Févarosi [télétabla
9.P£.20.479/2018/7/11.

A Févarosi [télétabla a Dr. Pal Helga Ugyvédi Iroda (felperesi jogi képviselé cime, iigyintézé: dr.
Pal Helga tigyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a dr. Varga Istvan
tigyvéd (fél cime 3) altal képviselt L.rendi alperes neve 1. rendi alperes, a Gudicsné dr. Bukli Anna
igyvéd (fél cime 1) altal képviselt IL.rendii alperes neve (II. rendii alperes cime) II. rendii alperes
¢s az IIL. rendi alperes neve (IIl. rendii alperes cime) III. rendi alperes ellen szerzédés
hatalytalansaganak megallapitasa irant indult perében a Fovarosi Torvényszék 2018. marcius 13.
napjan meghozott 2.P.22.264/2017/23. szamu itélete ellen a felperes 25. sorszamon elbterjesztett
fellebbezése folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1. és II. rendi alperesnek személyenként
500.000 (6tszazezer) forint + 4fa masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes egymadssal halmazatban allo kereseteket terjesztett eld. Az 1952. évi III. torvény (Pp.)
123. §-a és a 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:223. §-a alapjan annak megallapitasat kérte, hogy az I. és
II. rendi alperes kozott 2016. marcius 9-én 1étrejott, a Sz. .... helyrajzi szamu, szantd miivelési agu
ingatlan (a tovabbiakban: fold) tulajdonjogénak atruhdzasara irdnyuld adasvételi szerzodés vele
szemben hatalytalan. A hatalytalansag jogkdvetkezményeként a Ptk. 6:119. § (2) bekezdése folytan
alkalmazand6 Ptk. 6:112. §-a szerint kérte az eredeti allapot helyredllitdsat, de azt, hogy e
kérelmének az elséfoku birésag milyen mdédon tegyen eleget, nem jeldlte meg. Ugyancsak a Pp.
123. §-a és a Ptk. 6:223. §-a alapjan kérte annak megallapitasat is, hogy a fold tulajdonjoganak
atruhdzasara irdnyuld fenti adasvételi szerzddés kozotte és az 1. rendii alperes eladd kozott jott 1étre.
Kérte tovabba a foldre tulajdonjoga bejegyzésének elrendelését. Az 1. és II. rendii alperest
valamennyi keresete, mig a III. rendi alperest a tulajdonjoga bejegyzésére iranyuld keresete tlirésére
kérte kotelezni.

Kovetelése ténybeli alapjaként eldadta, hogy a 2013. évi CXXII. térvény (tovabbiakban: Fftv.)
alapjan a II. rendli alperest megel6zé eldvasarlasi jogat e torvény eldirdsainak megfeleléen
gyakorolta.

Az 1. ¢és II. rendli alperes a kereset elutasitasat kérte, a III. rendl alperes ellenkérelmet nem
terjesztett elo.

Az 1. és II. rendi alperes érdemi védekezésében arra hivatkozott, hogy a felperes elfogado
nyilatkozata az Fftv. el6irasainak nem felelt meg, mert nem tartalmazta a 13. § (4) bekezdés szerint



azt a nyilatkozatot, melyben kotelezettséget vallal arra, hogy a foldon fennallé foldhasznalati
jogviszony iddtartamat nem hosszabbitja meg.

Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta, és kotelezte a felperest, hogy az 1. rendii
alperesnek 1.270.000 forint, mig a II. rendl alperesnek 1.000.000 forint perkoltséget fizessen meg
15 napon beliil.

ftéletének indokolasaban tényként allapitotta meg, hogy az I. és II. rendii alperes kozott 2016.
marcius 9-én a fold tulajdonjoganak atruhdzasara irdnyuld adasvételi szerzddés jott 1étre. A f6ldon
2020. marcius 1-ig haszonbérleti jog allt fenn. A felperest a II. rendl alperest sorrendben megel6z6
elévasarlasi jog illette meg, melyet a 60 napos jogvesztd hataridd alatt gyakorolt. Idézte az Fftv.
elfogado nyilatkozat tartalmat meghatarozé 21. § (5) bekezdését, és megallapitotta, hogy a felperes
az Fftv. 14. §-a szerinti nyilatkozatot megtette, azonban a 13. § (4) bekezdése szerinti nyilatkozata
nem megfeleld, mert abbdl nem allapithatdé meg egyértelmiien és vilagosan, hogy a fennalld
foldhasznalati jogviszony iddtartamat nem kivanja meghosszabbitani. A felperesnek ugyanis nem
altalanossagban kellett kotelezettséget vallalni a fold muvelésére, hanem konkrétan arra is, hogy
nem hosszabbitja meg a fennallo haszonbérleti jogviszonyt. Ilyen hatarozott és konkrét nyilatkozatot
azonban a felperes nem tett, emiatt az Fftv. 29. § (9) bekezdése alapjan a felperes eldvasarlasi
nyilatkozta nem tekinthetd érvényesnek. Az . és II. rendi alperes részére a 32/2003. (VIIL. 22.) IM
rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan mérsékelt ligyvédi munkadijbol allo perkoltség megfizetésére
kotelezte a felperest.

A felperes a fellebbezésében elsddlegesen az elséfoku itélet megvaltoztatdsat és kereseteinek
teljesitését, masodlagosan a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku itélet hatalyon kiviil
helyezését és az els6foku birdsag ujabb targyaldsra és Gjabb hatdrozat hozataldra utasitasat kérte.
Harmadlagos fellebbezési kérelme az elséfoku itélet perkoltségrol rendelkezd részének a
megvaltoztatasara iranyult, és az 1. rendd alperes perkoltségét 300.000, mig a II. rendii alperesét
500.000 forintra kérte leszallitani.

Eldadasa szerint a torvényszék a helyesen megallapitott tényallasbol jogszaballyal ala nem
tamasztott, azzal ellentétes jogkovetkeztetéseket vont le. Megismételte az elsdfokt eljarasban
kifejtett allaspontjat, mely szerint elfogadd nyilatkozata az Fftv. 13. § (4) bekezdésében eldirt
kotelezettségvallalast tartalmazza, mivel az idézett tartalma nyilatkozatdban arra vallalt
kotelezettséget, hogy a 2020. marcius 1. napjaig tartd hatdrozott idejii haszonbérleti jogviszony
megsziinését kovetden a fold hasznalatat masnak nem engedi at, azt maga hasznalja. Ez pedig azt
jelenti egyértelmiien, hogy a haszonbérleti jogviszony 2020. marcius 1. napjan torténd lejartat
kovetden a haszonbérleti jogviszony idOtartamat nem hosszabbitja meg. A Ptk. 6:349. §-éara
figyelemmel pedig az altala tett kotelezettségvallalas tartalmilag kizarja azt, hogy a felperes a
haszonbérleti jogviszonyt 2020. marcius 1. napjat kdvetden meghosszabbitsa, hiszen azt vallalta,
hogy a haszonbérleti jogviszony megsziinését kovetden a fold hasznalatat masnak nem engedi at, azt
maga hasznalja. Hivatkozott arra is, hogy a kifiiggesztett adasvételi szerzodés teljes tartalmat
magara nézve kotelezOnek fogadta el, mely addsvételi szerzddésben az elséfoku birdsag altal
hianyolt kitétel a 16. f) pontban szerepel. A harmadlagos fellebbezési kérelme indokaként arra
hivatkozott, hogy a perben jogos igényét kivanja érvényesiteni. Ezen tul megjegyezte, hogy az I.
rendii alperes Osszesen egy, a II. rendl alperes Gsszesen két beadvanyt készitett, és az I. rendu
alperes a targyalasokon nem is jelent meg, ezért a perkoltség dsszege nem all aranyban az elvégzett
igyvédi tevékenységgel.

