Gyéri [télotabla
P£.1V.20.098/2018/12/1. szam

A Gyéri [télétabla a Siikosd és Berzeviczy Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek a dr. Varga
Istvan iigyvéd 4ltal képviselt I. r. alperes, a dr. Hirth Mihaly Ugyvédi Iroda altal képviselt II. r.
alperes, valamint a .. kamarai jogtanacsos altal képviselt III. r. alperes ellen szerzddés
hatalytalansaganak megallapitasa irant inditott perében a ...1 Torvényszék 2018. februar 16-an kelt
48.P.20.222/2017/21. szdmu itélete ellen a felperes altal 22. szamon benyujtott fellebbezés folytan -
targyalason - meghozta a kovetkezo

itéletet:

Az itéldtabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatja, és megallapitja, hogy az I. r. alperes, mint
elado és a II. r. alperes, mint vevd kozott 2016. 06. 13. napjan a .... hrsz. alatt nyilvantartott
ingatlanra megkdotott adasvételi szerz0dés a felperessel szemben hatélytalan.

Megallapitja, hogy a fentebb megjeldlt ingatlanra az adasvételi szerz0dés a felperes, mint vevd és az
L. r. alperes, mint eladd kozott jott 1étre.

Megkeresi az itélotabla - az els6foka birdsag utjan - a ... Megyei Kormanyhivatal ...i Jarasi Hivatal
Foldhivatali Osztalyat, hogy a II. r. alperes tulajdonjogéat, tovabba a III. r. alperes javara a I11.8. pont
alatt bejegyzett jelzalogjogot és a I11.9. pont alatt bejegyzett elidegenitési €s terhelési tilalmat térolje
¢s jegyezze be felperes neve (...., anyja neve: ...., addéazonosito jel: ..., személyi azonosito: ...) 1/1-ed
tulajdoni illet0ségét.

Az elsofoku itéletnek a perkdltségviselésre vonatkozo rendelkezéseit melldzve kotelezi a birdsag az
I r. és a II. r. alperest, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek
7.810.000,- (Hétmillio-nyolcszaztizezer) Ft els6- és masodfoku perkoltséget, viseljék tovabba az
eljarasban felmeriilt koltségeiket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az 1. r. alperes tulajdonat képezte a ... kiilteriilet ... helyrajzi szamu, ,,szantd", ,legeld", ,rét",
valamint ,kivett udvar" miivelési dgakba sorolt, 151,0941 ha teriiletli ingatlan 1/1-ed tulajdoni
illetésége.



Az 1. r. alperest képviseld képviseld, mint kiird a Nemzeti Foldalaprol sz6lo 2010. évi LXXXVII.
torvény, valamint a Nemzeti Foldalapba tartozo foldrészletek hasznositasanak részletes szabalyairol
szolo 262/2010. (XI.17.) Korm. rendelet alapjan nyilvanos foldarverés keretében hirdette meg
értékesitésre az ingatlant. A ...ott, 2016. marcius 3-4n megtartott arverésen a IL. r. alperes tette a
legmagasabb felajanlott vételarat, 141.050.000,- Ft-ot.

Az I. 1. alperes, mint elado, valamint a II. r. alperes, mint vevd 2016. junius 13-an kotottek a 2018.
december 31-¢ig haszonbérleti joggal terhelt seregélyesi ingatlanra 141.050.000,- Ft vételaron
adasvételi szerzodést. A szerzddés 21. pontja szerint a II. r. alperes gy nyilatkozott, hogy
elévasarlasra a mezd- és erdogazdasagi foldek forgalmardl szold 2013. évi CXXII. térvény (a
tovabbiakban: Fftv.) 18. § (2) bekezdésének b) pontja alapjan, mint olyan féldmiives jogosult, aki
szamara a tulajdonszerzés célja foldrajzi arujelzéssel, tovabba eredetmegjeldléssel ellatott termék
eloallitasa és feldolgozasa, vagy Okologiai gazdalkodas folytatdsa; az e jogosulti csoporton beliili
elévasarlasara jogosultak sorrendje kapcsan az Fftv. 18. § (4) bekezdésének a) pontjara is
hivatkozott, nevezetesen, hogy csaladi gazdalkodd/gazdalkodo csalad tagja.

