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A Kuaria
mint felilvizsgalati birdsag

itélete
Az Ugy szama: Pfv.VvI.20.981/2018/12.
A tanacs tagjai: . Wellmann Gydrgy a tanacs elndke

Kocsis Ottilia eldadd bird
Szabd I1ldikd bird

A felperes:
A felperes képviseldje: Dr. P4l Helga Ugyvédi Iroda
igyintézdé: dr. Pal Helga igyvéd

Az alperesek: I. rendd
IT. rendd
Az I. rendd alperes képviseléje:
Varga Istvan ugyvéd

A II. rendd alperes képviseléje:
dr. Sandor Attila iugyvéd

A per targya: szerz&4dés hatalytalansaga
A felilvizsgdlati kérelmet benyajté fél: felperes
A masodfokl birdésag neve és a jogerds hatarozat szama:
6varosi Itélétéabla
9.P£.21.080/2017/9/1I.
Az elséfokl birdésag neve és a hatarozat szama:
varosi Torvényszék
66.P.21.129/2017/13-1I.

Rendelkezd rész
A Kuria a jogerdés itéletet hatdlyédban fenntartja.
Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendd
alperesnek 300.000 (haromszazezer) forint, a II. rendld alperesnek
100.000 (szazezer) forint felilvizsgalati eljdrasi kdltséget.
Az itélet ellen felilvizsgédlatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

Az I. rendd alperes 2016. marcius 10-én a S., 0304/31 hrsz.-1,
2020. marcius 1-jéig haszonbérleti Jjogviszonnyal terhelt szantd
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ingatlanara 92.050.000 forint vételdron adésvételi szerzdéddést a
nyertes &arverési vevd II. rendd alperessel kotott, aki a mezbd- és
erdégazdasagi foldek forgalmardl szdld 2013. évi CXXII. torvény (a
tovédbbiakban: Foldforgalmi tv.) 18. § (1) bekezdés e) pont szerint
elbvasdrlasra Jjogosult. A felperes a szerzbdésre tett elfogadd
nyilatkozatédban az eldvasarladsra Jjogosultsagat a Foldforgalmi tv.
18. § (2) bekezdés b), azon beliili sorrendben a (4) bekezdés a)
pontjara alapitotta.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes a keresetében kérte megallapitani, hogy az alperesek
altal kotott adasvételi szerzddés vele szemben hatdlytalan, a
szerzd&dés kozte és az I. rendld alperes kozdtt jott létre; kérte a
tulajdonjoga bejegyzésének elrendelését, alperesek ennek tlirésére
kotelezését a polgari perrendtartasrdl szdld 1952, évi III. tdrvény
(a tovabbiakban: Pp.) 123. §, a Polgari Torvénykdnyvrdl szold 2013.
évi V. toérvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:223. §, 6:119. § (2)
bekezdése, 6:112. § alapjan.

Az alperesek az ellenkérelmiikben a kereset elutasitédsat kérték.

Az elsé- és masodfoku itélet

Az elsb6fokt Dbirdésdg az itéletében a keresetet elutasitotta.
Indokoldsdban megédllapitotta, hogy a felperes a Foldforgalmi tv.
18. S (2) bekezdés b), a (4) bekezdés a) pontja alapjan
elévaséarlasra jogosult, az igényét a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében
meghatdrozott hatdriddében érvényesitette. Az elséfokl birdésag a
keresetet azzal az indokolédssal wutasitotta el, hogy a felperes
elfogadd nyilatkozata nem tartalmazza a Foldforgalmi tv. 13. § (4)
bekezdés a) pont szerinti kotelezettségvallalisat és nem igazolta a
teljesitdbképességét.

