DEBRECENI ITELOTABLA

Pf.11.20.424/2017/13. szdm

A Debreceni {tél6tabla dr. Iglodi Eniké iigyvéd (cime.), a masodfoku eljarasban dr. Lopota Viktor
igyvéd (cime.) altal képviselt felperes neve (cime.) felperesnek - képviseld (cime.)
meghatalmazottjaként Rantalné dr. Szalai Erika Zita ligyvéd (cime.) altal képviselt L.rendl alperes
neve . rendli, dr. Varga Péter Benedek ligyvéd iigyintézése mellett a Dr. Varga Péter Benedek
Ugyvédi Iroda (cime) altal képviselt I1.rendii alperes neve II. rendii (cime) alperesek ellen adasvételi
szerzOdés hatalytalansdganak megallapitdsa irant inditott perében a Debreceni Torvényszék
15.P.21.939/2016/25. sorszamu itélete ellen a felperes 30., az I. rendii alperes 28., a II. rendi alperes
27. sorszam alatt benyujtott fellebbezése folytan meghozta a kdvetkezo

itéletet:

Az itéldtabla az els6foku birdsag itéletét részben megvaltoztatja: a felperes altal az alpereseknek
személyenként fizetendd perkoltséget 270 000 (kettdszazhetvenezer) forint altalanos forgalmi adot
tartalmazo 1 270 000 (egymillié-kettOszazhetvenezer) forintra felemeli; egyebekben helybenhagyja.

A felperes koteles megfizetni 15 nap alatt az 1. rendii alperesnek 270 000 (kettdszazhetvenezer)
forint altalanos forgalmi adoét tartalmazoé 1 270 000 (egymillio-kettdszazhetvenezer) forint, a II.
rendi alperesnek 270 000 (kettdszadzhetvenezer) forint altalanos forgalmi adot tartalmazo 1 350 000
forint (egymillio-haromszazotvenezer) forint fellebbezési koltséget.

Az itélétabla felhivja a felperest, hogy a 83 200 (nyolcvanharomezer-kettdszaz) forint megtéritendd
fellebbezési illetéket az allam javara a lakohelye szerinti ado- és vamigazgatdsag felhivasaban
megjelolt médon és szamlara fizesse be.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokoléas

A h-i 0650 helyrajzi szamu, 41 hektar 4944 m?, szolgalmi és hasznalati joggal terhelt, 2030. aprilis
30-ig haszonbérletbe adott allami tulajdonu szantd ingatlant az 1. rendl alperes képviseletében eljart
képviseld 2015. november 26-an nyilvanos arverésen értékesitette. A II. rendii alperessel 2016.
februar 22-én megkdotott adasvételi szerzodés szerint a 200 100 000 forint vételarbol a vevo 18 460
000 forintot arverési biztositékként mar teljesitett, a hatralékot a szerz0dés zaradékolasatol szamitott
90 napon beliil koteles megfizetni.

A felperes 2016. majus 3-an keltezett, teljes bizonyitd erejii maganokiratba foglalt nyilatkozataban a
kifliggesztett adasvételi szerzodéssel azonos tartalommal ¢élt a vevot megel6zo eldvasarlasi jogaval,
a szerzOdést magara nézve teljes kortien elfogadta. Biintet6jogi feleldssége tudataban kijelentette,
hogy a Foldforgalmi torvény 18. § (2) bekezdés a), valamint a 18. § (4) bekezdés a) pontjaban



meghatarozott el0vasarlasi joggal rendelkezik mint olyan csaladi gazdalkodo, aki a fold fekvése
szerinti telepiilésen legalabb egy éve allattartd telepet iizemeltet és a tulajdonszerzése célja az
allattartashoz sziikséges takarmany-eldallitds biztositasa, amelyet okirattal igazol: a
Kormanyhivatal altal 2016. 4&prilis 27-én kiallitott hatosagi igazolds szerint a Nemzeti
Elelmiszerlanc-biztonsagi Hivatal Tenyészet Informaciés Rendszere a d-i 70507/4 és a h-i 0805
helyrajzi szamu tartasi helyen tartja nyilvan szarvasmarha-tenyészet tartojaként, 2012. januar 2. ota
folytat allattartast, a tenyészetben 2016. aprilis 27-én nyilvantartott allatlétszam 174 szarvasmarha.
Kijelentette, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasat megel6zd 1 éves idészakban és az elévasarlasi jog
gyakorlas idOpontjdban egyardnt a szerzéssel ¢érintett és az eldvasarlasi joga gyakorldsanak
idépontjaban birtokdban levd foldteriiletre egyiittesen szamitott allatstiriség legalabb 0,5. A ...
Kormanyhivatal Foldmiivelésiigyi Igazgatésaga 2014. janius 3. és 2015. marcius 10. napjan
keltezett hatarozatai szerint csaladi gazdalkodo.

Az 1. rendu alperes arrol tajékoztatta, hogy az elfogad6 nyilatkozata nem felel meg a jogszabalyi
kovetelményeknek, az allatsiiriség nem igazolt.

A felperes a 2016. november 30-an benyujtott keresetében kérte azt megallapitani, hogy a h-i 0650
helyrajzi szamu ingatlanra az alperesek altal 2016. februar 22-én kotott adasvételi szerzodés vele,
mint elévasarlasi jog jogosultjaval szemben hatalytalan, az kozte és az 1. rendii alperes kozott
1étrejott. Kérte az alperesek tiirésre kotelezése mellett az ingatlaniigyi hatdosag megkeresését a
tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartason atvezetése érdekében. Az indokai szerint az eldvasarlasi
jogat a jogszabalyi eldirasoknak megfeleléen gyakorolta. A mez6- és erddgazdasagi foldek
forgalmardl szolo 2013. évi CXXIIL. torvénynek (a tovabbiakban: Fftv.) az eldvasarlasi jog
feltételeinek az igazoldsardl nincs végrehajtasi rendelete. Az allatstirliségrol csak nyilatkozhatott,
mert a birtokolt foldekrdl nincs nyilvantartas. Allitasa szerint mas esetekben az elévasarlasi jog
gyakorlasara tett nyilatkozatok elfogadasa az I. rendii alperes diszkriminativ gyakorlatara utal.

