Févarosi [tél6tabla
3.Pf.21.152/2017/7/11.

A Févérosi télétabla a dr. Nyiran Gergely tigyvéd éltal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek a dr. Varga Istvan iigyvéd altal képviselt Magyar Allam (akinek torvényes képvisel6je
a Nemzeti Foldalapkezeld Szervezet: 1149 Budapest, Bosnydk tér 5.) 1. rendii, valamint a
Szederjessy Ugyvédi Iroda altal képviselt ILr. alperes neve (alperes cime) II. rendii alperes elleni
szerzOdés hatalytalansaganak megallapitasa iranti perében a Fovarosi Torvényszék 2017. janius 28.
napjan kelt 17.P.20.695/2017/14. szamu itélete ellen a II. rendi alperes 16. sorszam alatti, valamint a
felperes 17. sorszam alatti fellebbezése folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Fovarosi [télétabla az els6fokl birdsag itéletét részben megvaltoztatja, a II. rendii alperes javara
fizetendo perkoltséget 1.000.000.- (egymillio) Ft+afa dsszegre felemeli, egyebekben helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendii alperesnek 500.000.- (6tszazezer)
Ft+afa ligyvédi munkadijbol allo, mig a II. rendi alperesnek 81.230.- Ft fellebbezési eljarasi
illetékbdl és 520.000.- (6tszazhuszezer) Ft+ afa igyvédi munkadijbol all6 masodfokt perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes keresetében kérte, hogy a birésag a Cs. hrszl hrsz.-u, a Cs. hrsz2 hrsz.-u és a Cs.
hrsz3 hrsz.-0 ingatlanok vonatkozéasaban allapitsa meg, hogy az 1. és a II. rendi alperesek kozott
1étrejott adasvételi szerzOdések a felperessel szemben hatalytalanok és azok az I. rendii alperes mint
elado és a felperes mint a vevo kozott jottek létre. Kérte tovabba az alperesek perkoltségben
marasztalasat is. Keresete jogalapjaként a mezd- és erdogazdalkodasi foldek forgalmérol szolo
2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) 18. § (2) bekezdés a) pontjat, 69. §-at,
valamint a Polgari Torvénykonyvrél szold 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:223. §-at és 6:226. § (3)
bekezdését jeldlte meg.

Az 1. rendl alperes ellenkérelmében a kereset elutasitdsat és a felperes perkoltségben torténd
marasztalasat kérte. Elsddlegesen arra hivatkozott, hogy a felperes keresete elkésett a Ptk. 6:223. §
(2) bekezdése alapjan. Masodlagosan - érdemben - pedig arra, hogy a jogszabalyon alapuld
elovasarlasi jog megelézi a szerzOdésen alapuld eldvasarlasi jogot. A jogszabalyon alapuld
elovasarlasi jogrol nem lehet lemondani, és nem lehet azt kizarni sem. A II. rendi alperes az
elévasarlasi jogat a Foldforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés b) pontjara és a 19. § (2) bekezdésére, és
nem a szerzddésre alapitotta.

A II. rendli alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben torténd marasztalasat kérte.
Allitotta, hogy a Foldforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés bb) pontja alapjan fennalld, térvényen alapuld
elOvasarlasi jogat gyakorolta, ténylegesen a foldhaszonbérleti szerzodések alapjan a foldet legalabb
3 ¢éve hasznalta. Hivatkozott arra is, hogy a haszonbérleti szerz6dés az eldvasarlasi jog kizardsat
nem tartalmazta. Az eldvasarlasi jogot megalapozd jogszabaly csak késobb, a haszonbérleti
szerz6dés megkotését kovetden sziiletett.



Az elsOfoku birosag a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen
meg az [. és a II. rendi alpereseknek egyenként 254.000-254.000 Ft perkoltséget.

Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint az 1. rendii alperes tulajdondban 4llt a Cs.
hrsz1 hrsz.-1, a hrsz2 hrsz.-i és a hrsz3 hrsz.-0 ingatlan, amelyek eladas utjan térténd hasznositasa
targyaban arverés tartasara keriilt sor.

