti szerzodéses megallapodas része, ez pusztan régziti,
hogy a IILr. alperes, mint arverési vevo mely Osszeget fizetett meg, és ehhez képest milyen vételar
hatraléka all fenn. Tekintettel azonban arra, hogy a ILr. alperes nem arverési vevo volt, a hirdetmény
rd nem vonatkozott €s neki arverési vételar elleget nem kellett letétbe helyeznie, igy a szerzddés
ezen pontjanak rogzitése nem ir eld kotelezettséget a Il.r. alperesre, mint ahogy mas eldvasarlasra
jogosultakra sem.

Az arverési biztositék szabalyait Hasznositasi rendelet 30. §-a, illetve 32/A. §-a tartalmazza,
melybdl megallapithatd, hogy az éarverési biztositék Osszege akkor szamit be a vételarba, ha
jogosultak érvényes elfogadd nyilatkozatot nyujtanak be, gy az Lr. alperes az adasvételi
szerzOdésbe a ranghelyen els6 sorban allo jogosulttal koti meg az adasvételi szerzodést, 6t 1épteti be
a szerzddésbe, ez esetben a vételar megfizetése az aldirast kovetd 90 napon beliil torténik. Erre
tekintettel alaptalan a felperes azon hivatkozasa, miszerint a ILr. alperesnek arverési vételar eldleget
kellett volna megfizetnie az elfogadd nyilatkozat megtételével egyidejiileg, figyelemmel arra, hogy
0 nem mindsiil arverési vevonek. A fentiek alapjan e korben alaptalan volt a felperes kereseti
kérelme.

Rémutat a birdsag arra is, hogy téves volt a felperesnek a Korm. rendelet 33. § (1) bekezdésére
vonatkozd azon érvelése is, hogy az alapjan az arverési biztositékot az elfogadd nyilatkozat
tevdjének le kellett volna tenni, mert ilyen kotelezettség a fentiek szerint nem terhelte, tovabba a
jogszabalybdl sem lehet ilyen kdvetkeztetést levonni. Az elobbi jogszabalyhely ugyanis kiilonb6z6
személyeket egy rendelkezés ald vonva bizonyos kotelezettség szempontjabol egyiitt kezeli a
nyertes arverezdt €s az elsé helyi eldvasarlasi jogosultat, miszerint az képviselo értesitésétol
szamitott 8 napon beliil meg kell jelenniiik szerzodéskotés végett, és ha ez nem torténik meg vagy
vételarat nem fizetnek, akkor gy kell tekinteni, hogy a jogiigylettdl visszaléptek. Az eldbbi
rendelkezés valoban mind az arverési vevdre, mint pedig az elfogadd nyilatkozat tevdjére
vonatkozik. Az a rendelkezés viszont, hogy ilyen esetben a befizetett arverési biztositékot elvesziti,
nyilvan csak arra vonatkozhat, aki arverési biztositékot adott és adni is volt kdteles, ilyen pedig csak
az arverési vevO lehetett, mert az elfogadd nyilatkozat kapcsan ilyen kotelezettsége a nyilatkozat
megtevdjének nincs. Ez egyébként kideriil az Fftv. 21. §-abdl is, ami a (3)-(7) bekezdésében
foglaltakon kiviil mast nem kovetel meg, és okiratként is csak ezeknek a koriilményeknek az
igazolasat irja eld, arverési biztositék befizetését igazolo okiratok csatoldsardl nem szol.



A birésag a felperes masik, Lr. alperes jogszabalysértésre vonatkozd érvelését is alaptalannak
talalta, ugyanis az Lr. alperes azon eldaddsat, hogy nem keriilt megalkotasra az a konkrét
szabalyozas, hogy az olyan foldmiivesnek, aki szdmadra a tulajdonszerzés célja foldrajzi arujelzéssel,
tovabba eredet megjeloléssel ellatott termék eldallitasa és feldolgozasa vagy Okologiai gazdalkodas
folytatasa a cél, milyen médon kell ellendrizni a nyilatkozatanak a hitelességét, a felperes
megcafolni nem tudta és egyebekben a birdsdg maga sem tudott olyan jogszabalyi helyet
megjelolni, amely e korben szabalyozta volna az képviselé tevékenységét. Erre figyelemmel a
birésag megallapitotta, hogy konkrét agazati szabalyozas hidnyaban csak az altalanos elvek mellett
levezethetd vizsgalat lefolytatasa volt az IL.r. alperestdl elvarhatd, ahogyan azt a felperes altal is
hivatkozott jogesetek kapcsan a birdsagi gyakorlat is kimunkalta. Ugyanakkor a birdsag a felperes
altal kifogasolt igazolas alapjan - annak a felperes altal megjelolt, kétség nélkiili hidnyossagai
mellett - nem 4llapitotta azt meg, hogy az alapjan alappal lehetett volna arra kdvetkeztetni, hogy a
ILr. alperes az 6koldgiai gazdalkodas folytatdsara csupan a rangsorban valo elsdbbsége érdekében
hivatkozik, mivel az elegendd volt a ILr. alperes céljanak puszta valdszintisitésére. Ezen tul viszont
az L.r. alperesnek tovabbi vizsgalodas lefolytatasara, bizonyitas felvételére mddja - a mar korabban
megjelolt, de meg nem alkotott végrehajtasi rendelet hidnyaban - nem volt.

