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A feliilvizsgalni kért jogerds hatarozat: Pécsi Torvényszék

102.K.700.958/2024/4. szamu itélete

Rendelkezo rész

A Kiria a Pécsi Torvényszék 102.K.700.958/2024/4. szamu itéletét megvaltoztatja, az alperes
572781/11/2022. szamu hatdrozatat megsemmisiti €s az alperest 0j eljarasra kotelezi.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil 350.000.-
(haromszazotvenezer) forint egyiittes elsdfoku és feliilvizsgalati perkoltséget.

A kereseti ¢és feliilvizsgalati illeték az allam terhén marad.
Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas
[1] Az 1. rendli alperesi érdekelt jogelddje és a II. rendl alperesi érdekelt kozott 2022.
aprilis 4-én adasvételi szerzddés jott 1étre a Kaposvar zarkerti helyrajzi szaml. hrsz. alatt

nyilvantartott kert és gazdasagi épiilet megnevezési, 871 m? teriiletli ingatlanra, 5.000.000, -
forintos vételar mellett.

Az adasvételi szerzddésben a II. rendl alperesi érdekelt, mint vevé az eldvasarlasi jogat a
mez0- és erdégazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013.évi CXXII. térvény (a tovabbiakban:
Foldforgalmi tv.) 18. § (1) bekezdés c) pontjara alapitotta, mely szerint olyan foldmiives, aki
helyben laké szomszédnak mindsiil.

Az adasvételi szerzodésben nem szerepelt, hogy a valésagban az adasvételi szerzodés targyat
képez6 ingatlanon egy kétszintes, felujitasra szoruld, fatiizelésti kalyhaval flithetd téglaépiilet
talalhato, felsé szintjén lakdszobaval, fedett hatso terasszal, az also szinten we-vel, konyhéval
és egy 30 m2-es, részben téglazott pincével.

[2] Az adésvételi szerzddés hirdetmény utjan torténd kozzététele idétartama alatt senki
nem jelentette be eldvasarlasi jogat, ugyanakkor a felperes a mezdgazdasagi igazgatasi szerv
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jogkdrében eljaro alpereshez 2022. augusztus 1-jén érkezett beadvanyéaban bejelentette, hogy
szerinte az adasvételi szerzédésben a szerzddo felek a vételarat gy hataroztak meg, hogy az
lényegesen meghaladja az ingatlan forgalmi értékét, ezaltal a felperes torvényes eldvasarlasi
joga gyakorlasaban akadalyozva van, mert igy magara nézve a vételarat is magaba foglald
adasvételi szerzddést nem tudja elfogadni. Bejelentésében 7 db kaposvari kornyékbeli
zartkerti ingatlant érint6 szerz6dést jelolt meg, amelyekben szerinte 1 m?-re vetitett arral
szamolva 200.- forint/m?> volt az ingatlanok forgalmi értéke, szemben a jovahagyasra
kifliggesztett kaposvari helyrajzi szaml. hrsz. alatti ingatlan 5740.- forint/m? vételaraval, ami
szerinte kozel husszoros ar. Beadvanyaban kijelentette, hogy amennyiben az adasvételi
szerz6désben szerepld vételar megfelelt volna az ingatlan tényleges értékének, ugy torvényes
eldvasarlasi jogat a Foldforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés d) pontja, és 18. § (4) bekezdés a)
pontja alapjan gyakorolta volna, azaz mint olyan foldmiives, aki helyben lako6 és dstermeld
csaladi gazdasdg tagja. Beadvanydban annak vizsgalatat kérte az alperestdl, hogy az
adasvételi szerzddés megfelel-e a fold megszerzésére vonatkozd altalanos agrarpolitikai
érdekeknek, tovabba a Foldforgalmi tv. 24. § (3) bekezdés h) pont ha) alpontja alapjan az
adasvételi szerz6désnek a 23/A. § (1) bekezdésében meghatarozott szempontoknak, illetve
annak, hogy a foldnek az tligylet szerinti ellenértéke alapos indok nélkiil nem haladja-e meg a
20 éves termelési id6szakra szamitott jovedelemtermeld képességét.

A mezOgazdasagi igazgatasi jogkorben eljard alperes, a III. rendli alperesi érdekelt, azaz a
helyi foldbizottsdg szdmara az allasfoglalas beszerzése érdekében megkiildott megkereséssel
egylitt tovabbitotta a felperes ismertetett beadvanyat is.

[3] A 1II. rendi alperesi érdekelt 2022. szeptember 1-én kelt SO01-06148-6/2022.
szamu allasfoglalasa a szerz6dés 1étrejottét a szerzodés szerinti vevo, azaz, a 1. rendl alperesi
érdekelttel tamogatta. Az allasfoglalas indokolésa szerint nem allapithat6 meg olyan tény és
koriilmény, amely ellentétes lenne a Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdésében foglaltakkal,
melyre tekintettel a szerz6dés szerinti vevo tulajdonszerzése megfelel a Foldforgalmi tv-ben
foglalt altalanos agrarpolitikai és fold birtok-politikai érdekeknek.

