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A Pécsi {tél6tabla a ... tigyvéd altal képviselt Lrendii felperes neve (cime) I. rendii és ILrendii
felperes neve (cime) II. rendii felpereseknek - a dr. Varga Istvan tigyvéd altal képviselt Lrendi
alperes neve 1. rendli ¢és ILrendi alperes neve (cimiik) II. rendli alperesek ellen szerzddés
hatalytalansagadnak megallapitasa iranti perében a ... Torvényszék 2018. november 19. napjan kelt
.../50. szam itélete ellen a felperesek 51. sorszamu fellebbezése folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az 1. rendl felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az 1. és II. rendl alpereseknek
személyenként 200.000 (kétszazezer) forint, a II. rendi felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil
az I. és II. rendii alpereseknek személyenként 250.000 (kétszazdtvenezer) forint masodfoki
eljarasban felmertilt perkoltséget.

Kotelezi az I. rendl felperest, hogy fizessen meg az allamnak - az illetékes adohatdsag felhivasara -
1.075.000 (egymillio-hetvenoétezer) forint le nem rétt fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint a ... kiilteriilet .... hrsz. alatti mezdgazdasagi
ingatlanra az I. rend alperes, mint elado és a perben nem allo ... vevo kotottek adasvételi szerzodést
2016. marcius 9. napjan. A vevo a ..., 2015. december 15. napjan lebonyolitott nyilvanos arverésen
nyertes arverezo volt, a vételar 128.300.000 Ft volt, amelyet a szerzodés szerint a vevo legkésobb a
szerz6dés zaradékoldsanak napjat kovetd 90. napon volt koteles teljesiteni. Az ingatlan 2018.
december 31. napjaig haszonbérleti joggal terhelt volt.

A kifiiggesztési eljaras alatt az adasvételi szerzodésre eldvasarlasi jogosultként az 1. rendii felperes,
illetve a II. rend alperes terjesztett el6 elfogadd nyilatkozatot. Az eladd a II. rendi alperessel, mint
a rangsorban elOrébb alloval irta ala az elovasarld adasvételi szerzdodésbe belépését tantsito okiratot.

Az 1. rendll felperes elovasarlasi jogosultsagat a mezo- €és erdégazdasagi foldek forgalmardl szo6lo
2013. évi CXXIIL. torvény (Fftv.) 18.§ (1) bekezdés e) pontjara, a 18.§ (2) bekezdés b) pontjara,
valamint a 18.§ (4) bekezdésére a) pontjara alapitotta. Az I. rendii felperes a ... Kft. 2019. december
31. napjaig érvényes mindsitd tantisitvanya szerint 6kologiai gazdalkodas folytatasara jogosult.

Az L. rendii felperes 2016. oktober 28. napjan kelt postai és elektronikus levélben kért tajékoztatast
az NFA-t6l arr6l, hogy mi okbdl nem kertilt sor tulajdonszerzése megallapitasara.



Az 1. rendli alperes az 1. rendi felperest a 2017. januar 31. napjan postara adott levelével tajékoztatta
arrdl, hogy a ... .... hrsz.-0 ingatlanra vonatkozo6an a 2017. februar 7. napjan sorsolasra kertl sor,
tavolmaraddsa a sorsolds lebonyolitasit nem akadalyozza. A levelet az 1. rendi felperes
személyesen vette at 2017. februar 9. napjan. A 2017. februdr 7. napjan ...on megtartott sorsolasrol
késziilt jegyzOkonyv szerint a ... ... hrsz.-u ingatlan tekintetében a sorsolas eredményeként az
azonos ranghelyen all6 1. rendi felperes és II. rendi alperes koziil a I1. rendi alperes lett a végleges
vevO. A sorsolason a II. rendii alperes jelent meg.

A . .. hrsz.-0i ingatlanra a II. rendl alperes tulajdonjog bejegyzési kérelme 2017. marcius 29.
napjan érkezett az ingatlaniigyi hatosaghoz, ezt az I. rendi felperes 2017. aprilis kozepén észlelte.

A ... kiilteriilet .... hrsz. alatti mezdgazdasagi ingatlanra az I. rendii alperes, mint elado és a II. rendi
alperes, mint vevo kozott 2016. marcius 4. napjan jott 1étre adasvételi szerzddés. A szerzddés szerint
avevo a ...on, 2015. december 15. napjan lebonyolitott nyilvanos arverésen nyertes arverezé volt. A
vételar 172.300.000 Ft volt, amelyet a vevd legkésObb a szerzddés zaradékoldsanak napjat kovetd
90. napon volt koteles teljesiteni. Az ingatlan 2018. december 31-ig haszonbérleti joggal terhelt volt.

A szerzOdés kifiiggesztési ideje alatt a II. rend felperes 2016. majus 9. napjan elfogadd
nyilatkozatot tett. ElOvasarlasi jogosultsagat az Fftv.18.§ (1) bekezdés e) pontjara, a 18.§ (2)
bekezdés b) pontjara, valamint a 18.§ (4) bekezdésére a) pontjara alapitotta. A II. rendi felperes a ...
Kft. min6sitd tanusitvanya szerint 6kologiai gazdalkodas folytatdsara jogosult 2019. december 31.

napjaig.

