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A masodfoku birosag neve és a feliilvizsgalni kért jogerés hatarozat szama:

Févarosi [téltabla 14.Gf.40.046/2025/13/11. szama részitélet

Az elsofoku birdsag neve és a hatarozatanak szama:

Févarosi Torvényszék 30.G.41.462/2023/65. szama itélet

Rendelkezo rész

A Kuria a jogerds részitéletet hatalyon kiviil helyezi, és a masodfokl birésagot uj eljarasra €s
Uj hatarozat hozatalara utasitja.

Megallapitja, hogy a feliilvizsgalati eljardsban a felperesnek 8.140.089 (nyolcmillio-
szdznegyvenezer-nyolcvankilenc) forint, az I. rendii és a II. rendi alperesnek pedig —
egyetemleges  jogosultakként —  3.653.613  (harommillio-hatszazotvenharomezer-
hatszaztizenharom) forint feliilvizsgalati eljarasi koltsége meriilt fel.

A végzés ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] A 2001 marciusdban bejegyzett F. Kft.-nek (korabbi elnevezése T. Kft., a
tovabbiakban: céltarsasag) a II. rendi alperes 2022. junius 9-ig, az 1. rendi alperes pedig
2022. junius 9-t61 2022. julius 20-ig volt tagja. A II. rendii alperes 2022. julius 20-ig egyben a
céltarsasag onallo képviseletre jogosult vezetd tisztségviseldje is volt.

[2] A felperes vevOként 2022. marcius 25-én adasvételi szerzodést kotott az
alperesekkel — az I. rendii alperessel mint eladoval és a szerzédésben tulajdonosként jeldlt II.
rendl alperessel — a céltarsasdg 100%-os lizletrészének megvételére. A szerzddés 2.5. pontja
értelmében az iizletrész tulajdonjoga — és azzal a tarsasag létesitd okirata szerint a tagot
megilletd, illetve 6t kotelezd valamennyi jog és kotelezettség — a zaras napjan, a zarasi
jegyzOkonyv alairasaval szallt at a felperesre.
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[3] A késobb modositott adasvételi szerzddés szerint a felek az iizletrész vételarat
3.200.000 euroban hatiroztak meg, de megallapodtak abban is a 4.2. pontban, hogy az I.
rendl alperes vételar-kiigazitds cimén tovabbi vételarrészletekre is igényt tarthat, ha
legkésobb 2023. marcius 31-ig gondoskodik arrdl, hogy a céltarsasag tovabbi, meghatarozott
mértéki foldteriileteket haszndljon olyan haszonbérleti szerzédések alapjan, amelyeket a
mezOgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyott, €s amelyekben a hatralévd haszonbérleti idészak
2023. marcius 31-én legalabb 10 év.

[4] A szerz6dés 5. pontja rendelkezett a fizetési feltételekrol, a 6. pont a zarasrol, a 7.
pont a meghiusulasrol.

[5] A szerzddés 8.8. pontja szerint kikototték még a felek, hogy a zards napjat kovetd 3
éven keresztiil az I. rendii alperes ¢€s annak tulajdonosai sem személyesen, sem
kézremtikoddjiik utjan semmilyen gazdasagi tevékenységet nem folytathatnak a céltarsasag
altal ,,barmely jogcimen jelenleg hasznalt” foldteriileteken. E kotelezettség megszegése esetén
az L. rendl alperes kotbérfizetési kotelezettségét hatdroztak meg a szerzddésszegéssel érintett
foldteriilet utan hektaronként 1.000 euré mértékben. A 8.9. pontban a II. rendii alperes
kotelezettséget vallalt arra, hogy amennyiben az 1. rendii alperes a vallalt kotelezettségeit nem
vagy nem a szerzodésben foglaltaknak megfelelden teljesiti, valamint az &ltala vallalt
szavatossagok nem allnak fenn, készfizetd kezesként felel az I. rendli alperes szerz6désbol
szarmazo6 kotelezettségeiért.

[6] A felek a 9.8. pont alatt a szerzOdésben nem szabdlyozott kérdésekre a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) rendelkezéseit hataroztak
meg irdanyadoként.

[7] A felperes a céltarsasag tizletrészét 2022. julius 20-an (zaras napja) megszerezte. A
céltarsasag ekkor termeltetési szerzédések alapjan 861,51 ha, tartds bérleti jogviszony
keretében 466,01 ha teriileten gazdalkodott. A foldteriiletek jelentdés hanyada az 1. renda
alperes fOldhasznalati nyilvantartasban bejegyzett hasznalataban, illetfleg tagjainak vagy
hozzatartozéinak  tulajdondban  vagy  foldhasznédlati  nyilvantartasban  bejegyzett
foldhasznalatdban allt.

[8] A céltarsasag 2023. februar 1-jén minddsszesen 1164,617 ha teriileten gazdalkodott,
ezen bellil 594,6257 ha teriileten termeltetési, 153,4998 ha teriileten hitelezett termeltetési,
416,4917 ha teriileten pedig tartés bérleti jogiszony keretében. A céltarsasaggal kotott
termeltetési szerzdédésekbol 473,911 ha teriiletet érintd megallapodasokat 2023 februarjaban
¢s marciusdban tobb szerz6dd partner — ideértve az alpereseket és az I. rendl alperes
hazastarsat is — felmondta. A felperes a szerzédések megsziinésével — 2023. marcius 31-én és
2023. aprilis 30-an — visszabocsatotta az ingatlanokat a szerzddéses partnerek birtokdba. Az
érintett foldteriileteken ezt kovetden az alperesek gazdalkodtak és gazdalkodnak.