[4] Az alperes ezt kovetden, a tényallas tisztdzdsa korében a jovahagyasi eljarasban
nyilatkozatételre hivta fel az adasvételi szerzddést szerkesztd ligyvédet a szerzddésben
rogzitett vételar meghatarozasa szempontjai kérdésében. Az okiratszerkesztd ligyvéd 2022.
oktober 6-an érkezett irasbeli beadvanyaban a megkeresésre nyilatkozott arrdl, hogy az
ingatlanon egy also-felsé szinten fatiizelési kalyhéaval fiithetd éptilet all, amely téglabol
késziilt, és ténylegesen — felljitdsi munkdk utdn — lakhatdsra is alkalmas, azaz nem csupan
gazdasagi épiilet, hanem az mind hétvégi hazként, mind alland6 lakohelyként is hasznalhato.
A szerzddo felek az épiilt allapotat is figyelembevéve hataroztak meg a szerzédésben foglalt
vételarat. Az okiratot szerkesztd tligyvéd szerint az 5.000.000.- forintos vételar nem
értelmezhetd csupan a foldteriilet 871 m2 foldteriilet ellenértékeként, mert emellett
figyelembe kellett venni a felépitmény értékét is. Beadvanyahoz fotot is csatolt az épililetrol.

[5] Az alperes ezt kovetden 2022. oktober 19-én kelt, 572781/11/2022. szamu
hatarozataval az adasvételi szerzddést a szerzddés szerinti eladd és a II. rendii alperesi
érdekelt, mint vevo kozott hagyta jova.

[6] A hatarozat indokoldsa szerint a Foldforgalmi tv., valamint a Fdldforgalmi
torvénnyel Osszefliggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol szolo 2013. évi
CCXII. torvény (a tovabbiakban: Fétv.) rendelkezései alapjan a hatosagi jovahagyasra
iranyul6 eljaras keretében a Foldforgalmi tv. 23. § (1) bekezdés szerinti eldzetes vizsgalatot
elvégezte, megallapitotta, hogy a II. rendli alperesi érdekelt vevovel szemben a Foldforgalmi
tv. 23. § (2) bekezdésében foglaltak alapjan nincs helye a jovahagyds megtagadasanak. A
hatarozat indokolasa rogzitette, hogy a kozzététel ideje alatt a felperestdl érkezett bejelentés,
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amelyben az ingatlan forgalmi értékét vitatta, egyben bejelentette, hogy ha az ingatlan
tényleges értékét tikkrozné a vételar, akkor eldvasarlasi jogat gyakorolta volna.

[7] Az indokolas kitért arra, hogy a III. rendi alperesi érdekeltet, azaz a érdekelt3
Somogy Megyei Igazgatdsagat allasfoglalas kiadasa céljabol kizarolag a szerz6dés szerinti
vevo vonatkozdsaban kereste meg, de tajékoztatasul mellékelte a felperes bejelentését is.
Kiemelte, hogy a Kamara elndksége allasfoglaldsdban az adasvételi szerz6dés jovahagyasat a
II. rendti alperesi érdekelt vevOvel tamogatta, a fold forgalmi értékét érintéen €észrevételt nem
tett.

[8] Az indokolas szerint az alperes a jovahagyasi eljarasban az Akr. 63. §-at teljesitve
megkereste az adéasvételi szerzOdést szerkesztd ligyvédet annak a kérdésnek a tisztazasa
érdekében, hogy az okiratban rogzitett vételar milyen szempontok alapjan keriilt
meghatarozasra. Az alperes mindezeket figyelembevéve allapitotta meg, hogy az adasvételi
szerz6désben szerepld vevével — II. rendll alperesi érdekelttel — szemben kizaré ok nem
meriilt fel, ezért hatarozatdban a szerzddés jovahagyasardl a szerz0dés szerinti felek kozott
rendelkezett.

A kereseti kérelem és védirat

[9] Az alperes hatarozataval szemben a felperes terjesztett eld keresetet, amelyben a
hatarozat megsemmisitését, és az alperes 0j eljaras lefolytatasara kotelezését kérte.

A kereseti érvelés szerint az alperes hatdrozata két okbdl jogszabalysértd. Egyrészt bar a
felperes kérte, hogy az alperes vizsgélja meg a Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdés b) pontja
szerinti spekulativ foldszerzés kérdését, és a 24. § (3) bekezdés h) pont, ha) alpontjat, az
alperes semmiféle vizsgalatot nem folytatott le, tényallast nem allapitott meg, €s bizonyitast
nem vett fel. Hivatkozott arra, hogy szerinte az ingatlan jovedelemtermeld képessége
szakkérdés, amelyet az alperesnek szakérté bevonasaval kellett volna tisztaznia. Masrészt
azért talalta jogsértOnek az alperesi dontést, mert a hatdrozatbdl ki kellett volna dertilnie, hogy
az alperes megvizsgalta, hogy a II. rendt alperesi érdekelt megfelel-e az altala megjelolt
ranghelynek, tehdt meg kellett volna allapitania azt, hogy a II. rendl alperesi érdekelt
tulajdonat képez6 melyik ingatlan szomszédos a perbeli ingatlannal. Allaspontja szerint
ugyanis a II. rendli alperesi érdekelt nem mindsiilhet helyben lakdé szomszédnak. Ebbol
kovetkezOen szerinte a II. rendii alperesi érdekeltet a felperes elévasarlasi jogok rangsoraban
megeldzte.

