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A Févarosi [télétabla a Zamecsnik, Posfai és Tarsai Ugyvédi Iroda (iigyintéz6: dr. Arnyasi Katalin
Andrea iigyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a Dr. Varga Istvan
Ugyvédi Iroda (iigyintéz6: dr. Varga Istvan tigyvéd) altal képviselt Magyar Allam 1. rendii és a
Pesthy Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Pesthy Endre Karoly iigyvéd) altal képviselt IL.rendii alperes
neve (II. rendi alperes cime) II. rendl alperes ellen szerz6dés hatalytalansaganak megéllapitasa
irant indult perében a Fdvarosi Torvényszék 2018. januar 16. napjan meghozott
22.P.22.483/2017/12. szamu itélete ellen az I. rendli alperes részérdl 15. sorszdmon ¢€s a felperes
részEérdl 16. sorszamon eldterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét részben és akként valtoztatja meg, hogy a felperes
altal az 1. rendii alperesnek fizetendd elséfokt perkoltség oOsszegét 1.270.000 (egymilliod-
kétszazhetvenezer) forintra felemeli.

Egyebekben az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az 1. rendi alperesnek 324.800
(haromszazhuszonnégyezer-nyolcszaz) forint, a II. rendi alperesnek 317.500
(haromszaztizenhétezer-6tszaz) forint masodfoku perkdltséget és téritsen meg az allamnak kiilon
felhivasra 100.600 (egyszazezer-hatszaz) forint le nem roétt fellebbezési illetéket. A fennmarado
82.300 (nyolcvankétezer-haromszaz) forint le nem rott fellebbezési illetéket az 1. rendli alperes
illetékmentessége folytan az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes végleges keresetében a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 6:223. § (1) bekezdése alapjan kérte annak megéllapitasat, hogy az I. és II.
rendi alperesek kozott a D. kiilteriilet ... helyrajzi szadm alatt felvett ingatlanra 2016. augusztus 12.
napjan kotott adasvételi szerzddés vele szemben hatalytalan. A Ptk. 6:119. § (2) bekezdése, illetve a
6:112. §-a szerint kérte az eredeti allapot helyreallitdsat az ingatlan-nyilvantartasban a II. rendi
alperes javara bejegyzett tulajdonjog torlésével és az 1. rendi alperes tulajdonjoganak
visszajegyzésével. Emellett kérte, hogy a birésag a Ptk. 6:222. § (7) bekezdése ¢€s a 2013. évi
CXXIL. torvény (a tovabbiakban: Fftv.) 22. § (2) bekezdése alapjan allapitsa meg, hogy az ingatlanra
az I. rendl alperes ¢és a felperes kozott jott létre az adasvételi szerzodés. Kérte a Sz. Jarasi



Foldhivatal megkeresését a felperes tulajdonjoganak bejegyzése irant. Kérte a II. rendii alperes
tlirésre kotelezését. Eldadta, hogy a perbeli ingatlanra az Fftv. 18. § (2) bekezdés b) pontja és 18. §
(4) bekezdés a) pontja alapjan a II. rendii alperessel szemben eldvasarlasi jog illeti.

Az alperesek kérték a felperes keresetének elutasitasat.

Az els6foku birdsag a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az
alpereseknek személyenként 254.000 forint perkoltséget. Indokolasaban megallapitotta, hogy a
felperesi elfogadd nyilatkozat nem tartalmazza maradéktalanul az Fftv. 13. § (4) bekezdése szerinti
nyilatkozatokat. A perbeli ingatlant 2020. méarcius 1. napjaig haszonbérleti jogviszony terheli, ezért
a jogszabaly szerint az eldvasarlasra jogosultnak a tulajdonszerzéshez a fold hasznositasara
vonatkozoan a 13. § (1) bekezdése mellett a (4) bekezdés szerinti vallalasokat is meg kell lett volna
tennie ahhoz, hogy tulajdonjogot szerezzen, ellenkezd esetben az elfogadd nyilatkozat nem volt
figyelembe vehet6. A felperes elmulasztotta az Fftv. 13. § (4) bekezdése szerinti nyilatkozatot
megtenni, vagyis nem vallalta, hogy a foldhasznalati jogviszony idOtartamat nem hosszabbitja meg.

Az els6foku birdsag itéletének a perkoltségre vonatkozd rendelkezésével szemben az I. rendi
alperes terjesztett el0 fellebbezést, amelyben kérte a javara megallapitott 254.000 forint perkoltség
Osszegének 2.000.000 forint + afa O0sszegre valo felemelését a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet
szabalyai alapjan. Alldspontja szerint az elséfoku birdsag altal megallapitott perkoltség Gsszege nem
all aranyban a pertargy értékével és az elvégzett iigyvédi tevékenységgel. Eldadta, hogy két
targyaldson vett részt, és érdemi ellenkérelmet terjesztett eld, ezaltal az IM rendelet alapjan
megallapithato perkoltség ilyen mértékii mérséklése indokolt.

