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[1] Az . rendii felperes mint eladd és a II. rendii felperes mint vevd kozott Budapesten
2020. oktéber 1-jén adasvételi szerzddés jott l1étre a telepiilés nevel ingatlan fekvésel
helyrajzi szdm1 hrsz.-0 szam1 m? térmértékii (a tovabbiakban: Ingatlanl), a telepiilés nevel
ingatlan fekvésel helyrajzi szam2 hrsz.-G szam2 m? térmértéki (a tovabbiakban: Ingatlan2), a
telepiilés nevel ingatlan fekvésel helyrajzi szdm3 hrsz.-0 szam3 m? térmértékl (a
tovabbiakban: Ingatlan3), a telepiilés nevel ingatlan fekvésel helyrajzi szam4 hrsz.-a szam4
m? tértmértékli (a tovabbiakban: Ingatland), a telepiilés nevel ingatlan fekvésel helyrajzi
szam5 hrsz.-0 szam5 m? térmértékii (a tovabbiakban: Ingatlan5), a telepiilés neve2 ingatlan
fekvésel helyrajzi szam6 hrsz.-i szam6 m? térmértékli (a tovabbiakban: Ingatlan6), a
teleptilés neve2 ingatlan fekvésel helyrajzi szdm7 hrsz.-i szam7 m? térmértéki (a
tovabbiakban: Ingatlan7), a telepiilés neve2 ingatlan fekvésel helyrajzi szam8 hrsz.-0 szam§
m? térmértékii (a tovabbiakban: Ingatlan8) és a telepiilés neve2 ingatlan fekvésel helyrajzi
szdm9 hrsz.-0 szam9 m? térmértékii (a tovabbiakban: Ingatlan9) ingatlanok egybefoglalt
vételaron torténd értékesitésére.

[2] Az adasvételi szerzddés 48. pontja szerint ,,Szerzodod felek megallapodtak, hogy a
jelen szerz8dés alapjan az eldvasarlasi jog gyakorldsara torténd ajanlatnak az eldvasarlasra
jogosultak altal torténd elfogadéasa lehetdségét a polgari torvénykonyvrdl szold 2013. évi V.
torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:67. § (2) bekezdés a) pontja alapjan kifejezetten a jelen
szerzOdésben szerepld feltételekre korlatozzak. Erre tekintettel Szerz6do felek rogzitik, hogy
valamely elOvasarlasra jogosult az Ingatlanok, vagy egyes Ingatlan(ok) vonatkozasaban a
torvényes hataridon beliil €1 az eldvasarlasi jogaval, ugy koteles az eldvasarlasi elfogado
nyilatkozat megtételéig az altala megvasarolandd Ingatlan(ok) vételardt a Letéteményes
részére a hitelintézet nevel-nél vezetett [...] bankszamlara atutaldssal letétbe helyezni és az
elfogadd nyilatkozatban hozzajarulni, hogy az altala tigyvédi letétbe helyezett vételar(rész) a
jelen szerzddés 31. pontja és a jelen szerzddés feltételei szerint kifizetésre keriiljon, tovabba a
letétbe utalas tényét igazold, a szamlavezetd bankja altal elektronikus tton kiildott vagy
eredeti banki okiratot az elfogadd nyilatkozatdhoz csatolni. Ezen feltételek nem teljesitése
esetén az eldvasarlasi elfogadd nyilatkozat érvénytelen.”.

[3] Az adasvételi szerzddés hirdetményi kozlése sordn a perben nem 4llo egyébl az
egybefoglalt vételaron értékesitett ingatlanokra a mezo- és erdégazdasagi foldek forgalmarol
sz616 2013. évi CXXII. térvény (a tovabbiakban: Fftv.) 18. § (1) bekezdés d) pontja (mint
helyben laké foldmiives) és e) pontja (olyan foldmives, akinek a lakéhelye legalabb harom
éve azon a telepiilésen van, amelynek kozigazgatasi hatdra az adasvétel targyat képezé fold
fekvése szerinti telepiilés kozigazgatasi hataratdl kozuton vagy koézforgalom eldl el nem zart
maganuton legfeljebb 20 km tavolsagra van) alapjan elfogado nyilatkozatot tett.

