Févarosi [tél6tabla
5.P£.20.094/2018/10/11.

A Févarosi [télétabla a Zamecsnik, Posfai és Tarsai Ugyvédi Iroda (iigyintéz6: dr. Arnyasi Katalin
igyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a dr. Varga Istvan tigyvéd altal
képviselt Magyar Allam 1. rendii, a dr. Lengl Gyula iigyvéd altal képviselt I1.rendii alperes neve (IL.
rendl alperes cime) II. renddi, a IIl.rendt alperes neve (III. rendi alperes cime) III. rendi, az
IV.rendi alperes neve (IV. rendii alperes cime) I'V. rendii, a Gudicsné dr. Bukli Anna tigyvéd altal
képviselt V.rendi alperes neve (V. rendii alperes cime) V. rendd, a dr. Varga Istvan tligyvéd altal
képviselt VI.rendi alperes neve (V1. rendii alperes cime) VI. rendii, valamint az VIIL.rendl alperes
neve (VILrendl alperes cime) VII. rendi és VIIL. rendii alperes neve (VIIL.rendl alperes cime)
VIII. rendt alperes ellen szerz6dés hatalytalansdganak megallapitasa irant indult perében a Fovarosi
Torvényszék 2017. oktober 4. napjan meghozott 69.P.21.162/2017/24. szam itélete ellen a felperes
részérdl 26. €s 29. sorszamon eléterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon belill az I., II., V. és VI. rendii alpereseknek
személyenként 127.000 (szazhuszonhétezer) forint masodfokt perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes modositott keresetével annak megallapitasat kérte, hogy az I. és a II. rendii alperes kdzott
a S. kiiltertilet .... helyrajzi szamu, az I. és az V. alperes kozott a S. kiiltertilet ... helyrajzi szamu
ingatlanra 2016. marcius 9. napjan, mig az I. és VI. rendl alperes kozott a D. kiilteriilet ... helyrajzi
szam ingatlanra 2016. marcius 10. napjan kotott adéasvételi szerzodések vele szemben
hatdlytalanok, ezért a birdsdg az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapotot a II., V. és VI. alperes
tulajdonjoga, tovabba a VII. és VIII. rendu alperes javara bejegyzett jelzalogjog és az ennek
biztositasat szolgald elidegenitési ¢és terhelési tilalom torlésével ¢és az 1. rendii alperes
tulajdonjoganak visszajegyzésével allitsa helyre. Kérte tovabba, hogy elsddlegesen a birdsag
allapitsa meg, hogy az eldbbi ingatlanokra az adasvételi szerzddések a felperes €s az 1. rendii alperes
kozott 1étrejottek €s keresse meg az illetékes foldhivatalt a felperes tulajdonjoganak bejegyzése
irant. Arra az esetre, ha a bir6sag az elsddleges kérelemnek nem adna helyt, masodlagosan az I.
rendll alperes arra vald kotelezését kérte, hogy sorsolas lefolytatdsa utdn annak nyertesével kosse
meg az érintett ingatlanokra az adasvételi szerzodéseket. A II1. és I'V. rendii alperes elleni keresete a
S. .... helyrajzi szdmu ingatlan tekintetében az eldbbiek tlirésére kotelezésre iranyult. A felperes az I.
rendi alperest kérte kotelezni a perkoltség megfizetésére is.



Keresetét a Polgari Torvénykonyvrol szol6 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban Ptk.) 5:183. §-ara,
5:184. § (2) bekezdésére, 5:187. §-ara, 6:108. §-ara 6:108. §-ara, 6:112. § (2) bekezdésére, 6:119. §
(2) bekezdésére, 6:223. § (1) bekezdésére, 6:224. § (4) bekezdésére és 223. § (1) bekezdésére,
valamint a mez6-¢és erddgazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013. évi CXXII. torvény (a
tovabbiakban: Fftv.) 18. § (1)-(2) bekezdésére, 22. § (1)-(2) bekezdésére, a 36. § (1) bekezdés b)
pontjara, tovabba a 262/2010. (XI. 17.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 28. § (2)
bekezdésére alapitotta. Keresete indokaként eldadta, hogy a perbeli ingatlanokra az Fftv. 18. § (2)
bekezdés b) pontjara és (4) bekezdésére alapitottan gyakorolt elovasarlasi joga megeldzte a I1., V. és
VI. rend(i alperes eldvasarlasi jogat, ezért az Fftv. 22. § (2) bekezdése szerint az eldvasarlasi
nyilatkozatai eladéval valo kozlésével kozte és az 1. rendi alperes kozott jott 1étre az adasvételi
szerzGdés. Ervelése szerint a vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatban megtett kotelezettségvallalasa
az Fftv. 13-15. §-aiban irtakra hidnytalanul kiterjedt. Az elfogadd nyilatkozatok megtételének
id6épontjaban az Fftv. 21. § (5) bekezdésébdl és 18. § (2) bekezdésébdl kovetkezden elegendd volt az
okologiai gazdalkodas céljat eléadni, azt igazolni nem kellett a H. O. G. Kft. igazolasa pedig az
Okologiai gazdalkodas folytatdsanak bizonyitdsara alkalmas. A 2013. évi CCXII. torvény (a
tovabbiakban: Fétv.) 2016. junius 22-t6l hatalyos 18/A. § (2), (3) és (5) bekezdése nem zarja ki az
okologiai gazdalkodas folytatasara valo hivatkozast abban az esetben, ha a nyilatkozat megtételekor
a f6ldon tobb mint harom év haszonbérlet all fenn, mert a 18/A. § (2) bekezdés nem a nyilatkozat
megtételéhez, hanem az adasvételi szerz6dés megkotéséhez koti azt a feltételt, hogy nem allhat fenn
a foldre harom évnél hosszabb idétartamra foldhasznalati megallapodas. Miutan a felperessel az I.
rendii alperes adasvételi szerzodést nem kotott, nincs olyan szerzddés, amelynek megkotésétol a
harom éves idOtartamot szdmitani kell. Az Fétv. 18/A. § (3) bekezdésébdl pedig arra kovetkeztetett,
hogy a jogszabaly hatalybalépése elott tett elfogadd nyilatkozat a jogszabalyban irtakat
értelemszertien nem tartalmazhatta, a 18. § (5) bekezdésbol ¢és 110/C. §-bol kovetkezden a
foldhivatali eljarasban kellett csak megfelelnie ezen feltételeknek, aminek az I. Kft.-vel kotott
szerzddéseivel eleget tett. Az Fftv. 16. § (1) bekezdésében irt tulajdonszerzési korlatozast nem
szegte meg, mert a jogszabaly nem az ajanlat megtételét, csupan a 300 hektar feletti tulajdon
megszerzését korlatozza.

Az 1, II., V. és VI rendi alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben marasztalasat
kérte, a I11., I'V., VII. és VIII. rendi alperes ellenkérelmet nem terjesztett eld. Az 1., I1. és VI. alperes
azzal védekezett, hogy a felperes eldvasarlasi jogot gyakorld nyilatkozata egyrészt az Fftv. 13. § (4)
bekezdés a) pontja szerint hidnyos, mert a felperes nem vallalt kotelezettséget arra, hogy a
haszonbérleti szerz6dés idOtartamat nem hosszabbitja meg. Vitattdk, hogy a felperes valoban
okologiai gazdalkodas céljabol kivant volna tulajdont szerezni, de ilyen kotelezettséget a Fétv. 2016.
junius 22-t6] hatalyos 18/A. § (2) bekezdésére és a haszonbérlet harom évet meghalado idotartaméara
tekintettel nem is vallalhatott. Az I. Kft.-vel megkotott szerzodést joerkolcsbe iitkozonek allitottak
¢s kiemelték, hogy az eldvasarlasi jogosultsdgnak a per soran is fenn kell allnia. A felperes azonban
elmulasztotta benyujtani az 6koldgiai gazdalkodast igazolo okiratot, a csatolt tanasitvany a 34/2013.
(V. 14.) Korm. rendelet 2. § d) pontja és 10. §-a, valamint a 834/2007/EK tanacsi rendelet alapjan
nem tekinthetd 0kologiai tantsitvanynak, azt ugyanis az éves ellendrzés tanusitja, de az 6koldgiai
jelolést nem. Ervelésiik szerint a masodlagos kereset nem teljesitheté kérelmet foglal magéba. A I1.
rendli alperes ezen kiviil arra is hivatkozott, hogy a felperes a keresetlevelet elkésetten terjesztette
eld, igénye eléviilt, mert nem nyujtotta be azt a tulajdoni lapot, aminek alapjan a II. rendii alperes
tulajdonszerzése a tudomasara jutott. A felperes az eldvasarléasi joga gyakorlasaval az Fftv. 16. § (1)
bekezdése és 60. § (1) bekezdése szerinti foldszerzési maximumot tullépte. Kiemelte tovabba, hogy
a teljes vételarat megfizette, igy a felperesnek az elfogadd nyilatkozataban ennek megfizetésére
kellett volna kotelezettséget vallalnia, amit szintén nem tett meg. A kereset személyi hatdlyat



