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A per targya:  adasvételi szerz6dés jovahagydsa

A feliilvizsgalati kérelmet benyujté fél: alperes

A feliilvizsgalni kért jogerds hatarozat: Veszprémi Torvényszék 10.K.700.025/2022/11/11.
Rendelkezé rész

A Kuria a Veszprémi Torvényszék 10.K.700.025/2022/11/11. szamu itéletét hatalyaban
fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 50.000,- (6tvenezer)
forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

A le nem rétt 70.000,- (hetvenezer) forint feliilvizsgélati eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo6 tényallas

[1] A perben nem 4116 D.A.T. D.A.F. és N.F. mint eladok, és a felperes mint vevé 2021.
augusztus 1. napjan adasvételi szerzodést kotottek a helységl helyrajzi szam1 hrsz-u ingatlan
3/6 tulajdoni illetdségére (a tovabbiakban: perbeli ingatlan). A szerzédésben a vevd
kijelentette, hogy eldvasarlasi joggal nem rendelkezik.

[2] Az adasvételi szerz0dés kifliggesztésének idétartama alatt a perben nem allo F.A.
mint elOvasarlasra jogosult elfogadd nyilatkozatot nyujtott be a Karmacsi Kozos
Onkormanyzati Hivatal Jegyz6jénél (a tovabbiakban: Jegyzd). Az elévéasarlasra jogosult
elOvasarlasi jogat a mezd- €s erddgazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII.
torvény (a tovabbiakban: Fftv.) 18. § (1) bekezdés d) pontjara, és (4) bekezdés b) pontjara
alapitotta.

[3] Az elfogad6 nyilatkozaton taldlhatd jegyzoi zaradék szerint az el@vasarlasra jogosult
az alairasat sajat kezli aldirdsanak ismerte el, tovabba a Jegyz0 megallapitotta, hogy az
elfogadd nyilatkozat az azt atadd eldvasarlasra jogosulttol szarmazik. A Jegyzd az iratokat
2021. oktdber 12. napjan iratjegyzékkel tovabbitotta az alpereshez, majd 2021. oktober 27.
napjan tajékoztatast kiildott az alperesnek, amelyben rogzitette, hogy ,,a 2013. évi CXXII.
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torvény (4) bekezdése alapjan eldirt feltétel nem 4ll fenn, mivel az elfogadd jognyilatkozatot
F.A. nem személyesen nyujtott be hivatalomhoz”. Kérte ennek figyelembevételét a
dontéshozatal soran.

[4] Az alperes 2021. november 3. napjan kelt 594440/4/2021. szamu hatarozataban az
adasvételi szerzddés hatosagi jovahagyasat az Fftv. 21. § (4) bekezdése €s 23. § (2) bekezdése
alapjan megtagadta. Indokolasaban utalt a jegyzOi t4jékoztatasra, és megallapitotta, hogy a
JegyzoOnek a jognyilatkozat atvételét meg kellett volna tagadnia. Mivel azonban a Jegyz6 nem
igy jart el, megsértette az eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo6 eljarasi szabalyokat.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[5] A felperes keresetében az alperesi hatarozat hatalyon kiviil helyezését és az alperes 1y
eljarasra kotelezését kérte. Azt allitotta, hogy az elfogadd jognyilatkozat személyes atadasi
kotelezettségének az el@vasarlasra jogosult nem tett eleget, ezért az adasvételi szerzédés
jovahagyasat kizardlag az 6 vonatkozasaban kellett volna megtagadni. E korben hivatkozott
az Fftv. 23. § (1) bekezdés d) pont db) alpontjara, arra hivatkozott, és arra, hogy vele szemben
a szerz6dés jovahagyasanak nem volt akadalya.

Az alperes kiegészitd hatarozata és a felperes keresetének kiterjesztése

[6] Az alperes 2022. januar 10. napjan kelt 590133/1/2022. szdmu hatdrozataval
594440/4/2021. szdmu hatarozatanak indokolasat a tényallds korében azzal egészitette ki,
hogy idézte az elfogadd nyilatkozaton talalhaté jegyzdi zdradék tartalmat a személyes
benyujtassal osszefliggésben. Hivatkozott tovabba az Fftv. 23. § (1) bekezdésére és kifejtette,
hogy az eldzetes vizsgalat soran megéllapitotta, hogy az elfogad6 nyilatkozatot a Jegyzd arra
nem jogosulttol vette at, a zaradékban mégis azt rogzitette, hogy a nyilatkozat az arra
jogosulttdl szarmazik, majd azt hivatalos pecséttel és alairassal latta el. Vagyis a Jegyzd az
Fftv. 21. § (4) bekezdésében irt eljardsi szabdlyok ellenére elmulasztotta az 4atado
személyazonossagat ellendrizni és a nyilatkozat atvételét nem tagadta meg. Kifejtette, a
JegyzOének mar a jognyilatkozat atvételét meg kellett volna tagadnia, nem pedig utobb
nyilatkozni errél. Rogzitette, hogy a Jegyzd megsértette az eldvasarlasi jog gyakorlasara
vonatkozé eljarasi szabalyokat azzal, hogy nem az Fftv. 21. § (4) bekezdése szerint jart el,
amelyre tekintettel az Fftv. 23. § (2) bekezdése alapjan a hatdsagi jovahagyas
megtagadasanak van helye.

