SZEGEDI iTELOTABLA
Pf.11.20.566/2017/4. szam

A Szegedi [télotdbla dr. Tomor Attilaiigyvéd altal képviselt felperesnek -a dr. Varga
Istvaniigyvédaltal képviselt 1. ., a dr. Varga Istvaniigyvéd és a dr. Mezds Otto ligyvéd altal képviselt
IL. . alperesek ellen szerz6dés hatalytalansdganak megallapitasa irdnt inditott perében a Kecskeméti
Torvényszék 2017. majus 11. napjan kelt 7.P.20.047/2017/23. szamu itélete ellen az I. r. alperes 25.
sorszam alatt benyujtott fellebbezése alapjan lefolytatott mdasodfoku eljarasban meghozta a
kovetkezd

itéletet:
Az els6foku birdsag itéletét megvaltoztatja s a keresetet elutasitja.
Mellozi az alperesek perkoltség fizetésére kotelezését.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1. és a II. r. alpereseknek kiilon-kiilon 1
409 700 - 1 409 700 (egymillio-négyszazkilencezer-hétszaz - egymillio-négyszazkilencezer-hétszaz)
Ft elséfoku, tovabba az I. r. alperesnek 700 000 (hétszazezer) Ft masodfoku perkoltséget, valamint a
L.rend(i alperes nevenak az allami adohatosag felhivasara 2 500 000 (kettémillio-6tszazezer) Ft
fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az alperesek az I. r. alperes kizardlagos tulajdonat képezd, a nemzeti foldalapba tartozo (telepiilés
neve) (ingatlan hrsz.-a) hrsz-1 a.) szantd; b.) legeld; c.) szantd; d.) legeld; f.) kivett csatorna; g.)
legeld; h.) szanto; j.) nadas; k.) szanto; 1.) szantd; m.) kivett sajat hasznalata t; n.) legeld; p.) kivett
mocsar; r.) kivett arok; s.) kivett sajat hasznalati ut mtivelési 4gii 165 ha 0133 m?2 teriiletli ingatlanra
nyilvanos arverést kovetden adasvételi szerzodést kotottek, amely alapjan a II. r. alperes 223 400
000 Ft vételar ellenében megvasarolta az ingatlant az I. r. alperestdl. Az adasvételi szerzodés a
mez0- €s erddgazdasagi foldek forgalmarol szold 2013. évi CXXII. tv. (a tovabbiakban: Fftv.)
hatalya ald esett, ezért 2016. julius 6. napjan kifliggesztésre keriilt (telepiilés neve) Varos
Polgarmesteri Hivatala hirdet6tablajara.

Az ingatlant a (megye neve) Megyei Foldhivatal javara foldmérési jelek elhelyezését biztositd
hasznalati jog, valamint az EGAZ-DEGAZ Foldgazelosztd Zrt. javara bejegyzett banyaszolgalmi és
vezetékjog, tovabba - az adasvételi szerzddés szerint - az a), b), ¢), d), 1), g), h), k), 1), m), n), r), s)
alrészletére 2034. oktober 15-ig haszonbérleti jogviszony terheli. A szerzddésben rogzitést nyert,



hogy a II. r. alperes az Fftv. 18. § (1) bekezdés d) pontja alapjan olyan foldmives, aki helyben
lakénak mindsiil, és e torvény 18. § (4) bekezdés a) pontja alapjan csaladi gazdalkodo.

A felperes 2016. julius 26. napjan elfogadd nyilatkozatot tett, amely szerint elévasarlasi jogat az
Fftv. 18. § (1) bekezdés d) pontja alapjan mint helyben lakd foldmiives, valamint a 18. § (2)
bekezdés a) pontja alapjan mint olyan foldmiives kivanja gyakorolni, aki a fold fekvése szerinti
telepiilésen az eldvasarlasi joga gyakorlasat megelézoen legaldbb egy éve allattartd telepet
iizemeltet, és a tulajdonszerzésének a célja az allattartdshoz sziikséges takarmany-eléallitas
biztositasa. Csatolta - egyebek mellett - a 2016. augusztus 8. napjan kiallitott BK1001/117/745/2016.
szamu hat6sagi bizonyitvanyt arra vonatkozdan, hogy a (telepiilés neve), (ingatlan cime) szamu
ingatlanon az allattartd telepet mint lizemeltetd a hatdsagi bizonyitvany kiadasanak idépontjaban,
illetve az azt megeléz6 egy évben (1998.01.01. ota) folyamatosan miikodtette. Az okiratban
feltiintetésre kertilt, hogy a bizonyitvany kiallitasanak idépontjaban az allatlétszam 387 db
szarvasmarha.

A (megye neve) Megyei Kormanyhivatal a 2016. szeptember 16. napjan kelt BKI/001/5316-4/2016.
szam hatarozataval az el6zOekben irt hatdsagi bizonyitvanyt visszavonta. Hatarozatanak
indokolasdban megallapitotta, hogy a felperes 2015. november 4. napjan tenyészetmodositd lap
benyujtasaval kérte, hogy a (telepiilés neve)i Mezdgazdasagi Zrt. tenyészete 2014. december 21.
napjatol a felperes tartdsaba keriiljon atvezetésre. A tenyészetmodositd lapon azonban a tartovaltas
eredeti datuma 2015. december 21. napjardl 2014. december 21. napjara kézirassal kertilt atjavitasra
ugy, hogy a javito a javitast nem szignozta. Megallapitotta tovabba, hogy 2015. januér 28. napjan a
(telepiilés neve)i Mezdgazdasagi Zrt. nyujtott be tdmogatasi kérelmet azonos tenyészkodu €s tartasi
hely azonositoju tenyészetre, €s a 2015. marcius 9. napjan kelt hatdrozattal keriilt megallapitasra a
tamogatasra valo jogosultsaga. Mindebbdl azt a kovetkeztetést vonta le, hogy a felperes tartdsaba
visszamendlegesen jegyezték &t a tenyészetet, ezért nem 4&llapithatdé meg, hogy a hatdsagi
bizonyitvany kiadasanak alapjaul szolgaldé dokumentumokban foglaltak koziil melyek felelnek meg
a valosagnak.

