A Pécsi tél6tabla
Pf.V.20.169/2018/19. szam

A Pécsi [téltabla a dr. Toth Balazs iigyvéd altal képviselt felperes neve (cime) felperesnek - a dr.
Varga Istvan tigyvéd altal képviselt L.rendl alperes neve I. rendli €s a dr. Varga Attila ligyvéd altal
képviselt alperes neve (cime) II. rendii alperesek ellen szerzodés hatalytalansaganak megéallapitasa
¢€s egy¢b irant inditott perében a ... Torvényszeék 2018. oktober 31. napjan kelt .../48-11. szamu itélete
ellen a felperes altal 50. sorszdmon eléterjesztett fellebbezés és a II. rendi alperes altal Pf. 4.
sorszamon eloterjesztett csatlakozo fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A masodfoku birdsadg az elséfokl birosag itéletét részben megvaltoztatja, megallapitja, hogy a ...
hrsz.-u és ... hrsz.-u ingatlanok vonatkozasdban az adasvételi szerzodés 2016. majus 31. napjan a
felperes és az 1. rendl alperes kozott jott 1étre, és e szerzddésbe a II. rendli alperes elfogado
nyilatkozataval vevoként nem lépett be.

Ezen feliili részében az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

A felperes altal az 1. és II. rendii alpereseknek fizetendd els6fokt perkdltség dsszegét személyenként
950.000 (kilencszazotvenezer) forintra leszallitja.

Kotelezi az 1. és II. rendii alpereseket, hogy fizessenek meg egyetemlegesen 15 napon belill a
felperesnek 1.518.900 (egymilli6-Otszaztizennyolcezer-kilencszaz) forint els6foku eljarasban
felmeriilt perkoltséget.

A felperes altal az allam javara fizetendd le nem rott elséfoka eljarési illeték dsszegét 500.000
(6tszazezer) forintra leszallitja.

Kotelezi a II. rendii alperest, hogy fizessen meg az allamnak - az illetékes adohatosag felhivasara -
1.000.000 (egymillio) forint le nem rott els6foku eljarasi illetéket.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az 1. rendi alperesnek 475.000
(négyszazhetvendtezer) forint, a II. rendii alperesnek 465.000 (négyszazhatvanodtezer) forint
masodfoku eljarasban felmertilt perkdltséget.

Kotelezi az 1. és II. rendii alpereseket, hogy fizessenek meg egyetemlegesen 15 napon belill a
felperesnek 759.500 (hétszazotvenkilencezer-6tszaz) forint masodfoku eljarasban felmertlt
perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az dllamnak - az illetékes adohatdsag felhivasara - 833.300
(nyolcszazharmincharomezer-haromszaz) forint le nem roétt fellebbezési eljarasi illetéket.



Kotelezi a II. rendii alperest, hogy fizessen meg az allamnak - az illetékes adohatosag felhivasara -
1.666.700 (egymillid-hatszazhatvanhatezer-hétszaz)) forint le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallas szerint az I. rendi alperes a ... program keretében
arverési értékesitésre hirdette meg a ... €s ... hrsz.-1 ingatlanokat. A felperes 2015. november 27.
napjan részt vett az arverésen €s a ... ... hrsz. alatti ingatlan megosztasabdl kialakitott ... hrsz.-u és a
...... hrsz.-i ingatlanoknak a felperes lett az arverési vevdje, igy az I. rendl alperes a felperessel
ezekre az ingatlanokra 2016. méjus 31. napjan adasvételi szerzodést kotott.

A felperes a ... hrsz.-0 ingatlanra a mez6-¢s erddgazdalkodasi foldek forgalmardl szold 2013. évi
CXXII. torvény (a tovabbiakban: Fftv.) szerinti 60 napos kifiiggesztési id0 alatt eldvasarlasi
jogosultként elfogadd nyilatkozatot tett (az ingatlanra ... arverési vevd kotott adasvételi szerzodést
az . rendi alperessel).

A felperes a ..., ...s ... hrsz.-0 ingatlanokat az Fftv. 18. § (1) bekezdésének c.) pontja, valamint az
Fftv. 18. § (4) bekezdésének a) pontja alapjan kivanta megszerezni.

Az 1. rendli alperes 2017. februdr 1. napjan kelt és a felperes altal 2017. februar 7. napjan kézhez
vett levelében tajékoztatta a felperest arrol, hogy a hatvan napos jogvesztd hataridon beliil
mindharom ingatlan vonatkozasdban elfogad6é nyilatkozatot nyujtottak be. Az elfogado
nyilatkozatot benyujtdé személy az elOvasarlasra jogosulti ranghelyét a sziikséges okiratokkal
igazolta. A felperes altal hivatkozott ranghely nem eldzi meg az eldvasarldsra jogosult
nyilatkozataban hivatkozott és igazolt ranghelyet, igy a korabban a felperessel megkotott szerzodést
nem tartjak hatalyban a ... ... hrsz.-u (megosztés folytan ...s ... hrsz.-01) ingatlanok vonatkozasaban.

A felperes az ingatlan-nyilvantartas adataibol szerzett tudomast arrél, hogy a kifiiggesztés alatt a II.
rendll alperes érvényesitette a fenti ingatlanok vonatkozasaban eldvasarlasi jogat, amit az I. rendi
alperes elfogadott. gy a II. rendii alperes 1épett be a ... hrsz.-ti ingatlanbol kialakitott ...s ... hrsz.-0
ingatlanokra vonatkoz6 adasvételi szerzédésbe. Az 1. rendli alperes a ... hrsz.-01 ingatlanra az
adasvételi szerzodést a II. rendii alperessel kototte meg.

A 1I. rendti alperes elfogad6 nyilatkozata megtételekor az Fftv. 18. § (2) bekezdésének a) pontjara
hivatkozott, amely szerint olyan foldmives, aki a fold fekvése szerinti telepiilésen az eldvasarlasi
joga gyakorlasat megeldzden legalabb egy éve allattartd telepet iizemeltet €s a tulajdonszerzésének a
célja az allattartashoz szilikséges takarmany-eldallitas biztositasa.

A felperes szerint a II. rendii alperes ezt a célt nem tudja teljesiteni, mert az ingatlanoknak husz éves
hatarozott idére a felperes a haszonbérldje. A felperes feltételezte, hogy a II. rendi alperes nem
valos tartalmu hatosagi bizonyitvanyt és tenyészetet igazold lapot csatolt a nyilatkozatahoz. A ....
szamu, 2017. julius 14. napjan kelt hat6sagi bizonyitvany szerint ugyanis II. rendi alperesnek 52 db
szarvasmarhdja ¢és 205 db hizd sertése volt, amely alapjan nagy létszamu allattartd telepet
miikodtetd gazdalkodonak mindsiilne a 41/1997. (V.28.) FM. rendelet 1. szamu melléklete alapjan.
A felperes vitatta, hogy a II. rendl alperes megfelelt volna e jogszabalyi feltételeknek, ezért 2017.



januar 16-an panasszal fordult a egyéb érdekelt 3 Elelmiszerbiztonsagi vezetdjéhez,
féallatorvoshoz.

Az II. rendi alperes elfogad6 nyilatkozatahoz csatolt hatdsagi bizonyitvanyban, mint kdzokiratban
foglalt adatok nem felelnek meg a valosagnak; a II. rendi alperes nem rendelkezett 200 db sertéssel
az eldvasarlasi jog gyakorlasat megel6z6 egy évben, a II. rendii alperes elévasarlasi joggyakorlasa
nem volt szabalyszert.

A 1II. rendti alperes 2017. januar 29. napjan kelt, a felperes altal 2017. februar 13. napjan kézhez vett
levelében tajékoztatta a felperest arrdl, hogy a felperes altal bérelt foldeknek mar 6 a tulajdonosa, és
meg kivanja emelni a haszonbérleti dijat.

