A Kuaria
mint feliilvizsgalati birdsag

itélete
Az gy szama: Kfv.II.37.257/2017/4.
A tanacs tagjai:. Téth Kincsé a tanacs elndke
Marton Gizella elbadd bird
Rothermel Erika bird
A felperes: Felperes neve
(cime)

A felperes képviseléje:. Zakdly Ottd tgyvéd

(cime)

Az alperes: Gy6r-Moson-Sopron Megyei
Kormanyhivatal
(2099 Gybér, Czuczor Gergely utca
18-24.)

Az alperes képviseléje:. ... {igyintézd

Az alperesi beavatkozé: Alperesi beavatkozd neve
(cime)

Az alperesi beavatkozé képviseldje:. Arpasi Zsolt ligyvéd
(cime)

A per targya: adasvételi szerzddés hatdsagi
jovahagyasa targyaban hozott
hatédrozat fellilvizsgélata

A felilvizsgalati kérelmet benyajté fél: alperes

A felilvizsgalni kért jogerds hatarozat:46ri Torvényszék
2.Kf£.20.825/2016/4. széma itélete

Az elséfoku birdésag hatarozatanak szama:86ri  Kozigazgatasi és
Munkaiigyi Birdsag
13.K.27.127/2016/6. szamu itélete

Rendelkezd rész

A Kuria

- a Gydéri Torvényszék 2.Kf.20.825/2016/4. szami itéletét hatélyon
kivil helyezi és az elsé6fokl birdsdg itéletét helybenhagyja;

- kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak - kiildn
felhivasra - 24.000 (huszonnégyezer) forint fellebbezési és 70.000
(hetvenezer) forint fellilvizsgédlati illetéket.
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Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak helye nincs.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

A felperes 2015. szeptember 9-én addsvételi szerzddést kotdtt a
helyrajzi széama, szantd mlvelési 4&gu ingatlan megvasarlasara. A
szerz&6dés 4. pontjdban allitotta, hogy fiatal foldmives, &stermeld,
de a szerzddés ezzel Osszefliggésben az eldévasadrlasi jog kapcséan
jogszabalyi hivatkozast, nyilatkozatot nem tartalmaz.

A szerzbdés kifiiggesztésének idétartama alatt, 2015. november 16-4an
az alperesi Dbeavatkozé elfogadd nyilatkozatot  tett, melyben
nyilatkozott arra, hogy £fo&ldmlves, izemkdzpontja 20 kilométerre
van, a foldteriiletre takarméanyszikséglet miatt wvan sziiksége,
6stermeld. Az elfogadd nyilatkozathoz az 4allattartd teleprdl
igazolast «csatolt, eldévasarlasi Jjogat a mezdb- és erdddgazdasagi
foldek forgalmardl szdld 2013. évi CXXII. torvény (a tovébbiakban:
Fftv.) 18.§ (1) bekezdés e) pontjara és a (4) bekezdés b) pontjara
alapitotta.

A jegyz6 2015. november 24-én killdte meg az iratokat az alperes
részére.

Az alperes beszerezte a Nemzeti Agrargazdasagi Kamara
dllasfoglaléasat, aki a szerzdédés joévahagyadsat mind a felperes, mind
az alperesi beavatkozd vonatkozadsaban tamogatta. Az allasfoglaléas
ellen kifogads nem érkezett.

Az alperes a 2016. februar 10-én kelt 570.201/1/2016. széama
hatdrozataval az adasvételi szerzdéddést az alperesi beavatkozdval,
mint vevével hagyta joéva, és megdllapitotta, hogy a szerzddésben az
alperesi beavatkozd a felperesi vevd helyébe 1lép, mint szerzddd
fél. Hatédrozata indokoladsa szerint mind a felperes, mind az
alperesi beavatkozo foldmivesnek mindésiil. Az adasvételi
szerz8désben a felperes az eldvasarldsi  jogara  vonatkozdan
egyértelmii nyilatkozatot nem tett, nyilatkozat hiadnydban az
elévasédrlasi Jjogosultsdga nem &llapithatd meg, ezért a felperest
gy kell tekinteni, mintha az eldvasarladsi jog nem illetné meg. Az
elfogaddé nyilatkozatot tevdvel szemben megtagaddsi ok nem 4llt
fenn, ezért vele szemben kellett a szerzdédést jodvadhagyni.

