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torlése érdekében: a felperes (sziil. hely, 1d&é: anyja neve:,

személyi széam: , lakcim:) javara bejegyzett tulajdonjogot tordlje,
az ingatlanra II. rendd alperes (szul. idd: anyja neve: , lakcim:)
tulajdonjogadt Jegyezze vissza eredeti ranghelyen az I. rendd
alperes elidegenitési és terhelési tilalommal biztositott

visszavasarlasi jogaval és az V. rendld alperes elidegenitési és
terhelési tilalommal biztositott jelzdlogjogaval.

- Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I.
rendli alperes részére 1.000.000 (egymillid) forint egylittes
elséfokn, fellebbezési és fellilvizsgdlati eljarasi kdltséget.

- Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak felhivasra
115.000 (szaztizendtezer) forint le nem roétt elsdéfoku, fellebbezési
és felilvizsgadlati eljdrasi illetéket.

Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

Az I. rendd alperes a 1-i 043/12 hrsz.-U széntdé - a III. rendd
alperes szolgalmi-, a IV. rendld alperes vezetékjogaval terhelt -
ingatlana tulajdonjogédnak az A&truhdzdsadra nyilvénos 4arverést
kovetéen a nyertes arverezével, a helyben lakdé foldmlvesként
elbvasadrlasra jogosult II. rendld alperessel kotott 2016. marcius 9-
én adasvételi szerzddést. A 29.800.000 forint vételdrat a II. rendd
alperes 2.980.000 forint &rverési biztositékot meghaladdan az V.
rendd alperestdl felvett koOlcsdnnel megfizette.

A felperes az adasvételi szerzddést elfogadd jognyilatkozatot tett,
az eldvasarlasi joga jogalapjaként a mezdéd- és erdbdgazdasagi foldek
forgalmardél szdld 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Fftv.)
18. § (1) bekezdés c¢) pontjadt és a 18. § (4) bekezdés a) pontjat
jeldlte meg, mint olyan foéldmlves csalddi gazdélkodd, aki helyben
lakd szomszédnak mindéstil. A nyilatkozata csatolt mellékleteként a
csaléadi gazdaséag nyilvantartésat elrendeld hatédrozatot, a
fo6ldhaszndlati hatarozatot, a foldmlves adatlap mésolatrdl kiadott
igazolast Jjeldlte meg. Miutan 2016. augusztus 23-a4n tudoméast
szerzett a II. rendli alperes tulajdonjog bejegyzése iréanti
kérelmének a széljegyzésérdl, kifogasolta az elévaséarlasi
joggyakorlasa melldzését. Az I. rendld alperes 2016. oktdber 4-én
tdjékoztatta, hogy a szerzdbddéses vevdt nem eldzte meg.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése
A felperes a 2016. szeptember 30-4n eldterjesztett keresetében

kérte az I-II. rendd alperesek 4altal kotott adasvételi szerzddés
vele szembeni hatdlytalansaganak, a szerzd&ddés kozte és az I. rendd
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alperes kozotti létrejottének a megdllapitéséat, valamint a
foldhivatal megkeresését a tulajdonjoga bejegyzése érdekében.

Az TI. rendld alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitésat
kérte, a II-V. rendld alperesek a kereset teljesitését nem
ellenezték.

Az elsé- és masodfoku itélet

Az elsé6fokt birdsdg az itéletében megédllapitotta, hogy az I-II.
rendld alperesek &ltal kotott adasvételi szerzddés a felperessel
szemben hatédlytalan, a szerzd8dés kozte és az I. rendld alperes
kozott jott létre; az I. rendd alperes Jjavara a felperest
26.820.000 forint vételdr megfizetésére kotelezte és 2.980.000
forint letét kifizetésérdédl rendelkezett. Felhivta a foldhivatalt a
felperes tulajdonjoga bejegyzésére, toOrdlni rendelte a II. rendd
alperes tulajdonjogat, az I. rendd alperes elidegenitési és
terhelési tilalommal biztositott visszavasarlasi Jjogat, az V. rendd
alperes elidegenitési és terhelési tilalommal biztositott
jelzalogjogat. A III-V. rendli alpereseket mindezek tlrésére
kotelezte. Indokolédsédban a Polgari toérvénykodnyvrdl szdodld 2013. évi
V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:223. §, a 262/2010. (XI.17.)
Korm. rendelet 32/A. § (1) bekezdés, a Fftv. 18. § (1) bekezdés és
a 21. § felhivdsaval megédllapitotta, hogy a felperes eldévasarléasi

joga sorrendben a II. rendld alperesét megeldézte, a szerzdbdés
hatdlytalansagbdl eredd igényét idében érvényesitette, a
teljesitdéképességét az oénrész letétbe helyezésével és a

hitelkérelmével igazolta.