A  masodfoku Dbirdésdg a felperes fellebbezése folytan hozott
itéletében az els6fokt  birdséag itéletét helybenhagyta. Az
indokolésédban az elséfoklt birdésdg helyes érdemi dontésének részben
eltérd indokat adta. Ramutatott arra, hogy az eldvasarlédsi jogot a
Foldforgalmi tv. és a Ptk. eltérden szabdlyozza. Ahhoz, hogy a
Foldforgalmi tv. 22. § (2), a 30. § (1) Dbekezdése szerint az
elbvasarlasra Jjogosult az adasvételi szerzddés szerinti vevd
helyébe 1lépjen, az elfogadd nyilatkozatdt a Foéldforgalmi tv. 21. §
(3)-(7) bekezdéseiben eldirt iddben, mdbdon, alakban és tartalommal
kell megtennie. A jognyilatkozatnak tartalmaznia kell a Foldforgalmi tv.
13-15. S—-aiban eldéirt nyilatkozatokat is, vagy azokat a
jognyilatkozathoz kell <csatolni. Az elséfokt birdsdg helyesen
allapitotta meg, hogy a felperes elfogadd nyilatkozata a 13. § (4)
bekezdés a) pontjaban eldéirt kotelezettségvallaléast nem
tartalmazza, azt nem pdtolja az adisvételi szerzddés teljes kord
elfogadasa. A Jjogerds itélet szerint az elfogadd nyilatkozat nem
felel meg a Foldforgalmi tv. 21. § (5) bekezdésben irt mds tartalmi
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kovetelménynek sem: nem Jeldli meg az eldvasadrlasra Jjogosultak
Foldforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés a)-e) pontjadban meghatdrozott
sorrendjén Dbeliili ranghelyet, csak az elséfokl eljadras soréan
csatolt az elévasarlasi jogosultséaga igazoléaséara bkoldgia
tantsitvanyt. Ezért a Foldforgalmi tv. 21. § (9) bekezdése szerint
ugy kell tekinteni, mint ha az eldvasarlasi jogadt a felperes nem
gyakorolta volna. A méasodfoku birdésdg kifejtette az 4dlléaspontjat az
elévasédrlasra Jjogosultat megilletd Jjogvédelem kapcsan a kereset
tartalmdt érintden is.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes a felllvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet hatédlyon
kiviil helyezését, a keresetének helyt addé hatédrozat hozatalét,
masodlagosan az elséfokl birdésadg Uj eljardsra és Uj hatérozat
hozataladra utasitédsat kérte. Annak igazolédsédra, hogy az elfogadd
nyilatkozata tartalmazza a Foldforgalmi tv. 13. § (4) bekezdés a)
pontban irt kotelezettségvallaléast, idézte a nyilatkozat
Foldforgalmi tv. 13. § (1) bekezdés alapjan tett tartalmat és a
13.-15. S-okhoz flzott ,kommentdrt". Alldspontja szerint a birdsig
értelmezése ellentétes a Ptk. 6:8. § (1) bekezdés rendelkezésével;
a nyilatkozat tartalmi megfeleldsége kdvetkezik a joggyakorlasébdl,
az igényérvényesitésébdl, az eset koriilményeibdl, a szavak
dltaldnosan elfogadott Jjelentésébdl, az elfogadott adasvételi
szerz&édés 16. f) pontjébdl. A Foldforgalmi tv. 13. § (2)
bekezdésére tekintettel jelentdédséget tulajdonitott annak is, hogy a
haszonbérlé mezdégazdasagi termeldszervezetnek tobb mint 25 %$-ban
tulajdonosa. Igy nincs jogi relevancidja a Féldforgalmi tv. 13. §
(4) bekezdés a) pontban irt koételezettségvallaldsnak. A felperes
tovabbi érvei szerint az elfogadd jognyilatkozataban az
elévaséarlasi jogosultsaga jogalapjaként elegendd volt a
Foldforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés b) pontjadt, mint ©6nalld
jogalapot megjeldlnie. A Jjognyilatkozatdhoz 0©Oko tantsitvanyt sem
kellett csatolnia. Téves, Jjogszabalyba tkozd a masodfokl birdsag
jogi okfejtése a Ptk. 6:223. § alapjadn eldterjeszthetd petitum
kapcsan is.

Az alperesek a felilvizsgalati ellenkérelmiikben a jogerds 1itélet
hatédlyaban valdé fenntartasat kérték.

A Karia doéntése és jogi indokai

A feltlvizsgalati kérelem nem alapos.