A 1II. rendt felperes kérelmére az ingatlan-nyilvantartasi hatosag tajékoztatast adott 2017. aprilis 18-
an arrél, hogy a ... .... hrsz.-u ingatlanra nincs folyamatban 1év0 eljaras, a tulajdoni lap széljegyet
nem tartalmaz. A tdjékoztatast a II. rendli felperes 2017. majus 9. napjan vette at. A ...
Kormanyhivatal egyéb érdekelta a II. rendii alperes 2017. szeptember 21. napjan érkezett bejegyzési
kérelme alapjan 2017. oktdber 6. napjan kelt hatarozataval rendelte bejegyezni a ... ... hrsz.-u
ingatlanra a II. rendi alperes tulajdonjogat adasvétel jogcimén. A hatarozat ellen a II. rendii felperes
fellebbezéssel ¢lt, a ... Kormanyhivatal 2018. januar 4. napjan kelt hatarozataval a Jarasi Hivatal
Foldhivatali Osztalyanak els6foku hatdrozatat helybenhagyta. A masodfoku hatarozatot a II. rendii
felperes 2018. januar 24. napjan vette at.

Az 1. rendl felperes nyugdijas, a II. rendii felperes tanuloi jogviszonyban all, 6nallé jovedelemmel
nem rendelkezik. A felperesek gy nyilatkoztak, hogy a vételarat kozeli hozzatartozdjuk, perbeli
jogi képviseldjiik segitségével tudjak teljesiteni, ¢ vallalja az 6nerd és a hiteltdrlesztés megfizetését,
amit a felperesi jogi képviseld nyilatkozata megerdsitett. ..., aki az 1. rendi felperes gyermeke, a II.
rendii alperes édesapja, a ... 2018. junius 18-an 63.184.096 Ft, 2018. februdr 9-én 76.752.247 Ft,
2017. méjus 23-an 70.490.479,86 Ft, 2017. marcius 31-én 70.293.736 Ft, 2016. marcius 31-én
41.951.551 Ft megtakaritasa volt. Az I. rendii felperes rendelkezett ... hitel-igérvénnyel 102.400.000
Ft 6sszegl hitel biztositasara a ... .... hrsz.-u ingatlan megvésarlasahoz. A II. rendi felperes szintén a
...t0l rendelkezett hitel-igérvénnyel 143.200.000 Ft Osszegli hitel biztositasara a ... ... hrsz.-u
ingatlan megvasarlasara. A felperesek ugyanazon csaladi gazdalkodas tagjai, a vallalkozas tobb
hektar foldteriileten 6kologiai gazdalkodast is folytat.

A felperesek a 2017. majus 2. napjan benyujtott keresetiikben kérték annak megallapitasat, hogy az
alperesek kozott 1étrejott perbeli ingatlanokra megkotott adasvételi szerzddések veliik szemben
hatalytalanok, az adasvételi szerzodés a vételi ajanlatban foglalt tartalommal eldévasarlasi joguk



alapjan koztiik, mint vevé €s az I. rendi alperes, mint eladd kozott jott 1étre. Masodlagosan azt
kérték, hogy a szerzédés veliik szembeni hatdlytalansagdnak megallapitasaval elfogado
nyilatkozatukba foglalt eldvasarlasi joguk alapjan hozza 1étre a birdsag veliikk és az 1. rendu
alperessel az adasvételi szerzddésben foglalt tartalommal a szerzddéseket; mindezek tiirésére kérték
kotelezni az alpereseket.

Az alperesek mindkét felperes keresetének elutasitasat kérték.

Elsédlegesen arra hivatkoztak, hogy a felperesek keresete elkésett, mert nem tartottdk meg a
Ptk.6:223.§ (2) bekezdése szerinti keresetinditasi hataridot.

Hivatkoztak tovabba arra, hogy a felperesek az altaluk megjelolt elévasarlasi jogeim alapjan nem
igazoltak megfeleléen az okologiai gazdalkodas folytatasara iranyuld célzatot, elmulasztottak
csatolni azokat a nyilatkozatokat, igazolasokat, amelyek azt alatamasztjak. A felperesek altal a
nyilatkozattételi hatarid6t kovetden csatolt ,,mindsitd tantsitvany" mellékletek nélkiil az dkoldgiai
gazdalkodas folytatasanak igazoldsara nem alkalmas, e hidnyossag miatt az elfogad6 nyilatkozatot
olyannak kell tekinteni, mintha e jogat a jogosult nem gyakorolta volna.

Allaspontjuk szerint a felperesek nyilatkozatai jo erkolcsbe iitkozés, illetdleg jogszabély
megkeriilése miatt érvénytelenek, a felperesek ugyanis az Fftv.18.§ (2) bekezdés b) pontjat azért
jelolték meg elfogadd nyilatkozatukban, mert mindenkit megelézéen kivantak tulajdonjogot
szerezni, de a tulajdonszerzés célja valojaban nem 6kologiai gazdalkodas folytatasa volt, hiszen az
ingatlanok haszonbérlettel terheltek, emiatt a cél eléréséhez sziikséges intézkedéseket el sem
kezdhették. A felperesek ezzel a jogalkotdi célt kijatszottak, tovabba jogszabaly megkeriilését célzod
magatartast tantsitottak.