A kereseti kérelem és az ellenkérelmek
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A felperes keresetet nyujtott be az alperes hatédrozaténak
felilvizsgalatdra, melyben arra hivatkozott, hogy az alperesi
beavatkozdédval egy rangsorban all, eldvasarlasi joga az Fftv. 18.§
(1) bekezdés e) pontja alapjan a&ll fenn. Hivatkozott tovabba arra,
hogy az elfogaddé nyilatkozat nem teljes korl, mert a beavatkozd a
vételdr megfizetését nem teljesitette, az eldvéasarlési joga
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gyakorlasaval egyidejlleg a vételdrat az lgyvédi letéti szamléra
nem utalta &t.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Utalt
arra, hogy a felperes az Fftv. 18.§ (1) bekezdés e) pontjara
tévesen hivatkozik, mert e rendelkezésre alapitottan az iuzemkdzpont
vonatkozadsadban a héroméves iddétartam nem telhetett el, a felperes
lakbhelye 20 kilométeres téavolsdgon tul, Budapesten van. Az
elbdvasarlédsi Jjogosult teljes korlen elfogadta az adasvételi
szerz&dést, mert a vételdr megfizetésének médja nem tartozik ide és
ez nem is vizsgdlhatdé a hatdsagi joévahagyédsi eljaréasban.

Az alperesi beavatkozd a kereset elutasitéasédt inditvanyozta.

Az elséfoku itélet

Az elsb6foklt birbdsdg az Fftv.-vel Osszefilggéd egyes rendelkezésekrdl
és Atmeneti szabalyokrél szdéld 2013. évi  CCXII. torvény (a
tovabbiakban: Fétv.) 13.§ (3) bekezdésére utalassal kifejtette,
hogy az adasvételi szerzddésben rogziteni kell azt, hogy a vevd az
elévasédrlasra jogosult-e. E Jjogosultsadg fenndllidsa esetén meg kell
jelolni a szerzddésben azt is, hogy a jogosultsdg mely torvényen és
az ott meghatarozott sorrend melyik ranghelyén 411 fenn. A felperes
az adésvételi szerzddésben a Jjogszabadlyi eldirds ellenére nem
nyilatkozott arra vonatkozdbdan, hogy a megszerezni kivant ingatlan
tekintetében rendelkezik-e és milyen jogszabalyi eldéirads alapjéan, a
sorrend melyik ranghelyén eldévasdrlasi joggal. Az alperes a felek
szerz&déses nyilatkozatai alapjan hatdrozza meg az eldvasarléasi
jogosultak sorrendjét, és az Fftv. 30.S (1) bekezdése értelmében a
jegyzék szerinti sorrend alapjédn elsé helyen &4l16 Jogosulttal
szemben hagyja jova a szerzddést. A felperes esetében az Fftv. 18.§
(1) bekezdés e) pontja szerinti eldvasarlasi Jjog fennadllta
szerz&déses nyilatkozat hidnydban nem volt megallapithatdé. Mivel
nem volt a felperes részérdél szerzddéses nyilatkozat, az alperest -
hidnypdétlasi kotelezettség hidnydban - tovabbi vizsgdlat sem
terhelte a felperes elévasarléasi jogénak megédllapitasara.
Ramutatott a birdsadg tovabbad arra, hogy a beavatkozd 4&ltal tett
elfogadd nyilatkozat teljes kord volt, a beavatkozdé a szerzddést
teljes terjedelmében elfogadta. A hatbésédgnak a vételar
megfizetésének mdéddjat nem kellett vizsgalnia. Az eldvasarlési jog
gyakorlidsa a vételdr megfizetésének mddja meghatdrozdsidval nem
korladtozhaté.

Mindezek alapjan az elsé6fokl birdsdg a felperes alaptalan keresetét
itéletével elutasitotta.

