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Rendelkezo rész
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kotelezi.
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Kotelezi az alperest és a III. renddl alperesi érdekeltet, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen
fizessenek meg a felperes részére 241.300 (kettOszaznegyvenegyezer-haromszaz) forint
feliilvizsgalati perkoltséget.

A 30.000 (harmincezer) forint els6fokt €és a 70.000 (hetvenezer) forint feliilvizsgalati eljarasi
illeték az allam terhén marad.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] Az 1. rendt alperesi érdekelt (a tovabbiakban: 1. rendli érdekelt) mint elad6 és a II.
rendl alperesi érdekelt (a tovabbiakban: II. rendii érdekelt) mint vevd 2023. éprilis 28-an
adasvételi szerzddést kotottek a cim10, kivett tanya és szantd mivelési agu, 1903 m? teriilet(,
0,91 AK értékii, a mez06- és erdégazdasagi foldek forgalmarol sz6l6 2013. évi CXXII. torvény
(a tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) hatdlya ala tartozé ingatlan (a tovabbiakban: targyi
ingatlan) 5737/10800 tulajdoni hanyaddnak atruhazasara. Az adasvételi szerz6dés 1. pontja
szerint a ,,felek az adasvétel targyat képezo teriiletrészt 2011. majus 31-én kelt hasznalati
megosztasi vazrajz alapjan kozosen beazonositottak, ami a egyébl jelzett szant6 rész, amely
1011 m? teriilet kizardlagos hasznalati jogat testesiti meg”. Az adasvételi szerzédés 3. pontja
értelmében ,,a szerz6do felek a jelen adasvétel targyat képezd ingatlanhanyad vételarat — az
ingatlan forgalmi értékének megfelelden, az ingatlan valamennyi adottsagat figyelembe véve
— egybehangz6 akaratnyilatkozattal O0sszesen 3.000.000 forintban hatarozzdk meg”. Az
adasvételi szerz6dés 11. pontja szerint a vevd helyben lakd f6ldmiivesként a Foldforgalmi tv.
18. § (1) bekezdés d) pontja alapjan eldvasarlasi joggal rendelkezik. A hatdsagi jovahagyasi
eljarads meginditasa érdekében a szerzddés 2023. majus 3-an érkezett meg az alpereshez.

[2] Az adésvételi szerz6dés 2023. majus 25. és julius 25. kozott kifliggesztésre keriilt,
amelynek id6tartama alatt kizarolag a felperes 2023. julius 21-én elfogadd jognyilatkozatot
tett, az eldvasarlas jogcimét a Foldforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés d) pontjara (helyben lako
foldmiives) és (4) bekezdés a) pontjara (Ostermeld) alapitotta. A jegyzo6tdl az iratok 2023.
julius 31-én érkeztek meg az alpereshez.

[3] Az alperes a mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmarol szold 2013. évi CXXIIL
torvénnyel 0Osszefliggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol szold 2013. évi
CCXILI. torvény (a tovabbiakban: Fétv.) 35. § (1) bekezdése alapjan allasfoglalds beszerzése
céljabol megkereste a II1. rendi alperesi érdekeltnek a Foldforgalmi tv. 23/A. § (2) bekezdése
alapjan helyi foldbizottsagként eljaro teriileti szervét (a tovabbiakban: helyi foldbizottsag). A
helyi foldbizottsag a2023. szeptember 18-an kelt BACS01-63847-8/2023. szamu
allasfoglalasaval (a tovabbiakban: 1. allasfoglalas) az adasvételi szerz6dés jovahagyasat a
felperessel nem tdmogatta, a I1. rendl érdekeltte]l timogatta, hivatkozva arra, hogy a II. rendii
érdekeltnek a foldteriileten talalhatd, lakhatasra alkalmas épiilet (tanya) kdvetkeztében a helyi
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gazdalkodéi kozosséggel szorosabb kapcsolat teremtésére, hatékonyabb gazdalkodas
folytatasara nyilik lehetdsége.

[4] Az alperes — figyelemmel arra, hogy a tanya alrészlet nem képezi az adasvétel
targyat és a szantd alrészletbdl 1011 m? teriiletre vonatkozik csak az adasvétel — 2023.
oktober 9-én ismételten megkereste a helyi foldbizottsagot allasfoglalas kiadasa végett. A
helyi foldbizottsdg valtozatlanul 2023. szeptember 18-an keltezetten — az alperesnek
november 17-én megkiildott —, a BACS01-63847-14/2023. szamon kiegészitette az
allasfoglalasat (a tovabbiakban: 2. 4allasfoglalas), amelyben az adéasvételi szerzddés
jovahagyasat sem a felperessel, sem a II. rendi érdekelttel nem tdmogatta. Indokolésa szerint
az adasvételi szerz6dés targya a targyi ingatlan 5737/10800 tulajdoni hanyada, azaz 1011 m?
szantd rész, amelynek a vételara 3.000.000 forint. A helyi foldbizottsag a Fétv. 101 § (1)
bekezdése alapjan a tényallds tisztazdsa érdekében adatszolgaltatdsra hivta fel a II. rendil
érdekeltet €s a felperest is, akik a felhivasra nyilatkozatot tettek.

[5] A 1II. rendli érdekelt nyilatkozata szerint 2023. aprilis 19-tdl palyakezd6 gazdalkodo,
a terlileten safranyt szeretne termeszteni. Jelenleg 2174 m2 nagysagl, szantdé muvelési agu
foldtertilettel rendelkezik, amelyben fizikalisan akacos talalhato, igy erre a tevékenységre
alkalmatlan.

[6] A felperes nyilatkozata szerint helységl ¢és helység?2 teriiletén vannak foldjei,
Osszesen 82,5878 ha, 2015. februar 13. 6ta dstermeld, 2022. dta mezdgazdasagi dstermeldk
csaladi gazdasaganak képviseloje, szant6foldi novénytermesztési tevékenységet folytat. Nem
vesz részt a helyi lakossag foglalkoztatasdban, csalddi gazdasdga minél hatékonyabb,
kiszamithatd gazdasagos miveléséhez kivanja a foldet megszerezni. A csaladi gazdasagnak
aktiv résztvevdje a fia, névl. Jelenleg 79,804 ha erddvel rendelkeznek, ezért a megvasarolni
kivant teriileten erdészeti tevékenységet, csemetekert 1étrehozasat kivanjak — az erdében mar
meglévo fafajokkal — megvaldsitani, mivel a teriilet drothaloval korbekeritett a vadkar
megel6zése céljabol, aszfaltozott utrol jol megkdzelithetd és elektromos éaram lekotés
biztositott, ami elengedhetetlen feltétele barmely tevékenységnek. A helység2 kiilteriilet
helyrajzi szdm1 hrsz.-u, sajat tulajdonu teriilete kortilbeliil 35 m tavolsagra helyezkedik el a
vétel targyat képezd foldtdl, a két teriilet kozelségébdl adodoan idedlis a csemetekert
megvalositasahoz.