A felperes keresete és az alperesek ellenkérelme
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[9] A felperes keresetében elsddlegesen a felek kozti tizletrész-adasvételi szerzddés 8.8.,
8.9. pontjai alapjan az alperesek egyetemleges kotelezését kérte 473.911 eur6 kotbér és abbol
463.386,4 eurd utan 2023. aprilis 1-jét6l, 10.524,6 eurd utan 2023. majus 1-jétdl jarod
torvényes kamat megfizetésére a Ptk. 6:186. §-a szerint. Vagylagosan kérte az alperesek
egyetemleges kotelezését 317.448.000 forint és annak 2023. februdr 21-étdl jard torvényes
késedelmi kamata megfizetésére kartérités jogcimén a tisztességtelen piaci magatartas és a
versenykorlatozas tilalmardl szolo 1996. évi LXVIL. térvény (Tpvt.) 86. § (2) bekezdése
alapjan. El6z6 igényei alaptalansaga esetére, eshetdlegesen kérte annak megallapitasat, hogy
a felek kozti {izletrész-adasvételi szerz6dés 4.1.a) pontja érvénytelen, melynek
jogkovetkezményeként kérte az alperesek egyetemleges kotelezését 293.837.423 forint ¢€s
annak 2022. marcius 26-4t0l jard késedelmi kamata megfizetésére a Ptk. 6:113. §-a alapjan
alaptalan gazdagodas pénzbeli megtéritése vagy a Ptk. 6:115. § (2) bekezdése alapjan
kartérités jogcimén.

[10] AzI rendi és a II. rendii alperes ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték.

Az elso- és a masodfoku hatarozat

[11] Az elséfokt birosag itéletében az elsddleges kereset szerint kotelezte az 1. rendl és a
II. rendii alperest 473.911 eurd, abbol 463.386,4 eurd utan 2023. aprilis 1-jétol, 10.524,6 eurd
utan 2023. majus 1-jétdl a kifizetésig a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan
érvényes, az E. Bank altal meghatarozott alapkamat 8%-kal ndvelt mértékli kamat
egyetemleges megfizetésére.

[12]  Hatarozatdnak indokolasa szerint amiatt tekintette megalapozottnak a Ptk. 6:215. §-a
¢s a 6:8. §-a alkalmazasaval a kotbér megfizetésére iranyuld keresetet, mert a céltirsasag
iizletrészének megszerzésére kotott adasvételi szerzodés 8.8. pontjaban foglalt tilalom a
céltarsasag altal ,barmely jogcimen hasznalt fOldteriileteken” torténd gazdasagi
tevékenységre vonatkozott; nem korlatozddott a mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmarol
sz616 CXXII. torvény (a tovabbiakban: Fdoldforgalmi tv.) szerinti jogcimekre, azaz a
foldhaszonbérlettel ~ érintett ingatlanokra. Alldspontja szerint a szerzddés egyéb
rendelkezéseibdl, igy a vételarra és az annak kiigazitasra vonatkozd rendelkezésekbdl sem
kovetkezett mas. Abbol, hogy a felek a vételar kiigazitasaval a haszonbérletet preferaltak,
sem lehetett arra kovetkeztetni, hogy a kotbérkikotésnél alkalmazott, a céltarsasag altal
,barmely jogcimen” hasznalt foldteriilet fogalmaba kizardlag a haszonbérlet lenne érthetd. A
,barmely jogeim” megszoritd, kizarolag a haszonbérleti szerzddésekre vonatkozo
értelmezésére nem adott alapot a haszonbérleti szerzédés ¢és a termeltetési/integratori
szerzOdések kozti kiillonbség sem. A céltarsasag a szerzOdéskotéskor és a zaraskor is részese
volt termeltetési szerzOdéseknek. Amennyiben a felek csak a haszonbérleti szerzddésre
kivantdk volna a kotbérkikotést alkalmazni, igy kellett volna, hogy rendelkezzenek. Semmi
nem indokolta az ott irt altalanos megfogalmazast. A térvényszék allaspontja szerint ezért a
vizsgalt szerzOdéses feltétel alperesek altal jelzett megszoritd értelmezését sem a szavak
altalanosan elfogadott jelentése, sem a szerzOdéskotés koriilményei — a céltarsasag mindkét
szerzOdéstipus altali érintettsége — nem tamasztottak ala.
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[13] Kitért arra is az elséfoku itélet, hogy az el6zdeket tdmasztotta ald a lefolytatott
bizonyitasi eljaras is: ide tartozott dr. F. J. okiratszerkesztd iigyvéd tantvallomésa a felek
szandékarol, a II. rendli alperes — egyben az 1. rendli alperes torvényes képviseldje —
észrevétele a kotbérkikotés tartamanak utdlagos, de a kordbbiaktol eltérd értelmezésére,
illetve a felperes nem vitatott eldaddsa arra, hogy & javasolta a kotbér kikotését ilyen
tartalommal biztositék céljabol. Ertékelte még a birdsag azt is, hogy a kotbérkikotésnél
alkalmazott ,.barmely jogcimen” fordulat mikénti értelmezése meghatarozta az alperesek
szerz6déses viszonyait és felel6sségét, ezért allaspontjukat ki kellett fejezniiik. Nem volt
azonban peradat arra, hogy az alperesek a perben el6adott értelmezést kordbban is képviselték
volna, és megtamadasi jogot sem gyakoroltak.

[14] A kereset 0sszegszertiségét tekintve a torvényszék azt emelte ki, hogy az alperesek a
szamitds modszertanat egyediill amiatt vitattdk, mert allaspontjuk szerint csak a
nyilvantartasba bejegyzett foldhasznalatban all6 ingatlanok vehetdk figyelembe. A
kotbérkikotés ,,barmely jogcimen” fordulatdnak az el6zdek szerint helytallonak tekintett
értelmezése azonban ebben a korben is kizarta az alperesek védekezését, vagyis azt, hogy a
gazdasagi tevékenységgel kapcsolatban egyediil a haszonbérelt teriiletek legyenek szamitasba
vehetok, a termeltetési szerzodésekkel érintettek ingatlanok nem. A tanuvallomasok
egybehangzoak alatdmasztottak, hogy a céltarsasaggal fennallo termeltetési szerzodések
felmondasat kovetéen az 10j szerzddéseket az alperesek kototték meg. A kordbban a
céltarsasag altal hasznalt foldteriileteken megéllapithatoan az alperesek folytatnak gazdasagi
tevékenységet, amely a zaras idépontjat kovetd harom éven beliili.