tisztdzatlannak tartotta, mert a kereset perben nem 4all6 azon személyek jogait is érinti, akik a
felpereshez hasonldan gyakoroltak eldvasarlasi jogukat.

Az V. rendii alperes a felperes elfogadd nyilatkozatat az Fftv. 13. § (4) bekezdés a) pontjaban foglalt
kotelezettségvallalas szempontjabol szintén hianyosnak tartotta. Megjegyezte, hogy a felperes az
arverésen nem vett részt, csak az arverést megeldzden valtott ki dstermeldi igazolvanyt és regisztralt
csaladi gazdalkodoként, tovabba vallalati garanciat a felperes munkaltatoja vallalt.

Az elséfoku birosag itéletével a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest az 1. rendii alperesnek
afaval egylitt 6sszesen 5.449.300 forint, a II. rendii alperesnek szintén afaval 11.874.500 forint, az V.
rendii alperesnek 2.180.000 forint, a VI. rendii alperesnek pedig afaval egyiitt 1.362.300 forint
perkoltség 30 napon beliili megfizetésére, és rendelkezett arrdl, hogy a lerdtt kereseti illetéket a
felperes viseli.

Az itélet indokolasa szerint els6sorban a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése alapjan azt vizsgalta, hogy a
felperes igényét a szubjektiv hataridén beliil érvényesitette-e, ami szerint a felperes a
hatalytalansagbo6l eredd igényeket a szerzodéskotésrol, nem pedig a megkotott szerzodés tartalmarol
vald tudomasszerzéstdl szamitott harminc napon beliill érvényesitheti azzal, hogy az
igényérvényesitéssel egyidejlileg az ajanlatot elfogadd nyilatkozatot kell tennie és igazolnia kell
teljesitoképességét. Abbol indult ki, hogy az I. rendi alperes a vevokkel a Korm. rendelet 29. § (1)
bekezdése szerinti arverést kovetden kotott adasvételi szerzédést. Az Fftv. 22. § (1) bekezdés a)
pontjabol és a Korm. rendelet 28. § (1) és (2) bekezdésébdl az kovetkezik, hogy az iratjegyzék
beérkezését kdvetden az I. rendi alperes az elsé helyi eldvasarlasi jogosulttal koteles szerzddést
kotni, ha pedig az els6 helyi jogosultsag tobb személyt illet meg, sorsolast kell tartani. Az Fftv. 22. §
(1) bekezdés a) pontjabol és a Korm. rendelet 33. § (1) bekezdésébdl azt a kovetkeztetést vonta le,
hogy az NFA koteles az elsd helyi elOvasarlasra jogosultat értesiteni arrdl, hogy az adasvételi
szerzOdés vele jott 1étre. Az NFA értesitési kotelezettségére az is utal, hogy a Korm. rendelet 33. §
(2) bekezdése arverés esetére a palyazatokra irdnyado 21-24. §-ok alkalmazésat irja eld, amibdl az
kovetkezik, hogy amennyiben az NFA nem a nyertes arverési vevovel, hanem az elsé helyi
elévasarlasra jogosulttal kot szerzodést, a 22. § (1) bekezdés szerint az arverési eljaras eredményét
az elOvasarlasra jogosultak nyilatkozatainak elbirdlasaval, egységesen figyelembe véve kell
megallapitania, és 6t munkanapon beliil azt k6zoIni kell minden olyan személlyel, aki az arverés
soran ajanlatot tett és azokkal is, akik eldvasarlasi jogukkal élve jognyilatkozatot tettek.

A felek tényallitdsainak értékelésével az elséfoku birdsag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a
felperes tényeldadasa hidnyos volt, a jogvesztést kizaré koriilményeket nem adta eld, mert nem
allitotta, hogy az I. rendi alperes elmulasztotta volna értesiteni 6t arrol, hogy miként allapitotta meg
az arverés eredményét. Kizarolag az eléviilés korében tett inditvanyt az elfogadd nyilatkozata I.
rendil alperessel szembeni hatalyosulasanak megallapitasara vonatkozoan [Fftv. 22. § (2) bekezdés],
ami azonban dnmagaban nem igazolta volna sem a hataridében torténd igényérvényesitést, sem az
eléviilés esetleges megszakadasat vagy nyugvasat. Ugyanakkor az 1. rendi alperes hasonloképp
hidnyos tényallitasokat tett, mert nem allitotta, hogy a Korm. rendelet 33. § (1) bekezdése szerint
jogvesztést eredményezd felperesi mulasztas tortént volna. A birdsag jelentdséget tulajdonitott
annak, hogy az alperesek eléviilési kifogasukat kizardlag a tudomasszerzés felperes altal megjelolt
idoépontjanak bizonyitatlansagara alapitottak, azt azonban nem allitottak, hogy a felperes mar 2017.
februar 7-e el6tt tudomast szerzett az adasvételi szerz6dés megkdtésérdl. A felperes az arveréseken
nem vitdsan nem vett részt, és amennyiben az I. rendi alperes elmulasztotta a felperes értesitését, a
felperesi jogvesztés kizart, és valoban csak az ingatlan-nyilvantartast megtekintve szerezhetett
tudomast arrol, hogy elfogadd nyilatkozata ellenére az 1. rendl alperes nem vele kotott adasvételi



szerzOdést. A felek tényallitasai alapjan az els6foka birdsag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a
felperes az igényérvényesités sordn anyagi jogi hataridét nem mulasztott, ezért a keresetet érdemben
vizsgalta elsdsorban abbdl a szempontbol, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasa soran a felperes
valamely mulasztasa az Fftv. 21. § (9) bekezdése szerinti jogkdvetkezmény bekovetkezését
eredményezte-e.

Abbdl indult ki, hogy az Fftv. 21. § (5)-(6) bekezdései hatarozzak meg az elfogadd nyilatkozattal
szembeni formai és tartalmi kovetelményeket, amelyek hidnydban ugy kell tekinteni, mintha az
elOvasarlasra jogosult jogat nem gyakorolta volna. Az elséfoki birésag megallapitotta, hogy a
felperes elfogado nyilatkozata az Fftv. 13. § (4) bekezdés a) pontja szerint hidnyos, mert a felperes
nem vallalt kotelezettséget arra, hogy az elfogadd nyilatkozat megtételekor fennalldo haszonbérleti
szerz6dés idotartamat nem hosszabbitja meg. E korben a Ptk. 6:8. § (1) bekezdésében a
jognyilatkozatok értelmezésére felallitott szabalyt nem talalta alkalmazhatonak, mert az Fftv. kogens
rendelkezése pontosan eldirja az elfogadd nyilatkozat konjunktiv tartalmi kovetelményeit, azaz
jogszabalyhelyekre torténd pontos utalasokkal hatarozza meg a felperesi kotelezettségvallalas
tartalmat. Az Fftv. 13. § (4) bekezdés a) pontja szerinti kotelezettségvallalasnak kifejezett
nyilatkozattal kell torténnie, mas ugyancsak kogens szabalyok alapjan tett nyilatkozatbol levonhat6
kovetkeztetés erre nem alkalmas. Abbodl, hogy a felperes az elfogad6 nyilatkozatban rogzitette a
haszonbérlet tartamat és vallalta, hogy a foldet maga hasznalja, eleget tesz foldhasznositasi
kotelezettségének és a haszonbérleti szerz6dés megsziinésétdl szamitott 6t évig a foldet mas célra
nem hasznalja, nem kovetkezik, hogy kifejezetten azt is vallalta volna, hogy tartézkodik a
haszonbérlet tartaménak meghosszabbitasatol. Ezt a nyilatkozatot sem az eldvasarlasi jog
gyakorlasara szolgald okirat, sem annak mellékletei nem tartalmazzak. Az Fftv. 21. § (5) és (9)
bekezdése nem teszi lehetdvé az elfogado nyilatkozat hianyossagainak utobbi potlasat, de az I. Kft.-
vel megkotott szerzodés egyébként sem alkalmas arra, hogy az elfogadd nyilatkozat hidnyahoz
fiz0d6 jogkdvetkezményt megvaltoztassa. Az Fftv. 13. § (4) bekezdés a) pontja szerinti hiany azt
eredményezi, hogy a felperes nyilatkozatat olyannak kell tekinteni, mintha eldvasarlasi jogat nem
gyakorolta volna [Fftv. 21. § (9) bekezdés], ami 6nmagéaban a kereset elutasitasat eredményezte.