Az arverésen nyertes arverez0 a felperes volt, melyre figyelemmel a felperes és az I. r.
alperes kozott a Cs. hrsz1 hrsz.-u és a Cs. hrsz2 hrsz.-u ingatlanok vonatkozasaban
2016. majus 05. napjan kulén okiratba foglaltan, mig a Cs. hrsz3 hrsz.-u ingatlan
vonatkozasaban 2016. junius 08. napjan adasvételi szerzédés jott létre az ingatlanok 1/1
aranyu tulajdonjoganak adasvétele targyaban. Mindharom adasvételi szerzédésben
rogzitésre kerllt, hogy az adasvétel targyat képez6 ingatlanok haszonbérleti joggal
terheltek, a Cs. hrsz1 hrsz.-u és a Cs. hrsz2 hrsz.-u ingatlanok esetében 2032. marcius
12. napjaig, mig a Cs. hrsz3 hrsz.-u ingatlan esetében 2032. marcius 19. napjaig.

A felek az adasvételi szerz6dések 2. pontjaban a Cs. hrsz1 hrsz.-u ingatlan vételarat
7.100.000,- forintban, a Cs. hrsz2 hrsz.-u ingatlan vételarat 45.300.000,- forintban, a Cs.
hrsz3 hrsz.-u ingatlan vételarat 100.600.000.- forintban hataroztak meg.

Az adasvételi szerz6dések 3. pontjaban ugy rendelkeztek, hogy az I. r. alperes, mint eladd
a szerzGdést a kifliggesztési eljarast kovetben zaradékkal latja el, melyben rbgziti, hogy az
adasvételi szerz6dés a felperes, mint vevd és kozotte jott létre, a vevét a kifliggesztési
eljaras soran elévasarld6 nem elbézte meg. Az adasvételi szerz6dések zaradékkal torténd
ellatasara nem kertlt sor.

A Il. r. alperes a perbeli ingatlanok vonatkozasaban 2016. julius 14. napjan kelt
nyilatkozataiban élt az elévasarlasi jogaval, és az adasvételi szerz6dések elfogadasardl
nyilatkozatokat tett. A nyilatkozatban kijelentette, a Féldforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés bb)
pontja alapjan elévasarlasra jogosult, azaz a féldet hasznald olyan féldmuves, aki helyben
lakdnak mindsul és legalabb 3 éve hasznalja a foldet.

A 1l. rendl alperes el6vasarlasi joganak gyakorlasara figyelemmel az alperesek kozott
2016. oktoéber 11. napjan mindharom perbeli ingatlan vonatkozasaban az el6vasarld
adasvételi szerz6désbe belépését tanusito okirat jott 1étre.

Az |. r. alperes, mint haszonbérbeadd, valamint a Il. r. alperes, mint haszonbérl6 kdzo6tt a
perbeli Cs. hrsz1 hrsz.-u és a Cs. hrsz2 hrsz.-u ingatlanok vonatkozasaban 2012. marcius
13. napjan, a Cs. hrsz3 hrsz.-u ingatlan vonatkozasaban 2012. marcius 20. napjan
mezbgazdasagi féldhaszonbérleti szerzédés jott létre, mely alapjan az |. r. alperes a
tulajdonaban all6é perbeli ingatlanokat a Il. r. alperesnek haszonbérbe adta. A haszonbérleti
szerz6dések 6. pontjaban a felek kifejezetten rogzitették, hogy jelen szerz6dés nem
keletkeztet a haszonbérlet targyat képez6 foldrészletek tekintetében sem elévasarlasi, sem
el6haszonbérleti jogot a haszonbérlé vonatkozasaban.

A felperes a szerz6dések I. és Il. r. alperesek kozotti létrejottérdl a F. Jarasi Hivatala 2017.
januar 18. napjan kelt, a Cs. hrsz1 hrsz.-u ingatlanra 30494/2017/2016.11.18. szamu, a
Cs. hrsz2 hrsz.-u ingatlanra a 30503/3/2017/2016.11.18. szamu, a Cs. hrsz3 hrsz.-u
ingatlanra a 30496/2017/2016.11.18. szamu, a Il. r. alperes tulajdonjogat bejegyz6
hatarozatok részére torténd kézbesitésebldl szerzett tudomast. A perbeli ingatlanok
vonatkozasaban a felperes altal megfizetett arverési biztositékok 6sszege 2017. januar 31.
napjan kerilt visszafizetésre a felperes bankszamlajara térténd atutalassal. Ezt kdvetben a
felperes jogi képviseldje utjan 2016. augusztus 8. napjan kelt levelében tajékoztatta az I.



rendl alperes képviseletében eljaré Nemzeti Foldalapkezel6 Szervezetet, hogy a perbeli
ingatlanokra kotott haszonbérleti szerz6dések 6. pontja kifejezetten kizarja a haszonbérlé
torvényes elbvasarlasi jogat. Ezt kévetéen tobb alkalommal érdekl6dott kérelme feldl a
Nemzeti Foldalapkezel6 Szervezetnél, ahol informaciét nem kapott. A felperes jogi
képvisel6je utjan 2017. januar 31. és 2017. februar 02. napjan szerezte be a perbeli
ingatlanok tulajdoni lapjainak teljes masolatat.