[7] A helyi foldbizottsag az allasfoglalasdnak kialakitdsahoz helység2 telepiilésen a
hasonl6 fekvésii, azonos termdéhelyi adottsagt és elhelyezkedésti kiilteriileti, mezdgazdasagi
hasznositas alatt 4llo, szantd miivelési agii term6fold ingatlanokra magénszemélyek kozott
létrejott, hatosagi engedélyhez kotott és foldbizottsagi allasfoglalassal érintett adasvételi
szerzddéseket attekintette 2023. évre vonatkozoan €s megallapitotta, hogy szantdé miivelési
agban 2.486.582 forint/ha atlagaron értékesitették a foldteriileteket, melybdl kovetkezden az
adasvételi szerzédésben foglalt ellenérték a fold forgalmi értékével nem 4ll aranyban, a
helyben kialakult, hasonlé adottsagu (elhelyezkedésii, mindségii, miivelési agli, hasznositasu)
termoOfoldek vételaranak nem felel meg, attol jelentésen és indokolatlan mértékben eltér, a
telepiilésen kialakult vételarakat jelentdsen meghalad6 vételarat jelent. A helyi foldbizottsag
szerint a targyi ingatlan esetében 29.673.591 forint/ha egységarat a termdfold elhelyezkedése,
fekvése nem indokolja, nem 4all rendelkezésre olyan tény, informacid, adat, amely
megalapoznd a szerzddésben foglalt vételarat. Ezért az indokolatlanul magas vételar a
Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdés d) pontja szerinti, a helyi gazdalkodéi kozdsség
érdekeinek érvényesitésére vonatkozo altaldnos agrar- €és foldbirtokpolitikai célkitlizésekbe
itkozik. A szerzddésbe foglalt vételar arfelhajtdo hatast eredményezhet a helyben kialakult
termofold-atlagarak tekintetében, amely a helyben lako, gazdalkodd, a gazdasagot,
foldtertiletet boviteni szandékozo foldmiivesek esetében a termdfold bekeriilési koltségeit
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indokolatlanul és jelentds mértékben megemelheti, és ez korladtozza vagy kizarja a
gazdasagok fejlesztését.

[8] Az alperes a 2024. januar 29-¢én kelt 591671/2024. szamu hatarozataval az adasvételi
szerz6dés hatosagi jovahagyasat megtagadta. Hatdrozata indokolasaba sz6 szerint beemelte a
helyi foldbizottsag 2. allasfoglalasanak szovegét, tovabba rogzitette, az allasfoglalas
megvizsgalasat kovetden megallapitotta, hogy a helyi foldbizottsdg jogszeriien hivatkozott az
indokolatlanul magas vételarnak a Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdés d) pontja szerinti, a
helyi gazdalkodoi kozosség érdekeinek érvényre juttatdsara vonatkozd altalanos agrar- és
foldbirtok-politikai célkitlizésbe iitkozésére. Hangsulyozta, a foldbirtok-rendezésekhez
kapcsolodoan kozérdekili célnak tekinthetd a spekuldcios foldfelvasarlasok megakadalyozasa
csakugy, mint a mezdgazdasagi termeldk megélhetését biztositdé mezdgazdasagi termelés
fenntartasa.

[9] A helyben szokdsos vételar vizsgalata kapcsan kiemelte, megtekintette a
rendelkezésére allo nyilvantartasok alapjan a helység2 telepiilésre vonatkozo ingatlanok
adasvételi szerzOdéseit, ¢s megallapitotta azok alapjan, hogy a targyi ingatlan vételarat a
helyben szokdsos vételarnal magasabban hataroztadk meg. Az alperes szerint a rendelkezésére
alloé nyilvantartasok aldtdmasztottdk a helyi foldbizottsdg szamitdsait és a hatdrozat részét
képez6 tablazatban szemléltette a targyi vételarnak az atlagtol valo eltérését.

[10] A Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdése alapjan megallapitotta, hogy a
birtokviszonyok atlathatosagara vonatkozé érdekek nem érvényesiilnek, mivel sem a II. rendii
érdekelt, sem felperes tulajdonaban nem all szomszédos fold, a magas vételar pedig ellentétes
lehet a spekulativ foldszerzések megeldzésére vonatkozd altalanos agrar- és foldbirtok-
politikai érdekekkel. A szerz6dés jovahagyasaval tovabba az egységes birtoktagok
kialakitasara iranyuld cél sem valosulna meg, a tulajdonszerzés nem eredményezné egy, mar
meglévo egységes birtoktag teriiletének ndvekedését. A magas vételar miatt a tulajdonszerzés
nem segiti az életvitelszertien helyben lako és gazdalkodo foldmiivesek érdekeit sem.

[11]  Kifejtette, hogy a term6foldek tulajdonsagai kozott jelentds eltérések lehetnek, ezért
fontos, hogy minden jogiigyletet egyedileg kell vizsgalni. Jovdhagyds abban az esetben
lehetséges, ha a term6fold olyan egyedi, pozitiv tulajdonsdgokkal rendelkezik, amelyek
indokoljék a helyben szokéasos vételarnadl magasabb vételaron torténd értékesitést, azonban
ilyen tulajdonsagokkal a targyi ingatlan nem rendelkezik.

[12] A kozhiteles ingatlan-nyilvantartas adatai alapjan azt allapitotta meg, hogy a
szerzOdés targyat képez6 ingatlan teriilete 1903 m?, 0,91 AK értékii, szanté miivelési agu fold
vételara a szerz6désben megjeldltek alapjan 29.677.095 forint/ha vételarnak felel meg, amely
jelentésen eltér a helység?2 telepiilésen hasonld fekvésu foldrészletek, azonos termeldhelyi
adottsagi és elhelyezkedésii, kiilteriileti, mezdgazdasagi hasznositas alatt allo, szénto
mivelési 4gu term6fold ingatlanokra maganszemélyek kozott 1étrejott, hatosagi engedélyhez
kotott, foldbizottsagi allasfoglalassal érintett, 2023. évre vonatkozdan kotott adasvételi
szerzOdések vételaraitol, tehat a vételar a telepiilésen kialakult terméfoldértékektdl jelentésen
¢s indokolatlanul eltér, kizarolag eladoi érdekeket szolgal, a gazdalkodas koriilményeit ezaltal
megneheziti.

[13] Minderre tekintettel a helyi foldbizottsag allasfoglalasatol eltérden az alperes
igazoltnak latta, hogy a szerz6dés, illetve az abban rogzitett vételar ellentétes nem csak a
Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdés d) pontjaban foglalt érdekekkel, hanem az e) pontjaban
foglalt, az életvitelszerlien helyben lakod és gazdalkodd foldmiivesek segitésére vonatkozo
altalanos agrarpolitikai és foldbirtok-politikai érdekekkel is. Alperes kifejtette, hogy a
hatdrozatdt a szakdgi nyilvantartdsok, a helyi foldbizottsag allasfoglalasa mint tigyféli
nyilatkozat alapjan hozta meg, a tényallast tisztazta, ugyanakkor az allasfoglalast
kiegészitette, és a helyi foldbizottsag 2. allasfoglalasdban meghatarozott nem tdmogatasi
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indokokat elfogadta és megallapitotta, hogy a szerz6dés jovahagyasa nem felel meg a
Foldforgalmi tv.-ben rogzitett érdekeknek.

[14] A Kuaria Kfv.II1.37.340/2020/7. szamu itélete alapjan kiemelte, hogy a Foldforgalmi
tv. 27. § (1) bekezdés a) pontja szerinti esetben a foldbizottsag allasfoglaldsa koti a
mezodgazdasagi igazgatasi szervet, ha a helyi foldbizottsag az eldvasarlasi jogosulttal és az
adasvételi szerz6dés szerinti vevével sem tdmogatja a szerzddés jovahagydsat, ezért a
szerzOdés jovahagyasat meg kellett tagadnia.

A Kkereset, a védirat és az érdekeltek nyilatkozatai

[15] A felperes keresetlevelében els6dlegesen az alperes hatarozatanak megvaltoztatasat, a
szerzOdés vele szemben torténd jovahagyasat, sziikség esetén a hatdrozat megsemmisitését
kérte. Masodlagosan az alperes hatarozatdnak hatalyon kiviil helyezését és a kozigazgatési
szerv U eljarasra utasitasat kérte. Keresetét az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol szolo
2016. évi CL. torvény (a tovabbiakban: Akr.) 1. §-ara, 2. § (2) bekezdés a)-b) pontjaira és 6. §
(1) bekezdésére alapitotta. Kifejtette, az alperesi hatarozat megalapozatlan, jogszeriitlen, téves
¢s mellézi az iranyado jog- és agrarpolitikai elveket.

