Févarosi [tél6tabla
17.P£.20.182/2019/10-I1.

A Févarosi {télstabla az Imre Ugyvédi Iroda (felperesi képviseld cime, iigyintéz$: dr. Imre Andras
iigyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek, a Tords Ugyvédi Iroda (I. rendi
alperesi képviselo cime, ligyintézo: dr. Toros Judit tigyvéd) altal képviselt I. rendii alperes neve 1.
rend, a Dr. Németh Timea Ugyvédi Iroda (II. rendii alperesi képviselé cime, iigyintézd: dr.
Németh Timea tigyvéd) altal képviselt II. rend alperes neve (II. rendii alperes cime) II. rendi, a
Bolevacz és Voros Ugyvédi Iroda (111 rendii alperesi képviselé cime, tigyintéz6: dr. Bolevacz Eva
iigyvéd) altal képviselt II1. rendii alperes neve (I1I. rendii alperes cime) III. rendl és a személyesen
eljar6 IV. rendi alperes neve (IV. rendl alperes cime) IV. rendii alperes ellen szerzddés
hatalytalansaganak megallapitasa irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék 4.P.22.863/2017/27.
szamu végzéssel kijavitott, 2018. november 23-an kelt 4.P.22.863/2017/24. szamu itélete ellen a
felperes altal 26. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezo

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I. rendii alperesnek 100.000 (Szazezer)
forint, a III. rendi alperesnek 300.000 (Haromszazezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az els6foku birdsag altal megallapitott, a fellebbezés elbirdlasa szempontjabol jelentOs tényallas
szerint az 1. rend alperes képviseletében eljaré Nemzeti Foldalapkezeld Szervezet (NFA) a 2015.
oktober 22-1 arverési hirdetményével értékesitésre hirdette meg az 1. rendl alperes tulajdonat képezo
. helyrajzi szamu, szantd6 mivelési agt foldrészlet (a tovabbiakban: ingatlan) 1/1 aranyu
tulajdonjogat 37.950.000 forint kikialtasi aron. Az ingatlan 2034. oktéber 15-ig a III. rendl alperes
haszonbérleti jogaval terhelt.
A 2015. november 24-¢én K.-on, a ... majorban megtartott arverésen a III. rendl alperes nyujtotta be
a legkedvezObb ajanlatot. Miutan a kikialtdsi ar 10%-danak megfeleld arverési biztositékot is
teljesitette, az 1. rendii alperes az ingatlanra 2016. marcius 10-én a III. rendl alperessel kotott
adasvételi szerzddést. A megallapodasban a III. rendl alperes ranghelyét a 2013. évi CXXII.
torvény (Fftv.) 18.§ (1) bekezdés c) pontjara €s (4) bekezdés a) pontjara alapitotta.

Az adasvételi szerzédés 2016. marcius 21-én keriilt kifiiggesztésre a G. Kozos Onkormanyzati
Hivatal hirdetdtabldjara. A 60 napos kifliggesztési id6 alatt elfogadd jognyilatkozat érkezett a
felperestdl, a II. rendii alperestdl és a I'V. rendii alperestdl is. A felperes ranghelyét az Fftv. 18.§ (1)
bekezdés d) pontjara, a II. rendi alperes az Fftv. 18.§ (2) bekezdés b) pontjara, a I'V. rendii alperes
pedig az Fftv. 18.§ (1) bekezdés d) pontjara és (4) bekezdés a)-b) pontjara alapitotta.

Az I. rendt alperes mindharom eldvasarlasi jognyilatkozatot alakilag és tartalmilag is megfelelonek
talalta.



2016. jalius 8-an az I. és II. rendl alperes ,,elovasarlo adasvételi szerzodésbe belépését tanusitd
okiratot" allitott ki. Eszerint az eldvasarlasi jog alapjan az adasvételi szerz6dés vevoként a II. rendii
alperessel jon létre és az 1. rendii alperes mint elad6 37.950.000 forint vételar ellenében adasvétel
cimén a II. rendii alperes tulajdondba adja az ingatlant, melyet a vevé megvesz. A III. rendi alperes
altal megfizetett arverési biztositék a vételarba nem keriilt beszamitasra, a II. rendi alperes
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését kovetden azt az I. rendi alperes vallalta
visszatériteni.

