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Rendelkezd rész

- A Karia a jogerds itéletet hatalyon kivil helyezi, az elséfoku
birbésadg itéletét megvaltoztatja és a keresetet elutasitja.

- Megkeresi a Cs. Megyei Kormanyhivatal H. Jarasi Hivatal
Foldhivatali Osztalyat a H. kiulteritleti 0667/107 helyrajzi szamt
ingatlanrél a Szegedi Torvényszék 4.P£.21.353/2017/6. szamu itélete
alapjan atvezetett valtozasok torlése érdekében: a felperes illetve
a Jjogelddje jJavara bejegyzett tulajdonjogot toérdlje és az



ingatlanra II. rendl alperes tulajdonjogdt Jjegyezze vissza eredeti

ranghelyen az I. rendld alperes elidegenitési és  terhelési
tilalommal biztositott visszavasarlasi jogaval terhelten. A
visszajegyzés nem érinti az ingatlanra Dbejegyzett vezetékjog
fenndlléaséat.

- Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I.
rendld alperes részére 1.100.000 (egymillid-szézezer) forint, a II.

rendli alperes részére 825.000 (nyolcszazhuszondtezer) forint
egylittes elsb6fokuy, fellebbezési és feltilvizsgéalati eljéaréasi
kbltséget.

- Kbotelezi a felperest, hogy fizessen meg az 4allamnak felhivasra

888.000 (nyolcszaznyolcvannyolcezer) forint fellebbezési és
1.110.000 (egymillib-szazezer) forint felllvizsgédlati eljarasi
illetéket.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

[I] Az I. rendd alperes 2016. junius 30-an kelt adasvételi szerzddéssel
- 11.100.000 forint vételdron - eladta a II. rendl alperesnek a H.,
kiiltertleti 0667/107 helyrajzi szadma legeld, valamint kivett ut,
kivett toltés és vizallds mlGvelési 4&agu ingatlant. A szerzddés
szerint a II. rendd alperesnek az ingatlanon a mezd- és
erddgazdalkodasi foldek forgalmdrdédl szdld 2013, évi CXII. torvény
(a tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) 18. § (2) bekezdés b) pontja
szerinti eldévasadrlasi joga &ll fenn. A felperes a kifliggesztés
ideje alatt - hatédridbében - elfogadd nyilatkozatot tett, amelyben
eléadta, hogy a Foéldforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés a) és (4)
bekezdés a) pontja alapjan, csaladdi gazdasag tagjaként eldvasarléasi
jog illeti meg. A nyilatkozatdhoz hatésdgi bizonyitvanyt csatolt
arra vonatkozdbdan, hogy az érintett teleplilésen 4dllattartd telepet
mikodtet. Az I. rendld alperes képviseletében eljadrt NFA 2016.
december 23-4n tajékoztatta a felperest arrdl, hogy nem csatolta
teljes korlGen az eldvéasarlasi Jogosultsagot bizonyitd okiratokat,
igy szerzd8dés megkdotése az eredeti wvevdvel indokolt. 2017. januéar
17-én a felperes, jogi képviseldje utjan, érveit elbadva felhivta
az I. rendd alperest, hogy vizsgadlja fellil az alléspontjat azzal,
hogy amennyiben erre 2017. januar 31. napjaig nem keritil sor, ugy a
felperes pert indit az uUgyben. Az I. rendld alperes a felsz6litd
levélre nem véalaszolt.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése



[2]

[3]

A felperes a 2017. februadr 21-én benyljtott keresetlevelében kérte
az elévasarlasi Jjoganak a megsértésére hivatkozassal annak a
megallapitédsat, hogy az alperesek 4ltal megkotott adésvételi
szerz&dés vele szemben hatalytalan és az kdzte, valamint az 1I.
rendld alperes kozott Jjott létre. Vallalta a vételdr megfizetését és
kérte a tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartédsba torténd bejegyzését.

Az alperesek a kereset elutasitésat kérték. Eldadtdk, hogy a
felperes igényérvényesitése elkésett, az allatslrlség nem éri el az
dtlagos A&llatslrlség megdllapitédsanak szabadlyairdl szd6ld 57/2014.
(IV.30.) VM rendelet (a tovédbbiakban: VM rendelet) 2. §-dban azon
esetekre meghatdrozott mértéket, amikor az eldévéasarlasi jog
jogosultja a Foldforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés a) pontjara
hivatkozik. A felperes elfogaddé nyilatkozata nem tartalmazta a
jegyz& azon igazolasat, amely szerint az a nyilatkozatot 4atadd
elévéasarlasra Jjogosulttdl szarmazik, tovabbd a felperes nem
igazolta a teljesitdképességét. A II. rendld alperes hivatkozott
arra is, hogy az elfogadd nyilatkozat nem volt teljes kord.

