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Rendelkezo rész
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[1] A 1I. rendll alperesi érdekelt mint elad6 és az I. rendii alperesi érdekelt mint vevd
2021. jinius 11-én adéasvételi szerzddést kotottek a kévagodrsi helyrajzi szaml, helyrajzi
szam?2, helyrajzi szdm3, helyrajzi szam4 ¢és helyrajzi szdm5 hrsz-0 ingatlanokra. Az
ingatlanok egybefoglalt vételarat 30 milli6 forintban hataroztdk meg rogzitve az egyes
ingatlanok értékét kiilon-kiilon is.

[2] A felperes mint elévasarlasra jogosult elfogadd jognyilatkozatot nem terjesztett eld,
azonban a kifliggesztett adasvételi szerzddésre az alperesnél nyilatkozatot tett. Jelezte,
miszerint a vételar 4.473,- forint/m2 Osszegben torténd meghatarozasa rendkiviili mértékben
eltulzott. Korabban az ingatlanokra 12 milli6 forint 0sszegért ajanlatot tett a II. rendi
alperesnek, akkor azonban nem keriilt sor az adéasvételi szerzOdés megkdtésére.
Meggy6z0dése szerint a szerzOdésben rogzitett vételar azért keriilt ilyen rendkiviil magas
Osszegben megallapitasra, hogy azzal eldvasarlasra jogosultat, nevezetesen Ot tartsa tavol a
jogiigylettdl. Mindezek alapjan kérte, hogy az alperes az adasvételi szerzodést ne hagyja jova,
annak megtagaddsarol rendelkezzen.

[3] Az alperes megkeresésére eljart agrarkamara allasfoglaldsaban a szerzddés szerinti
szerzO fél vonatkozasaban a fold tulajdonjoganak atruhdzéasardl szolo szerzodés jovahagyasat
tamogatta.

[4] Az alperes 2021. december 20-an kelt 591932/12/2021. szamu hatarozataval az
adasvételi szerzodést a felek kozott jovahagyta.

[5] A dontés kitér a felperes tiltakozod nyilatkozataira, azon alldspontjara, hogy az
adasvételi szerzddés nem felel meg sem a spekulativ foldszerzések megeldzésére, sem a helyi
gazdalkodoi kozosség érdekeinek érvényesitésére, sem az életvitelszerien helyben lako és
gazdalkodo foldmiivesek segitésére vonatkozé altalanos agrarpolitikai és foldbirtok-politikai
érdekeknek. Megvizsgalta, hogy a szerz0dés megfelel-e a mez6- és erdogazdasagi foldek
forgalmardl szolo 2013. évi CXXII. térvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) 24.§ (3)
bekezdés h) pont ha) alpontjanak, nyilatkozattételre hivta fel az alperesi érdekelteket és a
felperest is.

[6] Megallapitotta, hogy a felperes altal hivatkozott hirdetményi uton kozzétett
adasvételi szerzdédések nem alkalmasak annak aldtdmasztisara, hogy a szerz6désben szerepld
vételar meghaladja a foldnek a huszéves termelési iddszakra szamitott jovedelemtermeld
képességét. A vételar aranytalanul magas voltdnak megéllapitdsa szakkérdés, szakértoi
vélemény a targyi ligyben nem allt rendelkezésre.

[7] Elsddlegesen a helyi foldbizottsag feladata, hogy a jogszabalyban meghatarozott
szempontok figyelembevételével értékelje az adasvételi szerzOdést. Az agrarkamara a
szerzOdés jovahagyasat tamogatta, allasfoglaldsa szerint az megfelel a birtokviszonyok
atlathatosagara vonatkozo altalanos agrarpolitikai és foldbirtok-politikai érdekeknek.

