A Kuaria
mint felilvizsgalati birdésag
itélete

Az iigy szama: Kfv.VI.37.265/2018/6.

A tanacs tagjai: Dr. Sperka Kalman a tanédcs elndke, Dr. Sugdr Tamés
eldadd birod, Dr. Heinemann Csilla bird

A felperes: felperes neve

A felperes képviseldje: Dr. ... Ugyvédi Iroda

Az alperes: I.rendl alperes neve

Az alperes képviseléje: Dr. ... kamarail jogtanédcsos

A per targya: foldforgalmi tgyben hozott kdzigazgatédsi hatarozat
felilvizsgalata

A felilvizsgalati kérelmet benyajtéd fél: a felperes

A felilvizsgalati kérelem szama: 9.

Az elséfoku birédésag neve, hatarozatanak kelte és szama: Miskolci
Kozigazgatadsi és Munkalgyi Birdésag 2017. junius 20-an kelt
11.K.27.155/2017/6. szamu itélete

A masodfoku birésadg neve, hatarozatédnak kelte és szama: Miskolci

Torvényszék 2017. november 14-én kelt 1.Kf£.27.013/2017/4. szamu
itélete

Rendelkezd rész

A Kuria a Miskolci Toérvényszék 1.K£.27.013/2017/4. szami itéletét
hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az
alperesnek 30.000 (harmincezer) forint felilvizsgalati eljérési
kbltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az &llamnak felhivéasra
70.000 (hetvenezer) forint feliilvizsgadlati eljaréasi illetéket.
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Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

v ey .y +.., mint eladdk és a felperes, mint vevd 2016.
szeptember 14-én adésvételi szerzdédést kotdottek a selyebi
hrsz.-a, ,szantdé” mivelési 4&gu, 28 hektar 8448 négyzetméter

nagysagu ingatlan o6sszesen 1950/25384-ed tulajdoni héanyadéra
vonatkozdbdéan. A szerzddés 1. pontjadban a felperes ugy nyilatkozott,

hogy az ingatlan f&ldmiives tarstulajdonosa, 1gy a mezd- ¢és
erdbgazdasagi foldek forgalmardl szdéld 2013. évi CXXII. tdrvény (a
tovabbiakban: Fftv.) 18. § (3) Dbekezdése alapjan eldvasarléasra

jogosult. Az eladdk kijelentették, hogy a tulajdonostarsak kozil
kizarbdlag a felperessel kivannak adasvételi szerzdéddést kotni.

Az adasvételi szerzdédés kifliggesztését kovetden a tdrvényes
hatdridén Dbelil ... nyltjtott be elfogadd Jjognyilatkozatot, mint
csaléddi gazdélkodé fiatal foldmlves tulajdonostéars, akinek a
lakbhelye vagy a mezdgazdasadgi lzemkdzpontja legaldbb 3 éve azon a
teleplilésen van, amelynek kozigazgatadsi hatadra az adéasvétel téargyat
képez& £fold fekvése szerinti teleplilés kozigazgatasi hataratdl
kézuton vagy kozforgalom elél el nem zadrt magantton legfeljebb 20

km tévolsadgra wvan. A Magyar Agrar-, Elelmiszergazdasag és
Vidékfejlesztési Kamara &llasfoglalésédban az adésvételi szerzddés
joévahagyédsat, mind a felperes, mind ... vonatkozdsdban téamogatta.

Az Agrarkamara &allasfoglalasaval szemben kifogds nem érkezett.

Az alperes a 2017. Jjanuar 13-an kelt 570224/2017. szami

hatédrozatdban a perbeli adasvételi szerzdéddést a vevd helyébe 1épéd
elévasarlasi Jjogosulttal joévahagyta. Az indokolds szerint

nevezett Fftv. 18. § (3) bekezdésén és (4) bekezdés Db) pontjan

alapuldé eldvéasarlédsi Jjoga megeldzi a felperes Fftv. 18. § (3)

bekezdésén alapuld eldvasarlasi jogat.