[7] A felperes kiterjesztette keresetét az alperes modositd hatarozatara is, kérve annak
hatalyon kiviil helyezését, és az alperes Uj eljarasra kotelezését. Arra hivatkozott, hogy mind a
Jegyzd, mind az elvasarlasra jogosult eljarasi szabélyt sértett, annak joghatranya pedig a
szerz6d6 feleken csapodott le. Ervelése szerint az alperes helyteleniil értelmezte az Fftv. 23. §
(2) bekezdését.

[8] Az alperes védiratdban a felperes keresetének elutasitasat kérte. Kifejtette, a Jegyzo
azzal, hogy a késObbi nyilatkozata szerint nem a jognyilatkozatot alaird személytdl vette at az
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elfogadd nyilatkozatot, onmagaban megsértette az eldvasarlasi joggyakorlas szabélyait, mert
nem az Fftv. 21. § (4) bekezdésének megfelelden jart el. Nem vitatta, hogy az eldvasarlasra
jogosult sem a ra irdnyado6 szabélyok szerint jart el, ugyanakkor vele szemben az Fftv. 23. §
(1) bekezdés d) pont db) alpont szabalyozott megtagadasi okot csak akkor lehetne alkalmazni,
ha az el6vasarlasi jog gyakorlasdra vonatkozo eljarasi szabalyokat kizarolag a
jognyilatkozatot tevd sértette volna meg. Hangsulyozta, a Jegyzo altal megkiildott mindkét
irat kdzokiratnak mindsiil, az okiratok kozotti ellentmondést tovabbi bizonyitassal nem lehet
feloldani. Az Fftv. 23. § (2) bekezdésének meghatarozottak szerint tehat a Jegyzo altal
megkiildott egymasnak ellentmond6 okiratok alapjan megallapithatd, hogy az elévasarlasi jog
gyakorlasara vonatkozo eljarasi szabalyok sériiltek, melynek jogkdvetkezménye az Fftv. 23. §
(2) bekezdése alapjan a szerz6dés hatdsagi jovahagyasanak megtagadasa.

A jogerdos itélet

[9] Az eljart birésag jogerds itéletében az alperes kiegészitett hatdrozatat
megsemmisitette, és az alperest 0j eljarasra kotelezte.

[10] Itélete indokolasaban hivatkozott az Fftv. 21. § (3) bekezdésére, mely az el6vésarlasra
jogosult szamara kotelezettségként irja eld az elfogadd jognyilatkozat személyes atadasat a
jegyzo részére. Ezzel O0sszhangban az Fftv. 21. § (4) bekezdése a Jegyzo kotelezettségévé
teszi az elfogadd jognyilatkozat személyes atvételét, ennek soran az eldvasarlasra jogosult
személyazonossaganak ellendrzését, és nyilatkoztatasat.

[11]  Kiemelte, a felek kozott nem volt vitas az, hogy a perbeli esetben az eldvasarlasi jog
gyakorldsdra vonatkoz6 szabalyokat mind a Jegyz0, mind az eldvasarlasra jogosult
megsértette. Az eldvasarlasra jogosult ugyanis az elfogado6 jognyilatkozatat nem személyesen,
hanem képviseldje utjan nyujtotta be a Jegyzohoz. A Jegyzd pedig a jognyilatkozat atvételét
nem tagadta meg, hanem azzal ellentétesen azt akként zdradékolta, hogy a jognyilatkozat F.A.
részEérdl személyesen keriilt benyujtasra.

[12] A kialakult biréi gyakorlattal 6sszefiiggésben rogzitette, hogy az eldvasarlasi jog
gyakorldsidra vonatkoz6 eljarasi szabalyok Jegyzd altali megsértésével Osszefliggésben
valoban van kialakult biréi gyakorlat. A ktriai dontések azonban arra vonatkoznak, amikor az
ligyben az egyetlen jogsértd a Jegyz6. Erre nézve mondta ki a Kuaria, hogy az Jegyzd
mulasztasabol adodoan az eldvasarlasra jogosultat joghatrany nem érheti. A kuriai gyakorlat
mentén rdmutatott arra is, hogy az Fftv. 21. § (9) bekezdése az eldvasarlasra jogosultat
szankcionalja, ha a 21. § (3)-(7) bekezdésekben foglalt rendelkezéseket megsértve jar el. Ezen
rendelkezéseket vizsgalva allapitotta meg a Kuria — az Fftv. 21. § rendszertani, logikai és
nyelvtani értelmezésével — hogy a 21. § (9) bekezdésében felhivott szabalyok csak az
eldvasarlasra jogosultra vonatkozdan, a rd nézve kotelezettséget megallapitdé rendelkezések
altala tortént megsértésével Osszefiiggésben értelmezhetdek és alkalmazhatoak. Kiemelte, a
perbeli esetben az Fftv. 21. § (3)-(7) bekezdések koziil a (4) bekezdés megsértése miatt keriilt
alperes részérdl az adasvételi szerz6dés jovahagyasa megtagadasara. Az Fftv. 21. § (4)
bekezdését vizsgalva azonban a Kuria megallapitotta, hogy az kettds jelleget mutat, mivel
tartalmazza mind az elfogado6 jognyilatkozatot tevd kotelezettségeit, mind a Jegyzo feladatait.
Ezen rendelkezés egyértelmiien meghatdrozza, hogy a JegyzOnek mi a feladata az elfogado
jognyilatkozat atvételekor. Ha a Jegyz6 azt éallapitja meg, hogy az elfogadd jognyilatkozat az
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azt atadd elOvasarlasi jogosulttdl szarmazik, ezt a tényt az elfogadd jognyilatkozaton
alairasaval igazolja és a jognyilatkozatot atveszi. Ha ennek ellenkezdjét allapitja meg, akkor a
jognyilatkozat atvételét meg kell tagadnia és ennek tényét, valamint okat az elfogado
jognyilatkozaton rogzitenie kell. Ez utobbi esetben alkalmazhat6 az Fftv. 21. § (9) bekezdése,
miszerint az el@vasarlasi jognyilatkozatot ugy kell tekinteni, mintha az eldvasarlasi jogat az
arra jogosult nem gyakorolta volna. Ezt a szankciot tehat az eldvasarlasra jogosult jogsértése
esetén lehet ténylegesen alkalmazni, vagyis akkor, ha az elOvasarlasra jogosult nem
személyesen adja at a JegyzOnek a jognyilatkozatot, vagy személyazonossaga nem
ellendrizhetd (a személyazonossdgdt nem tudja vagy nem akarja hitelt érdemlden
bizonyitani), illetéleg az elfogad6 jognyilatkozaton szerepld alairdsat nem ismeri el sajat kezi
alairasanak.