[8] Az alperes ezen tulmenden megvizsgalta azt is, hogy ha a szakértéi vélemény
alatamasztana a foldiigylet ellenértékének eltulzott voltat, azaz azt, hogy az meghaladja a 20
éves termelési idoszakra szamitott jovedelemtermd képességet, van-e olyan alapos indok, ami
alatdmasztja a vételar Osszegét. E kérdésben értékelte, hogy az alperesi érdekeltek az
ingatlanok egybefoglalt vételara meghatarozdsa sordn figyelemmel voltak a vevd
sz6lOtelepitési szandékara, az ingatlanok Osszevonhatosagara, kiemelten eldnyds foldrajzi
elhelyezkedésére (balatoni kdrpanorama), valamint a 3%-o0s beépithetdségre. Alapos indokot
szolgaltat az is, hogy az I. rendii alperes mas szdl6teriileteket is vasarolt, eldnyos elhelyezése
miatt a szerzddés szerinti teriileten kivanja kialakitani kdzpontjat.

[9] A hatérozattal szemben a felperes élt keresettel.
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Az elsofoku itélet

[10] A torvényszék itéletével a felperes keresetét elutasitotta.

[11]  Hangsulyozottan értékelte, hogy a felperes nem volt akadalyozva az eldvasarlasi jog
gyakorlasaban, nyilatkozatot tehetett a kifiiggesztés alatt, és korabban vételi szandékaval meg
is kereste az eladot. A felperesnek mas Osszegért allt szdndékdban megszerezni a foldet, mint
amekkora 0sszegli vételar az adasvételi szerzodésben szerepelt.

[12]  Kitért arra is, hogy a felperes altal a keresetlevelében hivatkozott Foldforgalmi tv. 24.
§ (2) bekezdés d) pontjat a perben alkalmazni nem lehetett, mivel ilyen rendelkezés mar nem
volt akkor hatalyban, amikor a perbeli szerzddést kifliggesztették. A korabbi szabalyok
értelmében a vételar valoban szakkérdés, mig az elévasarld szandéka ténykérdés volt.

[13] A felperes ugyanakkor alappal nem hivatkozhat a Féldforgalmi tv. 24.§ (3) bekezdés
h) pontjanak sérelmére, egyrészt, mert annak vizsgalata nem az elOvasarlasra jogszabaly
szerint jogosult feladata, masrészt, mivel ténylegesen nem tett elfogado6 jognyilatkozatot.

[14] A helyi foldbizottsag feladata, hogy a Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdésében,
valamint a 24. §-ban felsorolt szempontokat értékelje. A helyi foldbizottsag kifejezetten azt
rogzitette, hogy nem allapithaté meg olyan koriilmény, amely ellentétes a Foldforgalmi tv.
23/A.§ (1) bekezdésével, a vevd tulajdonszerzése megfelel az 4ltalanos agrarpolitikai és
folbirtok-politikai érdekeknek és a birtokviszonyok atlathatosaganak.

[15] A felperesnek az alperes eljarasdban benyujtott tiltakozo nyilatkozata nem vezethet
oda, hogy egy érvényesen Iétrejott adasvételi szerzddés hatdlyosuldsat, azaz az alperes altali
jovahagyasat meggatolja. Az alperes ellenben helyesen mutatott ra, hogy a helyi foldbizottsag
tudott a felperes tiltakozasardl, ennek ismeretében vizsgéilta meg a vevd szerzésének
tamogathatdsagat. Ha gy itélte volna meg, hogy a Foldforgalmi tv. 24.§ (3) bekezdés h) pont
sérelme all fenn, akkor nem tamogat6 allasfoglalast kellett volna kiadnia. Miutdn azonban a
felperes bar eldvasarlasra jogosult lehetett volna, de az adéasvételi szerzddésre teljeskorii
elfogadd nyilatkozatot nem tett, a felperes szerzésének lehetdségét az alperes eljarasaban és a
perben a vizsgalni nem lehetett. Kifejezetten a vevd szerzésérdl kellett donteni, aminek
akadalya nem volt.

[16] A vételar vonatkozasaban az alperes hatarozatabol megéllapithatéak a mérlegelés
szempontjai és okszertisége, a birésagnak feliilmérlegelési lehetésége nem volt. Egyidejlileg a
felperes szakértdi bizonyitasi inditvanyat elutasitotta.