A II. r. alperes sem az arveréskor, sem a szerzodés megkotésekor nem szerepelt az 6koldgiai
gazdalkodas tanusitasara jogosult szervezetek, a ... Kft., vagy a ... Kft. nyilvantartasaban. A IL. r.
alperes a ... Kft. felé 2016. februar 29-én azt a nyilatkozatot tette, hogy amint a ... kiilteriilet ....
helyrajzi szamuként feltlintetett perbeli ingatlan, illetve egy, a jelen perrel nem érintett masik
ingatlan esetén az adasvételi és/vagy foldhasznalati szerzodés életbe 1ép, arrol a ... Kft.-t
haladéktalanul értesiti, és a terliletet (terlileteket) az 6kologiai gazdalkodas ellendrzési rendszerébe
bejelenti.

Az adasvételi szerzédést ... Nagykdzség Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala hirdetStablajara
2016. junius 20-an fliggesztették ki.

A felperes 2016. augusztus 17-én nyujtott be ... Nagykozség Jegyzojénél teljes bizonyitd erejii
maganokiratba foglalt elfogadd jognyilatkozatot. Hivatkozott arra, hogy eldvasarlasi
jogosultsaganak jogalapja az Fftv. 18. § (2) bekezdésének a) pontja, tulajdonszerzésének célja az
allattartashoz sziikséges takarmany-eldallitds biztositdsa a megszerezni kivant foldteriileten.
Eldadta, hogy az eldvasarldsi joga gyakorlasat megeldzé tobb mint egy éve az ingatlan fekvése
szerinti telepiilésen allattarto telepet lizemeltet, foldmiivesnek mindsiil, magyar allampolgar, és tagja
a Nemzeti Agrargazdasagi Kamaranak. Az ugyanezen a napon kelt ,NYILATKOZAT" cimi teljes
bizonyitd erejii maganokiratba foglaltan arrol is nyilatkozott, hogy a szerzddés targyat képezo fold
megvasarlasaval a mar birtokdban 1évd foldteriilet nagysdga nem haladja meg az Fftv. szerinti
birtokmaximumot. Nyilatkozott, miszerint elfogadja és tudomasul veszi, ha utolagos ellendrzés
soran jogerdsen megallapitasra keriil, hogy a tulajdonszerzési €s birtoklasi korlatozas targyaban tett
nyilatkozata valotlan, Ggy az bilintetdjogi feleldsségre vonasat, és a szerzodés targyat képezo fold
hasznalata utdn a jogsértd allapot fennallasdnak idétartama alatt, a jogsértéssel érintett foldteriilet
utdn a részére folyodsitott koltségvetési vagy eurdpai unids tdmogatasnak megfeleld Osszegl
pénzosszeg visszafizetését vonja maga utdn. Vallalta, hogy az Fftv. 13-14. §-aiban foglalt
valamennyi kotelezettségének eleget tesz. Nyilatkozott arrol is, miszerint tudomasul veszi, hogy
szerzOdés targyat képezd fold jelenleg harmadik személy hasznéalatdban van, azonban egyidejiileg
kotelezettséget vallalt arra, hogy a fennalld foldhasznalati jogviszony idétartamat nem hosszabbitja
meg, és az annak megsziinését kovetd idore a fenti kotelezettségeket vallalja. Eldadta, hogy nincs a
foldhasznalatért jard ellenszolgaltatas teljesitésébdl eredd korabbi, foldhasznalattal kapcsolatos,
jogerésen megallapitott és fennalld dij-, vagy egyéb tartozasa, és a jelen okirat szerinti
tulajdonszerzést megel6zd 5 éven belill nem allapitottdk meg, hogy a szerzési korlatozasok



megkeriilésére iranyulo tigyletet kotott volna. Kijelentette, hogy a ... Megyei Kormanyhivatal ...i
Jarasi Hivatala .../2015. szdmon vette foldmiivesként nyilvantartasba.

A felperes elfogadd jognyilatkozathoz csatolta a foldmiives nyilvantartasba vételérdl késziilt
foldhivatali hatarozatot eredetben, az allattarté telep 1étérdl és az Aallattartdsi tevékenység
folytatasarol a hatosagi bizonyitvanyt, a lakohelyérdl kiallitott jegyzdi igazolast, tovabba személyi
azonosito igazolvanya ¢€s lakcimet igazol6 hatosagi igazolvanya masolatat.