A felperes fellebbezése alapjan eljart NEBIH a 2016. december 16. napjan kelt 02.5/2697-3/2016.
szamu hatarozataval a fentiekben irt hatarozatot megsemmisitette. Megallapitotta, hogy a Tenyészet
Informacioés Rendszerben (TIR) 2016. augusztus 8. napjan, a hatdsagi bizonyitvany kiallitasanak,
tovabba a masodfokt hatarozat meghozatalanak idopontjaban a megjelolt tartasi hely azonositoju €s
kodu tenyészet tekintetében allattartoként a felperes van nyilvantartva 2014. december 21. 6ta, ezért
a kiallitott hatosagi bizonyitvany megfelel a nyilvantartasban szerepld adatoknak.

Az elfogadd nyilatkozatot (iigyintéz6é neve), a polgarmesteri hivatal kereskedelmi és hatdsagi
igyintézdje vette at. A jegyzd képviseletében eljarva az 5 példanyban benyujtott elfogado
nyilatkozatbol 4 példanyt az Fftv. 21. § (4) bekezdése szerint zaradékolt, mig a felperesnek
visszaadott 5. példanyon az atvételt igazolta.

A felperes keresetében kérte annak megallapitasat, hogy az alperesek kozott a (telepiilés neve)
(ingatlan hrsz.-a) hrsz-u ingatlanra megkotott adasvételi szerzodés vele szemben hatalytalan, az
kozte €s az 1. r. alperes kozott jott létre, kérte tovabba az ingatlaniigyi hatésag megkeresését
tulajdonjoga bejegyzése végett. Keresete indokolasaként eldadta, hogy az Fftv. 18. § (1) bekezdés d)
pontja és 18. § (2) bekezdés a) pontja alapjan megallapithatd eldvasarlasi joga megeldzi az I. r.
alperes eldvasarlasi jogat. Kiemelte, a jogszabalyban irt hatarid6 alatt eldvasarlasi jogat az
adasvételi szerzddés elfogadasara kiterjedéen gyakorolta, csatolta az eldvasarlasi jogat megalapozo
bizonyitékokat, teljesitOképességének igazolasara pedig az (0O.) Bank Nyrt. 450 000 000 Ft 6sszegli



hiteligérvényt tartalmazé nyilatkozatat (6/F/2. ) és 10. sorszam alatt az (O.) Bank Nyrt. igazolasat,
miszerint a megjelolt bankszamldinak egyenlege 2017. februar 22. napjan 230 386 681 Ft illetve
629 501 079 Ft.

Az alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték.

Az 1. r. alperes védekezése szerint az elfogadd nyilatkozat nem felel meg az Fftv. 21. § (5)
bekezdésében foglaltaknak, miutdn a felperes elfogadé nyilatkozatdhoz nem csatolta a
személyazonossagat, ¢s az addazonositd szamat igazolé dokumentumokat, ennek hianyaban pedig
az NFA nem tudott teljes bizonyossadggal meggy6zddni az elfogadd nyilatkozat valdsagtartalmarol.
Kifejtette tovabba, az elfogadd nyilatkozathoz csatolt hatosagi bizonyitvany nem felel meg a
jogszabalyi kdvetelményeknek, mivel abbdl nem allapithatdo meg az allatstirtiség, holott az 57/2014.
(IV. 30.) VM rendelet 2. §-a e vonatkozasban utal az Fftv. 18. § (2) bekezdés a) pontjara. Ervelése
szerint az allatsiiriség meghatarozasdhoz sziikséges az eldvasarlasi jog gyakorldja tulajdondban
illetve birtokdban 1évo foldteriilet nagysaganak, valamint az eldvasarlasi jog gyakorlasat megel6zo
egy évre, és az eldvasarlasi jog gyakorlasanak idOpontjara nézve az allatlétszamnak a megjelolése,
ehhez képest viszont a hatdsagi bizonyitvany csupan a 2016. augusztus 8. napjan meglévo
allatlétszamot rogziti. Utalt tovabba arra, hogy az Fftv. 19. § (4) bekezdése szerint a hatosagi
bizonyitvanynak nem csupan a tényleges, hanem a nyilvantartas szerinti allatlétszamot is igazolnia
kell. Eléadta, a megvasarolni kivant foldteriileten 2034. oktdber 15. napjaig fennalld haszonbérleti
szerzOdés miatt az allattartashoz sziikséges takarmany-eléallitas biztositdsa mint a tulajdonszerzés
célja nem valdsithatdo meg. Kifogasolta a fentieken til, hogy nem tartalmazza az elfogado
nyilatkozat a jegyz6 igazoldsat, miszerint a nyilatkozat az atadé elévasarlasra jogosulttol szarmazik,
igy az nem felel meg a Fftv. 21. § (4) bekezdésében foglaltaknak, amely rendelkezés egyebekben a
jegyz6 személyes kozremukodését irja eld, s miutdn a jegyzOé Fftv-ben irt feladatkdre nem
delegéalhato, a jegyz6 személyes kozremiikodésének hianya miatt is hatdlytalan a felperes elfogadd
nyilatkozata. Hivatkozott arra, nem tartalmazza az elfogado6 nyilatkozat a 109/1999. (XII. 29.) FVM
rendelet 68/C. §-aban irt, a felperes részarany tulajdonara vonatkoz6 nyilatkozatot sem.