[16] Kifogésolta, hogy a helyi foldbizottsdg és az alperes is ugy hivatkozik a II. rendil
érdekeltre és a felperesre is, mintha nem élnének életvitelszerlien helyben lakoként a
telepiilésen, mikdzben mindketten helyben lako foldmiivesek, a felperesnek a gyermeke is
erdészeti technikumba jar, a perbeli teriilet megvétele is miivelési célt szolgal. A helyi
foldbizottsag allasfoglalasa és az alperesi hatdrozat azonban épp ezen célok megvalosulasat
zarja ki. A jogalkotdi szandék az, hogy a helyi foldbizottsdg a tarsadalmi kontrollt gyakorolja
a foldpiac felett, azonban a helyi foldbizottsag az allasfoglaldsaban tallépte hataskorét, mivel
kizarolag a Foldforgalmi tv.-ben irt, meghatarozott szempontoknak val6 megfelelés szerinti
értékelést végezhette volna el. Utalt a Kuria Kfv.11.37.044/2021/6., K{v.I11.37.355/2021/7.,
Kfv.I11.37.340/2020/7. szamu dontéseire, melyek szerint az alperesnek a tényallast tisztazva
az allasfoglalast meg kell vizsgalnia és értékelnie kell. Hangsulyozta, az alperes az ujabb
allasfoglalas beszerzését kovetden maga is szerzett be adatokat, azonban a tényallast nem
tisztazta, figyelmen kiviil hagyta az ingatlan forgalmi értékét befolyasolo értéknoveld
tényezoket, amelyekre a szerzOdésben ugyan azok nevesitése nélkiil, de utalas tortént, a
szerz6do felek a vételar meghatarozasanal az ingatlan valamennyi értéktényez6jét figyelembe
vették. Hangsulyozta, hogy a targyi ingatlan nem egy puszta, egyszerii szantoteriilet, hanem a
belteriilet hatdran fekvo, stirin lakott részen helyezkedik el, mtuttal, villanydrammal
rendelkezik, tarolo épitmény is talalhato rajta, korbe van keritve, nagy gazdasagi bejarattal és
kiilon nyithaté személyi bejaroval rendelkezik, furt kut is taldlhatdé rajta, melyek mind
befolyasoljak az ingatlan értékét. A foldteriilet forgalmi értéke 300.000 forint, az acél
drotkeritéssel, szoges, tiiskés drottal tortént korbekerités értéke 1.200.000 forint, a beépitett
személyi bejard 100.000 forint, a kétszarnyli, 5 méteres gazdasagi bejaré 150.000 forint, fart
kat 250.000 forint, tarold épitmény legkevesebb 500.000 forint, a villanyarammal ellatottsag
500.000 forint értéket képvisel, amely Osszességében 3.000.000 forint forgalmi értéket
képvisel, ezért téves a helyi foldbizottsag szamitdsait atvevd alperes altal megallapitott
30.000.000 forint/ha érték. A helyi foldbizottsag az els6 alkalommal nem szerzett be adatokat,
az 1. és a 2. éallasfoglalasdban egymastol eltérd dontéseket hozott. A szakszeriiség
mell6zésével, onkényesen hozta meg allasfoglalasat, a tényallast nem tisztazta ahogy az
alperes sem, aki téves ¢€s alaptalan tényallas alapjan hozta meg hatarozatat, megsértve ezzel az
Akr. 1. §-at és 2. § (2) bekezdését.
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[17] Az alperes — hatarozati indokait fenntartva — a kereset elutasitasat kérte.
[18] Azl és Il rendi érdekelt a torvényszek felhivasara nyilatkozatot nem tett.

[19] A IIL rendt alperesi érdekelt — az alpereshez csatlakozva — a kereset elutasitasat kérte.
Kifejtette, az allasfoglalas kiaddsa soran nem hatésagi jogkorben jar el, ekként az Akr.
szabalyai vele szemben nem alkalmazhatoak. Az 4allasfoglalds meghozatala sordn a
koztudomast tények ¢€s legjobb ismeretei alapjan arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az
értékelt személyek tulajdonszerzése nem felel meg a Foldforgalmi tv.-ben kiemelt jogalkotoi
célkitlizéseknek. A vételar a Foldforgalmi tv.-ben foglalt 6sszes altalanos agrar- és foldbirtok-
politikai érdekre hatassal bir. A szerzOdésben szerepld vételar majdnem tizenkétszerese a
helyben kialakult atlagaraknak, a helyi gazdalkodok érdekei ezért csorbultak, mivel arfelhajto
hatast eredményezhet a helyben kialakult term6fold —atlagarakra ¢és  jelentdsen
megemelkednének a gazdasagukat boviteni szandékozd helyi foldmivesek bekeriilési
koltségei. Ezért dontott ugy, hogy a felperes tulajdonszerzése nem felel meg a helyi
gazdak6zoOsség érdekeinek, az altalanos agrar- és foldbirtok politikai érdekeknek. 2023-ban
ugyanis helység2en szantd6 miivelési agban 2.486.582 forint/ha atlagaron értékesitették a
foldteriileteket, ezzel szemben a szerzddésben 29.673.591 forint/ha vételarnak megfeleld
vételar szerepel €s a felperes altal értékndveld tényezének mindsitett koriilmények kdzel sem
szolgaltatnak elegendd indokot a tizenkétszeres eltérésre a helyben kialakult drakhoz képest.
Az pedig, hogy a helyi foldbizottsdg az alperes ismételt megkeresése eredményeként
megvaltoztatta a dontését, nem teszi szakszerltlenné az eljarasat, mivel részletes adatokkal és
tényekkel aldtdmasztott a jogszabalyoknak megfeleld allasfoglalast adott ki.

Az elsofoku itélet

[20] Az els6foku birdsag a felperes keresetét elutasitotta. Indokolasa szerint az alperesnek
tényallas-tisztazasi kotelezettsége keretében azt kellett vizsgalnia, hogy a helyi foldbizottsag
allasfoglalasaban rogzitett indokolas okszerlisége megallapithatd-e. Leszogezte, hogy az
alperes a hatarozataban a helyi foldbizottsag allasfoglalasanak indokoldsat ugyan sz6 szerint
rogzitette, de annak vizsgalatat a hatarozatbol megallapithatoan elvégezte, illetve a sziikséges
adatokkal kiegészitette.

[21] A felek az adasvételi szerzddést 2023. aprilis 28-an kototték, az az alpereshez 2023.
majus 3-an érkezett. A felek kozott nem volt vitatott, hogy az alperesi hatarozat
jogszeriiségének vizsgalatat ez utobbi idépontban hatdlyos jogszabalyi rendelkezések alapjan
kellett elvégezni, illetve az sem, hogy az ingatlan adasvételi szerz6désben meghatdrozott
vételara a helyben szokdsostol eltér. Idézte a Foldforgalmi tv. 2023. majus 3-1 iddpontban - a
2023. majus 1-jétdl 2023. junius 30-ig hatalyos - 24. § (3) bekezdés h) pont ha) alpontjat és
megallapitotta, hogy az alperes ugyan a hatdrozataban ugyanezen jogszabalyhelynek a 2023.
aprilis 30-ig hatdlyos rendelkezését idézte, azonban a hatarozat indokoldsaban — amit a
targyalason tett nyilatkozataval megerdsitett — arra a megallapitasra jutott, hogy a
szerzddésben szerepld vételar alapos indok nélkiil tér el a helyben szokasos vételartol, illetve
hogy az ingatlan vételara 29.677.095 forint/ha lenne, amely jelentésen meghaladja a helyben
szokasos vételarat. A felek kozott az nem volt vitatott, hogy az adasvételi szerz6désben
kikotott vételar a helyben szokéasos forgalmi értéket 10%-ot meghaladd mértékben eltért,
annal joval magasabb volt. A felek kozotti jogvita 1ényege annak eldontése volt, hogy a
term6fold valoban rendelkezik-e olyan pozitiv tulajdonsagokkal, amelyek alapjan a
jogszabalyban meghatéarozott értéktdl valo eltérés indokolt lehet. Nincs jelentdsége ezért —
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fejtette ki a birésag —, hogy a Foldforgalmi tv. idézett rendelkezésének melyik idépontban
hatalyos rendelkezései szerint vizsgalta a szerzodésben rogzitett vételar aranyossagat a helyi
foldbizottsag, illetve az alperes, mivel a targyi jogszabalyhely tekintetében 2023. majus 1-jei
hatéallyal bekovetkezett modositds nem érintette a korabbi szabdlyozasnak azt a kitételét,
amely az ligylet szerinti ellenérték alapos indokkal torténd eltéritését lehetdvé tette.

