A Pécsi tél6tabla
Pf.V.20.136/2018/9. szam

A Pécsi [tél6tabla a dr. Molnar Eva tigyvéd altal képviselt felperes neve (cime) felperesnek - a dr.
Varga Istvan iigyvéd altal képviselt L.rendii alperes neve I. rendii €s a dr. Varga Istvan ligyvéd altal
képviselt IL.rendii alperes neve (cime) II. rendii, valamint a Glosz Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt
IILrendii alperes neve (cime) III. rendii alperesek ellen szerz6dés hatalytalansaganak megéallapitasa
irant inditott perében a ... Torvényszék 2018. junius 25. napjan kelt, .../47. szamu itélete ellen a
felperes altal 50. ¢és az 1. és II. rendli alperesek altal 49. sorszamon eldterjesztett fellebbezések
folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatja.

Megallapitja, hogy a .... hrsz.-u szant6 miivelési agu, 43 ha 1224 m2 teriiletli ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyada tekintetében az 1. és a II. rendl alperesek kozott 2016. marcius 4. napjan 1étrejott adasvételi
szerzOdés a felperessel szemben hatélytalan.

Megallapitja, hogy az adasvételi szerz6dés azonos tartalommal 2016. méjus 12. napjan a felperes és
az . rendi alperes kozott jott 1étre.

Megkeresi a ... Kormanyhivatal ...t, hogy a fenti ingatlan tulajdoni lapjara a vételar kifizetésérol
sz016 igazolast kovetden a felperes (felperes neve, ... személyi azonositoja: ..., addéazonosito jele: ...,
....) tulajdonjogat adasvétel jogcimén 1/1 ardnyban jegyezze be az ingatlan-nyilvantartasba, az I.
rend alperes (L.rendii alperes neve) javara az igy 1étrejott szerzoédésen alapuld visszavasarlasi jogot
¢s az annak biztositékaul kikotott elidegenitési és terhelési tilalmat jegyezze be az ingatlan-
nyilvantartasba.

A IIL. rendi alperest a fentiek tlirésére kotelezi.

Melldzi a felperesnek az alperesek javara els6foku perkoltségben, és az allam javéara le nem rott
elséfoku eljarasi illetékben marasztalasat.

Kotelezi a II. rendii alperest, hogy fizessen meg az allamnak - az illetékes adohatosag felhivasara -
1.500.000 (egymillio-otszazezer) forint le nem rott els6foku eljarasi illetéket.

Kotelezi az 1. és II. rendli alpereseket, hogy fizessenek meg a felperesnek 15 napon beliil
egyetemlegesen 3.000.000 (harommillid) forint elséfoku eljarasban felmertilt perkoltséget.

Kotelezi a II. rendii alperest, hogy fizessen meg az allamnak - az illetékes adohatosag felhivasara -
2.500.000 (kétmillio-otszazezer) forint le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket.

Kotelezi az 1. és II. rendii alpereseket, hogy fizessenek meg a felperesnek 15 napon beliil 1.615.500
(egymillié-hatszaztizendtezer-6tszaz) forint masodfoku eljarasban felmeriilt perkoltséget.



Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallas szerint a ... hrsz. alatt felvett, szanté miivelési agu,
43 ha 1224 m2 térmértékii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada a az I. rendl alperes L.rendii alperes neve
tulajdonat képezte. Az ingatlanra vonatkozoan az 1. rendl alperes elado és a II. rendli alperes vevo
kozott 2016. marcius 4. napjan jott 1étre adasvételi szerzodés 146.600.000 forint vételar kikotése
mellett, azzal, hogy a vételarbol a vevo 10.310.000 forintot arverési biztositék jogcimén megfizetett.
A szerzO0dés 21. pontjaban a vevo II. rendi alperes nyilatkozott, hogy a mezd- és erdégazdasagi
foldek forgalmarol szold 2013. évi CCXII. torvény (Foldforgalmi tv.) 13.§ (3) bekezdése 18.§ (1)
bekezdés pontja ) pontja, valamint 18.§ (4) bekezdés a) pontja alapjan elovasarlasra jogosult.

A szerzédést a ... .. Onkormanyzati Hivatal hirdetétabldjan 2016. marcius 17. napjan
kifiiggesztették, a felperes 2016. majus 12. napjan elfogaddé nyilatkozatot tett az ingatlanra,
amelyben eldvasarlasi jogat a Foldforgalmi tv. 18.§ (1) bekezdés d) pontjara, valamint a 18.§ (4)
bekezdés a) pontjara alapitotta.