[13] Hangsulyozta, a perbeli esetben a jogsértést a jognyilatkozatot tevd elkdvette, amikor
a Jegyzonek a jognyilatkozatat nem személyesen adta at. Nem vitdsan viszont mulasztott a
Jegyz6 is akkor, amikor a jognyilatkozat atvételekor azon olyan zaradékot helyezett el, mintha
az a jogosulttol szarmazna. Allaspontja szerint az alperes nem tulajdonitott kelld jelentdséget
annak, hogy a Jegyzd utobb, a 2021. oktdber 27-i tajékoztatisaval éppen a korabbi
mulasztasat orvosolta. Eszlelte ugyanis utobb, hogy a jognyilatkozat atvételének jogszabalyi
feltétele nem allt fenn, hivatkozott is ¢ korben az Fftv. 21. § (4) bekezdés rendelkezésére és
azon tényre, hogy az elfogadd jognyilatkozatot F.A. nem személyesen nyujtotta be. Ezt
kovetden pedig e korilmény figyelembevételét kérte a dontéshozatal soran. Az alperes
ugyanakkor a Jegyz6 tajékoztatasabol helyteleniil azt a kovetkeztetést vonta le, hogy ezzel
maga ismerte el mulasztasat, illetéleg az eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo eljarési
szabalyok megsértését. Ezzel szemben a Jegyz0 éppen az eldvasarlasi jog gyakorlasara
vonatkozo kordbbi eljarasi szabalysértés kikiiszobolése érdekében kozolte a hiba utobbi
felismerését, amellyel valojaban a korabbi jogsérté zaradékat vonta vissza. Arrol tett
nyilatkozatot az alperes fel¢, amit helyesen mar elsd izben is a zaradékkal tanusitania kellett
volna az Fftv. 21. § (4) bekezdés utolso fordulata alapjan.

[14] Kiemelte, a Jegyz0 célja a tdjékoztatd levél alperes felé vald megkiildésével a korabbi
hiba utobbi orvosldsa volt. Ezen jegyz6i cselekmény pedig filiggetlen attél, hogy az
elévasarlasra jogosult milyen hiszemben volt, mivel 6 nem vitdsan megsértette az Fftv. 21. §
(3) bekezdésében irt személyes atadas kotelezettségét. Tekintettel arra, hogy a Jegyzo
tajékoztatd levelével a korabbi jegyzOi mulasztas az eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo
eljarasi szabalyok megsértése tekintetében elharitasra keriilt, a tovabbiakban mar kizarolag az
elévasarlasra jogosult részérdl allt fenn eljarasi szabalysértés. Abban pedig szintén
egyetértettek a felek, hogy erre az esetre nézve az Fftv. 23. § (1) bekezdés d) pont db) alpontja
kiilon megtagadasi okot szabalyoz.

[15] Az Fftv. 23. § (1)-(2) bekezdés egymashoz vald viszonyat vizsgalva arra is levonhat6
kovetkeztetés, hogy a jogalkotd a (2) bekezdésben irt megtagaddsi okot arra az esetre
szabalyozta, amikor az (1) bekezdésben irt megtagadasi okok egyike sem all fenn. Erre utal a
23. § (2) bekezdésben az ,,akkor is” fordulat. A perbeli esetben azonban a 23. § (1) bekezdés
alapjdn mar az elfogad6 jognyilatkozat tekintetében kiilon megtagaddsi okot lehetett
megallapitani.