A feliilvizsgalati kérelem

[17] Az itélettel szemben jogszabalysértésre hivatkozassal a felperes nyujtott be
feliilvizsgalati kérelmet kérve elsddlegesen annak hatdlyon kiviil helyezését és az els6foku
birdsag uj eljaras lefolytatasara, 0j hatdrozat hozatalara utasitasat. Masodlagosan az alperes
hatarozatinak megsemmisitését és az alperes 1) eljaras lefolytatasara kotelezését
inditvanyozta.

[18] A feliilvizsgélati kérelem befogadasa korében a Kp. 118. § (1) bekezdés a) pont aa)
alpontjara hivatkozott. Indokoltnak tartotta a joggyakorlat egységének megteremtését a
Foldforgalmi tv. 24. § (3) bekezdés h) pontjdban foglalt ,alapos indok” meghatarozasa
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korében, hogy annak megitélése soran mit kell figyelembe venni, az szakkérdésnek mindsiil-
e, avagy jogszabaly értelmezésen alapuld jogkérdés.

[19] Kifejtette, a jogerds itélet sérti a Foldforgalmi tv. 24. § (3) bekezdés h) pontja sorén is
érvényesiild 27. § (3) bekezdésében foglalt kovetelményeket, az altalanos kozigazgatasi
rendtartasrél szold 2016. évi CL. torvény 62. §-anak és 71. §-dnak rendelkezéseit, a
Kozigazgatasi perrendtartasrol szold 2017. évi 1. térvény (a tovabbiakban: Kp.) 88. § (1)
bekezdésének a) pontjat és az Alaptdrvény XXIV. cikk (1) bekezdését, XX VIII. cikkét.

[20] Nem tartotta elfogadhatonak, hogy egy korabban vitan feliil szakmai hozzéaértést
igénylod kérdés egyszeriibb megitélésti problémava valjon gy, hogy a vizsgalat kritériumait
még csak meg sem jeldli a jogalkoto. Fenntartotta allaspontjat, hogy a vitatott kérdés, a fold
igylet szerinti ellenértékének 20 éves termelési iddszakra szamitott jovedelemtermeld
képessége €s ebben az esetben az eltérésre okot ado ,,alapos indok™ tovabbra is szakkérdés.

[21] A széttartd és kiszamithatatlan joggyakorlat sérti a jogbiztonsagot és a peres felek
tisztességes eljarashoz valo jogat.

A Kuria dontése és jogi indokai

[22] A feliilvizsgalati kérelem befogadasa nem indokolt.

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

A Kuria a Kp. 118. § (1) bekezdése alapjan a feliilvizsgélati kérelmet akkor fogadja be, ha
a) az ligy érdemére kihato jogszabalysértés vizsgalata

aa) a joggyakorlat egységének vagy tovabbfejlesztésének biztositasa,

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

ac) az Europai Unio6 Birosaga eldzetes dontéshozatali eljarasanak sziikségessége,

ad) a kérelmez06 alapvetd eljarasi joganak valdszinisithetd sérelme, vagy az ligy érdemére
kihato egyéb eljarasi szabalyszegés, illetve

b) a Kuria kdzzétett hatarozatatol jogkérdésben valo eltérés

miatt indokolt.

[24] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet — a felperes befogadasi kérelmében megjeldlt indok
mellett — a Kp. 118. § (1) bekezdésében foglalt valamennyi befogaddsi ok alapjan
megvizsgalta, és megallapitotta, hogy a befogadas feltételei nem allnak fenn.

[25] A Kduria mindenekel6tt hangstlyozza, a befogadasrol szolo dontés azt a célt szolgalja,
hogy a Kuria az egyedi ligyek intézésében is ellathasson jogegységi funkciot. Ebbdl
kovetkezOen a befogadasrol sz6ld dontés soran a Kuridnak nem az egyedi iigyben hozott
birdsdgi hatarozat jogszerliségét, hanem az egyedi ligy és a jogegység kapcsolatat kell
vizsgalnia. Onmagaban a feliilvizsgalati kérelemmel tamadott hatdrozat jogsértd jellegére
val6 hivatkozas nem alapozza meg a befogadast.
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[26] A Kauria a joggyakorlat egységének biztositasa —a Kp. 118. § (1) bekezdés a) pont aa)
alpont —érdekében a feliilvizsgalati kérelmet akkor fogadja be, ha a jogerds hatarozat olyan
elvi jelentdségli jogkérdést vet fel, amellyel kapcsolatban a Kuria még nem foglalt 4llast,
feltéve, hogy a jogértelmezést igényld elvi jelentdségli jogkérdés vonatkozasdban a biroi
gyakorlat nem egységes, vagy a joggyakorlattdl eltérd biroi dontés megismétlddésének,
ezaltal a jogegység megbomlasanak a veszélye all fenn.