Az alperesek az ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. Az 1. rendii alperes szerint a
hivatkozott ranghelyen a felperes elévasarlasi joga az allatstirliségre vonatkozo6 adat hidnydban nem
igazolt.

Az elséfoku birosadg az itéletével a keresetet elutasitotta, a felperest kotelezte az alpereseknek
személyenként 250 000 forint perkoltség megfizetésére.

Az els6foka birdésag az itéletének az indokoldsaban a Nemzeti Foldalaprol szold 2010. évi
LXXXVIL. torvény (a tovabbiakban: Nfatv.) 18. § (1) bekezdés a) pont; a Polgari Torvénykonyvrol
sz0l6 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:226. § (3), a 6:221. § (1), a 6:222. § (4), a 6:223.
§ (1)-(2) bekezdés; az Fftv. 18. § (1) bekezdés c)-e) pontjai, az 5. § 3. és 21. pont, a 18. § (2)
bekezdés a) pont, a 18. § (4) bekezdés a)-c) pontjai, a 19. § (4) bekezdés, a 21. § (1), (3), (5), (8) és
(9) bekezdés; az atlagos allatstirliség megallapitasanak szabdlyairdl szolo 57/2014. (IV.30.) VM
rendelet (a tovabbiakban: VMr.) 1. § (1)-(3) és (5) bekezdés, a 2. §, az 1. szdmu melléklet
felhivasaval a kereset alaptalansagat allapitotta meg.

Rogzitette, hogy a felperes elfogadd jognyilatkozatanak az Fftv. 21. § (5) bekezdés alapjan a
kovetkezo egyiittes feltételeknek kellett megfelelnie: a nyilatkozatot legalabb teljes bizonyito ereji
maganokiratba kellett foglalni és tartalmaznia kellett a 13-15. §-okban foglalt nyilatkozatokat; meg
kellett jelolni az eldvasarlasi jogosultsag jogalapjat, azt, hogy mely torvényen és az ott
meghatarozott sorrend melyik ranghelyén gyakorolja az eldvasarlasi jogat, €s csatolni kellett a
jogosultsagot bizonyitd okiratokat is.

A felperes az Fftv. 13-15. §-ban foglalt nyilatkozatai a tartalmi és formai kdvetelményeknek
megfeleltek. Az elovasarlasi jogat tobb jogalapra, az Fftv. 18. § (2) bekezdés a), a 18. § (1) bekezdés



e), illetve a 18. § (4) bekezdés a) pontra is alapitotta, az alatdmasztd koriilményeket csak részben
igazolta.

Az Fftv. 18. § (2) bekezdés a) pontja kapcsan igazolnia kellett a 19. § (4) bekezdés alapjan az
allattartd telep mukodtetését, a tényleges allattartast €s a nyilvantartds szerinti allatlétszdmot az
¢lelmiszerlanc-feliigyeleti szerv altal kiadott hat6sagi bizonyitvannyal, a VMr. szerint azt is, hogy a
tulajdonszerzésének a célja az allattartashoz sziikséges takarmany-eldallitas.

A megszerezni kivant foldteriilet a VMr. szerint akkor tekinthetd Aallattartdshoz sziikséges
takarmany-el6allitast biztositod teriiletnek, ha az elévasarlasi jog gyakorlasat megel6z6 egy éves
id6szakban ¢€s az eldvasarlasi joggyakorlds idOpontjdban egyarant a szerzéssel €rintett foldteriiletre
¢s az eldvasarlasi jogot gyakorld személynek az eldvasarlasi jog gyakorldsanak idépontjaban
birtokaban - tulajdonaban, haszon-¢élvezetében vagy barmely mas érvényes jogcimen hasznalataban
- levo szanto, rét, legeld (gyep), vagy fasitott teriilet miivelési dgban nyilvantartott foldteriiletre
egyiittesen szamitott allatsiiriség legalabb 0,5. Az allatstirliség fogalma alatt az allatnyilvantartasi
rendszerben az allattarto telep lizemeltetdje nevén nyilvantartott allatok allategységben kifejezett
1étszamanak ¢€s az adott foldteriilet hektarban kifejezett teriiletnagysaganak hanyadosat kell érteni.

Az elséfoku birosag jogirodalmi hivatkozas mellett rogzitette azt, hogy a felperes elévasarlasi joga
nem alanyi jog, hanem egy, a jogszabaly altal meghatarozott hataridén beliil, meghatarozott
feltételek teljesitésével gyakorolhatd egyoldalu hatalmassag, amely lehetdséget biztosit arra, hogy
mas jogalanyok altal kotott szerzddéses jogviszonyba beavatkozzék. Az egyoldalu hatalmassag
gyakorlasanak feltétele az, hogy a jogosult elovasarlasi jogat a megszabott hataridon beliil, az eldirt
alakisdgok maradéktalan betartasa mellett, a sziikséges feltételek igazolasa utjan gyakorolja.

Nincs lehetOség arra, hogy az eldvasarlasi jog jogosultja a nyilatkozatanak a hianyait utdlag potolja.
Ezért a perben benyujtott okiratok tartalmat nem vehette figyelembe.