[16] A megismételt eljarasra eldirta, hogy az alperesnek dontenie kell az adasvételi
szerzOdés hatosagi jovahagyasa targyaban, melynek soran abbdl kell kiindulnia, hogy nincs
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helye a jovahagyas megtagadasanak az Fftv. 23. § (2) bekezdése alapjan. Az alperesnek az
elfogadod jognyilatkozatot az Fftv. 21. § (9) bekezdése alapjan ugy kell tekintenie, mintha az
eldvasarlasi jogat az arra jogosult nem gyakorolta volna. Erre figyelemmel pedig az Fftv. 23.
§ (1) bekezdés d) pont db) alpontja alapjan is kizardlag az elfogadd jognyilatkozattal
Osszefliggésben az eldvasarlasra jogosult tekintetében van helye az adéasvételi szerzdés
jovahagyasa megtagadasanak.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[17] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet megvaltoztatasat, a felperes
keresetének elutasitasat, az alperes 594440/4/2021. szamu hatdrozatanak helybenhagyasat
kérte. Azt allitotta, hogy az itélet az Fftv. 23. § (2) bekezdésébe iitkozik, mert figyelmen kiviil
hagyta, hogy az elovasarlasi jog gyakorlasdval kapcsolatos jegyzdi jogszabalysértés esetén az
egész szerzodés jovahagyasat meg kell tagadni, nem csak az eljardsi hibat vétd elfogado
jognyilatkozatot tevo tekintetében.

[18] Arra hivatkozott, hogy a jogerds itélet az Fftv. 23. § (2) bekezdését sziikitéen
értelmezte. Kifejtette, az Fftv. 23. § (2) bekezdése szerinti eldvasarlasi jog gyakorlasara
vonatkozo eljarasi szabdlyok megsértése a torvényszék allaspontjaval ellentétben nem
kizardlag a kifliggesztésre vonatkozo eljarasi szabalyok jegyzo altali megsértésének esetkorét
jelenti. Ervelése szerint az ,.elévasarldsi jog gyakorlasira vonatkozo eljarasi szabalyok
megsértése” gyujtéfogalom, amelybe beletartozik minden olyan szabalysértés, amely az
eldvasarlasi jog gyakorldsa sordn az eljarasi szerepldi elkdvetnek, igy ezen esetkdrok kozott
vannak olyanok, amelyek a jegyz0 kotelezettségének megsértésére vonatkoznak. Azonban az
Fftv. 23. § (2) bekezdése egyaltalan nem tartalmaz olyan rendelkezést, hogy kizardlag a
jegyzonek felrohatd mulasztas alapozna meg a megtagadast.

[19] Hangsulyozta, minden, ami az Fftv. 21. §-dban eldvasarlasi jog gyakorlasaval
kapcsolatosan jegyzOi kotelezettségként jelenik meg, €s azt a jegyz6 megsérti, a 23. § (2)
bekezdése szerinti jogkdvetkezményt kell, hogy maga utan vonja. Ugyanakkor nem csak a
Jegyzd eljarasi szabalysértése vezethet a 23. § (2) bekezdés szerinti jogkovetkezmény
alkalmazasahoz. Hangsulyozta, a Jegyzonek a jognyilatkozatot tevok eldvasarlasi joganak
gyakorlasaval 0sszefliggésben tobb eljarasi szabalyt kell betartania, és barmelyik megsértése
az Fftv. 23. § (2) bekezdésének alkalmazhatdsagat alapozza meg. A perbeli esetben a Jegyzo
az atvételi zaradékkal ellatott elfogadd jognyilatkozatrol utdbb nyilatkozta, hogy az nem felel
meg a valosagnak, mert a jognyilatkozatot tevd nem személyesen nyujtotta be nyilatkozatat,
ezzel pedig elismerte, hogy megsértette az Fftv. 23. § (4) bekezdését, amikor olyantdl vett at
jognyilatkozatot, akinek személyazonossagat nem ellendrizte, €s nem vezette ra az elfogado
jognyilatkozatra az atvételt megtagadd zaradékot.

[20] Kiemelte, a jogerds itélet is megallapitotta, hogy a Jegyz0 megsértette az Fftv. 21. §
(4) bekezdésében foglalt kotelezettségeit, azaz az alperes altal a kozigazgatasi eljarasban
feltart €s megallapitott eldvasarlasi jog gyakorlasra vonatkozo eljarasi szabalyok megsértése
egyértelmiien megallta a helyét a perben is. Azonban a jogerds itélet helyteleniil jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a Jegyz0 a jogszabalysértését utobb orvosolta, vagyis mégsem sértette
meg az Fftv. 21. § (4) bekezdését. Ez a megallapitas az elévasarlasi jog gyakorlasanak eljarasi
szabalyainak idébeli korlatozottsagaval teljes mértékben ellentétes. Azzal érvelt, a Jegyzo az
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eljarasi szabalyszegést utobb nem tudja kijavitani, az eljarasi szabalyszegést ugyanis nem
lehet semmissé tenni és visszamend hatéllyal korrigalni, figyelemmel arra is, hogy az
elfogadd jognyilatkozatot mar atvette és zaradékolta. Ez a jegyzdi cselekmény egy idében
behatarolt, a benyujtashoz kotddo cselekmény, melyet akkor és ott kell gyakorolni, amikor a
jognyilatkozat benytjtasa torténik. Ezt az eljarasi cselekményt utobb nem lehet korrigalni egy
visszavond nyilatkozattal. Allitotta, a visszavond nyilatkozat nem tudja elharitani az elsé
zaradék jogszabalysértd voltat, és igy nem tudja nem megtorténtté tenni az Fftv. 21. § (4)
bekezdésének Jegyzd altali megsértését. E korben hivatkozott a Kuria Kfv.IV.37.783/2018/5.
szamu itéletére.