Azt a koriilményt, hogy a perben - miutan a ILr. alperes a megye Megyei Kormanyhivatal
hatarozataval szemben a telepiilési Kozigazgatasi és Munkaligyi Birdsag elott 4.K.27.073/2017.
iigyszamon folyamatban volt eljarasban a feliilvizsgalati kérelmétdl elallt - a IL.r. alperes a felperesi
kereset teljesitését nem ellenezte a felperes altal megjelolt tartalommal felruhazni nem lehetett, mert
az a nyilatkozat tartalmanak kiterjesztése lett volna, figyelemmel arra is, hogy a IL.r. alperes a fenti
eljaras meginditasat megel6zoen a felperesi keresettel szemben utalt arra, hogy a védekezése
nagyban hasonlit az I. r. alperes ismertetett védekezésére - 24.800/2016/8. ssz-u jkv., 4.oldal 3.
bekezdés -, vagyis a felperesi keresetet tartalmaban nem fogadta el, igy a felperes IL.r. alperesi
nyilatkozatot a IL.r. alperes visszaélésszerl joggyakorlasanak bizonyitékként nem hasznalhatja fel.

A fentieken tul a birdsag azért is alaptalannak tekintette a felperesi keresetet, mert a birésadg nem
rendelkezik arra felhatalmazassal, hogy az L.r. alperes felperes iranyaba kibocsatandd szerzodési
nyilatkozatat potolhassa, ugyanis a birésag az Lr. alperes szerzddési akaratat nem potolhatja és nem
rendelkezhet arrél, hogy az L.r. alperes torlése mellett az ingatlan-nyilvantartasba a felperes keriiljon
bejegyzésre az alabbiak szerint.

A birosag megitélése szerint az Lr. alperes nevében eljaro képviselé 2016. julius 8. napjan nem
csupan arrol dontott, hogy a tovabbiakban a mar korabban kifejtettek szerint nem tekinti magara
nézve kotelezonek a IILr. alperessel megkotott adasvételi szerzodést, hanem arrdl is dontott, hogy a
tobb, egymassal versengd eldvasarlasi jogosultak koziil kit valaszt ki és ennek keretében - a IL.r.
alperes kivalasztasaval egy idében - a IV.r. alperes és a felperes erre vonatkozd nyilatkozatat is
elutasitotta, ezzel kinyilvanitotta azt tulajdonosi dontését, hogy a felperessel nem kivan szerzodéses
kapcsolatba 1épni. Ezen tulajdonosi dontést ugyanakkor a birdsag sem valtoztathatja meg, mert a
felperes eldvasarlasi jogosultsaga a birosag eldtt csak és kizardlag a tényleges adasvételi szerzodést
kotd vevd, jelen esetben a IlIl.r. alperes ajanlataval keriilhetne Osszehasonlitasra, az egyes
elovasarlasi jogosultak kdzott nincs verseny, igy a birdsag sem allithat fel kozottiik sorrendiséget a
jogosultsaguk alapjan, az 6 sorrendben allitasukat egyediil a tulajdonos végezheti el.

A felperes pervesztes lett, ezért a Pp. 78.§ (1) bekezdés alapjan viseli a perkdltség igényt
eloterjesztd Lr. és IILr. alperesek perrel felmertilt koltségét, melyet a birésag a 32/2003. (VIIIL.22.)
IM rendelet 3.§ (2) bekezdés c.) pontja alapjan allapitott meg.



Mivel az Inytv. 65. § (1) bekezdése értelmében a feljegyzett perben hozott hatarozaton alapuld
valtozas bejegyzésével egyidejlileg torolni kell a perfeljegyzést és a fiiggd hatallyal tortént
bejegyzéseket, ezért a birosag elrendelte a 2. ssz-u végzés alapjan tortént perfeljegyzés torlését. A
birdsag a perfeljegyzés kérd felperest az 1996. évi LXXXV. torvény 32/E § (1) bekezdés b.) pontja
alapjan a 32/A § (1) bekezdés szerinti dij megfizetésére kotelezte.

A fellebbezési zaradék a Pp. 233. § (1) és (2) bekezdésein, a Pp. 234. § (1) és (2) bekezdésein,
valamint a Pp. 235. § (1) bekezdésén alapul.

Budapest, 2018. november 23.

dr. Pakozdi Zoltan Rudolf s. k.
biro