A 1I1. 1. alperes, mint Bank, valamint a II. r. alperes, mint Ugyfél 2017. januér 3-an allami terméfold
vasarlasanak finanszirozasa céljabol kolcsonszerzodést kotottek; a III. r. alperes 126.945.000,- Ft
beruhdzasi tipust, éven tali lejaratu kolcsont folydsitott a ... helyrajzi szdm alatti ingatlan
megvasarlasara a II. r. alperesnek. A IIL. r. alperes, mint Bank, tovabba a II. r. alperes, mint
Zalogkotelezett ugyanezen a napon kovetelésen alapuld jelzdlogszerzodést is kotottek a
kolcsonszerzodésbol szdrmazd kovetelések biztositasara, elsd ranghelyen a II. r. alperest, mint
jogosultat az I. r. alperessel szemben abban az esetben megilletd kovetelésre, ha a képviselo €l az 1.
r. alperest megilletd visszavasarlasi jogaval, vagy ha az adasvételi szerzddés éErvénytelen.
Rendelkeztek arrol is, hogy kérik a jelzalog bejegyzését a hitelbiztositéki nyilvantartdsba elsé
ranghelyen.

A felperest elfogadd nyilatkozatdnak benyujtdsa utdn honapokig semmilyen eljarasi cselekményrol
nem értesitették, majd 2017. marcius 3-an betekintett az ingatlan-nyilvantartasba, és észlelte, hogy
2017. januar 27-én az L. r. és a II. 1. alperesek az adasvételi szerz6dés benyujtasaval az ingatlan-
nyilvantartasi eljarast meginditottak. A II. r. alperes tulajdonjog bejegyzési kérelme, tovabba az I. r.
alperes visszavasarlasi jog, illetve elidegenitési és terhelési tilalom bejegyzése iranti kérelme az
ingatlan tulajdoni lapjan szénjegyként keriilt feltliintetésre. Az elhtizddo foldmindsitési eljaras miatt
a IL. r. alperes tulajdonjogat, valamint a I. r. alperest megilletd visszavasarlasi jogot, valamint
elidegenitési és terhelési tilalmat, végil a III. r. alperes javara a jelzdlogjogot, valamint az
elidegenitési €s terhelési tilalmat az ingatlan-nyilvantartasba 2017. december 28-an jegyezték be.

A felperes kereseti kérelmében azt kérte a birdsagtol, allapitsa meg, hogy a .... helyrajzi szamu
ingatlan vonatkozasaban az I. r. és a IL. r. alperesek kozott megkotott adasvételi szerzodés vele
szemben hatalytalan; az adasvételi szerzddés az I. r. alperes és kozte jott 1étre. Kérte az ingatlan-
nyilvantartast vezetd hatosag megkeresését a II. r. alperes tulajdonjogénak, valamint a III. r. alperes
javara bejegyzett jelzdlogjog, tovabba elidegenitési ¢€s terhelési tilalom torlése céljabol.
Hangsulyozta, az Fftv. 18. § (2) bekezdésének a) pontjan alapuld eldvasarlasi joga mindenképpen
megeldzi a II. r. alperes altal allitott eldvasarlasi jog alapjaként annak az Fftv. 18. § (2)
bekezdésének b) pontja szerinti ranghelyét. Utalt arra, hogy a mezo- és erddgazdasagi foldek
forgalmardl szolo 2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefliggd egyes rendelkezésekrdl €s atmeneti
szabalyokrol szol6 2013. évi CCXII. torvény (a tovabbiakban: Fétv.) 18/A. §-at az Fétv.-t mddositd
2016. évi LXI. torvény (a tovabbiakban: Mod.tv.2.) iktatta be, és hatarozta meg az eljarast abban az
esetben, ha a tulajdonszerzés célja az Fftv. 18. § (2) bekezdésének b) pontja szerinti 6koldgiai
gazdalkodas folytatasa. A Mod.tv.2. 6. §-a itatta be az Fétv. 110/C. §-at, melynek értelmében a
Moéd.tv.2.-vel megallapitott 18/A. §-t a Modtv.2. hatdlybalépését kdvetden indult hatdsagi
jovahagyasi eljarasban, vagy ha nem sziikséges a mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyéasa,
akkor az ingatlan-nyilvantartési eljarasban kell alkalmazni. Abbol kdvetkezden, hogy az ingatlant az
allam értékesitette, a mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasa az Fftv. 36. § (1) bekezdésének b)
pontja szerint nem volt sziikséges, azonban az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban vizsgéalni kellett
volna az 6kologiai gazdalkodoéi tantusitvany meglétét. Mindettdl fiiggetleniil tény azonban, hogy a II.



