A Kuaria
mint feliilvizsgalati birdsag

itélete
Az gy szama: Kfv.II.37.357/2017/4.
A tanacs tagjai:. Téth Kincsé a tanacs elndke
Rothermel Erika eldadd bird
Marton Gizella bird
A felperes: Felperes neve
(cim)

A felperes képviseldje:. Nagy Sandor igyvéd
(cim)

Az alperes: Gy86r-Moson-Sopron Megyei
Kormanyhivatal
(9021 Gyér, Arpad ut 32.)

Az alperes képviseldje:. ... szakiigyintézd

Az alperesi beavatkozé: Alperesi beavatkozd
(cim)

A per targya: foldforgalmi gy

A felilvizsgalati kérelmet benyajté fél:

A felilvizsgalni kért jogerds hatarozat:8ri Torvényszék
2.Kf.20.886/2016/4. szému itélete

Az elséfoku birdésag hatarozatanak szama:8ri  Kozigazgatasi és
Munkatgyi Birdsag
13.K.27.168/2016/6. szamu itélete

Rendelkezd rész

A Kuria

-a Gyéri Torvényszék 2.Kf.20.886/2016/4. szamu itéletét hatdlyaban
fenntartja;

- kbtelezi az alperest, hogy 15 napon beltil fizessen meg a
felperesnek 40.000 (negyvenezer) forint fellilvizsgdlati eljérési
kbltséget.

A le nem roétt 70.000 (hetvenezer) forint feliilvizsgédlati illetéket
az allam viseli.

Az itélet ellen tovabbi felilvizsgdlatnak helye nincs.
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Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A beavatkozd vevd és K.B.I. eladd kozott 2015. november 5. napjén
addsvételi szerzddés Jjott létre a ... killteriilet ... helyrajzi
szamu szantdé mivelési Agu ingatlan 179928/16770708 tulajdoni
hadnyada vonatkozédsdban. A szerzddés kifiilggesztésre kerlilt D. Kozség
Onkormadnyzata hirdetétdblajan. A kifliggesztés ideje alatt egy darab
elfogadd nyilatkozat érkezett a felperes részérdl, melyet kovetden
az Onkorméanyzat Jjegyz&je megkildte az adasvételi szerzddést és az
elfogadd nyilatkozatot az alperes részére joévadhagyas céljabdél. Az
alperes megkeresése soran eljart Nemzeti Agrargazdasagi Kamara
Gy8r-Moson-Sopron Megyei Igazgatdséaga (a tovabbiakban: NAK)
dllasfoglalédsdban az adasvételi szerzddés Jjoévadhagyadsdt mind a
beavatkoz6, mind a felperes vonatkozasadban tamogatta. Az alperes
2016. marcius 11. napjan kelt 570.127/3/2016. szamu hatéarozataval a
szerz&dést a beavatkozd és az eladd kozott hagyta joéva. A hatérozat
indokolésédban rogzitette, hogy a Dbeavatkozdét, mint foldmives
tulajdonostarsat illeti meg az elévasarlasi Jjog. Ezzel szemben a
felperes esetében - aki szintén tulajdonostdrs az ingatlanban - az
elévasarlasi jog Jjogcimeként azt vette figyelembe, hogy a felperes
dllattartd telepet {izemeltet. Ennek alapjadn Jjegyzéket készitett,
amelybdl az eldvasarlasi jogok alapjan a beavatkozdét az elsd, mig a
felperest a mésodik helyre rangsorolta.

A kereseti kérelem és az alperesi ellenkérelem
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A felperes keresetében az alperesi hatdrozat hatédlyon kivil
helyezését, és az alperes UJ eljaradsra kotelezését kérte.

Az alperes fenntartva hatdrozatanak indokolasdban foglaltakat, a
kereset elutasitéasat kérte.