Az 1. rendl alperes a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmet 2016. julius 27-én a K.-i Jarasi
Hivatalnal terjesztette el6. A kérelem megérkezését kovetden az ingatlan-nyilvantartési
szakigazgatasi szerv a tulajdoni lapon széljegyként a II. rendi alperes kérelmét feltiintette.

A felperes a 2016. szeptember 27-én lekért tulajdoni lapbol szerzett tudomast a széljegyzésrol, az 1.
rendii alperes pedig a 2016. oktober 4-i levelével tajékoztatta a felperest, hogy elfogadd
nyilatkozataval nem tudta megeldzni a szerz6dés szerinti vevot.

Az elséfoku ingatlaniigyi hatdsag 2016. oktober 24-1 hatdrozataval az ingatlan tulajdoni lapjardl az
I. rendii alperes tulajdonjogat torolte, és egyidejiileg a II. rendli alperes adasvétel jogcimén szerzett
tulajdonjogat, valamint az . rendii alperes 20 éves iddtartamu visszavasarlasi jogat bejegyezte és az
I. rendi alperes javara az elidegenitési €s terhelési tilalmat feljegyezte.

A TII. rendli alperes fellebbezése alapjan eljart ... Megyei Kormdanyhivatal 2017. januar 3-i
hatarozataval az elséfoku hatarozatot megvaltoztatta, a II. rendli alperes tulajdonjog bejegyzésére,
az . rendli alperes javara torténd elidegenitési és terhelési tilalom feljegyzésére €s a visszavasarlasi
jog bejegyzésére iranyuld kérelmet elutasitotta. Hatdrozatanak indokoldsa szerint a 2013. évi
CCXIL. torvény (Fétv.) 110/C.§ és az 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 44.§ (1) bekezdése szerint a
kérelmet az eldterjesztés idopontjaban hatalyos jogszabalyok alapjan kellett elbiralnia, a II. rendi
alperes eldvasarlasi jognyilatkozata pedig nem felelt meg a Fétv. 2016. junius 22-tdl hatalyos 18/A.§
(3) bekezdésében irtaknak.

A felperes keresetében elsdédlegesen annak megallapitasat kérte, hogy a 2016. majus 19-1 elfogadé
nyilatkozata alapjan a perbeli adasvételi szerz6dés a felperes és az 1. rendl alperes kozott jott 1étre
¢s a felperes a vételar kifizetésével az ingatlan tulajdonjogat megszerzi. Kérte a K.-i Jarasi Hivatal
megkeresését tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése végett, valamint a II., IIL. és IV. rendii
alperesek kotelezését a tulajdoni igénye veliik szembeni kielégitésének tlirésére.

Masodlagosan az 1. és II. rendii alperesek kozotti adasvételi szerzddés érvénytelenségének
megallapitasat is kérte, ha a tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez a birdsag
megitélése szerint az kiilon is sziikséges.

Keresetét arra alapitotta, hogy az 1. rendii alperes tulajdonosként az eldvasarlasi jogbol eredd
kotelezettségek megszegésével kotott szerzodést a I1. rendii alperessel, ezért a szerzddés a 2013. évi
V. torvény (Ptk.) 6:223.§ (1) bekezdése alapjan a felperessel szemben hatalytalan.

Arra hivatkozott, hogy a II. rendl alperes elfogadd nyilatkozata nem tekintheté a kozolt vételi
ajanlat minden feltételre kiterjedd elfogadasanak, mert a II. rendli alperes a nyilatkozata
eléterjesztését megelézGen nem utalta 4t az arverési biztositék Osszegét a kiironak. Allaspontja
szerint ugyanis a 262/2010. (XI. 17.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Hasznositdsi rendelet) 33.§
(1) bekezdése alapjan az arverési biztositék a szerzodést biztositd mellékkotelezettségnek tekinthetd.
Ervelése szerint a II. rendii alperesi elévasarlasi nyilatkozat 2016. jalius 8-i elfogadasakor az 1.
rendii alperes mar tisztaban volt azzal, hogy a Fétv. modosult eldirasai alapjan a II. rendi alperes
altal megjelolt ranghely mar nem vehetd figyelembe. Az Okoldgiai gazdalkodasrol a II. rendi
alperes altal becsatolt igazolas egyébként sem teljesiti a 34/2013. (V. 14.) VM rendelet 11.§ (1)



bekezdésében irt, a 834/2007/EK tanacsi rendelet 29. cikkében foglaltaknak megfeleld tanusitvany
kritériumait. Alldspontja szerint az eldvasarlasi jog gyakorlasanak jogszabalysértd voltat a jogerds
foldhivatali hatarozat is megerdsiti. Az elévasarlasi jog gyakorlasanak alapjaul megjeldlt 6kologiai
gazdalkodasi célzat tovabbd amiatt sem dallapithatdé meg, mert tobb mint masfél évtizedig az
ingatlanon haszonbérlet all fenn.