A felperes keresetlevelét 2017. februar 13. napjan terjesztette el6 a birésagon.

A fenti tényallas alapjan az els6foku birdsag a keresetet nem talalta alaposnak. A lefolytatott
bizonyitasi eljaras alapjan megallapitotta, hogy az I. rendii alperes mint eladd és a felperes mint
vevo kozott 2016. majus 5. és 2016. junius 8. napjan adasvételi szerzddés jott 1étre a perbeli
ingatlanok targydban. Az 1. rendl alperes altal csatolt eldvasarlasi jog gyakorlasardl szolo
nyilatkozatok alapjan azt is megallapitotta, hogy a fenti ingatlanokra vonatkozd adasvételi
szerzOdések Kkifliggesztési eljarasdban a II. rendi alperes 2016. julius 14. napjan kelt
nyilatkozataival €It az eldvasarlasi jogaval, amit a Foldtorvény 18. § (1) bekezdés bb) pontjara
alapitott, azaz arra, hogy olyan foldet hasznal6 foldmiives, aki helyben lakdnak mindsiil és legalabb
3 éve hasznalja a foldet.

Az elséfoku birosag elsddlegesen azt vizsgalta, hogy a felperes az alperesek kozott 1étrejott
adasvételi szerz6dés hatdlytalansagabol eredd igényét a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében foglalt
hataridén beliil érvényesitette-e. A felperes személyes meghallgatasa soran tett nyilatkozata alapjan
megallapitotta, hogy a felperes ugyan 2016 augusztusdban tudomast szerzett arrdl, hogy a II. rendii
alperes ¢lt az eldvasarlasi jogaval, ez az idOpont azonban nem jelenti a szerzédéskotésrol valo
tudomasszerzés idOpontjat is. Az 1. rendli alperesnek ugyanis a Foldforgalmi tv. 18. §-aban
meghatarozott rangsorra figyelemmel meg kell allapitania az eredeti vevd eldvasarlasi joganak a
ranghelyét és a felallitott sorrend alapjan kell valasztania, hogy melyikiikkel jott 1étre a szerzddés.
Az NFA az érvényes elfogado jognyilatkozatot benyujto elovasarlasra jogosultak koziil a jogszabaly
szerint elsd helyen 4ll6 jogosulttal koti meg a szerzddést a Nemzeti Foldalapba tartozo foldrészletek
hasznositasanak részletes szabalyairdl szolo 262/2010.(X1.17.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:
Foldhasznositasi rendelet) 28. § (1) bekezdése alapjan.

Mindezeket mérlegelve, a Polgari perrendtartasrol szold 1952. évi III. torvény (régi Pp.) 206. § (1)
bekezdése alapjan azt allapitotta meg az elséfoku birdsag, hogy a felperes legkorabban 2017. januar
18. napjan kelt a II. rendii alperes tulajdonjogat bejegyz6 hatarozatok részére torténd kézbesitésével
szerzett tudomadst az alperesek kozott 1étrejott szerz6désrol. A felperes a keresetet 2017. februar 13.
napjan terjesztette eld, igy a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerinti hataridé elmulasztasa nem volt
megallapithato.

A fent kifejtettekre tekintettel az els6foku birésag a felperes keresetét érdemben birdlta el.
Megallapitotta, hogy mindharom perbeli ingatlanra vonatkozoéan az I. rendli alperes mint
haszonbérbe ad6 ¢és a II. rendli alperes mint haszonbérlé kozott 2012. marcius 13. napjan és 2012.
marcius 20. napjan mezdgazdasagi foldhaszonbérleti szerzodés jott 1étre a Polgari Torvénykonyvrol
sz616 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 452. § (1) bekezdése szerint. A haszonbérleti szerzodések 6.
pontjaban a felek akként allapodtak meg, hogy a haszonbérleti szerzddés nem keletkeztet a
haszonbérlet targyat képezo foldrészletek tekintetében sem eldvasarlasi, sem el6haszonbérleti jogot
a haszonbérl6 javara. A haszonbérleti jogviszony esetén a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi
V. torvény hatalyba 1épésével 0sszefiiggd dtmeneti €s felhatalmazo rendelkezésekrdl szolo 2013. évi
CLXXVII. torvény 1. §-a folytan alkalmazandd régi Ptk. 373. § (1) bekezdése szabalyozta a
szerzddéses elovasarlasi jogot. A régi Ptk. 373. § (6) bekezdése szerint az elévasarlasi jogra