A felperes a 2017. marcius 6-an kelt megkeresésére a ... Szervezetet valaszat 2017. aprilis 1. napjan
vette kézhez, amely tartalmazta, hogy a ... Szervezet a felperes elfogadd nyilatkozatat nem fogadta
el, arra hivatkozva, hogy az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. térvény végrehajtasarol
sz0l6 109/1999.(XI11.29.) FVM rendelet 68/C.§ szerinti részarany-tulajdonra vonatkozo nyilatkozatot
az elfogado nyilatkozat nem tartalmazza.

A felperes elfogadd nyilatkozatan zaradékként szerepelt, hogy "arrdl az eldvasarlasra jogosult
személyazonossagat ellendriztem, rendben talaltam", amelyet a .. Varosi Onkormdanyzat
Polgarmesteri Hivatal Miiszaki Osztalyanal miszaki ligyintézoként dolgozé ...irt ald 2016. majus
12-én. A ... ... Onkormanyzati Hivatal kiadméanyozasi rendjérdl szol6 1/2013.(11.1.) szamu utasitas a)
pontja szerint az illetékes miiszaki ligyintézore atruhdzott kiadmanyozas a foldforgalmi tigyek teljes
korére, a kifliggesztésre, zaradékolasra, atvétel igazolasra, elfogadd nyilatkozat atvételére,
személyazonossag ellendrzésére vonatkozott.

A felperes keresetét 2017. aprilis 30-an terjesztette eld. A keresetinditdst kovetéen a perbeli
ingatlanra a II. rendii alperes tulajdonjogat a jelen per befejezésének eredményétdl fiiggd hatallyal
2017. szeptember 21. napjan, az ingatlant terheld, a IILr. alperes javara szolo jelzalogjogot és
elidegenitési és terhelési tilalmat jelen per befejezésének eredményétdl fiiggd hatallyal 2018. januar
24. napjan jegyezték be az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperes keresetében kérte, hogy allapitsa meg a birdsag, hogy az I. és II. rendi alperesek kozott a
... hrsz. alatt nyilvantartott ingatlan vonatkozdsaban 2016. marcius 4. napjan létrejott adasvételi
szerzddés a felperessel szemben hatdlytalan, a birdsag allapitsa meg, hogy a szerzddés kozte és az I.
rendii alperes kozott jott létre ugyanezzel a tartalommal 2016. majus 12. napjan. A felperes
keresetlevelében elsddlegesen teljes személyes koltségmentességet, masodlagosan illeték-
feljegyzési jogot kért. Az els6foku birdsag a felperes személyes koltségmentesség engedélyezése
iranti kérelmét elutasitotta, egyuttal a felperes részére illeték-feljegyzési jogot engedélyezett.



A per meginduldsat kovetden, 2017. augusztus 31. napjan a IIl. rendi alperes hiteligérvényt
bocsatott ki, amelyben nyilatkozott arr6l, hogy amennyiben a birdsag jogerds itéletében a felperes
keresetének helyt ad, a felperes részére a termo6fold vasarlasa céljara 146.600.000 forint Gsszegi
hitelt biztosit, a ... altal meghatarozott hitelbiztositéki feltételekkel.

Az ... 2018. januar 18. napjan kozolte, hogy a felperes hitelkérelmét elbirdltdk és az igényelt
kolcsont a perbeli term6fold megvasarlasahoz biztositja, amennyiben a birdsag jogerds itéletében
helyt ad a felperes keresetének. A kolcson célja a ... helyrajzi szdmu ingatlan adasvételének
finanszirozésa, a kolcson Osszege 131.940.000 Ft. A kotelezd érvényl finanszirozasi ajanlat 2018.
december 30-ig érvényes.

2018. janius 18-an az .... kdzolte, hogy az ... Hitelprogramjanak lezaruldsat kovetden az ... sajat
forrasu hitellel tudja az adasvételt finanszirozni. Az erre vonatkozo ismételt hitelbiralat és dontés
lezajlott, jelenlegi kotelezd érvényli finanszirozési ajanlatukat az adasvétel finanszirozasara
131.940.000 forint 6sszegl beruhazasi hitel nytjtasara 2018. december 30-ig torténd szerzodéskotés
esetén tartjak fenn.

Az .... 2018. marcius 9-én igazolast allitott ki arrél, hogy a felperes fizetési szamldjan 14.660.000
forintot 2018. julius 2. napjaig zaroltak, majd 2018. junius 18-an arrél, hogy az 6sszeg zarolasanak
lejaratat 2019. januar 2. napjaig meghosszabbitottak.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Arra hivatkoztak, hogy a felperes elfogadd nyilatkozata nem tartalmazza személyesen a jegyzotdl
szarmazo6 azt az igazolast, amely szerint a nyilatkozatot atado elévasarlasra jogosulttol szarmazik.