A masodfoku birdésdg az I. rendl alperes fellebbezése, a felperes
perkdltséget érinté csatlakozo fellebbezése folytan hozott
itéletével az elsé6foku birdsdg itéletének az ingatlaniigyi hatdsag
megkeresésére vonatkozdé rendelkezését kiegészitette azzal, hogy
felhivta az I. rendd alperes elidegenitési és terhelési tilalommal
biztositott visszavaséarlasi joganak bejegyzésére; az igy
kiegészitett itéletet a per f& targya tekintetében helybenhagyta.
Indokoldsdban Jjelentdséget tulajdonitott annak, hogy a felperes

addsvételi szerzdéddést elfogadd Jognyilatkozatdra az I. rendd
alperes nem nyilatkozott, az irasbeli megkeresésre a perinditéast
kévetden valaszolt. A tulajdonos hallgatéasa a felperes

igényérvényesitési késedelmét kizadrd mulasztads, a tulajdoni lap
masolatbdl a joga megsértésérdl nem bizonyosodott meg, ezért a Ptk.
6:223. § (2) Dbekezdésben irt hatdridédt nem mulasztotta el. A
jogerds itélet rogzitette, hogy az I. rendd alperes azért vitatta a
felperesnek az Fftv. 18. § (1) bekezdés e) pont szerinti ranghelyen
eldvasédrlasra jogosult II. rendl alperest megeldzd, az Fftv. 18. §
(1) bekezdés c¢) pont alapjan fenndlld eldvéasarlédsi jogadt, mert nem
igazolta, hogy olyan fo&ldmives, aki helyben lakd szomszédnak
minésil. A méasodfokd birdésdg szerint az I. rendld alperes a jobb
tudomédsédval ellentétben &allitotta azt, hogy a felperes nem helyben
lakd, mert a felperes személyes adatait az elsé6fokt eljarésban
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rogzitd térgyaldsi jegyzdkdnyv a Pp. 195. § (1) bekezdés szerinti

kbzokiratként - ellenkezd bizonyitéas hianyaban - teljesen
bizonyitja a tanusitott adatok, tények wvaldsagadt. Azt pedig, hogy
szomszéd, igazolta a perbeli fold keresetlevélhez csatolt

haszonbérleti szerzddése. Igazolta a teljesitdképességét is.
A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

Az I. rendd alperes a feliilvizsgdlati kérelmében a jogerds 1itélet
hatdlyon kivul  Thelyezését, a keresetet elutasitd hatéarozat
hozataldt kérte. Megsértett Jjogszabalyként a Ptk. 6:223. § (2)
bekezdést és az Fftv. 18-21. S$-ait jeldlte meg. A jogszabalysértést
azzal indokolta, hogy a Jjogerds 1itélet téves Jjogértelmezésen
alapul. Az Fftv. 18. § (5) és (9) Dbekezdés értelmében az
elévasédrlasra jogosultnak az elfogadd Jjognyilatkozatdhoz csatolni
kell az eldévasarlasi Jjogosultsagot bizonyitd okiratokat, anélkiil az
elbdvasarlédsi Jjognyilatkozatat olyannak kell tekinteni, mintha az
elévaséarlasi jogadt nem gyakorolta volna. Azt, hogy az Fftv. 5. § 9.
és 10. pontjénak megfeleld helyben lakd szomszéd, nem igazolta. A
helyben lakast bizonyitd okirat a 262/2010. (XI. 17.) Korm.
rendelet [a Nemzeti Foldalapba tartozd foldrészletek
hasznositédsanak részletes szabalyairdl] 32. § (6) bekezdés da) pont
szerint a Jegyz8 altal kidllitott, életvitelszerld ott lakést
bizonyitdé hatdésadgi bizonyitvany. Azt pedig hogy szomszéd, tulajdoni
vagy foéldhasznalati lap és a szomszédos 1ingatlanokat egymassal
hatdrosként 4&brazold térképmédsolat igazolhatja. Az eldvasarléasi