[15] Az I rendi és a II. rendli alperes fellebbezése alapjan eljart masodfoku birdsag az
elséfoku birosag itéletét részitéletnek tekintette, azt megvaltoztatta és a kotbér fizetésére
iranyul6 keresetet elutasitotta.

[16] Az itélotabla els6ként azt rogzitette, hogy a fellebbezés elbiradlasanak nem volt
eljarasjogi akadalya. Az azonositdsra visszavezetett dokumentumbhitelesitéssel (a
tovabbiakban: AVDH-szolgaltatas) ellatott fellebbezés visszautasitdsanak sem a polgari
perrendtartdsrol szolo 2016. évi CXXX. térvény (a tovabbiakban: Pp.) 618. § (1) bekezdés b)
pontja alapjan, sem abbol az okbdl nem volt helye, hogy nem mindsiil teljes bizonyitd ereji
maganokiratnak. Az itélétabla a digitalis allamrdl és a digitalis szolgaltatasok nyujtasanak
egyes szabalyair6l sz6lo 2023. évi CIII. torvény (a tovabbiakban: Daptv.) I1. fejezetének 10.
pontjara, 20. § a)-c) pontjaira utaldssal rogzitette a torvényben szabalyozott elektronikus
igyintézési moéd fogalmat, és hangsulyozta, hogy abba nem érthetd bele annak kdvetelménye,
hogy a Pp. 618. § (1) bekezdés b) pontja szerinti iratokat teljes bizonyitd ereji
maganokiratként kell benyujtani. Ez utoébbi formai kovetelményt a Pp. 114. § (3) bekezdése
hatdrozza meg; ha nem teljesiil, eredménytelen hidnypotlasi felhivds utdn vezethet
visszautasitashoz a Pp. 115. § (1) bekezdése szerint. Tovabbi allaspontja szerint az AVDH-
szolgaltatassal megfelelden hitelesitett iFORM trlap mellékleteként benyujtott fellebbezés az
alperesek trlapot eldterjeszto jogi képvisel6jétdl szarmazott, mialtal teljesiilt a Pp. 114. § (3)
bekezdésével elérni kivant cél, a beadvany hitelességének biztositasa.

[17] A fellebbezés érdemi elbirdlasaval és a kotbér megfizetésére iranyuld keresettel
Osszefiiggésben az ité¢lotabla allaspontja az volt, hogy a szerzédés 8.8. pontjaban foglalt
kikotés, az ott irt ,barmely jogcimen haszndlt foldteriiletekre” kitétel tartalmanak
megallapitdsahoz az elséfoku birdosdg nem értékelte megfeleléen a Ptk. 6:8. § (1)
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bekezdésének alkalmazasadval a szavak 4ltalanosan elfogadott jelentését és az eset
koriilményeit, amikor helyteleniil nem tulajdonitott jelentdséget a foldhasznalatra irdnyado
jogszabalyi rendelkezéseknek.

[18]  Kiemelten értékelte ezzel kapcsolatban a masodfokt birosag azt, hogy a felek a
szerzOdésben a kotbérfizetési kotelezettséget a céltarsasag altal a szerzédéskotéskor
,»hasznalt” foldteriiletekhez kapcsoltdk, a hasznalat jelentését viszont jogszabalyok rogzitik.
Azon tal, hogy a Ptk. 5:13. § (2)-(3) bekezdése, 5:22. §-a és 5:23. §-a a hasznalat €s a hasznok
szedésére iranyuld jog pozitiv oldalat emeli ki, a fold hasznalatara specidlis szabalyok is
vonatkoztak. Utalt a masodfoku birosdg az Alkotmanybirosadg gyakorlatabol a 17/2015.
(VL5.) AB hatéarozatra, mely szerint a foldtulajdon sajatos természeti és vagyoni jellemzoi,
nevezetesen a fold véges joszag volta, nélkiilozhetetlensége, megujuloképessége, kiilonleges
kockazatérzékenysége ¢€s alacsony nyereséghozama a foldtulajdon kiilonds szocialis
kotottségét testesitik meg; ezek a koriilmények indokolhatjak a tulajdonosi jogokkal szemben
a kozérdek érvényesitését vagy a tulajdonjogszerzés korlatozasat [35/1994. (VI. 24.) AB
hatarozat, ABH 1994, 197, 200-201.], valamint a 3278/2017. (XI. 2.) AB hatarozatra, amely
szerint a Foldforgalmi tv. meghatarozza a termdfold vonatkozasaban a tulajdonba, illetve a
hasznalatba adas alapvetd kozjogi feltételeit €s korlatait. Kiemelte a Foldforgalmi tv. 38. § (1)
bekezdésének rendelkezését arrol, hogy a fold tulajdonosa, haszonélvezeti jog fennallasa
esetén a haszonélvezo a fold hasznalatat, hasznositasat az e térvényben meghatarozott médon
¢s mértékben az e térvényben meghatirozott természetes személy, valamint jogi személy
javara engedheti at haszonbérlet, szivességi foldhasznalat, tovabba az (la) bekezdésben
meghatarozott rekreacidos céli foldhasznalat, valamint erdének mindsiilé fold esetében a
torvényben meghatarozott jogcimen, és hangsulyozta, hogy a Kuria itélkezési gyakorlata
szerint (Kfv.I11.37.202/2017/4. K{v.I11.37.298/2016/4.) a Foldforgalmi tv. eldirasait szigortan,
a normaszoveg szerint kell értelmezni; a szerzddési szabadsag polgari jogi szabalyai nem
alkalmazhatok a Foldforgalmi tv. hatdlya ald tartozé haszonbérleti szerzddések megkdtése
szempontjabol.