Az Fftv. 21. § (5) bekezdés szerint az elfogad6 jognyilatkozathoz a torvény végre-hajtasara kiadott
rendeletben meghatarozottak szerint csatolni kell az eldvasarlasi jogosultsagot bizonyitod okiratokat
is. A torvénynek nincs végrehajtasi rendelete, ,,amely meghataroznd, mely okiratokat kell az
elévasarlasi jog alatdmasztasara csatolni a jogosultnak" (Kuria Kfv.II1.37.025/2016/6. szamu
hatarozat indokolés). Azonban mindez nem jelenti azt, hogy az eldvasarlasi jog fonnallasat
megalapozd koriilményeket ne kellene igazolni, csupan azt jelenti, hogy a benytjtandé igazolasok
tartalmara nincs jogszabaly.

Az allatsiiriség meghatarozasdhoz a felperes egyoldalu nyilatkozata - még ha azt biintet6jogi
felel0sségének tudataban is tette - nem elégséges.

A Nemzeti Elelmiszerlanc-biztonsagi Hivatal az allatstiriiségrél nem tud igazolast kiallitani (18.
szam). A ... Korményhivatal hatdsagi nyilvantartasa nem alkalmas annak megallapitasara, hogy
2016. majus 3-an a felperesnek milyen nagysagt fold volt a birtokdban (20. szam). Ezért a felperes
hatosagi igazolassal az allatstiriséget nem igazolhatta. Ugyanakkor ez nem mentesitette azon
kotelezettsége alol, hogy mas hatosagi - ingatlan-, foldhasznalati-, - nyilvantartdsok adatai
igazolasaval, egyedi szerzddések csatoldsaval bejelentse ¢és igazolja a tulajdonaban,
haszonélvezetében vagy barmely mas érvényes jogcimen hasznalatdban levd szanto, rét, legeld
(gyep), vagy fasitott teriilet miivelési agban nyilvantartott foldteriiletet. Ezt a felperes elmulasztotta,
igy a megkivant allatstirliség nem volt kiszamithato.

Az elséfoku birdsdg mellézte az 1. rendl alperes tanubizonyitasi inditvanyat, mivel kizardlag az
elovasarlasi jog gyakorlasakor benyujtott okiratoknak volt jelentdsége. A II. rendi alperes
inditvanyatol eltéréen mas jogszabdly analdgia utjan torténd alkalmazésara nem latott lehetdséget.
Mellézte az Alkotménybirosagi eljaras kezdeményezését is. Figyelmen kiviil hagyta az I. rendi
alperes mas szerzddéseknél tanusitott magatartasat, mivel azon szerzddések nem voltak targyai a
pernek. Amennyiben az 1. rendi alperes, mint maganjogi jogalany mas szerzOdéses



jogviszonyokban jogszabalysérté modon elfogadta az elovasarlasi jogosultak ajanlatat, nem jelenti
azt, hogy a jelen perben is el kell tekinteni a jogszabalyi eldirasoktol.

Az elséfokl birésag megallapitotta, hogy a felperes az elfogad6 jognyilatkozatat nem az Fftv. 14. §
(1), 21. § (5) bekezdésben eldirtaknak megfelelden terjesztette eld, amelynek a kdvetkezménye a 21.
§ (9) bekezdés alapjan az, hogy az eldvasarlasi jognyilatkozatat olyannak kellett tekinteni, mintha az
elévasarlasi jogat nem gyakorolta volna.

Megfeleld elfogado nyilatkozat esetén is igazolnia kellett volna teljesitoképességét, tekintettel arra,
hogy a bir6sag a nyilatkozatnak a , komolysagat, valamint a teljesitOkészségnek és képességnek a
valosagos voltat ellendrzi" (PK 9. allasfoglalas). A teljesitOképessége alatamasztasara 2016.
november 28-an a bankszamldjan 45 089 128 forintot igazolt (1/F/17. szam), és csatolta a Magyar
Fejlesztési Bank 2016. majus 20-an keltezett ajanlatat, amelyben a kolcsonszerzodés kotését azzal
vallalta, ha a kolcsonkérelem megfelel a belsd szabalyzatanak, és rendelkezésére all a sziikséges
Osszeg (1/F/16. szam). Az OTP Bank Nyrt. 2017. februar 8-an keltezett hitel-igérvényben 2017.
majus 31-ig 180 090 000 forint erejéig vallalta kdlcsonszerzodés kotését (23/F/2. szam).

Ezen okiratok nem elégségesek a felperes teljesitOképességének az igazolasara. A hitelintézeti
nyilatkozatok vagy mar hatalytalanok, vagy elére nem ismert feltételekhez kotik a koleson
folyositasat. A birdi gyakorlat szerint a teljesitoképesség igazolasanak legcélszeriibb modja az, ha a
birésag felhivasara az elévasarlasi jogosult a szerz0dés szerint mar esedékessé valt vételarat vagy
vételarrészt birosagi letétbe helyezi.

Az els6fok birdsag a Polgari perrendtartasrol szold 1952. évi III. térvény (a tovabbiakban: Pp.) 78.
§ (1) bekezdés alapjan kotelezte a felperest perkoltség fizetésére, amelyet a birdsagi eljarasban
megallapithat6 ligyvédi koltségekrdl sz616 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet (a tovabbiakban: Ukr.) 2.
§ (2) bekezdés alapjan allapitott meg arra tekintettel, hogy két targyalast tartott, tanut nem hallgatott
meg, szakértdt nem rendelt ki, az alperesek jogi képviseldi két-két beadvanyt nytjtottak be.

A felperes fellebbezési kérelme az elséfoku itélet kereseti kérelme szerint, a Ptk.

6:222. § (4), és az Fftv. 22. § (4) bekezdés alapjan torténd megvaltoztatasara, illetve a perkoltség
mérséklésére iranyult. Masodlagosan az elsdfoku itélet hatalyon kiviil helyezését kérte a Pp. 252. §
(2) bekezdés alapjan.