[22] Az adasvételi szerz6dés 3. pontjaban szerepld ,,valamennyi adottsag” megfogalmazas
az ingatlannak a 3.000.000 forintos vételara meghatarozasa soran figyelembe vett adottsadgaira
utal, de azt a felek pontosabban nem hataroztak meg, hogy mit értenek alatta, ugyanakkor a
felperes maga hatarozta meg a keresetlevelében, hogy a 3.000.000 forintos vételar mibdl
tevédik Ossze. Ezen adatokra azonban a felperes bizonyiték nélkiil hivatkozott, ezért nem
lehetett megallapitani, hogy a kerités, a személyi- és gazdasagi bejaro, a furt kat és a
villanydrammal ellatottsag értéke valoban a felperes allitdsa szerinti értéket képviseli-e.
Masrészt a felperes e részletezd nyilatkozatdban maga rogzitette, hogy a foldteriilet forgalmi
érteke 300.000 forint, amely a szerzédés szerinti 3.000.000 forinttdl nagysagrendekkel eltér.
Tovabba, a felperes altal felsorolt koriilmények nem a szantd, hanem inkédbb a tanya
alrészlethez tartoznak, marpedig a felperes maga is azért kifogésolta a helyi foldbizottsdgnak
az 1. allasfoglaldsa szerinti tanyara vald hivatkozéasat, mert az nem képezte az adéasvételi
szerzOdés targyat, a szerzOdéssel a felek kizardlag a szantd miivelési agu alrészletb6l 1011 m?
tertiletet ruhaztak 4t.

[23]  Utalt a birésag a Foldforgalmi tv. 2023. majus 1-jét6l hatalyos 24. § (5) bekezdés
rendelkezéseire, és kifejtette, hogy a 2023. majus 1-jét megel6z6 iddszakban egyetlen
jogszabaly sem hatarozta meg, hogy a Foldforgalmi térvény 24. § (3) bekezdés h) pontja
szerinti, a jovedelemtermeld képességtdl alapos okkal torténd eltérés korében mit lehet alapos
indoknak tekinteni, a 24. § szOvegezését az egyes foldiigyi targyt torvények
modositasarol szolo 2022. évi LXVIL. térvény (a tovabbiakban: Mdédtv.) 30. § (2) bekezdése
2023. majus 1-jei hatallyal kiegészitette — tobbek kozott — a hivatkozott (5) bekezdéssel. E
szerint példalozo jelleggel felsorolasra keriilt, hogy melyek azok az adasvételi szerzOdésben
rogzitett tulajdonsagok, amelyek a vételar eltérését indokolhatjdk, masrészt a vételar értéke
aranyossaganak bizonyitasat az elad6 vagy a vevo kotelezettségévé teszi.

[24] A felperes az eldvasarlasi jognyilatkozatat 2023. julius 21-én nyujtotta be, azonban
abban sem tett eldadast arra vonatkozoan, hogy az adasvételi szerzOdésben meghatarozott
vételar szamara miért elfogadhato, a f6ld milyen elényds tulajdonsagokkal rendelkezik, amely
alapjan a helyben szokésos ellenértéktdl vald jelentds eltérés indokolt lehet. A felperes a helyi
foldbizottsag felé tett nyilatkozataban utalt ugyan arra, hogy az ingatlan dréthaldval
korbekeritett a vadkar megeldzése céljabol, aszfaltozott utrdl jol megkozelithetd, az
elektromos aram lekotés biztositott, de el0szor csak a keresetlevelében hivatkozott arra, hogy
az ingatlan nem ,,sima”, egyszerli szanto, hanem a belteriilet hataran fekszik, amelyhez kozel
van a muut, és ekkor hivatkozott eldszor arra, hogy az adasvételi szerzodés szerinti 3.000.000
forint vételar mibdl tevddik Ossze. A megeldzd kozigazgatasi eljardsban tehat a felperes az
érintett fold elényos, eltérd tulajdonsagait nem jeldlte meg, arra nem hivatkozott, ezért az
alperes sem volt abban a helyzetben, hogy a felperes altal a keresetlevélben felsorolt
koriilményeket értékelhette volna. Az pedig nem vitatott tény, hogy az adasvételi szerzddés
szerinti ,,valamennyi adottsag” szovegezés, konkrét, részletezd felsorolas hidnyaban nem tette
lehetévé a Foldforgalmi tv. 24. § (5) bekezdésének alkalmazasat, annak megitélését, hogy a
felsorolt tulajdonsdgok alapos indokként szolgalhatnak-e az adasvételi szerzédésben
megjeldlt ellenértéknek a helyben szokésos atlagos forgalmi értéktél 10%-ot meghalado
mértékben valo eltéréséhez. Ezért a felperes alaptalanul hivatkozott a helyi foldbizottsag és az
alperes szakszeritlen eljarasara. A helyi foldbizottsag a red irdnyado rendelkezések betartasa
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mellett adta ki a 2. 4llasfoglalasat, aminek okszerliségét az alperes a kuriai joggyakorlatnak
megfelelden megvizsgalta és nem mechanikusan emelte be a hatarozataba.

[25]  Annak sincs jelentdsége — mutatott ra a birdsag —, hogy a helyi foldbizottsag az 1. és a
2. allasfoglalasdban egymastol eltérd allaspontot rogzitett, hangsulyozta, hogy az alperes
hatdrozata meghozatalakor kizardlag a 2. allasfoglalasban rogzitett megallapitasokat vette
figyelembe. Stlytalan tovdbba a felperesnek az Akr. alapelvi rendelkezéseinek sérelmére
vonatkozé kereseti hivatkozasa is, mert a helyi foldbizottsag nem hatosag, ezért téle az Akr.
betartasat megkovetelni nem lehet, masrészt az Akr. a felperes altal hivatkozott rendelkezéseit
az alperes az eljarasa soran betartotta.