Perdontd jelentdséget tulajdonitott annak is, hogy a II. rendii alperes 2018. &prilis 9-i
nyilatkozataban a keresetet elismerte. A felperesi allaspont szerint elismerése arra is kiterjedt, hogy
az eldvasarlasi jognyilatkozat megtételekor a megjeldlt ranghely a II. rendii alperest nem illette meg.

Az 1. rendii alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

Elsddlegesen a hatalytalansagbol eredd igény elkésettségére hivatkozott a 2016. julius 27-i
sz¢éljegyzésre, valamint a Ptk. 5:171.§ (1) bekezdésére és 6:223.§ (2) bekezdésére figyelemmel.
Vitatta, hogy az elOvasarlasi jog gyakorldsa sordn, a II. rendii alperesi nyilatkozat elbirdlasakor
jogszabalysértden jart volna el.

A Hasznositasi rendelet 30.§ (3) és (5) bekezdésébol, valamint 32/A.§ (2) bekezdésébdl azt vezette
le, hogy az arverési biztositék 0sszege csak akkor szamit be az ingatlan vételaraba, ha a szerzédést
koté vevé marad vevéi pozicidban és nem 1ép elévasarlasra jogosult a szerzGdésbe. Allaspontja
szerint az . rendii alperestdl jogszabalyi eldiras hianyaban nem volt elvarhat6, hogy az elovasarlasra
jogosulttol az elfogadd jognyilatkozat megtételekor 10% biztositékot igényeljen.

Ugy itélte meg, hogy a II. rendii alperes elfogadd nyilatkozatat a benyujtasakor hatalyos
jogszabalyok alapjan kellett megvizsgalnia. Az dkoldgiai gazdalkodas vonatkozasaban a II. rendii
alperes a H. O. Kft. igazolasanak masolatat becsatolta, a biralat konkrét szabalyait megalkotd
végrehajtasi rendelet hidnyaban pedig egyéb okiratra nem volt sziikség.

A II. rendti alperes a kereset teljesitését nem ellenezte.
A III. rendi alperes ellenkérelme is a kereset elutasitasara irdnyult.

A kereset elkésettsége korében az 1. rendli alperes altal hivatkozottakon til azzal is érvelt, hogy a
2016. oktober 19-i keresetlevélben irtak nem tekinthetok hatalytalansag iranti keresetnek, annak
eléterjesztésére csak 2017. szeptember 14-¢én keriilt sor.

A jogvita érdemében arra hivatkozott, hogy a III. rendii alperes ranghelye megel6zi mind a
felperesét, mind a II. és IV. rendii alperesét. Ha az 1. és III. rendl alperesek kozotti szerzddés
semmisnek mindsiilne, a felperesi kereset akkor sem teljesithetd, mert ebben az esetben a
Hasznositasi rendelet 28.§ (2) bekezdése szerint a felperes és a IV. rendii alperes koziil sorsoldssal
kell kivalasztani a szerzddd felet.

Ervelése szerint a felperesi kereset amiatt sem teljesithetd, mert a Hasznositasi rendelet 28.§ alapjan
az adasvétel létrejottéhez az sziikséges, hogy az NFA az eldvasarlasi jogot gyakorld jogosulttal
kiilon adasvételi szerzodést kdsson.

Allaspontja szerint az I. rend{i alperest az adasvételi szerzddésben irt kotelezettségek valtozatlanul
terhelik. A III. rendl alperesnek a vételar kifizetésével kotelmi igénye keletkezett a tulajdonjoga
bejegyzésére €s a kereset elutasitasa esetén élhet is ezen igényével.

Az elséfoku birosag fellebbezéssel tamadott itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest,
hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. és a III. rendli alperesnek fejenként 1.699.895 forint
perkdltséget. Elrendelte az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett perfeljegyzés torlését azzal, hogy az



eljaras dijat a felperes koteles viselni.