Az indokai szerint az I. rendl alperes a Nemzeti Foldalaprol szolo 2010. évi LXXXVIL. térvény (a
tovabbiakban: Nfatv.) 18. § (1) bekezdés a) pont, a 262/2010. (XI.17.) Korm. rendelet 29. § (1)
bekezdés alapjan 2015. november 26-an nyilvanos arverésen értékesitett ingatlanra a II. rendl
alperessel kotott adasvételi szerz6dést, aki az eldvasarlasi jogat az Fftv. 18. § (1) bekezdés e) és (4)
bekezdés a) pontjara alapitotta. A felperes a kifliggesztett szerzdédés kapcsan a II. rendii alaperest
megel6z0 eldvasarlasi jogat - az elséfoku itélettdl eltérden kizardlag - az Fftv. 18. § (2) bekezdés a),
(4) bekezdés a) pontra alapitotta és a 474/2013. (XII. 12.) Korm. rendelet szerint gyakorolta. A
nyilatkozatahoz csatolta az Fftv. 19. § (4) bekezdésben irt igazolast, nyilatkozott az allatstirtiségrdl a
VMr. 2. § szerint.

Az 1. rendli alperes az elfogadd nyilatkozatat alaptalanul hagyta figyelmen kiviil az Fftv. 21. § (6)
bekezdésre és a VMr. 2. §-ara hivatkozassal. Az Fftv. 19. § (4) bekezdés alapjan a tényleges
allattartds tényére ¢és a nyilvantartds szerinti allatlétszdmra hatosagi igazolast csatolt. A
hasznalatdban 4all6 valamennyi fold nem volt igazolhatd, mert a 176/2009. (XI1.28.) FVM rendelet
alapjan a haszonélvezetre adat nem szolgaltathato.

Az elovasarlasi jogosultsagot bizonyitd okiratokat az Fftv. 21. § (5) bekezdés szerint az elfogadd
jognyilatkozathoz csatolni a torvény végrehajtdsara kiadott rendeletben meghatarozottak szerint
kell. Ilyen rendelet hianydban az allatstiriiségre csak nyilatkozhatott. Utalt a Kuria
Kfv.I11.37.025/2016/6. szamu itéletére.



A felperes allaspontja szerint a tulajdonjog bejegyzési eljarasban a jarasi hivatal koteles ellendrizni
az elévasarlasi nyilatkozata valosagtartalmat ¢és az allatstirliséget szamitani az altala nyilvantartott
adatok alapjan. A foldhasznalati 0sszesitd lap nem tartalmazza az Fftv. 5. § 3. pont szerinti birtok
adatait, a tulajdonaban és haszonélvezetében 1évo teriileteket nem tiinteti fel, az utobbit a foldkdnyv
sem tartalmazza. Az éallatsiiriiség szamitdsahoz a birtok csak az ingatlannyilvantartasi adatbazis
alapjan igazolhat6. Az pedig teljesithetetlen elvaras, hogy az elévasarlasi jogat gyakorld 19 megyei
kormanyhivatalnal jarjon el igazolas érdekében. Kifogéasolta, hogy az elséfoku itélet nem
tartalmazza azt, hogy az allatstiriségre tett nyilatkozata a perben igazolast nyert, az elovasarlasi joga
mind a megsértésekor, mind a per alatt fennallt. Az els6foka birosag tévesen allapitotta meg azt,
hogy a tulajdonszerzés céljat nem igazolta, arr6l az Fftv. 21. § (5) bekezdés alapjan csak
nyilatkoznia kellett. Nem értékelte azt a perbeli nyilatkozatat sem, hogy az I. rendl alperes nem
hatdsdg, mint az eladd képviseldje az eldvasarlasi jognyilatkozatat nem jogosult feliilvizsgélni,
ahhoz megfeleld adatbazissal sem rendelkezik. Az elfogadd nyilatkozatat csak a birdsag
nyilvanithatja érvénytelennek. Sérelmezte a teljesitOképessége igazolasanak a hianyara levont
kovetkeztetést is azzal, hogy annak a birdi letétbe helyezés nem kizardlagos modja és erre az
elséfoku birdsadg nem is hivta fel.

A felperes a méasodfoku eljarasban kiegészitett fellebbezési indokaiban is azt hangsulyozta, hogy az
elovasarlasi ranghelyét az Fftv. 18. § (2) bekezdés a) pontjaban meghatarozott jogosulti csoporton
beliil a 18. § (4) bekezdés a) pontjaban meghatarozott ranghelyre, az allattartéi mindségére alapitotta
annak ellenére, hogy megfelel a 18. § (1) bekezdés e) pontjaban foglalt feltételeknek is. Allaspontja
szerint téves a II. rendli alperes azon jogértelmezése, hogy az erre hivatkozas nélkiil az elfogadd
nyilatkozata nem értelmezhetd. 23/F/2. alatt érvényes hiteligérvényt is csatolt. A masodfoku
eljarasban csatolta az OTP 2017. junius 28-an keltezett kotelezd érvényli finanszirozési ajanlatat és
az igazolasat arrol, hogy a szamlain 2016. november 30-t6] folyamatosan rendelkezésre allt 200 100
000 forint.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet érdemben és az indokaiban helyes
keresetet elutasito rendelkezésének a helybenhagyésara iranyult.

Az 1. rendii alperes szerint a kereset elutasitasanak az indoka a felperes altal megjelolt elovasarlasi
ranghely igazolasanak a hidnya. Az azt megalapozé allatsiiriség szamitdsahoz sziikséges adatok
okirattal igazolhatok. A végrehajtasi rendelet hianya csak azt jelenti, hogy az igazolas tartalmara
nincs jogszabaly. Az eldvasarlasi jog gyakorlasakor a birtok barmilyen, arra alkalmas okirattal
igazolhato lett volna. Ez a perben nem volt pdtolhatd. A Ptk. 6:223. § (2) bekezdés alapjan az
igényérvényesitéssel egyidejiileg kellett igazolnia a teljesitoképességét is. A felperes tovabbi
fellebbezési indokai kapcsan hangsulyozta a hitelfolyositas feltételekhez kotottségét.