Hivatkoztak végiil arra is, hogy a felperesek teljesitoképessége sem igazolt.

Az elséfoku birdsag itéletével az 1. rendii és a II. rendil felperesek keresetét elutasitotta. Kotelezte az
I. rendii felperest az alpereseknek személyenként 400.000 forint, a II. rendi felperest az
alpereseknek személyenként 500.000 forint perkoltség, tovabba az I. rendii felperest az allam javara
1.500.000 (egymilli6-Otszazezer) forint eljarasi illeték megfizetésére azzal, hogy az ezt meghalado
eljarasi illetéket az allam viseli.

A Polgari Torvénykonyvrol szoldo 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:223.§ (2) bekezdése alapjan
megallapitotta, hogy az 1. rendii felperes keresetét a torvényi hataridé elmulasztasaval terjesztette
eld. Utalt arra, hogy az I. rendll felperes a foldhivatali iratok kozott rendelkezésre allo tajékoztatd
levél és annak tértivevénye alapjan igazoltan tijékoztatast kapott az NFA-t6l arrél, hogy a ... ...
hrsz.-0 ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadéara 2017. februdr 7. napjan sorsoldsra keriilt sor, melyen az
azonos ranghelyen 4ll6 eldvasarlasra jogosult II. rendli alperessel egyiitt vesz részt. Az 1. rendi
felperesnek azt a hivatkozasat, hogy a sorsolasrol értesitést csak utolag kapta meg azért nem fogadta
el a torvényszék a keresetinditdsi hataridé elmulasztasa aloli kimentési oknak, mert allaspontja
szerint az NFA egyiittmiikodési kotelezettségének eleget tett azzal, hogy 2016. januar 31-én kiildte
meg a februar 7. napjara szolo értesitést. Az a tény, hogy azt az I. rendu felperes csupan februar 9-én
vette at, nem eshet az alperesek terhére. A sorsolasrél vald értesités alapjan az 1. rendii felperes
keresetinditasi hatarid6 szempontjabol relevans tudomadsszerzését a sorsolds idépontjarol vald
tudomasszerzéshez (2017. februar 9.) kototte az els6foku birdsag, kifejtve, hogy a sorsolés
eredményérd az I. rendl felperes kellden gondos eljardsa esetén - ami megvaldsulhatott volna az
NFA-t6l tajékoztataskérésben, vagy az NFA honlapjarol valé tajékozodasban (2010. évi LXXXVIL.
torvény 30.§ (2) bekezdés) - tudomast szerezhetett volna. Megallapitotta, hogy az I. rendii felperes



nem jelolt meg olyan tényt, amely menthetd okbdl akadalyozta volna abban, hogy a sorsolas
eredményérdl tudomast szerezzen, ezért keresetét az igy szamitott 30 napon til terjesztette eld, az
elkésett.

A torvényszék ez okbdl utasitotta el az I. rendi felperes keresetét, a rendelkezésre allo peradatok
alapjan azonban az I. rendi felperes kereseti érvei kapcsan érdemben is kifejtette allaspontjat.

Utalt arra, hogy a Ptk.6:223.§ (2) bekezdésének rendelkezése szerint az elfogadd nyilatkozattal
egyidejiileg a felperesnek teljesitoképességét igazolnia kell. Nem elegendd, ha a felperes a
keresetlevél benyujtasat kovetden potolja a teljesitOképesség igazolasat, hiszen az ebben az esetben
az igazolas egyidejiinek nem tekinthetd, igy a Ptk.6:223.§ (2) bekezdésében irt két konjunktiv
feltétel egyike hidnyzik. Miutan az 1. rendii felperes sem elfogadd nyilatkozata megtételekor, sem a
kereset eldterjesztésekor nem tett eleget e torvényi feltételnek, a per sordn csatolt okiratok nem
potoljadk a jogszabaly altal eldirt kotelezettsége elmulasztisat. Erre tekintettel a birésag nem
tulajdonitott jelentdséget a perben annak az alperesek altal vitatott kérdésnek, hogy a felperesi
teljesitoképessége igazolt-e a peradatokkal (hiteligérvény pénzintézettdl és az 6nerd megfizetésére a
hozzatartozé vallaldsa, megtakaritasa).

Az 1. rendl felperes eldvasarlasi jogat arra alapitotta, hogy elfogad6 nyilatkozataban 6koldgiai
gazdalkodas folytatasat vallalta. Az els6foku birdsag ezzel Osszefiiggésben ramutatott arra, hogy
annak igazoléasara is sziikség lett volna, hogy az ilyen célzatu gazdalkodds megvaldsitasara az 1.
rendi felperesnek a tulajdonszerzéssel megvan a redlis lehetdsége. A perbeli ingatlan azonban az
adasvételi szerzddés szerint a 2018. év végeig haszonbérlettel terhelt volt, amely az I. rendi felperes
altali mivelés akadéalya volt az elfogadd nyilatkozat megtételéhez képest tobb mint két éven
keresztiil. Az O6koldgiai gazdalkodas megvalosithatosaga igy nem volt igazolt, ezért az 1. rendu
felperes elovasarlasi jogcime alapjan nem eldzte meg a II. rendil alperest, azonos ranghelyen allonak
mindsiiltek. Esetiikben a vevd kivalasztdsara az igy iranyadd rendelkezések vonatkoztak,
amelyeknek megfeleld volt az 1. rendi alperes eljarasa.