Az elsdé- és masodfoku itélet

[4]

Az elséfoktt Dbirdésdg itéletével megidllapitotta az alperesek
szerz&désének a felperessel szembeni hatdlytalansagat és azt, hogy
a szerzd&dés a felperes és az I. rendld alperes kozott jott létre.
Megkereste a foldhivatalt, hogy a vételdr megfizetésének igazolésat
kévetéen az ingatlanra Jjegyezze be a felperes tulajdonjogat és
kbtelezte az alpereseket ennek a tlrésére. Az itélet indokoléaséban
az elséfokl birdésdg a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésére és 6:226. § (3)
bekezdésére hivatkozéassal kifejtette, az elévaséarlasi Jjog
jogosultja akkor Jjutott abba a helyzetbe, hogy a hatdlytalansagbdl
eredd igényét érvényesitse, amikor tudomast szerzett arrdl, hogy
bar az elfogadd nyilatkozatdt megtette, az eladd mégsem vele koti
meg az adasvételi szerzddést. A felperes ennek a tudomédsara
jutdsatdl szamitott 30 napos - eléviilési jellegl - hatdriddén belil
érvényesithette tehdt a hatdlytalansagbdél eredd igényét. Az NFA
2016. december 24-i levelébdél nem volt megadllapithatd, hogy miért
vitatta a felperes eldvasadrlasi Jogdnak fenndllésat, ezért a
felperes a 2017. Jjanudr 7-1 levelében erre valaszolt és egyben
elbdadta, hogy ha a 2017. janudr 31-ig az NFA nem valaszol, akkor
pert indit az alperesekkel szemben. Mindezek alapjan a felperes
hatédlytalansagbdél eredd igénye 2017. januar 31-én valt esedékessé,
mert ekkor szerzett kétséget kizdrd mdbdon tudomést arrdl, hogy az
I. rendd alperes nem vele kot szerzddést. A felperes tehdt a 30
napos szubjektiv hatdriddén beliil érvényesitette az igényét.

A Foldforgalmi tv. 21. § (4) bekezdése nem vonatkozik arra, hogy a

jegyzdé személyesen lenne koteles dtvenni az elfogaddéd nyilatkozatot,
a felperes pedig a keresetlevél benyUjtédsaval egyidejlleg igazolta
a teljesitdbdképességét. A felperes az allattartd telep mlkodtetését
hatéséagi bizonyitvannyal igazolta és végrehajtési rendelet



hidnyadban nincs olyan Jjogszabdly, amely tételesen meghatarozné,
hogy a jogosultnak milyen okiratokat kell csatolni az eldévasarlési
joga alidtédmasztéasara. A felperes csalddi gazdasag tagjaként
hivatkozott az eldévasarlasi Jjogara, ami azonban nem jelenti azt,
hogy a csalddi gazdasdg hasznalatdban 1évd és a felperes altal most
megszerezni kivant foldteriilet egylittes mértékére figyelemmel
kellene vizsgdlni a VM rendelet szerinti 4llatslrliséget. A felperes
természetes személy, igy a tulajdondban, illetve haszndlatédban alld
foldtertleteket kell alapul venni az allatslrlség kiszamitasanéal,
ezért mindezek alapjédn az eldvasadrlasi joga megeldzi a II. rendd
alperes adasvételi szerzddésben hivatkozott eldvasarlasi jogat.