[4] A Magyar Agrér-, Elelmiszergazdasagi és Vidékfejlesztési Kamara Baranya Megyei
Igazgatosaga, mint helyi foldbizottsdg az allasfoglaldsdban az adasvételi szerzdés
jovahagyasat a szerzodés szerinti vevével €s az elfogado jognyilatkozatot benyujto személlyel
egyarant timogatta. A mezdgazdasagi igazgatasi szervként eljaré alperes az 547.378-2/2021.
szamu hatarozataval az adasvételi szerzOdést az Ingatlan5 tekintetében az eladd és a vevo
kozott, a tovabbi ingatlanok esetében pedig az eladd és az elfogadd jognyilatkozatot tevd
kozott hagyta jova.

[5] A felperesek a keresetleveliikben a végleges hatarozat megsemmisitését, valamint az
alperes 1j eljarasra kotelezését kérték. Allitottak, hogy az eldvasarlasra jogosult az adasvételi
szerzOdést teljeskdrien nem fogadta el, ezért a Ptk. 6:67. § (2) bekezdés a) pontja az
adasvételi szerzddés 48. pontja, az Fftv. 21. § (8)-(9) bekezdése alapjan az elfogado
nyilatkozat valétlan tartalmi és érvénytelen. Az alperesnek az Fftv. 23. § (1) bekezdése
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szerinti jovahagyasi eljarasban meg kellett volna allapitania az elfogadd nyilatkozat vizsgalata
soran, hogy az elévasarlasra jogosult az adasvételi szerzodést magara nézve teljeskoriien nem
fogadta el. Kifogésoltak tovabba, hogy az alperes kizardlag az elfogadd jognyilatkozatot
eléterjesztd eldvasarlasra jogosult részére kiildte meg az adasvételi szerzodés két eredeti és
zaradékolt példanyat, amelynek kovetkeztében a II. rendli felperes annak ellenére nem képes
bejegyeztetni a tulajdonjogat az Ingatlan5 vonatkozasadban, hogy rendelkezik az alperes
jovahagyo hatdrozataval és az adasvételi szerz6dés zaradékolasara is sor keriilt. Az alperes
ezen eljardsa jogsértd ¢és a Fftv.-vel Osszefiiggd egyes rendelkezésekrél és atmeneti
szabalyokrol szol6 2013. évi CCXXII. térvény (a tovabbiakban: Fétv.) 37. § (3) bekezdésébe
itkozik.

[6] Az alperes a védirataban a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja szerint a foldek
megszerzésére vonatkozo okiratok feliilvizsgalata sordn kizdrélag az Fftv. és a Fétv.
rendelkezései (anyagi jogi szabalyok) altal szabalyozott korben van hataskore és az okiratok
tekintetében kizarolag a hataskorébe tartozo nyilatkozatok vizsgalatara jogosult. Az eljarasara
iranyad6 Fftv. és Fétv. nem tartalmaz olyan rendelkezést, amely alapjan a szerzodésben
foglalt polgari jogi kikotés vizsgalata a feladata lenne.

[7] A felperesi érdekelt a felperesek allaspontjat osztotta.

Az elsofoku itélet

[8] A Pécsi Torvényszék a 7.K.700.415/2021/19. szam itéletével a felperesek keresetét
elutasitotta. Indokolasa szerint az alperes az elfogad6 nyilatkozatot az Fftv. 21. § (5)
bekezdésében foglaltaknak megfeleléen vizsgélta, nem volt a feladata a Ptk.-ban foglalt
rendelkezéseknek valdo megfelelés vizsgalata, azaz az, hogy az adasvételi szerzddésben
kikotott vételar az abban megjelolt hatariddben és modon kiegyenlitésre keriilt-e az elfogado
nyilatkozatot tevl részérdl. A felperesek azon tovabbi jogsérelme, hogy a zaradékolt
szerz8dés a II. rendll felperes szamara nem keriilt megkiildésre, nem a kozigazgatasi per
keretei kozott vizsgalhat6. Abban az esetben, ha a felperesek tulajdonjogat az ingatlaniigyi
hatésdg nem jegyzi be az ingatlan-nyilvantartdsba, Ggy azt az ingatlan-nyilvantartési
eljarasban, illetve az azzal Osszefliggésben kezdeményezett kozigazgatidsi perben
sérelmezhetik.