A felperes 2017. februar 20. napjan a ... Foiigyészséghez fordult, és ismeretlen tettes ellen
feljelentéssel €1t hamis magéanokirat felhasznaldsanak vétsége, kdzokirat-hamisitds és csalds biintette
miatt. Az iratokat a ... Féiigyészség attette a ... Jarasi- és Nyomozo Ugyészségnek, amely 2017.
februar 22. napjan tajékoztatta a felperest, hogy ismeretlen tettes ellen elrendelte a nyomozast.

Mind a felperes, mind a II. rendi alperes elfogad6 nyilatkozata megfelelt a ...s ... hrsz.-1 ingatlanok
vonatkozasdban az Fftv. 21. § (4) bekezdése szerinti tartami kdvetelményeknek, azonban sem a
felperes, sem a II. rendli alperes esetében az elfogadd nyilatkozatot nem a jegyzd vette at
személyesen €s ennek tényét nem a jegyzO rogzitette a nyilatkozaton. Ugyanez vonatkozik a ...
hrsz.-0 ingatlan tekintetében a II. rendii alperes altal tett elfogadd nyilatkozatra is.

A felperes a teljesitoképességét nem igazolta.

A felperes keresetében kérte, hogy a birosag allapitsa meg, hogy a Ptk. 6:223. § (1) bekezdése
alapjan a ... hrsz.-u, ... hrsz.-u és ... hrsz.-u ingatlanokra vonatkozoan az I. és II. rendii alperesek altal
megkotott adasvételi szerzodések a felperessel szemben hatalytalanok. Kérte annak megéllapitasat,
hogy - a felperes altal tett elfogadd nyilatkozatra tekintettel - a ... ... hrsz. alatti ingatlanra
vonatkozoan az adasvételi szerzddés az 1. rendii alperes, mint elado és a felperes, mint vevd kdzott
jott létre. Kérte annak megallapitasat, hogy a ... hrsz.-u ¢€s ... hrsz.-u ingatlanok tulajdonjogat a
felperes az eredetileg az I. rendi alperessel 2016. majus 31. napjan megkotott adasvételi szerzodés
alapjan szerezte meg. Kérte, hogy a birosdg keresse meg a foldhivatalt a tulajdonjog-valtozas
atvezetése érdekében és kotelezze az 1. és II. rendi alpereseket perkoltség megfizetésére.

Az 1. rendi alperes a kereset elutasitasat kérte. A ... kiiltertilet ... hrsz.-0 ingatlan vonatkozasaban
arra hivatkozott, hogy a II. rendl alperes hataridében nyujtotta be elfogadd jognyilatkozatat és az
altala megjelolt ranghely megel6zi az eredeti adasvételi szerz6dés szerinti vevo, tovabba a felperes
ranghelyét. Allaspontja szerint a II. rendd alperes az 57/2014. (IV.30.) VM rendelet eldirasainak
megfelelden igazolta, hogy az elévasarlasi jog gyakorlasdnak idépontjaban birtokdban 1€vd szanto,
rét, legeld (gyep) vagy fasitott teriilet mivelési agban nyilvantartott foldteriiletre egylittesen
szamitott atlagsiiriség 0,67.

Az 1. rendli alperes alaki hibaként hivatkozott arra, hogy a felperes elfogadd nyilatkozata
tartalmazza ugyan az Fftv. 21. § (4) bekezdése szerinti kdvetelményt, de azt nem ... jegyzdje vette
at, hanem az onkormdényzat iigyintézdje. Véleménye szerint az elfogadd nyilatkozat nem vehetd
figyelembe az Fftv. 21. § (9) bekezdése alapjan, ha azt nem a jegyzo vette at személyesen, és ennek
tényét nem a jegyzo rogzitette a nyilatkozaton.



Eldadasa szerint - mivel a felperes elovasarlasi joga alapjaként az Fftv. 18. § (1) bekezdésének c.)
pontjara hivatkozott - a felperes e jogcim igazoldsa tekintetében a megfeleld iratot, a szomszédos
ingatlan tulajdoni lapjanak masolatat elmulasztotta mellékelni elfogad6 nyilatkozatahoz, ezért az
elévasarlasi jognyilatkozatot olyannak kell tekintetni, mintha az eldvasarlasi jogat a felperes nem
gyakorolta volna.

A ... kiiltertilet ...s ... hrsz.-u ingatlanok vonatkozdsaban az I. rendli alperes arra utalt, hogy a
kifiiggesztési hataridé alatt a II. rendli alperes altal érvényesen benyujtott elfogadd jognyilatkozat
alapjan a felperest az Fftv. 18. §-aban meghatarozott elévasarlasi rangsorban megeldzi.

Hivatkozott arra is, hogy a felperes koteles a teljesitoképessége igazolasara, ezért inditvanyozta,
hogy a birdsag hivja fel a felperest arra, hogy a teljes vételarat helyezze birosagi letétbe.

A 1II. rendii alperes a kereset elutasitasat kérte. Eldadta, hogy eldvasarlasi jogcimként a II. rendii
alperes az Fftv. 18. § (2) bekezdésének a) pontjara hivatkozott, ami a felperes altal megjelolt Fftv.
18. § (1) bekezdésének c) pontjat megeldzi, illetve, hogy az élelmiszerlanc-feliigyeleti szerv adta ki
a hat6sagi bizonyitvanyt annak igazolasara, hogy a II. rendii alperes allattartd telepet miikodtet. A
hat6sag ebben igazolta a tényleges allattartast €s a nyilvantartas szerinti allatlétszamot is. Utalt arra,
hogy a jogszabaly szerinti allategységnek kizarolag az elfogadd jognyilatkozat megtételét megel6z6
egy €évben kell fennallnia, ez a jogszabaly szerinti relevans idészak. Az ¢€lelmiszerlanc-feliigyeleti
szerv altal kiallitott hatosagi bizonyitvany kozokirat, a felperest terheli az ellenbizonyitas a
kozokirat tartalmaval szemben.

Az elsofoku birosag a fellebbezéssel tdmadott itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a
felperest, hogy fizessen meg az 1. rendi alperesnek 1.000.000,-, mig a II. rendii alperesnek
2.000.000,- Ft perkoltséget, valamint az allam javara 1.500.000,- Ft feljegyzett elséfoku eljarasi
illetéket.

ftélete indokolasaban kifejtette, hogy a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése utal igényérvényesitési
feltételként az elfogadd nyilatkozat megtételének kotelezettségére, ennek hidnyaban a jogosultnak
nincs kereshetdségi joga a hatdlytalansagi perben. A Kuria az 0j Ptk. hatalybalépése soran is
alkalmazandonak tartotta a 2/2009. (V1.24.) PK vélemény 8. pontjat, mely szerint az elévasarlasi
joga megsértése miatt pert inditd jogosultnak keresetében egyrészt kérnie kell annak megallapitasat,
hogy az adasvételi szerzddés vele szemben hatalytalan, masrészt - az ajanlatot elfogad6 nyilatkozat
egyidejii megtételével - annak megallapitasat is, hogy ennek folytdn az adasvételi szerzodés kozte és
az eladd kozott jott létre. A Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szintén igényérvényesitési feltételként
szabalyozza a jogosult teljesitoképességének igazoldsat; a PK 9. szamu allasfoglalas VIII. pontja
pedig mar a régi Ptk. hatdlya alatt eldirta, hogy ezt a birésdgnak vizsgéalnia kell. A
teljesitoképességnek az elfogado nyilatkozat megtételekor kell fennallnia.