[10] Az alperes védiratdban a felperes keresetének elutasitdsat inditvanyozta, az alperes
hatarozatat torvényesnek €s megalapozottnak talalta.

[11] Az alperes érvelése szerint a Fétv. 21. § (1) bekezdésében szerepld nyilvantartasokbol
tud dijmentesen adatszolgaltatast kérni, ezek egyike sem tartalmaz a foldek jovedelemtermeld
képességére vonatkozd adatdllomanyt. Utalt arra, hogy az igazsagiligyi szakértdi
bizonyitasnak koltsége van, az alperes egy ingatlan jovedelemtermeld képességét dijmentesen
nem tudja szakértd igénybevételével vizsgalni. Az alperes hivatkozott a Kiria
Kfv.IV.37.784/2016/5. szamu itéletére, mely szerint az, hogy az eladd vevét talalt az
ingatlandra, mar aldtdmasztotta a vételar elfogadhatosagat. Az alperes érvelése szerint a
spekulativ foldszerzés befektetési célu szdndékot jelent, amely perbeli esetben nem volt
megallapithatd. El6adta, hogy a tényallas tisztdzas korében a felperes vételarral kapcsolatos
bejelentését megvizsgalta fiiggetleniil attdl, hogy arra a kamarai allasfoglalds nem tért ki.

[12] Az 1. rendl alperesi érdekelt a per folyaméan elhunyt, félbeszakadast kovetden
jogutodja érdemi nyilatkozatot nem tett.

[13] A 1II. rendli alperesi érdekelt elsédlegesen a keresetlevél visszautasitasat
inditvanyozta, arra hivatkozassal, hogy a megel6z6 eljarasban a felperes nem vett részt, csak
bejelentést tett, ami szerinte a keresetinditasi jogosultsigot nem alapozza meg. Erdemben a
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kereset elutasitasat kérte, és az ingatlan jovedelemtermeld képességével kapcsolatos felperesi
érvelésre eldadta, hogy az adasvételi szerz0dés targyat képezo ingatlan Kaposvar déli részén,
lakoparkos, csaladi hazas, kertvarosias 6vezet szélén talalhatd, tobb utcardl is megkozelithetd,
a kornyéken tobben élnek életvitelszerlien. A perbeli ingatlanon helyi épitési szabalyzat
lehetdvé teszi épiilet elhelyezését, és az ingatlan nem csak mezOgazdasagi célra
hasznosithato. Utalt arra, hogy a perbeli telektdl két telekkel tavolabb - bar nagyobb
telektertilettel -, de egy sokkal rosszabb allapotu épiilettel rendelkezd ingatlant 16.000.000.-
forintos vételar mellett kivannak értékesiteni.

[14] A IIL rendi alperesi érdekelt elsddlegesen ugyancsak a keresetlevél visszautasitasat,
érdemben pedig a kereset elutasitasat kérte. Csatlakozva a II. rendii alperesi érdekelt
érveléséhez allitotta, hogy a felperesnek nincs a perben kereshetdségi joga, tigyféli jogallas
sem illeti meg, miutdin a megel6zd eljardsban nem nyujtott be elfogadd nyilatkozatot.
Erdemben hivatkozott arra, hogy osszehasonlito adatként mezégazdasagi miivelés alatt allo
lakoépiilettel nem rendelkezd kiilteriileti ingatlanok nem vehetdk figyelembe, a felperes a
forgalmi érték aranytalansagaval Osszefiiggésben figyelmen kiviil hagyta az értékelt ingatlan
sajatossagait.

Az els6foki birosag dontése

[15] A Pécsi Torvényszék a kozigazgatasi perrendtartasrol szold 2017. évi 1. torvény (a
tovabbiakban: Kp.) 88. § (1) bekezdés a) pontja alkalmazasaval a felperes keresetét, mint
alaptalant elutasitotta.

[16] Az itélet indokoldsa szerint az els6foku birdsag elsddlegesen a II. és III. renda
alperesi érdekeltek eljarasjogi, pergatlo kifogasat vizsgélta, és ennek soran megallapitotta,
hogy miutan a Fétv. 27. § (2) bekezdés c¢) pontja alapjan a felperes a megel6z6 eljarasban
tigyfélnek mindsiilt, mert a perbeli ingatlanra eldvasarlasra lett volna jogosult, ezért a felperes
keresetinditasi joggal rendelkezik.

[17]  Ugyanakkor utalt a Kuaria Kfv.V1.37.086/2022/7. szamu hatarozatara, mely szerint
ilyen esetben a kereshetdségi jog nem parttalan, kizardlag a felperes altal vitatott vételar
aranytalansagaval oOsszefiiggésben all fenn. Ebbdl kovetkezden az elséfoku birdsag a
felperesnek kizarolag az eltalzott vételarra vonatkozd kereseti érvelését vizsgalta,
megallapitva, hogy nincs kereshetdségi joga a felperesnek arra nézve, hogy a II. renda
alperesi érdekelt helyesen jelolte-e meg az elévasarlasi joga jogalapjat.