A 1L r. alperes emellett utalt arra is, az elfogado6 nyilatkozat nem tartalmazza egyértelmiien, hogy
mire alapitja a felperes az elOvasarlasi jogat, feltiinteti ugyanis az Fftv. 18. § (1) bekezdés d)
pontjat, valamint a 18. § (2) bekezdés a) pontjat is, a kettd azonban egyiitt nem alkalmazhato.

Ervelése szerint a 2016. augusztus 8. napjan kiallitott hatosagi bizonyitvany nem alapozhatja meg a
felperes Fftv. 18. § (2) bekezdés a) pontja szerinti elévasarldsi jogat, nem alkalmas ugyanis annak
igazolasara, hogy egy éve allattarto telepet lizemeltet. El0adta, a tenyészmodositd lap benyujtasaval
csak a jovore lehet kérni a moddositds megtorténtét. A felperes a tenyészmodositd lapot 2015.
november 4. napjan nyujtotta be, feltehetéen szandéka az volt, hogy a mddositast 2015. december
21. napjara kérje, ez az idépont azonban utdlagosan 2014. december 21-ére keriilt atjavitasra.
Kiemelte, ez a javitott datum nem lehet valds, miutan a hatdsagi nyilvantartasbol megallapithato,
hogy még 2015. januar 28. napjan is a (telepiilés neve)i MezOgazdasagi Zrt. igényelt tamogatast
ugyanerre a tenyészetre, majd 2015. marcius 18. napjan az allatorvos szintén ugyanezen tenyészet
vonatkozdsdban a (telepiilés neve)i Mezdgazdasagi Zrt. részére rendelt meg vérvizsgalatokat.
Megitélése szerint minderre tekintettel a felperes elévasarlasi joga nem lehet 6t megel6z6 ranghelyt.

Az elséfoku birosag itéletével megallapitotta, hogy az alperesek kozott 2016. junius 3. napjan
megkotott adasvételi szerz0dés a felperessel szemben hatalytalan, az a felperes és az L. r. alperes
kozott jott 1étre. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. r. alperesnek 223 400
000 Ft-ot. Kotelezte az alpereseket annak tlrésére, hogy a felperes tulajdonjoga az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre keriiljon, ¢és a tulajdonjog-valtozas bejegyzése irant megkereste az



ingatlaniigyi hatosagot. Kotelezte az alpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek
meg a felperesnek 5 588 000 Ft perkoltséget, a II. r. alperest pedig tovabbi 1 500 000 Ft eljarasi
illeték megfizetésére kotelezte a felperes részére. Hatarozatdnak indokoldsa szerint a felperes az
Fftv. 19. § (4) bekezdése altal megkovetelt hatosagi bizonyitvannyal igazolta az Fftv. 18. § (2)
bekezdés a) pontjan alapuld eldvasarlasi joganak fennalltat, az alperesek pedig a hatdsagi
bizonyitvany tartalmat megdonteni nem tudtdk. Ramutatott, sem az Fftv., sem pedig az annak
végrehajtasara kiadott Kormanyrendelet az allatsiiriség meghatarozasara vonatkozo kotelezettséget
nem ir eld, igy a felperes elfogad6 nyilatkozata megfelel a jogszabalyi feltételeknek. A lefolytatott
taniibizonyitas alapjan megallapitotta, hogy (telepiilés neve) telepiilés jegyzoje altal évek ota
folytatott gyakorlat, hogy az Fftv. 21. § (4) bekezdése szerinti hatdskorét a polgarmesteri hivatal
dolgozojara atruhazza, emellett az elfogadd nyilatkozat atvétele soran tapasztalhatd esetleges
szabalytalansag a felperes szdmara hatrannyal nem jarhat. Kiemelte, az elfogadd nyilatkozatot
atvevo (iigyintéz6 neve) tanuvallomasa igazolja, hogy az elfogadoi nyilatkozat eldterjesztéjének
személyi adatait minden alkalommal ellendrzik, a sziikséges masolatokat elkészitik.

Utalt arra, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasa esetén a kettds jogcim megjeldlése nem eredményezi
az elfogad6 nyilatkozat hatdlytalansagat, s mivel a felperes a perben teljesit6képességét is igazolta,
igényét hataridon beliil érvényesitette, keresetét teljesithetonek itélte.

Az itélet ellen az I. r. alperes ¢lt fellebbezéssel, kérve annak megvaltoztatasival a kereset
elutasitasat. Valtozatlan allaspontja szerint az elfogad6 nyilatkozat az Fftv. 21. § (5) - (6)
bekezdésébe, valamint az allatstiriség megallapitdsanak szabalyairol szolo 57/2014. (IV. 30.) VM.
rendelet 2. §-dba {itkdzik. E korben megismételte az elséfokt eljarasban kifejtetteket. Ezt
meghaladéan hivatkozott arra, nem csatolta a felperes a foldhasznalati nyilvantartds részletes
szabalyair6l szo6l6 356/2007. (XII. 23.) Korm. rendelet 17/A. §-a szerinti foldhasznalati 6sszesitot
sem, amely szintén az allatstiriség megallapitdsahoz nélkiilozhetetlen.