jogosultsagot az Fftv. 21. S (3) bekezdés értelmében a
jognyilatkozathoz csatolt okiratokkal kell igazolni, azok utdlag
nem, igy a perben sem pdétolhatdk. A Jogerds itélet téves

jogkdvetkeztetése, hogy a megkdétdott szerzddés hatdlytalansagédbdl
eredé 1igényét a felperes hataridében érvényesitette. A hataridd
2016. augusztus 23-an nyilt meq.

A felperes a felilvizsgdlati ellenkérelmében a Jogerds 1itélet
hatédlyaban vald fenntartasat kérte. Allaspontja szerint elfogadd
nyilatkozata megtételekor azt, hogy helyben lakod szomszéd,
igazolnia nem kellett [Pfv.VI.21.120/2017/6.]. Utalt arra is, hogy
az elfogadd nyilatkozatdban megjeldlttdl eltérben eldvasarlasra az
Fftv. 18. § (1) bekezdés bb) pontja alapjadn, a foéldet haszndld
olyan foldmilvesként jogosult, aki helyben lakdbénak mindésil.

A Karia dontése és jogi indokai

A feltilvizsgédlati kérelem alapos.

A Karia eldljardban utal arra, hogy a perbeli esetben a felperes
altal hivatkozott Pfv.vI.21.120/2017/6., BH2018. 283. szamon
kozzétett hatdrozatdban kifejtettek nem irdnyaddk. Ott a perben
tédmadott szerzdédés téargya az allam kozds  tulajdonban 4116
ingatlanbeli tulajdoni hényada, és a felperes eldévasarlasi jogot
tulajdonostarsként gyakorolt. Abban az esetben az eladdénak a
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felperes tulajdonostédrsi minéségérdl tudomésa volt, tudnia kellett,
hogy az elfogadd nyilatkozat arra Jjogosulttdl érkezett. Ugyanis
vele az Fftv. 21. § (1) bekezdés értelmében az adas-vételi
szerzd&ddést kozvetlenil is ko6zdlnie kellett, a 2013. évi CCXII.
torvény 17. § (2) bekezdés alapjan postail Uton vagy személyesen.
Ebb&é1 kovetkezbden a felperesnek elég volt nyilatkozni a més
toérvényen alapuld elsébbségi elévasarlasi jogot megalapozd
kérilményként arrdl, hogy tulajdonostéars.

A perbeli esetben a felperes &ltal gyakorolt eldévéasarlasi Jog a
Fo6ldforgalmi tv. 18. § (1) bekezdésén alapul. Abban a kérdésben,
hogy az elfogadd Jjognyilatkozathoz az Fftv. 21. § (5) Dbekezdés
alapjan csatolni kellett-e az eldvéasarlasi jogosultsagot bizonyitd
okiratokat is, a Karia a Pfv.VI.22.397/2017/8. és
Pfv.VI.22.318/2017/7. szamu hatdrozatai iradnyaddbak. Az ott
kifejtettek szerint az eldvasdrlédsi Jjog az adésvételhez kotddsd,
agynevezett alakitd Jjogként arra Dbiztosit lehetdséget, hogy a
jogosult a vevd helyébe 1épve, a sajat Javara 1létrehozza az
adasvételi szerzd&dést. Az elévasarlasi Jjog a tulajdonos
rendelkezési jogéanak, szerzd8dési szabadsdgdnak korldtozasanak, csak
akkor érvényesiilhet, ha egyértelmlen megédllapithaté az arra
jogosult Jjogszerd Jjoggyakorlédsa. Az Fftv. 22. § (2) bekezdés
alapjan az adéasvételi szerz8dés szerinti vevé helyébe az
elévasarlasra Jjogosult az elfogadd jognyilatkozatédnak az eladdval
tortént kozlése napjan 1lép be. Ez értelemszerlen csak abban az
esetben torténhet meg, ha az eldvédsadrlédsi jog todrvényi feltételei
igazoltak. Anélkiil nem doéntheti el a tulajdonos, hogy az adas-
vételi szerzdbdés szerinti vevd helyébe lép-e az elfogadd
jognyilatkozat benytjtdéja, illetve ki 1ép a helyébe: tobb elfogadd
jognyilatkozat esetén melyik eldvasdrldsra jogosult a sorrendben
eldrébb 4116; tobb, azonos ranghelyen 4116 eldvasarlasra Jjogosult
esetén pedig kik koziil wvalaszthat, illetve ha a szerzddés targya
dallami tulajdon, kik kozott kell kozjegyzdi sorsoléassal donteni
[262/2010. (XI. 17.) Korm. rendelet 32/A. § (1), 28. § (1)-(2)
bekezdés].