r. alperes sem a szerzddés megkotésekor, sem azota nem mindsiil okologiai gazdalkodonak, igy
elévasarlasi joggal e cimen nem élhetett volna. Kiemelte, sajat elfogad6 nyilatkozata megfelel az
Fftv. 21. § (5) és (6) bekezdéseiben irt feltételeknek, az tartalmazza az Fftv. 13-15. §-aiban eldirt
nyilatkozatokat, az adasvételi szerzodést magara nézve maradéktalanul elfogadta, jognyilatkozatat
pedig hataridon beliil tette meg, és azt a telepiilési jegyzonél személyesen nyujtotta be. A II. r.
alperes tulajdonjoganak, valamint a III. r. alperes jelzalogjoganak és az azt biztositod elidegenitési és
terhelési tilalomnak a torlését a Ptk. 5:183. §-ara hivatkozassal kérte.

A felperes a ... és Vidéke Takarékszovetkezetnek a finanszirozas feltételeirdl szolo, 2017. marcius 9-
én kelt tajékoztatd levelével igazolta, hogy 126.945.000,- Ft kolcson igénybevételére van
lehetdsége, a vételarhoz sziikséges tovabbi Osszeg pedig bankszamléjan all rendelkezésére.

Az 1. r. ésall. r. alperesek a kereset elutasitasat kérték. Hivatkoztak arra is, hogy a felperes elfogado
jognyilatkozatdhoz képest kiilon iven csatolta a ,,NYILATKOZAT" elnevezésii okiratot, azonban az
ebben foglalt nyilatkozatokat az elfogad6 nyilatkozatban kellett volna megtennie, hiszen a Fftv. 21.
§ (5) bekezdése alapjan az elfogadd jognyilatkozatnak kell tartalmaznia a 13-15. §-ban foglalt
esetekben az ott eldirt nyilatkozatokat is. Allaspontjuk szerint a felperes teljesitoképességét
megfeleléen nem igazolta.

A IIL. 1. alperes a keresetet nem ellenezte azzal, hogy az eredeti allapot visszaallitasa esetében kérte
az I. . és a IL. . alperesek tekintetében is az elszdmolasi kotelezettség megallapitasat.

Az elséfoku birosdg a keresetet elutasitotta, és kotelezte a felperest, hogy tizendt napon beliil
fizessen meg az I. r. alperesnek 1.000.000,- Ft, mig a II. r. alperesnek 700.000,- Ft perkoltséget.
Abbdl indult ki, hogy a Mod.tv.2. 2016. junius 22-ei hatalybalépésére tekintettel az ezt megel6zden
megkotott szerzodések esetében az eldvasarlasra jogosultnak nem kellett igazolnia, hogy
termelOként az Okoldgiai termelésre utald kifejezés hasznalatara jogositdé okologiai gazdalkodoi
tanusitvannyal rendelkezik. A 1II. r. alperes tulajdonjoganak bejegyzésére mar a Mod.tv.2.
rendelkezései alapjan keriilt sor, a hatdsag pedig a szerzodést, illetve a kapcsoldédo iratokat nem
talalta aggéalyosnak, hiszen a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmet nem utasitotta el. Az I. r. és a Il.
r. alpereseknek ugyanakkor nem kellett szamolniuk azzal, a szerzddés az ingatlan-nyilvantartast
vezetd hatdsag elé mikor keriil, és hogy ebben az iddpontban mar vizsgalnia kell-e, hogy II. r.
alperes 0kologiai gazdalkodoi tanusitvannyal rendelkezik. A torvényszék hivatkozott arra is, hogy a
mezOdgazdasagi termékek ¢&s élelmiszerek Okologiai gazdalkodasi kovetelmények szerinti
tanusitasarol, eldallitasarol, forgalmazasardl, jelolésérdl és ellendrzésének eljarasrendjérdl szolod
34/2013. (V.14.) VM rendelet (a tovabbiakban: VM rendelet) 10. § (1), (3) és (4) bekezdéseinek
egybevetésébdl az kovetkezik, hogy a gazdasagi szerepld csak az dkoldgiai termelés folytatdsanak
idépontjatol kezdddden kotelezett tanusitdsi szerzédés megkotésére. A VM rendelet a Mod.tv.2.
hatalybalépés€ig nem irta eld kotelezden a tanusitvany meglétét az Okologiai gazdalkodasi
tevékenységet folytatni kivano eldvasarlasra jogosult szamara. Mivel ilyen kotelezettséget az Fftv.
sem teremtett, a tanusitvany hianya nem zarta ki, hogy a II. r. alperes eldvasarlasi jogat jogszeriien
gyakorolhassa.