vonatkoz6 rendelkezéseket a jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jogra is alkalmazni kell, a
jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jog pedig a szerzddéses eldvasarlasi jogot megeldzi. Hasonld
rendelkezéseket tartalmaz a Ptk. 6:221. § (1) és 6:226. § (3) bekezdése is.

A csatolt haszonbérleti szerzodések 6. pontjaban foglalt szerzddési nyilatkozatokat a régi Ptk. 207. §
(1) bekezdése alapjan értelmezve azt allapitotta meg, hogy a felek mindossze azt rogzitették, hogy
nem kivannak ¢éIni a szerzodéskotéskor hatalyos, a régi Ptk. 373. § (1) bekezdése szerinti jogukkal
¢s szerzddéssel nem kivannak eldvasarlasi jogot alapitani a perbeli ingatlanokra a II. rendii alperes
javara. Ebbdl azonban nem vonhato le az a kdvetkeztetés, hogy a felek a szerzédéssel kizartak a II.
rendi alperes jogszabalyon alapuld elOvasarlasi jogat. Ugyanakkor arra is rdmutatott az els6foku
birosag, hogy a II. rendii alperes nem szerzddéses, hanem jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jogat
gyakorolta a Foldforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés bb) pontjara alapitva. Ezen eldvasarlasi jog
kizarasarol csak jogszabaly rendelkezhet, a felek szerzddéses rendelkezéssel err6l nem
hatarozhatnak. A II. rendii alperest megilleti az a jog, hogy ezen jogszabalyban biztositott
elOvasarlasi jogardl egyoldalu nyilatkozattal lemondjon. A fenti haszonbérleti szerzédések 6.
pontjaban foglalt rendelkezés azonban joglemondé nyilatkozatot nem tartalmaz. Utalt tovabba arra,
hogy a haszonbérleti szerzdédések 6. pontjaban foglalt nyilatkozatokat a régi Ptk. 207. § (4)
bekezdése alapjan nem lehet kiterjesztden értelmezni, masrészrol a jogrol vald lemondés csak annak
megnyilta utan lehetséges. A Foldforgalmi tv. eldvasarlasi jogra vonatkozé rendelkezései pedig csak
2014. marcius 1. napjan 1éptek hatalyba.

Az els6foku birésag ramutatott arra, hogy a Kuria Pfv.V.20.054/2016/10. szamu itéletében kifejtett
allaspontja jelen perben - annak eltérd tényallasa okan - nem volt alkalmazhatd. Mindezek alapjan
ugy értékelte, hogy a II. rendl alperes gyakorolhatta a Foldforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés bb)
pontjan alapulo elévasarlasi jogat a perbeli ingatlanok vonatkozasaban.

Kiemelte, hogy a Foldforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés b) pontja és a 19. § (2) bekezdése nem a mar
megkotott haszonbérleti  szerzOdésekre vonatkozdan tartalmaz rendelkezéseket, hanem a
foldhasznalatra, mint tényre, igy a torvény visszahato hatalya fel sem meriilhet. A Foldforgalmi tv.
19. § (2) bekezdésében szabalyozott 3 éves foldhasznalati idének az eldvasarlasi jog gyakorlasakor
kell fennallnia, igy a foldhasznalat a térvény hatalyba 1épését megel6z0 iddszak vonatkozésaban is
figyelembe vehetd. Kiemelte, amennyiben a torvény hatalyba 1épése eldtti foldhasznalatot - a
felperes allaspontja szerint - nem lehetne figyelembe venni, ugy ez esetben a 2017. marcius 1. napjat
megel6zéen megkotott szerzddések vonatkozasaban egyetlen jogosult sem tudna erre alapitottan
elovasarlasi jogaval €élni, mivel a Foldforgalmi tv. ezen rendelkezései 2014. marcius 1. napjan Iéptek
hatalyba. Ez az értelmezés sem a jogszabaly szovegébdl, sem pedig annak céljabol nem kdvetkezik.