A feliilvizsgalati kérelem

[9] Az 1. és II. rendl felperesek a jogerds itélet elleni feliilvizsgalati kérelmet
terjesztettek eld, amelyben a befogadas okaként a kozigazgatasi perrendtartasrol szolo 2017.
évi . torvény (a tovabbiakban: Kp.) 118. § (1) bekezdés a) pont aa) alpontjat (joggyakorlat
tovabbfejlesztésének biztositasa), ab) alpontjat (a felvetett jogkérdés kiilonleges sulya, illetve
tarsadalmi jelentdsége), tovabba ad) alpontjat (az ligy érdemére kihato eljarasi szabalyszegés)
jelolték meg.

[10] A joggyakorlat tovabbfejlesztésének sziikségessége kapcsan eldadtak, hogy a

befogadast azért tartjak indokoltnak, mert a perbeli jogkérdés — a Ptk., illetve az adasvételi
szerz6dés érvényességi és hatalyosulasi feltételeivel kapcsolatos rendelkezésének teljesitése —
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vonatkozdsdban joggyakorlat még nem alakult ki. A jogkérdés kiilonleges sulya, illetve
tarsadalmi jelentésége kapcsan kifejtették, hogy az eldvasarladsi jog jogintézménye
kiemelkedd jelentdséggel bir a gazdasagi életben tomegesen eléfordulé mezdgazdasagi és
erdogazdasagi foldek adasvétele tekintetében, ezért annak gyakorldsara szolgalo elfogado
nyilatkozattal kapcsolatos jogi normdk egyértelmiisége és kiszdmithatosaga indokolt. Az
elfogadd nyilatkozat érvényességével kapcsolatos szerzddéses kikotés a szerzddés szerinti
vevd, illetve az eldvasarlasra jogosult teljesitoképessége biztositasaval fligg Ossze: ha a vevd
az adasvételi szerz6dés megkotéséig az ingatlanok teljes vételarat letétbe helyezi, akkor az
eldvasarlasra jogosult csak akkor tud érvényes elfogadd jognyilatkozatot tenni és a szerz6dést
teljeskoriien elfogadni, ha e kotelezettségét teljesiti az elfogado jognyilatkozat megtételéig. A
teljesitoképesség eldzetes biztositasat az Fftv. nem tiltja. A hatosagi jovahagydshoz kotott
term6fold adasvételi tranzakeid lebonyolitasa elhuizéddé — minimum 6t-hat honapos — eljaras,
ezért az elado (és jelen ligyben a jelzélogjogosult) alapvetd érdeke, hogy a szerzddés szerinti
vevO és az adasvételi szerzddést elfogadd eldvasarlasra jogosult teljesitOkészségét ¢€s
teljesitOképességét — a hatosagi jovahagyast megeldzden — az alperes ellendrizni tudja, illetve
a vételar késObbi teljesitését — szerzodéses biztositékok alkalmazasaval — biztositsa.
Elkeriilheté ezzel a tobb honapos, illetve tobb éves fliggd jogi helyzet, mely a szerzédés
szerinti vevo vagy elOvasarlasra jogosult esetleges nem teljesitése esetén bekdvetkezne.

[11] A masodik jogkérdés kapcsan azt emelték ki, hogy a Fétv. 37. § (3) bekezdése nem
rendezi azt a kérdést, hogy a zaradékolt adasvételi szerz6dést milyen modon kell megkiildeni
a szerz0 feleknek, tovabba (egységes) hatdsagi gyakorlat sem alakult ki a kérdésben. Ez pedig
a targyi tugyletek szamara tekintettel széles korben felmeriild jogbizonytalansagot
eredményez.

[12] Az igy érdemére kihato jogszabalysértések korében az Fftv. 21. § (8) bekezdése, 23.
§ (1) bekezdés, (2) bekezdés a) pontja, (4) bekezdés b) pontja és a Ptk. 6:67. § (2) bekezdés b)
pontja megsértését, tovabba a Fétv. 37. § (3) bekezdés megsértésével Osszefliggésben a II.
rendi felperes jogsérelmét emelték ki.