Hivatkoztak arra is, hogy a felperes elfogad6 nyilatkozata nem tartalmazza a Foldforgalmi tv. 13.§
(4) bekezdése szerinti kitételt, amely szerint "a szerz6do félnek kotelezettséget kell vallalnia, hogy a
fennallo foldhasznalati jogviszony a) idOtartamat nem hosszabbitja meg, b) megsziinését kdvetd
idére az (1) bekezdésben foglalt kotelezettségeket vallalja. A felperes a Foldforgalmi tv. 13.§ (4)
bekezdés b) pontja kapcsan sziikitden csak arra vallalt kotelezettséget, hogy a haszonbérleti
szerz6dés megszlinését kovetd ot évig a termdfoldet mas célra nem hasznositja, holott arra is
kotelezettséget kellett volna vallalnia, hogy a haszonbérleti szerz6dés megsziinését kovetden a fold
hasznalatat masnak nem engedi at, azt maga hasznalja, és ennek soran eleget tesz a foldhasznositési
kotelezettségének.

Hianyoltak azt is, hogy a felperes a 109/1999.(X11.29.) FVM rendelet 68/C.§ szerinti részarany-
tulajdonra vonatkozo6 jognyilatkozatot elfogad6 nyilatkozataban nem rogzitette.

Utaltak arra, hogy a felperesnek a teljesitoképesség meglétét az elfogadd nyilatkozat megtételekor
kell igazolnia, a felperes a teljesitoképességét nem igazolta, annak ellentmond az a tény, hogy a
felperes az els6foku eljarasban illeték-feljegyzési jogot kapott.

Az elsdéfoku birosag fellebbezéssel tdmadott itéletével a keresetet elutasitotta. Kdtelezte a felperest,
hogy fizessen meg az I. €s II. rendii alpereseknek személyenként 1.500.000 Ft elséfoku perkoltséget,
valamint az 4llam javara 1.500.000 Ft le nem rott elséfoku eljarasi illetéket.

Az els6foku birdsag itélete indokoldsaban kifejtette, hogy az alperes védekezése a Fftv. 13.§ (4)
bekezdésében foglalt nyilatkozat hidnyosséaga, illetve a teljesitoképesség igazolasdnak hidnya miatt



alapos, egyebekben az alperesek ellenkérelmében €s védekezésében kifejtett indokokkal nem értett
egyet.

ftélete indokolasaban utalt arra, hogy a perbeli ingatlan 2018. december 31. napjaig harmadik
személy hasznalatdban van, igy a Foldforgalmi tv. 13.§ (4) bekezdés b) pontja szerinti nyilatkozatot
teljes kortien tartalmaznia kellett volna a felperes elfogadd nyilatkozatanak. A felperes elfogado
nyilatkozata ebben a korben nem teljes, a felperes sziikitden csak arra vallalt kotelezettséget, hogy a
haszonbérleti szerz6dés megsziinését kovetd ot évig a termoéfoldet mas célra nem hasznositja, holott
arra is kotelezettséget kellett volna vallalnia, hogy a haszonbérleti szerz6dés megsziinését kovetden
a fold hasznalatat masnak nem engedi at, azt maga hasznalja, és ennek soran eleget tesz a
foldhasznositasi kotelezettségének. Az elséfoku birdsag allaspontja szerint a kotelezettségvallalas
altalanos nyilatkozattal nem valthaté ki, a jogszabaly pontosan meghatarozza, hogy milyen
nyilatkozat megtételét varja el, ezért a felperes elfogadd nyilatkozatat a Foldforgalmi tv. 21.§ (9)
bekezdése alapjan nem lehetett figyelembe venni.