[21]  Feliilvizsgalati kérelmében kifejtette, nem osztja az eljart birésag Fftv. 23. § (1) és (2)
bekezdésének egymashoz vald viszonya korében tett megallapitasait sem. Alldspontja szerint
a jogalkotd nem kiegészitd szabalynak szanta az Fftv. 23. § (2) bekezdését, az (1) és (2)
bekezdésnek ugyanis részben mas a jogkdvetkezménye. Az a koriilmény, hogy az eldvasarld
nem személyesen adja at az elfogadd jognyilatkozatat, az Fftv. 21. § (9) bekezdése és 23. §
(1) bekezdés d) pont db) alpontja értelmében azt jelenti, hogy vele nem hagyhato jova az
adasvételi szerz6dés és a jognyilatkozatat ugy kell tekinteni, mintha meg sem tette volna. A
szerzOdés ilyen esetben csak az eldvasarloval szemben keriil megtagadasra, ugyanakkor a
szerz6dés egészének jovahagyasanak esetleges tovabbi akadalyait még nem lehet figyelmen
kiviil hagyni. Ilyen akadalyként jelenik meg az Fftv. 23. § (2) bekezdésében az a tény, amikor
az eldvasarlasi jog gyakorlds eljarasi szabdlyai sériilnek barmelyik eljarasi szereplonek
felrohaté modon. Ervelése szerint a perbeli esetben akkor keriilhetett volna sor az Fftv. 21. §
(9) bekezdése és 23. § (1) bekezdés d) pont db) alpontjanak alkalmazasara, ha a Jegyzo a 21.
§ (4) bekezdése szerint jart volna el, és megtagadja a nyilatkozat atvételét, €s ennek tényét és
okat a nyilatkozaton rogziti. A Jegyzd azonban ennek nem tett eleget, ezzel ellentétes
zaradékot vezetett az elfogadd okiratra és csak utobb, a kifiiggesztés iratanyaganak
megkiildése utan tett masik, visszavond nyilatkozatot, mely utdbbi nyilatkozat tette
nyilvanvalova a 21. § (4) bekezdésének megsértését és tette indokolttd és egyediiliként
alkalmazhatéva az Fftv. 23. § (2) bekezdés szerinti teljes szerzodés jovahagyasanak
megtagadasat. Kiemelte, a kuriai joggyakorlat egyontetli a tekintetben, hogy a Jegyzo6 eljarasi
feladataiért a Jegyzd a felelds, és hogy a JegyzO hibajanak feleldsségét az eldvasarlora
atharitani nem lehet (Kfv.I1.37.899/2017., Kfv.IV.37.783/2018/5., Kfv.IV.38.083/2016/5.,
Kfv.I1.37.847/2017.). Kiemelte, mivel a Jegyz0 eljarasa 6nallo jogorvoslattal nem tdmadhato,
a Jegyz0 eljarasi hibajat csak a mezdgazdasagi igazgatasi szerv tudja korrigalni, €és az eljaras
minden szerepldje részére jogszeriivé tenni, ha a szerzddés jovahagyasat az Fftv. 23. § (2)
bekezdése szerint megtagadja. Az alperes pedig eszerint jart el, igy az eljart birdsagnak a
keresetet el kellett volna utasitania.

[22] A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatadlyban tartisat kérte.
Arra hivatkozott, az alperes a feliilvizsgalati kérelmében figyelmen kiviil hagyta, hogy az
Fftv. 23. § (2) bekezdése alapjan a birdi gyakorlat szerint amennyiben a jegyzo eljarasi
szabalyt vét, és ezaltal az el6vasarlasi jog gyakorldjanak jogos érdeke sériilne, ezt a szabalyt
nem lehet figyelembe venni. Amennyiben az eldvasarlasi jog gyakorlgjat érinti csak a jegyzo
eljarasi szabalysértése, ugy ezen jogsérelem orvosolhato, és a gyakorlat ennek orvoslasat meg
is engedi, ez esetben az Fftv. 23. § (2) bekezdése rugalmasan kezelendd, és elonyt ¢lvez a
jogsérelmet szenvedd fél jogos érdeke. A perbeli esetben mind a Jegyzd, mid az elévasarlasi
jog gyakorldja eljarasi szabalyt vétett. Méltanytalan helyzet keletkezik azaltal, hiszen bar a
vevd és az eladok eljarasi szabalyt nem sértettek, mégis az 6 jogos érdekiik sériil. Hivatkozott
e korben a Kuria Kfv.IV.37.783/2018/5. itéletére.
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[23] Az alperes érvelésével szemben kifejtette, hogy a perbeli esetben a Jegyzd eljarasi
szabalyszegését ki tudta utdbb javitani, az alperes altal levont jogkdvetkezmény pedig
semmiképpen nem szolgalja sem a vevd, sem az eladok érdekét. Kiemelte, helyes a jogerds
itélet azon megallapitasa, miszerint a jegyz6i mulasztas az eldvasarlasi jog gyakorlasara
vonatkozo eljarési szabalyok megsértése tekintetében elharitasra kertilt, ezért mar kizardlag
az eldvasarlasra jogosult részérél allt fenn eljardsi szabdlysértés. Hivatkozott az
Alkotmanybirosag 23/2018. (XII.28.) AB hatarozat indokoladsanak [25] bekezdésére és
kifejtette, hogy a perbeli esetben is figyelembe veendd cél a tisztességes eljaras ¢€s
jogorvoslathoz valo jog, amely megkivanja, hogy a hatésag allamigazgatasi cselekményével
kapcsolatos jogsértéssel szemben a sérelmet szenvedett fél a hatosagtol, illetve a birdsagtol
jogvédelmet kérjen. A perbeli esetben a Jegyzd eljarasa, kiilonds figyelemmel arra, hogy a
hibas cselekményét utobb korrigalta, nem sértette az elévasarlasra nyilatkozé jogos érdekét,
ahogyan nem sértette a tovabbi potencidlis nyilatkozok jogos érdekét és tisztességes
eljarashoz vald jogat sem. Ezzel szemben az alperes jovahagyast elutasitdo hatarozata mar
sértette az eladok és a vevok tisztességes eljarashoz vald jogat, mert ha a szerz6d¢d felek
maguk az eljarés sordn ugy jartak el, ahogy tdliik elvarhatd volt, minden jogszabalyt betartva,
ugy Oket joghatrany nem érheti, sem az eldvasarlas jogaval ¢élni kivand, sem pedig a jegyzd
jogszabalysértése okan. Végiil kifejtette, egyetért az eljart birosag Fftv. 23. § (1) és (2)
bekezdéseinek egymashoz valo viszonya korében tett megallapitasaival is.