[18] Az itélet indokolasa szerint a felperes keresetében a spekulativ foldszerzésre és a
Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdés b) pontjara csak altalanossdgban hivatkozott, ezzel
kapcsolatban 6nall6 érvelést nem fejtett ki.

[19] Az itélet érvelése szerint a kozigazgatasi perben a felperesnek azt kellett volna
bizonyitania, hogy a Foldforgalmi tv. 24. § (3) bekezdés h) pont, ha) alpontjanak nem felel
meg a szerzOdésben meghatarozott vételar. Miutan a fenti kérdés szakértdi bizonyitast
igényelt, amellyel Osszefiiggésben a birdsdg a felperest a bizonyitasi teherrdl részletesen
tajékoztatta is, a felperes ezek utan bar bizonyitasi inditvannyal €élt, €s kérte az igazsagiigyi
szakértdi kirendelését, azonban annak koltségeit nem eldlegezte meg. Ebbdl kdvetkezden a
birdsadgnak a szakértdi bizonyitast melldznie kellett.

[20] A Pécsi Torvényszék itélete indokolasa a felperes vitatasanak hianyaban tényként
fogadta el azt a koriilményt, hogy a perrel érintett ingatlanon egy kétszintes feltjitasra szoruld
felépitmény talalhato, amely lakhatasra alkalmas, részben téglazott pincével rendelkezik, a
felépitmény tégla falazath és fatiizelésti kalyhaval is flithetd.

[21] Az itélet indokolésa szerint a Kp. 78. § (1) bekezdése alapjan alkalmazando Pp. 265.
§ (1) bekezdésében foglalt kotelezettsége ellenére a felperes nem bizonyitotta, hogy a perbeli
ingatlan vételarat a szerz0do felek helyteleniil, eltilzottan magas dsszegben hataroztak meg,
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ezaltal a perben nem tudta igazolni azt, hogy az alperes megsértette a Foldforgalmi térvény
24. § (3) bekezdés h) pont, ha) alpontjat, és 23/A. § (1) bekezdését.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[22] A joger0s itélettel szemben a felperes ¢€lt feliilvizsgalati kérelemmel, amelyben
els6sorban az itélet megvaltoztatasadt kérte az alperes hatarozatanak III. rendii alperesi
érdekelt allasfoglalasara is kiterjedd megsemmisitésével, €s az alperes uj eljaras lefolytatasara
kotelezésével.

[23] A feliilvizsgalati kérelem szerint az itélet sérti a Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdés
a)-e) pontjait, 24. § (3) bekezdés h) pont, ha) alpontjat, 25. §-at, 27. § (3) bekezdését, 28. §-at,
valamint a Fétv. 103. § e) pontjat, az Akr. 1-3. §-at, 5. § (1), (2) bekezdését, 6. § (1)
bekezdését, 62. § (1)-(4) bekezdését, 81. § (1) bekezdését, a Kp. 88. § (1) bekezdés a), c)
pontjait, 89. § (1) bekezdés a), b) pontjat. Emellett hivatkozott arra, hogy a kozigazgatasi
birdsadg az Alkotmanybirosag tobb hatarozataval, és a Kuria tobb eseti dontésével ellentétes
dontést hozott.

[24] A feliilvizsgalati kérelem szerint az alperes jogsérté modon nem tett eleget az Akr. -
bdl fakado tényallas-megallapitas és indokolési kotelezettségének, az elséfoku birdsag pedig
ezt az eljarast tekintette jogszeriinek, amely az ligy érdemére kihato jogszabalysértés.

[25] A feliilvizsgalati kérelem szerint a tamogat6 helyi foldbizottsagi allasfoglalas ellenére
az alperesnek meg kellett volna tagadni az adasvételi szerzodés jovahagyasat a Foldforgalmi
tv. 24. § (3) bekezdésében meghatarozott koriilmények figyelembevétele alapjan, mivel az
adasvételi szerzédés szerinti 5.000.000.- forintos vételar alapos indok nélkiil haladja meg a
foldnek 20 éves termelési iddszakra szamitott jovedelemtermeld képességét. A felperes
szerint ez a kérdés szakkérdés, ezért az alperesnek szakértd bevonasa mellett vagy egyéb
bizonyitas felvétele ttjan tisztaznia kellett volna a kérdést a jovahagyasi eljarasban.

[26] A felperes érvelése szerint az ingatlanon létesitett felépitményre vonatkozo nettd
potlasi koltségalapu értékbecslés az iigyfél nyilatkozataval nem potolhatd, raadasul a
jovahagyasi eljarasban az okiratot szerkesztd ligyvéd altal adott valasz sem a szerzédés
targyat képezé terméfold, sem pedig a rajta 1€vo felépitmény értéke vonatkozasdban nem
tartalmaz szamszaki levezetést, csak altalanossdgban sz6l arr6l, hogy a vételar
meghatarozasanal milyen koriilményeket vettek figyelembe a szerz6dd felek. Hangsulyozta,
hogy az ingatlan forgalmi értéke, jovedelemszerzé képessége szakkérdés, az iigyféli
nyilatkozat ezt nem helyettesitheti, legfeljebb csak kiegészitheti.

