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Rendelkez6 rész
A Kuria a joger0s itéletet hatalyon kiviil helyezi, és az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy leletezés terhe mellett 15 napon beliil fizessen meg 105.600 (szazotezer-
hatszaz) forint kiilonbozeti elséfoku eljarasi illetéket.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak felhivasra 211.000 (kétszaztizenegyezer) forint
feltilvizsgalati eljarasi illetéket.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendii alperes részére 67.000
(hatvanhétezer) forint feliilvizsgélati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

Az 1. rendli alperes a tulajdonaban 4ll6 és a ..., mint tulajdonosi jogokat gyakorlo palyaztatas és
arverés melldzésével értékesitette a ... kiiltertileti .... helyrajzi szaml szant6 miivelési 4gu 5 hektar,
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5762 m? nagysagu 204,96 AK értékii ingatlan ... tulajdoni hanyadat. A ... hirdetménye alapjan a
felperes és a II. rendi alperes is vételi ajanlatot tett. A felperes vételi ajanlatadban nyilatkozott arrol,
hogy a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.) 5:81. § (1) bekezdése alapjan
mint 2895/20611 aranyu tulajdonostars eldvasarlasi joggal rendelkezik, amelyhez benyujtotta az 1.
rendil alperesnek a perbeli ingatlan tulajdoni lapjat.

A ... 2015. december 16-an tijékoztatta a felperest arrdl, hogy a beérkezett vételi ajanlatok
rangsoroldsa eredményeként az adasvételi szerzodést nem vele kotik meg. K6zolték a felperessel azt
is, hogy az adasvételi szerz6dés megkotésétdl szamitott 60 napon beliil tett elfogadd nyilatkozattal

gyakorolhatja eldvasarlasi jogat. 2016. januar 8-an a ... az adasvételi szerzddést a II. rendi
alperessel 2.110.000 forint vételarral kototte meg.
Az alperesek kozott a perbeli ingatlanra megkotott adasvételi szerzodést a ... hirdetétablajara

kifliggesztették. A szerzddés 13. pontja szerint a II. rendii alperes a mezd- ¢és erdégazdalkodasi
foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. térvény (Foldforgalmi torvény) 18. § (1) bekezdés d)
pontja alapjan rendelkezik eldvasarlasi joggal.

A kifiiggesztés ideje alatt a felperes az adasvételi szerzédéssel kapcsolatban elfogadd nyilatkozatot
tett arra hivatkozassal, hogy a Foldforgalmi torvény 18. § (3) bekezdésében meghatarozott
tulajdonostars. A felperes ezen tilmenden vallalast, nyilatkozatot és kijelentést tett a foldforgalmi
torvény 13. § (1) bekezdése, 14. §-a €s 16. §-a alapjan, tovabba benyujtotta a személy azonosito
igazolvanya, lakcimet igazol6 igazolvanya, adodigazolvanya, a foldmiives nyilvantartasba vételérdl
sz616 hatarozat masolatat, illetve kijelentette, hogy az elévasarlasi nyilatkozaton szerepld aldirasa a
sajatja. A felperesi nyilatkozatot és mellékleteit a ... K6zds Onkormanyzati Hivatal aljegyzdje
megbizasabdl ... mezdgazdasagi foeldado vette at 2016. februar 15-én.

A ... szamu hatérozataval a II. rendi alperes tulajdonjogat jegyezte be a perbeli ingatlanra, amelyrdl
a felperes 2016. augusztus 10-én szerzett tudomast, aki kozigazgatasi eljaras keretében kérte a II.
rendli alperes tulajdonjoga bejegyzésének elutasitasat. Mind az els6- mind a masodfoka foldhivatal
elutasitotta a felperes kérelmét. A ... szamt itéletével a foldhivatali hatdrozatokat helybenhagyta.