[13]  Allitottak, hogy az elfogadé jognyilatkozatot tevé elévasarlasra jogosult az adasvételi
szerzOdést teljeskorlien nem fogadta el, az adasvételi szerz6dés 48. pontjaban foglaltakat
megsértve, az elfogadd nyilatkozatban nem nyilatkozott arrdl, hogy a vételar letétbe
helyezésére vonatkozd kotelezettségének eleget tett-e, valamint a letétbe utalas tényét sem
igazolta. Az elfogadd nyilatkozat tehat olyan fogyatékossagban szenved, amihez joghatas
nem fliz6dhet, ezt az alperes az elfogadd nyilatkozat érvényességi és hatalyosulési
feltételeknek valé megfelelése szemponta vizsgélata soran nem tarta fel és olyan személlyel
hagyta jova az adasvételi szerzddést, akinek elfogadd nyilatkozata az eladot nem koti. Az
alperes az Fftv. 23. § (1) bekezdés szerinti vizsgalata soran nem hagyhatja figyelmen kiviil az
adasvételi szerzddésnek az elfogadd nyilatkozattal kapcsolatos rendelkezéseit, az elfogado
nyilatkozat vizsgalatat az alperesnek az Fftv. 21. § (5) bekezdése mellett az Fftv. 21. § (8)
bekezdésében foglaltakra is figyelemmel kellett volna elvégezni.

[14] A masodik jogkérdés kapcsan az alperes azzal, hogy a II. rendl felperesnek nem
kiildte meg a zaradékolt adasvételi szerzddést, a Fétv. 37. § (3) bekezdésébe {itk6z6 mddon
jartel.

A Kuria dontése és jogi indokai
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[15] A felperesek feliilvizsgalati kérelmének befogadasara — az aldbbiak szerint — nincs
lehetdség.

[16] A Kp. 117. § (4) bekezdése szerint a feliilvizsgélati kérelemben meg kell jelolni a
kérelem befogadhatosdganak okat, azonban annak fennallasat bizonyitani €s azt —a 118. § (1)
bekezdés a) pont ad) alpontja szerinti ok kivételével — indokolni nem kell. A 118. § (1)
bekezdés b) pontja szerinti ok esetében meg kell jelolni azt a kozzétett kuriai hatarozatot és
annak azt a részét, amelytdl a feliilvizsgalni kért hatdrozat jogkérdésben eltér. A fél altal
megjelolt befogadhatosagi okhoz a birdsag nincs kotve.

[17] A Kp. 118. § (1) bekezdése értelmében a Kuria a feliilvizsgalati kérelmet akkor
fogadja be, ha

a) az lgy érdemére kihatd jogszabalysértés vizsgalata

aa) a joggyakorlat egységének vagy tovabbfejlesztésének biztositasa,

ab) a felvetett jogkérdés kiilonleges sulya, illetve tarsadalmi jelentdsége,

ac) az Europai Uni6 Birosaga eldzetes dontéshozatali eljarasanak sziikségessége,

ad) a kérelmez6 alapvetd eljarasi joganak valdszinisithetd sérelme, vagy az iigy érdemére
kihat6 egyéb eljarasi szabalyszegés, illetve

b) a Kuria kdzzétett hatarozatatol jogkérdésben vald eltérés miatt indokolt.

[18] A Kp. 118. § (1) bekezdés a) pont aa) alpontja kapcsan rogziti a Kuria, hogy a
joggyakorlat egységének, illetve tovabbfejlesztésének biztositasa egymastol elkiilonithetd
okot képez. Barmelyikbdl a kérelmet a Kuria akkor fogadja be, ha a birdéi gyakorlat nem
egyseéges, illetve a befogadasi kérelemben megjelolt okokbdl a jogerds itélet folytan a
jogegység sériilt vagy sériilhet. A joggyakorlat tovabbfejlesztésének biztositasa érdekében a
befogadasra akkor is sor keriilhet, ha a kialakult és egységes birdi gyakorlat a befogadasi
kérelemben megjelolt elvi okbdl torténd valtoztatdsa indokolt lehet, vagy olyan 0j jogkérdés
meriilt fel a perben, amely a Kuria dontését igényli.

[19] A felperesek a feliilvizsgalati kérelemben ezen befogadasi okra és az ligy érdemére
kihato eljarasi szabalyszegésre alapitott befogadasi okra alaptalanul hivatkoztak. A Kuria a
Kfv.II1.37.683/2017/8. szamu tigyben ugyanis elvi ¢éllel mondta ki, hogy a hatosagi
jovahagyashoz kotott termofold értékesitési szerzddésre érkezett elévasarlasi jognyilatkozat
megfeleldségét a hatdsag az Fftv.-ben foglalt szempontokra figyelemmel vizsgalja. E korben a
jognyilatkozat teljeskorlisége nem azonosithatd a szerzddésben foglalt kotelezettségek
(egyidejli) tevoleges teljesitésével. A polgari jogi érvénytelenség megallapitasara iranyulo
igény polgari perben érvényesithetd. Az Fftv. 21. § (8) bekezdése kapcsan ramutatott, hogy a
mezOgazdasagi igazgatasi szerv az adasvételi szerzodés jovahagyasaval kapcsolatban fennalld
hataskore gyakorlasa soran az elfogad6 nyilatkozat megfeleldségét, teljeskoriiségét az Fftv.-
ben foglalt szempontok korében vizsgalhatja (23. § (1) bekezdése ¢és 21. § (5) és (7)
bekezdése). A Kuria ramutatott, hogy hangsulyozottan a jognyilatkozatot kell vizsgalni és
nem azt, hogy arra tekintettel valamely tevdleges kotelezettségnek is eleget tett-e a
nyilatkozat benyujtdja. A hatdsagi jovahagyasi eljarasban e korben folyd vizsgalatnak tehat a
Ptk. rendelkezésére nem kellett kiterjednie. {Indokolas [26] bekezdése}.