A 1II. rendli alperes szerint az eldvasarlasi joga megalapozasara a felperes az elséfoku eljarasban
hivatkozott az Fftv. 18. § (1) bekezdés e) pontra is. Osztotta az 1. rendii alperes érveit az eldvasarlasi
jogot megalapozé koriilmények igazolasa kérdésében. Az elséfoku birdsag a 2/2009. (V1.24.) PK
vélemény VIII. pontjara figyelemmel helyesen vont le kovetkeztetést a teljesitoképesség
igazolasanak a hidnyara a felperes altal F/9-10. alatt csatolt iratok alapjan. Az érveit kiegészitette
azzal, hogy az Fftv. 18. § (2) bekezdés a) pontra hivatkozas 6nmagéaban nem elég az eldvasarlasi jog
gyakorldsdhoz, hivatkozni kell az Fftv. 18. § (1) bekezdésben foglalt valamelyik okra is.

Az alperesek fellebbezési kérelmei az elséfoku itélet perkoltséget megallapitdé rendelkezésének a
megvaltoztatasara, az Ukr. 3. § (2) bekezdés c) pont alapjan az iigyvédi munkadij 4ltalanos forgalmi
ado felszdmitasaval legalabb 1 270 000 forintra torténd felemelésére iranyultak. Az indokaik szerint
a 2. § nem volt alkalmazhato.



A felperes a fellebbezési ellenkérelmében ebben a keretben az elsdfoku itélet helybenhagyasat kérte.
A felperes fellebbezése alaptalan, az alperesek fellebbezése alapos.

A felperes masodlagos fellebbezési kérelme alaptalan. A Pp. 252. § (2) bekezdés alapjan az els6foku
birosag itélete nem volt hatalyon kiviil helyezhetd annak torvényi feltételei, az elsdfoku eljaras
lényeges szabalyainak megsértése miatt a targyalds megismétlése, illetdleg kiegészitése
sziikségessége hianyaban.

Ezért az itél6tabla a Pp. 253. § (1) bekezdés alapjan az iigy érdemében dontott. Az elséfoku birdsag
keresetet elutasito itéleti rendelkezésével €s annak jogi indokaival egyetértett, csupan a perkoltséget
megallapitd rendelkezését nem osztotta. Melldzte az elséfoku itélet helytalld jogi indokolasanak a
megismétlését, azt csupan kiegészitette a fellebbezés és az fellebbezési ellenkérelmek érveinek az
értékelésével.

Az Fftv. 36. § (1) bekezdés b) pont alapjan az allam tulajdondban all6 fold elidegenitéséhez nem
kell a mez6gazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasa. Ebben az esetben a jegyz6 a 22. § (1) bekezdés
a) pont szerint az eldvasarlasra jogosult elfogad6 jognyilatkozatat az eladd részére kiildi meg. Azt,
hogy az elfogadd jognyilatkozat eldvasarlasra jogosulttol szarmazik és megfelel a jogszabalyi
eléirasoknak, az eladd - az allam képviseletében eljart, a NFA torvény 3. § (1) bekezdés alapjan a
tulajdonosi jogokat gyakorld képviseld - vizsgalja. Amennyiben ugy itéli meg, hogy a kifliggesztett
adasvételi szerzddés hatalyat a jognyilatkozat nem érinti, az ingatlan-nyilvantartasrél szolo 1997.
évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 27. § (1) bekezdés alapjan kéri a valtozas atvezetését az
ingatlan-nyilvantartdsban vagy annak érdekében a vevonek adja ki a 29. § szerint a bejegyzést
megengedd nyilatkozatot.

A 109/1999. (X11.29.) FVM rendelet (a tovabbiakban: Inytv.Vhr.) 75. § (5) bekezdés szerint foldnek
mindsiilé ingatlanok esetében a szerzédésnek az eldvasarlasra jogosultakkal hirdetményi Uton
torténd kozlést igazold, az eladd részére a jegyzO altal megkiildott jognyilatkozatokat és
iratjegyzéket kell csatolni. Azonban az ingatlaniigyi hatosag az Fftv. 61. § és az Inytv. 51. § (1)
bekezdés alapjan a bejegyzési kérelmet csak akkor utasithatja el, ha a szerzddés az Fftv. szerinti
szerzési korlatozasokba, tilalomba iitkozik, illetve annak olyan tartalmi vagy alaki hianyossaga van,
amely miatt az nyilvanvaldan érvénytelen. A 3/2007. Kozigazgatasi-polgari jogegységi hatarozat
indokolasaban (IV-V.) a Legfelsobb Birosag is ramutatott arra, hogy a foldhivatalnak kizarolag arra
van lehetdsége, hogy a tulajdonos eladd bejegyzési engedélyében szerepld vevd tulajdonjog
bejegyzés iranti kérelmét elutasitsa akkor, ha a vevé nem tud eleget tenni az Inytv.Vhr. 75. §-adban
foglaltaknak.

A felperesnek keresetben kellett kérnie annak megallapitasat, hogy az alperesek altal kotott
adasvételi szerz6dés a alapjan az eldvasarlasi joga megszegésével kotott szerzodés, ezért vele, mint
az eldvasarlasi jog jogosultjaval szemben hatdlytalan. A birosdgnak kellett allast foglalnia arrol,
hogy az elfogad6 nyilatkozata megfelel-e a jogszabaly altal megkivant alaki és tartalmi
feltételeknek.