Az 1. rendl alperes altal hivatkozott alaki hibaval kapcsolatosan allaspontja az volt, hogy az
elfogado nyilatkozat atvételének, illetve ennek ténye rogzitésének jegyzot illetd joga delegalhato.

Utalt arra, hogy a perben azt kellett vizsgalnia, hogy a felperes elévasarlasi joga valoban megeldzi-e
a II. rendu alperes eldvasarlasi jogat. Rogzitette, hogy a II. rendi alperes az elfogadd nyilatkozathoz
csatolta az élelmiszerlanc-feliigyeleti szerv altal kiallitott hatosagi bizonyitvanyt, amely a régi Pp.
195. § (1) bekezdése szerinti kozokiratnak mindsiill, a (6) bekezdés szerint azonban
ellenbizonyitdsnak a kozokirattal szemben is helye van. A felperes arra hivatkozott, hogy a
kozokiratban foglalt adatok, tények nem felelnek meg a valdsagnak, mert a hatosag azt a II. rendi



alperes bemondasara - hatosagi vizsgalat nélkiil - allitotta ki, vagyis a hatarozatot nem a megfeleld
tartalommal hoztadk meg.

Tisztazni kellett a perben, hogy a kdzokiratban foglaltaknak megfeleléen valéban rendelkezett-e az
elfogadd nyilatkozat megtételekor a II. rendii alperes a leigazolt szamu allategységgel; illetve
mikodtetett-e nagy 1étszamu allattelepet. Az elséfoku birdsag megallapitotta, hogy a hatosag altal
kiallitott hatdsagi bizonyitvany és tenyészet igazold lap nem a valdsagot tartalmazza. Az els6foku
birdsdg a tanuvallomasokbdl és a beszerzett okirati bizonyitékokbdl arra kovetkeztetett, hogy a II.
rendi alperes az elOvasarlasi jognyilatkozat megtételekor nem rendelkezett az altala megjelolt
allatlétszammal, a hatosagi bizonyitvany nem a megfeleld adatokat tartalmazza, mert az atlagos
allatstiriség megallapitdsanak szabalyozasarol szolo 57/2014. (IV.30.) VM rendelet szerinti
allategység a II. rendl alperes elfogado jognyilatkozatanak megtételekor, illetéleg az azt megel6z6
egy €évben nem érte el a 0,5 értéket. Ebbol kovetkezéen a II. rendii alperes az eldvasarlasi joga
feltételeinek fennalldsa hidnyaban kotott szerzodést az 1. rendii alperessel, igy a perbeli ingatlanok
tulajdonjogat nem lett volna jogosult megszerezni.

Az elséfoku birésag megallapitotta ugyanakkor azt is, hogy a felperes nem tett eleget a kotelezd
jogszabalyi eldirasnak, nem igazolta teljesitOképességét, amelynek az eldvasarlasi jog
gyakorlasdnak id6pontjaban kellett volna fennallnia. A vételar 10 %-anak banki uton torténd
elkiilonitése nem tekinthetd a teljesitOképesség igazolasanak.

Az itélet ellen, annak megvaltoztatasa és a kereset teljesitése érdekében a felperes terjesztett el
fellebbezést. Véleménye szerint az elséfoku birdsag tévesen helyezkedett arra az allaspontra, hogy a
felperes nem tudta igazolni a teljesitoképességét. Arra hivatkozott, hogy a Ptk. 6:223.§ (2)
bekezdésének rendelkezése arra az esetre vonatkozik, ha nem a jogosulttal kétnek eredendden
szerz6dést, am azt a jogosult birésag elétt megtamadja, és igényét érvényesiti. Az elséfoka birosag
figyelmen kiviil hagyta, hogy az arverést kovetden a ... ... hrsz. alatti ingatlan vonatkozasaban a
felperessel, mint arverési vevovel kototte meg az 1. rendl alperes a szerzodést, amit kozolt az
elOvasarlasra jogosultakkal. Elfogadd nyilatkozatot ezért az ebbdl az ingatlanbol kialakitott ...s ...
ingatlanok vonatkozasdban a felperesnek a peres eljarasban ismételten nem kell tennie, tovabba a
teljesitoképességét sem kell ismételten igazolnia. Nem a peres eljarasban kivanta ugyanis
megszerezni eldévasarlasra jogosultként a perbeli teriiletet, hanem azt kérte a birdsagtol, hogy
allapitsa meg, hogy a mar megkotott szerzodésre figyelemmel megszerezte a teriilet tulajdonjogat.

Hivatkozott arra, hogy a teljesitoképességét az elfogadd nyilatkozat megtételekor, illetdleg a
szerz0dés megkotésekor kellett igazolnia, aminek eleget tett.

Eldadta azt is, hogy a 262/2010. (XI.17.) Korm. rendelet 32.§ (6) bekezdés a) pontja alapjan
arverezoként a foldrészlet kikialtasi aranak 10%-at arverési biztositékként mint a ..., mind a ... ...
hrsz.-i ingatlan tekintetében megfizette, illetve a szerzddéskotés iddpontjdban a ... ... hrsz.-a
ingatlan vonatkozasadban hatalyos hiteligérvénnyel rendelkezett. Ezaltal teljesitoképessége igazolt
volt, ellenkezd esetben szerzddést sem kotott volna vele az I. rendl alperes. A teljesitOképesség
szempontjabol annak nincs jelentdsége, hogy a banki hiteligérvény hatalyossaga idokdzben letelt. E
korben a ... [tél6tabla .../8. szamu itéletének indokolasara hivatkozott.

Kifejtette, hogy amennyiben az elséfoku birosag allaspontja szerint a per meginditasakor ismételten
igazolni kellett volna a teljesitoképességet, tigy a felperest hianypotlasra kellett volna felhivnia,
majd annak esetleges sikertelensége esetén a keresetlevelet idézés kibocsatasa nélkiil elutasitania.
Az els6foku birosadg azonban csak az utolso eldtti érdemi targyaldson hivta fel a felperest a II. rendi



alperes jogi képviseldjének kérésére a teljes vételar birdsagi letétbe helyezésére. Ekkor a felperes
banki letétbe helyezéssel a 10 % vételar-rész rendelkezésre allasat igazolta, és arra figyelemmel,
hogy i1dokozben a korabbi hiteligérvények lejartak, friss banki igérvényeket csatolt annak
igazolasara, hogy tovabbra is hitelbdl kivan teljesiteni, aminek nincs akadalya.

Hivatkozott a PK. 9. szamu allasfoglalas VIII. pontjara és arra, hogy a PK. vélemény is azt rogziti,
hogy az ajanlat elfogadasaval az adasvételi szerz6dés az ajanlatnak megfelel6 tartalommal jon 1étre.
A szerz6dés szerint a szerzddéskotéskor csak a vételar 10%-at kellett volna kifizetni az arverési
biztositék beszadmitasdval. Ennek a kovetelménynek a felperes a 10% banki letétbe helyezésével
eleget tett. Vitatta, hogy a teljesitoképességet csak biroi letétbe helyezéssel lehetne igazolni.
Fellebbezéséhez F/3-4. szam alatt ismételten csatolta a banki igérvényeket, amelyeket a bank
tovabbi 90 nappal meghosszabbitott, valamint csatolta a bankszamléjan elkiilonitve kezelt, 10%-os
zarolt 6sszegekrdl sz616 banki nyilatkozatokat.

Az 1. rendi alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte. Arra
utalt, hogy a teljesitoképességet az igényérvényesitéssel egyidejlileg kell igazolni a Ptk.6:223.§ (2)
bekezdése alapjan. Ezt a felperes nem igazolta, s e kotelezettségének a per soran sem tett eleget.