[19] Az itélétabla allaspontja szerint ezért elsddlegesen a foldhasznalatra vonatkozo jogi
szabalyozasnak volt jelentsége az ligyben, amellyel a szerz6dést kotd felek tisztaban voltak,
ezaltal a céltarsasdg kiilonbozd szerzddéseinek, a haszonbérleti ¢és a termeltetési
szerzddéseinek a tartalmaval is. Nem volt ezért figyelmen kiviil hagyhat6 az ligyben, hogy a
termeltetési szerzédést vallalkozoként megkotd céltarsasag sem a Ptk., sem a Foldforgalmi tv.
szabalyai szerint nem mindsiilt a foldteriilet hasznaldjanak. A céltarsasag ebben az esetben
nem a haszndlat jogét szerezte meg, hanem az altala vallalt szolgaltatas ellenértékeként
meghatarozott dijat kovetelhette. A vizsgalt ,,barmely jogcimen hasznalt” fordulat kiterjesztd
értelmezése ezért fogalmilag kizart volt. Amennyiben a felek a kotbérre vonatkozd
megallapodasukat a termeltetési szerzodés alapjan mivelt teriiletekre is ki akartak terjesztenti,
erre nézve kellett volna egyértelmtien megallapodniuk, illetve a felperesnek kellett volna a
targyalasok sordn ezt az allaspontot képviselnie.

[20] A masodfokt birdsag ezért elfogadta az alperesek érvelését arra, hogy mivel az
iizletrész-adasvételi szerz6dés kizardlag a jogcimen alapuld hasznalatrol rendelkezik, az a sz6
altalanosan elfogadott jelentése szerint, koznapi értelemben nem volt az érintett teriileten
folytatott barmilyen gazdasagi tevékenységnek, illetve mezdgazdasagi tevékenységnek,
miivelésbe allasnak, ezaltal a termeltetési szerzddés alapjan miivelt teriiletekre kiterjeddnek
mindsithetd. Az alperesek ennélfogva nem voltak a termeltetési szerzddésekkel érintett
foldtertiletekkel osszefliggésben kotelezhetok kotbér megfizetésére.
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[21]  Rogzitette végiil a jogerds részitélet, hogy a masodfoku birosag a fentiekre tekintettel
nem vizsgalta a fellebbezésnek ¢s a fellebbezési ellenkérelemnek a kotbér megfizetésére
iranyuld kereset tekintetében eldadott tovabbi érvelését, sem a hatdlyon kiviil helyezésre
iranyuld masodlagos fellebbezési kérelmet.

Feliilvizsgalati kérelem, ellenkérelem

[22] A felperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds részitélet hatalyon kiviil helyezését és
elsddlegesen az alperesek fellebbezésének visszautasitasat, masodlagosan — tartalma szerint —
az elséfoku birosag itéletének helybenhagyasat kérte.

[23]  Arra hivatkozott, hogy a jogerds részitélet a Pp. 114. § (3) bekezdésébe, 202. § (1) és
(3) bekezdésébe, 325. § (1) bekezdésébe, 618. § (1) bekezdés b) pontjaba, valamint a Ptk. 6:8.
§ (1) bekezdésébe, 6:86. § (1) bekezdésébe, 6:186. §-aba litkozden jogszabalysérto.

[24]  Allitotta, hogy az alpereseknek az elséfoku itélettel szemben 2025. februar 15-én
benyujtott, majd hianypo6tlasi felhivasra 2025. februar 3-an kiegészitett fellebbezése amiatt,
hogy a fellebbezéshez és a hianypodtlashoz mellékelt nyomtatvany is AVDH-szolgéltatassal
hitelesitett volt, azokon elektronikus alairds nem volt taladlhatd, nem felelt meg a teljes
bizonyitdé erejii maganokirati formanak, ahogy az a Pp. 114. (3) bekezdésébdl, a 325. (1)
bekezdésébdl és a 618. § (1) bekezdésébdl egyiittesen kovetkezik. Az alpereseket abbol az
okbdl, hogy fellebbezésiiket nem teljes bizonyitd erejli magéanokiratként terjesztették eld,
hianypoétlasra nem hivta fel a méasodfoku birosag. A felhivas nélkiil — a felperes fellebbezési
ellenkérelmére — 2025. marcius 14-én Ujra, de mar mindsitett elektronikus aléirassal
benyujtott fellebbezés hatalytalan a Pp. 364. §-a és a Pp. 202. § (1) és (3) bekezdése alapjan.

[25] Megjegyezte még a masodfoku eljards szabalyainak megsértésére tartozéan, hogy a
masodfok birdsag a Pp. 226. §-aban meghatarozott hataridon tal, kozel hét honapra tiizott ki
az lgyben targyalast, és elmulasztotta kiadni a felperes részére az alperesek 2025 marciusi
nyilatkozatat és annak mellékletét. Bemutatott eljarasaval megsértette a felperesnek az
Alaptorvény XXVIIL. cikk (1) bekezdésében foglalt alapjogat a jogvita észszerti idén beliil
torténd lefolytatasara.

[26] Az vezetett 4llaspontja szerint az tigyben a Ptk. 6:8. § (1) bekezdésének ¢és a 6:86. §
(1) bekezdésének megsértéséhez, hogy az itéldtabla az lizletrész-adasvételi szerzddés 8.8.
pontjanak értelmezése sordn nem vette figyelembe a szerz6dd felek szandékat, kinyilvanitott
akaratat, a szerzddéskotés koriilményeit €s a szerzodés egészét. A Ptk. 6:186. § (1) bekezdését
pedig azért sérti a jogerds részitélet, mert figyelmen kiviil hagyta azokat a foldteriileteket,
amelyek tekintetében az alpereseknek — a haszonbérelt foldteriiletek mellett — kotbérfizetési
kotelezettsége volt a szerzddés szerint.