A feliilvizsgalati kérelem és az ellenkérelem

[26] A jogerds itélet ellen a felperes altal benyujtott feliilvizsgélati kérelmében elsdsorban
a joger0s itélet megvaltoztatasat és a keresetének helyt ado itélet meghozatalat, masodlagosan
a joger0s itélet hatalyon kiviil helyezését és az elséfokt birosag 1ij eljaras lefolytatasara és 1j
hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

[27] Allaspontja szerint a torvényszék megsértette a Foldforgalmi tv. 24. §-aban
foglaltakat. Eléadta, hogy a helyben szokasos forgalmi érték tallépését tévesen allapitottak
meg, melynek oka az, hogy a helyi foldbizottsag és az alperes is a szantoteriiletre vetitve
szamolta a forgalmi értéket, és az annak forgalmi értékét alapvetden befolyasolo értéknoveld
elemeket nem vették figyelembe. Ezeket az érveit a birdsag sem értékelte. Jogszabalysértden
jart el a bir6ésag, mert a Foldforgalmi tv.-nek nem az adasvételi szerzédés kotésekor — a 2023.
januar 1-t6l 2023. aprilis 30-ig hatalyos — szovegét vette figyelembe, hanem a 2023. majus 1-
tol hatalyos eldirasok szerint biralta el a keresetét, itélte meg a vételar aranyossagat.
Hangstlyozta, hogy az alkalmazandé hataly Foldforgalmi tv. 24. § (3) bekezdés h) pont ha)
pontja szerint az erdének nem mindsiild fold esetén a foldnek indexalassal meghatarozott,
huszéves termelési id0szakra szamitott jovedelemtermeld képességét kell figyelembe venni, a
jovedelemtermeld képesség megitélése pedig szakkérdés. A helyi foldbizottsag és az alperes
ezt az értékelést nem végezte el, értékelés ennek melldézésével tortént. Utalt arra is, hogy a
szerz6dés készitésekor az akkor hatdlyos eldirdsok szerint nem kellett felsorolni a vételar
kialakitasakor szereppel biré tényezdket.

[28] Kiemelte, hogy a joger0s itélet alaptalan allitdsokat tartalmaz {[43] és [44]
bekezdések}, mivel a szerz0dést nem a felperes készitette, nem 6 kototte, nem neki kellett a
vételarat meghatarozo adottsdgokat a szerzddésben rogziteni, igy ez nem rohatd a terhére. A
szerzOdésben ugyan nem keriiltek részletezésre az egyes érté¢kbefolyasold tényezok, de ez
azért tortént, mert a szerz6dés az annak készitésekor hatalyos eldirdsok szerint késziilt. Utalt
arra is, hogy a perbeli teriilet nem hataros a tanyéaval és a tanya telekkel, de a keresetében a
helyi foldbizottsag 1. allasfoglalasat azért kritizalta, mert az szakszertitlen volt.

[29] Az itélet [39] és [42] bekezdései is alaptalanok, mivel a kikotott vételar nem
magasabb a helyben szokdsos arnal, figyelemmel arra, hogy a szant6 értéke mintegy 300.000
forintban hatarozhatd meg, a vételar tobbi része a meglévo értékndveld 1étesitmények értéke,
amit az adasvételi szerzodésben a vételarba bekalkulaltak a szerzodo felek. Eldadta, hogy a
hatarozat indokoldsabol nem deriil ki a hatosag altal megéllapitott tényallas, a dontés alapjaul
szolgalo jogszabalyi rendelkezések és az abbol levont jogi kovetkeztetés, ezért olyan jelentds
eljarasi szabalyszegés tortént, ami az ligy €rdemére is kihatott. A késobb hatalyba Iépett
jogszabalyok alkalmazasa jogsértd itélet hozatalat eredményezte. Hangstlyozta, hogy a
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vételar vonatkozasadban biztositani kell, hogy azt a felek alkufolyamata hatdrozhassa meg.
Eldadta, a forgalmi érték és a vételar aranytalansagara hivatkozva csak akkor jogszeri a
jovahagyas megtagadasa, ha egyben igazolhaté az is, hogy a vevd ezzel meghatdrozott
elévasarlasra jogosultakat tartott vissza e joguk gyakorlasatol (KGD2018. 100). A perbeli
esetben nem volt mas eldvasarlasra jogosult, aki elfogadd nyilatkozatot tett az adasvételi
szerzddésre, igy nincs olyan személy, akit visszatartott volna a joga gyakorlasatol.

[30] Eldadta, hogy a mezdgazdasagi igazgatasi szerv nem veheti at automatikusan a helyi
foldbizottsag allasfoglalasat, tovabba, ha az eldvasarlasara jogosultak egyikével szemben sem
meriil fel a Foldforgalmi tv. altal meghatarozott f6ldbirtok-politikai szempontokhoz képest
kizar6d ok, akkor a helyi foldbizottsag allasfoglalasaban csak tdmogatd dontéseket hozhat.
Hivatkozott a Kuria Kfv.V.37.715/2023/7. szamu dontésére a kereseti kérelemhez kotottség €s
a kereset teljes korli elbiraldsa korében. Eldadta, hogy amennyiben a Foldforgalmi tv. 24. §
(3) bekezdés h) pont ha) alpontja szerint meghatarozott, vagyis a fold huszéves termelési
iddszakra szamitott jovedelemszerzd képessége szerint kalkuldlt ellenértéke negativ, az
ingatlan piaci forgalmi értékét lehet figyelembe venni. A Foldforgalmi tv. 27. §-a alapjan nem
lehet hivatkozni a helyi foldbizottsag allasfoglaldsdhoz mint ligyféli nyilatkozathoz vald
kotottségre, ha az jogellenes, marpedig a jelen perben az allasfoglalasa jogellenes volt. A
helyi foldbizottsag allasfoglaldsa pedig csak abban az esetben koti a mezdgazdasagi
igazgatasi szervet, ha a Foldforgalmi tv. szerinti értékeléssel és megfeleld részletességgel
hozta azt meg, amely alkalmas a hatosdg szdmara a tények valosagtartalmardl és az
allasfoglalas jogszertiségérdl valdo meggy6zodés kialakitasara. Hivatkozott e korben a Kuria
Kfv.IV.38.022/2021/6. szam itéletének [43] és [23] bekezdésére.

[31] Eldadta, hogy az alperes — kozlése szerint — a sajat adatbazisdban is végzett
adatkutatast, azonban semmivel sem igazolta az Osszehasonlitd értékeket. Az alperes akkor
jart volna el helyesen, ha megvizsgalja a perbeli ingatlan értékjellemz6 tulajdonsagait és allast
foglal abban a kérdésben, hogy azok a tulajdonsagok miért, vagy miért nem indokoljak a
szerz6dés szerinti vételarat. Hangsulyozta, hogy a Kuria joggyakorlata alapjan a
mezOgazdasagi igazgatasi szervnek a helyi foldbizottsag allasfoglalasaban foglaltakat
részletesen vizsgalnia és értékelnie kell, és amennyiben sziikséges, tigy e korben bizonyitési
eljarast kell lefolytatnia. Az allasfoglalds a jogszabalyoknak nem felelt meg, mert a helyi
foldbizottsag a foldnek a foldindexdlassal meghatdrozott, huszéves termelési iddszakra
szamitott jovedelemtermeld képességét nem vizsgalta. Az alperes szakszeriitlen ¢&s
jogszabalysértd hatarozatot hozott, amellyel kapcsolatban a torvényszék jogszabalysértd
dontést hozott.

[32] Az alperes, valamint az I. és II. rendli érdekelt feliilvizsgalati ellenkérelmet nem
terjesztett eld.