A 1II. rendt alperes csatlakozo fellebbezésében kérte az els6foku birdsag itélete indokolasabol annak
mell6zését, hogy ,,A felperes a lefolytatott bizonyitas eredményeként igazolta azon allitasat, hogy a
hatosagi bizonyitvanyban, mint kozokiratban foglalt adatok, tények nem felelnek meg a valosagnak,
a II. rendi alperes a hivatkozott 200 db sertéssel az eldvasarlasi jog gyakorlasat megel6z6 egy évben
nem rendelkezett, ez esetben viszont a II. rendli alperes eldvasarlasi joggyakorldsa nem volt
szabalyszerli." Arra hivatkozott, hogy az e kérdésben rendelkezésre all6 bizonyitékokat az elsdfoku
bir6sag nem okszertien értékelte.

Fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet helybenhagyasara és a felperes perkoltségben vald
marasztaldsara iranyult. Utalt arra, hogy a felperes altal eldterjesztett illeték-feljegyzési jog iranti
kérelem alapjan a felperes nemhogy a vételar, de még a peres illeték megfizetése tekintetében sem
volt teljesitoképes a perinditaskor, illetve, hogy a felperes altal csatolt indikativ banki ajanlat nem
kotelezo érvényl, az a teljesitoképességet nem igazolja.

A fellebbezés részben megalapozott, a csatlakozo fellebbezés nem megalapozott.

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast az elsdfoku eljarasban csatolt
okiratok tartalma ¢s a méasodfoku eljarasban tett nyilatkozatok, valamint a beszerzett tulajdoni lapok
alapjan az alabbiakkal egésziti ki:

A egyéb érdekelt 3 altal 2016. augusztus 23. napjan kiallitott .... szdmu hatdsagi bizonyitvany
szerint a II. rendd alperes a ... ... hrsz.-u allattartd telepen az ENAR adatbazis alapjan 53 db
szarvasmarhat és 1 db tenyészkocat tart, a hizdsertések létszamarol az adatbazis nem tartalmaz
informaciot. A tényleges allatlétszam (az allattart6 irdsbeli nyilatkozat alapjan): 53 db szarvasmarha
¢s 205 db hizosertés.

A 1II. rendi alperes elfogadd nyilatkozatadhoz csatolt allategység szamitds alapjan (a hatdsagi
bizonyitvanyban megjeldlt adatokkal szamitva) az éves atlagos allatlétszam atlaga 91,69
allategység.



Az 1. rendli alperes elado és a felperes, mint arverési vevo kozott 2016. majus 31. napjan kelt, a ...
kiiltertilet ... hrsz. alatt felvett, a) szanto, b) kivett agyaggddor miivelési agu 33.6833 ha térmértékii
ingatlan 1/1 tulajdoni hadnyadara, €s a ... kiilteriilet ... hrsz. alatt felvett, kivett maganat miivelési agu
0.5404 ha térmértéki ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara 1étrejott adasvételi szerz6dés szerint a vételar
46.500.000 forint volt. A felperes az adasvételi szerz0dés megkdtésének napjaig 4.370.000 forint
vételarrészt fizetett meg, arverési biztositék jogcimén.

A fenti ingatlanok vonatkozasaban 2016. december 05. napjan a ... Jarasi Hivatal a II. rendi alperes
javara adasvétel jogcimén 1/1 hanyadban tulajdonjogot, a I.rendli alperes neve javara 2036. 10. 14-
ig visszavasarlasi jogot, annak biztositdsara elidegenitési €s terhelési tilalmat, 2017. februar 15.
napjan a ... Zrt. javara 46.500.000 forint erejéig jelzadlogjogot, €s annak biztositasara elidegenitési €s
terhelési tilalmat jegyzett be az ingatlan-nyilvantartasba.

Az 1. rendt alperes elado és ... arverési vevo kozott 2016. jalius 8. napjan kelt, a ... kiilteriilet ... hrsz.
alatt felvett, a) szantd, b) legeld, c¢) fasitott teriilet miivelési aga 12.7304 ha térmértékii ingatlan 1/1
tulajdoni hadnyaddara létrejott adasvételi szerz6dés szerint a vételar 22.400.000 forint volt.

A fenti ingatlan vonatkozasaban 2016. december 29. napjan a ... Jarasi Hivatal a II. rend alperes
javara adasvétel jogciménl/1 hanyadban tulajdonjogot, a I.rendl alperes neve javara 2036. 07. 08-ig
visszavasarlasi jogot, annak biztositasara elidegenitési és terhelési tilalmat, 2017. marcius 10. napjan
a .. Zrt. javara 22.400.000 forint erejéig jelzalogjogot, €s annak biztositdsara elidegenitési és
terhelési tilalmat jegyzett be az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperes 2017. marcius 3. napjan terjesztette eld keresetét, amelyben a foldhivatal megkeresését a
perinditas tényének bejegyzése irant kérte, majd az elséfoku eljarasban (42. jkv. 2. 0.) terjesztett eld
kérelmet arra vonatkozodan, hogy ,,amennyiben a birdsdg a felperesi keresetnek helyt adna, az
esetben biztositson hataridot a felperesnek a vételar megfizetésére." E korben hivatkozott arra, hogy
az adasvételi szerzddés is 90 napot hatarozott meg a vételar megfizetésére. Kérte tovabba, hogy
»amint a felperes a vételarat kiegyenlitette, azt kovetden keresse meg a birosag a foldhivatalt a
tulajdonjog bejegyzése irant."

A Fftv.18. § (1) bekezdése szerint a fold eladdsa esetén az aldbbi sorrendben eldvasarlési jog illeti
meg:

¢) az olyan foldmiivest, aki helyben lako szomszédnak mindsiil;

d) az olyan foldmiivest, aki helyben lakonak mindsiil;

e) az olyan foldmivest, akinek a lakohelye vagy a mezdgazdasagi iizemkozpontja legalabb 3 éve
azon a telepiilésen van, amelynek kozigazgatasi hatara az adéas-vétel targyat képezo fold fekvése
szerinti telepiilés kozigazgatasi hataratol kozaton vagy kozforgalom eldl el nem zart maganuton
legfeljebb 20 km tavolsagra van.

A (2) bekezdés értelmében az (1) bekezdés c)-e¢) pontjdban meghatarozott foldmiivest - az
elOvasarlasra jogosultak sorrendjében - megeldzi

a) a szanto, rét, legeld (gyep), vagy fasitott teriilet miivelési d4gban nyilvantartott fold eladasa esetén
az a foldmives, aki a fold fekvése szerinti telepiilésen az elévasarlasi joga gyakorldsat megel6zden
legalabb egy éve allattartd telepet iizemeltet, és a tulajdonszerzésének a célja az allattartdshoz
sziikséges takarmany-el6allitas biztositasa;

Az atlagos allatstiriség megallapitasanak szabalyairdl szolo 57/2014. (IV.30.) VM rendelet 2. §-a
értelmében a Foldforgalmi térvény 18. § (2) bekezdés a) pontja szerinti eldvasarlasi jog
vonatkozasdban az allattartashoz sziikséges takarmany-elOallitast biztositd teriiletnek akkor



tekinthetd a megszerezni kivant foldteriilet, ha az eldvésarlasi jog gyakorlasat megel6z6 egy éves
idészakban ¢és az eldvasarlasi jog gyakorldsanak idOpontjaban egyarant a szerzéssel érintett
foldteriiletre és az eldvasarlasi jogot gyakorlo személynek a Foldforgalmi térvény 5.§ 3. pontja
szerint az elOvasarlasi jog gyakorlasanak idépontjaban birtokdban levd szanto, rét, legeld (gyep),
vagy fasitott teriilet miivelési agban nyilvantartott foldteriiletre egyiittesen szamitott allatstiriiség
legalabb 0,5.