Az elsofoku birosag itélete indokolasaban azt is kifejtette, hogy a Ptk. 6:223.§ (2) bekezdése
értelmében az eldvasarlasi jog jogosultjanak az ajanlatot tevd elfogadd nyilatkozataval egyidejiileg
kell igazolnia a teljesitoképességét. A felperes sem elfogado nyilatkozata megtételekor, sem pedig a
keresetlevele eloterjesztésekor nem igazolta megfeleld6 modon a teljesitOképességét. ... Zartkorlien
Miikddé Részvénytarsasag feltételhez kotott kotelezd érvényli  finanszirozasi ajanlata a
teljesitoképességet nem bizonyitja, hiszen nincs bizonyitva az, hogy a feltételrendszernek a felperes
megfelelt. A per folyamén, a Ill.rend(i alperes neve altal adott hiteligérvény a hitelbiztositasi
feltételeket nem tartalmazta, az .... 2018. januar 10. napjan kelt kotelezd érvényl finanszirozasi
ajanlata a kolcsonnytjtas feltételrendszerét nem tartalmazza, mint ahogy a 2018. jinius 18-an kelt
finanszirozasi ajanlat sem. Ezek az els6foku birdsag szerint mar egyébkeént is elkésettek. Utalt arra
is az els6foku birosag, hogy az dnerdnek megfeleld dsszeg zarolasa nem azonos a teljesitési letéttel,
ezért a teljesitoképesség igazolasara nem alkalmas, elfogadta ugyanakkor az alpereseknek azt a
hivatkozasat is, hogy a perben a felperes részére engedélyezett illeték-feljegyzési jog a felperes
teljesitd képességének hianyat tamasztja ala.

A felperes fellebbezésében az elséfoku itélet megvaltoztatasat és a kereset teljesitését, valamint az 1.
¢s II. rendl alperesek egyetemleges perkoltségben vald marasztaldsat, masodlagosan az I. és II.
rendii alperesek javara megallapitott személyenként 1.500.000 Ft-os perkdltség személyenként
300.000 Ft-ra torténd leszallitasat kérte.

Fellebbezése indokolasaban hivatkozott arra, hogy az I. és II. rendii alperes a jogiigylet kapcsan tobb
jogszabalysértést kovetett el, amelyeket az elséfoku birdésag figyelmen kiviil hagyott. Ezek kozott
emlitette, hogy az adasvételi szerzddés 3. pontja alapjan a II. rendii alperesnek a vételar-
kiilonbozetet legkésdbb a szerzédés zarolasanak napjat kdvetd 90. napon kellett volna teljesitenie,
ennek azonban a II. rendi alperes nem tett eleget.

Az 1. rendi alperesnek irdsbeli tajékoztatasi kotelezettsége lett volna a felperes felé, hogy miért nem
fogadta el a felperes jognyilatkozatat, ezt azonban csak a felperes megkeresésére tette meg.

Az 1. rendli alperes jogszabalyi kotelezettsége ellenére nyolc napon beliil az adasvételi szerzodést
kifliggesztésre nem nyujtotta be.

Az 1. és II. rendl alperes megsértette az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény
26.§-anak (4a) bekezdését a harminc napos benyujtasi hatarido tekintetében.

Allitotta, hogy elfogad6 nyilatkozata tartalmilag megfelelt a Foldforgalmi tv. 13.§ (4) bekezdésében
foglaltaknak. Az elfogadd nyilatkozat magédban foglalja a jogszabaly altal megkivant valamennyi



tartalmi elemet, csak nem a jogszabalyban eldirt sorrendben.

Utalt arra is, hogy a perbeli ingatlan arverésén felperes részt vett, az ingatlan kikialtasi ara
103.100.000 forint volt, az arverésen valo részvétel eléfeltétele volt, hogy a L.rendl alperes neve
javara a ... Banknal vezetett szamléra be kellett fizetni a kikialtasi ar 10%-at, a 90%-ra pedig a tobbi
gazdaval egyiitt banki igérvénnyel rendelkezett.

A ... feltételhez kotott kotelezd érvényli finanszirozasi ajanlata minden gazda részére ugyanazon
tartalmu ajanlatot adta ki, igy II. rendli alperesnek és a felperesnek is ugyanaz a finanszirozasi
ajanlata volt. A finanszirozasi ajanlat felsorolta a szerzodéskotési feltételeket, azonban a hitelt
minden hitelbiralat nélkiil minden gazdanak folydsitotta, aki azt igénybe vette. A felperes a perben
folyamatosan igazolta, hogy a teljes vételarra teljesitoképes, az elfogadd nyilatkozat megtételekor a
jogszabaly szerint nem volt el6iras a teljesitoképesség igazolasa.

Sérelmezte, hogy az 1. rendl alperes az elfogadod nyilatkozat hibajaként perbeli védekezésében olyan
okokra is hivatkozott, amelyeket a 2017. 4prilis 1. napjan kelt valaszirataban nem jeldlt meg.