Az Fftv. 22. § (2) bekezdés alapjan az adéasvételi szerz6dés szerinti vevo helyébe az eldvasarlasra
jogosult az elfogadd jognyilatkozatanak az eladoval tortént kozlése napjan csak akkor 1ép be, ha az
elévasarlasra jogosult a megfeleld formaban, tartalommal és hataridében tett elfogado6 nyilatkozatot.
Az Fftv. 21. § (8) bekezdés alapjan az eladot csak az olyan elfogado6 jognyilatkozat koti, amelyet az
elévasarlasra jogosult hataridon beliil tesz meg, és a jognyilatkozatdban az adas-vételi szerzodést
magara nézve teljes kortien elfogadja; a (9) bekezdés alapjan a (3)-(7) bekezdésben foglaltak



megsértése esetén az eldvasarlasi jognyilatkozatot olyannak kell tekinteni, mintha az eldvasarlasi
jogat az arra jogosult nem gyakorolta volna.

Az elfogad6 nyilatkozat id6beli €s tartalmi kotottsége miatt az eldvasarlasra jogosultsag csak az
elfogadd nyilatkozat tartalma alapjan és megtételének az idépontjaban vizsgalhatd. Ezért mas
jogcimet a felperes a perben nem jelolhet meg, a birésag nem vizsgalhat. Annak pedig, hogy a
perinditaskor és a per alatt a jogosultsag fennall-e [EBH2012. P.5.], csak akkor van relevanciaja, ha
a kétséget kizardan igazolt az elfogadd nyilatkozata megtételekor a jog fennalldsa és jogszerl
gyakorlasa.

Vizsgalni ezért csak azt kellett, hogy a felperes elfogado jognyilatkozata megfelelt-e az Fftv. 21. §
(3)-(6) bekezdésben foglaltak.

A perben nem all rendelkezésre a jegyzo altal az 1. rendl alperesnek megkiildott felperesi elfogadod
jognyilatkozat. Azonban a felek nem tették vitassd azt, hogy annak megfelel a felperes altal a
keresetlevele mellékleteként csatolt, 2016. majus 3-an keltezett, az "eldvasarlasra jogosult elfogadd
nyilatkozata" okirat. A perben nem volt vitatott az sem, hogy a jognyilatkozatat a felperes az Fftv.
21. § (3) bekezdés szerint a jogvesztd hataridon beliil tette meg, €s a (4) bekezdés szerint a jegyzo
megallapitotta, hogy az elfogadd jognyilatkozat az azt atadd elévasarlasra jogosulttol szarmazik, ezt
a tényt az elfogad6 jognyilatkozaton az aldirasaval igazolta, és azt atvette, illetve az (5) bekezdés
szerint az elfogadd jognyilatkozat teljes bizonyitd erejii maganokiratba foglalt.

A felperes az elfogado nyilatkozataban - a keresetlevele és a fellebbezése szerint is - jogalapként az
Fftv. 18. § (2) bekezdés a), valamint (4) bekezdés a) pontra hivatkozott. Ahogyan arra az els6foku
birdsag az itéletében és a II. rendi alperes a fellebbezési ellenkérelmében helyesen utalt, a felperes
jogi képviseldje a perben a birdsag kérdésére jeldlte meg a 18. § (1) bekezdés e) pontot is (11.
szamu jegyzokonyv).

Az Fftv. 21. § (5) bekezdés masodik mondata alapjan az elfogadd jognyilatkozatban meg kell jeldlni
az elévasarlasi jogosultsag jogalapjat, tovabba ha az eldvasarlasi jog térvényen alapul, akkor azt is,
hogy az eldvésarlasra jogosult mely torvényen és az ott meghatarozott sorrend melyik ranghelyén
gyakorolja az el0vasarlasi jogat; a (6) bekezdés alapjan az (5) bekezdésben meghatarozottakon til a
18. § (2) bekezdés a) illetve b) pontjaban meghatirozott elévasarlasra jogosultak esetében az
elfogado jognyilatkozatnak tartalmazni kell azt is, hogy a 18. § (2) bekezdés a) illetve b) pontjaban
meghatéarozott célbdl gyakoroljak az eldvasarlasi jogukat.

Azt, hogy fold eladésa esetén kit és milyen sorrendben, ranghelyen illet torvényes elévasarlasi jog,
az Fftv. 18. § (1) bekezdés a)-e) pontban meghatarozott: az allamot kdveto 2.-5. ranghelyen egyarant
foldmives [5. § 7.] all, kozottiik a sorrend aszerint alakul, hogy foldet hasznalo-e [2. ranghely] vagy
sem [3-5. ranghely], a 2. ranghelyen beliil a sorrend €s 3-5. ranghely pedig a kdvetkezd: helyben
laké szomszéd, helyben lakd, majd az, akinek a lakohelye vagy a mezdgazdasagi iizemkozpontja
tavolabb van.

A Fftv. elfogadd nyilatkozatban megjeldlt 18. § (2) bekezdés a) pont a foldet nem hasznald 3-5.
ranghelyen allo foldmiivesek csoportjan beliil biztosit megeldz6 sorrendet, mig a 18. § (4) bekezdés
a) pont 3-5. ranghelyen allo, foldet nem hasznald foldmiivesek és a 18. § (2) bekezdés a) pont
szerinti foldmulivesek csoportjan beliil egyarant megel6z6 sorrendet biztosit a csaladi gazdalkodonak,
illetve a gazdalkodo csalad tagjanak.

Az itéldtabla megallapitotta, hogy a felperes az elfogadd jognyilatkozatban nem jeldlte meg azt,
hogy a Fftv.-ben, a 18. § (1) bekezdés a)-e) pontban meghatarozott sorrend melyik ranghelyén



gyakorolja az eldvasarlasi jogat. A jognyilatkozata nem felel meg az Fftv. 21. § (5) bekezdés
masodik mondataban foglaltak, azt a (9) bekezdés alapjan olyannak kell tekinteni, mintha az
elovasarlasi jogat nem gyakorolta volna.

Ha a felperes az eldvasarlasi jogat a ranghely megjeldlésével gyakorolta volna, a jognyilatkozata -
az els6foku birdsag helyes jogi indokai szerint - abban az esetben sem felelne meg az Fftv. 21. § (5)
bekezdésben foglaltak, azt a (9) bekezdés alapjan akkor is olyannak kell tekinteni, mintha az
elévasarlasi jogat nem gyakorolta volna.