[27] A feliilvizsgalati kérelem szerint a felperesnek nem azt kellett bizonyitania, hogy az
ingatlan forgalmi értéke ardnytalan, hanem azt kellett bizonyitania, hogy az alperes eljarasa és
az ennek eredményeként meghozott alperesi hatdrozat jogszabalyt sértett akkor, amikor
szakértd bevonasaval vagy mas modon nem vizsgalta azt, hogy az 5.000.000.- forint 6sszegli
vételar alapos indok nélkiill meghaladta-e a 20 éves termelési idOszakra szamitott
jovedelemtermeld képességet. Allaspontja szerint nem a kozigazgatasi per feladata, hogy az
elmaradt vizsgalatot potolja, akar szakérté utjdn, hanem a birdsagnak azt kellett volna
¢észlelnie, hogy a megeldz6 eljarasban eljarasi hiba volt.

[28] A feliilvizsgalati kérelem szerint a III. rendli alperesi érdekelt allasfoglalasa
meghozatala soran megsértette a Fétv. 103. § e) pontjaban foglalt eldirast is, hianyos tartalmu
allasfoglalast adott ki, mely alapjan az alperesnek nem lett volna lehetdsége érdemi
hatarozatot hozni. Ervelése szerint a III. rendii alperesi érdekeltnek nem csak a nem tamogaté
allasfoglalast kell részletesen indokolnia, hogy arra kozigazgatasi dontés alapozhato legyen,
hanem a tamogato allasfoglalast is, mely kovetelménynek perbeli esetben a II1. rendi alperesi
érdekelt allasfoglaldsa nem felelt meg.
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[29] A felperes szerint, bar a jogszabaly nem tartalmazza a spekulativ foldszerzés
fogalmat, ezért azt minden jogiigylet kapcsan egyesével kell megvizsgdlni az adott
koriilmények feltdrsaval és mérlegelésével. A 24. § (3) bekezdés szerint az adasvételi
szerz6désnek a 23/A. § (1) bekezdésében meghatarozott szempontoknak valdo megfelelése
értékelésének soran figyelembe kell vennie az a)-h) pontokban irtakat.

[30] A felperes szerint a Kuria Kfv.37.480/2022/8. szamu hatdrozatdban foglaltakra
figyelemmel az adasvételi szerzédés nem felel meg a Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdés
b), d) és e) pontja szerinti kritériumoknak, s6t sérti azokat, hiszen alkalmas arra, hogy
harmadik személy tulajdonszerzését vagy eldvasarlasi jogat Ilehetetlenné tegye vagy
megnehezitse, valamint a sajat eldvasarlasi jogosulti pozicidjat javitsa.

[31] A feliilvizsgalati kérelem kitért arra is, hogy a Foldforgalmi tv. 24. § (6) bekezdése
szerint a 23/A. § (1) bekezdés b) pontjaban foglaltak alkalmazésa soran azt is figyelembe kell
venni, hogy a vevd vagy a jegyzékben szerepld elévasarlasra jogosult milyen mértékben
rendelkezik a fo6ld megmiiveléséhez sziikséges mezdgazdasagi termeldeszkozokkel, tovabba
azt is vizsgéalni kell, hogy a szerzése — a mar haszndlatdban 4all6 foldteriiletek
elhelyezkedésére figyelemmel — elsdsorban nem a tovébbiakban elényos eldvasarlasi vagy
el6haszonbérleti jogosultsdg megszerzésére iranyul-e. A felperes szerint jogsértd eljarasa volt
az alperesnek, miutan ezen kérdések vizsgalata is elmaradt, a spekulativ foldszerzés gyanuja
kérdése tisztazasra nem kertilt.

[32] A feliilvizsgélati kérelem utalt az Alkotmanybirésag II1.1455-3/2019. szamu
hatarozatara, mely szerint a fOldbizottsagnak az értékelést olyan részletességgel kell
elvégeznie, hogy az az alperes hatarozatanak alapjaul szolgalhasson. A hidnyos tartalmu
kamarai 4allasfoglalds alapjan pedig az alperesnek nem lett volna lehetdsége érdemi
hatdrozatot hozni.

[33] Feliilvizsgalati kérelmében nem vitatta, hogy a felperes részérdl megel6zo eljarasban
tett beadvanyaban felhivott, kaposvari zartkerti ingatlanok egyikén sem talalhat6 felépitmény,
ugyanakkor a felperes szerint 0ssze lehetett volna hasonlitani a kozigazgatasi eljarasban az
adasvételi szerzddés targyat képezo ingatlannak foldteriiletre esd, tehat felépitmény nélkiili
vételaraval.