[24] Az alperes a feliilvizsgalati ellenkérelemre tett nyilatkozataban hangsulyozta, az Fftv.
23. § (2) bekezdésében alkalmazott azon szofordulat, hogy a mezdgazdasagi igazgatasi szerv
,,az elévasarlasi joggyakorlasra vonatkozo eljarasi szabalyok megsértését” allapitja meg, azt
jelenti, hogy az eljardas minden szerepldjére vonatkozd egyes eljarasi szabalyok
megsértésének megallapitdsa esetén a teljes szerzddés jovahagydsa megtagadasanak
jogkovetkezményét kell alkalmazni. Ez alkalmazand6 tehat az Fftv. 21. § (4) bekezdésében
meghatarozott eljarasi szabalyok megsértésekor is, vagyis, amikor a Jegyz0 nem ellendrzi az
elfogadd jognyilatkozatot tevd személyazonossagat. Kifejtette, az Fftv. 23. § (2)
bekezdésének alkalmazdsa nem szubszidiarius a 23. § (1) bekezdés d) pont db) alpontjdhoz
képest, vagyis nem csak akkor lehet alkalmazni, amikor az (1) bekezdésben meghatarozott
jogsértések nem allnak fenn, mivel a mezdgazdasagi igazgatasi szerv elészor az okiratokat az
érvényességi és hatalyosulasi feltételeknek valo megfeleldség szempontjabol vizsgalja meg,
ezért rendelkezik az Fftv. 23. § (2) bekezdése ugy, hogy az (1) bekezdésben foglaltakon tul is
megtagadja a mezOgazdasadgi igazgatdsi szerv a szerzodés hatosagi jovahagyasat, ha
egyébként megallapitja az eldvasarlasi joggyakorlds eljarasi szabalyainak megsértését.
Ugyanakkor ez az id6beli egymdasutanisag nem jelenti azt, hogy ha fennall az (1) bekezdés
olyan jellegii megsértése, amely csak az eldvasarlo tekintetében eredményezi a szerzodés
hat6sagi jovahagyasanak megtagadasat, akkor ne lehetne a (2) bekezdést alkalmazni, ha a
mezdgazdasagi igazgatasi szerv az eljarasa soran az egyéb eldvasarlasi joggyakorlas eljarasi
szabalyainak megsértését tarja fel. A perbeli esetben az eldzetes vizsgalat sordn a jegyzoi
zaradékra tekintettel nem volt megallapithato az Fftv. 21. § (3) bekezdése megsértése miatti
23. § (1) bekezdés d) pont db) alpontja szerinti jogkdvetkezmény, a jognyilatkozatot tevd
jogsértése csak a JegyzO utdbb kiildott nyilatkozataval valt felismerhetévé, mely esetben a
jogkovetkezmény az Fftv. 23. § (2) bekezdése. Kiemelte, az Fftv. 23. § (2) bekezdésének
megfogalmazasa Onmagaban eredményezi a teljes szerzodés hatdsagi jovahagyasanak
megtagadasat, és ezen szakasz nem csak akkor alkalmazandd, ha kizarolag a Jegyz6 kovetett
volna el jogszabalysértést és az eldvasarlo nem. A Kuria Kfv.IV.37.783/2018/5. szamu
itéletének [37] bekezdésére figyelemmel hangstlyozta, a Jegyzd utdlag megkiildott
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nyilatkozata nem tekinthetd a kordbbi eljarasi szabdlysértés kikiiszobolésének a korabbi
jogsértd zaradék visszavonasanak.

A Kiria dontése és jogi indokai

[25] Az alperes feliilvizsgalati kérelme az alabbiak szerint nem alapos.

[26] A Kuria a joger0s itéletet a kozigazgatasi perrendtartasrol sz616 2017. évi L. torvény (a
tovabbiakban: Kp.) 115. § (2) bekezdése alapjan alkalmazando 108. § (1) bekezdése
értelmében a feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem keretei kozott, az abban megjeldlt
jogszabalysértések korében vizsgalta feliil.