A fellebbezést kiegészité beadvanyaban 0j tényt allitott, nevezetesen, hogy az adasvétel targyat
képezd fold haszonbérléje 2020. marcius 1-ig az a cég, mely hazastarsanak tobb mint 25%-os
tulajdonaban all. Kifejtette, e ténybdl kovetkezden esetében nincs jogi relevancidja annak, hogy nem
hosszabbitja meg a hasznélatot, mivel az Fftv. 13. § (2) bekezdése értelmében a kozeli



hozzatartozdjanak a tulajdondban all6 mezdgazdasagi termeldszervezet altal hasznalt fold sajat
foldhasznalatdnak mindsiil.

Az 1. ¢és II. rendl alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasara
iranyult annak helyes indokai alapjan.

A III. rendi alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett eld.

A felperes fellebbezése a valamennyi keresetét elutasitd elséfoku itélet megvaltoztatasara, €s
kereseteinek teljesitésére iranyult, ezért az elséfoku itéletnek nem volt a Pp. 228. § (4) bekezdése
alapjan jogerdre emelkedett rendelkezése, ezért azt a masodfoku birdsag egészében biralta feliil.

A fellebbezés nem alapos.

A felperes a fellebbezésében az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezésére okot ado, a per érdemére
kihat6 lényeges eljarasi szabalysértést nem jelolt meg, ilyet az itélétabla sem észlelt, ezért a
masodlagos fellebbezési kérelme nem volt teljesithetd.

A masodfoku birosag a fellebbezés kiegészitésében eldadott tényeket sem vehette figyelembe, mert
azok masodfoku eljarasban torténd eldadasanak a Pp. 235. § (1) bekezdésében meghatarozott
feltételei nem alltak fenn. A Pf. 6. alatti beadvanyban eldadott tények nyilvanvaléan nem az
elséfoku itélet meghozatalat kdvetden jutottak a felperes tudomasara, ennek ellenkez6jét maga sem
allitotta, és az - elbiralasa esetén - red kedvezdbb hatdrozatot sem eredményezhetett volna az
alabbiak miatt.

Tény, hogy a foldre a felperest a II. rendl alperest megel6z6 elévasarlési jog illette meg, és az is
tény, hogy az Fftv. 21. § (3) bekezdése szerinti hataridében, a (4) bekezdés szerinti modon, az (5)
bekezdésben eldirt alakban elfogado nyilatkozatot tett.

Az elfogado nyilatkozat tartalmi kovetelményeit az Fftv. 21. § (5)-(7) bekezdése hatarozza meg.

A 21. § (5) bekezdése szerint az elfogado jognyilatkozatnak tartalmaznia kell a 13-15. §-ban foglalt
esetekben az ott eldirt nyilatkozatokat is, ennek hianyaban azokat a 13-15. §-ban eldirt alakszertiségi
eldirasoknak megfelelden a jognyilatkozathoz csatolni kell.

A 13. § (4) bekezdése szerint pedig, ha a tulajdonjog atruhazasardl szo6l6 szerzédés targyat képezo
fold harmadik személy hasznalatdban van, a szerz0 félnek kotelezettséget kell vallalnia, hogy a
fenndllo foldhaszndlati jogviszony iddtartamat nem hosszabbitja meg [a) pont], ¢és annak
megsziinését kovetd idore az (1) bekezdésben foglalt kotelezettségeket vallalja [b) pont].

A fellebbezésre tekintettel az itélotablanak abban kellett allast foglalnia, hogy a felperes
jognyilatkozata a 13. § (4) bekezdés a) pontjdban megkivant kotelezettségvallalast tartalmazza-e.