Az elséfoku birdsag kitért arra is, hogy a felperes az Fftv. 18. § (2) bekezdés b) pontjaban irt
hasznositasi célra hivatkozva gyakorolta elOvasarlasi jogat, ezért az elfogadd nyilatkozatnak a
szerzddéskotéskor hatdlyos jogszabalyok alapjan is [Fftv. 21. § (5) és (6) bekezdés] tartalmaznia
kellett azt az allitast, hogy a joggyakorlas 6kologiai gazdalkodas céljabol torténik €s ahhoz csatolni
kellett azokat az okiratokat is, amelyek az elévasarlasi jogosultsdgot mind a 18. § (1) bekezdésére,
mind pedig a (2) bekezdésére kiterjedden bizonyitjak. Az Fftv. 21. § (5) utols6 mondata ugyanis a
felperesi kotelezettségek kozott nem tesz kiillonbséget, nem azt irja eld, hogy csak a 18. § (1)
bekezdésében irt eldvasarlasi jogot kell okirat csatolasaval igazolni, mig a 18. § (2) bekezdésre
alapitott eldvasarlasi jog esetén elegendd a puszta tényallitds. Annak ellenére, hogy a végrehajtasi
rendelet az elfogadd nyilatkozat megtételekor még nem Iépett hatalyba, a felperes nem mentesiilt
azon kotelezettsége alol, hogy okirattal bizonyitsa az eldvasarlasi joggyakorlas sorrendjét az
elonyére befolyasold gazdalkodasi célt. A felperesnek lehetdsége lett volna arra, hogy a tanusitod
kft.-vel megkotott szerzddés 1étrejottét €s tartalmat igazolo okiratot a nyilatkozata mellékleteként
benyujtsa, aminek alapjan az NFA mérlegelési korébe tartozott annak megitélése, hogy ezt
alkalmasnak taldlja-e az 0koldgiai gazdalkodads bizonyitasara. Az els6fokl birosag az el6bbiekre
tekintettel a felperes elfogado nyilatkozatat annak mellékletei tekintetében is hidnyosnak talalta, ami
miatt a keresetet az Fftv. 21. § (9) bekezdése alapjan ezen okbol sem lehetett teljesiteni.

Kiemelte, hogy a Fétv. 2016. jinius 22. napjatol hatalyos 110/C. §-a szerint a 18/A. §-at csak az
ingatlan-nyilvantartasi eljarasban kell alkalmazni, ami azt jelenti, hogy a 18/A. §-ban eldirt



feltételeket az eldvasarlasi jog gyakorlasat célzo nyilatkozattal teljesiteni nem kellett, azonban a
perben el6 kellett volna adni a feltételek alapjaul szolgélo tényeket és ezeket a térvényben felsorolt
okiratok csatoldsaval bizonyitani, mert a felperes tulajdonjogat pernyertessége esetén az itélet
alapjan jegyezte volna be az ingatlaniigyi hatosag. Az els6foku birdsag a 834/2007/EK rendelet 17.,
23., 27. és 29. cikkébdl arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperes altal csatolt tanusitvany az
okologiai gazdalkodas folytatdsara vald jogosultsagot tanusitja, tehat a termelésre, nem pedig a
terményre vonatkozd adatokat tartalmaz, kdvetkezésképp a tanusitvany nem bizonyitja, hogy az
elfogadd nyilatkozat tételekor a mivelésében allo teriileten folytatott ndvénytermesztésbdl a
cimkézés szabalyainak megfeleld termény szdrmazott.

A Fétv. 18/A. § (2) és (3) bekezdésében foglaltak bizonyitdsara a 2016. szeptember 9. és 10. napjara
keltezett, de a felperes eldadasa szerint 2016. junius 22. utan keletkezett szerzédések nem
alkalmasak, mert azok joerkolcsbe iitkozés okan semmis szerzddések. A haszonbérld 1. Kft.
torvényes képviseletében eljart G. M. ugyanis ingyenesen hozzajarult a haszonbérlet tartalmanak
leroviditéséhez, holott a felperes mellett maga is eldvasarléasi jogot gyakorolt, de mindezt kizardlag a
felperes tulajdonszerzése esetére vallalta, abbol a tobbi eldvasarlasi jogosultat kizarta. Az
elobbiekbdl az elsdfokt birdsag arra kdvetkeztetett, hogy a felperes szamara nyilvanvaléan elonyos,
az I. Kft. szamara pedig egyoldaluan hatranyos szerzddéseket abbdl a célbdl kototték meg, hogy a
Fétv. 18/A. §-aban irt feltételek a felperes tulajdonjoganak atvezetésekor teljesiilhessenek, masrészt
abbol a célbdl, hogy a haszonbérlet tartaméanak utdlagos modositasa révén a tobbi eldvasarlasra
jogosult és az arverési vevok szamara is rogzitett feltételeket, koriilményeket a felperes kizardlag a
sajat tulajdonszerzés esetére modositsa. Ennek hidnyaban ugyanis az Fftv. 18. § (2) bekezdés b)
pontja szerinti elovasarlasi jogat kifejezetten az 6kologiai gazdalkodasra tekintettel nem tudta volna
gyakorolni.

A tulajdonszerzési korlatot illetéen az Fftv. 16. § (1) bekezdésébdl 14. § (2) bekezdésébdl €s 60. §
(1) bekezdéseébdl arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a 300 hektart meghalado teriilet vonatkozasaban
mar az lgyletkotés is tilos és semmis. Az eldvasarlasi jog gyakorlasaval tett elfogadd nyilatkozat
pedig tligyletkotésnek tekintendd, hiszen az hozza létre a felek kozotti adasvételi szerzodést. Az mas
kérdés, hogy a tulajdonjog atvezetését a tulajdonszerzési korlat észlelése esetén a foldhivatal
bizonyosan megtagadja. Kiemelte ugyanakkor, hogy a II. rendii alperes érvelésével ellentétben a
Ptk. 6:222. § (4) bekezdésébdl és az Fftv. 21. § (5)-(6) bekezdésébdl kovetkezden a felperesnek az
elovasarlasi jog gyakorlasara szolgald nyilatkozat megtételekor nem kellett kotelezettséget vallalnia
a vételar teljesitésére. A vételar megfizetésére vonatkoz6 szerzddési feltételek kiilon
kotelezettségvallalas nélkiil is részét képezik az eldvasarlasi jog gyakorlasaval l1étrehozni kivant
szerzOdésnek. A felperes kotelezettsége nem lehet terhesebb az eredeti vevdére haruld
kotelezettségnél, igy teljesitoképességét az igényérvényesitéskor kellett igazolnia.