[S] Az alperesek fellebbezése folytadn eljart mésodfokl birdsdg az
elséfoku birdsdg itéletét annak helyes indokai alapjén hagyta
helyben. A fellebbezésben foglaltakra tekintettel kifejtette, hogy
az 1gényérvényesitési hataridéd az eldédvasarlasi Jog megsértésérdl
valdé tudomédsszerzésig nyugodott a Ptk. 6:24. § (2) Dbekezdése
alapjan, igy az elévasarlasi Jjog megsértésérdl vald
tudomésszerzéstdl szamitottan 3 hénap allt a felperes
rendelkezésére az 1igénye érvényesitésére. A felperes kétséget
kizardan 2017. Janudr 31-én Dbizonyosodhatott meg az eldévasarléasi
jog megsértésérdl, igy a hatdriddét nem mulasztotta el.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[6] A Jjogerds itélettel szemben az I. rendd alperes nyuajtott be
feliilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte annak hatédlyon kivil
helyezésével az elsé6foku birdsdg itéletének a megvaltoztatasat és a
kereset elutasitéasat. A feliilvizsgadlati kérelem indokoldsa szerint
a Ptk. 6:223. § (2) bekezdését ugy kell tekinteni, hogy a
jogszabadly a birdésdghoz fordulds hataridejét allapitotta meg. A
Foldforgalmi tv. specidlis rendelkezései szerint a felek elészor
adésvételi szerzdédést kotnek, ez kerltil kifiiggesztésre és ennek
alapjan gyakorolhatdé az elévasarlasi Jjog. Az elévaséarlasra
jogosultnak a Ptk. hivatkozott rendelkezésének a megfeleld
értelmezése mellett a 60 napos hatdridd leteltét kovetden kell az
igényérvényesitést megkezdenie akkor, amikor tudomédst szerzett
arrél, hogy joggyakorlédsa nem vezetett eredményre. Amint errdl a
felperes tudomast szerzett, 30 napja &4llt rendelkezésre az igénye
érvényesitésre. Az I. rendld alperes 2016. december 24-én méar
tdjékoztatta a felperest arrdl, hogy az eredeti vevd Jjogosultsiga
fenndll, 2017. janudr 7-én pedig a felperes mar reagdlt erre, azaz
ekkor tudomédssal birt az elutasitadas tényérdél. Ehhez képest a
keresetlevél elkésett. (4/2003.PJE)

A személyes 4&tvételt csak a jegyzd teljesitheti, a jegyzdt pedig az
aljegyz® Jjogosult helyettesiteni. A jogalkotd célja az volt, hogy
ezeket a jogligyleteket kiemelje az &ltaldnos Jjogigyletek korébdl és
ezért a Jjegyzdé, vagy aljegyzéd személyéhez kototte az iratok
atvételét. Az I. rendd alperes inditvanya ellenére a felperes nem
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tette a teljes vételdrat birdsagi letétbe, holott ez témasztotta
volna ald az elfogadd nyilatkozat komolysagdt és képviselné az
eladd érdekeit. Az 4&llatslirlség nem felelt meg a VM rendeletben
foglaltaknak és e tekintetben nem annak volt relevancidja, hogy a
felperes a targyaldson mit adott eld, hanem annak, hogy az
eldvasarlédsi jogot gyakorld nyilatkozata megtételekor mit igazolt.
A felperes eldszdr csalddi gazdasdg tagjaként torténd vasarlast
allitott, majd amikor kidertlt, hogy a c¢saladi gazdasadg igazolt
dllatdllomdnya és a csalddi gazdasag foldje alapjan az allatsilrliség
nem éri el a jogszabalyi minimumot, a maganszemélyként torténd
vasarlasara tért at. Az 4llatslrlség kiszadmitdsdhoz sziikséges
alapadatokat azonban a felperes hatdriddén belll kizidrdlag a csaléadi
gazdasédg vonatkozadsdban kozdlte, de azt is hiédnyosan.

A felperes fellilvizsgadlati ellenkérelme a Jjogerds itélet hatalyaban
valé fenntartdsdra és az I. rendld alperes perkdltségben torténd
marasztalédsara irdnyult. Egyetértett a masodfokl birbdsag
dlléspontjaval, amely szerint addig, amig a jogosult menthetd okbdl
nem tudja érvényesiteni az igényét, az elévilési jellegld hataridd
nyugodott. Az igényérvényesitési lehetdség kezdé iddépontja tehat
2017. janudr 31. napja volt, amelyhez képest nem késett el.

Karia dontése és jogi indokai
A feliilvizsgédlati kérelem megalapozott.

Az eljart Dbirdsagok a tényallast az gy elbirdlasdhoz szikséges
mértékben feltartédk, azt lényegében helyesen &4llapitottdk meg, de
tévesek az abbdél levont jogi kovetkeztetéseik, a jogerds itélet nem
felel meg a jogszabdlyoknak.