A 1I. rendt felperes keresetével kapcsolatban megallapitotta, hogy az hataridében érkezett, ezért a
I1. rendi felperes keresetét érdemben vizsgalta.

Elsédlegesen a II. rendi felperes teljesitoképességének igazoltsagat vizsgalta a Ptk.6:223.§ (2)
bekezdése szerint. Megallapitotta, hogy a II. rendii felperes tanuldi jogviszonyban all, jovedelemmel
nem rendelkezik, sziilei eltartasdban ¢l, sajat eldaddsa szerint a vételarbol az Onrészt és a
fennmarado 6sszeg hitel torlesztését sziildje teljesitené. Megallapitotta, hogy a II. rendi felperes az
I. rendii felperessel egyezden jart el a perben, a kereset eloterjesztésekor nem tett eleget a kdgens
torvényi feltételnek, a per soran benyujtott bizonyitékai ezt a mulasztast nem potoljak, ezért az I.
rendii felperes keresete kapcsan a teljesitOképesség vizsgalata korében kifejtett indokok alapjan
utasitotta el a II. rendii felperes keresetét.

Utalt arra is, hogy a II. rendi felperes is 6koldgiai gazdalkodas folytatasat jelolte meg jogcimként,
amely alapjan eldvasarlasi joga rangsorban megelézné a II. rendl alperest. Kifejtette, hogy a II.
rendi felperes esetében is ugyanaz az akadaly jelentkezik, mint az I. rendl felperesnél, mivel a
keresetével érintett ingatlan is haszonbérlettel terhelt 2018. év végéig, ezért e korben is az 1. rendi
felperes keresete kapcsan kifejtettek szintén irdnyadoak.

Az itélet ellen a felperesek terjesztettek eld fellebbezést, annak megvaltoztatasa és a kereset
teljesitése irant.



Tévesnek tartottak az elséfoku birdsdg jogi allaspontjat a keresetinditasi hataridé elmulasztasaval
kapcsolatban az 1. rendii felperes vonatkozasaban. Eldadtak, hogy arrél a tényrdl, hogy a sorsolas
eredményeként nem az I. rendii felperes szerzett tulajdonjogot a ... .... hrsz.-u ingatlanon, az I. rend
felperes csak a tulajdoi lap lekérését kovetden, annak tartalmabol szerzett tudomast. Az elséfoku
bir6sag tévedett, amikor azt allapitotta meg, hogy a sorsolasrol tortént tudomdasszerzéstol, azaz
2016. februar 9. napjatol szamitott 30 napig lett volna lehetdsége az I. rendii felperesnek jogszeriien
eléterjesztenie a kereseti kérelmét. Az elsdfoku birosag az I. rendi felperes terhére értékelte, hogy
nem ¢érdeklodott a sorsolds eredménye utan, allaspontja szerint azonban az NFA-nak lett volna
kotelessége sorsolds eredményérdl tajékoztatni az I. rendli felperest. Allitotta, hogy az I. rendii
felperes a perbeli ingatlan tulajdoni lapjanak lekérése napjan szerzett tudomast eldvasarlasi joga
megsértésérodl, ezért a Ptk.6:223.§ (2) bekezdése szerinti hatdridoben terjesztette eld keresetét.

Utaltak a felperesek arra, hogy a Foldmiivelésiigyi Minisztérium ¢és a Nemzeti Foldalap
érdeklddésiikre arrol értesitette a felpereseket, hogy ha valoban rendelkeznek tanusitvannyal az
okologiai gazdalkodashoz, akkor az adésvételi szerzddést veliik fogjak megkotni. Mindkét szerv
tajékoztatasa alapjan mindkét felperes bizhatott abban, hogy az ingatlanokat meg tudjak vasarolni.

A teljesitoképesség igazolasanak idépontjat illetéen a Kuria BH 2018. 200. szamu eseti dontésében
irt indokolasra hivatkoztak, amely szerint a teljesitoképességet a perben kell igazolni.

Teljesitoképességiik alatamasztasara hivatkoztak arra, hogy az I. és II. rendi felperesek az elfogado
nyilatkozatok megtételekor is rendelkeztek az MFB '"feltételhez kotott kotelezd érvényu
finanszirozasi ajanlataval", amely ajanlat 2017. marcius 31. napjaig volt érvényes. Mivel ezt a
hiteligérvényt nem tudtdk felhaszndlni, ezért mindkét felperes a ...szovetkezethez nyujtott be a
hitelkérelmet. A hitelkérelmeket a ... pozitivan birdlta el, és mindkét felperes részére vallalta a
kolcson folyositasat, az 1. rendii felperes esetében 102.400.000 forint, a masodrendi felperes
esetében 143.200.000 forint Osszegben. Tekintettel arra, hogy a ... a felperesek hitel kérelmét
elbiralta és kibocsatotta a hiteligérvényt, egyben meghatarozta a hitel feltételrendszerét is, amely
feltételeknek mindkét felperes megfelel, ezért a felperesek teljesitoképességiiket igazoltak,
figyelemmel a jogi képviseld altal kozjegyzo6i okiratba foglalt nyilatkozatra is, amely szerint 6
vallalta a felperesek helyett a sziikséges Onerd biztositasat.