A rendelkezésre all6 adatok szerint a felperes altal megszerezni kivant foldon 2020. marcius 1-ig
tarto, hatarozott idejii haszonbérleti jogviszony all fenn, ezért a 13. § (4) bekezdés a) pontja alapjan
a felperesnek arra kellett kotelezettséget vallalnia, hogy 2020. marcius 1-jét kovetd idére nem
hosszabbitja meg a szerzddés idotartamat. A felperes az elfogado nyilatkozataban - a haszonbérleti
jogviszony megszlinése idopontjanak feltiintetése nélkiil - arra vallat kotelezettséget, hogy a f6ldon
fennalld haszonbérleti jogviszony megsziinését kovetden a megszerzett fold hasznalatat masnak
nem engedi at, azt maga hasznalja, eleget tesz a foldhasznositasi kotelezettségének, tovabba a foldet
a fennalldé haszonbérleti jog megsziinését kovetd 5 évig mas célra nem hasznositja. E nyilatkozat
alapjan azonban nem kizart, hogy a fold tulajdonjogat megszerzé felperes a haszonbérleti
szerzOdésben meghatarozott 2020. marcius 1-je, vagyis a foldon fennallé haszonbérleti szerzédés



megsziinése eldtt annak idétartamat barmennyi idére meghosszabbitsa, kovetkezésképpen a felperes
idézett tartalmu nyilatkozatdban a 13. § (4) bekezdés a) pontjaban eldirt kotelezettséget nem
vallalta.

Tény, hogy a felperes a Foldforgalmi tv. 21. § (8) bekezdésében eldirtaknak megfeleléen az elfogadd
nyilatkozataban az adasvételi szerzodést magara nézve teljes kortien elfogadta, és az is tény, hogy az
adasvételi szerz0dés a 13. § (4) bekezdés a) és b) pontja szerinti kotelezettségvallaldsokat szo szerint
tartalmazza. Az eldvasarlasra jogosultakkal kozolt adasvételi szerzodés a 13. és 15. §-ban eldirt
kotelezettségvallalasokat, valamint a 14. § szerinti nyilatkozatokat sziikségszeriien minden esetben
tartalmazza, hiszen azok a tulajdonszerzési jogosultsag feltételei, igy az adasvételi szerzodés 21. §
(8) bekezdése szerinti elfogadasaval az eldvasarlasra jogosult az adasvételi szerzédésben a 13. és 15.
§ szerint vallalt kotelezettségeket is értelemszertien elfogadja. Ennek ellenére a torvény szerint nem
elegendd csupan az adasvételi szerzodés tartalmanak elfogadasa, hanem a 21. § (5) bekezdése kiilon
is megkoveteli, hogy az elfogado6 nyilatkozat tartalmazza a 13-15. §-ban eldirt nyilatkozatokat, vagy
ha azok az elfogad6 nyilatkozatban nem szerepelnek, ugy azokat az elfogadd nyilatkozathoz teljes
bizonyitd erejii maganokiratba, vagy kodzokiratba foglaltan csatolni kell. Mindezekbdl kovetkezden
az adasvételi szerzOdés teljes korti elfogadasa a 21. § (5) bekezdésében eldirt nyilatkozatok
megtételét nem potolja, ezért a felperes az adasvételi szerz0dés elfogadasaval sem vallalta a 13. §
(4) bekezdés a) pontjaban meghatarozott kitelezettséget.

Az elfogadd nyilatkozat fenti hidnyossdganak jogkovetkezménye pedig a 21. § (9) bekezdése
szerinti, vagyis ugy kell tekinteni, mint ha az el0vasarlasi jogat a felperes nem gyakorolta volna,
mibdl kovetkezden az 1. rendii alperes az eldvasarlasi jogbdl eredd kotelezettségeit nem sértette
meg, ezért a felperes az adasvételi szerzodésbe nem Iéphet be.

A kereset a megjeldlt petitummal hidnytalan elfogadd nyilatkozat esetén sem lenne teljesithetd az
alabbiak miatt.