Az adasvételi szerzddés 21. pontja [262/2010. (XI.17.) Korm. rendelet a Nemzeti Foldalapba tartozé
foldrészletek hasznositasanak részletes szabalyairol 29. § (3) bekezdés] szerint a vevd II. rendi
alperes ¢€s a perbeli nyilatkozata szerint a felperes is az Fftv. 18. § (1) bekezdés e) pont szerinti
azonos ranghelyen jogosult eldvasarlasi jogra, és a (4) bekezdés a) pont szerinti csaladi
gazdalkodok. A 18. § (1) bekezdés e) pont szerinti, 5. ranghelyen eldvasarlasi jogra jogosultakat
sorrendben megeldzi, azaz a II. rendi alperessel szemben elsdbbségre jogosult a felperes a (2)
bekezdés a) pont alapjan.

Ezért garancialis jelentdsége van annak, hogy a felperes a vevovel szemben elsdébbségre jogositd
torvényi feltétel fennallasat, azaz az allitott eldvasarlasi jogat igazolja akkor, amikor arra alapitva
anyagi jogi jognyilatkozatot tesz.

Az el6vasarlasi jogra azonos jogcimen, 5. ranghelyen jogosultak csoportjan beliil els6bbséget
biztosito az Fftv. 18. § (2) bekezdés a) pontjdra hivatkoz6 felperesnek az elfogado
jognyilatkozatdhoz 21. § (5) és (6) bekezdés szerint csatolni kellett az azt bizonyitd okiratokat is,
hogy a tulajdonszerzésének a célja az allattartashoz sziikséges takarmany-eléallitas biztositasa. Ez a
fold fekvése szerinti telepiilésen allattarto telep lizemeltetése mellett konjunktiv feltétel.

Az itélotabla egyetértett az els6foku birdsaggal abban a kérdésben, hogy az a koriilmény, hogy az
Fftv. 21. § (5) bekezdésében hivatkozott végrehajtasi rendelet nem hatarozza meg az elfogado
jognyilatkozathoz csatolandd, az elOvasarlasi jogosultsagot bizonyitd okiratokat, nem jelenti azt,
hogy az eldvasarlasi jogosultsdgot nem kell igazolni az elfogadd jognyilatkozat megtételekor.
Csupan azt jelenti, hogy az igazolas modjanak jogszabalyi meghatarozasa hianyaban a jogosult a
torvényen alapuld elsObbségi elévasarlasi jogat megalapozd koriilményeket kotottség nélkiil,
barmilyen, arra alkalmas mddon igazolhatja.

Azon tal, hogy a magyar birdi jogalkalmazas nem precedensen alapul, a felperes jogi allaspontjat a
Kuria kozigazgatasi ligyben, mas tényallas alapjan hozott hatarozata nem is tamasztja ala.

Az itélétabla azonban megallapitotta azt is, hogy a felperes az elfogado nyilatkozatdban nem is
nyilatkozott a tényleges - a szerzéssel érintett és a birtokaban levd foldteriiletre egyiittesen szamitott
- allatstirliségrol, csupan jogszabaly szoveggel azonos tartalommal arrol, hogy az legalabb 0,5.

Alappal hivatkozott az 1. rendli alperes a masodfoku targyaldson arra is, hogy az elfogadd
nyilatkozatakor csatolt hatosagi igazolas nem tartalmaz adatot arra vonatkozdan, hogy a fold
fekvése szerinti telepiilésen, a h-i 0805 helyrajzi szamu tartasi helyen a felperes miodta lizemeltet
allattarto telepet (Fftv. 5. § 1.). A torvényi feltétel teljesiilését, azt, hogy legalabb egy éve, a felperes
nem igazolta, az altala az els6foku eljardsban csatolt, 2016. november 8-an keltezett hatdsagi
igazolas pedig kifejezetten cafolja (11/F/11.). Aszerint a h-i 0805 helyrajzi szdmu tartasi helyen
2014. szeptember 1. ota folytat allattartasi tevékenységet.



A felperes ezért az Fftv. 18. § (2) bekezdés a) pontja alapjan a vevd II. rendli alperest, mint az (1)
bekezdés e) pontjaban meghatarozott foldmiivest, az eldvasarlasra jogosultak sorrendjében nem
elézi meg, mert annak konjunktiv torvényi feltételei nem igazoltak.

A gyakorolt jogra vald jogosultsagot megalapozo relevans tények allitdsa €s igazolasa nélkiil nem
allapithaté meg az, hogy az elfogadd nyilatkozat arra jogosulttdl érkezett-e, alappal allitotta-¢ azt a
felperes, hogy az adasvételi szerz6dés az egyoldalu nyilatkozatdval - a szerzddés targyanak és
tartalmanak moddosuldsa nélkill, csupan a szerzOdés alanyaiban eredményezve valtozast - a
tulajdonos és kozte, mint az eldvasarlasra jogosult kozott 1étrejott.

A gyakorolt eldvasarlasi jogra valo jogosultsagot megalapozé, torvényben meghatarozott relevans
tények allitdsa és igazoldsa hidanyaban az adott ranghelyen a jogosultak csoportjan beliil els6helyi
elOvasarlasra jogosultsagat allito felperes az alperesek altal kotott szerzodés anyagi jogi
hatalytalansadgara, mint az eldvasarasi jog megsértésének sulyos anyagi jogi jogkdvetkezményére
alappal nem hivatkozhat.