A Ptk. 6:223. § (2) Dbekezdése szerint az eldvasarlasi Jog
megsértésével kotdtt szerzddés hatdlytalansagdbdl eredd igényeket a
jogosult a szerzd&déskdotésrdl vald tudomdsszerzésétdl szamitott
harminc napon beliil érvényesitheti. A Ptk.-nak ezt a rendelkezését
a perbeli, termé6fdldre vonatkozd szerzddés esetén a Foldforgalmi
tv. specialis rendelkezései mellett kellett alkalmazni. A
F6ldforgalmi tv. hatdlya ald tartozd esetekben az elfogadott vételi
ajanlatot adasvételi szerzddésbe kell foglalni és ezt a kész
szerz8dést kell a tulajdonosnak az eldvéasarlédsra Jogosultakkal
k6zolni. Az adasvételi szerzd&ddés megkdotése tehdt mdr a kozlést
megeldézden megtorténik, igy az elbdvaséarlésra jogosult a
szerz&déskotésrdél mér a kozléssel tudomast szerez. Nem tudja
azonban ennek alapjan azt, hogy az elévaséarlasi Jjogat a
késbbbiekben megsértik-e, wvagy sem, hiszen a kozdlt szerzdédés
alapjdn van lehetbésége arra elfogaddé nyilatkozatot tenni, azaz
ekkor még nem meriilhet fel az eldévasadrlasi jog esetleges sérelme.
Az igényérvényesitési hatdridé ennek megfelelbden ekkor még nem
kezd68dhetett meg. Amennyiben az eldévasarlésra Jjogosult hatdriddében
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elfogaddé nyilatkozatot tesz, akkor a kifliggesztési hataridd
lejartat kovetbden és akkor szerez tudomast az eldvasarlasi joga
megsértésérdl amikor megtudja azt, hogy az eladd a nyilatkozatat
figyelmen kivil hagyta és az eredeti  vevdével, vagy mas
elévaséarlasra jogosulttal tartja fenn a szerzddést és az & részére
adja ki a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartésba torténd
bejegyzéséhez sziilkséges nyilatkozatot. A Foldforgalmi tv. hatélya
ald tartozd esetekben tehdt a jogosult csak ekkor szerez tudoméast
az eldévasarlédsi joga megsértésérdl és ennek megfelelden a harminc
napos, szubjektiv, eléviilési jellegl hataridd is ekkor kezdddik.

A perbeli esetben az I. rendd alperes 2016. december 23-an
tadjékoztatta irdsban a felperest arrdl, hogy a nyilatkozatdt nem
fogadja el és igy a szerzddést az eredeti vevdvel tartja fenn. A
felperes ebbdl a levélbdl kétséget kizadrd mdbébdon tudomést szerzett
arrdél, hogy az I. rendl alperes az eldvasarlédsi jog gyakorlasat nem
fogadta el, azaz a harminc napos igényérvényesitési hataridd a
tdjékoztatds 4tvételével megkezdddott, mert a felperes ekkor
tudomédst szerzett az eldévasadrlidsi joga esetleges megsértésérdl. Az
eljarads soran nem kerilt igazolédsra, hogy ezt a téajékoztatédst a
felperes pontosan mikor vette at, de 2017. januar 7-én amikor arra
irdsban reagdlt, az I. rendd alperes nyilatkozatadt mar bizonyosan
ismerte. A perbeli esetben ennek megfelelden az igényérvényesitési
hatdridd kezdete 2017. januadr 7-e volt. Ehhez az iddéponthoz képest
a hatdridé eredményteleniil telt el, téves volt ezért az eljart
birbésadgok azon &llaspontja, amely szerint a felperes az igényét
2017. februar 21-én még hatdriddén beliil érvényesitette volna.

Nincs Jjelentdsége a hatdridd szempontjdbdl annak, hogy a felperes

valaszlevelet irt az I. rendd alperes félre nem érthetd
tdjékoztatdst tartalmazd levelére és abban sajdt maga egy tovabbi
hatdridét jelodolt meg. A fél maga a torvényi hatdridét nem

hosszabbithatja meg és a térvényi hataridd kezdd iddpontja sem
fligghet a fél ilyen tartalmi nyilatkozatdtdél. Amennyiben ez az
okfejtés alapos 1lenne, akkor eléfordulhatna akdr olyan eset 1is,
hogy a fél tobb hdénapos, vagy akar éves hatdriddét szab meg maginak
és ez esetben annak elteltét kovetden kellene szamitania a Ptk.

szerinti harminc napos hatariddét. Ez nyilvanvaldan teljesen
ellentétes lenne a jogszabéaly céljaval és a jogintézmény
lényegével. Tévedett tehdt az elséfokt Dbirdsag, amikor az

igényérvényesitési hataridé kezdetét a felperes &ltal megjelolt
2017. janudr 31. napjadban jeldlte meqg.