A kereseti kérelem

A felperes keresettel tédmadta az alperes hatdrozatédt kérve annak
birbdsagi felilvizsgalatat. Kifejtette, hogy az alperes tévesen
alkalmazta az iradnyadd jogszabdlyokat, mert a tulajdonostars &ltal
torténd tulajdonszerzés esetében az eldévasadrlasi Jjog a tobbi
tulajdonostars részére nem all fenn, kizdrdlag abban az esetben, ha
a vételi ajanlat a tulajdonosi ko6rdn kivilrdl, azaz harmadik
személytdél szarmazik.

Az elséfoku itélet

A  kozigazgatasi és munkalgyi birdsadg itéletében a keresetet
elutasitotta. Felhivta az Fftv. 5. § 6) pontjat, 18. § (1), (3)
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bekezdéseit, 4. § Db) pontjat, tovdbbad a Polgari Toérvénykonyvrdél
sz616 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:81. § (3) és
6:222. § (1) bekezdéseit.

A Kuria Kfv.III.37.673/2016/4. sza&mi 1itéletére alapitottan az
elséfokt birdésdg hangsulyozta, hogy a tulajdonostadrsnak egy masik
tulajdonostéarssal szemben nincs elévasarlasi joga, ezért a
hatdésagnak azt kellett vizsgdlnia, hogy valamely més Jjogszabalyi
rendelkezés alapjan valamelyikiik rendelkezik-e egyéb eldvasidrlasi
jogosultsaggal. Helyesen allapitotta meg a hatdésdg, hogy ... olyan
fiatal foldmGves csalddi gazdélkodd, akinél megvaldsul az Fftv. 18.
§ (1) Dbekezdésében meghatarozott feltételegylittes. A felperes és
.. az Fftv. 18. S (3) bekezdésére egymidssal szemben nem
hivatkozhattak, azonban ...nak az Fftv. 18. § (1) bekezdés e)
pontjara és ezen bellil alkalmazott (4) bekezdésére tekintettel is
fennall az eldvasadrladsi Jjogosultsadga, 1igy a felperes Jjogszerlen
hagyta vele jéva a szerzddést.

Az Fftv. 29. § (1) Dbekezdése csak akkor alkalmazhatdé, ha mind a
vevdé, mind az eldvasadrladsi Jogosult teljes mértékben azonos
ranghelyen allnak és mas jogszabalyhely szerint sem allapithatd meg
elbdvaséarlési Jjoguk. Jelen esetben azonban e specidlis
elévasarlasi jogéara figyelemmel megeldézte a felperest.

A masodfoku itélet

A felperes fellebbezése folytan eljart  torvényszék  jogerds
itéletében az elsdfokl Dbirdsadg itéletét annak helyes indokai
alapjan helybenhagyta. Kiemelte, hogy az eldvasarladsi Jjognak a
tulajdonostéarssal szemben nincs stlya. A  felperes és
viszonyadban az Fftv. 18. § (3) Dbekezdésének csak akkor wvan
jelent&sége, ha az egyéb specidlis szabadlyokra tekintettel, azonos
lenne a rangsoruk. Azonban utdbbi eldévasdrlasi joga az Fftv. 18. §
(4) bekezdés b) pontjan is alapul, mellyel megeldzi a felperest.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélet ellen a felperes terjesztett eld felilvizsgalati
kérelmet annak az elséfoku itéletre is kiterjedd hatédlyon kiviil
helyezése és a keresetnek vald helyt adéds iréant.

Ramutatott, hogy a hivatkozott eseti dbntéssel egyezben a
tulajdonostéarsat tulajdonostarssal szemben eldévasarlasi Jjog nem
illeti meg, beleértve az Fftv. 18. §-adban meghatdrozott specidlis
elévasédrlasra vald jogosultsagot is. Ha tulajdonostarsak egymassal
kotnek adésvételi szerzbdést, akkor az eladdé tulajdonostéars
valaszthat, hogy vevéként kivel kivadn kontraktust koétni, igy
stlytalannd valik az Fftv. specidlis jellege. Nem kell vizsgdlni,
hogy egy masik tulajdonostarsnak az Fftv. specidlis rendelkezése
folytan fenndll-e az eldévasarléasi joga, avagy nem. Az eldvasarléasi
jogok kozott egyenld vagy egymast megeldzd jogosultsdg nem létezik.
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A jogalkotd az Fftv. 18. § (3) bekezdésének megalkotésakor ezért
iktatta be a ,harmadik személy” fogalméat.