Fenntartotta azt az allaspontjat, hogy az allattartdshoz sziikséges takarmany-el6allitds biztositasa
mint a tulajdonjog megszerzésének a célja az ingatlanon fennalld haszonbérleti szerzddésre
tekintettel nem lehetséges. Kifogasolta, hogy az elséfoku birdsag itélete az erre vonatkozo
védekezés kapesan indokolast nem tartalmaz. Ervelése szerint nem valdsult meg az a feltétel sem,
miszerint az eldvasarlasi jog gyakorlasat megeldzden a felperes mar legalabb egy éve allattarto
telepet lizemeltet, ennek alatdmasztasara - az elsdfoku eljarasban eldadottak alapjan - nem alkalmas
a 2016. augusztus 8. napjan kiallitott hat6sagi bizonyitvany. Hangsulyozta tovabba, a felperest
2015. oktober 22-én jegyezték be a foldmiives nyilvantartasba, igy 2014. december 21-én nem
vehette at haszonkdlcson szerz6déssel a tenyészetet.

Valtozatlanul hivatkozott arra, hogy a felperesi elfogadd nyilatkozat nem tartalmaz a
részaranytulajdonra vonatkozo eldadast. Megismételte, az elfogadd nyilatkozat hatadlytalan amiatt is,
mert a jegyz6 nem személyesen miikodott kozre annak atvételében. Utalt arra, hogy a jegyzot az
elfogadd nyilatkozat személyes atvételekor legfeljebb az aljegyzé helyettesitheti, e jogkér nem
delegalhato, ezért a jegyz0 nyilatkozatanak, az dnkorményzati dolgozék munkakori leirasanak és az
SZMSZ-nek nincs jelentdsége. Hangstlyozta, a jegyz6 az Fftv. 21. § (4) bekezdése kapcsan nem a
Ket-et alkalmazza, és nem kdzigazgatasi hatosagi jogkdrben jar el, ezért az Otv. 81. § (3) bekezdés
J) pontjanak alkalmazasara sem keriilhet sor.

Tamadta az els6foku itélet perkoltségre vonatkozd rendelkezését is, azt kérte 1 110 000 Ft + afa
Osszegre leszallitani. Az els6foku birdsag altal megallapitott ligyvédi munkadij allaspontja szerint
eltilzott, a felperesi képviselé6 ugyanis a perben minddsszesen 4 ¢és fél oldal terjedelmii
keresetlevelet nyqjtott be, €s két targyalas tartasara kertilt sor.



A masodfoku targyaldson hivatkozott arra, az ingatlan-nyilvantartisba bejegyzésre keriilt az (QO.)
Nyrt. jelzélogjoga, valamint annak biztositasara elidegenitési €s terhelési tilalom, a jogosult perben
allasanak hianya az eljaras Iényeges szabalyainak megsértését eredményezi.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat kérte. Hangsulyozta, az
Fftv. 21. § (5) bekezdése alapjan a torvény végrehajtasi rendeletében megjelolt okiratokkal kell
bizonyitani az eldvasarlasi jogosultsagot. Nincs azonban olyan jogszabalyi rendelkezés, amely
meghatdrozza, milyen okiratokat kell csatolni az elévasarlasi jog alatdmasztasara. Kiemelte, az Fftv.
19. § (4) bekezdésében irt hatdsagi bizonyitvanyt csatolta, annak tartalméra nincs rahatasa. Utalt
arra, sem az Fftv.,, sem pedig az eldvasarlasi és eldhaszonbérleti jog gyakorlasa érdekében az
adasvételi és a haszonbérleti szerzdédés hirdetményi uton torténd kozlésére vonatkozo eljarasi
szabalyokrol sz616 474/2013. (XII. 12.) Korm. rendelet nem ir eld az allatsiirlis€ég meghatarozasara
vonatkoz6 kdotelezettséget, s nincs jogszabalyi eldirds a fellebbezésben hivatkozott 356/2007. (XII.
23.) Korm. rendelet 17/A. §-a szerinti foldhasznalati 6sszesitd becsatolasara vonatkozoan sem.
Kiemelte, az Fftv. 13. § (4) bekezdésében foglaltak szerint vallalta, hogy a fennallo foldhasznalati
jogviszony idétartamat (haszonbérleti szerzédés) nem hosszabbitja meg, illetve a foldhasznalati
jogviszony megsziinését kovetd idére vallalja az Fftv. 13. § (1) bekezdésében meghatarozott
hasznositasi kotelezettséget. Ezt meghalado tobbletkotelezettséget sem az Fftv., sem pedig az Fftv-
vel Osszefliggd egyes rendelkezésekrdl €s atmeneti szabalyokrol szolo 2013. évi CCXII. tv. (Fétv.)
nem tartalmaz, annak 18/A. §-a kizarolag az okoldgiai gazdilkodd vonatkozasaban tdmaszt a cél
megvaldsitasaval kapcsolatos kovetelményeket.

Utalt arra, a hatdsagi bizonyitvany adattartalméanak valdsagat a kiallitd hatosag hivatalbdl vizsgalta,
és a NEBIH a 2016. december 16. napjan kelt hatarozataval megallapitotta, a hatosagi bizonyitvanyt
érvényesnek kell tekinteni annak igazolasara, hogy az éllattartd telepet legalabb egy éve
folyamatosan ¢€s jelenleg is lizemelteti. Kiemelte, a Ket. 83. § (5) bekezdése alapjan az alperesnek
lehetésége volt a hatosdgi bizonyitvany valdsagtartalmanak a megdontésére, erre vonatkozo
bizonyitast azonban nem inditvanyozott.

Hangstlyozta, az Fftv. a részardny-tulajdonra vonatkoz6 nyilatkozat megtételét nem irja eld, a
109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet pedig az ingatlan-nyilvantartas végrehajtasardl szol6 jogszabaly,
az ott megkovetelt nyilatkozat hidnya a tulajdonjog bejegyzési eljarasban potolhato.