A masodlagos keresetet azért talalta alaptalannak, mert a felperesnek nincs olyan jogi érdeke, ami a
Polgari perrendtartasrol szold 1952. évi III. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 3. § (1) bekezdése szerinti
perlést lehetové teszi. A felperest tigy kell tekinteni, mintha az eldvasarlasi jogat nem is gyakorolta
volna, igy nem illeti meg az a jogosultsag sem, hogy a vele azonos ranghelyen jogosultak kdzott
sorsolas tartasat kérje. A masodlagos kereset kapcsan a felperes a relevans tényallitasokat sem adta
eld és bizonyitékokat sem terjesztett eld, nem nevezte meg azokat a vele azonos ranghelyen allo
elOvasarlasra jogosultakat, akiknek részvételével sorsolast kellene tartani.

A pervesztes felperest a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az ligyvédi munkadijbol alld
perkoltség megfizetésére, amit a 1. rendli alperes tekintetében a megbizasi szerzodés alapjan, az 1.,



V. és VI. alperes tekintetében pedig a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) és b)
pontja alapjan allapitott meg.

Az itélet ellen els6dlegesen annak megvaltoztatasa, a kereseti kérelmeinek valo helyt adas és az 1.
rendll alperes perkoltségben marasztaldsa, masodlagosan pedig a sziikséges bizonyitas lefolytatasa
¢s az indokolasi kotelezettség teljesitése érdekében vald hatalyon kiviil helyezése irant a felperes
fellebbezett. Az igényérvényesitési hatarido tekintetében az elséfokt itélet indokait annyiban nem
tartotta helytallonak, hogy alldspontja szerint a jogvesztést kizaré koriilményeket nem neki kellett
eldadnia, elegendd volt a tudomasszerzés idépontjara nyilatkozni. Az Fftv. 13. § (4) bekezdése
szerinti nyilatkozat hianyat illetden az els6fokt dontést azért nem tartotta helytallonak, mert az Fftv.
21. § (5) bekezdésébdl és (9) bekezdésébdl kikovetkeztethetden sem az Fftv.,, sem pedig mas
jogszabaly nem tartalmaz olyan eldirast, miszerint csak az a nyilatkozat tekintheté megfelelonek,
ami a torvény szovegét szo szerint idézi, egy az egyben atveszi. Ezzel szemben elegendo, ha az Fftv.
13-15. §-ai szerinti kotelezettségvallalasok az elfogadd nyilatkozatban szerepelnek. Meggy6zodése
szerint nyilatkozata nem csak a Ptk. 6:8. §-anak alkalmazasaval, de attdl fiiggetleniil is magaban
foglalja azt a kotelezettségvallalast, hogy a foldhasznalati jogot nem hosszabbitja meg. Ha ugyanis
ezt megtenné, akkor értelemszertien nem tudna a 2020. marcius 1-jéig fennall6 haszonbérlet utan a
foldhasznalati kotelezettségét maga teljesiteni. A nyilatkozat egészének értelmezése alapjan
megallapithatd, hogy az tartalmazza az Fftv. 13-15. §-ai alatt eldirt valamennyi
kotelezettségvallalast. Kiemelte, hogy mas ligyben megtett a perbelivel sz6 szerint azonos tartalmu
nyilatkozatokat az 1. rendi alperes hidnytalannak és megfelelonek itélt, amit az els6foku birdsag
nem értékelt.

Az okologiai gazdalkodas igazoldsdnak elmulasztdsat illetéen az elséfoku birdsag a vonatkozo
jogszabalyi rendelkezéseket helyteleniil értelmezte. Az Fftv. 21. § (5) bekezdése ugyanis az
elévasarlasi jogosultsagot igazold, nem pedig a tulajdonszerzés céljat igazold okiratok csatolasanak
kotelezettségét irja eld. A tulajdonszerzés céljat az erre vonatkozd nyilatkozaton feliil nem lehet
okirattal igazolni. Ertelmezése szerint a Fétv. 2016. junius 22-t3 hatalyos 18/A. § (1) bekezdésébol
egyrészt az kovetkezik, hogy 2016. junius 22-ig az O6koldgiai gazdalkodasi célt semmivel nem
kellett, nem is lehetett igazolni, a 2016. junius 22. utdn megtett elfogadd nyilatkozatok esetében
pedig a torvény ugyancsak nem a cé€l igazolasat, hanem az 6kologiai cim hasznalatara jogositd
tanusitvany benyujtasat irja elé. Az els6foktl eljarasban bizonyitotta, hogy a jogszabaly
hatalybalépése utan, de az alperesek tulajdonszerzése eldtt 2016. szeptember 28-an atadta az I.
rendli alperesnek a jogszabalyban eldirt tanusitvanyt. A tanusitvany tartalmdnak értelmezésével
kapcsolatos itéleti levezetést illetden kifogasolta, hogy az els6fokl birésag nem biztositott szamara
lehetdséget arra, hogy a targyalds berekesztése eldtt megismerhesse az 1. rendi alperesnek azt a
beadvanyat, amin az itélet indokoldsa alapul. Az els6fokt érvelést azért sem tartotta helytallonak,
mert az Fftv. 18. § (2) bekezdés b) pontja szerinti eldvasarlasi jog kiemelt helyének szabalyozasaval
a jogalkotd célja a koltséges Okologiai gazdalkodas, illetve az eredetvédett arujelzéssel ellatott
termék eloallitasanak 0sztonzése volt. E jogcim esetén elegendd volt az erre vald hivatkozas, az
elséfoku birdsag altal megnevezett tovabbi feltételeket a jogszabaly nem irt el6. Az elfogado
nyilatkozatanak megtételekor tehat nem lehetett és nem is kellett mellékelni az O6koldgiai cim
hasznalatara jogositd tantsitvanyt, a potlolag megkiildott tanusitvany pedig a Fétv. 18/A. §-aban
foglaltak igazolasara alkalmas. Hivatkozott arra, hogy a sajatjdhoz hasonlé tartalmu nyilatkozatokat
az . rendi alperes mas ligyben megfelelonek itélt.

Az 1. Kft.-vel megkotott szerzodés érvénytelenségével kapcsolatosan az els6fokt dontést egyrészt
azért kifogasolta, mert bizonyitasi eljards nélkiil nem vonhato le arra kovetkeztetés, hogy egy
szerzOdés joerkolcsbe titkozik vagy sem. Ezenkiviil az alperesek nem adtak el az érvénytelenségi



ok alapjaul szolgald tényallitasokat sem, amit a terhiikre kellett volna értékelni. Allaspontja szerint
jelentdsége annak van, hogy a Fétv. 18/A. §-a az elfogad6 nyilatkozat megtételét kdvetden Iépett
hatalyba ¢és ha az I. rendl alperes valamennyi ingatlanra 2016. junius 22. el6tt vette kézhez a jegyzoi
iratjegyzéket, akkor a Ptk. 6:222. § (4) bekezdésére és az Fftv. 22. § (2) bekezdésére figyelemmel az
elobbi jogszabalynak a felperes igényére kihatdsa nem lehet. A szerzddés létrejotte utan eldirtak
ugyanis nem tehetik terhesebbé a szerzddését és nem irhatnak elé a mar 1étrejott szerzodéssel
ellentétes tartalmu kotelezettségeket. Raadasul a Fétv. 18/A. § (2) bekezdése az 6 esetében teljesiilt,
hiszen a hatarid6 a birdsdg jogerds itéletétdl kezdddne és mar jelenleg sincs haroméves
foldhasznalati jogviszony az ingatlanra. Sérelmezte, hogy az elséfoku birdésag inditvanya ellenére
nem kotelezte az 1. rendii alperest a jegyzoi iratjegyzek atvételi idejének igazolasara, holott ennek a
felperes €s az 1. rendii alperes kozotti szerzddés 1étrejottének idépontja szempontjabol jelentdsége
lett volna. A birdsag nem adta indokat annak sem, miként értékelte, hogy mas iigyben az I. rendii
alperes az eldvasarlasi jog gyakorlojat beléptette az arverési vevo helyébe, holott arra az ingatlanra
harmadik személynek tobb, mint harom évre fennallt f6ldhasznalati joga.