Az elséfoku birosag itélete ellen a felperes is fellebbezést terjesztett eld, amelyben a Pp. 253. § (2)
alapjan kérte az els6foku birosag itéletének megvaltoztatasat €s a felperes kereseti kérelmének helyt
ad6 dontés meghozatalat. Allaspontja szerint az elsé6foka birdsag helyteleniil értelmezte a felperes
elfogado nyilatkozatat és a vonatkozo jogszabalyokat. Az els6foku birdsag tévesen foglalt allast,
hogy a felperes elfogadd nyilatkozata nem felelt volna meg az Fftv. 13. § (4) bekezdésében foglalt
feltételnek. Az Fftv. nem tartalmaz olyan szabalyt, hogy csak az tekinthetd megfeleld elfogado
nyilatkozatnak, amely a torvény szovegét sz6 szerint idézi. Elegendd, ha a nyilatkozatban az Fftv.
13-15. §-ai szerinti kotelezettségvallalasok szerepelnek. A felperes elfogadd nyilatkozataban
rogzitésre keriilt, hogy a perbeli ingatlan 2020. marcius 1. napjaig fennalld6 haszonbérleti joggal
terhelt, illetve hogy az harmadik személy birtokaban és hasznalataban van. A felperesi nyilatkozat
tartalmazta tovabba, hogy a megszerezni kivant foldon fennalld haszonbérleti jog megsziinését
kovetden a fold hasznalatdt masnak nem engedi at, és azt maga fogja haszndlni, eleget tesz
hasznositasi kotelezettségének. A felperes nyilatkozata a Ptk. 6:8. §-atol fiiggetleniil is magaban
foglalja, hogy a felperes nem hosszabbitja meg a 2020. marcius 1. napjaig fennalld foldhasznalati
jogot.

Az 1. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az elsofoktt birosag itéletének
helybenhagyasat a felperes fellebbezésével érintett korben. Az elséfoku birdsag helyesen allapitotta
meg, hogy a felperes elfogadd nyilatkozata nem felel meg az Fftv. 13. § (4) bekezdésének, igy azt az
Fftv. 21. § (9) bekezdése alapjan érvényesen nem lehet figyelembe venni.

A 1II. rendii alperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az els6foku birosag itéletét annak fétargya
tekintetében helyes indokai alapjan helybenhagyni ¢és a felperest masodfoku perkoltség
megfizetésére kotelezni.



A Févarosi télétabla az elséfoku birdsag itéletét teljes terjedelemben biralta feliil, mert annak
fellebbezés hianyaban jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt [Pp. 228. § (4) bekezdés].

A felperes fellebbezése alaptalan, az 1. rendii alperes fellebbezése részben alapos.

Az els6foku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, az itéltabla az érdemi dontésével és
annak jogi indokaival is egyetértett, azokra a Pp. 254. § (3) bekezdés csak utal. A fellebbezésben
foglaltakra tekintettel az itélotabla az alabbiakat emeli ki.

Az els6foktl birosag helyesen jart el, amikor azt vizsgalta, hogy a felperes eldvasarlasi
jognyilatkozata megfelel-e az Fftv. szabdlyainak. Helytallo az az allaspontja is, hogy a felperes
jognyilatkozata nem tesz eleget az Fftv. 13. § (4) bekezdésében irt feltételeknek. E jogszabalyhely
két konjunktiv kovetelményt tartalmaz, amelyek koziil a felperes nyilatkozata nem felel meg a 13. §
(4) bekezdés a) pontjanak, mert nincs olyan kifejezett kotelezettségvallalasa, hogy nem hosszabbitja
meg a harmadik személy javara fennallé foldhasznalati jogot megalapozo szerzddést. Erre nézve
kifejezett nyilatkozatot kell tenni, nem elegendd a felperes altal a fellebbezésben hivatkozott
tartalmi utalas. A felperes jognyilatkozata csupan annyit tartalmaz, hogy a haszonbérleti szerzddés
2020. marcius 1. napjaig all fenn, ez azonban nem azonosithaté a torvény altal megkivant
kotelezettségvallalassal arra nézve, hogy a szerzodést nem hosszabbitja meg. A jognyilatkozat nem
azért hidnyos ebben a korben, mert nem sz6 szerint tiikrozi a jogszabaly szovegét, hanem mert
tartalmilag sem felel meg annak, igy a hidnyossag értelmezés tjan sem orvosolhato. Az Fftv. 21. §
(9) bekezdés alapjan tehat ugy kell tekinteni, mintha a felperes nem is gyakorolta volna az
elOvasarlasi jogat.