A ... 2016. oktober 4-én kelt levelében tajékoztatta a felperest arrdl, hogy a perbeli ingatlan
tekintetében tett elfogadd nyilatkozataval a II. rendli alperest nem tudta megelézni. A felperes a
levelet 2016. oktober 7. napjan vette at.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperes a 2016. november 4. napjan eloterjesztett keresetében annak megallapitasat kérte, hogy
az alperesek kozott a perbeli ingatlan vonatkozasaban megkotott adasvételi szerzddés vele szemben
hatalytalan, az kozotte ¢és az 1. rendl alperes kozott jott 1étre. Kérte, hogy a birdsag keresse meg a
foldhivatalt a tulajdonjoga bejegyzése irant. Arra hivatkozott, hogy jognyilatkozatdhoz a jogszabaly
szerinti igazoldsokat benyujtotta, foldtulajdonostarsi mindsége igazolasara a tulajdoni lapot nem
kellett benytjtania, az mar az I. rendi alperes rendelkezésére allt, mert azt a vételi ajanlatdhoz mar
csatolta. Teljesitoképességét az .... nyilatkozataval igazolta.

Az 1. rendl alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult, elsédlegesen arra hivatkozva, hogy
a felperes az igény érvényesitésére nyitva allo, a Ptk.6:223. § (2) bekezdésében rogzitett szubjektiv
hatarid6t elmulasztotta. Erdemben a kereset elutasitdsat arra tekintettel kérte, hogy a felperes
jognyilatkozatahoz nem csatolta az elévasarlasi jogosultsagat igazolé tulajdoni lapot. Allitotta, hogy
a felperes elfogadd nyilatkozatdban nem tett a foldforgalmi torvény 21. § (8) bekezdése szerinti
»teljességi nyilatkozatot", illetve kifogasolta, hogy a foldforgalmi torvény 21. § (4) bekezdésében
foglaltak ellenére a felperes elfogadd nyilatkozatat személyesen nem a jegyz0 vette at. A II. rendii
alperes az I. rendii alperes védekezésében foglaltakat osztva kérte a kereset elutasitasat.

Az els6foku birdsag a 4.P.20.265/2016/20. szamu végzésével a pert a Pp.130. § (1) bekezdés h)
pontjara és 157. § a) pontjdra hivatkozassal megsziintette, megallapitva, hogy a felperes a
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keresetinditasi hataridot elmulasztotta. A masodfoku birésag a 4.Pkf.20.548/2018/3. szamu
végzésével az elséfokll birdsag permegsziintetd végzését hatdlyon kiviil helyezte, és az els6foku
birosagot 0j eljaras lefolytatdsara és 0j hatarozat hozataldra utasitotta. Végzése indokolasaban
kifejtette, hogy a Ptk.6:223. § (2) bekezdése szerinti 30 napos igényérvényesitési hatarido eléviilési
jellegli, a szerzddés hatalytalansdganak megallapitasa iranti kovetelés eléviilése a II. rendi alperes
tulajdonjoganak bejegyzését tamadod kozigazgatdsi hatdrozat elleni jogorvoslati eljarasra és a
kozigazgatasi per meginditasara tekintettel nyugodott. A felperes az elévasarlasi joga megsértésérol
a 2016. oktober 7-ei levélbol értesiilt, ezért a keresetlevelét 2014. november 4-én hataridében
nyujtotta be.

Az elséfoku birdsag a megismételt eljarasban 4.P.20.005/2019/10. szamu itéletével a keresetet
elutasitotta. A felperes fellebbezése folytan a masodfokt birdésag a 11.P£.20.539/2019/6. szamu
végzésével az elséfokl birosag itéletét hatalyon kiviil helyezte, és az elséfoku birosagot a per ijabb
targyalasara ¢és Ujabb hatdrozat hozatalara utasitotta. Rogzitette, hogy a szerzddés
hatalytalansdganak megallapitasa irdnti pert a ... szemben kell meginditani, a felperes tévesen
jelolte meg I. rendli alperesként a ..., ezért a megismételt eljarasban fel kell hivni a felperest az
alperes személyének pontositasara, amelyet kdvetden a per érdemben befejezhetd.

A megismételt eljarasban a felperes bejelentette, hogy az I. rendl alperes a ..., a ... kapcsolatos
polgéri jogi jogviszonyokban az allamot a ... képviseli.

Az elso- és masodfoku itélet

Az elséfokul birésag a megismételt eljarasban a felperes keresetét elutasitotta és rendelkezett a
perkoltség viselésérol. ftéletének indokolasa szerint a Ptk. 6:223.§ (2) bekezdésében megallapitott
hatarid tekintetében kotdtte a masodfoku birosag 4.Pkf.20.548/2018/3. szamu végzésében foglalt
iranymutatds. Az 1. rendl alperes ,teljességi nyilatkozatra" ¢és a jegyzd eljardsara vonatkozo
jogértelmezését nem fogadta el, megallapitotta azonban, hogy a felperes a Foldforgalmi torvény
18.§ (3) bekezdésére alapitott elovasarlasi jogosultsagat tulajdoni lap hianyaban nem igazolta.

A felperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birosag itéletével az elséfokl birdsag itéletét
megvaltoztatta, megallapitotta, hogy az alperesek altal 2016. januar 8-an a ... helyrajzi szamu
ingatlanra megkotott adasvételi szerzodés a felperessel szemben hatalytalan, a szerzddés a felperes
¢s az I. rendi alperes kozott jott 1étre. Kotelezte a felperest, hogy a ... altal kibocsatott szamla
ellenében 8 napon beliil fizessen meg 2.110.000 forintot. Megkeresni rendelte a ..., hogy a vételar
megfizetésének igazolasat kovetden jegyezze be a felperes javara a tulajdonjogot az ingatlan-
nyilvantartasba adasvétel jogcimén. Kotelezte az alpereseket annak tiirésére, hogy a felperes javara
a tulajdonjogot bejegyezzék. Megallapitotta, hogy az ingatlan-nyilvantartdsi igazgatasi szolgaltatasi
dijat a felperes koteles viselni. Leletezés mellett kotelezte a felperest 105.600 forint kiilonbozeti
elséfoku eljarasi illeték megfizetésére.

ftélete indokolasaban rogzitette, hogy az elséfoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, jogi
allaspontja azonban az els6fokt birosagétol eltért. Abban a kérdésben, hogy a Foldforgalmi térvény
21. § (5) bekezdése alapjan a felperesnek az elfogadd nyilatkozatdhoz csatolnia kellett-e az
elovasarlasi jogosultsagot bizonyitd okiratot, vagyis a perbeli ingatlan tulajdoni lapjat, ugy foglalt
allast, hogy a Ptk.5:81. § (1) bekezdésére és a Foldforgalmi torvény 21. § (1) bekezdésére
figyelemmel az I. rendii alperesnek tudnia kellett, hogy az ajanlatot tevo felperes eldvasarlasi joggal
rendelkezik anélkiil, hogy be kellett volna nyujtani a tulajdoni lap masolatat, err6l a felperesnek elég
volt nyilatkoznia. Nem fogadta el az I. rendl alperesnek a jegyzd eljarasara vonatkozd jogi
allaspontjat sem. Utalt arra, hogy az els6foku birésagnak nem kellett allast foglalnia keresetinditési
hataridérél, mert ebben a kérdésben a Szolnoki Torvényszék 4.Pkf.20.548/2018/3. szamu
végzésével mar dontott.
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A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

Az 1. rendl alperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itéletnek az elséfoku itéletre is kiterjedd
hatalyon kiviil helyezését és a jogszabalyoknak megfelel6 0j hatarozat hozatalat, a felperes
keresetének elutasitasat, és a felperes perkoltségben vald marasztalasat kérte.

Megsértett jogszabalyként a Ptk. 6:223. § (2) bekezdését jelolte meg.

Feliilvizsgalati kérelmét azzal indokolta, hogy allaspontja szerint a felperes a Ptk. 6:223. § (2)
bekezdése szerinti 30 napos szubjektiv igényérvényesitési hataridot elmulasztotta, ezért keresetét az
eljart birdsagoknak itélettel el kellett volna utasitania. Ervelése alatimasztasara hivatkozott a Kiria,
mint feliilvizsgalati birosag Pfv.VI.20.042/2018/12. szamu itéletében kifejtettekre. Hangstlyozta,
hogy a felperes 2016. augusztus 10. napjan a II. rendli alperes tulajdonjogat bejegyzd hatarozatbol
kétséget kizar6 modon tudomast szerzett a szerzddés alperesek kozotti megkotésérdl, semmi nem
akadalyozta abban, hogy hatalytalansagi igényét polgari birésag eldtt érvényesitse. A szerzodés
hatalytalansaganak megallapitasa iranti igény polgari birdsag eldtt érvényesithetd, elbiralasara mas
hat6sag hataskorrel nem rendelkezik, igy a felperes altal is igénybe vett kdzigazgatasi szerv vagy
birosag sem. E korben utalt a BDT.2018.3884, illetve a BH2018.309. szamu eseti dontésekre is.
Kifejtette, hogy az eljart birésagok helyteleniil allapitottdk meg a felperes tudomdsszerzésének
id6pontjat, és ennek alapjan tévesen biraltdk el érdemben a felperes keresetét. Eldadta, hogy
tévedett az els6foku birdsag akkor, amikor a pert elkésettség miatt végzéssel sziintette meg, ugyanis
az anyagi jogi hataridé elmulasztasa miatt a keresetrél érdemben, itéletben kell hatarozni, és
tévedett a masodfoku birdsag is, amikor azt allapitotta meg, hogy a felperes altal eldterjesztett
kozigazgatasi hatarozat elleni fellebbezés a 30 napos igényérvényesitési hataridd nyugvasahoz
vezetett. A Ptk. 6:223. § (2) bekezdése helyes értelmezése alapjan a felperes keresete elkésett, mivel
a szerzodés megkotésérdl 2016. augusztus 10. napjan tudomast szerzett, keresetét pedig csak 2016.
november 4. napjan, 30 napon tul terjesztette eld.