A tulajdonszerzési korlatot illetéen az elséfoku itélet indokait a jogszabalyokkal ellentétesnek latta.
Ertelmezése szerint az Fftv. 16. § (1) bekezdése és 60. § (1) bekezdése nem tartalmaz olyan
rendelkezést, hogy legfeljebb 300 hektar teriileti ingatlanra lehetne elfogadd nyilatkozatot tenni, a
korlat egyértelmiien és kizardlagosan a tulajdonszerzésre all fenn, és a jogszabaly a semmisséget
nem az elfogadd nyilatkozatokra, hanem a szerzési korlatba iitk6z6 szerzédésekre nézve mondja ki.
Tekintve, hogy a perbeli foldteriileteknek nem tulajdonosa, az elfogadd nyilatkozata ebbdl az okbol
sem lett volna figyelmen kiviil hagyhatd. A birosag ezzel kapcsolatos dontése megalapozatlan is,
mert nincs arra vonatkozo adat, hogy mely foldekre mikor tett nyilatkozatot €s konkrétan melyekkel
Iépte tal a 300 hektar mértéket.

Az ligy érdemi elbirdlasa szempontjabdl nem tartotta jelentésnek, de megjegyezte, hogy az I. Kft.-
vel megkotott szerzodés 1étrejottét illetden az elséfoku itélet iratellenes megallapitast tartalmaz. A
legutolso targyalason kizarélag a szerzédés 1. rendli alperesnek vald atadasi iddpontjat pontositotta,
az az eldadasa pedig, hogy a nyilatkozatot a kifliggesztési eljarasban tette meg, az elfogado
nyilatkozatra, nem pedig a szerzdédésre vonatkozik. Nem tett tovabba olyan kijelentést, hogy a
teljesitoképességét elegendd az elfogadd nyilatkozattal egyidejlileg igazolni, hanem azt allitotta,
hogy azt a hatalytalansagbol eredd igényérvényesitéssel egyidejlileg, azaz a keresetlevél
eloterjesztésekor kell igazolni, amely kotelezettségének eleget tett. A jegyzoi iratjegyzék atvételét
nem az eléviilés szempontjabol inditvanyozta igazolni, hanem az I. rendli alperes és a kozte valo
szerzOdés 1étrejottének idépontja szempontjabol.

Az 1., II., V. és VI. rendi alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara és a
felperes masodfoku perkoltségben marasztaldsara iranyult.

Az L., II. és VI. rendi alperes allaspontja szerint az elséfoku itélet megalapozott, az elutasité dontés
indokai helytalloak. Az els6foku eljarasban eléadott védekezésiikre visszautalva kiemelték, hogy az
Fftv. 21. § (5) bekezdése alapjan az elfogadd nyilatkozatnak maradéktalanul tartalmaznia kell a 13-
15. §-ban foglaltakat, ¢s ebben a korben a 13. § (4) bekezdés a) pontja szerinti kotelezettségvallalast.
Az elséfoku birdsag helytallo megéllapitasa szerint az Fftv. 21. § (5) bekezdése alapjan az elfogado
nyilatkozathoz csatolni kell az eldvasarlasi jogosultsagot bizonyitd okiratokat, a végrehajtasi
rendelet hidnya nem jelenti azt, hogy az elévasarlasi jog gyakorloja az eldbbi kotelezettsége alol
mentesiilne. Az NFA nem hatosag, igy nem rendelkezik olyan adatbazissal, ami a nyilatkozatok
adattartalmanak ellenérzését lehetévé tenné. Az Fftv. 21. § (3) bekezdésében eldirt 60 napos
jogveszto hataridore figyelemmel az okiratokra vonatkozd hianypotlasnak nincs helye.



A 1I. rendli alperes fellebbezési ellenkérelmében kifejtette tovabba, hogy az elséfoku birdsag a
keresetet harom olyan okra visszavezethetden utasitotta el, amelyek barmelyike dnmagéaban is a
kereset alaptalansdgat eredményezi. Kiemelte, hogy a felperes keresete nem teljesithetd kereseti
kérelmeket is tartalmaz, a modositott kereset személyi hatdlya nem tisztazott. A pénzintézet
jelzalogjoganak torlése nem vonhatd a hatalytalansadg korébe, a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése iranti kérelem a II. rendi alperes ellen nem terjeszthetd eld, a vele kotott szerzddés
hatalytalansaga ¢s az eredeti allapot helyreallitasa azt eredményezi, hogy az 1. rendii alperesnek az
okologiai gazdalkodast igéro tobb ajanlattevé kozil kell valasztania, illetve azonos feltételek esetén
sorsolast kell tartania. Ez utdbbi esetben a kereset perben nem 4ll6 azon személyek jogat is érinti,
akik a felperessel azonos ajanlatot tettek. Az eredeti allapot helyreéllitasa tehat nem eredményezheti
a felperes automatikus tulajdonszerzését. A felperes nyilatkozata nem tartalmazza az Fftv. 13. § (4)
bekezdés a) pontjaban eldirtakra vonatkozé kifejezett kijelentést, ezért ugy kell tekinteni, hogy
elévasarlasi jogat nem gyakorolta. A fellebbezésben levezetett kiterjesztd értelmezésre jogszabalyi
lehetéség nincs. Az elébbieknek azért van kiilonos jelentdsége, mert az okoldgiai gazdalkodast
vallalo felperes és tarsa a haszonbérlo tarsasdg alkalmazottai, illetve vezet6i. A felperes vezetd
munkavallaloként a haszonbérleti szerzodés idotartaméanak meghosszabbitasaval a vallalt 6koldgiai
gazdalkodast akar tiz évre is kitolhatnd, a nyilatkozat hidnya igy lehetdséget nytjtana a jogszabaly
kijatszasara. A fellebbezés azért is alaptalan, mert a Fétv. 18/A. § (2) bekezdése szerint a perbeli
ingatlanra 6kologiai gazdalkodasra hivatkozva elfogad6 nyilatkozatot tenni nem lehetett. Annak
ellenére, hogy a jogszabaly a nyilatkozat megtételekor még nem volt hatdlyban, a dontéshozonak
vizsgalnia kellett azt is, hogy a szerzddés megkotésétdl a szerzodés jovahagyasaig terjedd
id6északban a nyilatkozatot tevO megfelel-e a jogszabalyi eldirasoknak ¢és a vallalt feltételek
fennéllnak-e. A dontés meghozatalakor, 2017 janudrjaban mar nem lehetett figyelmen kiviil hagyni
a Fétv. 18/A. § (2) bekezdésének rendelkezéseit, az NFA nem tamogathatott a hatalyos jogszabalyi
rendelkezésekbe iitk6z6 tulajdonszerzést. A felperes az elfogadd nyilatkozathoz nem csatolt olyan
iratot, ami az 6kogazdalkodoi mindségét igazolta volna. Az pedig, hogy jogszabaly nem részletezte
a benyujtando iratok korét, nem jelenti, hogy erre csak igéretet kellett tenni, az elfogadd nyilatkozat
hidnyossaga utobb nem poétolhatd. A szerzddés joerkdlesbe ilitkozésével kapcsolatosan fenntartotta
az elséfoku eljarasban eldadottakat, kiemelve, hogy a felperes és a haszonbérlé képviseldje nem a
sajat neviikben jartak el, és a sajat maguk részére olyan egyoldalu elényt biztositottak, ami a tébbi
nyilatkoz6t nem illette meg. Az utdbb bizonyitékokkal aldtdmasztott 300 hektart meghalado
ingatlanra vonatkozo elfogadd nyilatkozat megtétele, ha nem is iitkdzik a szerzési korlatozasba, a
joggal valo visszaélés lehetdségét magaban hordozza. A hatalytalansagi perben eljard birdsag nincs
abban a helyzetben, hogy a szerzo fél szerzési képességét vizsgalja és amennyiben a birosag itélete
folytan haladja meg a tulajdonszerzési korlatot a fél, akkor az itélet végrehajthatatlan rendelkezést
fog tartalmazni, a foldhivatal nem jegyzi be a tulajdonjogot.

