Févarosi [tél6tabla
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A Févarosi [tél6tabla a Zamecsnik, Posfai és Tarsai Ugyvédi Iroda (fél cime, tigyintézé: dr. Arnyasi
Katalin Andrea tigyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a dr. Varga Istvan
igyvéd (fél cime) altal képviselt, a szervezet neve (szervezet cime) utjan eljaré L.rendl alperes neve
L. rend{i, Gudicsné dr. Bukli Anna ligyvéd (fél cime) altal képviselt Il.rendii alperes neve (IL.rendii
alperes cime) II. rendii, a jogi képviselet nélkiil eljart IIl.rendl alperes neve (IIl.rendl alperes cime)
I11. rendii, a Dr. Csoor Gyodrgy Ugyvédi Iroda (fél cime, iigyintézd: dr. Csoor Gyorgy iigyvéd) altal
képviselt IV.rendli alperes neve (IV.rendi alperes cime) IV. rendii, a jogi képviselet nélkiil eljart
V.rendii alperes neve (V.rendii aklperes cime) V. rendi, ¢s a VI. rendii alperes neve (VI. rendii
alperes cime) VI. rendl alperesek ellen szerz6dés hatalytalansaganak megallapitdsa irant inditott
perében a Fovarosi Torvényszék 2018. aprilis 26. napjan kelt 62.P.21.133/2017/23. szamu itélete
ellen a felperes részérdl 26. sorszam alatt, az 1. rendii alperes részérdl 25. sorszam alatt eldterjesztett
fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kételezi a felperest, hogy - 15 napon belill - fizessen meg az I rendii alperesnek 450.000
(Négyszazotvenezer) forint plusz afa Osszegili, a II. rendl alperesnek 500.000 (Otszazezer) forint
plusz afa 9sszegli fellebbezési eljarasi koltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoléas

A 2016. majus 26-an megkotott adasvételi szerzddés szerint az 1. rendii alperes 107.300.000 forint
vételar ellenében eladta a ... tartozg ... ... helyrajzi szamu szantdé mivelési agu (perbeli) ingatlant a
II. rendi alperesnek. A szerzddés megkotésének az idépontjdban az ingatlan 2020. marcius 1.
napjaig tartéan haszonbérbe volt adva. Az ingatlant a III. rendli és az V. rendu alperesek javara
bejegyzett vezetékjog, tovabba a IV. rendii alperes javara bejegyzett banyaszolgalmi jog terhelte.

Az elovasarlasra jogosultak értesitése céljabol foganatositott kifliggesztési eljaras soran a felperes
2016. augusztus 1-jén eldvasarlasi joga gyakorldsa érdekében teljes bizonyitd erejii maganokiratba
foglalt elfogadd nyilatkozatot tett. Nyilatkozata szerint helyben lakod szomszéd foldmiivesként,
illetve csaladi gazdasag tagjaként illette meg eldvésarlasi jog. A nyilatkozat bevezetd része -
egyebek mellett - tartalmazza, hogy a megszerezni kivant fold 2020. marcius 1-ig fennalld
haszonbérleti joggal terhelt. A mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII.
torvény (Foldforgalmi torvény) 13. § (1) bekezdése alapjan az eldvasarlasi jog gyakorlojaként
nyilatkozott arrél, hogy a foldon fennallé haszonbérleti jog megsziinését kovetden a f61d hasznalatat



masnak nem engedi at, azt maga hasznalja; eleget tesz foldhasznositasi kotelezettségének, és a
haszonbérleti jog megsziinését kovetd idOponttol szamitott 6t évig mds célra nem hasznositja a
foldet.

Az adasvételi szerzédés alapjan az I. renddi alperes 2017. februar 6-an benyujtott kérelmével a 1II.
rendil alperes tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzését kérte. A II. rendi alperes
tulajdonjoganak a bejegyzése azota megtortént, és a bankhitelbdl megfizetett 107.300.000 forint
vételar erejéig jelzalogjogot, annak biztositasara elidegenitési €s terhelési tilalmat jegyeztek be a VI.
rendi alperes javara az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperes keresetében a Polgari Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:223. § (1)
bekezdése alapjan kérte annak megallapitasat, hogy az I-II. rendl alperesek kozott 1étrejott 2016.
majus 26-1 adasvételi szerzddés vele szemben hatalytalan, és a szerzddés kozte mint vevo és az 1.
rendll alperes mint elad6 kozott jott Iétre. Kérte tovabba az eredeti allapot helyreallitasat, majd azt
kovetden tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzését, ¢és a II-VI. rendl alperesek
kotelezését a bejegyzés tlirésére.

Az 1. rendl alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Védekezése szerint a felperes
elfogadd nyilatkozata tobb szempontbol sem felel meg a Foldforgalmi torvény eldirasainak, tobbek
kozott azért, mert a felperes nem véllalta, hogy a fennallé foldhasznalati jogviszony id6tartamat nem
hosszabbitja meg.

A 1I. rendli alperes ugyancsak a kereset elutasitdsat kérte. Védekezése szerint elfvasarlasi joga
rangsorban megel6zi a felperes elovasarlasi jogat, mivel részérdl a foldszerzés célja foldrajzi
arujelzéssel, illetve eredetmegjeldléssel ellatott termek eldallitasa volt.

A IV. rendl alperes eldadta, hogy ragaszkodik a javara bejegyzett banyaszolgalmi jog
fenntartasahoz, de a per kimenetelében érdektelen, ezért abban nem vesz részt.

A III. és az V-VI. rendl alperesek nyilatkozatot nem tettek, érdemi ellenkérelmet nem terjesztettek
eld.

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

Dontésének jogi indokoldsa szerint a Foldforgalmi torvény 21. § (5) bekezdése értelmében az
elévasarlasi jog gyakorlasa érdekében megtett elfogado nyilatkozatnak kotelezden tartalmaznia kell
a torvény 13-15. §-aiban eldirt nyilatkozatokat. Az adasvételi szerzodés megkotésekor - illetve az
elfogadd nyilatkozat megtételekor - a perbeli ingatlanon haszonbérleti jog allt fenn, ezért az
elfogadd nyilatkozatnak tartalmaznia kellett volna azt a nyilatkozatot is, melyet a Foldforgalmi
torvény 13. § (4) bekezdése ir el6. E torvényi rendelkezés szerint a felperesnek kotelezettséget
kellett volna véllalnia arra, hogy a fennalld foldhasznalati jogviszony id6tartamat nem hosszabbitja
meg, ¢és a megsziinését kovetd idore vallalja a Foldforgalmi torvény 13. § (1) bekezdésében foglalt
kotelezettségek teljesitését. Az elfogadd nyilatkozat azonban nem tartalmaz olyan egyértelmi
kotelezettségvallalast, miszerint a felperes a fenndlld haszonbérleti szerzddést nem fogja
meghosszabbitani. Ilyen kotelezettségvallalas nélkiil a Ptk. 6:191. § (1) bekezdése értelmében
nincsen akadalya annak, hogy a felek k6z6s megegyezéssel modositsdk a haszonbérleti szerzddést,
¢s meghosszabbitsak annak tartamat. Ebben az esetben a fennalld haszonbérleti jog 2020. marcius 1-
jén nem sziinik meg. A haszonbérleti jog fennalldsanak jelenlegi szerzddés szerinti lejarati
datuménak a megjeldlése nem helyettesitheti a torvény altal eldirt kotelezettségvallald nyilatkozatot.



A haszonbérlet meghosszabbitasa esetén ugyanis a felperes altal vallalt kotelezettségek teljesitése a
meghosszabbitott idétartam leteltét kovetden véalnak esedékessé, ami viszont nem felel meg a
Foldforgalmi torvény 13. § (4) bekezdésében foglalt eldirasnak. Az elfogadd nyilatkozat e
hidnyossagara figyelemmel a Foldforgalmi torvény 21. § (9) bekezdése értelmében ugy kell
tekinteni, hogy a felperes nem gyakorolta eldvasarlasi jogat, ami a kereset elutasitdsat vonta maga
utan.

A polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi III. torvény (régi Pp.) 78. § (1) bekezdése értelmében a
pervesztes felperest kotelezte az I-1I. rendt alperesek tigyvédi koltségeinek megfizetésére. Ennek
Osszegét a jogi képviselet ellatasa érdekében kifejtett tevékenységre figyelemmel mérlegeléssel
allapitotta meg.

Az els6foku birosag itélete ellen a felperes és az 1. rendii alperes jelentett be fellebbezést.

A felperes az els6foku birdsag itéletének a megvaltoztatasat, és keresete maradéktalan teljesitését
kérte.

Allaspontja szerint az elséfokil birdsag nem a Ptk. 6:8. § (1) bekezdésének megfelelden értelmezte
elfogado nyilatkozatat, ezért helytelen kovetkeztetést vont le annak tartalmat illetden. A kotelmi jog
altalanos részébe tartozo torvényi rendelkezés szerint a jognyilatkozatot vita esetén ugy kell
értelmezni, ahogyan azt a cimzettnek a nyilatkozé felteheté akaratdra és az eset koriilményeire
tekintettel a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint értenie kellett. A Foldforgalmi torvény
21. §-a sem tartalmaz ettdl eltéré eldirast, nem mondja ki, hogy csak az tekinthet6 megfeleld
elfogadod nyilatkozatnak, amely sz6 szerint megfelel a torvény szovegének. EbboOl kovetkezden
elegendd, ha az elfogadod nyilatkozat tartalmabol kitlinik a Foldforgalmi térvényben eldirt
kotelezettségvallalas.

Nyilatkozata egyértelmiien rogziti, hogy az elfogadd nyilatkozattal érintett f61don 2020. méarcius 1-
jéig haszonbérlet all fenn. A nyilatkozat ezt kdvetd részébdl kiolvashatd, hogy a ,fennallo"
haszonbérlet megsziinését kovetden a foldet masnak nem engedi at, eleget tesz foldhasznositasi
kotelezettségének, és a haszonbérlet megsziinését kovetd idoponttol szamitott 6t évig mas célra nem
hasznositja a foldet. Ez a nyilatkozata tartalmat tekintve magaban foglalja, hogy nem hosszabbitja
meg a fennall6 haszonbérleti jogot, hiszen ha ezt megtenné, tigy értelemszertien nem tudné a 2020.
marcius 1-jéig fennalld6 haszonbérlet utan teljesiteni az elfogadd nyilatkozatban vallalt
kotelezettségeit. Megjegyezte: okirattal igazolta azt az allitdsat, hogy az I. rendli alperes mas
iigyekben azonos tartalmu elfogadd nyilatkozatokat ugy értelmezett, hogy azok tartalmaztdk az
elévasarlasra jogosultnak azt a kotelezettségvallalasat, miszerint a fenndlld foldhasznalati
jogviszonyt nem hosszabbitja meg. Az els6foku birdsag itéletébdl nem deriil ki, hogy ezeket az
okiratokat értékelte volna, illetve hogy azoknak miért nem tulajdonitott jelentoséget.

Az 1. rendli alperes fellebbezésében az els6foku birdsag itéletének a részbeni megvaltoztatasat, és a
részére fizetendo perkoltség felemelését kérte 3.400.000 forint plusz afa sszegre.

Eldadta, hogy a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés c) pontja értelmében a pertargy
értéke alapjan 3.492.000 forint plusz afa 0sszegii perkoltség illetné meg. A pertargy értékével a
felperes tisztaban volt, ezért szdmara elfogadhatatlan, hogy az elséfoku birésdg nem a pertargy
értéke aranyaban allapitotta meg a perkoltség Osszegét, kiillonds tekintettel arra, hogy részletes
érdemi ellenkérelmet nyujtott be, attanulmanyozta az iratanyagot, és részt vett valamennyi
targyalason.

Fellebbezési ellenkérelmében azt kérte, hogy a birdsag a felperes fellebbezésének ne adjon helyt.
Egyetértett az elséfoku birosag érdemi dontésének a jogi indokolasaval, miszerint a felperes
elfogadod nyilatkozata nem alkalmas joghatas kivaltdsara, mivel nem tartalmazza a Foldforgalmi
torvény 13. § (4) bekezdés a) pontjdban eldirt nyilatkozatot. Ramutatott: az adasvételi szerzddés



teljeskorti elfogadasa az eldirt nyilatkozatok megtételét nem poétolja, a torvény altal eldirt
kotelezettségvallalas altalanos nyilatkozattal nem valthato ki.

A 1II. rendt alperes ellenkérelmében ugyancsak azt kérte, hogy a birésag a felperes fellebbezésének
ne adjon helyt.

Kifejtette, hogy a Foldforgalmi térvény olyan specidlis jogszabaly, melyben a jogalkotd szigoru
kovetelményeket tamasztott az elfogadd nyilatkozat tartalmat illetéen. A Foldforgalmi torvény 21. §
(5) bekezdése és a 13. § (4) bekezdése értelmében az elfogadd nyilatkozatnak kifejezetten és
konkrétan tartalmaznia kellett volna azt a kotelezettségvallalast, hogy az eldvasarlasra jogosult a
haszonbérlet id6tartamat nem hosszabbitja meg. Ilyen tartalmu egyértelmii kotelezettségvallalast a
felperes elfogadd nyilatkozata nem tartalmaz, ezért a Foldforgalmi torvény 21. § (9) bekezdése
értelmében ugy kell tekinteni, mintha nem gyakorolta volna eldvasarlasi jogat.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében azt kérte, hogy a birdsag az 1. rendi alperes fellebbezésének
ne adjon helyt. Eldadta, hogy az 1. rendu alperes jogi képviseléje minddssze két beadvanyt nyujtott
be, valamint egy anonimizalt itéletet csatolt, emellett részt vett mind a harom targyaldson. A
tényleges tligyvédi tevékenység mennyisége nem indokolja a perkoltség felemelését kiilonos
tekintettel arra, hogy az . rend alperes képviseletét ellato ligyvéd hasonlo tigyekben hossza ideje
képviseli az I. rendii alperest, igy a perrel érintett jogteriilet nem ismeretlen a szamara.

Az elsofoku birosag itéletének jogerére emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt a Fovarosi
Itélotabla teljes terjedelmében feliilbiralta [régi Pp. 228. § (4) bekezdés].

A felperes €s az I. rendii alperes fellebbezése egyarant megalapozatlan.

Az els6foku birdsag a relevans tényallast hidnytalanul felderitette, arra alapitott érdemi dontésével
és az ahhoz fliz6tt jogi indokolassal a Févarosi [tél6tabla maradéktalanul egyetértett, ezért visszautal
az elséfoku birosag helytallo okfejtésére, amelybdl - annak sziikségtelen megismétlése nélkiil - a
fellebbezésekre tekintettel kiemeli a kovetkezdket.

Az elséfoku birdsag arra alapitotta érdemi dontését, hogy a felperes elfogadd jognyilatkozatabol
hidnyzik az a kotelezettségvallalds, miszerint nem hosszabbitja meg a fennall6 haszonbérletet; az
elfogado nyilatkozatnak ez a hianyossaga dnmagaban is a kereset elutasitasat vonja maga utan, igy
nem volt szilkség az I-II. rendli alperesek érdemi védekezésében megjelolt egyéb, a kereset
elutasitasara esetleg okot add szempontok vizsgalatira. Ebbol kovetkezéen a Févarosi [télétablanak
abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy a felperes elfogad6 jognyilatkozatdbdl - annak
tartalmara figyelemmel - kitlinik-e az el6zéekben megjelolt kotelezettségvallaldo nyilatkozat
megtétele.

A felperes allaspontja szerint a perbeli ingatlanok tekintetében az 6t megilletd eldvasarldsi jog
rangsorban megelézi a II. rendi alperes elOvasarlasi jogat, ezért elovasarlasi joga gyakorlasa
érdekében - az iranyado jogszabalyok altal meghatarozott hatidridoben - elfogadd nyilatkozatot
nyujtott be az I-II. rendl alperesek altal megkotott adasvételi szerzodést kifliggesztd polgarmesteri
hivatalba. Tartalmat tekintve az elfogadd nyilatkozatnak meg kell felelnie a Foldforgalmi térvény
21. § (1) bekezdésében eldirtaknak, mivel azok megsértése esetén a Foldforgalmi térvény 21. § (9)
bekezdése érvényesiil, amely szerint az eldvasarlasi jognyilatkozatot olyannak kell tekinteni, mintha
az elOvasarlasi jogat az arra jogosult nem gyakorolta volna.

A Foldforgalmi térvény 21. § (5) bekezdése szerint az elfogadd jognyilatkozatnak - egyebek mellett



- tartalmaznia kell a 13-15. §-ban foglalt esetekben az ott eldirt nyilatkozatokat is, ennek hidnyaban
azokat a 13-15. §-ban eldirt alakszeriiségi eldirdasoknak megfelelden a jognyilatkozathoz kell
csatolni. A Foldforgalmi térvény 13. § (4) bekezdés a) pontja szerint, ha a tulajdonjog atruhazasarol
sz610 szerzddés targyat képezd fold - mint jelen esetben - harmadik személy hasznalatdban van, a
szerz0 félnek kotelezettséget kell vallalnia arra, hogy a fennallo f6ldhasznalati jogviszony
id6tartamat nem hosszabbitja meg.

A felhivott torvényi rendelkezésnek megfeleld elfogadé jognyilatkozatnak egyértelmiien
tartalmaznia kell a jogszabalyban eldirt kotelezettségvallalast, ezért azt ugy kell megfogalmazni,
hogy abbol vitathatatlanul kitlinjék: a nyilatkozo véllalja, hogy nem hosszabbitja meg a fennallo
foldhasznalati jogviszony iddtartamat. Nem vitds, hogy a felperes 4altal megtett elfogado
jognyilatkozat nem tartalmaz a torvényi eldirdsoknak megfeleld kotelezettségvallalast, olyan
akaratnyilvanitast, amely szerint a nyilatkoz6 nem hosszabbitja meg a fennall6 haszonbérleti
szerzOdést.

Az elfogadd jognyilatkozatbol - a felperesi fellebbezésben megjelolt szempontoknak megfeleld
értelmezése esetén - csupan annyi tlinik ki, hogy a fennallé haszonbérleti jogviszony 2020. marcius
1-jéig tart, és a fennalld haszonbérleti jog megszlinését kdvetden az ingatlant a felperes maga fogja
hasznalni. A haszonbérleti jog megsziinésének a datuma a nyilatkozat bevezetd részében talalhato,
melyben az adasvétel targya, illetve a nyilatkozattal érintett ingatlan legfontosabb jellemz6i keriiltek
meghatarozasra. A nyilatkozat szerkezetére ¢és a datumnak a nyilatkozaton beliili elhelyezkedésére
figyelemmel a haszonbérleti jog megsziinésének a datuma csupédn a nyilatkozattal érintett ingatlan
jogi helyzetét jellemzi, kiilonds tekintettel arra, hogy a datumhoz nem kapcsolodik
kotelezettségvallalas.

A felperes altal kifejezésre juttatott kotelezettségvallalas azt tartalmazza, hogy a haszonbérleti jog
megsziinésétol kezdédden a foldet maga miveli, anélkiil azonban, hogy datum szerint megjeldlte
volna a haszonbérleti jog megsziinésének az idOpontjat. Ilyen Osszefiiggésben - amint arra az
elséfoku birosdg helytalldan ramutatott - nyilatkozata nem tartalmaz olyan kotelezettségvallalast,
miszerint a fennallé haszonbérleti jogot 2020. marcius 1-jét megeldzéen nem hosszabbitja meg.

A Kuria tobb eseti dontésében kifejezésre juttatta, hogy a Foldforgalmi torvény eldirdsait szigortian,
kovetkezetesen, a normaszoveg szerint kell értelmezni €s alkalmazni. A torvény céljaval nem fér
0ssze, hogy a felperes annak egyértelmii és kétségmentes kifejezésre juttatdsa nélkiil gyakorolhassa
elOvasarlasi jogat, miszerint a fennallo haszonbérleti jogot nem hosszabbitja meg. Ilyen tartalmu
kotelezettségvallalas nélkiil ugy kell tekinteni, mintha a felperes nem gyakorolta volna elévasarlési
jogat. Ebbdl kovetkezden az els6fokt birdsag helyalléan dontott a kereset elutasitasarol, igy az I-II.
rendi alperesek védekezésének a tovabbi vizsgalatara nem volt sziikség.

A kereseti kérelem eldontése szempontjabol irrelevans volt, hogy a felperes mas ligyekben megtett
azonos tartalmu elfogado nyilatkozatat az I. rendl alperes miként értékelte, igy az els6foku birdsag
nem mulasztott azzal, hogy ennek az érvelésnek nem tulajdonitott jelentOséget. A kereset
elutasitasanak a relevans indokéra figyelemmel a Fovarosi {télotabla sem foglalt allast azoknak a
tovabbi szempontoknak a helytallosaga feldl, melyekre az I-I1. rendi alperesek hivatkoztak a kereset
elutasitasa érdekében.

Az els6foku birdsag a pernyertes 1. rendl alperest megilletd perkoltséget a pertargy értéke alapjan
megallapithat6 ligyvédi koltségekhez képest a tényleges ligyvédi munkara figyelemmel, mérsékelt
Osszegben allapitotta meg. A 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan



megallapitott 1.000.000 forint plusz afa 6sszegli perkdltség nagysagrendjében ardnyossagot mutat az
I. rendli alperes jogi képviselete érdekében kifejtett iigyvédi tevékenység munka- ¢és
1doigényességével, igy annak felemelésére a Fovarosi [téldtabla nem latott indokot.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi {tél6tabla a régi Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku
birdsag itéletét - a régi Pp. 254. § (3) bekezdése szerint helyes indokaira utalassal - helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért az ugyancsak eredményteleniil fellebbezo 1.
rendi alperesnek a régi Pp. 81. § (1) bekezdése értelmében, mig a II. rendi alperesnek a régi Pp. 78.
§ (1) bekezdése értelmében koteles megtériteni a fellebbezési eljaras soran felmeriilt tigyvédi
koltségeiket. Ennek Osszegét a Fovarosi [télétabla a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés b) pontja és az (5), (6) bekezdései alapjan a tényleges ligyvédi tevékenységre figyelemmel
mérlegeléssel allapitotta meg, amelyhez a 4/A. § (1) bekezdése értelmében hozzaadodik az afa.

Az iigyvédi koltségeken feliil a felperes altal mar lerott fellebbezési eljarasi illetéket is a felperesnek
kell viselnie, mig az Itv. 56. § (1) bekezdése és a 6/1986. (V1. 26.) IM rendelet 14. §-a szerint a
személyes illetékmentességgel rendelkezd I. rendli alperes altal le nem rott 192.000 forint
fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

, 2018. november 21.

. Saghy Maria s.k.

a tanacs elnoke
Dr. Csordas Csilla s.k. Dr. Kincses Attila s.k.
eléado bird bird