[27] Alapot adhat a feliilvizsgalatra az is, ha a joger0s hatarozat altal felvetett elvi
jelentéségli jogkérdésben a birdi gyakorlat ugyan kialakult és egységes, annak kovetése
azonban a koriilmények valtozasara tekintettel mar nem tdmogathato.

[28] A Kiuria megitélése szerint azonban sem az alperes hatdrozata, sem a felperes
feliilvizsgalati kérelme nem vetett fel olyan, az ligy érdemét ado elvi jelentdségii jogkérdést,
amellyel kapcsolatban a birdéi gyakorlat nem egységes, illetve nem valdszinisithetd, hogy
jelen iigy kapcsan a joggyakorlattdl eltérd birdi dontés megismétlddésének, a jogegység
megbomlasanak a veszélye allna fenn, ilyet a Kuria nem tart fel jelen ligyben.

[29] Az egyes torvényeknek a mezd- és erddgazdasagi foldek forgalmaval Gsszefliggd
modositasarol szolo 2018. évi CXXXVI. torvény (a tovabbiakban: Modtv.) 2019. januar 11.
napjatél a Foldforgalmi tv. szamos rendelkezését moddositotta. A Modtv. érintette a
term6foldre vonatkozd adasvételi szerzodés hatosagi jovahagyasara és e jovahagyas soran
mérlegelendd szempontokra, koztik a termdfoldre vonatkozd vételar aranytalansagéval
Osszefiiggd vizsgalati szempontokra vonatkozo6 rendelkezéseket is.

[30] Mindez nem jelenti a Kuria e korben hozott kordbbi hatarozatainak
[Kfv.IV.37.784/2016/5., Kfv.IV.37.172/2017/5., KGD 2018.100., Kfv.I1.38.051/2020/7.,
Kfv.37.686/2020/5., Kfv.IV.37.184/2022/7.] teljes elvetését, de a tovabbiakban azok
figyelembevételére értelemszerlien és csak az adott ligy tényallasdhoz és aktudlis jogi
kornyezetéhez igazododan kertilhet sor.

[31] A megvaltozott jogszabalyi kornyezet rendelkezéseirdl sem mondhato ki, hogy a birdi
gyakorlat nem egységes. A Kuria Kfv.I1.37.540/2022/10. szam dontése is értelmezte a
vitatott jogszabalyi rendelkezést hangstlyozva, hogy annak kérdésében, hogy a forgalmi érték
alapos okkal meghaladja a torvényi f6 szabaly szerint szamitott értéket, azt kell vizsgalni,
hogy az alperes hatdrozata indokoldsa a sziikséges tényeket €s okokat tartalmazza-e,
mérlegelését az alperes a megengedett keretek kozott helytalloan végezte-e el.

[32] A Kuria a rendelkezésre 4ll6 iratok alapjan megallapitotta, hogy az els6foku birosag
itéletében megvizsgalta az alperes altal feltart tényallast és értékelte a rendelkezésére allo
bizonyitékokat, amely soran kialakitott allaspontja és az abbol levont kovetkeztetések
kideriilnek a hatdrozat indokolasabol. A feliilvizsgélati eljarasban bizonyitas felvételének
nincs helye, a Kuria a feliilvizsgalati kérelem elbirdlasa sordn a jogerds hatarozat
meghozatalakor rendelkezésre allo iratok és bizonyitékok alapjan dont. Feliilmérlegelésre a
feliilvizsgalati eljarasban csak kivételesen van lehetdség, akkor, ha azt jogszabalysértés, igy a
tényallas iratellenes megallapitasa, illetve kirivoan sulyos mérlegelési hianyossadg indokolja.
Ilyet a Kuria nem tart fel.