A felperes pervesztessége folytan a régi Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kdotelezte Ot az alperesek
javara a 32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és (6) bekezdése alapjan
megallapitott ligyvédi munkadijbol all6 perkdltség megfizetésére.

Az elso6foku birosag itéletével szemben 16. sorszam alatt a II. rendl alperes terjesztett eld
fellebbezést, amelyben kérte, hogy a masodfokl birdsag az elséfoku itéletet a perkoltség Gsszegét
megallapitod részében részben valtoztassa meg, a II. rendli alperesnek fizetendd perkoltség Osszegét
1.000.000 Ft + afa osszegre emelje fel €s kotelezze a felperest a masodfoku eljarassal felmertilt
perkoltsége viselésére.

Eldadta, hogy a pertargy értéke a jelen perben a perrel érintett ingatlanok vételara, Osszesen
153.000.000 Ft. A 32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdése szerint a pertargy értékét alapul



véve az elséfoku birdsagi eljarasban az ligyvéd munkadijanak 6sszege 3.730.000 Ft + afa lett volna.
Az IM rendelet 3. § (6) bekezdése ugyan lehetdséget ad az iligyvédi munkadij Osszegének
mérséklésére, de az elséfoku birdsag az ligyvédi munkadijat kozel 95 %-os mértékben mérsékelte.
Ez a pertargyérték alapjan szémitott ligyvédi munkadijhoz képest kirivoan alacsony Osszegli
perkdltség indokolatlan és méltanytalan is az alperesekkel szemben. A jogi képvisel6 minden
targyaldson jelen volt, a per sordn a relevans tényekre részletesen €s hataridoben nyilatkozott. Az
érdemi ellenkérelem megirasahoz szamos iratot €s jogszabalyt at kellett tanulményoznia. Kiilondsen
méltanytalannak tartotta, hogy az elsdfoku birosdg még az IM rendelet 3. § (2) bekezdés c) pontja
alapjan jar6 minimum 1.000.000 Ft + afa 6sszeget sem itélte meg perkoltségként. Utalt arra, hogy a
felperes a pertargyérték 5 %-a alapjan 7.650.000 Ft 0sszegli ligyvédi munkadijbol allo perkoltséget
kért megallapitani. Fellebbezéséhez az els6foktl birosag felhivasara 81.280 Ft illetéket rott le a
Fovarosi Torvényszek eljarasi illetékszamléjara.

Az elséfokt birosag itéletével szemben a felperes 17. sorszam alatt terjesztett eld fellebbezést,
amelyben annak megvaltoztatasat és a keresetnek torténd helyt adast kért. Kifejtette, hogy a II.
rendi alperes az eldvasarlasi jogat a Foldforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés b) bb) pontjara alapitotta,
mint helyben lako és a foldet hasznalo foldmiives. A felperes elOvasarlasi jogat a Foldforgalmi tv.
18. § (2) bekezdés a) pontjara alapitotta, mint helyben lakd és allattartd telepet ilizemeltetd
foldmiives.

Allaspontja szerint a II. rendii alperes az éltala allitott ranghelyre harom ok miatt nem hivatkozhat.
A 1I. rendii alperes olyan haszonbérleti szerz6dést kotott az I. rendl alperessel, amely kifejezetten
kizarja, hogy ez alapjan a szerzddés alapjan az I. rendi alperes eldvasarlasi jogot gyakoroljon. Az
elévasarlasi ranghelyként hivatkozott haszonbérleti szerzddéseket a felek 2012. marcius 13-an
kotottek, mig a Foldforgalmi tv. 2013. december 15-én 1épett hatalyba, tehat ezekre a szerzodésekre
még nem terjed ki. Amennyiben ki is terjedne a Foldforgalmi tv. hatélya az alperesek kozott 1étrejott
haszonbérleti szerzddésre és a szerzodés kizarasi kotelme nem el6zné meg a térvényes eldvasarlasi
jogot, akkor sem alapozhatnak meg eldvasarlasi jogot a szerzOdések, mert a Foldforgalmi tv.
hatalyba 1épésétdl szamitott 3 éves futamidé még nem telt el.