A Kuria mar tobb - pl. Pfv.vI.20.042/2018/12.,
Pfv.vI.20.391/2018/15. sz&mid - hatédrozatdban ramutatott a foéld
eladdsa esetén az elbvasarlasi Jjogra, a gyakorlasara vonatkozd
kiilonods jogszabéaly, a Fo6ldforgalmi tv. kdégens torvényi
rendelkezéseinek az alkalmazasi elsébbségére. Az eldvasarléasra
jogosult elfogadd Jjognyilatkozatot csak e torvény &altal szabott
jogvesztd hatidriddében, meghatédrozott kdzigazgatédsi eljardsi rendben
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[BH2018. 67.], szigoru alaki és tartalmi kovetelményekek kielégitd
okiratban tehet. A Karia a Pfv.vVI.21.208/2018/6. szamu
hatarozatédban foglalkozott azzal, hogy az eldvasarlasi joggyakorld
a Ptk. 6:223. S§-on alapuldé igényt eredményesen kizardlag a
Foldforgalmi tv. kbégens szabalyainak megfeleld elfogadd
jognyilatkozatdra hivatkozassal érvényesithet.

A - PJD2019. 1. szam alatt a Polgari Jog 2019/1-2. szamdban is
kozzétett - Jjogerds itélet szerint a kereset elutasitasa a
Foldforgalmi  tv. 21. S (9) bekezdésén alapul. E torvényi
rendelkezés az eldévasdrlasi jognyilatkozattdél megvonja a Joghatést
minden olyan esetben, amikor a (3)-(7) Dbekezdéseiben eldirtak
badrmelyike nem teljestil. Ez azt Jjelenti, hogy ha az adésvételi
szerzdbdésre tett elfogadd jognyilatkozat nem felel meg a
Foldforgalmi tv. 21. § (3)-(6) Dbekezdésben irt egylittes torvényi
kovetelményeknek, a Ptk. 6:223. §-ra alapitott igényérvényesités
eredményre nem vezethet, a kereset elutasitdsédnak wvan helye a Ptk.
6:223. § (2) Dbekezdésben irt anyagi Jogi feltételek wvizsgalata
nélkul. E feltételek konjunktivitésa folytan a kereset
elutasitidsédnak elégséges indoka, ha Dbéarmelyik feltétel nem
teljesiil, a tobbi feltétel vizsgalata szikségtelen. A Foldforgalmi
tv. 21. S (9) bekezdésében irt Jjogkovetkezmény folytadn az
elévasarlasi joggyakorld nem bir anyagi jogi kereshetéségi joggal a
Ptk. 6:223. §-ra alapitott, a tulajdonos &ltal kotdott szerzddés
vele szembeni hatdlytalansagdbdl eredd igény érvényesitéséhez.

A perben eljart birdésadgoknak, a felillvizsgadlati eljarasban a
Karidnak is azt kellett megitélnie, hogy a felperes eldévasarléasi
jognyilatkozata mindenben megfelel-e a Foldforgalmi tv. 21. § (3)-
(6) bekezdéseibe foglalt torvényi eldirasoknak. Az eljart birdsigok
az elfogadd jognyilatkozat tartalmi, a Foldforgalmi tv. 21. § (9)
bekezdés alkalmazasat megalapozd hibadjaként helyesen Jjeldlték meg
azt, hogy a 21. § (5) bekezdésbe itkdz8 mdédon nem tartalmazza a 13.
§ (4) bekezdés a) pontban eldirt nyilatkozatot. A Foldforgalmi tv.
21. S (5) bekezdése az elévaséarlésra jogosult elfogadd
jognyilatkozatdval szemben tamasztott tartalmi kovetelményeket
eldird, kdgens torvényi rendelkezés, a harmadik mondata egyértelmd,
értelmezést nem igényld rendelkezés: Az elfogadd jognyilatkozatnak
tartalmaznia kell a 13-15. $-ban foglalt esetekben az ott eldirt
nyilatkozatokat 1is, ennek hidnydban azokat a 13-15. $§-ban eldirt
alakszeriségi eldirdsoknak megfeleldéen a jognyilatkozathoz csatolni
kell. Azaz, ha annak feltétele fenndll, a jognyilatkozat tartalmava
a 13-15. §-ban eldéirt nyilatkozatokat kell tenni. A normaszdveg nem
hagy kétséget azirant, hogy nyilatkozni a tdrvényszoveggel azonos
tartalommal kell. Miutdn a tulajdonjog 4&truhdzaséarodl sz616
szerz&dés targyat képezd fold a perbeli esetben harmadik személy
haszndlatdban wvan, a Foldforgalmi tv. 13. § (4) bekezdés a)-b)
pontjai alapjan az elfogadd jognyilatkozatban a felperesnek kettds
kotelezettséget kellett vallalnia: egyrészt azt, hogy a fenndlld
féldhasznalati jogviszony idétartamat nem hosszabbitja megqg,
masrészt a megszlinését kovetd idére az (1) bekezdésben foglaltakat:



[12]

[13]

[14]

[15]

[16]

a fold haszndlatdt mésnak nem engedi 4&t, azt maga hasznilja, és
ennek soran eleget tesz a fodldhasznositadsi kotelezettségének,
tovédbbd vallalja, hogy a foldet a tulajdonszerzés iddépontjatdl
szamitott 5 évig - a (3) Dbekezdésben meghatarozott esetek
kivételével - més célra nem hasznositja. A felllvizsgdlati kérelem
érvei nem helytdlldak: a felperes jognyilatkozatédnak nem lehet a
torvény altal eldéirt tartalmat tulajdonitani értelmezéssel, még
inkébb nem kovetkeztetéssel a joggyakorlaséabdl,
igényérvényesitésébdl. Az 1is nyilvanvald, hogy az eldvasarlési
joggyakorld elfogadd jognyilatkozatdnak a Foldforgalmi tv. 21. S
(5) bekezdésben irt tartalmi hidnyat az elfogadott szerzddést kotd

vevé - ré& vonatkozd, a Foéldforgalmi tv. 13. § alapjan tett -
szerz&ddéses Jjognyilatkozata nem pdtolja. Azt pedigq, hogy e
kotelezettségvallalds jogilag relevadns - azaz a nyilatkozat hianya
a Foldforgalmi tv. 21. § (9) Dbekezdés szerint a Jjoghatés
megvonasaval jadr - a jogalkotd eldontotte.

A kifejtettekre figyelemmel jogszabalysértés nélkiil adllapitotta meg
a masodfoku birdésdg, hogy a Foldforgalmi tv. 21. § (9) bekezdése
alapjadn a Foldforgalmi tv. 13. § (4) bekezdés a) pontban eldirt
nyilatkozat hidnydban a felperes elévasédrlasi Jjognyilatkozatat
olyannak kellett tekinteni, mintha az eldévasarlasi Jjogat nem
gyakorolta volna. Ebb&l pedig koévetkezik az is, hogy a felperes az
elévasarlasi joga megszegésére hivatkozassal a Ptk. 6:223. § (2)
bekezdése alapjan az alperesek altal kotdott szerzddés relativ
hatédlytalansagdbdél eredd igényt nem érvényesithetett, a keresete
elutasitasédnak wvolt helye. Az Onmagaban ezért alaptalan kereset
folytdn nem relevansak a felilvizsgédlati kérelem egyéb érvei,
illetve az eljart birbdsagok itéletének egyéb indokai, igy azok
értékelését a Kuria, mint szlkségtelent, melldbzte.

A Klria a kifejtettekre tekintettel a jogerds itéletet a Pp. 275. §
(3) bekezdés alapjan hatédlyaban fenntartotta.

Zard rész

A felperes a Pp. 270. § (1), a 78. § (1) bekezdés alapjan koteles
megfizetni az alperesek gyvédi munkadijbdél 4116, a 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet 3. § (3), (5)-(6) bekezdés alapjan, a kifejtett
képviseleti tevékenységgel aranyban meghatédrozott felllvizsgédlati
eljarasi koltségét.

A Karia a felllvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdés
alapjan targyaléson biralta el.

E hatarozat ellen a fellilvizsgédlat lehetéségét a Pp. 271. § (1)
bekezdés e) pont zarja ki.

Budapest, 2019. mé&jus 7.



Dr. Wellmann Gydrgy s.k. a tandcs elndke, dr. Kocsis Ottilia s.k.
elbadd bird, dr. Szabd Ildikd s.k. bird
A kiadmény hitelétil:

Sz.Sz. birbdsagi Ugyintézd