A fellebbezés és ellenkérelmek

Az elséfoku itélet ellen a felperes élt fellebbezéssel, melyben
arra hivatkozott, hogy azonos rangsorban all az alperesi
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beavatkozéval. A hatdésdg a rangsort nem megfelelden &allapitotta
meg. Fellebbezésében hivatkozott arra is, hogy ha a szerzdédésbdl
hidnyzik a felperesi nyilatkozat, akkor a szerzdédés a Polgari
Torvénykdnyvrdl szdéld 2013. évi V. torvény (a tovadbbiakban: Ptk.)
6:88.8 (1) bekezdése értelmében semmis, melyet a birdsagnak
hivatalbdél kell észlelnie. Ha a szerzd8dés semmis, akkor arra
érvényes elfogadd nyilatkozat sem tehetd, ezért a Jjoévadhagyast
minden érdekelttel szemben meg kellett volna tagadni. Allédspontija
szerint az Fftv. 28.§ (8) bekezdése [helyesen: 21.§ (8) bekezdése]
értelmében az alperesi beavatkozdé elfogadd nyilatkozata nem volt
teljes koOrlG, mert a vételdrat nem teljesitette, ezt az alperesnek
vizsgalnia kellett volna.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfokl itélet
helybenhagyasat kérte. Utalt arra, hogy a szerzd&déses nyilatkozat
tartalmi és alaki wvizsgadlatidn nem terjeszkedhet tul, a vételar
megfizetésének mdédjadt, megtorténtét nem teheti vizsgdlat téargyava.

Az alperesi beavatkoz6 fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett
eld.

A masodfoku itélet

A mésodfokt birdésdg raémutatott, hogy az Fftv. és a Fétv.
szabalyozadsi rendszerében semmisség csak a szerzd&ddés kodzokiratba
vagy teljes bizonyitd erejd maganokiratba foglaldsa megsértése
esetén 4llapithaté meg, mert a Fétv. 11.§-a csak ehhez a
jogsértéshez flizi Jjogkdvetkezményként a semmisséget. A Fétv. 13.§
(3) bekezdése értelmében az adéasvételi szerzddésben rogziteni kell,

hogy a vevd elévésadrlédsra Jjogosult-e. Meg kell Jeldlni a
szerz&désben, hogy a Jjogosultsdg melyik torvényen és az ott
meghatarozott sorrend melyik ranghelyén 411 fenn. A perbeli
addsvételi szerzddés a felperesnek ezt a nyilatkozatdt nem
tartalmazta, de a nyilatkozat hidnya nem eredményezhette a

szerz8dés semmisségét, mert a Fétv. 13.S (3) bekezdésben foglaltak
megsértéséhez Jjogkdovetkezményként a Jjogszabidly semmisséget nem
allapit meg.

A mezbgazdasagi igazgatdsi szerv az Fftv. 23.§ (1) Dbekezdése
értelmében a szerzd&ddést és az elfogadd nyilatkozatokat kizardlag
azok tartalmi és alaki kellékei alapjan vizsgalja meg és ellendrzi.
A Fftv. 23.§ (1) bekezdés a) pontja e vizsgadlat korében azt irja
elé, hogy azt vizsgédlja a hatdésag, hogy az adésvételi szerzddés a
jogszabadlyi eldirdsok megsértése miatt létre nem jott szerzddésnek,

vagy semmis szerzddésnek mindsiil-e, de ez a vizsgdlat - ezt eldird
jogszabadlyi rendelkezés hidnyadban - nem terjed ki arra, hogy ha a
szerzbdés a vevének a Fétv. 13.8§ (3) bekezdése szerinti

elbdvasarlédsi Jjogra vonatkozd nyilatkozatdt nem tartalmazza, ez
okbél nem Jjarhat azzal a kovetkezménnyel, hogy az elbzetes
vizsgédlat sordn a semmisség jogkovetkezménye megallapitast nyerjen,
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és a szerzddés Jjoévadhagyadsdnak megtagadasara keriiljoén sor. Ilyen
esetben hidnypdétlasnak sincs helye, mert a Fétv. 34.§ (2) bekezdése
csak az ott meghatdrozott esetben teszi lehetdévé hidnypdtlas
kibocsatéasat, a Fétv. 34.§ (3) bekezdése az elbzetes vizsgdlat
alatt egyéb hidnyossag tekintetében a hiadnypdtlast kizarja.