Jelen Jjogviszonyban nem vehetd figyelembe az Fftv. 18. § (1)
bekezdése, mert ennek alkalmazadsat a 18. § (3) bekezdése kizarja.
Tévesen hivatkozott a torvényszék arra, hogy ... nem kiviilalld
harmadik személy, hiszen a tulajdonostdrs eldvasadrlédsi joga csak
akkor 4ll1 fenn, ha kivildlldé harmadik személy részére kivanja
értékesiteni az eldadd a tulajdoni hanyadat. Téves az az itéleti
érvelés, amely az Fftv. 29. § (1) bekezdésére alapoz, mert az abban
irt ,kijeldlési jogosultsag” csak a 18. § (1) és (2) Dbekezdésére
figyelemmel érvényesithetd.

A felperes szerint a Jjogerds 1itélet sérti az Fftv. 18. § (3)
bekezdését és a Ptk. 6:222. § (1) bekezdését.

Az alperes feltlvizsgdlati ellenkérelmében a Jogerds 1itélet
hatdlyaban fenntartdsat inditvanyozta.

A Karia dontése és jogi indokai

A feltlvizsgdlati kérelem alaptalan.

A polgéri perrendtartésrél szdodéld 1952, évi ITII.  torvény (a
tovabbiakban: Pp.) 275. § (1) és (2) bekezdésére figyelemmel a
feltilvizsgdlati eljarasban bizonyitas felvételének nincs helye, a
Karia a felilvizsgélati kérelem elbiradlédsa soradan a rendelkezésre
4116 iratok alapjan dont. A jogerds itélet csak a felllvizsgdlati
kérelem és a csatlakozd feliilvizsgdlati kérelem keretei kozott
vizsgalhatdé felil.

A Kuria 4lléspontja szerint az elsé- és mésodfoklt birdsadg a
pontosan és torvényesen megallapitott tényadllasbdl az gy érdemére
vonatkozbdéan helyes Jjogi koévetkeztetést vontak le. A  jogerds
itéletben foglaltakkal a felilvizsgalati birbésag nagyrészt
egyetért, a felllvizsgédlati kérelemben irtakat elbirdlva az
aldbbiakat fejti ki.

Az Fftv. 18. §-a szabalyozza az eldvéasidrlasra jogosultak sorrendjét
és az eldvasarlasi Jog gyakorlasat. Ezen beltil a 18. § (1)
bekezdése hatdrozza meg foldeladds esetén az eldvasarlasi Jjog
sorrendjét. Az e/ pontban rogziti, hogy elévasdrlasi jog illeti meg
az olyan foldmdvest, akinek a lakdhelye wvagy a mezdgazdasagi
izemkozpontja legaldbb 3 éve azon a telepliilésen van, amelynek
kbzigazgatdsi hatdra az adéas-vétel targyat képezdéd £fo6ld fekvése
szerinti telepiilés kozigazgatasi hataratdl kozuton vagy kdzforgalom
elél el nem zAart maganuttdl legfeljebb 20 km tavolsagra van.

Az Fftv. 18. § (3) bekezdése értelmében a kozds tulajdonban 4116
f61d esetében a tulajdonostédrs tulajdoni hanyadanak harmadik
személy Javara torténd eladésa esetében az (1) bekezdés Db)-e)
pontjaban, valamint a (2) bekezdésben meghatdrozott foldmlveseket -

az elévasarlasra jogosultak sorrendjében - megeldzi a foldmives
tulajdonostars. A 18. § (4) bekezdése szerint az (1) bekezdés c)-e)
pontjaban, valamint a (2) és (3) bekezdésben meghatarozott

jogosulti csoportokon belil az elévasdrlasra jogosultak sorrendje a
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kovetkezd:

a) a csaladi gazdédlkodd, illetve a gazdalkodd csaldd tagja,

b) fiatal f&éldmlves,

c) palyakezdé gazdalkodd.

