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Rendelkezd rész

- A Kuria a Jjogerds 1itéletet hatalyon kivil helyezi, az elsdfoku
birdséag itéletét megvaltoztatija, és a felperes keresetét
elutasitija.

- Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendd
alperesnek 2.400.000 (kétmillidé-négyszazezer) forint, a II. rendd
alperesnek 4.092.000 (négymillidé-kilencvenkétezer) forint egyiittes



Az

elséfokn, fellebbezési és fellilvizsgdlati eljarasi kdltséget.

Kotelezi a felperest, hogy - felhivdsra - fizessen meg az &allam
részére 4.490.000 (négymillidé-négyszazkilencvenezer) forint le nem
rétt kereseti és fellilvizsgdlati eljarasi illetéket.

Megkeresi a B. Kormanyhivatal E. Jarédsi Hivatal Foldhivatali
Osztalyat, hogy - a 29.900.000 (huszonkilencmillidé-kilencszéazezer)
forint vételdr felperes részére torténd megfizetésének igazolasat
kovetbden - a Sz., kiUlteriileti 0162/7 helyrajzi szami ingatlanrdl a

felperes javara 1/1 ardnyban bejegyzett tulajdonjogot tdordlje, és
az ingatlanra II. rendd alperes javara 7Jjegyezze vissza az eredeti
ranghelyen 1/1 ardnyban - adasvétel jogcimén - a tulajdonjogot.

itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

[1]

A Sz. kulteriileti, 0162/7 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 aranyban az
I. rendld alperes tulajdondban 4allt, az ingatlant a II. rendd
alperes 2013. oktdéber 16-t6l 2033. oktdber 15-ig tartd idbszakra
haszonbérbe vette.

2015. december 14-én tartott Aarverést koévetden az I. rendd alperes,
valamint a II. rendd alperes 2016. médrcius 10-én adéasvételi
szerz&dést kotdttek egyméssal, amelynek értelmében az I. rendd
alperes 29.900.000 forint vételar ellenében eladta a II. rendd
alperesnek a perbeli ingatlant.

[3] Az adéasvételi szerzbdés kifiiggesztésének iddétartama alatt a

felperes eldévasarlasra jogosultként elfogadd nyilatkozatot tett, de
azt az I. rendd alperes nem fogadta el. Az eladdét képviseld NFA
2016. julius 18-4n kelt levelében arrdél téadjékoztatta a felperest,
hogy a perbeli ingatlanra az adasvétell szerzddés megkotése az
eredeti vevével indokolt, majd 2016. oktdber 4-én kelt levelében
arrdl értesitette a felperest, hogy elfogaddé nyilatkozatdval nem
tudta megeldzni az eredeti vevdt.

[4] A perbeli ingatlanra, visszahatdé hatdllyal, 2016. december 6-an

jegyezték be a II. rendl alperes tulajdonjogédt, majd 2016. december
12-én a 1III. rendld alperest megilletd zadlogjogot és az azt
biztositdé elidegenitési és  terhelési tilalmat az ingatlan-
nyilvantartéasba.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése



[5]

A felperes 2017. februadr 17-én eldterjesztett kereseti kérelmében
kérte, a birdsag allapitsa meg, hogy az I. rendld alperes eladd és a

ITI. rendd alperes vevd kozdtt a perbeli ingatlan adésvétele
tdrgyadban létrejott szerzddés vele szemben hatdlytalan és az -
azonos tartalommal - az I. rendd alperes, valamint a felperes

kozott jott létre. Kérte az ingatlan-nyilvantartdst vezetd hatdséig
megkeresését a II. rendld alperes tulajdonjogadnak torlése és a
felperes tulajdonjoganak a bejegyzése végett, tovabbad az alperesek
ennek tlrésére koOtelezését.