Hangsulyozta, hogy a haszonbérleti szerzédések 6. pontjaban a felek kifejezetten rogzitették, hogy a
szerz6dés nem keletkeztet a haszonbérlet targyat képezo foldrészletek tekintetében sem elévasarlasi,
sem elGhaszonbérleti jogot a haszonbérl¢ vonatkozasaban. Allaspontja szerint a torvényszék
helytelentil értelmezte a felek szerzddési akaratat. A ,,nem keletkeztet" kifejezes azt jelenti a magyar
nyelv szabdlyai szerint, hogy kizarja az eldvasarlasi lehetdséget. A II. rendi alperes kétségtelentil a
torvényre alapitja eldvasarlasi ranghelyét, ez azonban nem lehetséges egy olyan haszonbérleti
szerzOdés esetén, amely kifejezetten rogziti, hogy a szerzodés nem keletkeztet eldvasarlasi jogot.

Ismételten hivatkozott a Kuria Pfv.V.20.054/2016/10. szamu itéletének 31. pontjara, melyben a
birdsag a szerzddési akaratot helyezte a torvényi szabdly elé ott, ahol ezt a térvény nem zarja ki. A
haszonbérleti szerzddés 6. pontja kizarta mind a szerzddés, mind a jogszabaly altal gyakorolhat6
elovasarlasi jog alkalmazasat. A Kiuria jelen kérdéshez hasonl6 tényallas korében fogalmazta meg
iranymutatasat, igy ezt mindenképpen figyelembe kellett volna vennie az els6fokt birosagnak. Az
analdgia egyértelmii, ha a szerzOdésben alapitott eldhaszonbérleti jog esetében az NFA torvény
kizarasi szabalya nem érvényesiilhet, akkor a szerzédésben kizart eldvasarlasi jog esetén a
Foldforgalmi tv. altal biztositott elévasarlasi jog sem érvényesiilhet. Nézete szerint a felek kozos
akarattal kizartdk a jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jog alkalmazasat, igy az els6foktl birdsag
érvelése nem helytallo.



A jogszabaly visszamenodleges hatalya kérdésében a jogalkotasrol sz616 2010. évi CXXX. torvény (a
tovabbiakban: Jat.) 15. §-dnak rendelkezései nem keriilhetdoek meg, e korben az els6foku birdsag
nem adott elfogadhatd értékelést a visszamendleges hataly figyelembevételére. A felperes
fellebbezéséhez 2.500.000 Ft illetéket rott le.

Az 1. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfokt birdsag itéletének helybenhagyasat
kérte a felperes fellebbezése kapcsan. Kérte tovabba a felperes kotelezését a 32/2003.(VIIL.22.) IM
rendelet alapjan megallapitott tigyvédi munkadijbdl all6 méasodfokt perkdltsége viselésére.
Allaspontja szerint az elséfoku birosag helyesen allapitotta meg, hogy a jogszabalyon alapuld
elévasarlasi jog megeldzi a szerzddéses eldvasarlasi jogot. A haszonbérleti szerzdédések 6. pontja
nem jelentheti a félnek a jogszabaly altal biztositott elévasarlasi jogarol torténd lemondésat. A
jogszabaly altal biztositott eldvasarlasi jog gyakorlasat kizardé rendelkezést vagy egyoldalu
joglemondo nyilatkozatot a haszonbérleti szerz6dések nem tartalmaznak. Egyetértett azzal is, hogy a
II. rendli alperes a jogszabaly altal biztositott eldvasarlasi jogosultsagardl a haszonbérleti
szerzOdések megkotésének iddpontjaban érvényesen nem mondhatott le, ezen jogéat csak a
kifliggesztési eljaras soran gyakorolhatta a Foldforgalmi tv. 21. § (3) bekezdése okan. A 3 éves
foldhasznalat kapcsan is helyesen allapitotta meg az els6foku birdsag, hogy nem a haszonbérleti
szerz6dés fennallasahoz koti a jogosultsagot a torvény, hanem magahoz a fold hasznalatdhoz.