A VM rendelet 1. §-anak rendelkezései szerint:

(1) e rendelet alkalmazasaban allatstirliség: jogszabaly szerinti allatnyilvantartasi rendszerben az
allattarto telep iizemeltetéje nevén nyilvantartott allatok éallategységben (a tovabbiakban: AE)
kifejezett 1étszdmanak és az adott foldteriilet hektarban kifejezett teriiletnagysadganak hanyadosa.

(2) Az allatsiirliség megéllapitasa soran allatfajonként az 1. mellékletben meghatérozott AE
aranyszamot kell alapul venni.

(3) Az elévasarlasi, illetve el6haszonbérleti jog gyakorlisara vonatkozoan az AE megallapitisa
soran az allattartd telep lizemeltetdje elfogadd jognyilatkozatdnak megtételét megeldzd egy éves
iddszak hatésagi nyilvantartasban szereplé vagy helyszini szemlével igazolt dllatdllomanya éves
atlaglétszamanak ¢s az eldvasarlasi, illetve el6haszonbérleti jog gyakorlasanak idépontjaban
meglévo allatlétszamanak szamtani atlaga veheto figyelembe.

A Pp.195. § (1) bekezdése alapjan az olyan papir alapu vagy elektronikus okirat, amelyet birdsag,
kozjegyz0 vagy mas hatosag, illetve kozigazgatasi szerv ligykorén beliil, a megszabott alakban
allitott ki, mint kdzokirat teljesen bizonyitja a benne foglalt intézkedést vagy hatarozatot, tovabba az
okirattal tanusitott adatok ¢és tények valdsagat, ugyszintén az okiratban foglalt nyilatkozat
megtételét, valamint annak idejét és modjat. Ugyanilyen bizonyitod ereje van az olyan okiratnak is,
amelyet mas jogszabaly kozokiratnak nyilvanit.

A (6) bekezdés szerint ellenbizonyitdsnak a kozokirattal szemben is helye van, de csak annyiban,
amennyiben azt a torvény ki nem zarja vagy nem korlatozza.

A kiegészitett tényallas szerint a egyéb érdekelt 3 altal 2016. augusztus 23. napjan kiallitott ....
szamu hatosagi bizonyitvany azt rogziti, hogy a II. rendi alperes a ... ... hrsz.-u allattart6 telepen az
ENAR adatbazis alapjan 53 db szarvasmarhat és 1 db tenyészkocat tart, a hizosertések 1étszamarol
az adatbazis nem tartalmaz informaciot. A tényleges allatlétszam (az allattarto irasbeli nyilatkozat
alapjan): 53 db szarvasmarha és 205 db hizdsertés.

A perben kihallgatott tanu 7 megyei féallatorvos tanu vallomésaban (17.jkv. 9.0.) eldadta, hogy
2017. januar 1-ig az 6 feladata volt a hatdsagi bizonyitvanyok kiallitdsa. A Foldforgalmi torvény
eldirasai szerint a hatdsagi bizonyitvany kiallitdsakor az adatbazis €s a tényleges allattartas tartalmat
kell Osszehasonlitani. Az adatbazist ellendrizni tudjak, onnan lekérik az adatokat, a tényleges
allattartas vonatkozasaban pedig a kérelmet eldterjesztd nyilatkozik. Ezt ellendérizni nem szokték,
helyszini szemlét nem tartanak.

A tenyészet igazold lapon 1 db anyakoca szerepel, ezzel szemben a II. rendi alperes 205 db
sertésrél tett nyilatkozatot. O maga a helyszinen nem volt kint, tan(i 1 volt jelen a felperesi
bejelentés alapjan végzett ellendrzés alkalmaval, amikor a II. rendii alperesnél 50 db sertést talaltak.
A hatdésagi bizonyitvanyba az allattarté nyilatkozatat szoktdk beirni, helyszini ellendrzést nem
végeznek.

tanl 6 hatosagi allatorvos, ENAR felelés tant vallomasdban eldadta, (17.jkv.7.0.), hogy az
allatlétszamra vonatkozé hat6sagi bizonyitvany kiadasban nincs szerepe, azt azonban tudja, hogy az
allattartd bejelentése alapjan allitjak ki. Amikor a felperesi bejelentés alapjan indult ellenérzés a 1.



rendii alperesnél, akkor szamoltdk meg az allatokat. ...Az ellendérzéskor nem volt 200 db sertés
(17.jkv.8.0.), 2017. februarjaban 38-40 db sertés volt (17.jkv.4.0.).

tani 1 féallatorvos tant vallomdsa (27.jkv. 9.0.) szerint a helyszini szemle soran kb. 53
szarvasmarhat és 30 db sertést talaltak.

A keresetlevélhez mellékelt, a ... Jarasi Hivatal altal kiadott tajékoztatas szerint az emlitett helyszini
szemlére a hatdsagi bizonyitvany keltét kdvetden, 2017. februar 13. napjan keriilt sor.

A fenti bizonyitékok egybevetése alapjan megéllapithato, hogy a II. rendl alperesnek az elfogado
jognyilatkozatdnak megtételét megel6z6 egy éves idOszakban hatdsagi nyilvantartasban szerepld
allatdllomanya 53 szarvasmarha és 1 anyakoca volt, a hatdsagi bizonyitvany alapjaul szolgalo
helyszini szemle nem tortént, helyszini szemlével igazolt allatdllomanya nem volt, a hizosertés
létszaméanak megallapitdsa a II. rendl alperes irasbeli nyilatkozata alapjan tortént meg a hatosagi
bizonyitvanyban. A hatdsagi bizonyitvany, mint kozokirat nyilvantartadsi adatok vagy helyszini
szemle hidnyaban ezért nem alkalmas a hizdsertések szaménak tantsitasara.

A fentiekre tekintettel a nem valds adatokat tartalmazo hatdsagi bizonyitvannyal igazolt allatlétszam
szamtani atlaga az elovasarlasi jog gyakorlasa soran nem vehet6 figyelembe.

Az Fftv.21.§ (5) bekezdése szerint az elfogadd jognyilatkozathoz csatolni kell az eldvasarlasi
jogosultsagot bizonyitd okiratokat is.

Az Fftv.21.§ (9) bekezdés értelmében a (3)-(7) bekezdésben foglaltak megsértése esetén az
elovasarlasi jognyilatkozatot olyannak kell tekinteni, mintha az elévasarlasi jogat az arra jogosult
nem gyakorolta volna.

A kifejtettekre tekintettel megalapozatlan a II. rendii alperes csatlakozd fellebbezése, ezért a
masodfoku birdsag a csatlakozo fellebbezéssel érintett részében a Pp.253.§(2) bekezdése alapjan az
els6fokl birosag itéletét helybenhagyta.

A Ptk. 6:223. § (1) bekezdése szerint, ha a tulajdonos az eldvasarlasi jogbol eredd
kotelezettségeinek megszegésével kot szerzodést, az igy megkotott szerzodés az eldvasarlasi jog
jogosultjaval szemben hatalytalan. A (2) bekezdés értelmében a hatalytalansagbol ered6 igényeket a
jogosult a szerz6déskotésrol vald tudomasszerzéstdl szamitott harminc napon beliil érvényesitheti
azzal a feltétellel, hogy az igényérvényesitéssel egyidejlileg az ajanlatot elfogado nyilatkozatot tesz,
¢s igazolja teljesitoképességét.

A .. hrsz.-0 ingatlan tekintetében a felperes megalapozatlanul hivatkozott arra, hogy a
teljesitoképességét az elfogado nyilatkozat megtételekor, illetdleg a szerzodés megkotésekor kellett
igazolnia, aminek eleget tett, illetve, hogy a teljesitoképesség szempontjabdl annak nincs
jelentésége, hogy a banki hiteligérvény hatalyossaga idékozben letelt.