Az elséfoku birdsag utalt arra is, hogy a felperes elfogadd jognyilatkozata és annak mellékletei az
Fftv. 13-15. §-aiban foglaltakat a jogszabaly altal megkivant formatumban maradéktalanul nem
tartalmaztak, ugyanakkor a banki igérvénnyel a felperes fizetOképességét megfelelden igazolta.



Az itélet ellen a felperes fellebbezett; annak megvaltoztatasat, és kereseti kérelmének megfeleld
hatarozat hozatalat kérte. Allaspontja szerint a torvényszék itélete sérti az Fftv. 18. § (2)
bekezdésének b) pontjat, az Fétv. 18/A. §-at és 110/C. §-at, a Mod.tv.2. rendelkezéseit, valamint a
Ptk. 6:223. § (1) bekezdését. Sérelmezte, hogy a torvényszek nem fejtette ki, az Fftv. 13-15. §-aiban
eldirt nyilatkozatok tekintetében mi a kifogasa. El0vasarlasi jogat az Fftv. 18. § (2) bekezdésének a)
pontjara alapitotta, e jogat szabalyszerlien gyakorolta, igy mindenképpen megelézi a II. r. alperest,
akinek eldvasarlasi joga mogotte allo ranghelyen, az Fftv. 18. § (2) bekezdésének b) pontjan alapul.
Mindemellett a II. r. alperes okologiai gazdalkodoi tanusitvannyal soha nem rendelkezett, nem
tekinthetd sem eredetmegjeloléssel ellatott termék eldallitojanak, sem okologiai gazdalkodonak, igy
val6jaban nem létez6 elévasarlasi jogaval kivant €élni. Az Fétv. 18/A. §-a az ingatlan-nyilvantartast
vezetO hatosag elotti eljaras idépontjaban mar hatalyos volt, ezért ebben az eljarasban az 6koldgiai
gazdalkod6i tantsitvany meglétét vizsgéalni kellett volna. Mivel a II. r. alperes tulajdonjogat
bejegyezték, bizonyos, hogy e vizsgalat elmaradt, hiszen a II. r. alperes a mai napig nem szerepel a
tantsitd szervezetek névjegyzékében. Megjegyezte végiil, hogy az Fétv. 18/A. §-at beiktato
Mod.tv.2. hatalybalépését megeldzden is sziikség volt arra, hogy az 6kologiai gazdalkodokat az erre
feljogositott két mindsitd szervezet valamelyike nyilvantartisba vegye, azaz egyértelmi, hogy
elOvasarlasi jogat az Fétv. modositasat megeldzo jogszabalyi kornyezetben is megsértették.

A felperes igazolta tovabba, hogy 2018. aprilis 23-an folyoszamlajanak egyenlege 15.968.845,03,-
Ft, a .. ¢és Vidéke Takarékszovetkezet pedig a per targyat képezdé ingatlan vételaranak
megfizetéséhez sziikséges 126.945.000,- Ft hitelt 2018. december 31-¢ig rendelkezésre tartja.

Az L. r. és a II. r. alperesek az elséfoku itélet helybenhagyasat kérték. Az 1. r. alperes az itélet
indokaival mindenben egyetértett, €s kiemelte, hogy a felperes elfogadd jognyilatkozata nem felel
meg az Fftv. 21. § (5) bekezdésének, igy az Fftv. 21. § (9) bekezdése értelemében az eldvasarlasi
jognyilatkozatot olyannak kell tekinteni, mintha az eldvésarlasi jogat az arra jogosult nem
gyakorolta volna.