Hivatkoztak arra is, hogy a ...szovetkezet igazolasai szerint ... értékpapir-szamlajan folyamatosan
kb. 70 milli6 Ft, mig pénzforgalmi bankszamldjan folyamatosan 40 millio6 Ft all rendelkezésre.
Eldadtak, hogy az 1. rendl felperes bankszamlaforgalma a ... igazolasa szerint 2018. évben tobb
mint 200 millié Ft-ot tett ki, illetve bankszamlajan 60 millié Ft all rendelkezésre. El6adtak, hogy az
Osszeg a ... csalad pénzeszkoze L.rendll felperes neve, Il.rendll felperes neve és ... is rendelkezik a
takarékszovetkezetnél értékpapirszamlakkal, tovabba az értékpapirszamlakon kiviil is mindharman
rendelkeznek lakossagi bankszamlakkal, tovabba alvallalkozéi szamlakkal, igy az 6nrész folyamatos
teljesithetdsége is igazolt. Utaltak arra is, hogy mindkét felperes vallalta perben, hogy amennyiben a
birdsag sziikségesnek tartja, az onrészt birdsagi letétbe helyezik, erre azonban az elséfoku birdsag
nem hivta fel a felpereseket.

Az okologiai gazdalkodasra alapitott eldvasarlasi jog fennallasaval kapcsolatban hivatkoztak arra,
hogy az NFA altal képviselt 1. rendii alperes az 1. rendii felperessel 2016. marcius 9. napjan kotott
adasvételi szerzodést a ... ... hrsz.-4, valamint 2016. augusztus 24. napjan kotott adasvételi
szerz6dést a ... .... hrsz.-u ingatlanokra. A II. rendl felperes szintén vasarolt az 1. rendl alperestol
termofoldet, mégpedig a .... hrsz.-1 ingatlant. Mindharom ingatlan vonatkozasaban a felperesek az



Fftv.18.§ (2) bekezdésének b) pontjara alapitottak eldvasarlasi jogukat. A szerzddésében foglalt
ingatlanok a perbeli ingatlanokhoz hasonléan 2018. december 31. napjaig haszonbérleti joggal
terheltek voltak.

Hivatkoztak arra, hogy mindkét felperes 2016., 2017. és 2018. évre, valamint 2019. december 31.
napjaig érvényes tanusitvannyal rendelkezik a ... Kft.-tél. El6adtak, hogy az dkologiai gazdalkodas
végzéséhez sziikséges eszkozallomannyal és a személyi allomannyal teljes kortien rendelkeznek, a
mar tulajdonukba keriilt teriileteken, illetdleg a per targyat képezd teriileteken az okoldgiai
gazdalkodast azonnal meg tudjak kezdeni. Ennek igazolasara szolgélt az els6foku eljaras soran
meghallgatott ... tanu vallomasa is, aki csaladi gazdasadg szakmai irdnyitoja. A felperesek részérdl
folyamatban van a 2018. évben kiirt VP-OKO 2018. 6kologiai gazdalkodas elésegitése palyazathoz
valo csatlakozas.

A Fftv. 18/A.§ (2) bekezdése szerint a Fftv. 18.§ (2) bekezdés b) pontja alapjan tett az adasvételi
szerzOdésre vonatkozd elfogadd nyilatkozat akkor vehetd figyelembe, ha az eldvasarlasi joggal
érintett foldon nem kell a fold haszndlatdit harmadik személy szamara az adasvételi szerzodés
megkotését kovetd legalabb harom évre biztositott foldhasznalati jog.

Arra hivatkoztak, hogy az elfogadd nyilatkozatok megtételekor mindkét felperes megfelelt az
Fftv.18/A.§ (2) bekezdése szerinti feltételnek, hiszen az elfogadd nyilatkozat megtételekor harom
¢vig mar nem allt fenn f6ldhasznalati jog az ingatlanok tekintetében, igy az 6koldgiai gazdalkodas
végzésére a felpereseknek realis lehetdségiik volt.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat kérték.

A keresetinditasi hataridovel kapcsolatban allaspontjuk szerint az elséfoku birésag helytalléan
allapitotta meg, hogy az 1. rendii felperes a keresetét a torvényi hatarido elmulasztasaval terjesztette
eld. A sorsolas iddpontjardl szol6 tajékoztatast az 1. rendl felperes 2016. februdr 9. napjan vette at,
nem eshet az alperes terhére, hogy ez késObbi idépont volt, mint a sorsolds napja. Az I. rendi
felperes pontos tajékozodéas mellett értesiilhetett volna arr6l, hogy mi lett a sorsolds eredménye,
hogy az 1. rendii alperes a II. rendi alperessel koti meg a szerzodést. Az 1. rendi felperes a sorsolas
idépontjardl vald tudomasszerzéssel értesiilt arrol is, hogy az 6kologiai gazdalkodassal kapcsolatos
hivatkozéasat nem fogadtak el.