Ezért az Fftv. 21. § (5) bekezdés utolsd mondatédnak kdgens torvényi
rendelkezése, miszerint az elfogadd jognyilatkozathoz csatolni kell
az elévasarlasi jogosultsagot bizonyitd okiratokat is, nem
értelmezhetd 1ugy, hogy a végrehajtasi rendelet hianya miatt az
elévasarlasi jogot gyakorld félnek nem &ll fenn a Jjogosultsag
igazoléasénak toérvényben eléirt kotelezettsége. A Karia altal a
Pfv.VI.21.120/2017/6. szamu hatarozatdban is kifejtettek szerint a
végrehajtadsi rendelet hidnya nem Jjelent tdbbet, mint azt, hogy
nincs olyan tételes jogszabaly, amely meghatédroznd, mely okiratokat
kell az eldvasarlasi jog aladtdmasztasara csatolni a jogosultnak. Az
igazolas mbédjanak meghatarozasa hianyaban az elfogadd
jognyilatkozathoz csatolandé  okirattal szemben csupan az a
kovetelmény érvényestil, hogy a hitelt érdemlé mddon bizonyitsa az
elbdvasédrlésra jogosultséagot.

[13] Az, hogy a felperes az Fftv. 18. § (4) bekezdés a) pont szerinti



[14]

csalddi gazdalkodd, csak akkor bir jelentdséggel, ha a hivatkozott
jogosulti csoporton bellil, helyben lakd szomszéd foldmlvesként tobb
elbdvasadrlédsra jogosult tesz elfogadd nyilatkozatot és emiatt az

elévasarlasra jogosultak sorrendjét meg kell dllapitani. A
felperesnek az elfogadd jognyilatkozatdban megjeldlt, az Fftv. 18.
§ (1) bekezdés c¢) pont szerinti - az Fftv. 18. § (1) bekezdés

szerinti sorrendben az e) pont szerinti ranghelyen eldvasarlésra
jogosult szerzdédéses Aarverési vevd II. rendl alperest megelézd -
ranghely kapcsadn olyan okiratokat kellett <c¢satolnia, amelyek
bizonyitjédk azt, hogy olyan foldmlves, aki helyben lakdé szomszédnak
minésiil. Enélkiil nem léphetett a szerzddéses Jogviszonyban a
szerz&déses vevd II. rendl alperes helyébe. A felperesnek az Fftv.
18. § (1) bekezdés c) pont szerinti ranghelyet megalapozd tényeknek
az Fftv. 5. & 9., 10. és 23. pontokban meghatdrozott fogalmara
tekintettel bizonyitania, azaz az elfogadd nyilatkozatdhoz csatolt
okirattal igazolnia kellett a kovetkezdéket: az életvitelszerd
lakébhelye legaldbb 3 éve L. telepulésen van, a lothardi 043/12
helyrajzi szamd ingatlannal kozvetlenltil (6n&dlldé helyrajzi széam
alatt nyilvantartott Ut, &rok, csatorna kozbeékeldbddésével kozvetve)
érintkezé fold van a tulajdondban vagy hasznadlatdban. A helyben
lakdst bizonyitdé okirat lehet a fellilvizsgalati kérelemben
hivatkozott, a szerzddéses vevére, mint eldévasdrlidsra Jjogosult
drverezdére a 262/2010. (XI. 17.) Korm. rendelet 32. § (6) bekezdés
da) pontjéban eléirt, a Jjegyzd altal kidllitott hatdéséagi
bizonyitvény. Az Fftv. 5. §-dhoz f{zott indokoléds is hangstlyozza,
hogy az Fftv. a helybenlakdé fogalmat olyan személyre szukiti,
akinek az életvitelszerd, vagyis nem csupdn a bejelentett lakdhelye
legaldbb 3 éve azon a telepiilésen van, amelynek kozigazgatasi
teriiletén a szerzddés targyat képezd fold fekszik.