A felperes keresetében kifejtette, hogy a II. rendd alperest
megeldézb eldvasadrlasi Jjoggal rendelkezik a perbeli ingatlanon,
érvényes és hatdlyos elfogadd nyilatkozatot tett. 2016. oktdber 4-
én atvette ugyan az NFA té&jékoztatasat, de abbdl nem wvalt
ismeretessé eldétte, hogy kivel fog az I. rendld alperes szerzddést
kotni, ezért a felperes nem tudhatta, hogy mely személlyel szemben

kell ©pert inditania. Nem kapta meg a IT. rendd alperes
tulajdonjogat bejegyzdé hatarozatot, igy csak 2017. januar 19-én, az
ingatlan-nyilvidntartds megtekintésekor szerzett tudomdst a II.
rendld alperes tulajdonszerzésérdl. Az igénye érvényesitésére

rendelkezésre 4116 hatdridd ezért ekkor vette kezdetét.

Az I.- II. rendld alperesek a kereset elutasitédsat kérték, tobbek
kozott arra vald hivatkozassal, hogy a felperes a keresetlevelét a
Polgari Torvénykdényvrdl szdld 2013. évi V. tdrvény (a tovabbiakban:
Ptk.) 6:223. § (2) bekezdésében rogzitett, 30 napos, szubjektiv
hatdriddét elmulasztva terjesztette eld.

A III. rendd alperes ellenkérelmében nem ellenezte a kereset
teljesitését, amennyiben a perbeli ingatlanon fennalld zalogjogat
az itéleti rendelkezés nem érinti, vagy az ingatlan vételdrdbdl a
zdlogjoggal biztositott kdvetelését kielégitik.

Az elsé- és masodfoku itélet

[9]

Az elséfokl birdsadg itéletével megédllapitotta, hogy az I. és II.
rendli alperesek &ltal megkotdtt, a perbeli ingatlanra vonatkozd
adasvételi szerzd&dés a felperessel szemben hatédlytalan.
Megallapitotta, hogy az adasvételi szerzdéddés a felperes és az I.
rendd alperes kozott Jjott 1létre az eredeti szerzddés szerinti
tartalommal. Megkereste a foldhivatalt, hogy az 1itélet Jogerdre
emelkedését kovetden a perbeli ingatlanrdél tordlje a II. rendd
alperes tulajdonjogat és Jjegyezze be, adasvétel Jjogcimén, a
felperes tulajdonjogat. Megkereste a gazdasagi hivatalt, hogy a
felperes 4&altal letétbe helyezett 29.900.000 forintot, az itélet
jogerére emelkedését kovetben, fizesse ki a III. rendd alperes
részére és a III. rendd alperest mindezek tlrésére kotelezte.



[10] Az elsb6fokl birbdsdg itéletének indokolédsdban megallapitotta,
hogy a felperes 2016. Jjanudr 19-én, a tulajdoni lap masolaténak
beszerzésekor értesltilt eldszdr hitelt érdemld mdbdon arrdl, hogy
elévasarlasi Jjogat megsértve a II. rendld alperes tulajdonjogat
jegyezték be az ingatlan-nyilvantartasba. Nem volt igazolhatd, hogy
az 1ingatlan-nyilvantartéast vezetd hatdsdg hatdrozatat a felperes
megkapta volna, igy a felperes nem esett késedelembe a keresetlevél
eléterjesztésével. A 2016. julius 18-4n, illetve 2016. oktdber 4-én
kelt levélbdl a felperes nem szerezhetett hitelt érdemld, kétséget
kizard tudomést arrdl, hogy az I. rendld alperes kivel kotott
szerz8dést, illetve arrdél, hogy a felperesnek a pert kivel szemben
kell meginditania, mivel tobb elbdvaséarlésra jogosult is
benytjthatott elfogadd nyilatkozatot.