[27] Sem az els6foku peres eljaras soran, sem pedig a feliilvizsgalati eljarasban nem volt
vitatott, hogy a perbeli esetben az eldvasarlasra jogosult az elfogadd jognyilatkozatanak
Jegyzonél tortént atadasa soran jogszabalysérté modon jart el, mert az Fftv. 21. § (3)
bekezdésében foglaltak ellenére a jognyilatkozatat a jegyzo részére nem személyesen adta at.
A perben az sem volt vitatott, hogy a Jegyzé — az Fftv. 21. § (4) bekezdésében foglaltak
ellenére - az elfogadd jognyilatkozat atvételét nem tagadta meg, hanem azt atvette, és
zaradékolta. A felek altal az sem volt vitdssa tett, hogy a Jegyzd, az alperes hatdrozatanak
meghozatalat megelozden tajékoztatta az alperest, hogy az eldvasarlasra jogosult
jognyilatkozatat a korabbi zaradékaban foglaltakkal ellentétben nem személyesen nyujtotta
be.

[28] Az alperes feliilvizsgalati kérelme folytdn a Kurianak arrol kellett dontenie, hogy
amennyiben a Jegyz0 az eldvasarlasra jogosult jognyilatkozatanak atvételét nem tagadja meg,
hanem azt zaradékolja, azonban utdbb, észlelve sajat jogszabalysértd eljarasat, az alperest a
hatdrozat meghozatala el6tt értesiti arrol, hogy az elfogad6 jognyilatkozatot az eldvasarlasra
jogosult nem személyesen nyujtotta be, az alperesnek az Fftv. 23. § (1) bekezdés d) pont db)
alpontja szerinti vagy az Fftv. 23. § (2) bekezdése szerinti jogkovetkezményt kell-e
alkalmaznia. Abban a kdrben is donteni kellett emellett, hogy a Jegyzd az alperesi hatarozat
meghozatala el6tt korrigalhatja-e a sajat hibajat.

[29] A Kuria kiemeli, a perbeli esetben mind az eldvasarlasra jogosult, mind pedig a
Jegyz6 megsértette az Fftv. rendelkezéseit, mert az elovasarlasra jogosult jognyilatkozatat az
Fftv. 21. § (3) bekezdésében foglaltak ellenére nem személyesen adta at, a Jegyzd pedig
ennek ellenére annak atvételét az Fftv. 21. § (4) bekezdésében foglaltak ellenére nem tagadta
meg. A Jegyz6 azonban hibajat utobb felismerte, €s azt orvosolta az alperes felé a hatarozat
meghozatalat megel6zéen megkiildott nyilatkozataval.

[30] Az eljart birosag jogerds itéletében helytalldan foglalt allast akkor, amikor
megallapitotta, hogy az alperes helyteleniil vonta le a Jegyz6 utdlagos nyilatkozatabdl azt a
kovetkeztetést, hogy az minddsszesen arra iranyult, hogy a Jegyzd sajat hibajat elismerje,
mert a Jegyz6 2021. oktdber 27-én az alperesnek kiildott tajékoztatdsa a jogszabalysértés
elismerése mellett annak korrigaldsara is irdnyult, amelynek soran valdjaban — tartalmilag — a
Jegyz6 korabbi zaradékat visszavonta.
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[31]  Mindebbdl pedig az kdovetkezik, hogy az alperes a hatidrozatdnak meghozatalakor
azzal az informdacioval rendelkezett, hogy az eldvasarlasra jogosult az Fftv. 21. § (3)
bekezdésének megsértésével jart el, a Jegyzo pedig ezt a szabalyszegést felismerte, és arrdl az
alperes felé nyilatkozott. A Jegyzd, mivel az elévasarlasra jogosult szabalysértését utobb
ismerte fel, valoban nem tagadta meg a jognyilatkozat atvételét, azonban utobb az alperes felé
intézett tajékoztatasaban az eldvasarlasra jogosult jogszabalysértd eljarasarol nyilatkozott,
ezért az alperesnek Ugy kellett volna eljarnia, mintha a Jegyzd elOvasarlasi jogosult
jognyilatkozatanak atvételét megtagadta volna.

[32] Minderre tekintettel pedig az alperesnek annak figyelembe vételével kellett volna
eljarnia, hogy csak az eldvasarlasra jogosult kovetett el jogszabalysértést, amit az Fftv. 21. §
(9) bekezdése alapjan gy kell tekinteni, mintha az eldvasarlasi jogat nem gyakorolta volna.
Abban pedig mar a peres felek kozott nem volt vita, hogy mivel csak az eldvasarlasra jogosult
sértett jogszabalyt, kizarolag vele szemben kellett volna az alperesnek a szerzddés
jovahagyasat megtagadnia, az Fftv. 23. § (1) bekezdés d) pont db) alpontja alapjan.

[33] Az alperes helyteleniil érvelt azzal feliilvizsgalati kérelmében, hogy a Jegyzd utdbb
nem korrigalhatta a jogsértd zaradékat, mert az alperes hivatkozasdval szemben a Jegyzd
2021. oktober 27-én, az alperesi hatarozathozatal el6tti tajékoztatasaval ezt tette. Az, hogy a
Jegyzd utdlag megkiildott tdjékoztatasa folytan az alperes rendelkezésére két (eltérd tartalmu)
kozokirat allt, azért nem bir relevanciaval, mert az alperesnek a masodik, késObbi
kozokiratban foglaltakat kellett volna figyelembe vennie, kiilonds figyelemmel arra, hogy az
alperes maga sem vitatta, hogy az eldvasarlasra jogosult jognyilatkozatdt nem személyesen
adta at a Jegyzének. A két okirat kozott nem allt fenn ellentmondas a késobbi okirat tartalma
volt az iranyado.