A perkoltségviselés korében arra utalt, hogy az I. rendl alperes jogi képviseldje a szerzddés
hatalytalansaga iranti perekben az egész orszagra kiterjedéen kapott a L.rendli alperes nevetol
megbizast perbeli képviseletre, ebbdl eredéen nem kellett késziilnie egy-egy perre, mert a séma
ugyanaz volt. Ehhez hozzdjarult, hogy a II. renda alperest is képviselte a perben. Az eljard jogi
képviseld egy esetben sem terjesztett eld az 1. és II. rendl alperes vonatkozéasaban kiilon-kiilon
ellenkérelmet vagy elOkészitd iratot, az els6foka birdsdg ugyanarra a napra tobb targyalast tlizott,
ahol alperesként jelent meg. Az 1. rendl alperes jogi képviseldje személyesen egy targyalason sem
jelent meg, folyamatosan helyettesrél gondoskodott.

Az 1. és II. rendi alperesek fellebbezésiikben az els6foku birdsag itéletének részbeni
megvaltoztatasat és az L. és II. rendi alperes javara megallapitott els6fokt perkdltség személyenként
3.000.000 Ft + AFA 0sszegre torténd felemelését kérték.

Fellebbezésiik indokolasaban arra hivatkoztak, hogy a pertargyérték 146.600.000 forint volt, igy a
32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdése alapjan 3.866.000 forint + AFA osszegben lett
volna meghatarozhaté a teljes egészében pernyertes alpereseket képviseld ligyvéd munkadija. Az
alperesek jogi képviseldje elkészitette és idoben benyujtotta a részletes érdemi ellenkérelmet, illetve
elOkészitd iratot, gondoskodott a targyalason torténd megjelenésrol, az ligyben keletkezett részletes
iratanyagot attanulmanyozta. Hangsulyozta, hogy a keresetlevél benyujtasakor a felperes pontosan
tisztaban volt a pertargy értékével és az IM rendelet alapjan ehhez tarsuld perkoltség 0sszegével.
Allaspontja szerint az els6fokl birdsag a kifejtett alperesi iigyvédi tevékenységgel aranyban nem
allo mértékben mérsékelte az 1. és II. rendii alperes részére megallapitott igyvédi munkadijat.

A felperes fellebbezése megalapozott. Az 1. és II. rendi alperesek fellebbezése nem megalapozott.

A masodfoku birdsag az els6foku birosag altal egyebekben helyesen megallapitott tényallast az
els6foku eljarasban csatolt elfogado nyilatkozat tartalma alapjan a kdvetkezokkel egésziti ki:

A felperes elfogadd nyilatkozata szerint:

»---a 2013. évi CXXII. Torvény 13. szakaszanak (1) bekezdésében foglaltak szerint kijelentem és
vallalom, hogy a fold hasznalatdit masnak nem engedem at, azt magam hasznalom, és ennek soran



eleget teszek a foldhasznositasi kotelezettségeknek. Kijelentem tovabba, hogy nincs jogerds
foldhasznalati dijtartozadsom, jelen szerzést megel6zo 5 éven beliil velem szemben nem allapitottak
meg, hogy a szerzési korlatozdsok megkeriilésére iranyuld jogiigyletet kotottem volna.
Kotelezettséget vallalok arra, hogy jelen termdfoldet terhelé haszonbérleti jogviszony iddtartamat
nem hosszabbitom meg €s a haszonbérleti szerz6dés megsziinését kovetden 5 évig a termofoldet
mas célra nem hasznositom."

A felperes teljesitoképes.

Az igy kiegészitett tényallas alapjan tévedett az els6foku birdsdg, amikor a felperes keresetét a
Foldforgalmi tv. 13. § (4) b) pontjdban irt kotelezettségvallalas hidnyossagara illetve a
teljesitOképesség igazolasanak hidnyara tekintettel elutasitotta.

A Fftv. 13. § (1) bekezdése szerint a tulajdonszerzési jogosultsag feltétele - ide nem értve a 10. § (3)
bekezdésében, a 11. §-ban, és a 17. §-ban foglalt eseteket -, hogy a szerzé fél a tulajdonjog
atruhazasarol szold szerzddésben, illetve teljes bizonyitd erejii maganokiratba vagy koézokiratba
foglalt nyilatkozatban vallalja, hogy a fold hasznalatdt masnak nem engedi at, azt maga hasznalja, és
ennek soran eleget tesz a foldhasznositasi kotelezettségének, tovabba vallalja, hogy a foldet a
tulajdonszerzés idopontjatol szamitott 5 évig - a (3) bekezdésben meghatarozott esetek kivételével -
mas célra nem hasznositja.
A (4) bekezdés értelmében, ha a tulajdonjog atruhazéasardl szolo szerzédés targyat képezo fold
harmadik személy hasznélatdban van, a szerz6 félnek kotelezettséget kell vallalnia, hogy a fennallo
foldhasznalati jogviszony

a) id6tartamat nem hosszabbitja meg, €s

b) megsziinését kovetd idore az (1) bekezdésben foglalt kotelezettségeket vallalja.