[27]  Eldadta, hogy az alperesek kotelezettséget vallaltak arra, hogy a zaras napjat kovetod
harom éven belill nem fognak gazdasagi tevékenységet végezni a céltarsasag altal az
adasvételi szerz6dés megkotésének idopontjaban barmely jogcimen hasznalt foldteriileteken.
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A céltarsasag 2023. februar 1-jén minddsszesen 1164,617 ha teriileten gazdalkodott: abbol
594,6257 ha teriileten termeltetési szerzddés alapjan, 153,4998 ha teriileten hitelezett
termeltetési szerz6dés alapjan, 416,4917 ha terlileten pedig tartdos bérleti jogviszony
keretében. A 2023. februari, marciusi felmondéasok 473,911 ha teriiletet érintettek, melynek
kovetkeztében a felperes jelentds bevételtd]l esett el. Az érintett teriileteken jelenleg az
alperesek gazdalkodnak.

[28]  Allaspontja szerint az adasvételi szerz6dés 8.8. pontjaban foglalt, , barmely jogcimen
hasznalt foldteriilet” megfeleld értelmezéséhez nem volt figyelmen kiviil hagyhato a
szerz0dés megkotéséhez vezetd folyamat, a felek annak részeként kifejezésre juttatott
allaspontja és elvarasa. A vitds szerzddéses feltétel nem szakithatd ki a szerzddéses
kontextusbol és nem magyarazhatd utdlag olyan sziikitd értelmezéssel, amely teljesen eltér
attol, amelyet maguk a felek tulajdonitottak a kikotésnek a szerzddéskotés idépontjaban. A
részitélettel szemben kiemelte, hogy a céltarsasag a gazdalkodasa alatt allo foldteriileteket
tobb jogcimen haszndlta: termeltetési szerzddés (termeltetési, ndvényvédelmi €s tarolasi
szolgaltatdsi szerzodés) ¢€s haszonbérleti szerzddés alapjan is végzett gazdalkodasi
tevékenységet. Az adasvételi szerzddés 8.8. pontjdban rogzitett ,,barmilyen jogcim” alatt
ennek megfeleléen minden jogcimet érteni kell, a magyar nyelv altalanos szabalyai szerint is.
Az adasvételi szerzOdés a céltarsasagban fennalld iizletrész atruhazéasara iranyult. A 8.
pontban rendezett szavatossagnak és az ott tett kotelezettségvallalasoknak is az volt a célja,
hogy az iizletrész értékét fenntartsa a vevd részére, €és megakadalyozza annak késObbi
kitiresitését. Az lizletrész vételaranak meghatarozasaban a haszonbérleti szerzédéseken tul
donté jelentésége volt annak is, hogy a céltarsasdg milyen bevételt ér el a termeltetési
szerzOdések alapjan, ahogy azt a lefolytatott bizonyitasi eljaras, kiemelten dr. F. J., az
adasvételi szerz6dés szerkesztésében kozremiikddd személy tanuvallomasa, valamint Sz. Sz.
tanu ¢és a felperes torvényes képviseldje is igazolta.

[29] Az adasvételi szerzddés 8.8. pontjadban foglalt rendelkezésnek tehat az volt a
rendeltetése, hogy legaldbb harom évig fennmaradjon a céltarsasag gazdalkodasi portfolioja a
korabbi konstrukcid — a termeltetési szerzOdéseken €s a haszonbérleti szerzddéseken alapuld
gazdalkodas — keretei kozott.

[30] A masodfoku birdsag tévesen azonositotta a ,,barmely jogcimen hasznalt” kifejezést a
Foldforgalmi tv. szerint, egyediil a fOldhasznalati nyilvantartasba bejegyezhetd
foldhasznalattal. Tévesen hagyta figyelmen kiviil, hogy a felek nem a Foldforgalmi tv. hatalya
ald tartozo szerzédést kotottek. A perbeli adéasvételi szerz6dés nem irdnyul mezo- és
erdégazdasagi fold tulajdonjoganak 4truhazasara, illetve haszndlatanak atengedésére; targya a
céltarsasagban fennallo iizletrész 100%-anak atruhdzasa volt. A szerz6dés 8.8. pontja csupan
egy szerzOdéses biztositékot jelentett arra, hogy a 3.200.000 eurd vételarért megvasarolt
iizletrész értéke, amelynek jelent6s hanyadat a céltarsasag 4ltal valamilyen jogcimen
hasznositott foldteriiletek adtak, megmaradjon és az elad6 ne iresithesse ki. A ,barmely
jogcimen hasznalt” kitétel értelmezése soran a Foldforgalmi tv. és az egyéb, termdfoldekkel
kapcsolatos szabalyozas semmilyen relevancidval nem birt, ahogy a felek maguk is egyediil
¢s kifejezetten a Ptk. szabdlyaira utaltak irdnyadoként a szerz6dés 9.8. pontjaban, a
Foldforgalmi tv.-t nem tekintették ilyennek.

[31] Kitért a Foldforgalmi tv. definialt targyi hatdlya [1. § (1) bekezdés] alapjan arra is,
hogy a torvény nem terjed ki olyan adasvételi szerzddésre, igy az abban vallalt
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kotelezettségre, biztositék vallalasara sem, amely szerz6désnek nem targya termdfold, hanem
egyediil tizletrész.

[32] Hangsulyozta, hogy az adasvételi szerzédés megkdtését megeldzo targyaldsok soran
egyik fél részérdl sem mertilt fel az alperesek altal a perben eldadott értelmezés, amelyet sem
maga a szerzddés, sem egyéb bizonyiték, irat, levélvaltas, tanii nem is igazolt. A felperes
allaspontja szerint az ligyben eljart birosagok koziil a térvényszek foglalt allast helyesen az
el6zoekrol és arrdl is, hogy maganak a szerzodésnek kellene a ténylegestdl eltérd tartalommal
sz6lnia az alperesek védekezésének igazoldsdhoz, tigy, hogy a kotbér egyediil a haszonbérelt
foldteriiletekre vonatkozik. Tekintettel arra is, hogy az adasvételi szerzddés ott, ahol ennek
jelentoséget tulajdonitottak a felek, kifejezetten és nevesitetten a haszonbérleti szerz6désekrol
szol, igy a 4.2. pontban a vételar-kiigazitasrol.