Az V. rendl alperes allaspontja szerint az els6foku birdsag a tényallast teljeskorien feltarta, a
bizonyitasi eljarast lefolytatta, a bizonyitékokat helytalloan értékelte. A megallapitott tényekbdl és
az alkalmazott jogszabalyokbdl helyes jogi kovetkeztetésre jutott, és az itéletét részletesen meg is
indokolta. A fellebbezési érveléssel ellentétben az elsdfoku itélet szerint az elfogado nyilatkozatnak
nem kell minden tekintetben szd szerint tartalmaznia a torvény normaszovegét, hanem annak
lényegével kell megegyeznie. A felperes nyilatkozata viszont nem potolja azt a
kotelezettségvallalast, hogy a haszonbérleti jogviszonyt 2020. marcius 1. utan nem hosszabbitja
meg, amire egyebekben a torvény lehetdséget biztosit, amely esetben kitolodik a haszonbérleti
jogviszony iddtartama és ennek lejarta utdn alkalmazhaté csak az Fftv. 13. § (1) bekezdése. Az
elsdfoku birosdg helyesen jutott arra a kovetkeztetésre is, hogy az oOkoldgiai gazdalkodas
folytatasara vald hivatkozas nem felel meg a torvényi rendelkezéseknek, mert nem elég erre



hivatkozni, azt igazolni is kell és az elfogad6 nyilatkozat hianyai utobb nem poétolhatok. A felperes
¢s a haszonbérld megallapodasa az Fétv. 18/A. § (2) és (3) bekezdésében foglalt feltételek
kijatszasara iranyul, joggal valo visszaélésnek mindsiil. A haszonbérlovel megkdtott szerzddés
joerkdlcesbe iitkozése tovabbi bizonyitdst nem igényelt, mert a tényallitdsokbol egyértelmiien
kovetkezik, hogy az 6koldgiai gazdalkodas egyik feltételének megteremtésére kizarolag a felperes
vonatkozasaban kertilt sor. A feltételeknek az elfogadd nyilatkozat megtételekor kell fennéllni, nem
helytallo a felperesnek az az érvelése, hogy a birosagi itélettdl szamitottan mindenképpen a harom
éves id6tartamon beliil lenne. Az elséfoku birésag tulajdonszerzési korlattal kapcsolatos allaspontja
is helytallo, mert a fellebbezési érveléssel ellentétben tény, hogy a felperes tobb, mint 300 hektar
teriiletre adott be elfogadd nyilatkozatot. A mds iligyben eldterjesztett elovasarlasi nyilatkozatoknak
¢s azok elbirdlasanak az adott per szempontjabol nincs jelentdsége. A felperes nyilatkozata nem
felelt meg az Fftv. 13-15. §-dban foglalt szabalyoknak, ezért ugy kellett tekinteni, mintha
elOvasarlasi jogaval nem ¢t volna.

Az 1., II., V. és VI. rendii alperes a fellebbezési targyaldson egyarant azzal érveltek, hogy az
elfogado nyilatkozat Fftv. 13. § (4) bekezdés a) pontja szerinti hianya miatt onmagaban is a 21. § (9)
bekezdését kell alkalmazni, ezért k6zombds, hogy van-e még az elfogadd nyilatkozatnak egyéb
hidnyossaga vagy a felperes tulajdonszerzésének mas akadalya.

A II1., IV., VIL és VIII. rendi alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett elo.

A Fovarosi [télétabla teljes terjedelmében biralta feliil az elsdfokt birdsag itéletét, mert annak
fellebbezés hianyaban elsé fokon jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt [Pp. 228. § (4)
bekezdés].

Az itélotabla elsésorban a mdasodlagos fellebbezési kérelem alapjan azt vizsgalta, hogy indokolt
lehet-e az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezése, erre azonban sem a Pp. 252. § (2) bekezdésének
alkalmazésat igényld, sem pedig a Pp. 252. § (3) bekezdését megalapozd okot nem latott. Nem
tekinthetd az elsofoktl eljaras megismétlését indokolttd tévd eljarasi szabalysértésnek, ha az
els6fokl birésag nem tér ki a felperes perben felhozott valamennyi érvelésére és nem valaszolja
meg azok mindegyikét, feltéve, ha egyébként az itélet magaban foglalja a per elbiralasa
szempontjabol relevans indokot. Az sem eljarasi szabalysértés, ha a birdsag kitért olyan tovabbi
indokokra is, amelyek kifejtését az ¢érdemi dontés feltétleniil nem teszi szlikségessé. A
fellebbezésben felhozott iratellenesnek mindsitett megallapitasokat, - amelyek egyebekben a
felperes szerint sem hatottak ki az iligy érdemi elbirdlasara - az els6foku birésag nem az itéleti
tényallas részeként, hanem az itélet felperes jogi érvelését ismertetd részében fejtette ki. A felperes
altal hivatkozott pontatlansdgok tehat nem teszik az els6foku birosag altal megallapitott tényallast
iratellenessé, e pontatlansagok a masodfoku eljarasban orvosolhatok voltak azzal, hogy itélétabla a
felperes jogi allaspontjat olyan tartalommal vette figyelembe, ahogyan azt a fellebbezésben eldadta.
Az érdemi dontéssel kapcsolatosan aldbb kifejtendd indokok szerint tovabbi bizonyités
lefolytatasara nem volt sziikség. A jegyz0i iratjegyék atvétele idopontjanak nem volt a per elbiralasa
szempontjabol jelentdsége, ezért ebbdl az okbol sem kerlilhetett sor az els6foku itélet hatalyon kiviil
helyezésére.

A 1II. rendii alperes fellebbezési ellenkérelmében a kereseti kérelmek altalanos megitélésével, a
perben- allasi kérdéssel kapcsolatosan kifejtett érvekre az itélétabla eloljaroban azt emeli ki, hogy
miutan a 60 napos kifliggesztési idOtartam alatt a felperes eldaddsa szerint sem csak a felperes
gyakorolt eldvasarlasi jogot, hanem masok is, ebbdl kdvetkezden sem a felperesi, sem a masok altali
elovasarlasi jogot gyakorld nyilatkozat NFA-hoz valdo megérkezésével nem jott 1étre szerz6dés. A



felperes ezért a fellebbezésében alaptalanul érvelt azzal, hogy az ¢ elfogadd nyilatkozataval 1étrejott
volna a szerz6dés. Ha nem vitdsan tobben gyakoroltdk az eldvasarlasi jogukat, akkor az elfogado
nyilatkozat megérkezésével nem johetett 1étre szerz6dés, mert mint azt a masodlagosnak nevezett
kereseti kérelem is tartalmazza, ilyen esetben a Korm. rendelet 28. § (2) bekezdésébdl kovetkezden
a vevo személyét ki kell valasztani az NFA-nak, és az igy kivalasztott vevével koti meg kiilon az
adasvételi szerzddést. Az a kérdés, hogy volt-e tobb azonos sorrendben eldvasarlasi jogot gyakorlo,
akik koziil sorsolassal kellett a vevét kivalasztani, azon mulik, hogy az Fftv. 21. § (9) bekezdését
kell-e alkalmazni, vagyis van-e koztiik olyan joggyakorlo, akit ugy kell tekinteni, hogy az
elOvasarlasi jogat nem gyakorolta, mert nyilatkozata az Fftv. 21. § (5)-(6) bekezdésében
foglaltaknak nem felelt meg.