A masodfoku eljarasban eldontendd els6é kérdés az volt, hogy a Foldforgalmi tv.13.§ (1) és (4)
bekezdését miként kell értelmezni.

A Foldforgalmi tv. 13.§ (1) és (4) bekezdése két kiilonbozd esetrdl rendelkezik. Az (1) bekezdés arra
az esetre vonatkozik, ha az adasvétel targyat képezo fold nincs harmadik személy hasznalatdban, a
(4) bekezdés pedig arra, ha az adasvétel targya harmadik személy hasznalatdban van. A (4) bekezdés
alapjan az (1) bekezdésben irt kotelezettségek vallalasan tl a szerzo félnek arra is kotelezettséget
kell vallalnia, hogy a fennall6 foldhasznalati jogviszony id6tartamat nem hosszabbitja meg.

A kiegészitett tényallas alapjan megallapithato, hogy a felperes a Foldforgalmi tv.13.§ (1) bekezdése
szerinti nyilatkozatot elfogadd nyilatkozatdban idébeli korlatozas nélkiil megtette, azaz idébeli
korlatozas nélkiil vallalta a Foldforgalmi tv.13.§ (1) bekezdésében foglaltakat. Az elfogado
nyilatkozat tartalmazza tovabba a Foldforgalmi tv.13.§ (4) bekezdésében foglalt tovabbi
kotelezettség vallalasara vonatkozd nyilatkozatot is. Téves az alperesek jogszabaly-értelmezése,
amely szerint a fennall6 foldhasznalati jogviszony miatt kiilon kellett volna nyilatkoznia a
felperesnek az (1) bekezdés szerinti kotelezettségek vallalasarol a Foldforgalmi tv.13.§ (4) bekezdés
b) pontjara figyelemmel. A masodfoku birdésag jogértelmezése szerint perbeli esetben az (1)
bekezdés alapjan megtett nyilatkozat megfelel a (4) bekezdés b) pontja alapjan megkivant
kotelezettségvallalasnak, igy a felperes elfogadd nyilatkozata a jogszabalynak teljes kortien
megfelel.

Eldontend6 kérdés volt a fellebbezés alapjan az is, hogy hogyan kell értelmezni a Ptk.6:223.§ (3)
bekezdésének rendelkezését a teljesitoképesség igazoldsanak hataridejét illetden.



A Ptk. fenti rendelkezésének értelmezése korében eltérd allaspontok alakultak ki. Az egyik allaspont
szerint az igényérvényesitéssel egyidejlileg koteles a jogosult elfogadd nyilatkozatot tenni és a
teljesitoképességét is ezzel egyidejiileg kell igazolni. A masik allaspont szerint a teljesitoképesség
vizsgalatara az igényérvényesités kapcsan a birésag eljarasa soran jogosult.

Az 1. rendli alperes szerint a PK 9. szamu 4allasfoglalas mérlegelési lehetdséget biztositott a
birosagnak a korben, hogy az eldvasarlasra jogosult teljesitoképességét megteleléen igazolta-e,
azonban az 0 Ptk.6:223.§ (2) bekezdése a teljesités igazolds hataridejét mérlegelés engedélyezése
nélkiil, eltérést nem engedd modon hatdrozza meg a keresetlevél benyujtasanak idépontjaban. Az
ugyancsak fellebbezésben hivatkozottak szerint eltérd rendelkezés hidnydban a Ptk.6:223.§ (2)
bekezdése értelmében az eldvasarlasi jog jogosultjanak az ajanlatot elfogadd nyilatkozataval
egyidejiileg kell igazolnia a teljesitOképességét.

A jogszabaly nyelvtani értelmezésével Osszefliggésben az volt a perben vitds, hogy az
igényérvényesitéssel egyidejlileg kell-e igazolni a teljesitOképességet vagy a birosag eljarasa soran.
A masodfoku birdsag allaspontja az, hogy a birdsag eljarasa soran vizsgalhatja a teljesitoképességet
¢s készséget, igy nem eldfeltétel a teljesitOképességnek az igényérvényesitéssel, azaz a keresetlevél
benyujtasaval egyidejli igazolasa.

Az Alaptorvény 28. cikke szerint a birdsagok a jogalkalmazas soran a jogszabalyok szovegét
elsdsorban azok céljaval és az Alaptorvénnyel Osszhangban értelmezik. Az Alaptorvény és a
jogszabalyok értelmezésekor azt kell feltételezni, hogy a jozan észnek és a kozjonak megfeleld,
erkOlcsos és gazdasagos célt szolgalnak.