[33] A TII. rendi alperesi érdekelt feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatalyban tartasat kérte. Eldadta, hogy iratellenes az az allitas, hogy a torvényszék figyelmen
kiviil hagyta volna a hataly kérdését, mivel a hatdlyossag kérdését érdemben vizsgalta és
ennek soran rogzitette, hogy nincs annak jelentdsége, hogy a helyi foldbizottsag, illetve az
alperes az idézett jogszabaly melyik idépontban hatdlyos rendelkezései szerint vizsgalta a
vételar aranyossagat, mivel a 2023. majus 1-jei hatallyal bekovetkezett modositds nem
¢érintette a korabbi szabalyozasnak azt a kitételét, amely az tligylet szerinti ellenérték alapos
indokkal torténd eltéritését lehetové tette. Eldadta, hogy a Foldforgalmi tv. 24. § (3)
bekezdése a helyi foldbizottsag részére eljarasjogi eldirdsokat hataroz meg, ekként az eljarasi
cselekmény megkezdésekor, azaz az alperesi hatdsagi eljards meginditasakor hatalyos
jogszabalyi rendelkezések figyelembe vételével koteles az allasfoglalas kiadasara. Arra is
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helytalldan hivatkozott a torvényszék, hogy a foldrészlet ellenértéke alapos ok nélkiil haladja
meg a forgalmi értéket. A forgalmi érték vonatkozasaban a szerzddés is rogziti, hogy a
foldrészlet forgalmi értéke a vételar 10%-at teszi ki, azt pedig, hogy milyen tulajdonsadgokat
lehetett a helyi foldbizottsagnak pozitiv tényezoként figyelembe venni, az elbiralaskor
hatalyos jogszabalyi rendelkezések egyértelmilen meghataroztdk. Leszdgezte, a helyi
foldbizottsag az allasfoglalds kiaddasa sordn a hatdlyos jogszabalyi rendelkezéseket
maradéktalanul betartotta, a torvényszék pedig jogszerili dontést hozott.

A Kiria dontése és jogi indokai

[34] A feliilvizsgalati kérelem — az alabbiak szerint — részben alapos, részben alaptalan.

[35] A jogeros itélettel szemben jogszabalysértésre, vagy a Kuria kozzétett hatarozatatol
jogkérdésben valo eltérésre hivatkozassal van helye feliilvizsgalatnak. A Kiuria a jogerds
itéletet — a Dbizonyitds és vizsgalat hivatalboli elrendelésének korén kivil — csak a
feliilvizsgalati kérelem, a csatlakozo feliilvizsgalati kérelem és a feliilvizsgalati ellenkérelem
keretein beliil vizsgalhatja feliil [a kdzigazgatasi perrendtartasrol szol6 2017. évi L. térvény (a
tovabbiakban: Kp.) 115. § (2) bekezdése értelmében alkalmazand6 Kp. 108. § (1) bekezdése],
az eljarasban bizonyitas felvételének nincs helye. A Kiria a feliilvizsgalati kérelem elbiralasa
sordn a jogerds hatdrozat meghozatalakor rendelkezésre 4llo iratok és bizonyitékok alapjan
dont [Kp. 120. § (5) bekezdése].

[36] Annak a kérdésnek az eldontésénél, hogy az ligyben a Foldforgalmi tv.-nek az
adasvételi szerz0dés megkotésekor avagy annak az alpereshez érkezésre tekintettel a hatosagi
jovahagyasi eljards megindulasakor hatalyos rendelkezéseit kell-e alkalmazni, a Kuria
jelentdséget tulajdonitott annak, hogy a Foldforgalmi tv. 24. § (3) bekezdés h) pont ha)
alpontja az adasvételi szerz6dés megkotésének iddpontjaban (2023. aprilis 28.) mas
szovegezéssel volt hatdlyban, mint a hatdsagi jovahagyasi eljaras megindulasakor (majus 4.),
mivel a Foldforgalmi tv. 24. § (3) bekezdés h) pont ha) alpontjat az egyes foldiigyi targya
torvények modositdsarol szolo 2022. évi LXVIL. térvény (a tovabbiakban: Modtv.) 30. § (1)
bekezdése 2023. majus 1-jei hatallyal modositotta. A Foldforgalmi tv.-t médosité Modtv. mar
2022. december 20-an a Magyar Kozlonyben megjelent, tehat a szerzddést kotd feleknek
figyelemmel kellett lenniiik arra, hogy az adasvételi szerz6dés megkotését kovetd napokban
jogszabalyvaltozas kovetkezik be, amelyre tekintettel a modosult jogszabalyi rendelkezések
alapjan fogja az alperes a hatdrozatadt meghozni.

[37] Masrészt az alkalmazando jogszabaly, az idébeli hataly tekintetében a feliilvizsgalati
birosdg azt is hangsulyozza, hogy tobb dontésében is — Kfv.I1.37.401/2012/13.,
Kfv.IV.35.534/2020/4. — ramutatott, a jogalkotasrol szolo 2010. évi CXXX. térvény (a
tovabbiakban: Jat.) 15. § (2) bekezdése kiilonbséget tesz az anyagi és eljarasi szabalyok
valtozasa kozott. E szerint — ha a mddositd jogszabaly nem rendelkezik a folyamatban 1évo
iigyeket illetden — az anyagi viszonyokra a korabbi jogi szabalyozast, az eljarasi viszonyokra
a megkezdett eljarasi cselekmény befejezéséig a régit, a kdvetkezokre mar az 0j szabalyozast
kell alkalmazni. A Jat. rendelkezései alapjan ezért a jelen iigyben a Foldforgalmi tv. eljaras
meginduldsakor hatalyos normaszévegét kellett alkalmazni.

[38]  Ezzel kapcsolatban a feliilvizsgalati birésag hangstlyozza, hogy a Fétv. 30. § (3)
bekezdése egyértelmiien meghatarozza, hogy az eljaras az adasvételi szerzodésnek a
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mezdgazdasagi igazgatasi szervhez valo beérkezését kovetd napon kezdddik. A jelen iigyben
az eljaras 2023. majus 4-én indult, mivel az alpereshez 2023. majus 3-an érkezett meg az
adasvételi szerzédés. Az eljards kezdetének idOpontjat a Fétv. fenti rendelkezése tehat
egyértelmiien meghatarozza. A Kuria utal a Kfv.I1.38.000/2015/5. szamu itéletre is — amelyet
a Fétv. 30. § (3) bekezdése, mint az eljards megindulasat szabalyozé rendelkezés alkalmazésa
tekintetében a jelen ligyben is alkalmazandonak tart —, és melyben a feliilvizsgélati birdsag
egyértelmiien megallapitotta és hangsulyozta, hogy a mezdgazdasagi igazgatisi szerv
eljarasanak kezdetét a Fétv. 30. § (3) bekezdése egyértelmiien szabalyozza és meghatarozza.
A Kiuria a Kfv.IV.37.083/2024/8. szdmu itéletében is allast foglalt arrol, hogy az alperes
eljarasa mikor indul meg, azonban a Kuria e dontésében a Fétv. 30. § (3) bekezdésében foglalt
rendelkezést nem alkalmazta és nem értelmezte. A Kuria egyrészt az idében korabbi,
Kfv.I1.38.000/2015/5. szamu itéletét tartja e kérdésben iranyadonak, de kiemelten
hangsulyozza, hogy az eljards kezdd napjat a Fétv. 30. § (3) bekezdése, azaz jogszabaly
egyértelmiien meghatarozza, ezért ebbdl a jogszabalyi rendelkezésbdl kell kiindulni. Tévesen
hivatkozott ezért a felperes a feliilvizsgalati kérelmében arra, hogy a Foldforgalmi tv. 24. § (3)
bekezdés h) pont ha) alpontjdnak az adasvételi szerzodés megkotésének iddpontjaban
hatalyos rendelkezését kellett volna alkalmazni.

[39] Ugyanakkor ramutat a Kuria, nem ért egyet az els6foki birdsdgnak azzal a
megallapitdsaval {elséfoku itélet [42] bekezdés}, amely szerint nincs annak jelentdsége, hogy
a helyi foldbizottsag, illetve az alperes a Foldforgalmi tv. 24. § (3) bekezdés h) pont ha)
alpontjanak mely iddpontban hatalyos rendelkezései szerint vizsgéalta a szerzddésben
foglaltakat. A 2023. majus 1. napjan hatalyba 1épd rendelkezés szerint a szerzédéskotés évét
megelézd naptari évben kialakult helyben szokéasos atlagos forgalmi értéktdl 10%-ot
meghaladé mértékben vald eltérés esetén megallapithatova teszi, hogy a foldnek az iigylet
szerinti ellenértéke alapos indok nélkiil tért el a szokasos atlagos forgalmi értéktdl. Az
adasvételi szerz6dés megkotésének idOpontjaban hatdlyos jogszabalyszovegbdl ilyen
kovetelmény a helyben szokasos értéktdl vald eltérés kapcsan nem olvashatd ki. Marpedig
annak alapvet6 jelentdsége van, hogy az alperesnek milyen szempontok szerint, mit és mihez
képest kell megvizsgdlnia az adasvételi szerzOdésnek a 23/A. § (1) bekezdésében
meghatarozott szempontoknak valé megfelelés tekintetében.