A felperes elOvasarlasi jognyilatkozata ugyanakkor tovabbi okbdl is hianyos. A felperes nem tett
eleget teljes kortien az Fftv. 21. § (5) bekezdése szerinti, az elOvasarlasra vald jogosultsagot
megalapoz6d okiratok csatoldsara vonatkozo kotelezettségének. A felperes eldvasarlasi joga
megalapozasara az Fftv. 18. § (2) bekezdés b) pontjara hivatkozott, miszerint tulajdonszerzésének
célja foldrajzi arujelzéssel, eredetmegjeloléssel ellatott termék eldallitasa és feldolgozasa,
ugyanakkor nem csatolta a célkitlizést alatdmaszto okiratokat.

A felperes eldvasarlasi jogot gyakorld nyilatkozatat a 2013. évi CCXII. torvény 2016. julius 22.
napjatol hatalyos 18/A. § (2) bekezdése alapjan is figyelmen kiviil kellett hagyni. A torvény
rendelkezése szerint az Fftv. 18. § (2) bekezdés b) pontja alapjan tett, az eldvésarlasi jog
gyakorlasara vonatkozo nyilatkozat akkor vehetd figyelembe, ha az érintett foldteriileten nem all
fenn a fold hasznélatdt harmadik személy szdmara az adasvételi szerz6dés megkotését kovetd
legalabb harom évre biztositd foldhasznalati jogviszony. A perbeli foldteriileten azonban tébb mint
harom évre sz0lo foldhaszonbérleti szerzddés volt hatalyban, igy a felperes nyilatkozatat e
jogszabaly alapjan sem lehetett figyelembe venni.

A kifejtettekre figyelemmel az itélotabla az els6foku itélet érdemi rendelkezését a Pp. 253. §-anak
(2) bekezdése szerint helybenhagyta.

Az itélotabla ugyanakkor részben alaposnak taldlta az I. rendii alperesnek az elséfoku itélet
perkdltségre vonatkozo rendelkezését érintd fellebbezését.

Az els6foku birésag a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja alapjan allapitotta
meg az [. rendi alperest illetd perkoltség Osszegét azzal, hogy azt a (6) bekezdés szerint mérsékelte.
A pernyertes felet illetd tigyvédi munkadij alapja a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet értelmében a



pertargy értéke, amely a perbeli esetben a hatdlytalansagi keresettel érintett szerzédésben kikotott
ellenszolgaltatas 6sszegével, 123.650.000 forinttal azonos. Az 1. rendl alperes jogi képviseletével
felmeriilt munkadij Osszegét tehat az IM rendelet 3. § (2) bekezdés c) pontja alapjan kellett
megallapitani azzal, hogy figyelembe kellett venni a perbeli képviselet ellatdsdhoz sziikséges
ténylegesen elvégzett munka mennyiségét is. Az I. rendl alperesi képviseld két targyalason vett
részt és egy érdemi beadvanyt terjesztett eld, amelyhez képest az els6foku birosag altal
megallapitott munkadij Osszege aranytalanul alacsony. Az itélétabla ténylegesen elvégzett munka
mennyiségével 1.000.000 forint + afa dsszegli munkadijat tartott ardnyban allonak, ezért az els6fokt
birosag itéletét ebben a korben a Pp. 253. § (2) bekezdése szerint megvaltoztatta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, mig az 1. rendl alperes fellebbezése részben,
55%-ban volt alapos. A sajat fellebbezése tekintetében kisebb részben pervesztes, de a per fotargy
tekintetében teljesen pernyertes 1. rendl alperes javara a felperes a koteles Pp. 81. § (1) bekezdése
alapjan a pernyertesség aranydra is figyelemmel a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés
c) pontja, valamint (5) és (6) bekezdése alapjan megallapitott Osszegli ligyvédi munkadijat
megfizetni. A felperes a Pp. 78. § (1) bekezdésére figyelemmel kdoteles a II. rendt alperesnél
felmeriilt masodfoku perkoltség megfizetésére, amelynek Osszegét az itéldtabla a 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés c¢) pontja, valamint (5) és (6) bekezdése alapjan allapitotta meg.
Az . rendt alperes illetékmentességére tekintettel le nem rott 182.880 forint fellebbezési illetékbdl a
Pp. 81. § (1) bekezdése szerint a pernyertesség €s pervesztesség aranyabol kovetkezden a felperes a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan 100.600 forintot koteles az allamnak
megfizetni, mig a fennmaradé 82.300 forintot az I. rendii alperes illetékmentessége folytan a 6/1986.
(VI. 26.) IM rendelet 14. §-a alapjan az allam viseli.

Budapest, 2018. szeptember 11.
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