A 1I. rendi alperes a felperes fellebbezésével szembeni ellenkérelmében az elséfokt birdsag
itéletének a felperesi keresetet elutasitd részét kérte helybenhagyni és a felperest az elso- és
masodfoki perkoltségben marasztalni. Kifejtette, hogy a felperes iratellenesen allitja, hogy a
haszonbérleti szerzddés kifejezetten kizéarja a torvényen alapulo eldvasarlasi jogot. A perben nem
volt vitatott tény, hogy a II. rendii alperes jogszabalyon alapuld elévasarlasi jogat gyakorolta a 2016.
julius 14. napjan kelt nyilatkozataival. A felperes iratellenesen hivatkozott arra, hogy a
mezdgazdasagi foldhaszonbérleti szerzédések 6. pontja kizarja a II. rendli alperes jogszabalyon
alapul6 eldvasarlasi joganak gyakorlasat. A szerzodés ilyen kitételt egyaltalan nem tartalmaz. A 6.
pontban a felek arra utaltak, hogy ,,a jelen szerz6dés nem keletkeztet" elévasarlasi jogot, ez azonban
nem jelenti azt, hogy jogszabaly sem keletkeztethet elévasarlasi jogot.

A felperes megalapozatlanul hivatkozott a régi Ptk. 207. § (1) bekezdésére is. A régi Ptk. ugyanis a
joglemondassal kapcsolatos kiterjesztd értelmezés tilalmat a szerzodési nyilatkozatokkal
Osszefiiggésben szabalyozza.

A kuriai dontés targyaban felallitott felperesi analdgia onkényes és teljes mértékben ellentétes az
analogiai kovetkeztetéssel. Az analogia csak abban a tekintetben allapithaté meg, hogy tilos az
el6haszonbérleti (elovasarlasi) jog kizarasat kiterjesztd0 modon értelmezni. A haszonbérleti
szerzO0dés nem is zarhatta ki egy késobbi jogszabaly altal teremtett eldvasarlasi jogot. A
Foldforgalmi tv. 21. § (3) bekezdése alapjan helytalléan allapitotta meg az elséfoku birdsag, hogy
csak a torvényen alapuld elOvasarlasi jog megnyiltat kovetden van lehetdség az eldvasarlasi jogrol
lemondani.

A visszamendleges hataly tilalmaba iitkzés fel sem mertilhet, mivel a Foldforgalmi tv. nem a
haszonbérleti szerzodésekre tartalmaz rendelkezést, hanem a jovoben megkdtendd termdfold
adasvételi szerzodésekre, és azokra hatirozza meg az elévasarlasi jog gyakorlasanak feltételeit. Igy
fel sem meriilhet a Jat. 15. §-aba itk6z0 értelmezés. Jogszabalyellenesen allitja a felperes azt, hogy
a Foldforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés b) pontjan alapuléd eldvésarlasi jog gyakorlasanak feltétele a
torvény hatalyba 1€épésétdl szamitando 3 éves futamido eltelte. Ilyen rendelkezést a Foldforgalmi tv.
nem tartalmaz.



A perkoltség korében hivatkozott a Févarosi [télotabla Polgari Kollégiumanak a birdsagok altal
megallapithat6 tigyvédi koltségek targyaban kozzétett ajanlasara is. Az ajanlas IV. pontjanak utolso
mondata szerint a 32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdésében foglalt minimum érték
kotelezoen alkalmazand6 alsd hatar, amely a (6) bekezdés szerinti mérséklés keretében sem
csOkkenthetd.

A felperes fellebbezése alaptalan, a II. rendi alperes fellebbezése alapos.

Az elsofoku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg €s - a per fO targya tekintetében - az abbol
levont jogi kovetkeztetéssel is mindenben egyetértett a masodfoku birdsag.

A felperes fellebbezésére tekintettel a masodfokil birosag az alabbiakat emeli ki. Az elséfoku
birdsag helyesen mutatott ra arra, hogy az eldvasarlasi jog a régi Ptk. 373. § (6) bekezdése szerint -
egyezden a Ptk. 6:221. § (1) és 6:226. § (3) bekezdésével - alapulhat szerz6désen, valamint
jogszabalyon is. A jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jog azonban megel6zi a szerzodésen alapuld
elévasarlasi jogot. A csatolt okiratok alapjan okszerl volt az els6foku birosdg azon kdvetkeztetése
is, hogy a haszonbérleti szerzdédések 6. pontjaban foglalt szerzodéses jognyilatkozatot nem lehet
olyan kiterjesztdé modon értelmezni, hogy egy jovObeni jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jog
kizarasara iranyulna a felek jognyilatkozata.