A Ptk. 6:24. § (1) bekezdése alapjan az elévilés akkor nyugszik, ha
a fél a kovetelést menthetd okbdl nem tudja érvényesiteni. Ilyen
menthetd ok a perben nem meriilt fel, az I. rendld alperes
egyértelmiien koézolte, hogy nem kivan a felperessel szerzddni és
ezen tajékoztatads Aatvételét kovetben a felperes minden akadaly
nélkiil felléphetett volna az igényével. A hatdriddé nyugvasa tehat
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nem &allapithaté meg. Ellentétes wvolt e tekintetben a masodfokt
birbdsadg itélete, mert egyrészt hivatkozott a hatdridd nyugvaséra,
majd azt rogzitette, hogy a felperes 2017. januéar 31-én
bizonyosodhatott meg kétséget kizadrd médon a joga megsértésérdl. Ez
arra utalna, hogy a masodfokl birdésdg 4&lléspontja szerint ekkor
kovetkezett be a felperes tudomadsszerzése az eldvasarlasi joga
megsértésérdl, de amennyiben ez igy wvan, akkor a 30 napos
hatdridének kellett volna ettdl az iddponttdl kezddbdnie.

A kereset elbirdlédsa sordn elsddlegesen az igényérvényesitési
hatdridét kellett vizsgdlni és tekintettel arra, hogy a felperes
ezt elmulasztotta, a keresete eleve megalapozatlan volt. Nem
vizsgdlta ezért a Kuria az I. rendl alperes &ltal felhozott egyéb
indokokat.

A Kuria a kifejtettekre tekintettel - a polgadri perrendtartéasrdl
sz616 1952. évi III. torvény (a tovabbiakban: régi Pp.) 275. § (4)
bekezdése alapjan - a Jjogerds itéletet hatdlyon kivil helyezte, a

régi Pp. 253. § (2) bekezdése szerint az elséfokl birbdsdg itéletét
megvaltoztatta és a keresetet elutasitotta.

Tekintettel arra, hogy a Jjogerds itélet alapjadn az ingatlan-
nyilvantartédsba Dbejegyzést nyert a felperes Jjogelddje, majd a
felperes tulajdonjoga a Kuaria a Jjogerds 1itélet hatédlyon kivil
helyezése és a kereset elutasitdsa folytdn rendelkezett a
bejegyzett tulajdonvaltozads torlésérdl és a pernyertes II. rendd
alperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartéasba torténd
visszajegyzésérdl.

Zard rész

A Karia a felperes kérelmére a hatédrozatidt a régi Pp. 274. § (1)
bekezdése szerint tédrgyaldson hozta meg.

A Kuria a régi Pp. 239. S§-a és 270. § (1) bekezdése alapjan a
fellebbezési és felllvizsgédlati eljdrasban is iranyaddé régi Pp. 78.
§ (1) bekezdése szerint koételezte a pervesztes felperest az 1I.
rendd alperes részére elsédfoku, fellebbezési és feliilvizsgalati,
mig a II. rendld alperes részére elséfoku és fellebbezési eljaréasi
k6ltség megfizetésére. Az Ugyvédi munkadijbdél 4116 koltség a
birbsdgi eljardsban megdllapithatd {igyvédi koltségekrdl szdld
32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) Dbekezdése
alapjan, a ténylegesen végzett ilgyvédi tevékenységgel aranyosan és
a 4/A. § (1) bekezdése szerint Afad-val noévelt Osszegben keriilt
meghatarozasra.

Kotelezte tovadbbd a Kuria a pervesztes felperest az I. rendd
alperes személyes illetékmentessége folytéan le nem réott
fellebbezési és felilvizsgalati eljarasi illeték 4&llam javéara



torténd megfizetésére.

[20] Az itélettel szemben a régi Pp. 271. §

alapjan nincs helye feliilvizsgélatnak.

Budapest, 2019. oktdber 15.

Dr. Kollar Marta s.k. a tanadcs elnoke, dr.
bird, dr. Ilisz Gabriella s.k. bird

(1) bekezdés e)

Puskas Péter s.k.

A kiadméany hitelétl:

Sz.Sz birbdsagi uUgyintézd
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