[11] A masodfokl birésdg az I. és II. rendl alperesek fellebbezése
folytdn meghozott itéletével az elsd8fokl birdsdg itéletét helyes
indokainal fogva helybenhagyta. ftéletének indokolasaban

kifejtette, hogy a felperes a keresetét nem terjesztette eld
késedelmesen, a 2016. Jjulius 18-an kildott levél 4&tvétele nem
igazolhaté, mig a 2016. oktdber 4-én kelt tajékoztatds tartalmidbodl
a felperes nem tudta kétséget kizardan megdllapitani, hogy az TI.
rendli alperes kivel szerz&ddott és a felperesnek nem lehetett
kétséget kizadrd tudomasa arrdl, hogy esetlegesen mas eldvasarlésra
jogosult nem tett-e elfogadd nyilatkozatot. Az eljdrds soradn nem
nyert Dbizonyitédst, hogy a felperes Jjogi képviseldje, vagy a
felperes a II. rendd alperes tulajdonszerzésérdl szdld foldhivatali
hatdrozatot kézhez vette wvolna. A keresetinditds idépontja 2017.
februar 17-e volt, amelyre igy hataridében sor keriilt.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[12] Az I. rendd alperes felllvizsgdlati kérelmében - tartalma
szerint - kérte, hogy a Kuaria a jogerds itéletet helyezze hatédlyon
kivil, az elsé6fokl birdésdg itéletét valtoztassa meg és a felperes
keresetét utasitsa el. Alldspontja szerint a jogerds itélet a Ptk.
6:223. § (2) bekezdésébe iitkozik, mivel a felperes keresetlevelét
2017. februadr 17-én terjesztette eld, 1igy az igényérvényesitésre
rendelkezésre 4116 30 napos szubjektiv hatdriddét elmulasztotta. A
felperes eldétt a szerzdbddés kifliggesztésének iddétartama alatt
ismerté valt a vevd személyének kiléte, illetve a felperes mind a
2016. Jjulius 18-4n, mind a 2016. oktéber 4-én kelt tajékoztatd
levél tartalmdbdl értestilt arrdl, hogy az I. rendld alperes - a
felperes 4ltal tett elfogadd nyilatkozat ellenére - valtozatlanul a
ITI. rendd alperessel tartja indokoltnak az adéasvételi szerzdédés
megkotését. Bizonyitott, hogy a felperes a 2016. julius 18-an kelt
levelet Aatvette, amelyet aldtdmaszt azon koriilmény, hogy a felperes
jogi képviseldje 4ltal 2016. oktdber 5-én kiildott levél mar rogziti
az I. rendl alperes allaspontjat.



[13] A tulajdoni lap lekérdezésének id&pontja nem tekinthetd a
szerz8déskotésrdl torténd tudomdsszerzés iddépontjanak, mivel a
felperes a hivatkozott levelek atvételét kovetden kdzvetleniil is
megismerhette wvolna az ingatlan-nyilvantartéds tartalmat. A II.
rendld alperes tulajdonjogat 2016. december 13-a4n jegyezték be az
ingatlan-nyilvantartasba, ezen idd&pontot kdvetden mar feltétlenil
megnyilt a lehetdség a felperes részére az igényérvényesitésre, de
a bejegyzésrdl sz61ld6 egyszerlsitett hatdrozatot a felperes Jjogi
képviselbje is atvette, akinek tajékoztatnia kellett a felperest a
IT. rendd alperes tulajdonszerzésérél. Amennyiben a birdésidg a
tudomésszerzés idépontjdnak mégis a tulajdoni lap mésolat
lekérdezését tekintené, az igényérvényesités akkor i1is elkésett,
mert a felperes csak a birdésdg felhivédsat kovetden Jjeldlte meg
helyesen az I. rendl alperes személyét, igy az I. rendd alperessel
szembeni igényérvényesités csak a keresetmddositast kovetden, 2017.
marcius 22-én tortént meg.

[14] A  felperes felilvizsgdlati ellenkérelme a Jogerds itélet
hatdlyaban vald fenntartasdra és az I. rendl alperes perkdltségben
torténd marasztaldsdra iranyult.

[15] A II. rendd alperes a felilvizsgadlati kérelemben foglaltak
teljesitését kérte, mig a III. rendd alperes ellenkérelmet nem

terjesztett eld.