A felperes kereseti kérelmei kozill az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreéllitasara, az I.
rendll alperes visszajegyzésére és tehermentes tulajdonszerzésére iranyulo elsddleges kereset eleve
nem teljesithetd, mert fogalmilag kizart, hogy a II. és a VII., az V. és a VIIIL., tovabba a VI. és a VIII.
rendii alperes kozotti kolesonszerzodéseket biztositd zalogszerzodések a felperessel szemben é€s
barkivel szemben hatalytalanok lennének. Az eldvasarlasi jog megsértése esetében kizarolag az
adasvételi szerzddés, €s az is csak a felperessel szemben hatalytalan. A kolcsonszerzodések és az
azokat biztositd zalogszerzddések kapcsan hatalytalansagi jogkdvetkezményt a felperes maga javara
levonatni nem tud, mert ennek hianyzik a jogszabalyi alapja. Az sem meriilhet fel, hogy a Ptk.
5:183. §-a alapjan ezeket a zalogjogi bejegyzéseket utdlag helytelennek lehessen mindsiteni, mert
az, hogy a felperes ebben a perben tehermentes ingatlan tulajdonjogat kivannd megszerezni, nem ok
arra, hogy a zdlogjogi bejegyzéseket a ténylegesen megkotott és folyositott kolesonszerzodések
mellett helytelen bejegyzésekként lehessen értékelni. Az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot
helyreallitdsara irdnyuld kereseti kérelem ezért minden tovabbi vizsgéalat nélkiil nem lenne
teljesithetd, mint ahogy feltétel nélkiil a felperes tulajdonjogat sem lehetne bejegyezni, csak a
vételar megfizetésétol feltételezetten, tehat a felperes altal az eldbbi tartalommal elSterjesztett
kérelmek teljesitése mar eleve akadalyba litk6zott.

A felperes masodlagos, sorsolasra iranyuld kereseti kérelme sem teljesithetd, egyrészt mert az
els6foktl birdsdg helytalld indokai szerint olyan mértékben hidnyos, ami Onmagéaban is
alkalmatlanna teszi az elbiralasra. A felperes nem adta eld, hogy kiknek a sorsolasara kellene, hogy
sor keriiljon, ami a II. rendi alperes helytallo érvelése szerint perbenallasi kérdéseket is érint. Ett6l
fliggetleniil azonban a kereset az anyagi jog szabalyai szerint sem teljesithetd. A Korm. rendelet 28.
§ (2) bekezdésébdl annyi €s csak annyi kovetkezik, hogy tobb azonos ranghelyen allo elovasarlasra
jogosult koziil a vevot sorsolassal kell kivalasztani. A kotelezd eljards elmaraddsa nem az
elvasarlasi jogot sérti, hanem pusztan a vevd kivalasztasara vonatkozé eljaras hidnyossaga, illetve
hibaja, aminek egyéb kovetkezménye lehet, de nem a hatdlytalansag, mikozben a felperes a
megsértett elOvasarlasi joga kapcsan csak a Ptk. 6:223. § (1) bekezdésébdl eredd igényt
érvényesithet, tehat sorsolast 6 maga nem kovetelhet. A masodlagos kereset ezért anyagi jogilag is
teljesithetetlen kovetelésre iranyul.

Az itélotabla a II. rendi alperes fellebbezési ellenkérelme kapcsan megjegyzi, hogy az eldvasarlasi
jog megsértésére alapitott perben annak €s csak annak kell részt venni felperesként, aki a maga jogat
megsértettnek allitja, fel sem meriilhet, hogy mindenki, aki elévasarlasi jogot gyakorolt, egy perben
kotelezden alljon perbe. Ennek indokat az jelenti, hogy az eldvasarlasi jog megsértésére alapitott
kereset jogalakitasi tipusu kereset, az ilyen perben meghozott dontés pedig jogalakito itélet, ami
erga omnes hatadlya, a vételar megfizetésének feltételéhez képest ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzéssel és ennek tlirésére kotelezéssel végzodik. A birdsdgnak tehat az ilyen perben csak azt
kell vizsgalni, hogy az itélethozatalkor az adott perben alperesként perbenalld vevd van-e



bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasba, és a dontésbol az kovetkezik, hogy a perben jogot nem
érvényesitd tobbi eldvasarlasi jogosult esetleges igénye megszlnik, elenyészik az erga omnes
hatalyl jogerds itélet kovetkeztében. Tehat madésnak, mint magat az elOvasarlasi jogaban
megsértettnek allito felperesnek a perben allasara az adott perben nincs sziikség.

Az itélotabla az elébbiekre tekintettel érdemben biralta feliil az elséfoku birosag itéletét. Az
elséfoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, az itélétabla a dontéssel és annak relevans
indokaval is egyetértett, a fellebbezést alaptalannak taldlta. Elsdként azt emeli ki, hogy az
igényérvényesités Ptk.-ban meghatarozott hataridejének csak akkor Iehet jelentOsége, ha a
felperesnek volt gyakorolt eldvasarlasi joga és ennek megsértésére keriilt sor. Az Fftv. alapjan
gyakorolt eldvasarlasi jogra a Ptk.-hoz képest specialis jogszabalyi rendelkezések iranyadok. Az
elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozd nyilatkozat hidnyossagai az Fftv. 21. § (3) bekezdésében irt
jogvesztd hataridé utdn nem potolhatok és a nyilatkozat hianyossagaihoz az Fftv. specialis
jogkovetkezményt fiz. Az Fftv. 21. § (9) bekezdése szerint a hianyos eldvasarlasi nyilatkozatot
tevot ugy kell tekinteni, mint aki e jogadt nem gyakorolta, a nyilatkozat hianyossagai tehat
gyakorlatilag a nyilatkozat nemlétezését eredményezd joghatdssal jarnak. Miutan a 60 napos
jogvesztd hataridé mar eltelt és ez a jog nem gyakorolhatd, nem annak van jelentdsége, hogy a Ptk.
6:223. § (2) bekezdésében irt szubjektiv és objektiv hatdridon beliili-e a joggyakorlas, hanem a
specialis jogszabalyon alapul6 vélelem folytan annak, hogy ugy mindsiil-e a felperes, mint aki nem
gyakorolta az eldvasarléasi jogat. Az elsdfoku birosag altal vizsgalt keresetinditasi hataridonek tehat
akkor lenne jelentdsége, ha nem kellene az Fftv. 21. § (9) bekezdését a felperesre alkalmazni,
egyébként a hataridd irrelevans, mert megsértett eldvasarlasi jog hianyaban és nem a hataridd
tullépése miatt utasitando el a kereset.

Az itélotabla maradéktalanul egyetértett az elséfoku birosaggal abban, hogy a felperest az Fftv. 21. §
(9) bekezdésének alkalmazasaval olyannak kell tekinteni, mint aki az eldvéasarldsi jogdt nem
gyakorolta, mert nem vallalta az Fftv. 13. § (4) bekezdés a) pontjaban irt kotelezettséget a 21. § (1)
bekezdés ellenére sem. Az Fftv. 13. §-aban meghatdrozott feltételek konjunktiv feltételek, a (4)
bekezdés a) és b) pontja két kiilonallo feltételt tartalmaz, ami a jogszabaly normaszdvegébdl, az ,,és"
kotdszo hasznalatabol egyértelmiien kovetkezik, kovetkezésképp az eldvasarlasi jog gyakorlasa
soran mindkettonek eleget kell tenni. A (4) bekezdés a) pontja szerint tehat az 1. rendii alperes felé
kifejezett nyilatkozatot kellett volna tenni arra nézve, hogy a felperes a haszonbérlet idétartamat
nem hosszabbitja meg. A felperes fellebbezési érvelésével ellentétben nem arrdl van szo, hogy ezt a
kotelezettséget nem szOd szerint vallalta, hanem hogy egyaltalin nem tett ilyen tartalmt
kotelezettségvallalast. Ez nyilvanvalo a felperes nyilatkozatainak nyelvtani értelmezésébdl, hiszen a
kotelezettségvallalasa kifejezetten az Fftv. 13. § (1) bekezdésén alapul, a (4) bekezdést még csak
meg sem emliti. Az a fajta kotelezettségvallalas, hogy mit fog tenni a haszonbérleti jog megsziinését
kovetden, nem foglalja magdba kifejezetten, de még tartalmilag sem azt az I. rendl alperessel
szembeni kotelezettségvallalast, hogy a haszonbérleti szerz6dést nem hosszabbitja meg. Ilyen
kotelezettségvallalas semmilyen formaban nem szerepel az elfogadd nyilatkozatokban. Ezért
onmagaban a nyilatkozatok elébbi hianyossaga miatt az Fftv. 21. § (9) bekezdése szerint ugy kellett
tekinteni, hogy a felperes nem gyakorolta az eldvasarlasi jogat, igy a nyilatkozatok tovabbi
hianyossagainak, az Fftv. 16. §-aban szabalyozott foldszerzési maximum tallépésének a per
elbirdlasa szempontjabol mar nem volt jelentdsége.