Az elséfoku itélet

Az elsé6fokt birdésdg az alperes hatédrozatdt hatédlyon kivil helyezte
és az alperest Uj eljarasra és UJ hatarozat hozataldra kotelezte.
ftéletének indokoldsdban hivatkozott a mezé- és erdégazddlkodasi
foldek forgalmardl szdld 2013. évi CXXII. torvény (a tovébbiakban:
Foldforg.tv.) 1.8 (1) Dbekezdésére, 5.§ 17. pontjara, 7.8 (1)
bekezdésére és 23.§-ara. Az elsdfoku birdsadg utalt a Foldforg.tv.-
vel Osszefiiggd, egyes rendelkezésekrdl és 4&tmeneti szabalyokrol
sz616 2013. évi CCXXII. torvény (a tovadbbiakban: Fétv.) 13.§ (3)
bekezdésére, tovabba idézte a Foldforg.tv. 18.§ (1) Dbekezdését,
miszerint a f6ld eladidsa esetén az eldvasarladsi jog a Jjogszabaly
altal kialakitott sorrendben illeti meg az érintetteket. Az
elsé6foku birdésdg megallapitotta, hogy az eljarads targyat képezd
ingatlanban mind a beavatkozd, mind a felperes eldvasarlésra
jogosult tulajdonostars, amint erre a felperes elfogadd



nyilatkozatédban hivatkozott. Az alperes ennek ellenére kizardlag az
dallattartd telep lizemeltetése alapjan fenndlld eldvasadrlasi jogat
vette figyelembe a rangsor feldllitédsanal. E kOrben az alperes arra
hivatkozott, hogy a tulajdonostidrsi mindség alapjan fennalld
elbvasadrlasi Jjogra kizdrdlag akkor lehet hivatkozni, ha az eladas
harmadik személy Jjavara  torténik. Ezzel szemben a sorrend
feldllitdsandl a beavatkozdé vonatkozédsdban a tulajdonostarsként
megilletd eldvasarlasi Jjogot vette figyelembe. Az elsd8fokl birdsag
szerint a tulajdonostarsakat megilletd eldvasarlasi jogosultség
akkor érvényesiilhet, ha a tulajdoni hényad értékesitésére harmadik
személy és nem tulajdonostars részére keril sor. Ebben az esetben a
kiviil 4116 harmadik személy vevdét megeldzi a tulajdonostdrs, ezzel
szemben a tulajdonostérs részére torténd eladés esetén a
tulajdonostarsak egy sorban 4allnak, nem mindéstlnek harmadik
személynek, igy viszonylatukban k6lcsdndsen tulajdonostarsi
minéségen alapuld eldvasarlasi Jjog szdba sem Jjohet. A megismételt
eljaradsra adott irdnymutatédsdban az elséfokud birdsadg kifejtette,
hogy az alperesnek ismételten fel kell 4&llitania az eldévasarlasra
jogosultsdg sorrendjét azzal, hogy a tulajdonostédrsi mindsége
alapjan fenndlld eldvasarladsi Jjogot mind a beavatkozdé, mind a
felperes vonatkozédsadban figyelmen kivil kell Thagyni. Igy a
feldllitott sorrend ismeretében kell ismételt érdemi hatédrozatot
hozni az igyben.