A Kuaria hangstulyozza, hogy az Fftv. 18. § (3) bekezdése egyértelmd
rendelkezést tartalmaz, amikor =rdgziti, hogy a tulajdonostérs
tulajdoni hényadédnak harmadik személy javara torténd eladésa
esetében a foldmlves tulajdonostars megeldzi a harmadik személyt.
Az elséfoku birbésag altal helyesen hivatkozott
Kfv.III.37.673/2016/4. szamu itéletében a Kuria ramutatott, hogy az
Fftv. 18. § (3) bekezdése alapjadn a harmadik személy barki lehet,
aki nem tulajdonostéars. A tulajdonostarsnak akkor wvan elévasarlasi
joga, ha a masik tulajdonostars a tulajdoni hényaddt nem egy
harmadik tulajdonostédrsnak, hanem egy kivildlldénak, tehdt harmadik
személynek kivdnja eladni. A Kuaria Jjelen 1UuUgyben eljdrdé tanacsa
egyetért a fenti itéletben irtakkal, attdél nem kivéan eltérni.

A felllvizsgédlati birdésdg kiemeli, hogy amennyiben a vevd és az
eldvaséarlésra jogosult tulajdonostéarsak, akkor az Fftv. 18. § (1)
bekezdése a sorrend tekintetében nem relevans, koztik az
elévasédrlas sorrendjét az Fftv. 18. § (3) és (4) bekezdései dontik
el.

A felek &ltal nem vitatottan ... az Fftv. 5. § 6. pontja szerinti
fiatal foldmlvesnek mindéstil, igy az Fftv. 18. § (4) Dbekezdés D)
pontjdra alapitottan a perbeli fold adésvétele kdrében megeldzi a
felperest.

Az Fftv. 29. § (1) bekezdése alapjan, ha a mezdgazdasagi igazgatasi
szerv tobb, azonos ranghelyen &lldé eldvasdrlidsi Jjogosult Jjavara
hozhatna Jjoévéahagyd doéntést, akkor ezen eldvasarlédsi Jogosultak
k6zil az eladd, illetve (3) bekezdésben meghatdrozott esetben a
mez&gazdasagli igazgatasi szerv valasztédsa szerinti jogosultat
jeldli ki arra, hogy az adés-vételi szerinti vevd helyébe lépjen.

A felperesi érveléssel szemben a ,kijeldlési jogosultsdg” nem csak
a 18. & (1) és (2) bekezdésére vonatkozik, hanem a teljes 18. S§-ra
és csak akkor, ha mind a vevd, mind az eldvasarlédsra Jogosult
azonos ranghelyen &4l11. A kordbban irtaknak megfelelden ... megeldzi
a felperest, ezért a 29. § (1) bekezdése nem alkalmazhatd.

A Ptk. 06:222 § (1) bekezdése a vételi ajanlat eldvasarlésra
jogosulttal torténd kozlésére vonatkozik, 1igy az eldvasarlésra
jogosultak sorrendje korében nem relevans.

A Karia a Pp. 275. § (3) bekezdését alkalmazva a jogerds itéletet
hatdlyaban fenntartotta, mert az nem sérti a felilvizsgdlati
kérelemben megjeldlt jogszabalyhelyeket.

A dontés elvi tartalma

Amennyiben a vevd és az eldvdsdrldsra jogosult is tulajdonostdars,
akkor a kéztiik fennalld sorrendet az Fftv. 18. § (4) bekezdése
donti el.
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Zard rész

A Kuaria a felilvizsgédlati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdése
alkalmazasaval targyaléadson kivil biralta el.

A pervesztes felperes koteles az alperes részére a Pp. 78. § (1)
bekezdése szerint felltilvizsgdlati eljarasi koltség megfizetésére.

A feljegyzett felilvizsgalati eljarasi illetéket szintén a
felperesnek kell megfizetnie a kdltségmentesség alkalmazadsardl
sz6ld6 6/1986.(VI.26.) IM rendelet 13. § (2) Dbekezdése alapjan. A
felulvizsgdlati eljdrasi illeték o&sszegét az llletékekrdl szolo 1990. évi
XCIII. torvény 50. § (1) bekezdése hatarozza meg.

Az itélet elleni feltulvizsgalatot a Pp. 271. § (1) Dbekezdés e)
pontja zarja ki.

Budapest, 2018. szeptember 19.

Dr. Sperka Kalman sk. a tanacs elndke, Dr. Sugar Tamas sk. eldadd
biré, Dr. Heinemann Csilla sk. biré

A kiadmany hitelédl:

tisztviseld