[34] A feliilvizsgalati kérelem utalt a Kuria Kfv.I11.37.044/2021/6. szamu hatarozatara is,
mely szerint az adasvételi szerz0dés jovahagyasara iranyuld eljarasban a helyi foldbizottsag
allasfoglalasaban foglaltakat részletesen kell vizsgalni és értékelni, és amennyiben az
allasfoglalasban szereplé megallapitasok alapjan sziikséges, e kdrben bizonyitasi eljarast kell
lefolytatni. Utalt arra a kariai gyakorlatra is, mely szerint a birdsagi vizsgalat targyat képezo
kozigazgatasi dontés valds indokait a felperesnek a kozigazgatasi eljarasban kell
megismernie, a hidnyzo indokolas a perben nem potolhaté (Kfv.[.35.122/2016/6.,
Kfv.I11.37.001/2021/6.).

[35] A feliilvizsgalati eljarasban feliilvizsgalati ellenkérelmet csak a III. rendii alperesi
érdekelt nyujtott be, ebben az itélet hatalydban vald fenntartasara tett inditvanyt. Alldspontja
szerint a Pécsi Torvényszék feliilvizsgalni kért itélete anyagi és eljardsi jogszabalyoknak
teljes mértékben megfelelt. Hangstlyozta, hogy a helyi fOldbizottsag rogzitette
allasfoglalasaban, hogy a II. rendl alperesi érdekelt tulajdonszerzése megfelel a Foldforgalmi
torvényben szerepld Osszes altalanos agrarpolitikai és foldbirtokpolitikai érdeknek.

[36] Hangsulyozta, hogy a felperesnek a vételarra vonatkozo allitdsa szakértéi bizonyitast
igényelt volna, amellyel kapcsolatban a birdsadg a felperest bizonyitasi teherrdl részletesen
tajékoztatta, ugyanakkor a felperes tajékoztatas ellenére nem elélegezte a szakértdi bizonyités
koltségeit, ebbdl kdvetkezden a szakértdi bizonyitas melldzésére jogszertien keriilhet sor.
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[37] A IIL. rendii alperesi érdekelt szerint a birdsag jogszerilien talalta bizonyitatlannak a
felperes azon allitasat, hogy a szerz6do felek a perbeli ingatlan vételarat eltilzottan magas
Osszegben hataroztdk meg. A helyi foldbizottsdg pedig az éllasfoglalasa kiaddsa soran
maradéktalanul betartotta a hatdlyos jogszabalyi rendelkezéseket, a torvényszék helytalloan
allapitotta meg azt is, hogy a helyi foldbizottsag eljarasaban jogsértés nem allapithatdo meg.

A Kuria dontése és jogi indokai
[38] A Kuria alldspontja szerint a feliilvizsgalati kérelem az alabbiak szerint megalapozott.

[39] A Kuria a Kp. 115. § (2) bekezdése folytan alkalmazando, Kp. 108. § (1) bekezdése
alapjan a jogerds itéletet a feliilvizsgalati kérelem és feliilvizsgalati ellenkérelem keretei
kozott vizsgalta, és ennek eredményeként megallapitotta, hogy a Kp. 121. § (1) bekezdés b)
pontja alkalmazasanak van helye az alabbiak miatt.

[40] A Kuria eldre bocsatja, hogy — szemben a kozigazgatasi perben vizsgalt kérdésekkel —
a feliilvizsgalati eljarasnak mar nem volt tdrgya — erre iranyulo feliilvizsgalati kérelem
hianyaban — sem a felperes keresetinditasi jogosultsdga, sem a kereshetdségi jog kérdése,
ezért a Karidnak kizarolag a Foldforgalmi tv. 24. § (3) bekezdés h) pont, ha) alpontja szerinti,
az aranytalan vételarral kapcsolatos feliilvizsgélati kérelmi érvelés megalapozottsagat kellett
vizsgalnia.

[41] A Kuria egységes gyakorlattal rendelkezik abban, hogy egy mezdgazdasagi
foldtertiletre 1étrejott adasvételi szerzddés hatosagi jovahagyasi folyamatdban a helyi
foldbizottsag és a mezdgazdasagi igazgatasi szerv kozott hogyan oszlik meg a hataskor a
szerz6dés értékelése, jogszabalyoknak valé megfelelés vizsgalata, és a Foldforgalmi
torvényben meghatarozott foldvédelmi célok érvényre juttatasdban (Kfv.VI.37.086/2022/7.,
Kfv.IV.37.003/2024/7., Kfv.11.37.480/2022/8., Kfv.I11.37.042/2024/9.).

[42] Az Alkotmanybirésag a 17/2015. (VL.5.) AB hatarozataban allapitotta meg, hogy a
torvényhozo a helyi foldbizottsdgot nem kozhatalom gyakorlasara hatalmazta fel, hanem a
foldbizottsagnak olyan sajatos maganjogi jogosultsagot biztosit, amelyet a termdfold
forgalmaban érdekelt, de az egyes adasvételi szerzOdések tekintetében sajat alanyi joggal nem
rendelkezék képviseletében gyakorol. Az Alkotmanybirdsag e hatarozataban azt is kifejtette,
hogy az Alaptorvény XXVIII. cikk (7) bekezdésében szerepld jogorvlathoz vald alapjog
érvényesiilése csak akkor biztositott, ha a foldbizottsagok allasfoglalasa a torvényben
megkovetelt értékelést olyan részletességgel tartalmazza, hogy annak okszerlisége érdemben
is elbiralhato a hatosagi eljarasban.