A masodfoku itélet
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A felperes fellebbezése nyoman eljard masodfokt birdsdg a felperes
fellebbezését elutasitotta. Megédllapitotta, hogy az elséfoku
birbésadg mind a tényalléast, mind az abbdl levont kdvetkeztetéseket
helyesen roégzitette, és Jjogsértés nélkil dontétt az alperes
hatdrozatanak hatalyon kiviil helyezésérél, valamint az 0j eljarasra
kotelezésrdél, illetéleg helyesek az a7 eljarasra adott
irdnymutatédsok is. A masodfoku birdésdg hivatkozva a Fétv. 13.§ (3)
bekezdésére kifejtette, hogy a szerzddés kobtelezd  tartalmi
elemeként irja eldé a Jjogalkotd a vevd oldalardl és annak
rogzitését, hogy az elbvaséarléasra jogosult-e. A perbeli
joglgyletben a Dbeavatkozdé a Foldforg.tv. 18.§ (3) Dbekezdését,
valamint (4) bekezdés a) pontjadt Jeldlte eldvasarladsi Jjogosultsag
kérében, a felperes pedig elfogadd nyilatkozatdban a Foldforg.tv.
18.§ (2) bekezdés a) pontjara hivatkozott eldvasarlasi jogosultséiga
korében, mivel &llattartd telepet {lzemeltetd foldmlvesként tette
meg a nyilatkozatédt, aki egyben wugyancsak tulajdonostars. A
tulajdonostarsi mindség megjeldlése azonban az elséfoku birdsag
helyes megallapitéasa szerint figyelmen kivil kell maradjon a
rangsor feldllitédsénédl, tekintettel arra, hogy mind a beavatkozd,
mind a felperes tulajdonostdrs. A masodfokl birdsdg alaptalannak
értékelte azt a fellebbezési érvelést, miszerint a Dbeavatkozd
vonatkozédsédban a tulajdonostarsi minéség figyelembe vehetd lenne, a
felperes tekintetében azonban nem, hiszen ezzel a Dbeavatkozd a
tulajdonos valasztasa okédn eldnyt élvezne azon 4altaldnos szabalyra
figyelemmel, hogy az egy sorban 4ll16 eldévasarlédsi jogosultak kozil
a tulajdonos valaszthat, ami Jjelen esetben kizarta a tobbi
foldmives tulajdonostdrs eldévéasadrladsi jogat. A masodfoku birdsidg a
Foldforg.tv. 22.§ (2) bekezdés 2. fordulata szerint todbb azonos
ranghelyen 4116 eldévaséarlasi Jjogosult esetén biztositja az eladd
részére azt, hogy a valasztasa szerinti eldévasarlasra jogosultat
léptesse a vevd helyébe. E rendelkezés szerinti Joggyakorléssal
azonban azzal a feltétellel kertlhet sor, hogy a vevével szemben
all tobb, azonos ranghelyd elfogadd nyilatkozatot tett
elévasarlasra jogosult, aki kozil igy mar az eladd rangsorolhat. A
masodfokl birdésdg allaspontja azonban az volt, hogy a F&ldforg.tv.
18.§ (3) Dbekezdésére torténd hivatkozas akkor lehetne figyelembe
vehetd, ha nem tulajdonostars részére tdrtént volna az értékesités.
A perbeli  hatédrozat targyat képezd szerzddéssel azonban a
tulajdonostars tulajdoni hényadat nem harmadik személy Jjavara,
hanem tulajdonostars Jjavadra értékesitette, ezért az eldvasarléasi
jogosulti sorrend meghatédrozédsakor a 18.§ (3) bekezdés nem adhat
hivatkozéadsi alapot a rangsordllitas szempontjabdl.



A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem
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Az alperes felilvizsgalati kérelmében a Jjogerds 1itéletnek az
elséfoku itéletre kiterjedd hatdlyon kivil helyezését és a felperes
keresetének elutasitéasat kérte. Hivatkozott a Fétv. 13.S§ (3)
bekezdésére, miszerint zrdgziteni kell, hogy a vevd eldvasarlésra
jogosult-e, illetve meg kell jeldlni a szerzddésben azt is, hogy a
jogosultsdg mely torvényen és az ott meghatdrozott sorrend mely
ranghelyén 4all fenn. Kifejtette, hogy az adasvételi szerzdédés
szerinti wvevd az ingatlan tulajdonjogdt nem eldévasarlasi Jjoganal
fogva szerzi meg, hiszen eldévasadrlasi joga csak harmadik félként,
egy mar kialakult szerz&déses viszony vonatkozadsaban  lehet
gyakorolni. Ebb&1l kovetkezbéen a Fétv. 13.§ (3) bekezdésében
megfogalmazott kotelezettség csak uGgy értelmezhetd, hogy a vevének
azt a Jjogcimet kell megjeldlni az adasvételi szerzddésben, amely
jogcimen & eldévéasarlasi Jjogot gyakorolhatna, ha nem & lenne a
szerz&6dd fél. Az alperes hivatkozott a Polgari Torvénykonyvrdl
sz61ld 2013. évi V. toérvény (a tovébbiakban: Ptk.) 5:81.§8 (1)
bekezdésére. EbbSl azt a kovetkeztetést vonta le, ha a szerzddés
szerinti vevd maga tulajdonostars, akkor vele szemben a tobbi
tulajdonostarsnak nincs eldvasarladsi joga, 1igy a szerzddés szerinti
vevének sajat pozicidjadt minden esetben a tulajdonostarsak korén
kiviil esd potencidlis eldévasarlasra Jjogosult személyekkel szemben
kell meghataroznia. Az alperes szerint mind az elsé-, mind a
masodfokt birdsdg helyesen &llapitotta meg, hogy a hivatal a
tulajdonostarsi mindséget figyelmen kivil hagyta, de abban
tévedtek, hogy azt a szerzdéddés szerinti vevd vonatkozasdban is
figyelmen kivil kellett volna hagynia. Az alperes &allaspontja ezzel
szemben az volt, hogy a beavatkozé eldnyben van a  tobbi
tulajdonostéarssal szemben, mivel az egy sorban alldé eldévaséarlasi
jogosultak koézil a tulajdonos valaszthat. Amikor a tulajdonos az
addsvételi szerzddést egy foldmlves tulajdonostirssal megkodti,
akkor véalasztédsat megtette, ezért a Jjogalkotd erre az esetre ki is
zarja a tobbi fdldmlGves tulajdonostéars eldvasarlasi Jjogat. A
felperes két eldévasarlasi Jjogcimet Jeldlt meg, elsbdsorban a
Foldforg.tv. 18.§ (2) Dbekezdés a) pontjadra hivatkozott, mert
szerinte az (1) bekezdés c)-e) pontjdban meghatdrozott foldmlivest
az elbvaséadrlasra Jjogosultak sorrendjében megeldzi a szantd, rét,
legeld, gyep vagy fasitott teriilet milvelési agban nyilvantartott
fold eladésa esetén az a foldmlves, aki a £fold fekvése szerinti
telepllésen eldévasadrlasi joga gyakorlasat megelézdbden legaldbb egy
éve 4dllattartd telepet {lzemeltet. E  jogcim igazolasara az
allattartd telep mikodését igazold hatdésagi bizonyitvanyt is
csatolt. Ezt kovetbden hivatkozott csak arra, hogy az ingatlanban
tulajdonostéars, ezen az alapon elbévasarlasi joga nem volt
figyelembe vehetd.