Az Fftv. a Ptk. el0vasarlasi jogra vonatkozd szabalyaihoz képest specialis rendelkezéseket tartalmaz
a foldnek mindsiilé [Fftv. 1. § (1) bekezdés] ingatlanok tekintetében. Mig a Ptk. 6:222. § (1)
bekezdése alapjan a tulajdonos a harmadik személytdl kapott vételi ajanlatot annak elfogadasa eldtt
koteles kozolni az eldvasarlasra jogosultakkal, addig a fold tulajdonosdnak a mar megkdotott
szerzOdést kell hirdetményi uton kozdlnie az eldvasarlasra jogosultakkal [Fftv. 21. § (1) bekezdés].
A Ptk. 6:222. § (4) bekezdése szerint az elévasarlasi jog jogosultjanak a vele kozolt vételi ajanlatot,
mig az Foldforgalmi tv. 21. § (8) bekezdése alapjan az eldvasarlasra jogosultnak a mar megkdotott
adasvételi szerzodést kell elfogadnia. A Ptk. 6:222. § (4) bekezdése értelmében a tulajdonos és az
elOvasarlasra jogosult kozott az eldzetesen kozolt vételi ajanlat elfogadasaval jon 1étre az adasvételi
szerz6dés, a Fftv. 22. § (2), illetve 30. § (1) bekezdése szerint pedig az eldvasarlasra jogosult az
adasvételi szerzodésbe belép. Emiatt pedig a Ptk. szabalyozasatol ugyancsak eltéréen az adasvételi
szerz6dés nem hatalytalan, az eldvasarlasra jogosult elfogadd nyilatkozata adasvételi szerzddést
nem hoz létre, hanem a szerzddésben vevdi oldalon alanycserét eredményez. Erre tekintettel a
jogosult elévasarlasi joganak a tulajdonossal €s a vevOvel szembeni megovasa végett sziikséges
megallapitds a belépés tényének deklaralasa. Mivel a jogvédelem maga a megallapitas, az
alpereseket tlrésre kotelezni szilikségtelen. MindezekbOl kovetkezik az is, hogy a birdsdg a
foldtulajdonos elado €s a sérelmet szenvedett eldvasarlasra jogosult kozott szerzodést nem hoz 1étre,
kozottik jogot nem alakit, ezért az eldvasarlasra jogosult tulajdonjogdnak bejegyzésérol sem
rendelkezhet.

A felperes harmadlagos fellebbezési kérelme az alperesek ligyvédi munkadijbol all6 perkoltségének
leszallitasara iranyult. A 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja alapjan az
elséfoku eljarasban a megallapithato ligyvédi munkadij 2.222.000 forint, altalanos forgalmi addval



novelten 2.821.940 forint. Az elséfoku birosag a 3. § (6) bekezdése alapjan e munkadijat az
elvégzett ligyvédi tevékenységgel ardnyban alloan mérsékelte az 1. rendii alperes esetében az
altalanos forgalmi adét is tartalmaz6 1.270.000 forintra, illetve a II. rendii alperes esetében az ado
nélkiil 1.000.000 forintra, ezért a munkadij tovabbi mérséklését az itélétabla nem tartotta
indokoltnak.

Mindezek alapjan az itélotabla az els6fokt birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a masodfoku birdsag a Pp. 239. §-a folytan
alkalmazando Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az 1. és II. rendli alperes iigyvédi
munkadijbol all6 masodfokl perkdltségének a megfizetésére, mely munkadijat a 32/2003. (VIIL.
22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan a (6) bekezdésre figyelemmel a masodfoku eljarasban
elvégzett munkéval ardnyban all6 6sszegben allapitott meg.

Budapest, 2018. oktober 4.

. Hobl Katalin s.k.

a tanacs elnoke

Dr. Gyuris Judit s.k. Dr. Orkényi Laszl6 s.k.
eldado bird biro

A kiadmany hiteléiil:



