Févarosi [tél6tabla
3.Pf.21.291/2018/5/11.

A Févarosi [tél6tabla a Zamecsnik, Posfai és Tarsai Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek a dr. Varga Istvan iigyvéd altal képviselt Magyar Allam ( akinek
képviseldje a Nemzeti Foldalapkezeld Szervezet; 1149 Budapest, Bosnyak tér 5.) 1. rendi, a dr.
Sandor Attila tigyvéd altal képviselt ILr. alperes neve (ILr. alperes cime) II. rendl és a IILr. alperes
neve (IILr. alperes cime) III. rendl alperes elleni szerz6dés hatalytalansaganak megallapitasa iranti
perében a Fovarosi Torvényszék napjan 2018. szeptember 19. napjan kelt 122.P.21.346/2018/16.
szamu itélete ellen a felperes 19. sorszam alatti fellebbezése folytdn meghozta az alabbi

itéletet:
A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendli alperesnek 500.000 (6tszazezer)
Ft + AFA, mig a II. rendi alperesnek 500.000 (6tszazezer) Ft igyvédi munkadijbol 4116 masodfoku
perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes modositott keresetében azt kérte, hogy a birdésag a Polgari Torvénykonyvrol szolé 2013.
évi V. torvényt (Ptk.) 6:223. § (1) bekezdése alapjan allapitsa meg, hogy az I-II. rendli alperesek
kozott a S. ... helyrajzi szamu, szantdo mivelési agh, 229.088 ha teriiletii, 679.80 AK értékii ingatlan
(a tovabbiakban: ingatlan) adasvételére kotott szerz6dés felperessel szemben hatalytalan; az eredeti
allapotot a Ptk. 5:183. §-a alapjan allitsa helyre a II. és III. rendl alpereseket illetd jogosultsagok
torlésével, és az 1. rendli alperes tulajdonjoganak a visszajegyzésével; allapitsa meg, hogy a Ptk.
6:222. § (4) bekezdése alapjan az adasvételi szerzodés az alperesek altal 2013. marcius 10-én kotott
adasvételi szerz6dés szerinti tartalommal 1étrejott az 1. rendli alperes mint eladd és a felperes mint
vevo kozott; keresse meg a Sz. Jarasi Hivatalt a felperes tulajdonjoganak atvezetése irant; kotelezze
a II. és III. rendii alpereseket a keresetben foglaltak tiirésére.

A felperes az elOvasarlasi jogosultsagat a mezo- és erddgazdasagi foldek forgalmardl szold 2013.
évi CXXII. torvény (Foldforgalmi térvény) 18. § (2) bekezdés b) és d) pontjara, valamint a 18. § (4)
bekezdés a) pontjara alapitotta. Az 1. és a II. rendl alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzodésrol
2017. februar 9-én értesiilt, ezért igényérvényesitése nem késett el. A Ptk. 6:119. § (2) bekezdése
folytan alkalmazand6 Ptk. 6:112. § (1) bekezdése és 5:183. § értelmében a hatalytalan szerzodés
kovetkezménye az annak alapjan 1étrejott bejegyzés torlése. Ez az igénye a Ptk. 5:187. §-a szerint
nem éviilt el.

Allaspontja szerint a Foldforgalmi torvény 21. § (4) bekezdésében irt ellendrzést elvégezték, az
elfogado nyilatkozatot a jegyz6 megbizasabol vette at az eljard iigyintézo ¢€s azt jegyzoi zaradékkal
lattak el. Allitotta tovabba, hogy az elfogadé nyilatkozata megfelel a Fldforgalmi torvény 13. § (4)
bekezdésének is. A teljesitOképessége kapcsan utalt arra, hogy a Ptk. 6:221. § (1) bekezdésébdl az
kovetkezik, hogy az ingatlan tulajdonjoganak megszerzésére a II. rendl alperes altal tett ajanlattal
azonos feltételek mellett jogosult. A vételar 10%-anak megfeleld 9.205.000 Ft osszeget letétbe
helyezett, ez okbol a teljes vételar biroi letétbe helyezésére vald kotelezése nem lehet indokolt.



Az 1. rendli alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitdsat kérte. Elsddlegesen arra
hivatkozott, hogy a felperes elfogadd nyilatkozata nem felel meg a Foldforgalmi térvény 21. § (4)
bekezdésének, mivel azt nem a jegyzo6 vette at. Emellett az elfogadd nyilatkozat a Foldforgalmi
torvény 13-15. §-aban eldirt feltételeknek sem felel meg teljesen, mivel abban a felperes
elmulasztott nyilatkozni a 13. § (4) bekezdésében foglalt kotelezettségérol. Erre tekintettel a
Foldforgalmi torvény 21. § (9) bekezdése alapjan az eldvasarlasi jognyilatkozatot olyannak kell
tekinteni, mintha az eldvasarlas jogat az arra jogosult nem gyakorolta volna. Az I. rendli alperes
hangsulyozta, hogy a felperes a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerinti teljesitOképességet sem igazolta,
ezért inditvanyozta, hogy a teljes vételarat helyezze birdsagi letétbe.

A 1. rendl alperes ellenkérelmében szintén a felperes keresetének elutasitasat kérte. Arra
hivatkozott, hogy a felperes a keresetlevelet nem a Ptk. 223. § (2) bekezdésében meghatarozott
hataridében terjesztette eld, igy az elkésett. Allaspontja szerint a felperes elfogadd nyilatkozata nem
felelt meg a Foldforgalmi torvény 13. § (4) bekezdés a) pontjaban foglaltaknak és az ingatlan-
nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasarol szolo 109/1999. (XII. 29.) FVM
rendelet 68/C. §-aban foglaltaknak. A fenti hidnyossdgok miatt a Foldforgalmi torvény 21. § (9)
bekezdése alapjan az elovasarlasi nyilatkozatot olyannak kell tekinteni, mintha az eldvasarlasi jogat
az arra jogosult nem is gyakorolta volna.

A 1II. rendi alperes a perben jognyilatkozatokat nem tett.

Az els6foku birdsag a 16. sorszam alatti itéletében a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest,
hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1. rendii alperesnek 1.270.000 Ft, mig a II. rendii alperesnek
1.000.000 Ft perkdltséget.

Az els6foku birosag altal megallapitott tényallas szerint az I-ll. rend(i alperesek kézott 2016.
marcius 10-én |étrejott adasvételi szerz6dés alapjan a perrel érintett ingatlan tulajdonjogat
a Il. rendl alperes mint arverési vevé 92.050.000 Ft vételar ellenében megvasarolta az |.
rendli alperestdl. Az Ingatlan 2020. marcius 1-jéig haszonbérleti joggal terhelt. A
szerzé6dést 2016. marcius 22-én fiiggesztette ki a hirdet6établara a K. Onkormanyzati
Hivatal jegyzlje, igy az eldvasarlasi jogosultak 2016. majus 21-ig jelenthették be az
elfogad6 nyilatkozatukat. A felperes a 2016. majus 20-an nydujtotta be a K. Onkormanyzati
Hivatal jegyz6jéhez nyilatkozatat, amely szerint élni kivan elévasarlasi jogaval. Az okiratot
G. L. jegyz6 nevében és megbizasabdl M. |. adbdigazgatasi lgyintéz6 vette at. A felperes
2017. februar 28-an 9.205.000 Ft 6sszegul dnrészt tigyvédi letétbe helyezett.

A ll. rendi alperes tulajdonjoga az ingatlanra 2017. februar 6-an kertilt bejegyzésre. Az
ingatlant a lll. rend( alperes javara bejegyzett jelzalogjog, valamint elidegenitési és
terhelési tilalom terheli.

A fenti tényallas alapjan az elsdfokt birosag a felperes keresetét nem talalta megalapozottnak. Az
itélet jogi indokoldsa korében hangsulyozta: ahhoz, hogy az eldvasarlasra jogosult az adasvételi
szerzOdésbe beléphessen, a Foldforgalmi torvény 21. § (5)-(7) bekezdésében eldirt alakban és
tartalommal, a 21. § (3) bekezdése szerinti id6ben, a (4) bekezdés szerinti médon kell az elfogado
nyilatkozatot megtennie, amelynek a Foldforgalmi torvény 21. § (5) bekezdése szerint tartalmaznia
kell a 13-15. §-ban foglalt esetekben az ott eldirt nyilatkozatokat is. Ennek hidnyaban a
nyilatkozatokat a 13-15. §-ban eldirt alakszertiségi eldirdsoknak megfelelden a jognyilatkozatokhoz
csatolni kell.



Megallapitotta, hogy a felperes elfogadd nyilatkozata a 13. § (4) bekezdés a) pontjaban eldirt
kotelezettségvallalast nem tartalmazta. A felperes altal megszerezni kivant f61don 2020. marcius 1-
jéig tartd, hatarozott idejli haszonbérleti jogviszony all fenn. A Foldforgalmi térvény 13. § (4)
bekezdés a) pontja alapjan a felperesnek arra is kotelezettséget kellett volna vallalnia, hogy 2020.
marcius 1-jét kovetd idére nem hosszabbitja meg a szerz0dés iddtartamat. A felperes azonban
csupan arra vallalt kotelezettséget, hogy a foldon fenndlld haszonbérleti jogviszony megsziinését
kovetden a megszerzett fold hasznalatdit masnak nem engedi at, azt maga hasznalja, eleget tesz
foldhasznositasi kotelezettségének, tovabba a foldet a fenndlld haszonbérleti jog megsziinését
kovetd 5 évig mas célra nem hasznositja. Ez a nyilatkozat azonban nem zarja ki azt, hogy a fold
tulajdonjogat megszerzo felperes a haszonbérleti szerzédésben meghatarozott 2020. marcius 1. elott
a foldhaszonbérleti szerz6dés idétartamat meghosszabbitsa. Mivel a felperes a Foldforgalmi torvény
13. § (4) bekezdés a) pontjaban eldirt kotelezettséget nem vallalta, a hidnyos jognyilatkozatanak az a
jogkdvetkezménye, hogy a Foldforgalmi torvény 21. § (9) bekezdése szerint azt ugy kell tekinteni,
mintha az eldvasarlasi jogat nem gyakorolta volna. Ez alapjan az 1. rendii alperes az elévasarlési
jogbdl eredd kotelezettségeit nem sértette meg, a felperes az adasvételi szerzédésbe nem Iéphet be.

Az els6foku birosag az elfogado nyilatkozat hidnyossaga miatt mar nem vizsgalta, hogy az elfogadé
nyilatkozat jegyzé megbizasabol eljart személy Aaltali atvételével a felperes joghatdlyosan
gyakorolta-e az 6t illetd jogosultsagot. Nem volt jelentdsége a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerinti
hatarid6 vizsgalatdnak sem, mivel a Foldforgalmi torvény 21. § (9) bekezdése alkalmazasaval ugy
kellett tekinteni, hogy a felperes az eldvasarlasi jogat nem gyakorolta.

Az elso6foku birosag a Polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi III. torvény (régi Pp.) 78. § (1)
bekezdés alapjan marasztalta a pervesztes felperest az 1. és II. rendli alperesek perkoltségének
megfizetésére. Az alperesek perkoltsége az oket képviseld jogi képviselok ligyvédi munkadijabol
allt, amelyet az els6foku birosag a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) €s b) pontja
szerint jard O0sszeghez képest a 3. § (6) bekezdésével 6sszhangban 1.000.000 Ft-ra mérsékelt, mert
ez allt ardnyban az altaluk kifejtett tevékenységgel.

Az elséfoku birdsag itéletével szemben a felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben a régi Pp.
253. § (2) bekezdése szerint kérte, hogy az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét valtoztassa meg €s
keresetének adjon helyt; allapitsa meg, hogy az I. és II. rendii alperesek kozott a perbeli ingatlanra
kotott adasvételi szerzodés a felperessel szemben hatalytalan; az eredeti allapotot allitsa helyre a
perbeli ingatlan tulajdoni lapjanak II. rész 7., I1L. rész 4. és 5. pontjai alatti bejegyzések torlésével és
az 1. rendu alperes tulajdonjoganak visszajegyzésével; allapitsa meg, hogy a perbeli ingatlanra az 1.
rendi alperes és a felperes kozott jott 1étre az adasvételi szerzddés; keresse meg a Sz. Jardsi
Foldhivatalt a perbeli ingatlanra a felperes tulajdonjoganak bejegyzése irant; kotelezze a II. és III.
rendi alpereseket a fentiek tlirésére; kotelezze az 1. rendli alperest a perrel felmeriilt koltségei
megfizetésére azzal, hogy a képviseletét ellato ligyvédi iroda afa korbe tartozik.

Allaspontja szerint az elséfoku birdsag jogi kovetkeztetése helytelen, ezért itélete megalapozatlan.
Arra hivatkozott, hogy vita esetén a jognyilatkozatokat ugy kell értelmezni a Ptk. 6:8. § (1)
bekezdése értelmében, ahogyan azt a cimzettnek a nyilatkozo felteheté akaratara és az eset
koriilményeire tekintettel a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint értenie kellett. Ehhez
képest a Foldforgalmi torvény 21. § (9) bekezdése €s a 13-15. §-anak megfeleld értelmezése szerint
az idézett jogszabalyok nem tartalmaznak olyan eldirast, hogy csak az tekinthetd megfeleld elfogadd
nyilatkozatnak, amely a torvény szévegét sz6 szerint idézi. A 2016. majus 20. napjan kelt elfogadod
nyilatkozataban az keriilt rogzitésre, hogy a perbeli ingatlan 2020. marcius 1-jéig fennallo
haszonbérleti joggal terhelt, ¢és, hogy eddig az id6pontig harmadik személy birtokaban ¢s



hasznalatdban van, tovabba tartalmazza, hogy a Foldforgalmi térvény 13. § (1) bekezdése alapjan az
altala tulajdonba szerezni kivant foldon fennalld haszonbérleti jog megsziinését kovetden a
megszerzett fold hasznalatat masnak nem engedi at, azt maga hasznalja, ecleget tesz a
foldhasznositéasi kotelezettségének, a foldet a f6ldon fennalld haszonbérleti jog megsziinését kovetd
id6ponttdl szamitott 5 évig mas célra nem hasznositja. EbbOl a nyilatkozatbol egyértelmiien
kovetkezik, hogy a haszonbérlet 2020. marcius 1-jéig all fenn, €s a haszonbérlet megsziinését
kovetéen a foldet méasnak nem engedi at. A felperes allaspontja szerint ezen nyilatkozata
tartalmazza a Foldforgalmi torvény 13. § (4) bekezdésben foglalt kotelezettségvallaldsokat. Az
elséfoku eljarasban hivatkozott arra is, hogy mas esetekben az I. rendii alperes a felperessel szo
szerint megegyez0 tartalmt elfogadd nyilatkozatokat maga is akként értékelt, hogy azok
tartalmazzak a Foldforgalmi torvény 13. § (4) bekezdésében foglalt kotelezettségvallalasokat, amely
allitasat okirattal igazolt. Ennek ellenére az itéletbdl nem deriil ki, hogy az elséfoka birdsag ezen
okiratokat értékelte-e, amennyiben igen, akkor azoknak miért nem tulajdonitott jelentoséget.

Az 1. rendii alperes fellebbezési ellenkérelmében az elsdfokt birdsag itéletének helybenhagyasat, a
felperes masodfoka perkoltségben marasztalasat kérte. Allaspontja szerint az els fokon eljart
birosag itéletében helyes jogi kdvetkeztetést vont le a Foldforgalmi térvény 13. § (4) bekezdés a) €s
b) pontjaiban foglaltakkal kapcsolatban. Egyértelmiien a Fovarosi [télétabla gyakorlata a
tekintetben, hogy a Foldforgalmi térvény A 13. § (1) bekezdés szerinti kotelezd nyilatkozat nem
lehet azonos a 13. § (4) bekezdés a) pontja szerinti nyilatkozattal. Amennyiben a 13. § (4) bekezdés
a) pontja szerinti nyilatkozat kivalthato lenne az (1) bekezdés szerinti nyilatkozattal, igy a szoban
forgd rendelkezés nem is létezne. A kérdéses nyilatkozatot a felperes nem tette meg, ezért az
elfogadd nyilatkozata nem vehetd figyelembe, az alperesek kozotti szerzédés nem hatalytalan a
felperessel szemben. Az 1. rendii alperes fenntartotta tovabba az els6foku eljaras sordn tett
nyilatkozatait.

A 1II. rendii alperes a masodfoku targyaldson eldterjesztett fellebbezési ellenkérelmében szintén az
elsdfoku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte. Az 1. rendii alperes fellebbezési ellenkérelmében
foglaltakat osztva azt emelte ki, hogy a felperes elfogadd nyilatkozata azért nem felel meg a
Foldforgalmi torvény 13. § (4) bekezdés a) pontjdban foglaltaknak, mert arra nem vallalt
kotelezettséget, hogy 2020. marcius 1-jét kovetd idére nem hosszabbitja meg a foldhaszonbérleti
jogviszony iddtartamat.

A fellebbezés nem alapos.

Az els6fokl birosag a tényallast helyesen allapitotta meg €s az abbdl levont jogi kdvetkeztetéssel is
mindenben egyetért a masodfoku birosag, erre tekintettel az els6foku birosag itéletét a régi Pp. 254.
§ (3) bekezdése szerint - annak helyes indokai alapjan - hagyta helyben.

A felperes fellebbezésére tekintettel pusztan az aldbbiakat emeli ki. Amennyiben a jogalkoté nem
tartotta volna sziikségesnek, hogy a szerzo fél a fennallo foldhasznalati jogviszony tekintetében a
Foldforgalmi torvény 13. § (4) bekezdésében foglalt nyilatkozatot a 13.§ (1) bekezdésében foglalt
nyilatkozat mellett is megtegye, ugy kiilon nem kotelezte volna 6t erre. Az elséfoku birdsag
helyesen hivatkozott arra is, hogy a 13. § (1) bekezdésében foglalt nyilatkozat 6nmagéban nem zarja
ki azt, hogy a foldhasznalati jogviszony id6tartamat ne hosszabbithatna meg a szerzo fél.

A felperes fellebbezése eredményre nem vezetett, ezért az itélotabla a régi Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjdn marasztalta 6t az 1. és II. rendl alperes masodfoku perkoltségének a megfizetésére. Az
alpereseknek a masodfoku eljarasban felmeriilt perkoltsége az dket képviseld ligyvéd munkadijabol



allt, amelyet a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) és b) pontja, valamint (5) és (6)
bekezdése alapjan fejenként 500.000 Ft-ban allapitott meg. A jogi képviselok munkadijanak
mérséklése soran figyelembe vette az altaluk kifejtett jogi tevékenységet. Az I. rendl alperes jogi
képviseldje afa korbe tartozik, ezért a javara megitélt munkadijat altaldnos forgalmi addval novelt
Osszegben hatdrozta meg.

Budapest, 2018. januar 23.
Dr. Pestovics Ilona s.k.
a tanacs elnoke
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eléado bird bird