Kifejtett allaspontja szerint miutdn az Fftv. sarkalatos torvénynek mindsiil, az azzal kapcsolatos
részletszabalyok is csak sarkalatos torvénnyel szabalyozhatok, ebbdl kovetkezden az 1. r. alperes
altal hivatkozott Kormanyrendelet és miniszteri rendeletek a termdfold tulajdonszerzésére
vonatkozo - Fftv-re alapitott - elévasarlasi jog gyakorlasa tekintetében nem alkalmazhatok.
Fenntartotta a jegyz0 személyes kozremiikodésére vonatkozod fellebbezési érvelés kapcsan az
els6foku eljarasban eldadott védekezését.

Kiemelte, az els6foku birésag a perkoltség Osszegét a megbizasi szerzodésben foglaltak szerint
allapitotta meg, az aranyos a pertargy értékével és a kifejtett ligyvédi tevékenységgel.

A masodfoku eljarasban eldadta, tobb mint 50 %-ban tulajdonosa a foldhaszonbérld (telepiilés
neve)i Mezbgazdasagi Zrt. részvényeinek, az Fftv. 13. § (2) bekezdés a) pont ab) alpontja
értelmében pedig nem mindsiil a foldhasznalat atengedésének, ha a tulajdonjogot szerzo fél a fold
hasznalatat a legalabb 25 %-ban tulajdonaban all6 mezdgazdasagi termeldszervezet javara engedi
at. Utalt arra, hogy a korabban hatalyos, a term6foldrél szold 1994. évi LV. tv. 18/A. §-a szerint a
jogutdd a haszonbérleti szerzddést a targyév végére felmondhatja. Mindebbdl alldspontja szerint az
kovetkezik, hogy a takarmdnytermelési célzat az adasvételi szerzodés megkotésekor fennalld
haszonbérleti jog ellenére megallapithato.

A fellebbezés alapos.



Tény, hogy az ingatlaniligyi hatosag a 2017. januar 30. napjan kelt hatarozataval az (O.) Bank Nyrt.
javara elidegenitési és terhelési tilalmat, valamint jelzdlogjogot jegyzett be a perbeli ingatlan
tulajdoni lapjara. Helytall6an hivatkozik arra az I. r. alperes, hogy az ingatlan tulajdonjogat érintd
jogvitaban a - a perinditas tényének bejegyzését megeldzden bejegyzett - jelzadlogjog jogosultjanak
perben allasa nem mell6zhetd, ennek hidnya az eljaras 1ényeges szabalyainak megsértését jelenti,
amely altaldban az elséfoku eljaras megismétlését és ennek érdekében a Pp. 252. § (2) bekezdése
alapjan az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését teszi sziikségessé. A jelen esetben azonban az
itélotabla keresetet elutasito jogerds itélete a zalogjogosult jogait nem érinti, ezért perben allasanak
hidnya nem teszi sziikségess¢ az elsdfoku eljaras megismétlését.

Utal az itél6tabla arra, az ingatlan tulajdoni lapjarol megallapithatd, hogy azt az EGAZ-DEGAZ
Foldgazelosztd Zrt. javara bejegyzett, a tényallasban irt jogok is terhelik. Lényeges azonban, hogy
meghatarozott személyek perben allasa akkor kotelezd, ha azt jogszabaly eldirja, tovabba ha a
keresettel érvényesitett jog alapjaul szolgaldé jogviszonybdl eredd jogok ¢és kotelezettségek
figyelembevételével a kereset mas személyek meglévo jogainak alakitasa nélkiil nem biralhato el
(BDT2013. 2988.) Az EGAZ-DEGAZ Foldgazelosztd Zrt. javara bejegyzett jogokra azonban a per
mikénti elbiralasa nincs hatassal, ezért nevezett jogosult perben allasa sziikségtelen.

Az I. 1. alperes fellebbezése kapcsan az itéldtabla mindenekel6tt az elfogado nyilatkozat Fftv. 21. §
(9) bekezdése szerinti hatdlytalansadgat eredményez6 kifogdsok megalapozottsagat vizsgalta.

Nem ¢ért egyet az itélotdbla azzal a hivatkozassal, miszerint a felperes elfogadd nyilatkozata
hatalytalan, mert azt a jegyzé nem személyesen vette at. Az Fftv. 21. § (3) bekezdése egyértelmi
rendelkezést tartalmaz arra nézve, hogy az eldvasarlasra jogosultnak az elfogadd nyilatkozatot
személyesen kell atadnia, mig a (4) bekezdés eldirja, hogy a jegyzoének az atadaskor ellendriznie
kell, hogy az elfogad6 nyilatkozat valoban a nyilatkozotdl szarmazik-e. Ehhez képest a (4)
bekezdésnek az a kitétele, hogy ,a jegyz6 koteles az elfogadd jognyilatkozat személyes
atvételekor..." nem egyértelmii rendelkezés. Ertelmezhetd az alperesi védekezésben foglaltak szerint
ugy, hogy kizarolag a jegyzd személyesen lathatja el ezt a feladatot, azt nem ruhazhatja at a
polgarmesteri hivatal mas dolgozdjara. De értelmezhetd akként is, hogy miutdn a jogosultnak
személyesen kell eljarnia, sziikségszerli, hogy az atvétel is személyesen torténjen oly modon, hogy
az atvétel sordn a jegyzO vagy az altala megbizott dolgozo jar el. Az itélotabla allaspontja szerint a
jogalkotdi szandék ez utdbbira iranyulhatott, nincs ugyanis ésszerli indoka annak, hogy a (4)
bekezdésben eldirt ellendrzési feladatot a jegyzonek személyesen kellene ellatnia. Ez adott esetben a
jegyz6 sokiranyu feladataira, akadalyoztatdsara (betegség, szabadsag, stb.) figyelemmel
kivitelezhetetlen is lenne. Ez az értelmezés all Gsszhangban az Alaptorvény 28. cikkében a birodi
jogértelmezéssel szemben tamasztott kdvetelménnyel, amely szerint a jogszabalyok értelmezésekor
azt kell feltételezni, hogy a jozan észnek ¢€s a kozjonak megfeleld, erkodlesos és gazdasagos célt
szolgalnak.