[43] A Kfv.IV.37.003/2024/7. szd&ml hatarozat elvi tétele szerint a mezdgazdasagi
igazgatasi szervnek mind a tdmogatd, mind a nem tdmogatd allafoglalds vonatkozasaban
fenndll az indokoléasi kotelezettsége, és a Kuria azt is tobbszOr visszatérden rogzitette
hatdrozataiban, hogy addig amig a helyi foldbizottsdg részére jogszabalyban eldirt értékelés
felilvizsgalatdra a mezdgazdasagi igazgatdsi szerv koteles, addig az alperes altal értékelt
bizonyitékok alapjan elfoglalt allaspont jogszerliségi vizsgalatara ¢és esetleges
felilmérlegelésére a  kozigazgatasi birésag jogosult (Kfv.I1.37.044/2021/6. [45],
Kfv.37.042/2024/9. [40]).

[44]  Abban az esetben azonban, ha a helyi foldbizottsdg, a szdmara a Foldforgalmi
torvényben eloirt értékelést nem végzi el, és az allasfoglalasa indokoldsaban a Fétv. 103. § e)
pontjaban foglaltakkal szemben nem ad szdmot arr6l, hogy milyen szempontok vezettek a
tamogaté vagy nem tamogatd dontéshez, akkor a mezdgazdasagi igazgatdsi szerv nem
keriilhet abba a helyzetbe, hogy elvégezze a jogszabaly altal szdmara eldirt, a helyi
foldbizottsag allasfoglalasahoz kapcsolddo értékelést.

[45] A feliilvizsgalati kérelem helytalléan hivatkozott arra, hogy a III. rendli alperesi
érdekelt allasfoglalasa a jogszabaly altal megkivant értékelést nem tartalmazza. Kiillondsen
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szembetlind a jogszabalyban eldirt értékelés elmaraddsa ugy, hogy a periratok alapjan
egyértelmiien megallapithatd, hogy az alperes 572.781/6/2022. szamu végzésben foglalt, a
helyi foldbizottsdgnak az adasvételi szerzddés Foldforgalmi tv. 23/A. § szerinti értékelése
érdekében kiildott megkeresésével egyiitt megkiildte az adasvételi szerzédésben szerepld
vételar aranytalansagaval kapcsolatban a felperes részérdl eldterjesztett beadvanyt is. A III.
rendl alperesi érdekelt ennek ellenére az allasfoglalasdban csak egy sablonos indokolast
adott, pusztdn a normaszoveget ismételte meg. Az allasfoglalas egyaltalan nem tér ki a
felperes észrevételében megfogalmazott, Foldforgalmi tv. 24. § (3) bekezdés h) pont, ha)
alpontjanak a kérdésére.

[46] A Kuria allaspontja szerint ebbdl kovetkezéen a III. rendl alperesi érdekelt
jogszabalyban foglalt kotelezettsége ellenére nem végezte el az adasvételi szerzddésnek a
Foldforgalmi torvényben meghatarozott szempontok szerinti értékelését.

[47] Az alperes, mint mezdgazdasagi igazgatasi szerv kétségtelen, hogy folytatott le
bizonyitast a tényallds feltarasa érdekében az adasvételi szerzddésben szerepld vételar
aranytalansaga kérdésében, de ez onmagaban nem helyettesitheti a helyi foldbizottsag vételar
aranytalansagaval kapcsolatos allaspont kialakitasat. Az alperesnek ugyanis jogszabalyban
eldirt kotelezettsége, hogy a helyi foldbizottsdg tdmogatdé vagy nem tamogatod
allasfoglalasanak a vizsgalatat és értékelését elvégezze. Ennek soran a megeldzo eljarasban az
alperesnek észlelnie kellett volna, hogy a IIl. rendli alperesi érdekelt allasfoglaldsa az
adasvételi szerzddésben szerepld ellenérték aranytalansdgara vonatkozdéan semmilyen
indokolést nem adott.

[48] A Kuria allaspontja szerint ilyen koriilmények kozott az alperes, mint mezégazdasagi
igazgatdsi szerv nem volt abban a helyzetben, hogy elvégezhesse a kamarai allasfoglalas
értékelését, ugyanis nem volt ismert eldtte, hogy a helyi foldbizottsdg miért tartotta — a
felperes beadvanyaban foglaltak ellenében — ardnyosnak az adéasvételi szerzédésben szerepld
ellenértéket.

[49] A Kuria 4llaspontja szerint a helyi foldbizottsdg helyett a mezdgazdasagi igazgatasi
szerv els6ként nem végezheti el az addsvételi szerzOdésben szerepld ellenértéknek a
Foldforgalmi tv. 24. § (3) bekezdés h) pont, ha) alpontja szerinti értékelését, azt el0szor a
helyi foldbizottsagnak kell megtennie.