[40] A Foldforgalmi tv. 24. § (3) bekezdése rogziti azokat a szempontokat, amelyeket az
adasvételi szerzodésnek a 23/A. § (1) bekezdésében megjeldlteknek valdo megfelelés
értékelése sordn a helyi foldbizottsagnak figyelembe kell vennie. A Fétv. 103. §-a tartalmazza
a helyi foldbizottsag allasfoglalasanak kotelezo tartalmi elemeit, igy egyebek mellett az
indokolédsban a megallapitott tényallast és az allasfoglalds kialakitasanal figyelembe vett és az
allasfoglalast alatdmasztd szempontokat (103. § ) pont ea) és ec) alpontok).

[41] Az Alkotmanybirésadg a 17/2015. (VI. 5.) AB hatarozataban megallapitotta, hogy a
torvényhozo a helyi foldbizottsagot nem kozhatalom gyakorldsara hatalmazta fel, nem
hatosdgi jogkort biztositott a szamara. A foldbizottsagnak olyan sajadtos maganjogi
jogosultsagot biztosit a Foldforgalmi tv., amelyet a term6fold forgalmaban érdekelt, de az
egyes adasvételi szerzddések tekintetében sajat alanyi joggal nem rendelkezdk képviseletében
gyakorol. A foldbizottsagot jogallasa szerint kdzvetett maganjogi érdekeltnek kell tekinteni,
amely a megkeresésre kiadott allasfoglalasaban az egyes adasvételi szerzOdéseket a
koztudomast tényekre és legjobb ismereteire alapozva értékeli. Az Alkotmanybirdsag e
hatdrozatdban kifejtette tovabba, hogy az Alaptérvény XXVIII. cikk (7) bekezdésében
biztositott jogorvoslathoz val6é alapjog érvényesiilése csak akkor biztositott, ha a
foldbizottsagok allasfoglalasa a torvényben megkovetelt értékelést olyan részletességgel
tartalmazza, hogy annak okszerlisége érdemben is elbiralhato a hatésagi eljarasban, a hatdsagi
dontés ténybeli megalapozottsaga és jogszerlisége pedig nem csak formai szempontbol,
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hanem érdemben is feliilbiralhatd a birdsagi feliilvizsgalat soran. Az Alkotmanybirdsag a
3297/2009. (XI. 18.) AB hatarozataban kiemelte, a foldbizottsagi allasfoglalast a hatdsag az
eljarasaban a hatarozata meghozatalakor felhasznéalja. A nem a toérvény szerinti tartalommal
kiadott allasfoglalasra, mint {igyféli nyilatkozatra nem alapithaté dontés a kozigazgatési
eljarasban.

[42] A feliilvizsgalati birosag szerint fentiekbdl kdvetkezOen a mezdgazdasagi igazgatasi
szerv kiemelt kotelezettsége a helyi foldbizottsag allasfoglalasdban szerepld értékelés alapjaul
szolgald tényallas tisztazasa és annak jogszeriiségi feliilvizsgalata (Kfv.111.37.042/2024/9.).

[43] A Kuria a Kfv.I1.37.044/2021/6. szamu végzése [45] bekezdésében rogzitette, hogy a
helyi foldbizottsag részére eldirt értékelés feliilvizsgalatdra az alperesi mezdgazdasagi
igazgatdsi szerv, mig az alperes altal értékelt bizonyitékok alapjan elfoglalt allaspont
jogszerlségi vizsgalatara és sziikség esetén annak feliillmérlegelésére a kozigazgatasi birdsag
jogosult.

[44] A Kuria azt vizsgalta, hogy az alperes eleget tett-e a IIl. rendii alperesi érdekelt
allasfoglalasanak megfeleld jogszerliségi feliilvizsgalatdra iranyuld kotelezettségének, az
allasfoglalast a sziikséges mértékben vizsgalta és értékelte-e.

[45] A Kauaria utal a Foldforgalmi tv. 2023. mdjus 1. napjatél hatalyos 24. § (5)
bekezdésének rendelkezéseire, miszerint a (3) bekezdés h) pont ha) alpontjanak alkalmazasa
soran a vételarat ardnytalannak kell tekinteni, ha az érintett f6ld nem rendelkezik olyan
elényds tulajdonsagokkal, amelyek a helyben szokasos vételar mértékétdl vald eltérést
indokoljak. El6ny6s tulajdonsagként lehet figyelembe venni a fold miivelhetdség
szempontjabol kedvezd alakjat, fekvését, elhelyezkedését, megkdzelithetdségét, kedvezd
domborzati és lejtésviszonyait, vizjarasi rendezettségét, jo kultarallapotat, ontdzhetoségét,
keritettségét, azonban nem lehet figyelembe venni bizonytalan, jovébeni eseményeket és
legalabb részben a vevd elhatdrozasatol, kockazatvallalasatol fiiggd korilményeket. Az
atlagos vételartol valo eltérés esetén annak okat a szerz6désben igazolni kell. Az adasvételi
szerzOdés jovahagyasa iranti eljaras soran a mezdgazdasagi igazgatasi szerv felhivasara az
eladd vagy megbizasa alapjan a vevo kdoteles bizonyitani a vételar értékének aranyossagat.

[46] E jogszabalyi rendelkezésekbdl fakaddan a vételarat aranytalannak kell tekinteni, ha
az érintett f0ld nem rendelkezik olyan eldny0s tulajdonsagokkal, amelyek a helyben szokésos
vételar mértékétdl valo eltérést indokoljak. Tovabba az atlagos vételartol vald eltérés esetén
annak okat a szerzddésben igazolni kell. A szerzddést koto felek az adasvételi szerzodés 3.
pontjdban azt rogzitették, hogy az ingatlanhdnyad vételarat ,,az ingatlan valamennyi
adottsagat figyelembe véve” hataroztadk meg. A szerzddés tehat csupan altalanossagban utal
az ingatlan valamennyi adottsdgara, amelyet a szerzddést koté felek figyelembe vettek a
vételar meghatarozasakor. Azonban a felperes a helyi foldbizottsag felhivasara nyilatkozott
arrol, hogy milyen értéket befolyasold tényezokkel bir az adasvétel targyat képezd ingatlan.
Ezzel 6sszefliggésben a Kuria — a fentiek mellett — utal a Kfv.11.37.724/2018/5. szam itéletre
is, amely hangsulyozza, a mezdgazdasagi igazgatdsi szerv az eljardsa soran a tényallast
tisztazni koteles. Ezt azonban sem a helyi foldbizottsag, sem az alperes nem tette meg, az
értékbefolyasold tényezdket sem a helyi foldbizottsag, sem az alperes nem értékelte, ami a
jogszabalysértd eljaras megismétlését eredményezi.