A felperes az elfogadd Jognyilatkozata megtételekor az abban
hivatkozott eldévasadrlasi jogosultséagot, azaz az eldévasarléasra
jogosultak egymas kozotti viszonydban iranyadd, az Fftv. 18. § (1)
bekezdésben f6ld eladédsa esetére meghatdrozott sorrendben a II.
rendli alperest megeldzé ranghelyet nem igazolt, mert azt bizonyitd
okiratokat nem csatolt. Miutdn az eldvasarlédsi Jjog Jjogosultja az
Fftv. 21. § (3) bekezdésben meghatdrozott jogvesztd hatdriddn beliil
tehet az adas-vételi szerzddésre a todrvényi kovetelményeknek
alakilag és tartalmilag is megfeleld elfogadd jognyilatkozatot, az
elbdvasadrlédsi jog megszegésével kotott szerzddés hatdlytalansagbdl
eredd igény érvényesitése érdekében inditott perben UJ ranghelyet
nem Jjeldlhet meg, és az elfogadd Jjognyilatkozat alaki és tartalmi
hidnyai sem pdétolhatja. A jogerds itéletben hivatkozott okiratok az
elfogadd nyilatkozatban megjeldlt ranghelyet megalapozd tényeket
nem igazolhattdk. A hidnyos Jjognyilatkozathoz az Fftv. 21. § (9)
bekezdésben flzott torvényi jogkdvetkezmény pedig az, hogy a
felperes Jjognyilatkozatdt olyannak kellett tekinteni, mintha az
elévasarlasi Jjogat nem gyakorolta volna. Erre figyelemmel nincs
jelentdsége az elévaséarléasi jog megsértésébdl fakadod igény
érvényesitésére engedett hataridé megtartottsagéanak, a
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teljesitdéképesség igazoléadsdnak. Ezért a Kariédnak e kérdésekrdl, a
Ptk. 6:223. § (2) bekezdésnek megfeleld igényérvényesitésrdl alléast
foglalnia nem kellett.

A Karia a kifejtettekre tekintettel a jogerdés itéletet a Pp. 275. §
(4) bekezdése alapjan hatalyon kivil helyezte, az elséfoku birdséag
itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdés alapjadn megvaltoztatta, a
keresetet elutasitotta. A Kuria ezért megkereste a foldhivatalt a
jogerds itélet alapjan teljesitett bejegyzések torlése érdekében.

Zard rész

Az I. rendl alperes felllvizsgédlati kérelme eredményre vezetett, a
mindhdrom fokon pervesztes felperes a Pp. 78. § (1) bekezdés
szerint koteles megfizetni a Jjogl képviseletével felmerilt, a
birbsadgi eljaradsban megédllapithaté {igyvédi koltségekrdl szdld
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdés
alapjadn, a Jjogkérdésre korlatozott perben kifejtett képviseleti
tevékenységgel aranyban megédllapitott koltségét. A felperes a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdés szerint koteles az
elséfoky, fellebbezési és feliilvizsgalati eljéaréasi illeték
megfizetésére.

A Kuaria a felilvizsgédlati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdés
alapjan targyalédson biralta el.

E hatdrozat ellen a felilvizsgalat lehetdségét a Pp. 271. § (1)
bekezdés e) pont zarja ki.

Budapest, 2018. november 6.

Dr. Wellmann Gydrgy s.k. a tanacs elndke, dr. Kocsis Ottilia s.k.
elbadd bird, dr. Puskéds Péter s.k. bird

A kiadmény hitelétl:

Sz.Sz. birbdsagi Ugyintézd