Helyesen foglalt allast az els6fokt birdsag a korben is, hogy a Foldforgalmi tv. 19. § (2) bekezdése
alapjan a 18. § (1) bekezdés b) pontja szerinti foldet hasznalo foldmives alatt azt a foldmiivest kell
érteni, aki legaldbb 3 éve hasznalja a foldet. A Foldforgalmi tv. az eldvasarlasi jogosultsdgot nem a
haszonbérleti szerzddés 3 éves fennallasahoz, hanem a f6ldhasznalat idejéhez koti, fiiggetlentil attol,
hogy a foldhasznalat milyen jogviszony alapjan all fenn.

A felperes fellebbezésében alaptalanul hivatkozott arra, hogy a f6ldhasznéalat korében a
jogalkotasrél szo6ld 2010. évi CXXX. torvény 15. § (1) bekezdése szerint a foldet hasznéld
foldmuives alatt azt a személyt kell érteni, aki a Foldforgalmi tv. hatalyba 1épését kovetd legalabb 3
éve hasznalja a foldet. Az els6foku birésag helytalldan mutatott ra arra, hogy a foldhasznalat a
Foldforgalmi tv. hatalyba Iépését megeldz6 idOszakban is figyelembe vehetd, az ettdl eltérd
értelmezés sem a jogszabaly szovegébdl, sem pedig annak céljabol nem kovetkezik.

Alapos volt azonban a II. rendii alperesnek a perkoltség megallapitasara vonatkozo fellebbezése az
alabbiak szerint.

Az elséfoku eljarasban a pertargy értéke 153.000.000 Ft volt. Az ennek megfeleld {ligyvédi
munkadijat a 32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet 3. §-a szerint kellett megallapitani. Az IM rendelet 3. §
(2) bekezdés c¢) pontja alapjan az ligyvédi munkadij a 100.000.000 Ft-ot meghalad6 pertargy esetén
a b) pontban meghatarozott munkadij és a 100.000.000 Ft feletti 6sszeg 1 %-a, de legalabb
1.000.000 Ft. Az elséfoku birdsag az IM rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan a munkadij Osszegét
mérsékelte, a mérsékelt munkadij azonban a jogszabaly szerint megallapithatdé munkadij 5 %-anak
felel csak meg. Az igy mérsékelt ligyvédi munkadij azonban még a 3. § (2) bekezdés c) pontja
alapjan jaréo minimum Osszeget sem érte el, az ilyen ardnytl mérséklés azonban nem volt indokolt a
jogi képviselo altal kifejtett iigyvédi tevékenységre tekintettel. A kiemelked6en magas pertargyérték
alapulvételével ezért a masodfokt birosag gy itélte meg, hogy az ligyvédi munkadij mérséklése
legfeljebb a 32/2003.(VIIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés c) pontjaban irt minimum 1.000.000 Ft
Osszeg erejéig indokolt.



A fent kifejtettekre tekintettel a masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét a II. rendi alperes
javara megitélt perkoltség tekintetében részben megvaltoztatta, a régi Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan a II. rendi alperes javara megitélt perkoltség Osszegét 1.000.000 Ft + afara emelte fel,
egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyta.

A felperes mind a sajat fellebbezése, mind a II. rendii alperes fellebbezése targyaban pervesztes lett
a régi Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan, ezért koteles a pernyertes alperesek masodfoku
perkoltségének megfizetésére. Az 1. rendli alperes masodfoku perkoltsége az 6t képviseld tigyvéd
munkadija, amelyet a masodfoku birésag a 32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés c)
pontja, 3. § (5) és (6) bekezdése alapjan allapitott meg. A II. rendii alperes méasodfoku perkdltsége
az Ot képviselo ligyvéd fentiek szerint meghatarozott munkadijabol (500.000 Ft + afa), valamint a II.
rendl alperes altal lerott (kerekitve 81.300 Ft) illetékbol allt. A II. rendli alperes pernyertes lett a
sajat fellebbezése tekintetében, igy e korben tovabbi 20.000 Ft iigyvédi munkadijat allapitott meg
részére a masodfoku birdsdg az IM rendelet 3. § (1) bekezdés a) pontja, valamint az (5) és (6)
bekezdése alapjan alapjan.

Mindkét alperes javara megitélt {igyvédi munkadij mérséklése soran a masodfoku birdsag
figyelembe vette, hogy a megitélt munkadij all ardnyban a ténylegesen elvégzett iigyvédi
tevékenységgel. Ertékelte, hogy mindkét jogi képviseld jelen volt a masodfoku targyaldson és
mindketten irdsban is eldterjesztettek fellebbezési ellenkérelmet.

Budapest, 2018. februar 28.
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