Hivatkoztak arra is, hogy mar 2016 oktoberében tudomast szereztek a felperesek arr6l, hogy
elévasarlasi jogukat az I. rendii alperes nem veszi figyelembe. Ez az alperesek allaspontja szerint
megallapithat6 az F/5. és F/6. alatt becsatolt beadvanyok tartalmabol, amelyekben a felperesek jogi
képviseldje arra hivatkozott, hogy nem érti miért nem hatalyosult az elfogad6 nyilatkozatuk.

A teljesitOképesség igazolasanak idépontjat illetden a ... [téltdbla és a ... [tél6tabla eseti
dontéseiben foglaltakra hivatkozassal utaltak arra, hogy az elséfoku birésag helyesen allapitotta
meg, hogy a felperesek sem az elfogadd nyilatkozat megtételekor, sem a kereset eléterjesztésekor
nem igazoltak teljesitOképességiiket, torvényi kotelezettségiiknek ebben a kdrben nem tettek eleget,
a per soran csatolt iratok ezt a hianyossagot nem potoljak.

A masodfoku targyalds soran az alperesek mar nem vitattdk, hogy a perben is igazolhatjadk a
felperesek teljesitOképességiiket, utaltak azonban arra, hogy a felperesek altal benyujtott igazoldsok
nem a felperesek, hanem egy perben nem 4ll6 harmadik személy, a jogi képviseldjik
teljesitoképességét igazolja. Az altaluk csatolt hiteligérvény sem alkalmas a teljesitoképesség



igazolasara, mert feltételhez kotott hiteligérvényt tartalmaz, azt pedig az 1. rendii alperes nem tudja
teljesités-igazolasként elfogadni. Utaltak arra is, hogy a felperesek tévesen hivatkoztak arra, hogy az
elséfoku birdésag nem hivta fel ket az dnrész birdi letétbe helyezésére, hiszen a letéti eljaras egy
0nallo nemperes eljaras, amelyet a felpereseknek kellett volna kezdeményeznie.

Az okoldgiai gazdalkodas igazoltsdgaval kapcsolatban az alperesek arra utaltak, hogy a felperesek
elfogado nyilatkozatukhoz elmulasztottdk csatolni azokat a nyilatkozatokat, igazolasokat, amelyek
alatdmasztjak a hivatkozott 6kologiai gazdalkodas folytatasat, igy az Fftv.21.§ (9) bekezdése alapjan
az eldvasarlasi jognyilatkozatot olyannak kell tekinteni, mintha az eldvasarlasi jogat az a jogosult
nem gyakorolta volna.

Eldadtak, hogy az emlitett okiratok, igazolasok becsatolasa azért sziikséges, hogy az elbiralasban
résztvevd szervek meg tudjanak gy6zddni arrdl, hogy a tulajdonszerzésre vonatkozd feltételek
fennallnak-e, és az érintettek nem csupdn a bejelentés alapjan kivannak elfogadé nyilatkozatot tenni.
Utaltak a korabban kialakult bir6i gyakorlatra, amely szerint, mivel erre vonatkozé jogszabaly nem
volt, az Okoldgiai gazdalkodast szdndékat barmilyen arra alkalmas moddon lehetett igazolni.
Kifejtették, ha az eldvasarlasra jogosult okologiai gazdalkodast kivan végezni, akkor nem elég a
jogszabalyhelyre hivatkozni, hanem konkrétan meg kell jel6lni, hogy milyen 6koldgiai gazdalkodas
folytatasa a cél. Az elfogado nyilatkozatok benyujtasanak idépontjaban a felperesek ezt nem jelolték
meg, ezzel megsértették az Fftv.21.§ (5) bekezdését. Az EBH 2018. 11 szam alatt kozzétett
hatarozatra is hivatkoztak, €s utaltak arra, hogy aki 6kologiai gazdalkodasra alapitja elévasarlasi
jogosultsagat, annak objektive meg kell lennie a lehetdségének arra, hogy az 6koldgiai gazdalkodast
megkezdje. Ez nyilvanvaldan csak akkor lehetséges, ha az ingatlant birtokba veheti és hasznalhatja.
Erre tekintettel alakult ki a korabbi birdi gyakorlat, amely azt vizsgalta, hogy valoban lehetséges-e
az 0kologiai gazdalkodas megkezdése. A felperesek altal e korben hivatkozott Fftv.18/A.§-a csak a
felperesek altal tett elfogado nyilatkozat megtételét kdvetden, 2016 juniusaban Iépett hatalyba igy az
elfogado nyilatkozat megtételekor nem volt iranyado.

A fellebbezések nem megalapozottak.

Az elséfoku birosag a rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan a tényallast helyesen allapitotta meg
azt a masodfoku birosag is elfogadta itélkezése alapjaul.

Nem értett egyet a masodfoku birésag az elséfoku birdsag itélete indokolasaval abban a korben,
hogy az I. rendii felperes a Ptk.6:223.§-a (2) bekezdésében foglalt keresetinditdsi hataridot
elmulasztotta.