A Kuria doéntése és jogi indokai

[16] A feliilvizsgédlati kérelem alapos.
[17] Az eljart Dbirdésidgok a tényallast az Ugy elbirdlaséhoz
szlikséges mértékben feltartdk és azt - 1lényegében - helyesen

allapitottak meg, de abbdl téves jogi kovetkeztetéseket vontak le.
A megillapitott tényallas alapjan azonban nem volt akadidlya érdemi
dontés meghozatalanak.

[18] A Ptk. 6:226. § (3) bekezdése szerint a Ptk. eldvadsarléasi
jogra vonatkozd rendelkezéseit a jogszabalyon alapuld eldvasarléasi
jogra 1s alkalmazni kell, amely a perbeli esetben a mezd- és
erdfgazdasagi foldek forgalmardl szdld 2013. évi CXXII. torvény (a
tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) specialis rendlelkezéseinek a
figyelembevételével torténhet meg. A Foéldforgalmi tv. alapjan -
szemben a Ptk. szabdlyaival - a szerzd&édd feleknek meg kell kotniiik
az adasvételi szerzddést és a szerzddést kell kozdlni  az
elbvasérlasra Jjogosultakkal. Az eldévasarlasi Jjog megsértésébdl
eredd igények érvényesitésére azonban a Foéldforgalmi tv. speciédlis
rendelkezéseket nem tartalmaz, a Foldforgalmi tv. hatdlya alé
tartozbd esetekben viszont a szerzddés megkdtésével, az arrdl vald
tudomésszerzéssel az eldévasadrlasra Jjogosultat sérelem még nem



érhette, azaz az eldévasarlasi Jjog megsértésbdl eredd igény ekkor
még nem nyilhat meg.

[19] A Ptk. 6:223. S (2) bekezdése szerinti 30 napos
igényérvényesitési hataridd ennek megfelelden a Foldforgalmi tv.
hatdlya ald tartozd esetekben akkor nyilik meg, amikor az
elévasarlasra Jjogosult igénye keletkezik, azaz akkor, amikor
tudomast szerez arrdl, hogy az elfogadd nyilatkozatat figyelmen
kiviil hagytdk és a tulajdonos az adéasvételi szerzddést nem az 6
javara, hanem a szerz8dés szerinti vevd, vagy mas eldvasarlésra
jogosult Jjavara zaradékolja. A Ptk. szabalyai szerinti
,tudomadsszerzés" idépontja tehdt akkor kovetkezik be, amikor a
felperes értesiilt arrdl, hogy az elbdvadsdrlasi Jjogdt megkeriilve
kivadnnak szerzd&ddést kotni, mert az eldvasarladsi joga megsértése az
elfogaddé nyilatkozata figyelmen kivil hagyasédval torténik meg.

[20] A Ptk. 6:223. § (2) bekezdésének megfelelden tehdt a perbeli
esetben is a jogsérelemrdl vald tudomasszerzés és nem a tulajdonjog
ingatlan-nyilvantartasba wvald Dbejegyezésének vagy a szerzddés
teljesitésének az idépontja az iranyadd (BH2018. 309.). A hataridd
megnyilik az eldvasédrlasra Jjogosultnak kiildott azon tartalmt
tajékoztatdssal 1is, miszerint az eldvasarladsi Jjogat gyakorld fél
nem eldzte meg a szerzddés szerinti vevdt. Ezzel ugyanis az eladd
egyértelmiien a tudomédsdra hozta a Jjogot gyakorolni kivandé félnek
azt, hogy az elfogadd nyilatkozatat figyelmen kivil hagyta és az
eredeti vevdvel kotdtt szerzdéddést tekinti hatadlyosnak (BH2019.
173.) . Hasonldéképpen foglalt &llast Karia Pfv.VI.20.698/2018/8. és
Pfv. VI.20.042/2018/12. szamu dontéseiben is.