[33] Minderre figyelemmel téves a részitélet hivatkozasa a megjeldlt alkotmanybirdsagi
hatarozatra és a Kuria kozigazgatasi perekkel kapcsolatos gyakorlatara, melyek az iigyben
nem relevans foldjogi szabalyokat értelmezték.

[34]  Allitotta mindebbdl, hogy jogszabalysértd médon, a Ptk. hivatkozott rendelkezéseinek
megsértésével tette félre az itélétabla a szerzOdést megkdtd felek kifejezésre juttatott
szandékat a szerzodés értelmezése soran, €s egyben tévesen mellézte a vonatkozd biroi
gyakorlatot, amely egyértelm{i abban, hogy a szerzddés értelmezésénél nem érvényesiilhet
kizarolag a nyilatkozati elvet tiikr6z0 nyelvtani értelmezés, mivel azt a Ptk. rendszere az
akarati elvvel 6tvozi. A szerz6dés valos tartalmanak meghatdrozdsa sordn mas relevans
koriilményeket — a szerzddéssel elérni kivant célt, a szolgaltatasok rendeltetését — is
figyelembe kell venni (BH.2021.283.). Kimondta a Kuria azt is, hogy a Ptk. 6:8. § (1)
bekezdése, 6:86. § (1) bekezdése alapjan a szerz6dést a maga Osszefliggéseiben, teljes
tartalmaban, egészével 6sszhangban kell vizsgélni. Nem lehet elvonatkoztatni a szerzédéssel
elérni  kivant céltol és a szerzddéses szolgaltatdsok rendeltetésétél sem (Kuria
Pfv.V.20.265/2020/10., BH2021. 283., BH.2024.133.). A szerz0dés valdsagos tartalma
megallapitasanal figyelembe kell venni a szerzddéskotést megelézé targyalasokat, a
megkotéskor vagy utobb tett nyilatkozatokat, a felek rautalo magatartasat, vagyis altalaban az
eset Osszes kortilményét (Pfv.21.106/2019.).

[35] Az eldzbéeket az elséfokt eljaras alatt felvett bizonyitasra konkretizalva kifejtette,
hogy semmilyen bizonyiték nem igazolta az adasvételi szerzddés 8.8. pontjdnak megszorito, a
jogerds részitéletben irt értelmezését. A felperes ugyanakkor egyértelmiien bizonyitotta, hogy
a felek k6z0s szandéka az volt, hogy ha az alperesek akar a haszonbérleti szerzddéssel, akar a
termeltetési szerzOdéssel érintett teriileteken gazdalkodast folytatnak a zaras napjat kovetd
harom éven beliil, akkor a felperes 1.000 eurd/hektar kotbérre valik jogosultta. Részletezte
egyuttal a vonatkozo bizonyitékokat: a céltarsasagban fennalld iizletrész vételaranak kozos
kialakitasat és az annak soran dontd jelentdségli koriilményt, a mezdgazdasagi foldek
muvelésére, termelésre, gazdalkodasra iranyul6 szerz6désekbdl varhatd bevételt, amelyet az
értékelést végzo O. Kft. is vizsgalt; F. M., dr. F. J. tanavallomdsat, S. B. nyilatkozatat, R. B.
E., Sz. Sz. és M. K., a felperes torvényes képviseldje altal elmondottakat. Ramutatott, hogy
igazolta az alperesek gazdalkodasat is a felmondott szerzddések ala eso teriileteken a csatolt
foldhasznalati lapokkal és S. L. B.,, D. A. R., D. B..-né, M. Z. 1., B. J. M., N. I, E. T. és H. S.
L.n¢é tantiknak a feliilvizsgalati kérelemben részletesen bemutatott vallomasaival.
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[36] Az adasvételi szerzddésben rogzitett vételar meghatarozasa soran tehat a felek
figyelembe vették a céltarsasag altal miivelt teljes foldportfoliot. Az adasvételi szerzédés 8.8.
pontjanak alkalmazasa soran, a kotbérkovetelés alapjaul is valamennyi, a céltarsasag altal a
zaraskor miivelt minden foldtertilet iranyado.

[37] Az 1. rendi és a II. rendt alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds részitélet
hatalyban fenntartdsara iranyult. Azon tul, hogy egyetértettek a jogerds részitélet indokaival,
¢s fenntartottdk az altaluk korabban mar eldadottakat, ramutattak, hogy a feliilvizsgalati
kérelem valdjaban a bizonyitékok feliilmérlegelésre iranyul.

A Kuria dontése és annak jogi indokai

[38] A Kuria a jogerds részitéletet a Pp. 423. § (1) bekezdése alapjan a feliilvizsgalati
kérelem keretei kozott vizsgalta, és a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt okbdl — az alabbiak
szerint — jogszabalysértonek talalta.

[39] Elodrebocsatja a feliilvizsgalati eljaras 1ényegével €s korlataival kapcsolatban — egyben
a feliilvizsgalati eljaras kereteinek tisztazasahoz —, hogy a Pp. 406. § (1) bekezdésébdl, 413.
§-abol és a 423. § (1) bekezdésébdl kitlinden a feliilvizsgalati eljaras nem folytatasa az iigy
érdemében hozott jogerds hatarozattal befejezett eljarasnak. A feliilvizsgalat a jogerds itélet,
illetve az 1igy érdemében hozott jogerds végzés (valamint a torvényben ezen feliil
megnevezett egyéb nem érdemi végzések) ellen igénybevehetd rendkiviili perorvoslat, amibdl
kovetkezik tobbek kozott az is, hogy feliilbiralati jogkorét a Karia — az adott {igyben nem
iranyado, harom kivételtdl eltekintve — a feliilvizsgalati kérelem korlatjan beliil, a toérvényes
hataridében érkezett perorvoslati kérelemben eldadott jogszabalysértések vizsgalataval
gyakorolhatja, amennyiben a feliilvizsgalati kérelem hivatkozasai megfelelnek a Pp.-ben
meghatarozott tartalmi kovetelményeknek.