Téves a személyazonossagot igazold6 okmdanyok (személyazonositd igazolvany, adokartya)
masolatban torténd csatoldsa hianyaval kapcsolatos érvelés is. Az elfogadd nyilatkozat formai és
tartalmi kovetelményeit az Fftv. 21. § (5) bekezdése hatarozza meg, utalva a 13-15 §-ban irtakra is.
E jogszabalyi rendelkezések egyike sem koveteli meg az I. r. alperes altal hivatkozott
dokumentumok csatolasat. A jegyzo illetve - a fentiekben kifejtettek szerint - a képviseletében eljaro
igyintézo feladata az Fftv. 21. § (4) bekezdése alapjan, hogy ellendrizze az elfogadd nyilatkozatot
tev0 személyazonossagat, s ha megallapitja, hogy az elfogadd jognyilatkozat az azt atado
elévasarlasra jogosulttol szdrmazik, azt alairadsdval igazolja. Itt utal az itélétabla arra, az atvétel
soran kozremiikodo ligyintézo tantivallomasaban elmondta, hogy az Fftv. 21. § (4) bekezdésében irt



tartalomnak megfelel6 zaradékot csupan az atvett négy példanyra vezetik ra, mig az eldvasarlasi jog
gyakorlojanak visszaadott példanyon csak az atvétel tényét rogzitik. Ez az eléadds megfeleld
magyarazattal szolgal arra, hogy a felperes altal csatolt elfogad6 nyilatkozat a zaradékot miért nem
tartalmazza. Ezt az 1. r. alperes sem tette vitassa, igy alaptalan a zaradékolas hianyaval kapcsolatos
hivatkozésa is.

Nem eredményezi az elfogadd nyilatkozat hatdlytalansagat az sem, hogy a felperes altal csatolt
hatésdgi bizonyitvany nem tartalmazza az allatstirliség megéllapitasahoz sziikséges valamennyi
adatot. Az el6zéekben mar hivatkozottak szerint az elfogadd nyilatkozattal szemben tamasztott
jogszabalyi kovetelményeket az Fftv. 21. § (5) bekezdése hatirozza meg. Eszerint az elfogado
jognyilatkozathoz - az Fftv. végrehajtasara kiadott rendeletben meghatarozottak szerint - csatolni
kell az eldvasarlasi jogosultsdgot bizonyitd okiratokat is. Sem a foldre vonatkoz6 elévasarlasi és
el6haszonbérleti jog gyakorlasanak egyes eljarasi szabalyait tartalmazo 474/2013. (XII. 12.) Korm.
rendelet, sem az atlagos allatsiiriség megallapitasanak szabalyairdl szolo 57/2014. (IV. 30.) VM
rendelet nem tartalmaz azonban olyan szabalyt, miszerint az Fftv. 18. § (2) bekezdés a) pontjara
alapitott elévasarlasi jog jogosultjanak az elfogadd nyilatkozatahoz csatolnia kellene a VM rendelet
szerint szamitott allatstiriségre vonatkozo igazolast. Az Fftv. 19. § (4) bekezdése pedig csupan azt
koveteli meg e korben, hogy az allattartd telep mukodtetését igazold hatésagi bizonyitvanyban a
tényleges allattartast €s a nyilvantartas szerinti allatlétszadmot kell igazolni.

Az mas kérdés, hogy a VM rendelet 2. §-a valoban meghatarozza, hogy - az ott irtak szerint
szamitva - mekkora allatstiriség mellett tekintheté az Fftv. 18. § (2) bekezdés a) pontja szerinti
elévasarlasi jog vonatkozadsaban az dallattartashoz sziikséges takarmany-eléallitast biztositd
teriiletnek a megszerezni kivant foldteriilet. Ez azonban nem jelenti azt, hogy az elfogadd
nyilatkozathoz csatolni kellene egy allatsiiriségre vonatkozé hatdsagi bizonyitvanyt, mint ahogy azt
sem, hogy a jegyzonek ellendriznie kellene a VM rendeletben eldirt allatstiriség meglétét. Ha az
érintettek kozott az allatstirliség mértéke, s ennek folytdn az elfogadd nyilatkozatot tevd személy
elOvasarlasi joganak fennalldsa vagy e jog ranghelye vitdssa valik, e kérdésben a birdsag jogosult
donteni.

Az elséfoku eljarasban eldadott alperesi érveléssel kapcsolatban utal az itéldtabla arra, a felperes
elfogado nyilatkozataban megjelolte, hogy mely torvényen és annak melyik ranghelyén gyakorolja
elévasarlasi jogat. Az Fftv. 18. §-a az elOvasarlasra jogosultak korét és a jog gyakorlasanak
sorrendjét hatarozza meg. A felperes elovasarlasi jogat az Fftv. 18. § (1) bekezdés d) pontjara,
valamint a 18. § (2) bekezdés a) pontjara alapitotta. A 18. § (2) bekezdés a) pontja az (1) bekezdés
c) - e) pontjai szerinti eldvasarlasra jogosultsdgot megeldz6 ranghelyet allapit meg. Annyiban
helytall6 az alperesi védekezés, hogy az elfogadd nyilatkozat kettds ranghely megjeldlést tartalmaz,
hiszen az Fftv. 18. § (2) bekezdés a) pontjara alapitott elévasarlasi jog gyakorldsanak nem feltétele
az, hogy a jogosult egyben a 18. § (1) bekezdés c)-e) pontjaban irt jogosultak valamelyikének is
megfeleljen. Nem kizart viszont, hogy a felperes a 18. § (1) bekezdés d) pontja szerinti helyben laké
foldmiivesnek is mindsiil a jogszabaly fogalommeghatarozasa alapjan. Nincs ugyanakkor olyan
jogszabalyi rendelkezés, amely kizdrna, hogy a jogosult az elOvasarlasi jogat megalapozo tobb
ranghelyet is megjeloljon, érdemi kérdés annak eldontése, hogy adott esetben melyik alapjan tudja
elOvasarlasi jogat gyakorolni.