A felperes hivatkozdsa a maganjogi jogalanyként polgari jogi, foldtulajdonosként kotelmi
jogviszonyban eljart 1. rendl alperes diszkriminativ gyakorlatara a perben nem volt értékelhetd.
Ugyanakkor a felperes altal kotott mas szerzodés tartalmazza azt, hogy az Fftv. 18. § (1) bekezdés
a)-e) pontban meghatarozott sorrend melyik ranghelyén bir elévasarlasi joggal (11/F/2. 21. pont).
Mas felek altal kotott szerzodésrol a jelen per birésaga nem foglalhat allast, mig a jovahagyashoz
kotott szerzodések esetén az egyedi hatdsdgi hatdrozat jogszertisége kérdésében a kozigazgatéasi
birosag bir hataskorrel.

Az itélotabla az els6foku birosaggal egyezden jutott arra a jogkdvetkeztetésre, hogy a felperest az
Fftv. 21. § (9) bekezdés alapjan olyannak kell tekinteni, mintha az eldvasarlasi jogat nem gyakorolta
volna.

Ami pedig a felperes teljesitoképességét illeti, az itélotabla visszautal az Fftv. 21. § (8) bekezdésére.
Ahhoz, hogy az elado 1. rendii alperest a (3)-(7) bekezdésben foglaltakat nem sértd, annak megfeleld
elfogado jognyilatkozat kdsse, a jognyilatkozataban a felperesnek az adas-vételi szerz6dést magara
nézve teljes kortien el kellett fogadnia. Ez jelentette a szerzddés 3. pontjaban kikotottek szerint a
vételar egyoOsszegben, a kifliggesztési eljaras befejezését (2016. marcius 4. és majus 4. kozotti
kifliggesztést kovetden a 22. § (1) bekezdés a) pont szerint az iratok 8 napon beliil torténd
megkiildését) kovetd 90 napon beliil torténd teljesitésének a kotelezettségét is. A felperesnek, mint
sérelmet szenvedett eldvasarlasra jogosultnak a teljesitoképességét erre az idopontra vetitve kellett
igazolnia. A szerzOdés szerinti teljesitésre vald képességét, a fizetési hataridoben a vételar
rendelkezésére allasat nem igazolta, de a fent kifejtettek - az Fftv. 21. § (9) bekezdés - szerint az
sziikségtelen is volt.

Az itéldtabla is csak azt allapithatta meg, hogy az I. rendli alperes az adasvételi szerzddést a II.
rendl alperessel nem az eldvésarlasi jogbol eredd kotelezettségeinek megszegésével kototte meg, a
szerzOdés a Ptk. 6:223. § (1) bekezdése alapjan a felperessel szemben nem hatélytalan.

Az itélotabla az alperesek fellebbezését alaposnak, ebben a keretben a felperes fellebbezési kérelmét
alaptalannak talalta.

Az alperesek az elséfoku eljarasban pernyertesek lettek, jogi képviseldvel jartak el, az Ukr. 2. § (1)
bekezdés a) pont alapjan pernyertességiik esetére nem igényelték, hogy résziikre a birdsag a



pervesztes felperest az ligyvédeik munkadijanak cimén ligyvédi megbizasi szerzodésben kikotott
megbizasi dij megfizetésére kotelezze. Ezért a képviseletiik ellatdsaval az els6foku birosagi
eljarasban felmeriilt munkadij 6sszege az Ukr. 3. § (1) bekezdés alapjan a (2)-(6) bekezdésben
foglaltak figyelembevételével volt megallapithatd, annak 0sszege a (2) bekezdés c) pont alapjan
legalabb 1 milli¢ forint, a 4/A. § (1) bekezdés szerint az altalanos forgalmi add felszamitasaval 1
270 000 forint. Ez a jogszabalyi minimum nem volt mérsékelhetd.

A fent kifejtett indokai alapjan az itélotabla az elsdfoku birosag itéletét a Pp. 253. § (2) és (3)
bekezdés alapjan részben megvaltoztatta, az alperesek perkoltségét a fellebbezési kérelem és a
fellebbezési ellenkérelem korlatai kozott felemelte, egyebekben az els6fokil birosag itéletét
helybenhagyta.

A Pp. 78. § (1) bekezdés alapjan a masodfoku eljarasban pernyertes alperesek koltségeinek
megfizetésére a pervesztes felperest kellett kotelezni.

Az alperesek altal fellebbezett érték 1 020 000 forint, a fellebbezési illeték az illetékekrdl szo6ld
1990. évi XCIIL. torvény 46. § (1) bekezdés alapjan 81 600 forint. Az 5. § (1) bekezdés a) pont
alapjan az I. rendi alperes teljes személyes illeték-mentességben részesiil, a II. rendi alperes 80 000
forint fellebbezési illeték megfizetését igazolta.

A koltségmentesség alkalmazasarol a birosagi eljarasban targyu 6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13. §
(2), 15. § (1) és (3) bekezdés alapjan a meg nem fizetett 83 200 forint fellebbezési illeték
megtéritésére a felperest kellett kotelezni.

Az alperesek pernyertesek lettek mind a fellebbezésiik, mint a felperes fellebbezése tekintetében. Az
I. rendii alperes iigyvédi munkadijra az Ukr. alapjan a fellebbezett érték alapulvételével tarthatott
igényt. A II. rendii alperes az Ukr. 2. § (1) bekezdés a) pont alapjan a jogi képviselettel a masodfoku
eljarasban felmeriilt koltségét az ligyvédi megbizasi szerzodés szerint - 1 000 000 forintban és az
altalanos forgalmi adoé felszamitasaval - kérte megallapitani. Ezt az Osszeget taldlta
megallapithatonak az itélétabla az 1. rendii alperes fellebbezési koltségeként is az Ukr. 3. § (5) és (6)
bekezdés alapjan, figyelemmel a 4/A. § (1) bekezdésre, az els6foku perkoltségre és a fellebbezési
eljarasban a ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenységre.

Debrecen, 2017. janius 29.

Dr. Kocsis Ottilia s.k. a tanacs elndke, eléadd bird, Dr. Veszprémy Zoltan s.k. bird, Cogoiné dr.
Boros Agnes s.k. bir6
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