A Ptk.6:223.§ (2) bekezdése szerint a hatdlytalansagbol eredd igényeket a jogosult a
szerzOdéskotéstol vald tudomadsszerzéstdl szamitott harminc napon beliil érvényesitheti azzal a
feltétellel, hogy az igényérvényesitéssel egyidejlileg az ajanlatot elfogadd nyilatkozatot tesz és
igazolja teljesitoképességét. A hatalytalansagbol eredd igényeket a jogosult a szerzddéskotéstol
szamitott harom év elteltével nem érvényesitheti.

A harminc napos keresetinditdsi hataridd a fentiek szerint a szerzddéskotésrol valo
tudomasszerzéstdl szamit, nem attol az idOponttol, amikor a sérelmet szenvedett fél a szerzédésrol
tudomast szerezhetett volna. Nincs semmiféle tényadat a perben arra vonatkozoan, hogy a Ptk.
szabalyozasanak megfelelden az 1. rendil felperes ténylegesen tudomast szerzett az alperesek kozotti
szerz6déskotésrol a keresetében allitott idopontot megelézden.



Az alpereseknek az a hivatkozadsa, mely szerint a sorsolas iddpontjardl valdé tudomasszerzéssel a
felperes tudomast szerzett arrdl, hogy az dkologiai gazdalkodésra alapitott elévasarlasi jogat az I.
rendii alperes nem vette figyelembe, nem jelenti azt, hogy tudomadst szerzett volna az 1. rendi
felperes az alperesek kozotti szerzédéskotésrdl, hiszen éppen a sorsolas volt az, amely hivatott volt
eldonteni azt, hogy az I. rend alperes kivel kdsse meg az adasvételi szerzodést.

Ugyancsak téves az alpereseknek az a hivatkozasa, hogy a felperesek altal F/4. és F/5. szam alatt
becsatolt iratok alapjan mar 2016 oktdberében tudomast szereztek a felperesek a szerz6déskotésrol.
Az F/5. és F/6. szamu iratokban a felperesek ezzel ellenkez6 tajékoztatast kaptak, a ... ... , illetve a ...
... hrsz.-u ingatlanok tekintetében az eldvasarlasi jognyilatkozatok birdlata és a végleges vevok
kivalasztasa még nem tortént meg.

A fentiekre tekintettel az I. rendi felperes allitasat fogadta el a masodfoku birésag abban a
tekintetben, hogy a tulajdoni lap kivaltdsakor szerzett tudomést az alperesek kozotti
szerzOdéskotésrol, igy a keresetinditasi hataridét nem mulasztotta el.

A masodfokt birdsdg nem osztotta az elséfoku birdsag itélete indokolasaban kifejtetteket a
teljesitoképesség igazolasanak idépontjat illetden.

A Ptk. 6:223.§ (3) bekezdésének értelmezése korében eltérd allaspontok alakultak ki. Az egyik
allaspont szerint az igényérvényesitéssel egyidejlileg koteles a jogosult elfogadd nyilatkozatot tenni
¢s a teljesitOképességét is ezzel egyidejileg kell igazolni. A masik allaspont szerint a
teljesitOképesség vizsgalatara az igényérvényesités kapcsan a birdsag eljarasa soran jogosult.

Az elséfoku birdsag arra a kovetkezésre jutott, hogy a perbeli esetre irdnyadd birdi gyakorlat szerint
a teljesitoképességet a felperesnek a keresetinditassal egyidejiileg kell igazolnia a vételar
megfizetésének az alperesek kozott 1étrejott szerzédésben szerepeld idSpontjara nézve (... {tél6tabla
wery o [tél6tabla .../7.). A teljesitSképesség igazolasara a keresetlevél benyujtasaval egyidejiileg
koteles, e téren a Ptk. szigoru korlatot allit, tehat ha erre a kereset eldterjesztésével egyidejlileg nem
keriil sor, nincs annak jelentdsége, hogy ezen hidnyt a felperes a per mely szakaszaban potolja. Nem
elegendd tehat, ha a felperes a keresetlevél benyujtasat kovetden, de még a perinditas hatalyainak
beallta eldtt potolja a teljesitoképesség igazolasat, hiszen az ebben az esetben egyidejlinek nem
tekinthetd, igy a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében irt két konjunktiv feltétel egyike hianyzik. A 1959.
évi IV. térvényhez kapcsolodd PK 9. szamu allasfoglalasban megjelend joggyakorlat nem kivanta
ugyan meg a keresetlevél benyujtasaval egyidejlileg a teljesitoképesség igazolasat, azonban a Ptk. az
eldvasarlasi jog gyakorldsara vonatkoz6 szandék megalapozottsdganak érdekében a korabbitol
eltéréen szigoru feltételt, idobeli korlatot allit a teljesitoképesség igazolasara.

Az elséfoktl birosdg megallapitotta, hogy az I. rendii felperes sem elfogad6d nyilatkozata
megtételekor, sem a kereset eldterjesztésekor nem tett ennek a torvényi kivanalomnak eleget. A per
soran csatolt okiratokat, ez az eljardsa azonban nem poétolja a jogszabaly altal eloirt kotelezettsége
elmulasztasat. Erre tekintettel a birdsadg nem tulajdonitott relevanciat a perben annak az alperesek
altal vitatott kérdésnek, hogy a felperesi teljesitOképesség igazolt-e a peradatokkal (hiteligérvény
pénzintézettdl és az Onerd megfizetésére a hozzatartozo vallaldsa, megtakaritasa).