A fenti rendelkezést egészitette ki Magyarorszag Alaptorvénye 7. modositasanak 8. cikke azzal,
hogy a jogszabalyok céljdnak megallapitdsa soran elsdsorban a jogszabaly preambulumat, illetve a
jogszabaly megalkotasara vagy modositasara iranyul6 javaslat indokolasat kell figyelembe venni. Ez
rendelkezés ugyan csak 2019. janudr 1-t61 hatdlyos, de mar most is irdnymutatasul szolgal a
Ptk.6:223.§ (2) bekezdése értelmezése soran.

Az 1 Ptk. altalanos indokolasanak II1.2. pontja szerint a ,,torvény beépiti a Ptk. évtizedes felsdbiroi
gyakorlatinak maradand6 mondanivalot hordozo, tételes jogi szabalyozast kivand, kodifikaciora
¢érett eredményeit".

Ezzel dsszecseng a Ptk. Otodik konyvének XIX. fejezetéhez fiizott indokolas, amely rdgziti, hogy a
Htorvény az eldvasarlasi, elobérleti és eld haszonbérleti jogok rendszerében az ezek kapcsan
kialakitott birdi gyakorlat mai viszonyok kozott is indokolt elmeit - elsdsorban a Legfelsobb Birdsag
PK 9. szamt Kollégiumi Allasfoglalasanak a torvény szovegébe vald beépitése Utjan - tovabbra is
fenntartja. A torvény a Legfelsdbb Birdsag PK 9. szamu Kollégiumi Allasfoglalasanak 1., VIIL, IX.
¢s X. pontjat az eldvasarldsi jog szabalyai kozé inkorporalja. Ha az eldvasarlasra jogosult
keresetében annak megallapitasat kéri, hogy a sérelmére megkotott adasvételi szerzodés vele
szemben hatalytalan, koteles egyuttal vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatot is tenni. A birdsag e
nyilatkozatnak a komolysagat, valamint a teljesitoképességnek és teljesitokészségnek a valdsagos
voltat ellen6rzi."

A fentiek tehat arra mutatnak, hogy a jogalkotd szandéka a kordbbi biroi gyakorlatnak megfeleld
jogalkotas volt, nem iranyult a korabbi gyakorlattol eltérd Uj szabaly beiktatasara.



Ezt az értelmezést elfogadva a masodfoki birésag nem értett egyet az els6foktl birdsag itélete
indokolasaval a teljesitOképesség igazolasanak idépontjat illetéen.

Nem értett egyet ugyanakkor a masodfoku birdsdg a teljesitOképesség igazoltsagdnak hianyara
vonatkoz6 els6foku itéleti megéllapitassal sem. A masodfoka birdsag allaspontja szerint a felperes
az ... kotelezd érvényli finanszirozasi ajanlataval és a felperes bankszamldjan zarolt Onerdre
vonatkozé igazolassal a teljes vételar tekintetében igazolta a teljesitoképességét.

Az .... 2018. januar 10-én kelt kotelezd érvényl finanszirozasi ajanlata azt rogziti, hogy ,, az .... az
On hitelkérelmét elbiralta, és az igényelt kolcsont az alabbiak szerint biztositja
term6foldvasarlashoz, amennyiben a .... szamu perben az On (felperes neve felperes) keresetének a
Torvényszék jogerds itéletben helyt ad. .... ,,

Az ... 2018. junius 18-ai felperesnek cimzett tajékoztatasa szerint ,,...A hitelkérelem pozitiv
elbirdlasara vonatkozd dontés 2016. majus 30-an kelt, melyben 131.940.000 forint Osszegd, ...
forrasu beruhdzéasi hitel keriilt engedélyezésre az adasvétel finanszirozésara. ...az ...
hitelprogramjanak lezarulasat kovetden az ... sajat forrasu hitellel tudja az adasvételt finanszirozni,
amire vonatkozdan ismételt hitelbiralat és dontés sziikséges, mely le is zajlott. Jelenlegi kotelezo
érvényli finanszirozédsi ajanlatunkat az adasvétel finanszirozasara, 131.940.000 forint Osszegii
beruhézasi hitel benytjtasra 2018. december 30-ig torténd szerzodéskotés esetén tartjuk fenn."

A fentiek értelmében az .... a felperes hitelkérelmét pozitivan elbiralta és a hitel folyositasara azzal a
feltétellel vallalt kotelezettséget, hogy a felperes keresetének a birdsag jogerds itélettel helyt ad. Ez
a feltétel a masodfoku birdsag jogerds dontése folytan teljesiilt, a folydsitds egyéb feltételei a
teljesitoképesség igazolasa korében irrelevansak.