A masodfoku birdsag egyetértett az elséfoku birosaggal abban a kérdésben, hogy a ... hrsz.-u
ingatlan vonatkozéasaban a felperes a teljesitoképességét nem igazolta.

A felperes fellebbezésében hivatkozott ... [télétabla .../8. szam@ jogerds itéletét a Karia a .../12.
szamu itéletével hatalyon kiviil helyezte. Az itélet indokolasédban kifejtette, hogy az Fftv. 21.§ (5)
bekezdése értelmében a felperesnek az elfogadd nyilatkozat megtételekor az abban hivatkozott



elOvasarlasra jogosultsagat igazold okiratokat kellett csatolnia. A Ptk. 6:223.§ (2) bekezdése
értelmében - az 1959. évi Ptk. alkalmazidsa soran kialakult joggyakorlattal Osszhangban - a
jogsérelme orvosldsa érdekében birdsaghoz forduld eldvasarlasra jogosultnak a perben kell
igazolnia teljesitoképességét. Ennek, mint az eredményes igényérvényesités anyagi jogi feltételének
hianya a kereset érdemi elutasitasat megalapozo relevans tény. Az Fftv.21.§ (8) bekezdése szerint
ahhoz, hogy az elad6 tulajdonost az elfogadd nyilatkozat kosse, az elOvasarlasra jogosultnak a
jognyilatkozatdban az adasvételi szerzodést magara nézve teljes kortien el kell fogadnia. A
teljesitoképességet is ennek megfeleléen, az elfogadott adasvételi szerzddés tartalma tiikrében kell
megitélni: azt kell igazolni, hogy képes a szerzddéses vételarat a szerzédésben rogzitett feltételek
szerint teljesiteni.

Ez a perbeli esetben azt jelentette, hogy a 22.400.000 forint vételarbol 1.680.000 forint megfizetése
azonnal, az azt meghalado rész pedig a szerzddés zaradékolasanak napjat kovetd 90. napon volt
esedékes. Ennek megfelelden a felperesnek, mint sérelmet szenvedett elévasarldsra jogosultnak a
teljesitoképességét a perben a keresete eredményessége érdekében a teljes vételar tekintetében
igazolnia kellett.

A felperes elfogadd nyilatkozatahoz csatolt banki finanszirozasi ajanlat 2016. december 31. napjan,
a perinditast megel6zéen lejart, s az okirat egyébként sem volt alkalmas a teljesitoképesség
igazolasara. Az ajanlatban ugyanis a bank arra az esetre vallalta kolcsonszerzddés kotését, ha
teljesiil tobbek kozott az a szerzodési feltétel, hogy a kolcsonfelvevd, mint nyertes arverezd a
képviseldtel érvényes €s hatalyos adéasvételi szerzédést kotott. A ... hrsz.-u ingatlan tekintetében
azonban nem a felperes volt a nyertes arverez6, hanem ....

Az elsoéfoku eljarasban csatolt, az ... altal 2018. oktdber 3. napjan a ... hrsz.-u ingatlan vasarlasahoz
kiadott indikativ ajanlat a fellebbezés eldterjesztésének napjan, azaz 2018. december 3. napjan
ugyancsak lejart, tartalma szerint nem kotelezd érvényti ajanlat volt. A fellebbezéshez mellékelt, az

. altal 2018. december 3. napjan a ... hrsz.-u ingatlan vésarlasahoz kiadott indikativ ajanlat
ugyancsak nem kotelezd érvényli ajanlat, azt tartalmazza, hogy a ,hitelkérelem benyujtasra keriilt,
hitelelbiralas folyamatban van". Az indikativ ajanlat a kolcsonnyujtas feltételeként egyebek mellett
per-, teher- és igénymentes tulajdoni lapok 1étét irja eld, amely adott esetben a kiegészitett tényallas
szerinti terhek bejegyzésére tekintettel nem 4ll rendelkezésre. Onmagaban a vételir 10%-a
elkiilonitett szamlara tortént befizetésének és zarolasanak igazoldsa a felperes részérdl a teljes
vételar rendelkezésre allasat nem igazolta.

A teljesitOképesség igazolasanak hianyaban a felperes hatalytalansdg megéllapitdsara iranyulo
keresete a ... hrsz.-0i ingatlan vonatkozasaban ugyancsak megalapozatlan, az els6fokt birdsag
itéletét ezért a masodfoka birosdg ebben a részében a Pp.253.§ (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A masodfoku eljaras soran hivatkozott a felperes arra, hogy a felperes ranghelyét megel6z6
ranghelyen a II. rend(i alperest eldvasarlasi jog a lefolytatott bizonyitas eredményeként nem illette
meg, ezért jogellenesen szerezte meg a II. rendi alperes a perbeli ingatlan tulajdonjogat. A ... €s ...
hrsz.-i ingatlanok tekintetében az alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzddés a Fftv.18.§-dba
iitkozik, a ... hrsz.-u ingatlan tekintetében pedig - mivel a II. rendli alperes nem igazolta a
teljesitoképességét - a Ptk. 6:223.§ (2) bekezdésébe iitkozik, ezért semmis. E kdrben hivatkozott arra
is, hogy a ... hrsz.-i ingatlan nem tartozik a Fftv. hatdlya ala. Eldadta, hogy érvénytelenség
megallapitasa iranti keresetet nem terjesztett eld, kérte, hogy a birésdg a semmisséget hivatalbol
vegye figyelembe.



A 1I. rendi alperes e kdrben arra hivatkozott, hogy a perbeli ingatlanokra az ... javara bejegyzett
jelzalogjogokra és elidegenitési és terhelési tilalomra tekintettel a jogosult perben allasa nélkiil a
semmisség jogkovetkezményeként az eredeti allapot helyredllitisa jelen perben nem lehetséges,
tovabba, hogy a felperes altal mellékelt banki okirat alapjan a kolcson nyujtasanak feltétele az
ingatlanok per-, teher- és igénymentessége, amire a bejegyzett terhek miatt a felperesnek nincs
lehetdsége. Utalt arra is, hogy a Kuria a .../4. szamu hatarozataban kimondta, hogy az Fftv. és a Fétv.
szabalyozasi rendszerében semmisség csak a szerzddés kozokiratba vagy teljes bizonyitd ereji
maganokiratba foglalasa esetén allapithato meg, mert a Fétv. 11.§-a csak ehhez a jogsértéshez fiizi
jogkovetkezményként a semmisséget. Hivatkozott arra is, hogy a Ptk.6:223.§-a az eldvasarlési jog
megszegésének kovetkezményeként a hatalytalansadgot allitja, nem az érvénytelenséget, ezért a
felperes érvénytelenségi okra hivatkozasa alaptalan.

Az érvénytelenségi perekben felmeriild egyes eljarasjogi kérdésekrdl szo616, a 2013. évi V. tv. ()
Ptk.) alkalmazasa korében is megfelelden iranyadé 2/2010. (V1.28.) PK vélemény 4. pontja szerint

a) A birdsdgnak csak a rendelkezésre 4llo6 bizonyitdsi anyag alapjan tényként egyértelmiien
megallapithato, nyilvanvald semmisséget kell hivatalbol észlelnie. A semmisség megallapithatosaga
érdekében a birdsag hivatalbol bizonyitast nem folytathat le. Ugyanigy hivatalbol észlelnie kell a
birdsagnak azt is, ha a szerz6dés nem jott 1étre.

b) A semmisség hivatalbdl torténd észlelése a masodfokl eljardsban is kotelezettsége a
birésagnak, ha az elséfoktl eljaras adataibol a semmisségi ok fenndllasa egyértelmiien
megallapithato.