A felperes felilvizsgalati ellenkérelmében a Jjogerds 1itélet
hatdlyadban fenntartédsat kérte. A felperes egyetértett az elséd- és
masodfoku birbésag azon megallapitasaval, miszerint a
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tulajdonostédrsakat megilletd eldvasadrlédsi Jjogosultsadg csak akkor
érvényesiilhet, ha tulajdoni hanyad értékesitésére nem
tulajdonostars, hanem harmadik személy részére keriil sor, egymas
ko6zotti viszonylatban tulajdonostdrsi mindségre nem hivatkozhatnak.
Az adéasvételi szerzbdéssel a tulajdonostars tulajdoni hanyadat nem
harmadik személy, hanem tulajdonostdrs javara értékesitette, ezért
a Foldforg.tv. 18.§ (3) bekezdése nem adhat hivatkozasi alapot a
rangsor feldllitidsa szempontjabol. Alldspontja szerint helyesen
jart el akkor, amikor az elfogadd nyilatkozatdban uUgy jelentkezett
be, mint olyan foldmilves, aki 4dllattartd telepet iizemeltet, hiszen
a szerzddés szerinti vevédvel, mint tulajdonossal szemben a
tulajdonostéarsi minéségre csak masodlagosan hivatkozhatott.
Allaspontja szerint alaptalan az alperes azon érvelése, miszerint a
vevd vonatkozadsdban a tulajdonostdrsi mindség figyelembe vehetd
lenne, tekintettel arra, hogy a szerzddés szerinti vevd ebbdl a
szempontbdél a tulajdonos valasztdsa okdn eldényt élvezne azon
altalédnos szabalyra figyelemmel, hogy az egy sorban allé az
eldvasédrlédsra jogosultak koziil a tulajdonos valaszthat.

A Karia dontése és jogi indokai

Az alperes felilvizsgalati kérelme nem alapos.

A  Kuria 4lléaspontja szerint a méasodfoklt Dbirdésdg helyesen
megadllapitott tényédllasbdél helytdlld kovetkeztetésre Jutott a
kbzigazgatdsi hatédrozatok jogszerlségével kapcsolatban, dontésével
és indokaival a feliulvizsgédlati birbdésag egyetért.

A Karia a felilvizsgalati kérelemben foglaltakra tekintettel az
alabbiakra mutat ra.