A médsodfokl birdésdg mindezek alapjan azt &allapitotta meg, hogy a
perbeli szerzdédés nem felelt meg a Jjogszabdly szerinti (a Fétv.
13.§ (3) Dbekezdésében 1irt) tartalmi koévetelményeknek, nem volt
egységes okiratba foglalt adasvételi szerzd&désnek tekinthetd,
alkalmatlan volt a kozlésre, a Jjegyzd altali kifliggesztésre, ezért
meg sem indulhatott a jdévadhagyasi eljédras, amelyet a hatdsagnak
észlelnie kellett volna. Mindebbd&l kovetkezdbdéen az elsd&foku birdsag
itéletét megvaltoztatta, az alperes hatdrozatdt hatalyon kivil
helyezte, és az alperest Uj eljarédsra kotelezte azzal, hogy az 0]
eljarasban a Jjogsérelem orvoslasa soran a Fétv. 34.§ (3) bekezdése
szerint kell eljarni.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelmek
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A Jjogerds 1itélet ellen az alperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet, amelyben kérte annak hatdlyon kivil helyezését és az
elséfokli birdsdg itéletének helybenhagyasat. Allidspontja szerint a
jogerds 1itélet sérti a Fétv. 34.S (3) bekezdését, mert ezt a
rendelkezést a médsodfoku birdésdg tévesen értelmezte. A Fétv. 13.S
(3) Dbekezdése értelmében a formai és tartalmi kovetelményekkel
6sszefliggé vizsgdlat az eldévasarladsra jogosultsdg fennédllésa
kérében tett nyilatkozatokra terjed ki. Ilyen nyilatkozat hiénya
esetén nincs hianypdtlésnak helye, nincs mas szankcid, mint az,
hogy megtagadédsi ok hidnyédban a hatdésdg ezt a hidnyt ugy értékéli,
hogy a szerzdédés szerinti vevd nem rendelkezik eld6vasarlédsi joggal.
Az Fftv. 23.§ (1) bekezdése az eldbzetes vizsgdlat soran megtagadasi
okként csak a Jjogszabalyi eldéirdsok megsértése miatt 1étre nem
jott, illetve semmis szerzddések, valamint az Fftv. 13-15.§8-aiban
eldirt tartalmi nyilatkozatok hianya k&rét nevesiti, amelyek a
szerzd&dés JoOvadhagyasdnak megtagaddsdhoz vezetnek. A masodfoku
birbésag a Fétv. 34.§ (3) bekezdése szerinti eljarasi
kbtelezettséget tévesen 4&llapitotta meg, mert a szerzddés nem
szenved olyan, egyéb hidnyossadgban, amely miatt az eljardst meg
kellene szintetni.

Az alperesi beavatkozdé a felilvizsgdlati kérelemre észrevételt nem
tett.

A felperes feliilvizsgadlati ellenkérelmében a Jjogerds 1itélet
hatédlyban tartédsat kérte.

A Kuria dontése és jogi indokai

Az alperes feliilvizsgdlati kérelme alapos.
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A Karia a jogerds 1itéletet a Polgdri perrendtartasrdl szdld 1952.
évi III. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 272.§ (2) bekezdése és 275.§
(2) bekezdése értelmében, a feliilvizsgédlati kérelem keretei kozott,
az abban konkrétan megjeldlt jogszabadlysértések korében vizsgalta
feldl.

A mezb- és erdbgazdasagi foldek adasvételére vonatkozd szerzddések
vonatkozédsdban az ingatlan-nyilvantartédsrdl szd61ld 1997. évi CXLI.
torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 32.§-a, a Fétv. 11.§-a, 13.8-a,
17.8-a, az Fftv. 13-15.§-ai tartalmaznak a szerzdédés tartalmi,
formai kellékei vonatkozasdban eldirasokat. A szerzdéddésnek nem
vitdsan tartalmi kelléke a Fétv. 13.§ (3) Dbekezdése szerint a
vevének az eldévasarlasi Jjogara vonatkozd nyilatkozata. Szerzddést
azonban kothet olyan személy is, akit nem illet meg elévasarlasi
jog, ezért az eldvasarladsi jogra vonatkozd nyilatkozat hidnya nem
eredményez érvénytelenséget, de semmisséget sem, ezt eldird
jogszabdlyi rendelkezés hianyaban. Ilyen nyilatkozat hidnya esetén
a Fétv. 34.§ (2) Dbekezdésére figyelemmel hidnypdétlasnak sincs
helye. A Fétv. 34.S (3) Dbekezdésében emlitett egyéb hidnyossag
esetén - a hidnyossadg hidnypdtlassal tortént orvosolhatdsaga
kizdrtsdga okdn - az eljaréds megsziintetésének csak olyan esetekben
van helye, amelyekben a hatdésdg a szerzddés éErvényességi és
hatdlyosuladsi feltételeknek vald megfeleldsége kdrében lefolytatott
elézetes vizsgdlat sorédn nyilvanvald érvénytelenségi okot, vagy
hatdlyosulast kizdrd okot észlel, példadul a szerzddést Ugyvéd nem
jegyezte ellen, nem foglaltdk az eldéirt okirati formédba, wvagy a
vdlasztott okirati forma nem megfeleld, a szerzddés az ingatlan
adatait nem tartalmazza, stb.