A semmisségi ok hivatalbodli észlelése kapcsan kovetendo eljarasrol szolo, a 2013. évi V. tv. () Ptk.)
alkalmazasa korében is megfelelden irdnyado 1/2005. (VI.15.) PK vélemény alapjan, ha eljarasa
sordn a birosag semmisségi ok fennalltat hivatalbol észleli, lehetdséget biztosit a feleknek, hogy az
érvénytelenség megallapitasdnak esetére vonatkozo érdemi nyilatkozataikat megtehessék, majd a
kereseti kérelem ¢és ellenkérelem, illetve a jogorvoslati kérelem és jogorvoslati ellenkérelem
korlataira tekintettel dont a kereset elutasitasarol, illetve az 1959. évi IV. térvény 237. §-ban
meghatérozott jogkdvetkezmények alkalmazasarol.

Az 1959. évi IV. torvény 234. § (1) bekezdés szerint a semmisség megallapitasahoz kiilon eljarasra
nincs sziikség. Semmisségi ok fennalldsa esetén a szerzddés - fiiggetleniil attol, hogy erre
hivatkozott-e valaki - érvénytelen, ahhoz nem fiizédik a Ptk. 198. § (1) bekezdésben meghatarozott
jogkdvetkezmény, vagyis nem keletkezik kotelezettség szolgaltatas teljesitésére, illetve jogosultsag
a szolgaltatas kovetelésére.

A Pp. 3. § (2) bekezdés szerint a birdsag - torvény eltéré rendelkezése hidnyaban - a felek altal
eloterjesztett kérelmekhez €s jognyilatkozatokhoz kotve van. Ez a szabdly kizarja, hogy a birdsag a
felek alanyi jogaival rendelkezzen, nem zarja azonban ki, hogy a tényallas megallapitasa korében
olyan koriilményeket is figyelembe vegyen, amelyekre a felek nem hivatkoztak. A Pp. 215. § szerint
az érdemi dontés nem terjedhet til a kereseti kérelmen, illetdleg az ellenkérelmen; ez a szabaly a
fokovetelés jarulékaira (kamat, koltség stb.) is kiterjed. Ez a rendelkezés megfeleléen alkalmazando
a fellebbezési eljarasban is.

A Pp. 213. § (1) bekezdés és a 215. § Osszevetésébol egyértelmiien megallapithatd, hogy a birdsag
itéletében az egyes kereseti kérelmek megalapozottsagardl dont; ha a kereseti kérelem barmely
okbdl alaptalannak bizonyul, a keresetet elutasitja. Ebbdl az is kovetkezik: ha szerzddés alapjan
marasztalara iranyul6 kereseti kérelem elbirdldsa soran a bir6sag megallapitja, hogy olyan ok all



fenn, ami miatt a szerz0dés semmis, a marasztalasra iranyul6 kereseti kérelmet -, érvényes anyagi
jogi igény [1959. évi IV. torvény 198. § (1) bekezdés] hianyaban - el kell utasitania akkor is, ha a
semmiség okara a felek egyike sem hivatkozott.

A Pp. 3. § (3) és (4) bekezdés, hogy a birosag koteles a jogvita eldontése érdekében a bizonyitasra
szorulo tényekrdl, a bizonyitasi teherrdl, illetve a bizonyitéas sikertelenségének kovetkezményeirdl a
feleket eldzetesen tajékoztatni, illetve mell6zi a bizonyitas elrendelését, vagy a mar elrendelt
bizonyitas lefolytatasat (kiegészitését, megismétlését), ha az a jogvita elbirdldsa szempontjabol
sziikségtelen.

Ezeket a szabalyokat akkor is alkalmazni kell, ha a birosdg semmisségi ok fennallasat észleli, és
ezért valik sziikségtelenné a tovabbi bizonyitas lefolytatasa, illetve valtozik meg a bizonyitando
tények kore. E szabalyok alkalmazasa azt is lehetdvé teszi, hogy a felek a semmisség megallapitasa
esetére vonatkozd nyilatkozataikat megtegyék, igy a megfeleld eljarasi szabalyok betartasaval az
1959. évi IV. torvény 237. §-ban foglalt jogkdvetkezmények alkalmazéasa irant kereseti kérelmet
vagy viszontkeresetet terjesszenek eld, keresetiiktdl, viszontkeresetiiktdl elalljanak, vagy a per
megsziintetését kérjék, illetve - a jogorvoslati eljarasban - jogorvoslati kérelmiiket visszavonjak.
Amennyiben a felek egyike sem kéri az 1959. évi IV. torvény 237. §-aba foglaltak
jogkovetkezmények alkalmazasat, arrol a birdsag - a Pp. 215. § értelmében - nem donthet.

Az alperesek kozotti adasvételi szerzddések semmisségére a masodfoku eljarasban a felperes
hivatkozott, kérte a semmisség hivatalboli észlelését, kifejezetten ugy nyilatkozva, hogy
érvénytelenség megallapitdsa iranti keresetet (ebbdl kovetkezden annak jogkovetkezményei
levondsa iranti keresetet) nem terjeszt eld. A fentiek alapjan ezért a semmisség hivatalboli észlelése
esetén marasztaldsra irdnyuld kereseti kérelem elbiralasa sordan a birdsdgnak a kereseti kérelmet -
érvényes anyagi jogi igény hidnyaban - el kellene utasitania a jogkdvetkezményekrdl vald dontés
nélkiil.

A felperes keresete nem marasztalasra, hanem megallapitasra irdnyult, a kereseti kérelem az
alperesek kozotti szerzddések létre nem jottének észlelésére tekintettel nem utasithato el, egyéb
jogkovetkezmény alkalmazasanak megalapozottsagardl pedig arra iranyuld kereseti kérelem
hianyaban nem donthetett a birdsag.

A masodfoku eljarasban a felperes fellebbezési kérelmét akként pontositotta (17. jkv. 2. 0.), hogy a
.. s ... hrsz.-0 ingatlanok tekintetében annak megallapitasat kéri, hogy az adasvételi szerz6dés a
felperes és az I. rendu alperes kozott jott 1étre, és e szerzodésbe jogellenesen Iépett a II. rendil
alperes. Kifejtette, hogy a megallapitds utan torlési per keretében lenne a felperesnek lehetdsége a
tulajdonjoganak bejegyezését kérni, a I1. rendl alperes tulajdonjoganak térlése mellett.

A 1I. rendt alperes ellenkérelme ezzel Osszefiiggésben az volt, hogy az ingatlan-nyilvantartas
szerinti érdekelteket kellett volna a felperesnek perbe allitania, és veliik szemben marasztalas iranti
keresetet elbterjesztenie, ezért nincs helye adott esetben a felperes altal kért megallapitasnak,
ugyanis annak a Pp.123.§ szerinti feltételei jelen perben nem éllnak fenn. Azt nem vitatta, hogy a ...
hrsz.-i ingatlanra vonatkozoan nem volt eldvasarlasi joga, tekintve, hogy ez az ingatlan nem
tartozik a Fftv. hatalya ala.

A masodfoku birdsdg a csatlakozo fellebbezés megalapozatlansaga kapcsan kifejtett indokok
alapjan megallapitotta, hogy a II. rendi alperes eldvasarlasi jognyilatkozatat olyannak kell tekinteni,
mintha az el6vasarlasi jogat nem gyakorolta volna (Fftv.21.§ (9) bekezdés). igy a II. rendii alperes a
. €s ... hrsz.-0 ingatlanok vonatkozasdban az I. rendl alperes és a felperes arverési vevd kozott



1étrejott adasvételi szerzodésbe elfogado nyilatkozata alapjan nem 1épett be, az adasvételi szerzodés
ilyen modon az I. és II. rendi alperesek kozott az emlitett ingatlanok tekintetében nem jott 1étre.