A jogszabdly nyelvtani értelmezésével Osszefiiggésben az volt a perben vitds, hogy az igény
érvényesitésével egyidejiileg kell-e igazolni a teljesitoképességet vagy a birdsag eljarasa soran. A
masodfoku birdsag allaspontja az, hogy a birdsag eljarasa sordn vizsgalhatja a teljesitoképességet és
készséget, igy nem elofeltétel a teljesitoképességnek az igényérvényesitéssel, azaz a keresetlevél
benyujtasaval egyidejli igazolasa.



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

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

Az 1 Ptk. altalanos indokolasanak II1.2. pontja szerint a ,,torvény beépiti a Ptk. évtizedes felsdbiroi
gyakorlatinak maradand6 mondanivalot hordozo, tételes jogi szabalyozast kivand, kodifikaciora
¢érett eredményeit".

Ezzel dsszecseng a Ptk. Otodik konyvének XIX. fejezetéhez fiizott indokolas, amely rdgziti, hogy a
HLtorvény az elévasarlasi, elObérleti és eldhaszonbérleti jogok rendszerében az ezek kapcsan
kialakitott birdi gyakorlat mai viszonyok kozott is indokolt elmeit - elsdsorban a Legfelsobb Birdsag
PK 9. szamt Kollégiumi Allasfoglalasanak a torvény szovegébe vald beépitése Utjan - tovabbra is
fenntartja. A torvény a Legfelsdbb Birdsag PK 9. szamu Kollégiumi Allasfoglalasanak 1., VIIL, IX.
¢s X. pontjat az eldvasarldsi jog szabalyai kozé inkorporalja. Ha az eldvasarlasra jogosult
keresetében annak megallapitasat kéri, hogy a sérelmére megkotott adasvételi szerzodés vele
szemben hatalytalan, koteles egyuttal vételi ajanlatot elfogad6 nyilatkozatot is tenni. A birdsag e
nyilatkozatnak a komolysagat, valamint a teljesitoképességnek és teljesitokészségnek a valdsagos
voltat ellen6rzi."

A fentiek tehat arra mutatnak, hogy a jogalkot6 szandéka a korabbi biroi gyakorlatnak megfeleld
jogalkotas volt, nem iranyult a korabbi gyakorlattol eltérd 0j szabaly beiktatasara.

Az eldvasarlasi jog megszegésével kotott szerzodés hatalytalansagabol eredo igények érvényesitése
esetén a jogosult felperesnek a teljesitOképességét a perben, keresetének elutasitasa terhe mellett kell
igazolnia (Erre a kovetkeztetésre jutott a Kuria a Pfv.VI. 20.042/2018/12. szamu, tovabba a
BH2018. 200. szam alatt kdzzétett hatarozataban).

Ezért a felperesek altal a teljesitoképesség igazolasara becsatolt iratok tartalmat érdemben vizsgélta

A masodfoku birdésag megallapitotta, hogy az I. rendii felperes altal az elséfoku iratokhoz 23/3.
sorszam alatt, és (a szdébeli indokolastol eltéréen) a II. rendi felperes altal az els6foku iratokhoz
24/5. sorszam alatt becsatolt, a ... ... altal kiallitott hitel-igérvény a felperesek teljesitOképességének
igazolasara nem alkalmas figyelemmel arra, hogy a hitel-igérvények tartalma szerint a pénzintézet
102.400.000 Ft osszegt, illetve 143.200.000 forint hitelt biztosit, amennyiben a ... hitelbiralati
bizottsaga elbiralja és jovahagyja a hitelkérelmet.

A hitel-igérvények tartalmabol tehat megallapithatd, hogy a felperesek hitelkérelmét a
takarékszovetkezet még el sem biralta, a hitel-igérvény semmiféle kotelezettségvallalast nem
tartalmaz a ... részérdl.

Miutén a hatalytalansagbol ered6 igény érvényesitésének a Ptk.-ban meghatarozott egyik konjunktiv
elofeltételét, a teljesitoképességet a felperes a perben nem igazoltak, ezért a tovabbi koriilmények -
igy az 0kologiai gazdalkodasra alapitott elovasarlasi jogosultsag fennallasa - vizsgalata sziikségtelen
volt.



A kifejtett indokokra tekintettel a masodfokt bir6sag az els6foku birdsag érdemben helyes itéletét a
Pp.253.§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A sikerteleniil fellebbez6 felperesek perkoltséget nem igényelhetnek, Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan
viselni kotelesek az alperesek a masodfoku eljarasban felmeriilt perkoltségét, amelynek mértékét a
masodfoku birésag a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet (2), (5) és (6) bekezdéseire, valamint 4/A.§-ara
tekintettel az els6fokt perkoltség 50%-aban allapitotta meg.

Pécs, 2019. februar 13.

Dr. Zoka Ferenc s.k. a tanacs elnoke, Dr. Hrubi Adrienn s.k. eléad6 bird, Dr. Krastenics Ildiko s.k.
biro