[40]  Tévesen hivatkozott a feliilvizsgalati kérelem a fellebbezés érdemi elbiralasat kizard
koriilményként arra, hogy a fellebbezéssel €s a felhivasra tett hianypotlasaval benytjtott trlap
AVDH-szolgaltatassal megvalosult hitelesitése miatt nem birt az alperesek fellebbezése a
teljes bizonyito erejii maganokirat sziikséges kellékekeivel.

[41] A Kuria tobb hatdrozatban (Pf.11.24.649/2025/4., Kpkf.VI1.45.128/2025/2.) allast
foglalt mar az AVDH-szolgaltatassal hitelesitett iratok alakisagarol az alabbiakban részletezett
¢és az ligyben relevans atmeneti idoszak tekintetében. Az e hatirozatokban megfogalmazott
jogértelmezesétol jelen ligyben sem kivan eltérni.

[42] A Pp. 2024. december 31-ig hatalyos 325. § (1) bekezdés g) pontjat, amely ugy
rendelkezett, hogy teljes bizonyito erejii a maganokirat, ha az elektronikus okiratot az alair6 a
Kormany rendeletében meghatarozott azonositasra visszavezetett dokumentumbhitelesités
szolgaltatassal hitelesiti, a 2024. évi XII. térvény 2025. janudr 1-jével hatalyon kiviil helyezte.

[43] A 2025. januar 1-jétdl hatdlyos Déaptv. azonban a térvény 119. § (2) bekezdésébdl,
valamint a Déaptv. végrehajtasara kiadott, a digitalis szolgaltatasok, a digitalis allampolgéarsag
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szolgaltatasok ¢és tamogatd szolgaltatdsok részletes miiszaki kovetelményeirdl sz6l6
322/2024. (XI. 6.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Vhr.) 152. § (6) bekezdésébdl kitlinéen —
ahogyan arra a Daptv. 119. § (2) bekezdését modositd 2024. évi LXXIII. térvény torvényi
indokolasa utal is —, csak részlegesen vezette ki az AVDH-szolgaltatassal torténd hitelesitést,
azt bizonyos esetekben megtartotta.

[44] A Daptv. 119. § (2) bekezdése értelmében az AVDH-szolgaltatas 2025. januar 1-jétol
a digitalis szolgaltatast biztositd szervezet részére, a nevében eljaré személy nyilatkozatanak
hitelesitésére, valamint 2025. oktdber 31-ig a tdmogato szolgaltatassal integraltan nytjthato.

[45] Az elektronikus beadvanyok eldterjesztéséhez sziikséges iForm-tirlapok benyujtasara
szolgalo {irlapbenyujtasi tamogatasi szolgaltatas (e-Urlap szolgéltatas) a Vhr. 70. § (1)
bekezdése alapjan a Déptv. 119. § (2) bekezdése szerinti, az AVDH-szolgaltatast integraltan
nyUjté tamogato szolgaltatdsnak [Daptv. 8. § 47. pont] mindsiil.

[46] Az azonositasra visszavezetett dokumentumbhitelesités — az ismertetett korben
tovabbra is iranyadd fogalmi meghatarozasa szerint — olyan szolgéltatas, amelynek keretében
a jogszabalyban meghatarozott szolgaltato az tgyfél altal rendelkezésre bocsatott
nyilatkozatot az altala igazolt személyhez rendeli, majd a személyhez rendelést hitelesen
igazolja.

[47] Az eldzéekben részletezett jogszabalyi rendelkezésekbdl egyiittesen kovetkezden a
2025. januar 1. és 2025. oktober 31. napja kozotti atmeneti idszakban az e-Urlap szolgaltatas
segitségével eldterjesztett €s AVDH-szolgaltatassal hitelesitett beadvanyokat teljes bizonyito
ereji maganokirati formaban eléterjesztettnek kell tekinteni.

[48] A feliilvizsgalati kérelemben megjelolt okbol — amely a feliilvizsgalati eljarasban
egyedill vizsgalhatd volt — nem volt ezért jogszabalysérté az itélétablanak a fellebbezés
befogadhatdsagara vonatkozo kovetkeztetése. Az alperesek AVDH-szolgéltatassal hitelesitett
iForm frlappal el6terjesztett fellebbezését teljes bizonyitd erejii maganokirati formaban
eldterjesztettnek kellett tekinteni.

[49] Megalapozott volt viszont a feliilvizsgélati kérelem hivatkozasa arra, hogy a
masodfokl bir6sag azzal az itéleti megoldassal, hogy a felek kozti iizletrész-adasvételi
szerzOdés értelmezését arra szlkitette le, hogy a felek {ligyleti szandéka kizardlag a
Foldforgalmi tv. rendelkezései szerint — azoknak megfeleltethetden — volt érthetd, meg nem
engedetten eltért a Ptk. 6:8. §-abdl és a 6:86. §-abdl kovetkezd értelmezési szabalytol.