A Ptk. 5:38. § (2) bekezdése értelmében ingatlan tulajdonjogénak atruhdzassal vald megszerzéséhez
az atruhazasra iranyuld szerzddés vagy mas jogcim €s erre tekintettel a tulajdonjog atruhdzésanak az
ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzése sziikséges.

A ... és ... hrsz.-0 ingatlanok vonatkozasdban az I. rendli alperes elado és a felperes arverési vevo
kozott 2016. majus 31. napjan 1étrejott adasvételi szerzédés Onmagaban nem elégséges az
ingatlanok tulajdonjoganak megszerzéséhez, ehhez az ingatlanok tulajdonjog atruhdzasanak az
ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése is sziikséges lenne.

Ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés hidnyaban a ... és ... hrsz.-u ingatlanok vonatkozasaban a
tulajdonjog megszerzésének megallapitasara iranyuld kereseti kérelmet az elséfoku birdsag helyesen
utasitotta el.

A kereset targya a keresettel érvényesitett kovetelés vagy mas jog. A kereset targya olyan vitas
jogviszony is lehet, amelynek elbirdlasa a polgéari perben kérhetd, illetve, amelynek birosagi
védelmét a felperes kéri. A Pp.121.§-a (1) bekezdésének c) pontja értelmében az érvényesitett jogot
kell a keresetlevélben megjelolni, nem pedig a konkrét jogcimet. igy a kereseti kérelemhez kotottség
nem jelenti azt, hogy ha a fél altal eldadott tények a keresetet mas jogcimen megalapozzak, a
birdsdg nem mindsitheti a jogviszonyt a jogszabalyoknak megfeleléen. (BH2013/3/71.)

A fentiek alapjan a birésag megallapitotta, hogy a felperes keresetének targya a ... és ... hrsz.-u
ingatlanok tekintetében annak megallapitasa, hogy az adasvételi szerzodés mely szerzddo felek
kozott jott 1étre hatdlyosan. A pontositott fellebbezési kérelemben foglaltakat az eredeti kereseti
kérelem magéban foglalta, igy a masodfoku eljarasban pontositott felperesi nyilatkozat nem mindsiil
keresetvaltoztatasnak.

A Pp. 123. §-a szerint megallapitasra irdnyuld egyéb kereseti kérelemnek csak akkor van helye, ha a
kért megallapitas a felperes jogainak az alperessel szemben valé megovasa végett sziikséges, €s a
felperes a jogviszony természeténél fogva vagy a kotelezettség lejartanak hidnyaban vagy valamely
mas okbol teljesitést nem kdvetelhet.

A masodfoku birésagnak ezért vizsgalnia kellett, hogy a megéallapitasra irdnyul6 kereseti kérelem
két konjunktiv jogszabalyi eléfeltétele fennall-e.

Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés érvénytelensége akkor allapithatdé meg, ha a bejegyzett jog
szerzésének alapjaul szolgéald jogeim olyan hibaban vagy hidnyossagban szenved, amely miatt a
bejegyzes alaptalanna valik. A bejegyzés €s a bejegyzés alapjaul szolgald jogiigylet érvénytelensége
nem feltétleniil esik egybe. Az alap nélkiil bejegyzett jog eltavolitasa az ingatlan-nyilvantartasbol
torlési perrel elérhetd tulajdoni jogvédelem. A Iétre nem jott szerzddésen alapuld ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzés érvénytelen. Ilyen esetben az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot
helyreallitdsara az ingatlan-nyilvantartasrol sz6lé 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 62.§ (1)
bekezdése alapjan van lehetdség. A torlési per meginditasara az jogosult, akinek a bejegyzett jogat
az érvénytelen bejegyzés sérti.

Az Inytv.62. § (1) bekezdése értelmében keresettel kérheti a birdsagtol
a) a bejegyzés torlését €s az eredeti allapot visszaallitasat



aa) érvénytelenség cimén az, akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti, tovabba az ligyész,

ab) a felszdmolod és a hitelezd a csddeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szolo torvény 40. §-
aban meghatarozott esetekben,

¢) a bejegyzés torlését az az érdekelt, aki bizonyitja, hogy a bejegyzett jog eléviilt vagy megsziint,
illetéleg a nyilvantartott tény megvaltozott.

Az ingatlan-atruhazasi szerzddés éErvénytelenségének megallapitdsa iranti €s az ingatlan-
nyilvantartasi perek Osszefiiggéseirdl szolo 2/2005. (VI. 15.) PK vélemény 1. pontjdhoz flizott
indokolas szerint - amely a létre nem jott szerzédésekre is megfelelden iranyadd - ingatlan-
nyilvantartasi érdekeltség hidnya esetén a szerzédésben nem részes, de anyagi jogi érvénytelenségi
per inditasara jogosult személy torlési keresetet nem terjeszthet eld, a bejegyzés alapjaul szolgald
szerz6dés vagy mas jogeim érvénytelenségének megallapitasat kovetden a torlési pert valamelyik
érvényteleniil szerz6do fél, vagy az ligyész indithatja meg.

A felperes torlési pert sajat személyében fentiek értelmében nem jogosult inditani. Jogai
megovasahoz szilikséges a pontositott fellebbezési kérelem szerinti megallapitas, mert a 2/2005. (V1.
15.) PK vélemény idézett része alapjan ezt kovetden lehetdség van arra, hogy a torlési pert az arra
jogosult személy meginditsa. Mindezek alapjan a Pp. 123.§ szerinti két konjunktiv feltétel fennall.

A ... és ... hrsz.-1 ingatlanok tekintetében a felperes keresete nem a Ptk. 6:223.§ (2) bekezdésén
alapul, nem az eldvasarlasi joga megsértése miatt inditott pert, hanem azért, mert arverési vevoként
arra hivatkozott, hogy az 1. rendli alperessel megkotott szerzédésébe a II. rendii alperes a
szerzOdésbe nem Iéphetett be. Ezért a perben ezen ingatlanok tekintetében a felperesnek nem kellett
a teljesitoképességét igazolnia.

Ezért a méasodfoku birosag az elséfoku birdsag keresetet elutasito itéletét a Pp.253.§ (2) bekezdése
alapjan megvaltoztatta, és a megallapitasra irdnyuld keresetet teljesitette.

A masodfoka birésag dontése alapjan a 68.900.000 forintos perkoltségre figyelemmel a felperes
67%-ban, az alperesek 33%-ban lettek pernyertesek. Erre tekintettel a Pp.81.§ (1) bekezdése alapjan
pernyertességiik ardnyaban tartoznak viselni az ellenérdekii fél els6- és masodfoku eljarasban
felmeriilt perkoltségét, amelynek mértékét a masodfoku birésag a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet
3.§ (2), (5) és (6) bekezdése valamint az alperesek vonatkozasaban 4/A §-a alapjan allapitott meg.

A masodfoku birdsag a II. rendii alperes sikertelen csatlakozo fellebbezésére tekintettel a Pp.78.§
(1) bekezdése alapjan a felperest megilletd, a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (3) és (5)
bekezdése alapjan megallapitott ligyvédi munkadijat a felperes altal a II. rend alperesnek fizetendd
masodfokl perkoltség 6sszegébe beszamitotta.

Az 1. rendli alperes illetékmentességére tekintettel a felperes és a II. rendii alperes a Pp. 81. § (1)
bekezdése, illetve az Itv. 74.§ (3) bekezdése folytan iranyadd 6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13.§ (2)
bekezdése alapjan koteles a felperes illeték-feljegyzési joga folytan le nem rétt elsdfoka és
fellebbezési illeték viselésére, pernyertességiik aranyaban.

Pécs, 2019. marcius 28.
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