A felperes indokolt feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatdlydban fenntartasat és az 1.
rendi alperes feliilvizsgélati eljarasi koltségben marasztalasat kérte.

A Kiria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgélati eljards eredményeként a Kuria azt allapitotta meg, hogy a jogerds itélet a
feltilvizsgalati kérelemben megjelolt okokbol jogszabalysérto.

A Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:223. § (1) bekezdése szerint, ha a
tulajdonos az eldvésarlasi jogbdl eredd kotelezettségeinek megszegésével kot szerzddést, az igy
megkotott szerz0dés az eldvasarlasi jog jogosultjaval szemben hatalytalan. A (2) bekezdés
értelmében a hatalytalansagbol eredd igényeket a jogosult a szerzddéskotésrol vald
tudomasszerzéstél szamitott harminc napon beliil érvényesitheti azzal a feltétellel, hogy az
igényérvényesitéssel egyidejlileg az ajanlatot elfogadd nyilatkozatot tesz, ¢és igazolja
teljesitoképességét. A hatalytalansdgbol eredd igényeket a jogosult a szerzddéskotéstdl szamitott
harom év elteltével nem érvényesitheti.

A Kuria kovetkezetes gyakorlata szerint a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében szabalyozott szubjektiv
hataridé anyagi jogi hataridd, annak elmulasztasat az iigy érdemében kell vizsgalni. (BH2019.18.)

A kialakult bir6éi gyakorlat szerint a Foldforgalmi torvény alapjan eldvasarldsi jogat gyakorlo
jogosult szamara a tulajdonos altal kotott és altala elfogadott szerzddés hatalytalansagabol eredd
igények érvényesitésére a Ptk.6:223.§ (2) bekezdésben szabott harminc napos hataridé akkor nyilik
meg, amikor az ilyen igénye keletkezik, azaz akkor, amikor tudomast szerez az eldvasarlasi joga
megsértésérdl, vagyis arrol, hogy a jegyzd altal a kifiiggesztési eljarast kovetden megkiildott
elfogadd nyilatkozatat figyelmen kiviil hagyva a tulajdonos az adasvételi szerzdédést a vele
szerz0dott vevd javara zaradékolja, azt a valtozds ingatlan-nyilvantartdson torténd atvezetése



[24]

érdekében benyujtjak az illetékes foldhivatalhoz, a tulajdonos a szerzddéses vevo részére kiadja a
bejegyzési engedélyt, a szerzddéses vevo tulajdonjogat bejegyzik. E cselekményekkel keletkezik a
kifliggesztési eljarasban elfogado nyilatkozatot tett elovasarlasra jogosultnak az adasvételi szerzddés
relativ hatalytalansdgabol eredd, csak perben érvényesithetd igénye, birdsag altal orvosolhato
jogsérelme. Barmely koriilményrdl, mint az altala elfogadott szerz6désnek a szerzddo felek altal
torténd teljesitésérél vald tudomasszerzéssel megkezdddik az igényérvényesités hatéarideje
(BH2018.309.11., Pfv.V1.21.944/2018., P£v.20.042/2018/12.).

A jogdban megsértett eldvasarlasi joggyakorld igényének érvényesitésére a Ptk.6:223.§ (2)
bekezdésben engedett harminc napos hataridd megnyildsa mindig egyéni tényallas fiiggvénye,
idopontja az adott iigy korilményeinek vizsgalatdval allapithatdé meg. (BH2019.173.,
Pfv.V1.21.944/2018., P{v.V1.946/2018.)