Mindezek figyelembevételével a felperesi elfogadd nyilatkozat az Fftv. 21. § (3)-(7) bekezdésében
irt jogszabalyi kovetelményeknek megfelel, ezért a 21. § (9) bekezdésében irt jogkdvetkezmény
alkalmazasara nem kertilhet sor.



A tovabbiakban az itélotabla az alperesek altal felhozott tartalmi kifogdsok megalapozottsagat
vizsgalta, azok alapjan donthetd el ugyanis, hogy a felperest rangsorban a II. r. alperest megel6z6
elOvasarlasi jog illeti-e meg.

Itt utal az it¢létabla arra, hogy az Fftv-t az Alaptorvény P) cikk (2) bekezdése sarkalatos torvénynek
mindsiti, amelynek elfogaddsahoz és modositdsdhoz a jelenlévd orszaggytilési képviselok 2/3-anak
szavazata szlikséges. A mindsitett tObbség eldirasa azonban nem zarja ki, hogy a sarkalatos torvény
szabalyozasi korének érvényesiiléséhez sziikséges részletszabalyokat egyszeri tobbséggel elfogadott
torvény, vagy alacsonyabb szintli jogszabaly hatarozza meg [64/1991 (XII. 17.) AB hatarozat,
4/1993 (II. 12.) AB hatarozat]. Minderre tekintettel - az alperesek allaspontjaval szemben - az Fftv.
18. § (2) bekezdés a) pontjara alapitott eldvasarlasi jog fenndllasdnak megallapithatosaga
szempontjabol alkalmazni kell az 57/2014. (IV. 30.) VM rendelet allatstiriségre vonatkozd
szabalyait, de jelen ligyben e kérdésben a bizonyitasi eljaras lefolyatasa sziikségtelen volt, az alabb
kifejtettek szerint ugyanis az itélétabla az érintett foldteriiletekre szamithat6 allatsiiriség mértékétol
fliggetleniil sem talalta megallapithatonak a felperes Fftv. 18. § (2) bekezdés a) pontjara alapitott
elévasarlasi joganak fennallasat.

Egyetért ugyanis az itélétabla azzal a fellebbezési érveléssel, hogy a rendelkezésre allo adatok
alapjan nem igazolt az Fftv. 18. § (2) bekezdés a) pontjaban irt tovabbi azon feltétel, miszerint a
felperes az eldvasarlasi jog gyakorlasit megeldz egy éves iddtartamban allattartd telepet
iizemeltetett. A hat6sagi bizonyitvanyt visszavond, a (megye neve) Megyei Kormdanyhivatal
BK1/001/5316-4/2016. szamu hatirozataban megjelolt - tényallasban irt - koriilmények ezt
kétségessé teszik, fiiggetleniil a NEBIH azt megsemmisitd hatdrozataban foglaltaktol. Annak
kovetkeztében, hogy a visszavond hatdrozatot a masodfokt kozigazgatasi szerv megsemmisitette,
jogerds hatdsagi bizonyitvany igazolja ugyan, hogy a felperes az Fftv. 18. § (2) bekezdés a)
pontjaban irtaknak megfeleléen allattartd telepet iizemeltet, ennek az ellenkezdje azonban
bizonyithatd. Kétségtelen, hogy a Ket. 83. § (1) bekezdésében szabalyozott hatésagi bizonyitvany a
Pp. 195. §-a szerinti kdzokiratnak mindsiil, amelynek tartalméat - az ellenkezd bizonyitasdig -
mindenki kdételes elfogadni (Ket. 83. § (4) bekezdés), a Ket. 83. § (5) bekezdése értelmében azonban
az ellenérdekii fél a hat6sagi bizonyitvany felhasznalasi célja szerinti eljarasban bizonyithatja, hogy
a hat6sagi bizonyitvany tartalma valotlan. Az alperesek a jelen eljarasban alappal kérddjelezték meg
a hatosagi bizonyitvany valdsagtartalmat. A megsemmisités oka ugyanis nem az volt, hogy a
hatosagi bizonyitvanyt visszavono hatarozatban irt tények valotlanok, hanem kizarolag az, hogy a
TIR-ben a hatosagi bizonyitvany kiallitasanak a napjan nyilvantartott adatok alapjan a felperes van
nyilvantartva 2014. december 21-¢ 6ta. A hatdsagi bizonyitvany valosagtartalmat viszont éppen az
kérddjelezi meg, hogy ez az adat a megsemmisitd hatdrozatban irt és a felperes altal nem cafolt
tények alapjan nem felel meg a valosagnak. A felperes e hivatkozésa szerint egy, a (telepiilés neve)i
Mez6gazdasagi Zrt-vel 2014. december 19. napjan kotott haszonkoleson szerzodés alapjan mindsiil
allattartonak, ezt a szerz6dést azonban nem csatolta, masrészt nem adott magyarazatot arra, hogy a
haszonkdlcson szerzddés ellenére miért a (telepiilés neve)i Mezdgazdasagi Zrt. igényelt tamogatast
¢s rendelt meg vérvizsgalatot, illetve, hogy miért csak 2015. oktober 22-én regisztraltatta magat a
foldmiives nyilvantartasban. E kdrben - mint ahogyan az allatstirliség tekintetében is - a birosagnak
bizonyitasi eljarast kellett volna lefolytatnia. Ennek elmulasztasa azonban nem teszi sziikségessé az
eljaras megismétlését, miutan az itélotabla allaspontja szerint e feltételek megvaldsuldsa esetén sem
illeti meg a felperest eldvasarlasi jog az Fftv. 18. § (2) bekezdés a) pontja alapjan, az allattartashoz
sziikséges takarmany-el6allitas biztositasi célzat megallapithatésdganak a hianyaban. Vita esetén -
mint ahogyan a jelen perben is - a birésagnak kell allast foglalnia abban a kérdésben, hogy valoban
fennall-e az a célzat, amelyre a felperes a II. r. alperest rangsorban megel6zé elévasarlasi jogat
alapitani kivanja. Ez akkor allapithatd meg, ha az e cimen eldvasarlasi jogat gyakorolni kivano