Az itélétabla ugyanakkor megjegyzi, hogy a felperes nyilatkozatai nem elégitik ki az Fftv. 21. § (5)
bekezdését sem, mert nincs okirati bizonyiték csatolva az 6kologiai cél, tehat az eldvasarlasi jog
rangsorat alatdmasztd koriilmény tekintetében. Nem osztja az itélétabla a felperesnek azt az
allaspontjat, hogy ez a cél nem igazolhatd ¢s nem igazolandd, egyrészt azért, mert az elévasarlasi



jogosultsagot bizonyitd okirat csatolasat kifejezetten eldirta az Fftv. nyilatkozat megtételekor is
hatalyban 1évo 21. § (5) bekezdése. Masrészt nyilvanvalo, hogy egy elsdbbséget megalapozo célnak
objektiv ellendrizhetének kell lennie, vagyis ki kell deriilnie annak, hogy a felperes kész ¢és képes
ezt a célt redlisan a jovében megvalositani, ez nem pusztdn egy vagyakozds, ami rajta a
tovabbiakban nem kérhetd szdmon. Ez a cél a felperes érvelésével ellentétben okirattal igazolhat6d
volt a nyilatkozat megtételekor is, amit a névjegyzékben valo részvétel igazolasdnak kovetelménye
¢s az igazolasra alkalmas okiratokat meghatarozo késébbi jogszabalyvaltozas tdmaszt ala.

Az okologiai gazdalkodashoz és termékekhez kapcsolt tovabbi okfejtés az elséfoku itéletben
irrelevans, hiszen ennek csak akkor lenne jelentdsége, ha azt kellett volna megallapitani, hogy a
felperes gyakorolta az eldvasarlasi jogat. Annak sincs jelentdsége, hogy az utdlag megkiildott
tanusitvany alkalmas-e az dkologiai cél tanusitasara, mert az nem lehet vitas, hogy ilyen okiratot az
elovasarlasi jogot gyakorld nyilatkozattal egyiitt, nem pedig késébb kellett csatolni és késobb a
hidnyossadg mar nem volt pétolhato.

A Fétv. 18/A. §-dban 2016. junius 22-t6l eldirt kovetelmények koziil az itélétabla a (2) bekezdésben
irt kovetelménynek jelentéséget tulajdonit, mert a perbeli esetben az NFA-nak a vevdt a felperes
szerint is ki kellett valasztani €s a kivalasztads korében csak azt az elfogad6 nyilatkozatot lehetett
figyelembe venni, amely esetben nem allt fenn a szerzédéskotéstdl szamitott tobb mint harom évre
haszonbérleti jogosultsig az adott foldteriiletre, ami a perbeli foldteriiletekre nem teljesiild
kovetelmény volt. A sorrendrdl, tovabba arrél, hogy van-e azonos sorrendben elévasarlasi jogot
gyakorlo, az elado képviseletében eljar6 NFA-nak kellett dontenie, aminek soran a dontés
id6épontjaban mar hatalyban volt el6bbi jogszabalyi rendelkezést alkalmazni kellett. A 2016. junius
22. utan meghozott dontés esetén a Fétv. 110/C. §-a nyilvanvaldéan csak akkor johet szoba, ha az
NFA o6kologiai célbol elovasarlasi jogot gyakorlo részére adja meg a bejegyzési engedélyt, hiszen az
ingatlan-nyilvantartasi eljarasban a foldhivatal a 3/2007. Kozigazgatési polgari jogegységi hatarozat
értelmében csak annak a szerzését vizsgalhatja, akinek nevére a bejegyzési engedély szol és csak
abbol a szempontbdl, hogy nem iitkozik-e szerzési korlatba a tulajdonszerzése, illetve az alapul
fekvo jogiligylet nyilvanvaloan nem érvénytelen-e.

A vevokivalasztas targyaban valo dontés meghozatalanak - amire a Nemzeti Foldalaprol szolo 2010.
évi LXXXVIL torvény hatarid6t nem allapit meg -, nem pedig a jegyzoi iratjegyzék atvételének van
jelentésége abbol a szempontbdl, hogy a dontés soran a Fétv. 18/A. § (2) bekezdését figyelembe
kell-e vennie az NFA-nak. A felperes maga sem allitotta, hogy a haszonbérlével megkdtott
szerzOdések  atadasdnak idopontjaban 2016 szeptemberében az NFA a dontését mar meghozta
volna, igy a dontéshozatalra a rendelkezésre allo peradatok szerint 2016. junius 22. utan keriilt sor.
Az iratjegyz¢k atvételének idOpontjaval kapcsolatos bizonyitdsi inditvany teljesitése sziikségtelen
volt az elébbi okbol, tovabba azért is, mert a felperes és az 1. rendl alperes kozott az iratjegyzék
atvételével bizonyosan nem jott 1étre adasvételi szerzodés, a felperest ugy kell tekinteni, mint aki
elévasarlasi jogot nem is gyakorolt.

A felperes arra helytalloan hivatkozott fellebbezésében, hogy a 2016. szeptember 9-i és 10-i keltd, a
felperes €s a haszonbérld kozotti szerzodések joerkolcsbe tlitkdzését nem kellett €s nem is lehetett az
adott perben vizsgalni. Ezért az ezzel kapcsolatos indokokat az itélétabla az elséfoku itéletbdl
mell6zi. A joerkolcsbe litkdzés vizsgalata egyrészt azért volt kizart, mert a felperest tigy kellett
tekinteni, mint aki az eldévasarlasi jogdt nem gyakorolta, igy a per eldontése szempontjabol
semmilyen jelentdsége nincs az elobbi szerzdodéseknek és azok esetleges érvénytelenségének.
Egyébként sincs relevanciaja e szerzédéseknek, mert azok olyan felfliggeszt6 feltételhez - a felperes
tulajdonszerzéséhez - kotik a szerzodések hatalybalépését, amely feltétel soha nem kdvetkezhet be.



A felperes tulajdonszerzéséhez a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése lenne sziikséges €s
ez lenne ahhoz is sziikséges, hogy a haszonbérbeadd jogutddjaként modositd megallapodast tudjon
kotni, €s az még a felperes szerint sem vitas, hogy ennek a bejegyzésnek akadalya van, nemcsak a
Fétv. 18/A. § (5) bekezdése szerint, hanem azért is, mert a felperest tigy kell tekinteni, mint aki az
elOvasarlasi jogat nem gyakorolta. Ezért az elobbi szerzodések soha nem Iéphetnek hatalyba, a per
elbirdlasa szempontjabodl relevancidjuk nincs.

A felperesével azonos tartalmu nyilatkozatok elfogadasa kapcsan az itélotabla kiemeli: abbol, hogy
mas esetben nem megfeleld dontést hozott az NFA a vevd személyérol, még nem kovetkezik, hogy a
jelen perben a birdsag eltérhetne a jogszabalyoktdl €s ugyancsak helytelen, jogszabalyba iitk6zo
dontést hozhatna.

Mindezekhez képest tehat az elsdfoktt birdsag érdemi dontése és annak a per elbiradlasa
szempontjabol relevans indoka, miszerint az Fftv. 13. § (4) bekezdésében irt tartalmi elemek
hianyaban a felperest ugy kellett tekinteni, mint aki az eldvasarlasi jogat nem gyakorolta, helytalld
volt. Ezért a per elbirdlasa szempontjabol nem relevans indokok mellézésével az itélotabla az
els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az eredményteleniil fellebbezd felperes a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles az 1., I1., V. és VI.
rendi alperes ligyvédi munkadijbol all6 masodfokt perkoltségének megfizetésére, amit az itéldtabla

a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdése alapjan a masodfoku eljarasban kifejtett
képviseleti tevékenységgel aranyosan allapitott meg.

Budapest, 2018. junius 14.

. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
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