[21] A perbeli esetben a felperes tudomasszerzése mar feltehetden a
2016. julius 18-1 t&jékoztatd levél alapjan bekdvetkezett, hiszen
abban ko6zolte az eladd képviseldje, hogy nem fogadja el a felperes
ajanlatat, a szerzd&dés megkdtése tovabbra is az eredeti wvevdével,
azaz a II. rendld alperessel indokolt. Az TI. rendld alperes
képviselédje azonban ezt kovetéen a 2016. oktdéber 4-i levélben
kozoélte azt is, hogy a felperes nem tudta megelédzni a szerzddéses
vevét. A szoveg alapjan egyértelml volt, hogy az eladd nem fogadta
el a felperes eldévasarléasi nyilatkozatat, és az is, hogy a vevé a
IT. rendd alperes, azaz a szerzbdéses vevd lett. A felperes ennek
alapjadn nem feltételezhette alappal, hogy még fenndll a lehetdsége
annak, hogy az I. rendd alperes vele kot szerzdéddést, és azt sem,
hogy esetleg mas, elévasarlasi jogaval él186 személlyel szerzddott.
Ezt a té&jékoztatidst a felperes a rendelkezésre 4lld bizonyitékok
szerint nem vitathatbdan &tvette, hiszen 2016. oktdéber 5-én erre
irdsban valaszolt. Ekkor tehdt az igényérvényesitésre rendelkezésre
4116 hatariddé megnyilt és a felperes azt elmulasztva igényét
elkésetten terjesztette eld, ezért a keresete megalapozatlannak
bizonyult.



[22] A felperes igényérvényesitése tehdt elkésett, ezért a keresete
megalapozatlan volt, igy az lgyben egyéb kérdésekben nem kellett
dlléast foglalni. A kifejtetteknek megfeleléen a Kuria a jogerds
itéletet, a polgadri perrendtartédsrdél szdld 1952, évi III. torvény
(a tovabbiakban: rPp.) 275. § (4) bekezdése alapjan hatdlyon kivil
helyezte, a rPp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elséfokl birdsag
itéletét megvaltoztatta és a felperes keresetét elutasitotta. A
Karia rendelkezett tovébbad az eljdrds meginditédsa eldtti ingatlan-
nyilvantartasi &llapot helyredllitésardl, feltételként szabva a
felperes 4ltal megfizetett vételdr megtéritését.

Zard rész

[23] Az rPp. 239. §-a és 270. § (1) bekezdése értelmében a
fellebbezési és feliilvizsgadlati eljarédsban is iranyaddé rPp. 78. §
(1) bekezdése alapjan kotelezte a Kuaria a pervesztes felperest az
I. és II. rendl alperesek perkoltségének megfizetésére. A fizetendd
perkdltség Osszege a birdsdgi eljidrédsban megdllapithatd {gyvédi
koltségekrdl szdld 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) és (4)
bekezdése, (5) és (6) bekezdése alapjan egyluttesen az elséfoku,
fellebbezési és fellilvizsgalati eljaréasra megallapitott, a
ténylegesen végzett {lgyvédi tevékenységgel aranyban 1évé tgyvédi
munkadijbdél, annak &fa tartalmdbdl, wvalamint a II. rendd alperes
dltal megfizetett fellebbezési eljaradsi illeték Osszegébdl all.

[24] A felperes az eljaras soran illetékfeljegyzési jogban
részeslilt. A Karia az illetékekrdél szdé6ld 1990. évi XCIII. torvény
74 . ) (3) bekezdése alapjan iranyadd, a koltségmentesség
alkalmazasadrdél a birdésdgi eljaradsban szd6ld 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdése, 15. § (1) és (3) bekezdése alapjan
kotelezte a felperest az allam A&ltal eldélegezett elséfokl és
feliilvizsgdlati eljardsi illeték megfizetésére.

[25] A Kuria a fellulvizsgédlati kérelmet az <rPp. 274. § (1)
bekezdése alapjan targyaldson birdlta el.

[26] Az itélettel szemben az rPp. 271. § (1) bekezdés e) pontja
alapjéan nincs helye felilvizsgalatnak.

Budapest, 2020. februar 25.

Dr. Puskéds Péter s.k. a tandcs elndke, dr. Csiki Bence s.k. eldadd
bird, dr. Kollar Marta s.k. bird
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