[34] A felek altal hivatkozott Kfv.IV.37.783/2018/5. szamu iigy tényallasa a perbeli eset
tényallasatol eltér, mert aszerint a jegyz6 nem igazolta azt, hogy az elfogado jognyilatkozat az
azt atado elOvasarlasra jogosulttol szarmazik, tovabba az elfogadd nyilatkozat egy be nem
azonosithatd szignon és az érkeztetdbélyegzd lenyomatan kiviil semmi egyebet nem
tartalmazott, igy arrol hidnyzott az Fftv. 21. § (4) bekezdése szerinti jegyzoi nyilatkozat.
Ennek korében foglalt allast a Kuria akként, hogy a jegyzd altal elmulasztott eljarasi
cselekmény utobb nem potolhatd, perbeli bizonyitassal nem korrigalhato, igy egyrészt utolag
nem poétolhatd a benyujtoé személy személyazonossaganak vizsgalata, az elvégzendo vizsgalat
eredményének az iratok mezdgazdasdgi igazgatasi szervhez kiildését megel6zd igazolasa,
masrészt a jogszabalyi rendelkezések szerint kotelezden a lefolytatandd, de esetlegesen
lefolytatni elmulasztott kotelezettséggel kapcsolatban a jegyzd utdlagos meghallgatasatol,
nyilatkoztatasatol objektiven értékelhetd bizonyiték nem varhato.

[35] A perbeli esetben azonban nem volt vitas, hogy a Jegyz0 a szabalysértését utobb
korrigélta, mert az alperest a hatarozat meghozatala el6tt tajékoztatta arrdl, hogy az elfogadd
jognyilatkozat Jegyz0 részére tortént atadasa nem személyesen tortént, a felek pedig a Jegyzo
tajékoztatasaban foglaltakat nem vitattak. Az tehat az alperesi hatdrozathozatal eldtt tisztazott
volt, hogy az elOvasarlasra jogosult megsértette az Fftv. 21. § (4) bekezdését, amelynek
jogkovetkezményét az Fftv. 21. § (9) bekezdése tartalmazza.
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[36] A Kuria megjegyzi, hogy nyilvanvaléan nem lehetett a jogalkotd akarata az, hogy
kizardlag az elévasarlasi jog jogosultjanak jogsértése a teljes szerzddés jovahagyasanak
folyamatara kiterjedjen, ahogyan az sem, hogy egy megismételt eljardsban a korabbi jogsértd
modon eljart eldvasarlasra jogosult lehetdséget kapjon az elévasarlasi joganak ismételt,
immar jogszabalyban foglaltaknak megfeleld gyakorlasara.

[37] A fentiekben kifejtettekre tekintettel a Kuria az elsdfoku birosag itéletét a Kp. 121. §
(2) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

A dontés elvi tartalma

[38] Amennyiben a jegyzé az elévasarlasra jogosult nyilatkozatat atvette és alairasaval
igazolta, hogy az az elovasdrldsra jogosulttol szarmazik, majd utdlag, az alperesi hatdrozat
meghozatalat megelézéen nyilatkozatat akként modositia, hogy az elévasarlasi
jognyilatkozatot a jogosult nem személyesen nyujtotta be, az alperesnek akként kell eljarnia,
mintha az elovasarlasi jogosult elovasarlasi jogat nem gyakorolta volna, és a jegyzo az
elfogado jognyilatkozat atvételét megtagadta volna.

[39] Ilyen esetben az alperesnek az adasvételi szerzodés jovahagyasat csak az
elovasarlasra jogosulttal szemben kell megtagadnia.

7.Ar0 rész

[40] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Kp. 115. § (2) bekezdése alapjan alkalmazando
Kp. 107. § (1) bekezdése szerint targyaldson kiviil biralta el.

[41] Az alaptalan feliilvizsgalati kérelmet el6terjeszté alperes a Kp. 35. § (1) bekezdése
alapjan alkalmazand6, a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (a
tovabbiakban: Pp.) 83. § (1) bekezdése alapjan koteles megfizetni a felperes altal felszamitott
feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

[42] Az alperest az illetékekrdl szol6 1990. évi XCIIL. térvény 5. § (1) bekezdés c) pontja
alapjan megilletd személyes illetékmentességre tekintettel a 39. § (3) bekezdés d) pontja és az
50. § (1) bekezdése szerinti feliilvizsgalati eljarasi illetéket a Kp. 35. § (1) bekezdése alapjan
alkalmazando Pp. 102. § (6) bekezdése alapjan az allam viseli.

[43] Azitélet elleni feliilvizsgalatot a Kp. 116. § d) pontja zarja ki.

Budapest, 2023. janudr 25.

Dr. Kovacs Andras sk. a tanacs elnoke, Dr. Bogoés Fruzsina sk. eldadd bird,
Dr. Figula I1dik¢ s.k. bir6, Dr. Szilas Judit s.k. bir6, Dr. T6th Kincsd s.k. bird
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