A IIL r. alperes a fellebbezési kérelmet nem ellenezte, és eldadta, arra az esetre, ha az itélotabla az
elséfoku itéletet megvaltoztatna, nem kéri az elszdmolasi kotelezettség megallapitasat az 1. r. és a I1.
r. alperesek vonatkozasaban is.

A fellebbezés alapos.

Az itélotabla allaspontja szerint a torvényszék a per eldontéséhez sziikséges korben a tényallast
helyesen allapitotta meg, abbdl azonban téves jogi kovetkeztetést vont le.

Az itélétabla abbol indult ki, hogy a felperes elovasarlasi jogat az Fftv. 18. § (2) bekezdésének a)
pontjara alapitotta, és azt olyan foldmiivesként gyakorolta, aki a fold fekvése szerinti telepiilésen az
elovasarlasi joga gyakorlasat megel6zoen legalabb 1 éve allattartd telepet lizemeltet, és a
tulajdonszerzésének a célja az allattartashoz sziikséges takarmény-eldallitas biztositasa. Azt az I. r.
¢s a IL. . alperesek nem tették vitassa, hogy a felperes az idézett feltételeknek megfelel, csupan azt
allitottdk, hogy nem az elfogadd jognyilatkozat tartalmazza az Fftv. 13-15. §-aiban eldirt
nyilatkozatokat, ezért azt olyannak kell tekinteni, mintha a felperes elOvasarlasi jogat nem
gyakorolta volna.

Az Fftv. 21. § (5) bekezdése alapjan az elfogad6 jognyilatkozatot legalabb teljes bizonyitd erejii
maganokiratba kell foglalni. Az elfogadd jognyilatkozatban meg kell jelolni az eldvasarlasi



jogosultsag jogalapjat, tovabba ha az eldvasarlasi jog torvényen alapul, akkor azt is, hogy az
elévasarlasra jogosult mely torvényen és az ott meghatarozott sorrend melyik ranghelyén gyakorolja
az elévasarlasi jogat. Az elfogadd jognyilatkozatnak tartalmaznia kell a 13-15. §-ban foglalt
esetekben az ott eldirt nyilatkozatokat is, ennek hianyaban azokat a 13-15. §-ban eldirt alakszertiségi
eldirasoknak megfeleléen a jognyilatkozathoz csatolni kell. Az elfogadd jognyilatkozathoz - az e
torvény végrehajtasarol kiadott rendeletben meghatarozottak szerint - csatolni kell az eldvasarlasi
jogosultsagot bizonyitd okiratokat is.
E § (6) bekezdése alapjan az (5) bekezdésben meghatarozottakon tl a 18. § (2) bekezdés a) illetve
b) pontjaban meghatarozott eldvasarlasra jogosultak esetében az elfogadd jognyilatkozatnak
tartalmaznia kell az is, hogy a 18. § (2) bekezdés a) illetve b) pontjaban meghatarozott célbol
gyakoroljak az el0vasarlasi jogukat.
Az adott esetben iranyad6 volt az Fftv. 13. § (1) bekezdése, amely szerint a tulajdonszerzési
jogosultsag feltétele, hogy a szerzo fél teljes bizonyitod erejii maganokiratba vagy kozokiratba foglalt
nyilatkozatban vallalja, hogy a f6ld hasznélatat masnak nem engedi at, azt maga hasznalja, és ennek
soran eleget tesz a foldhasznositasi kotelezettségének, tovabba vallalja, hogy a foldet a
tulajdonszerzés idépontjatol szamitott 5 évig - a (3) bekezdésben meghatarozott esetek kivételével -
mas célra nem hasznositja.
Az Fftv. 13. § (4) bekezdése szerint ha a tulajdonjog atruhdzasarol szolo szerzodés targyat képezo
fold harmadik személy hasznalatdban van, a szerz0 félnek kotelezettséget kell vallalnia, hogy a
fennall6 foldhasznalati jogviszony