[33] Tharsadalmi jelentdségre alapozott oknal fogva — Kp. 118. § (1) bekezdés a) pont ab)
alpont — a feliilvizsgalati kérelem befogadasanak akkor van helye, ha az ligy érdemére kihato
jogszabalysértés vizsgalata a felvetett jogkérdés kiilonleges sulya, illetve tarsadalmi
jelentdsége miatt indokolt. E befogadasi feltétel azt koveteli meg, hogy a dontés a tarsadalom
sz¢élesebb korére — legalabb attételesen — jogi hatast gyakoroljon. A Kuria szerint azonban
jelen iigy a jogalanyok széles korét sem kozvetett, sem kozvetlen mdédon nem érinti, rajuk
semmilyen formaban nincs kihatassal. A Kuria tovabba nem észlelte a feliilvizsgalati
kérelemben foglalt jogkérdések tomeges szamban torténd eldfordulasat sem.
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[34] Az Europai Unid Birdsdga eldzetes dontéshozatali eljarasa kezdeményezésének

sziikségessége sem mertilt fel, ennek hianyaban a Kp. 118. § (1) bekezdés a) pont ac) alpont
alapjan sem volt befogadhat6 a feliilvizsgalati kérelem.

[35] A Kp. 118. § (1) bekezdés a) pont ad) alpontja szerint a kérelmezd alapvetd eljarasi
joganak valosziniisithetd sérelmére, vagy az gy ¢érdemére kihato egyéb eljarasi
szabalyszegésre alapozott feliilvizsgalat a birdsag tisztességes eljarasanak és a kozigazgatas
tisztességes tligyintézésének a kontrolljat jelenti. A kogens, Kp. 117. § (4) bekezdés
rendelkezésébdl kovetkezOen ezen befogadéasi ok fennallasat indokolni kell, mégpedig
kifejezetten a befogadhatosag korében. Ilyen okra azonban a felperes nem hivatkozott.

[36] A Kp. 117. § (4) bekezdés masodik mondata értelmében a 118. § (1) bekezdés b)
pontja szerinti befogadasi ok esetében meg kell jeldlni azt a kozzétett kuriai hatdrozatot és
annak azt a részét, amelytdl a feliilvizsgalni kért hatarozat jogkérdésben eltér. A felperes
feliilvizsgalati kérelmében ilyen dontésre nem utalt, kovetkezésképpen ezen ok alapjan sem
volt helye a befogadasnak.

[37] Osszességében kijelenthetd, a felperes feliilvizsgalati kérelme felsdbirosagi
iranymutatést igényld kérdést nem vet fel, ezért a Kuria a rendkiviili jogorvoslati eljarasnak
mindsiild feliilvizsgélati eljaras lefolytatdsara nem latott indokot.

[38] A kifejtettekre tekintettel a Kuria a feliilvizsgalati kérelem befogadasat a Kp. 118. §
(2) bekezdés alapjan megtagadta.

Az alkalmazott jogszabalyok

[39] Kp. 118. § (1) és (3) bekezdés
A dontés rovid tartalma

[40] Ha a jogerds hatdarozat nem vet fel olyan elvi jelentoségii jogkeérdést, amellyel
kapcsolatban a Kuria még nem foglalt allast, feltéve, hogy a jogértelmezést igenylo elvi
Jelentosegii jogkerdés vonatkozdsaban a birdi gyakorlat nem egységes, vagy a joggyakorlattol
eltéro biroi dontés megismétlodésének, ezaltal a jogegység megbomldsanak a veszélye nem
all fenn, a Kp. 118. § (1) bekezdés a) pont aa) alpontjara hivatkozassal a feliilvizsgalati
kérelem befogaddsa nem indokolt.

Z.4ro0 rész

[41] A végzésellen a Kp. 116. § d) pontja alapjan feliilvizsgalatnak nincs helye.

[42] A Kuria a feliilvizsgalati kérelem befogadasa targyaban a Kp. 118. § (2) bekezdése
szerint targyalason kiviil hatarozott.

Budapest, 2022. december 7.
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