[47]  Ugyanakkor a torvényszék sem tamasztotta ald azt a kdvetkeztetését {jogerds itélet
[44] bekezdés), hogy a felperes altal mar a helyi foldbizottsagnak is jelzett, az ingatlan értékét
befolyasold tényezdk nem a szantd, hanem inkabb a tanya alrészlethez tartoznak, ezért nem
vehetok figyelembe. De azt sem értékelhette volna a térvényszék a felperes terhére, hogy az
adasvételi szerzédésben konkreét, részletezd felsorolds nem szerepel az értéknodveld tényezdk
tekintetében (jogerds itélet [49] bekezdés), e korben alapos a feliilvizsgalati kérelem
hivatkozasa, mert az adasvételi szerz6dés megkdtésében a felperes nem vett részt.
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Bizonyitasi, igazolasi kotelezettség a Foldforgalmi tv. 24. § (5) bekezdése alapjan a vevot
terheli, nem az eldvasarlasi jognyilatkozatot tevot. Ha azonban ilyen, értékjellemzdket érintd
tényallitast a helyi foldbizottsag, az alperes tudomasara hoznak, annak értékelését nem
mellézhetik.

[48] Téves ezért a jogerds itéletnek az a kovetkeztetése {jogerds itélet [47] és [49]
bekezdése}, amely szerint végso soron a felperes lett volna koteles igazolni a vételdrat, illetve
az atlagos vételartol valo eltérést, mivel iratellenes és téves az a megallapitas {jogerds itélet
[49] bekezdés}, hogy a megeldzé eljarasban a felperes az érintett fold eldnyds, eltérd
tulajdonsagait nem jelolte meg. A felperes nyilatkozatot tett az ingatlan értékét befolyasold
egyes tényezoOkre, erre a torvényszék maga is hivatkozott indokolasaban {jogerds itélet [48]
bekezdés}, azonban ebbdl téves jogkovetkeztetést vont le, ugyanis ezen nyilatkozatra
tekintettel a helyi foldbizottsdgnak, illetve az alperesnek kellett volna tisztdznia, hogy az
adasvételi szerzddésben a felek mit értettek ,,valamennyi adottsag” alatt, amely alapjan az
ingatlan vételarat meghataroztak, és azt, hogy a helyi foldbizottsag eldtti nyilatkozataban
felperes altal mar hivatkozott adottsdgok aladtdmasztjak-e a szerz0dés szerinti vételar szerinti
értéket.

[49] Megjegyzi a Kuria, hogy ebbdl a szempontbdl jelentdsége van annak is, hogy a helyi
foldbizottsag altal hivatkozott 2.486.582 forint/ha atlagar egy atlagos szantdé mivelési agu
foldteriiletre vonatkozik. A felperes nyilatkozata alapjan azonban a targyi foldrészlet nem egy
atlagos szantdé mivelési agi foldteriilet, azon az ingatlan értékét befolyasold, értékndveld
tényezOk allapithatok meg (drotkerités, személyi bejard, gazdasagi bejaro, furt kut,
villanyarammal ellatottsag). Ezzel az allitdssal 0sszhangban allonak latszik az a koriilmény,
hogy a helyi foldbizottsag altal meghatarozott 2.486.582 forint/ha atlagarat atkonvertalva az
adasvételi szerzodésben négyzetméterben meghatarozott szadntd mivelési agu ingatlan
teriiletére (1011 m?), targyi ingatlan esetében 251.393,44 forint/1011 m? ar a kapott érték, ami
a felperes altal hivatkozott 300.000 forintos ingatlandrhoz kozelit, mely arat az ingatlan
felperesi nyilatkozat szerinti, egyéb értéket képviseld adottsagai ndvelnek a szerzddés szerinti
értékre. Nem lehet tehat figyelmen kiviil hagyni tehat azt sem, hogy a targyi foldrészlet 1011
m?, a helyi foldbizottsag pedig a szantd muvelési agban értékesitett foldteriiletek atlagarat
hektarban, 2.486.582 forint/ha-ban hatarozta meg, ehhez az értékhez pedig nem a 3.000.000
forint/1011 m? arat kell 6sszehasonlitasként alapul venni.

[50] Mindezek alapjan a Kuria megallapitotta, hogy a torvényszék téves
jogkdvetkeztetésre jutott, az alperes hatarozata jogsértd, ezért a Kuria a jogerds itéletet a Kp.
121. § (1) bekezdés b) pontja alapjan megvaltoztatta, az alperes hatdrozatat megsemmisitette
¢s az alperest Uj eljaras lefolytatdsara kotelezte.

[51] A megismételt eljardsban az alperesnek az adasvételi szerz0dés jovahagyasa
targyaban tisztaznia kell a tényallast és meg kell allapitania, hogy a helyben szokésos atlagos
forgalmi értéktdl a vételar milyen mértékben tér el, a 10 %-ot meghaladd eltérés a targyi
adasvételi szerzddés targyat képezd ingatlan vonatkozdsdban fennéll-e és ha az eltérés
megallapithat6, ennek oka a szerzédésben igazolt-e, ennek hidnyaban a vételar aranyossagat
elado/vevd felhivasra bizonyitani tudja-e. E korben fel kell tarni a foldteriilet forgalmi értékét,
valamint a foldteriilet értékét befolyasold tényezOk értékét is. Mindezen koriilmények
tisztazasa utan hozhato ismételten dontés.
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A dontés elvi tartalma

[52] 1. A mezbégazdasagi igazgatdsi szerv hatosagi jovahagyasahoz kotott, a fold
tulajdonjogdanak megszerzésére iranyulo szerzodésnek, illetve a tulajdonjog atruhazasnak nem
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adasvételi szerzodésnek a mezégazdasagi igazgatasi szervhez valo beérkezését koveté napon

kezdodik.

[53] II. A helyi foldbizottsag az allasfoglalasa kialakitasahoz, valamint a mezogazdasagi
igazgatasi szerv az eljarasa soran a dontése meghozatalahoz a tényallast tisztazni koteles.

7.4ro rész

[54] A Kuria a Kp. 115. § (2) bekezdése folytan alkalmazandd 107. § (1) bekezdése
alapjan az tligyet targyalason biralta el.

[55] Az alperes hatarozatanak megvaltoztatdsa okan a felperes elsofoku eljarasban
felmertilt koltségének megitélésére nem latott lehetdséget, mert az elséfokll eljarasban a
felperes a koltségét a Kp. 35. § (1) bekezdése alapjan alkalmazand6 polgari perrendtartasrol
sz616 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 81. § (1) bekezdése alapjan nem
szamitotta fel.

[56] A felperes feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt koltségét a Kuria a felperes altal
eléterjesztett koltségjegyzeék alapjan, azzal egyezden allapitotta meg és egyetemlegesen
kotelezte annak megfizetésére — felperes kérelmével egyezden — a feliilvizsgalati eljarasban
pervesztes alperest és a III. rendli alperesi érdekeltet a Kp. 35. § (1) bekezdése alapjan
alkalmazando Pp. 83. § (1) bekezdése, 90. § (2) bekezdése alapjan.

[57] A feljegyzett kereseti illeték az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII. torvény (a
tovabbiakban: Itv.) 45/A. § (1) bekezdésére figyelemmel 30.000 forint, mig a feljegyzett
feliilvizsgalati illeték az Itv. 39. § (3) bekezdés d) pontja és 50. § (1) bekezdése alapjan
70.000 forint, amely kereseti és feliilvizsgalati illeték — az alperest az Itv. 5. § (1) bekezdés c)
pontja alapjan és a III. rendi alperesi érdekeltet a 2012. évi CXXVI. térvény 41. § (2)
bekezdése alapjan megilletd illetékmentesség folytan — a Pp. 102. § (6) bekezdésében foglalt
rendelkezésnek megfelelden, az allam terhén marad.

[58] Azitélet ellen a tovabbi feliilvizsgalatot a Kp. 116. § d) pontja zarja ki.

Budapest, 2025. aprilis 3.

dr. Marton Gizella s.k. dr. Demjén Péter s.k. dr. Magyarfalvi Katalin s.k.

a tanacs elnoke eldado bird bir6
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