Minderre tekintettel a Fétv. 13.§ (3) bekezdésében irt tartalmi
eléirds megsértése esetén a szerzddést ugy kell tekinteni, hogy
mivel a felperes, mint szerz&déses vevd az elévasarlasi
jogosultsagat nem jeldlte meg jogszabédlyhelyre, ranghelyre
utalédssal, hogy vagy nem kivanja az eldvasarlasi jogat gyakorolni,
illetve, hogy elévasarlasi Jjoggal nem rendelkezik. Mindebbdl
kovetkezben tévedett a masodfokl birdsdg, amikor a szerzddést Fétv.
13.§ (3) bekezdésében foglalt tartalmi kellék hidnyara tekintettel
gy mindésitette, hogy az adasvételi szerzddésnek nem tekinthetd
ezért a szerzddés alkalmatlan volt a kodzlésre. Olyan jogszabalyi
rendelkezés sem az Fftv.-ben, sem a Fétv.-ben nincs, hogy ennek a
szerz&dési tartalmi kelléknek a hidnya miatt a szerzddés nem felel
meg az adasvételi szerzddés fogalmanak, nem tekinthetd, nem
minésithetd adéasvételi szerzddésnek és ezért ez a szerzddés a
k6zlésre, a kifliggesztésre alkalmatlan. A masodfoklu birdsag ezt az
dllaspontjadt jogszabalyi rendelkezéssel ald sem tudta témasztani,
ahogy azt a megadllapitédsat sem, hogy meg sem indulhatott volna a
hatbésédgi joévahagyasi eljarads. Valamely Jjogkovetkezmény alkalmazasat
a méasodfoku Dbirdésdg csak abban az esetben irhatja eld, ha
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jogszabéalyra hivatkozéssal tudja aldtémasztani azt a
megallapitdsat, hogy a szerzdéddés miért és melyik Jogszabalyi
rendelkezés alapjan nem felelt meg az adasvételi szerzddés tartalmi
és formai kovetelményének és miért nem volt kifiiggesztésre
alkalmas, és miért nem indulhatott meg a hatdésadgi Jjoévahagyasi
eljaras. Ilyen Jjogszabalyi rendelkezés(ek) hidnydban a Fétv. 34.S$
(3) bekezdése szerinti eljdrds sem volt eldirhatd.

Mindezek alapjan a Kuria a Jjogerds itéletet a Pp. 275.S (4)
bekezdése alapjan hatédlyon kiviil helyezte, és a Pp. 253.§S (2)
bekezdése alapjan az elséfokt 3itéletet helyes indokaindl fogva
helybenhagyta.

Zard rész

Az alperest az elsé- és a masodfokll eljaras soran nem Jjogil
képviseld képviselte, jogil képviselet hianyadban felszamithatd
k6ltsége nem mertult fel, ezért részére perkdltség nem &allapithatd
meg [Pp. 78.§ (2) Dbekezdése]. Az alperesi beavatkozdé részérdl a
masodfokll eljarasban és a felillvizsgadlati eljarasban kodltség nem
meriilt fel, ezért annak megdllapitdsdt a Kuria melldézte [Pp. 78.§
(2) bekezdése].

A pervesztes felperes a Pp. 78.S (1) bekezdése és a 6/1986.(VI.26.)
IM rendelet 13.§ (2) bekezdése alapjan koteles a  téargyi
illetékfeljegyzési Jjog folytdn le nem rétt fellebbezési és
feliilvizsgalati illeték megfizetésére. Az illetékek mértékét az
illetékekrdl szdld 1990. évi XCIII. torvény 39.§ (3) bekezdés D)
pontja, 46.S (1) bekezdése, 39.§ (3) bekezdés d) pontja és 50.§ (1)
bekezdése hatédrozza meg.

A Kuaria a felilvizsgadlati kérelmet a Pp. 274.S (1) Dbekezdése
alapjan targyaldson kivil biralta el.

Budapest, 2018. februar 21.

Dr. Téth Kincséd s.k. a tanadcs elndke, Dr. Marton Gizella s.k.
eléadé bird, Dr. Rothermel Erika s.k. biréd