[20] Az Fftv. 21. § (8) bekezdése szerint ahhoz, hogy az eladd tulajdonost a (3)-(7)
bekezdésben foglaltakat nem sértd, annak megfeleld elfogadd jognyilatkozat kosse, az
eldvasarlasra jogosultaknak a jognyilatkozatdban az adasvételi szerz6dést magara nézve
teljeskoriien el kell fogadnia. A teljesitoképesség €s annak igazoldsa kdrében azonban az Fftv.
és a Ptk. eltéréen szabalyoz, az Fftv. nem varja el a teljesitOképesség igazolasat, ezzel
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szemben a Ptk. eldirja azt. Ebbdl kovetkezik, hogy a polgari jogi érvénytelenség vagy
hanem polgari perben érvényesithetd (Ptk. 6:222-6:223. §). A felperesek a feliilvizsgalati
kérelmiikben az Fftv.-nek a Ptk.-hoz viszonyitott specialis jellegét helyteleniil értelmezték
[Kuria P£v.20.042/2018/12., 3300/2019. (XI. 18.) AB végzés, BH2018. 200., Polgari Jog
2019/1-2. szdmaban kozzétett PJD2019. 3. dontvény].

[21] A szerzddéses szabadsag polgari jogi szabalya az Fftv. hatdlya ald tartozo6 szerzodések
hatdsagi jovahagyasanal nem relevans. A Kiria a felperesek altal felvetett jogkérdés 1ényegét
mar vizsgalta és ezzel Osszefiiggésben a polgéri jogi joggyakorlatra is ¢épiilld egységes
kozigazgatasi joggyakorlatot alakitott ki. A Kuria a jelen iigyben nem észlelt olyan relevans
eltérést, amellyel Osszefliggésben a kialakult joggyakorlat megvaltoztatasa vagy az attol valo
eltérés, illetve a joggyakorlat tovabbfejlesztése lenne indokolt.

[22] A felvetett jogkérdés tarsadalmi jelentdségére alapitottan a Kuria a feliilvizsgalati
kérelmet akkor fogadja be, ha az adott {igy a jogalanyok széles korét érinti. Tarsadalmi
jelentdsége az olyan jogkérdésnek, illetve tigynek van, amely a tarsadalom széles korét az
egyedi ligyon tulmutatd jelleggel kozvetleniil vagy kozvetett moddon érinti. Egyéni
érdeksérelmek dnmagukban nem alapozzak meg a feliilvizsgalati kérelem befogadasat.

[23] Mindezek alapjan a feliilvizsgalati kérelem befogaddsara a Kuria nem latott
lehetdséget, ezért azt a Kp. 118. § (1)-(2) bekezdés alapjan megtagadta.

7.Aaro rész

[24] A Kauria a feliilvizsgalati kérelem befogadasardl a Kp. 118. § (2) bekezdése alapjan
targyalason kiviil hatarozott.

[25] Az eljarés az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIIL. torvény 57. § (1) bekezdés a) pontja
alapjan illetékmentes.

[26] A végzés elleni perorvoslatot a Kp. 112. § (2) bekezdése és 116. § d) pontja zarja ki.

Budapest, 2022. majus 12.

dr. Marton Gizella s.k. dr. Dravecz Margit Gyongyvér s.k. dr. Dardk Péter
s.k.

a tanacs elnoke eléado bird bird
dr. Stefancsik Marta s.k. Saginé dr. Markus Anett s.k.

biro biro



Kuria
V.Kfv.37.355/2022/2
A kiadmany hiteléiil:

tisztviseld