A Foldforg.tv. 18.§ (3) bekezdése szerint a kdzos tulajdonban 4116 fold
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esetében a tulajdonostdrs tulajdoni hényadédnak eladésakor a
f6ldmlves tulajdonostédrs - az eldvasadrlasra jogosultak sorrendjében
- megeldzi a vevdként Jelentkezd harmadik személyt. A harmadik
személy Javara torténd eladds arra utal, hogy a tulajdonosok
kozbsségén kivtli személy javara toérténik az értékesités,
ugyanakkor azt 1is Jjelenti, hogy a tulajdonostdrsaknak egymassal
szemben nincs elévéasédrlédsi Jjoguk a tarstulajdonosi mindéségiikre
tekintettel. Mind az elsé-, mind a mésodfokl birdésdg alappal
helyeselte, hogy a hatdésédg a felperes esetében a tulajdonostérsi
minéséget figyelmen kivil hagyta, de okkal kifogasolta, hogy azt a
szerz&dés szerinti vevd vonatkozasdban is figyelmen kiviil kellett
volna hagynia. Ennek nem mond ellent a Fétv. 13.§ (3) Dbekezdése
azon eldéirédsa, miszerint az adés-vételi szerzddésben rdgziteni
kell, hogy a vevdé eldvasarlasra jogosult-e.

A vevd elévasarlidsi joga aldtémasztisadra a Foldforg.tv. 18.§ (4)
bekezdés a) pontjit jeldlte meg, azaz, hogy csaladi gazdalkodd, mig
a felperes a Foldforg.tv. 18.§ (2) bekezdés a) pontjara
hivatkozott, arra, hogy olyan fo&ldmGves, aki a fold fekvése
szerinti telepiilésen eldévasdrlasi Jjoga gyakorladsat megeldzdben
legalabb eqgy éve allattartd telepet Uzemeltet, és a
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tulajdonszerzésének célja az 4&llattartédshoz sziikséges takarmany
eléallitasédnak biztositédsa. E Jjogcim igazolasédra a felperes az
allattartd telep mikodését igazold hatdsagi bizonyitvanyt is
csatolt.

Az alperesnek a fentiek szerint a Foldforg.tv. 18.§ (3) bekezdés
melldzése utadn a Foldforg.tv. 18.§ (4) bekezdés a) pontja és 18.§
(2) bekezdés a) pontja figyelembevételével kellett volna a rangsort
feldllitania. Az eltérd jogcimek okan pedig a Foldforg.tv. 22.§ (2)
bekezdés 2. fordulatdnak alkalmazdsa - miszerint a tobb azonos
ranghelyen 4116 eldévaséarlasi Jjogosult esetén biztositja az eladd
részére azt, hogy a valasztasa szerinti eldvasdrlasra jogosultat
léptesse a vevd helyébe - fel sem meriilhet. E rendelkezés szerinti
joggyakorldsra ugyanis azzal a feltétellel keriilhet sor, ha a
vevédvel szemben &ll tobb, azonos ranghelyld elfogadd nyilatkozatot

tett eldévésarlésra jogosult, aki koziul igy mar az eladd
rangsorolhat. A Kuria megallapitotta, hogy a masodfokt birbdsag -
egyezden az elséfoku birbdsag helyes jogértelmezésével -

megalapozottan hagyta helyben az elséfokt birdésdgnak az alperesi
hatédrozatot hatdlyon kiviil helyezd itéletét, és helytdlld volt az
alperes UJj eljarasra torténd kotelezése, tovabba az erre adott
irdnymutatas is.

Minderre tekintettel a Kuaria a Jjogerds itéletet a Polgari
perrendtartasrdl szdld 1952, évi III. todrvény (a tovabbiakban: Pp.)
275.8 (3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

Zard rész

A Kuria a felilvizsgédlati kérelmet a Pp. 274.§ (1) bekezdése
alapjan targyalason kivil biralta el.

A pervesztes alperes a Pp. 270.§ (1) bekezdése folytédn a
feltilvizsgadlati eljarasban is alkalmazandd Pp. 78.§ (1) bekezdése
alapjan koteles a felperes jogi képviselettel felmeriilt
feliilvizsgdlati eljarédsi koltsége megfizetésére, melynek Osszegét a
Karia a 32/2003.(VIII.22.) IM rendelet 3.8 (3) és (5) bekezdései
alapjan 4&llapitotta meg a felilvizsgadlati eljarasban kifejtett
munkédra tekintettel.

Az alperes személyes kd6ltségmentessége okan a targyi
illetékfeljegyzési jog folytadn le nem roéott felllvizsgadlati eljérési
illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 14.S-a alapjadn az &llam
viseli.

Budapest, 2018. marcius 21.

Dr. Té6th Kincsé s.k. a tanadcs elndke, Dr. Rothermel Erika s.k.
eléadé birdé, Dr. Marton Gizella s.k. biréd