[50] Mindebbdl kdvetkezden a jogerds itélet tévesen jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy a
felperesnek a mezOgazdasagi igazgatasi szerv helyett a kozigazgatasi perben kellett volna
bizonyitania a vételar aranytalansagat, eltulzott voltat, és a fentiekben irt hianyos megel6zd
eljaras esetén nem réhatta volna a felperes terhére azt, hogy a bizonyitasi kotelezettségét nem
teljesitette.

[51] A fentiek alapjan a Kuria a Kp. 121. § (1) bekezdés b) pontja alkalmazasaval a
rendelkezd részben foglaltak szerint hatarozott.

[52] Az alperesnek a megismételt eljarasra azt az irdnymutatast adja a Kuria, hogy a IIL
rendii alperesi érdekeltet, a helyi foldbizottsdgot ismételten meg kell keresnie allasfoglalas
kiadasa céljabol, azzal a tajékoztatassal, hogy a jovahagyasra vard adasvételi szerzédést
koztudomasu tények €s legjobb ismeretei, valamint a Féldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdése
a)-f) pontjai szerint értékelje, kiemelten a 23/A. § (1) bekezdés b) pontjaban foglaltakat, és
vegye figyelembe a Foldforgalmi torvény 24. § (3) bekezdés h) pont, ha ) alpontjaban
foglaltakat is, figyelemmel a felperes részérél megel6zd eljaradsban csatolt, az adasvételi
szerzOdés szerinti ellenérték ardnytalansadgara vonatkozo érvelésre.

[53] A TII. rendi alperesi érdekelt kellden indokolt allasfoglalasa ismeretében kell az
alperesnek a III. rendii alperesi érdekelt allasfoglalasdnak jogszeriiségi vizsgalatat elvégeznie,
amelynek soran, - figyelemmel az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol sz6ldé 2016.évi CL.
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torvény 62.§ (4) bekezdés szerinti szabad bizonyitas elvére - a felperes allitasaval ellentétben
a szakérté kirendelése nem kotelezd, csak lehetdség az adasvételi szerz6désben szerepld
vételar ardnytalansdga megitéléséhez és az alperes felhasznalhatja tobbek kozott a korabban
mar beszerzett adasvételi szerzodést szerkesztdé 1iigyvéd nyilatkozatat is. Mindezek
ismeretében kell kialakitani az alperesnek azt az alldspontjat, hogy az adasvételi szerz6désben
szerepld ellenérték alapos indokkal meghaladja-e a fold 20 éves termelési idészakra szamitott
jovedelemtermeld képességét. A Kuria ezzel dsszefliggésben ramutat, hogy a Foldforgalmi tv.
24.§ (3) bekezdés h.) pontja a szerzddés szerinti vételarnak a fold 20 éves idOszakra szamitott
jovedelemtermeld képességétdl valo eltérését megengedi, amennyiben arra alapos indokkal
keriil sor. (Kfv.I1.37.240/23/6 [29]; Kfv.V1.37.086/22/7)

A dontés elvi tartalma

[54] A mezdgazdasagi foldteriiletre létrejott adasvételi szerzodés jovahagyasi eljarasaban
a helyi foldbizottsag részére eldirt értékelés feliilvizsgalatara a mezogazdasagi igazgatasi
szerv, mig a mezogazdasagi igazgatasi szerv altal értékelt bizonyitékok alapjan kialakitott
allaspont jogszeriiségi vizsgalatara a kozigazgatasi birosag jogosult.

[55] A Foldforgalmi tv. 24. § (3) bekezdés h) pontja a szerzodés szerinti vételarnak a
jovedelemtermelo képességtol valo eltérését megengedi, ha arra alapos indokkal keriil sor.
Zaro rész

[56] A Kuria a feliilvizsgalati kérelemrdl a Kp. 115. § (2) bekezdése folytan alkalmazando,

Kp. 107. § (1) bekezdése alapjan targyaldson kiviil hatarozott, miutan a felek a feliilvizsgalati
eljarasban targyalas tartasat nem kérték.

[57] Az alperes illetékekrdl szolo 1990. évi XCIIL. térvény 5. § (1) bekezdés c) pontja

szerinti személyes illetékmentessége folytan a targyi illetékfeljegyzési jog miatt le nem rott
els6foku és feliilvizsgalati eljarasi illeték az allam terhén marad.

[58] A pervesztes alperes koteles a felperes részére az els6foku perkoltség és
feliilvizsgalati eljarasi koltség megfizetésére a Kp. 35. § (1) bekezdése folytan alkalmazando,
a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény 83. § (1) bekezdése alapjan. A
Kiria a perkoltség 0sszegérdl a jelen feliilvizsgalati eljarasban még alkalmazando, a birdsagi
eljarasban megallapithato ligyvédi koltségekrdl szolo 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 2. § (1)
bekezdése €s a csatolt megbizasi szerz0dés alapjan dontott.

[59] Az itélettel szembeni feliilvizsgélatot a Kp. 116. § d) pontja zarja ki.
Budapest, 2025. majus 20.
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