A PK 9. szamu allasfoglalas VIII. pontjahoz fiiz6tt indokolas szerint ahhoz, hogy az elfogado
nyilatkozat alapjan az eldvasarlasra jogosult és az elado kozott j6jjon 1étre az adasvételi szerzddés
az ajanlatnak megfeleld tartalommal, az elfogadd nyilatkozatnak komolynak, a teljesit6készségnek
¢s képességnek pedig valosagosnak kell lennie. Az eladd és a vevd érdekeinek kelld védelme
érdekében az emlitett feltételek meglétét a birdsag ellendrzi. Ezért a birdsadg az ellenérdekii fél
kérelmére az érdemi dontés eldtt felhivhatja az eldvasarlasra jogosultat arra, hogy az ajanlat szerint
esetleg mar esedékessé valt vételarat vagy vételarrészt megfeleld hataridd alatt - az elado, illetdleg
annyiban, amennyiben teljesités tortént, az 6 jogan a vevo javara - helyezze birosagi letétbe. Ennek
megtorténtét vagy elmaradésat a birésag az érdemi dontés meghozatalanal értékeli.

Az elséfoku eljarasban az alperesek nem kérték, hogy a birdsag az érdemi dontés eldtt hivja fel az
elOvasarlasra jogosult felperest arra, hogy az ajanlat szerint esetleg mar esedékessé valt vételarat
vagy vételarrészt megfelel6 hataridd alatt - az elado 1. rendii alperes, illetleg annyiban, amennyiben
teljesités tortént, az 6 jogan a vevo II. rendii alperes javara - helyezze birosagi letétbe. Ilyen kérelem
hianyaban az els6foku birdsdg nem is hivta fel a felperest a teljesitoképesség teljesitési letéttel
torténd igazolasara, tehat a felperesnek a teljesitoképességét ezen a moédon nem kellett igazolnia.

A teljesitOképesség igazolasa barmely, arra alkalmas mdodon megtorténhet. A masodfokt birosag
allaspontja szerint erre az .... kotelezd érvényli finanszirozasi ajanlata és igazoldsa megfeleld és
elegendd volt. A teljesitOképesség tényleges igazolasa mellett nincs jelentdsége annak a ténynek,
hogy a felperes a perben illeték-feljegyzési jog kedvezményében részesiilt.



A fentiekre tekintettel a masodfoku birdsag az elséfokt birosag itéletét a Pp.253.§(2) bekezdése
alapjan megvaltoztatta, ¢és a felperes keresetének helyt adott.

A sikeres felperesi fellebbezés kovetkeztében az alperesek pernyertesek lettek, ezért a Pp. 78.§ (1)
bekezdése alapjan melldzte a masodfokt birosdg a felperesnek az alperesek javara elséfokt
perkoltségben, és az allam javara le nem rott elséfokt eljarasi illetékben marasztalasat, ennek
kovetkeztében az alperesek javara megitélt perkoltség felemelésére irdnyuld alperesi fellebbezés
megalapozatlan.

A sikeres felperesi fellebbezés és sikertelen alperesi fellebbezés folytan a felperes az elséfokt és a
masodfokt eljarasban is teljes egészében pernyertes lett. A 146.600.000 forintos elséfoku é€s
148.910.000 forintos masodfoku pertargyérték mellett a masodfoku birosag a felperes jogi
képviseldje altal elvégzett ligyvédi munka mennyiségét is értékelte, ezeket figyelembe véve
hatarozta meg a 32/2003. (VII1.22.) IM rendelet 3.§ (2) és (6) bekezdése alapjan a felperesnek jaro,
mérsékelt 6sszegli ligyvédi munkadijbol allo elsé- és masodfoku perkoltség Osszegét, amelynek
viselésére a Pp.78.§ (1) bekezdése alapjan az I. és II. rendii alperesek egyetemlegesen kotelesek.

A felperes pernyertességére, az 1. rendi alperes illetékmentességére €s az alperesek kozotti egységes
pertarsasagra tekintettel a le nem rott elséfoku és fellebbezési illeték viselésére az 1tv.74.§ (3)
bekezdése alapjan irdnyad6 6/1986.(V1.26.) IM rendelet 13.§ (2) bekezdése és a Pp. 78.§ (1)
bekezdése alapjan a II. rendi alperes koteles.

Pécs, 2018. november 28.

Dr. Zoka Ferenc s.k. a tanacs elndke, Dr. Hrubi Adrienn s.k. eldado bird, Dr. Krastenics Ildikoé s.k.
bird