személynek realis lehetésége van arra, hogy a megszerezni kivant teriileten hosszabb idore széldan
biztositani tudja az allattartashoz sziikséges takarmény eldallitasat. Lényeges, hogy a megszerezni
kivant foldteriilet tilnyomo6 része harmadik személyekkel ((személy neve), (telepiilés neve)i
Mezbgazdasagi Zrt.) fenndlld haszonbérleti szerzddés alapjan 2034. oktober 15. napjaig
haszonbérleti jogviszonnyal terhelt. Ilyen koriilmények kozott az allattartdshoz sziikséges
takarmany-el6allitas folytatdsa - mint a tulajdonszerzés célja -, nem valdsulhat meg. Nem érinti ezt a
felperesnek a termo6foldrél szold 1994. évi LV. tv. 18/A. § (2) bekezdésére torténd hivatkozasa,
amelynek értelmében a haszonbérbe add személyében bekovetkezd valtozas esetén a
haszonbérbeadd jogutdodja meghatarozott feltételek mellett a gazdasagi év végére felmondassal
megsziintetheti a haszonbérletet. E rendelkezés ugyanis 2014. januar 1. napjan hatdlyat vesztette
(Fétv. 126. § (1) bekezdés h) pont), az elfogadd nyilatkozat megtételekor hatalyos Fétv. IX.
fejezetének haszonbérleti szerz6dés megsziinésére vonatkozd rendelkezései pedig ezt nem teszik
lehetové. Lényeges tovabba, hogy az eldvasarlasi jogot megalapozé tulajdonszerzési célzatnak az
elfogadd nyilatkozat megtételekor kell fennallénak lennie, haszonbérlettel terhelt ingatlan
tekintetében pedig ez nem allapithatdo meg, hiszen a haszonbérlet felmondassal torténd
megsziintetése bizonytalan jovébeli esemény.

Ugyancsak k6zombds, hogy a felperes tobb, mint 50 %-ban tulajdonosa az egyik foldhaszonbérld, a
(telepiilés neve)i MezOgazdasagi Zrt. részvényeinek. Ennek ugyanis az Fftv. 13. § (1) bekezdésében
irt kotelezettségvallalds szempontjabol van jelentdsége. E tény ugyanakkor nem befolyésolja azt,
hogy a haszonbérlettel terhelt foldteriileten a takarmany-eldallitasi cél nem tud megvaldsulni
realisan, hiszen a haszonbérleti szerz6dés alapjan a haszonbérl6 a dolog hasznalata mellett hasznai
szedésére is jogosult (1959-es Ptk. 425. § (1) bekezdés, Ptk. 6:349. § (1) bekezdés), vagyis a
haszonbérletben 1évd foldteriileten termesztett takarmany a haszonbérlét illeti. Ily médon a
megszerezni kivant foldteriileten a felperes nem tudja a tartasdban 1€vé allatdllomany takarmény-
ellatasat kozvetleniil biztositani, holott a Fftv. 18. § (2) bekezdés a) pontja szerinti eldvasarlasi jog
csak ebben az esetben 4ll fenn.

Alaptalan a 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 68/C. §-aban irt tartalmi feltételek hianyara valé
hivatkozas, az ugyanis az eldvasarlasi jog gyakorldsdt nem érinti, az ingatlan-nyilvantartési
eljarasban vizsgalhat6, hogy az okirat tartalmazza-e mindazokat a tartalmi ¢s formai kellékeket,
amelyek a bejegyzés alapjaul szolgalhatnak.

A foldhasznalati Osszesitd becsatoldsdnak hidnyara az 1. r. alperes csak a fellebbezésében
hivatkozott, igy annak érdemi vizsgélatara a Pp. 235. § (1) bekezdése alapjan nem kertilhetett sor.

A kifejtettekre tekintettel az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
megvaltoztatta és a keresetet elutasitotta. Ennek kovetkeztében a felperes mind az elsé-, mind pedig
a masodfoku eljarasban pervesztesnek bizonyult, ezért az itélotabla a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
kotelezte az alperesek jogi képviseletével felmeriilt {igyvédi munkadijbol alld perkoltségének
megfizetésére, amelynek 6sszegét a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés c) pontja - a
masodfoku eljarasban alkalmazand6 - (5) bekezdése €és a 4/A. §-a szerint szamithatohoz képest, a
kifejtett jogi képviseleti tevékenység munka- €és idéigényességére figyelemmel, a 3. § (6) bekezdése
alapjan mérsékelt 6sszegben allapitotta meg.

Ugyancsak pervesztességére figyelemmel kotelezte a felperest az Itv. 74. § (3) bekezdése alapjan
alkalmazand6 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan a feljegyzett fellebbezési
eljarasi illeték megfizetésére.

Szeged, 2017. december 12.
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