a) idotartamat nem hosszabbitja meg, €s

b) megsziinését kovetd iddre az (1) bekezdésben foglalt kotelezettségeket vallalja.
Az Fftv. 14. § (1) és (2) bekezdései a tulajdonszerzési jogosultsag tovabbi feltételeként irjak elo,
hogy a szerzd fél teljes bizonyité erejii magéanokiratba vagy kozokiratba foglaltan nyilatkozzon
arrdl, hogy nincs a foldhasznalatért jaro ellenszolgaltatasanak teljesitésébdl eredd barmilyen korabbi
foldhasznalattal kapcsolatos jogerésen megallapitott és fennalld dij-, vagy egyéb tartozasa, és hogy
vele szemben a szerzést megel6zo 5 éven beliil nem allapitottdk meg, hogy a szerzési korlatozasok
megkeriilésére iranyulo jogligyletet kotott.

Az adott esetben az allapithaté meg, hogy a felperes teljes bizonyitod erejii maganokiratba foglaltan
..en, 2016. augusztus 17-én kelt ,ELFOGADO JOGNYILATKOZAT TERMOFOLD
ADASVETELI SZERZODESRE" cimi iratot, valamint kiilén iven ,NYILATKOZAT" cimi iratot
csatolt, mely utobbi tartalmazza az Fftv. 13-15. §-aiban eldirt nyilatkozatokat. Az ,,ELFOGADO
JOGNYILATKOZATOT" és a ,,NYILATKOZATOT" egységesen, egymastol nem elvalaszthatéan
kell kezelni; azokat a felperes ilyen szdndékkal, egyidejlileg nytjtotta be. A felperes a térvényben
eldirt nyilatkozatokra vonatkozé valamennyi kotelezettségének eleget tett; a ,, NYILATKOZAT" cim
maga is arra utal, hogy az irat az Fftv. 13-15. §-aiban foglalt nyilatkozatokat tartalmazza.

Mindebbdl kovetkezOen a felperes eldvasarlasi joga még abban az esetben is megeldzi a II. r.
alperesét, ha azt kellene megallapitani, hogy a II. r. alperes eldvasarlasi jogat - mivel
tulajdonszerzésének célja 6kologiai gazdalkodas folytatdsa - helytalloan alapitotta az Fftv. 18. § (2)
bekezdésének b) pontjara.

Bar a fentiek szerint perdontd jelentdsége nincs, ugyanakkor a masodfoku birésag megjegyzi, hogy
a IL. r. alperesnek az eldvasarlasi jog fennalldsara vonatkozé nyilatkozata megtételekor igazolnia
kellett volna, hogy mar ekkor 6kologiai gazdalkodast folytatd személynek mindsiilt. Ezzel szemben
a IL. r. alperes kizarolag azt igazolta, hogy a ... Kft.-nél nyilatkozatot tett, miszerint amennyiben az
ingatlan tulajdonjogat megszerzi, a teriiletet be kivanja jelenteni az Okoldgiai gazdalkodas



ellendrzési rendszerébe. A masodfokt birdsag véleménye szerint onmagaban az emlitett cél
kinyilvanitasara jogot alapitani nem lehet, hanem ellenkezdleg: a II. r. alperes az Fftv. 18. § (2)
bekezdésének b) pontjara csak akkor alapithatta volna folmtivesként elovasarlasi jogat, ha 6koldgiai
gazdalkodo6i tanusitvannyal rendelkezik. Az L. r. és a IL. 1. alperesek érvelésének elfogaddsa esetén
pusztan az Okoldgiai gazdalkodas szandékanak deklaralasa az eldvasarlasi jogok rangsoraban
megeldzné az Fftv. 18. § (1) bekezdésének c) - €) pontjaban meghatarozott foldmiivest, példaul azt,
aki helyben lakod szomszédnak, vagy helyben lakonak mindsiil, ami gatolnd annak a jogpolitikai
célnak a megvaldsulasat, hogy a nevezett foldmivesek term6folhoz juthassanak. Helyesen
hivatkozott arra a felperes, hogy az okologiai tantsitds rendszere mar a Mdd.tv.2. hatalybalépése
el6tt kialakult, igy ez nem lett volna akadélya annak, hogy a II. r. alperes az 6koldgiai gazdalkodoi
tanusitvanyt megszerezze.