Mind az elséfoku, mind a jogerds itélet tényallasa rogzitette azt a felek altal nem vitatott tényt, hogy
a II. rendl alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba tortént bejegyzésérol a felperes 2016.
augusztus 10. napjan szerzett tudomast, ehhez képest allt tehat rendelkezésére harminc nap a
hatalytalansagbol eredd, polgari peres birosag elott érvényesithetd igénye elbterjesztésére, amelyet a
csak 2016. november 4. napjan benyujtott keresetével elmulasztott.

A kifejtett indokok alapjan a birosag jogsértden tekintette a felperes keresetét hataridoben
eléterjesztettnek. Téves a harminc napos szubjektiv hataridé nyugvasara vonatkozo, a masodfokt
birosag altal kifejtett érvelés, mivel a kozigazgatasi eljaras, illetve a kozigazgatasi hatdrozat birdsagi
felillvizsgalata iranti per sem eredményezheti a felperest ért jogsérelem orvoslasat, ezekben az
eljarasokban ugyanis nincs lehetdsége a felperesnek a hatalytalansag megallapitasa iranti kérelme
mellett, azzal egyidejlileg az ajanlatot elfogadd nyilatkozatot tenni és teljesitOképességét igazolni. A
keresetinditasi hataridé elmulasztasa miatt téves volt a masodfoku birosag részérdl a kereset érdemi
elbiralasa is.

Az els6foku birosag érdemi dontése, a kereset elutasitasa tekintetében helyes, az elséfokt birdsag
elutasito itéletének indokai azonban ugyancsak nem helytalldoak, a fentiekben rogzitettekre
tekintettel.

Mindezekre figyelemmel a Kuria a jogszabalysértd jogeros itéletet a Pp.275.§ (4) bekezdése alapjan
egészben hatalyon kiviil helyezte, és az indokolés fentiek szerinti modositasaval az érdemben helyes
els6foku itéletet helybenhagyta.

Z.Aro0 rész

Az alperesek az els6foku itélet ellen fellebbezést nem terjesztettek eld, ezért az elséfoku itélet
alpereseket perkoltségben marasztald rendelkezését a Kuria a Pp. 271.§ (1) bekezdés a) pontja
alapjan nem érinthette.

A joger0s itéletben a masodfoku birdsag kotelezte a felperest az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII.
torvény (Itv.) 42.§ (1) bekezdése alapjan lerovand6 126.600 forint elséfoku eljarasi illeték és a
felperes altal ténylegesen lerott 21.000 forint eljarasi illeték kiilonbozeteként105.600 forint
kiilonbozeti elséfoka eljarasi illeték megfizetésére az Itv.74.§ (2) bekezdése alapjan lelet
készitésének terhe mellett. A jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezésére tekintettel a Pp. Pp.275.§ (4)
bekezdése, valamint a Pp.270.§ (1) bekezdése folytan iranyadod Pp.253.§ (3) bekezdése alapjan a
Kuria szintén rendelkezett a le nem rott kiilonbozeti illeték megfizetésére kotelezésrol.

Az 1. rendl alperes feliilvizsgalati kérelme eredményre vezetett, ezért a Pp. 270. § (1) bekezdése
szerint alkalmazando Pp. 78. § (1) bekezdésének megfelelden kotelezte a Kuria a pervesztes
felperest az 1. rendli alperes feliilvizsgélati eljardsban felmertilt koltségének viselésére, amelynek
Osszegét a 32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (2) és (5) bekezdése, valamint 4/A §-a alapjan
hatdrozta meg. Az 1. rendi alperes személyes illetékmentességére tekintettel le nem rott
feliilvizsgalati eljarasi illetéket a felperes az Itv. 74.§ (3) bekezdésére figyelemmel alkalmazando



6/1986. (VI1.26.) IM rendelet 13.§ (2) bekezdése és a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles
megfizetni az dllamnak, az illetékes adohatosag felhivasara.
Az itélet elleni feliilvizsgalatot a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja zarja ki.

Budapest, 2020. november 26.

Dr. Bartal Géza s.k. a tanacs elndke, Dr. Hrubi Adrienn s.k. el6ado6 bird, Dr. Gyongyosiné dr. Antok
Eva s.k. bird