[50] A Ptk. 6:8. § (1) bekezdése — fenntartva a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi
IV. torvény (régi Ptk.) 207. § (1) bekezdésének értelmezési szabalyat — kimondja, hogy a
jognyilatkozatot vita esetén ugy kell értelmezni, ahogyan azt a cimzettnek a nyilatkozé
feltehetd akaratara és az eset koriilményeire tekintettel a szavak altalanosan elfogadott
jelentése szerint értenie kellett. Ezt a szabalyt kiegésziti a Ptk. 6:86. § (1) bekezdésében
foglalt rendelkezés, amely szerint a szerzddéses nyilatkozatot a szerzddés egészével
Osszhangban kell értelmezni.
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[51] A szerzddés értelmezésénél tehat nem érvényesiil kizdrdlagosan a nyilatkozati elvet
tiikr6z6 nyelvtani értelmezés, hiszen a Ptk. rendszere azt valtozatlanul az akarati elvvel
Otvozi. Az akarati elv el6z6eknek megfelel6 alkalmazésa azt jelenti, hogy a szerz6dést a maga
Osszefiiggésében kell vizsgalni; tartalmanak megallapitasahoz figyelembe kell venni az eset
Osszes korlilményét, ide tartozdéan a feleknek a szerzddéskotést megeldzd targyaldsait, a
szerz6dés megkotésekor vagy utdbb tett nyilatkozatait, rdutaldé magatartasat. Relevans
koriilmény a szerzddés tartalmanak feltarasdhoz a feleknek a szerzddéssel ténylegesen elérni
kivant célja és a szerzOdéses szolgaltatisok rendeltetése (Kuria Pfv.V.21.106/2019/7.,
Pfv.21.046/2023/12.).

[52]  Vitas szerzddéses nyilatkozat értelmezése nem meriilhet ki abban, hogy a birosag a
vizsgalt nyilatkozatot ¢s a felek mogotte hizodo feltehetd akaratat az el6z6 szempontrendszer
teljes félretételével Uigy azonositja, hogy ahhoz egyediil egy agazati jogszabaly fogalmi
rendszerét veszi igénybe, ugy, hogy annak irdnyado jellegében a felek kozott nem volt
egyetértés a perben, és az adott dgazati rendelkezésekre a felek a szerzédésiikben nem is
hivatkoztak.

[53] Az tgybeli iizletrész-adasvételi szerz0dés vitds kikotését is a konkrét szerzddés
céljaval és a szerzddés tobbi rendelkezésével dsszefiiggésben kellett vizsgélni.

[54] Az itélotablanak az el6zdektdl eltérd, azonban a kifejtettek szerint téves allaspontja
vezetett egyben oda az ligyben, hogy nem vizsgalta a rendelkezésére allo — az elséfoka
itéletben értékelt — bizonyitékokat. A perbeli szerzodés értelmezésre vard tartalmardl azonban
a mar ismertetett értelmezési modszer alkalmazasaval — annak eljarasjogi értelemben vett
sziikségszerli megfeleléjeként — a bizonyitékok értékelésével és Osszevetésével lehet allast
foglalni.

[55] Rogziti még a Kiria a feliilvizsgalati kérelem tovabbi, eljarasi szabalysértésekre utald
tartalmaval kapcsolatban, hogy egyik — sem a Pp. 226. §-anak sérelme, sem a felperes altal is
hatalytalannak tekintett 2025. marciusi alperesi beadvany kiadasanak elmaradasa — sem volt
az ligy érdemi elbirdlasara lényegesen kihatd, ezaltal a feliilvizsgalati kérelmet megalapozotta
tevo jogszabalysértésként értékelhetd (Pp. 424. §).

[56] A kifejtettek értelmében a Kuria a jogerds részitéletet a Pp. 424. § (3) bekezdése
alapjan hatalyon kiviil helyezte, €s az ligyben masodfokon eljart birésagot uj eljarasra és 0j
hatarozat hozatalara utasitotta.

[57] A megismételt masodfoku eljarasban a birdsagnak az elézéek figyelembevételével — a
bizonyitasi eljards eredményének értékelésével és a szerzddés polgari jogi értelmezési
szabalyanak az ismertetett szempontokra kiterjedd alkalmazéasaval — kell allast foglalnia a
perbeli iizletrész-adasvételi szerz6dés vitas 8.8. pontjanak tartalmardl, és az alperesek
fellebbezésérol, illetve az els6fokn itélet feliilbiralatarol.

[58] A felek feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt koltségét — ide tartozott a felperes
esetében az altala megfizetett 3.500.000 forint feliillvizsgalati eljarasi illeték, valamint a
feliilvizsgalati targyaldson pontositott nyilatkozata szerint a jogi képviseletével felmertilt,
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afaval novelt ligyvédi munkadij a birdsagi eljarasban megallapithato ligyvédi és kamarai
jogtanacsosi koltségekrdl szold 17/2024. (XII. 9.) IM rendelet 3. § (1) bekezdése és az 5. § (1)
bekezdése alapjan, az alperes esetében pedig ugyancsak a feliilvizsgalati targyaldson
pontositott nyilatkozata szerint a jogi képviseletével felmeriilt igyvédi munkadij afa nélkiil
szamitott Osszege a birdsagi eljarasban megallapithatdo ligyvédi és kamarai jogtanacsosi
koltségekrdl szolo 17/2024. (XII. 9.) IM rendelet 3. § (1) bekezdése alapjan — a Kuria csak
megallapitotta. Viselésiikrl a megismételt eljarasban kell dontenie a birosagnak.

[59] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet targyalason biralta el.

A hatarozat elvi tartalma

I. A vitds szerzddéses tartalom megallapitasahoz figyelembe kell venni az eset Osszes
koriilményét, ide tartozoan a feleknek a szerzddéskotést megel6zd targyalasait, a szerzédés
megkotésekor vagy utdbb tett nyilatkozatait, rdutaldé magatartasat. Relevans koriilmény a
szerzOdés tartalmanak feltarasahoz a feleknek a szerzddéssel ténylegesen elérni kivant célja
¢s a szerzddéses szolgaltatasok rendeltetése.

II. A szerzddés értelmezésre vard tartalmardl a fenti értelmezési modszer alkalmazasaval —
annak eljarasjogi értelemben vett sziikségszeri megfeleldjeként — a bizonyitékok
értékelésével €s 0sszevetésével lehet allast foglalni.

Budapest, 2026. aprilis 21.
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