A fentiek alapjan az I. r. és a II. r. alperesek a felperes elovasarlasi joga megszegésével kotottek
szerzOdést, mely szerzddés a Ptk. 6:223. § (1) bekezdése alapjan a felperessel szemben hatalytalan.
Ezért az itélotabla a régi Pp. 253. (2) bekezdésére hivatkozassal az elséfoku itéletet megvaltoztatta,
¢s - a szerzodésnek a felperessel szembeni hatalytalansdganak megallapitasa mellett - azt is
megallapitotta, hogy az ingatlanra az adéasvételi szerz0dés a - teljesitoképességét megfelelden
igazol6 - felperes, mint vevd, valamint az I. r. alperes, mint eléado kozott jott 1étre. E korben a
masodfokl birdsag hivatkozik a Legfelsobb Birdsagnak az eldvésarlasi joggal kapcsolatos egyes
jogértelmezési kérdésekrdl szolo 2/2009. (VI. 24.) PK véleménye 1., 2., 7. és 8. pontjaira is.

A felperesnek a II. r. alperes javara bejegyzett tulajdonjogot, valamint a IIL. r. alperes javara
bejegyzett jelzalogjogot, tovabba elidegenitési ¢és terhelési tilalmat érintéen torlési, sajat
tulajdonjoga kapcsan pedig bejegyzési igénye is volt. Ebben a vonatkozasban az itélétabla a Ptk.
rendelkezéseit vette alapul, melyhez képest az ingatlan-nyilvantartasrol szoldé 1997. évi CXLI.
torvény (Inytv.) csupan kiegészitd jellegii. Megéllapithat6, hogy a felperes a bejegyzések torlését
azok utolagos helytelenné valasa miatt a Ptk. 5:183. § -a alapjan a Ptk. 5:187. §-aban rogzitett, a
bejegyzések hatalyossa valasatdl szamitott haroméves jogveszté hataridon beliil kérte. Az adott
esetben a bejegyzés helytelenné vélasa a II. r. és a III. r. alperes javara bejegyzett jogok torlését
egyarant lehet6vé teszi. Tény, hogy a III. r. alperes johiszemi és ellenérték fejében szerzo fél, amely
javara a Ptk. 5:174. § (1) bekezdése szerint az ingatlan-nyilvantartas tartalmat akkor is helyesnek ¢€s
teljesnek kell tekinteni, ha az a valddi anyagi jogi jogallapottdl eltér, azonban az e térvény szerinti
védelemre a Ptk. 5:174. § (2) bekezdése alapjan nem hivatkozhat azzal szemben, aki ellene az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlése irant pert indit. Ebbdl kovetkezOen az itélétabla - az
elséfoku birdsag utjan - megkereste a ... Megyei Kormanyhivatal ...1 Jarasi Hivatal Foldhivatali
Osztalyat, hogy a II. r. alperes tulajdonjogat, valamint a III. r. alperes javara bejegyzett
jelzalogjogot, valamint elidegenitési €s terhelési tilalmat tordlje, és jegyezze be a felperes 1/1-ed
tulajdoni illetéségét.

Arra figyelemmel, hogy a felperes a fellebbezési eljarasban pernyertes lett, a masodfoku birdsag
melldzte a torvényszEk itéletének a perkoltség viselésére vonatkozo rendelkezéseit, és a régi Pp. 78.
§ (1) bekezdésére utalassal egyetemlegesen kotelezte az I. r. és a II. r. alpereseket, hogy tizenot
napon beliil fizessenek meg a felperesnek 7.810.000,- Ft elsé- és masodfoku perkoltséget; ez az
Osszeg 4.000.000,- Ft illetékkoltséget, valamint a birdsagi eljarasban megallapithatd iigyvédi
koltségekrdl szolo 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdésének b) pontja, (5) és (6)
bekezdései, tovabba 4/A. § (1) bekezdése szerint a kifejtett tevékenységgel ardnyban alloan



meghatarozott, az altalanos forgalmi adoét is magaban foglald tigyvédi munkadijat tartalmazza. Az 1.
r. és a IL. r. alpereseknek viselniiik kell a perben felmertilt sajat koltségeiket is.

Gyo6r, 2018. janius 20.

Dr. Zamb6 Tamas sk. . Szab6 Péter sk. . Szalay Robert sk.
a tanacs elnoke eléado bird biro
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