Dontésének indokolasa szerint az igényérvényesitési hataridét megtartottnak tekintette. A felperes
keresetlevelét a régi Pp. 3.§ (2) bekezdése alapjan a tartalma szerint vizsgalta és ugy itélte meg,
hogy a felperes eredeti keresete is az adasvételi szerzodés hatdlytalansaganak megallapitasara
iranyult. A felperesi tudomasszerzés korében nem az ingatlan-nyilvantartasi széljegyzést tekintette
mérvadénak. Ugy talalta, hogy miutan az I. rendii alperes az elévasarlasi nyilatkozatok elbiralasarol
sz610 tajékoztatasat csak 2016. oktdber 4-én készitette el €s a felperes ehhez képest 30 napon beliil
keresetlevelét eloterjesztette, igy a hataridé megtartott.

A jogvita érdemét tekintve ugy itélte meg, hogy az NFA ¢és az eldvasarlasra jogosult kozott az
adasvételi szerzddés nem az elfogadd nyilatkozat megtételével, vagy az eldvasarldsra jogosultnak a
mar megkotott adasvételi szerzdodésbe vald belépésével jon 1étre. Nézete szerint a Hasznositasi
rendelet 28.§ (1) bekezdésébdl félreérthetetleniil az kovetkezik, hogy az elfogadd nyilatkozat
onmagaban nem hoz létre szerzddést, hanem azt az NFA-nak utobb az elsé helyen allo elovasarlasra
jogosulttal meg kell kotnie. Ennek megfelelden jart el az 1. rendi alperes, amikor 2016. marcius 10-
én a III. rendi alperessel, majd 2016. julius 8-an a II. rendl alperessel a Ptk. 6:215.§ (1) és (2)
bekezdésében irtaknak mindenben megfeleld két kiilon megallapodast is kotott.

Arra is hivatkozott, hogy a Ptk. 6:222.§ (4) bekezdése szerint az elévasarlasra jogosultnak nem az 1.
¢s III. rendli alperes kozotti szerzodés valamennyi kitételét, hanem csak az adasvételi szerzddés
Iényeges elemeit kellett elfogadnia ¢és teljesitenie. Az arverési hirdetmény rendelkezései azonban
nem voltak iranyadoak. Az arverési biztositék 0sszege a Hasznositasi rendelet 30.§ és 32/A.§ szerint
csak akkor szamit a vételarba, ha az arverési vevo marad vevoi pozicioban. A felperesi érvekkel
szemben a Hasznositdsi rendelet 33.§ (1) bekezdésébdl sem latott levonhatéonak olyan
kovetkeztetést, hogy az arverési biztositékot az eldvasarlasra jogosultnak az elfogadd nyilatkozat
megtétele eldtt be kell fizetnie.

Elfogadta az I. rendii alperes azon védekezését, hogy az 6koldgiai gazdalkodas korében a benyujtott
igazolds meglétén til az 1. rendii alperes - végrehajtasi rendelet hidnyaban - egyéb koriilményeket
nem vizsgalhatott. A benyujtott okiratot a gazdalkodasi cél valdsziniisitésére az els6foku birdsag
maga is elegendének talalta és nem latta megéllapithatonak, hogy a II. rendii alperes az 6kologiai
gazdalkodas folytatasara csupan a rangsorban val6 elsébbség érdekében hivatkozott.

A felperes érveivel szemben tigy itélte meg, hogy a II. rendii alperes kereset teljesitését nem ellenzd
nyilatkozatat nem lehetett kiterjesztden értelmezni és a felperes altal megjeldlt tartalommal
felruhazni.

Arra is hivatkozott, hogy az NFA a 2016. julius 8-i okirat kiallitdsaval dontott az egymassal
versengd eldvasarlasi jogosultak koziili valasztasrol, ezzel tulajdonosi dontését kinyilvanitotta. Ezt a
dontést pedig a birosdg nem valtoztathatja meg; nem rendelkezik felhatalmazassal arra, hogy az I.
rendi alperes felperes irdnyaba kibocsatandd szerzddési nyilatkozatat potolja. A birdsag elott
kizarélag a felperes elOvasarlasi jogosultsaga ¢és a III. rendii alperes ajanlata keriilhet
Osszehasonlitasra, a valamennyi eldvasarlasi jogosult kozotti sorrendet azonban a birdsdg nem
allithatja fel, ezt egyediil a tulajdonos végezheti el.

Az elsofoku itélettel szemben a felperes terjesztett eld fellebbezést elsddlegesen annak
megvaltoztatasa, keresetének teljesitése, valamint az alperesek els6- és masodfoku perkoltségben
vald marasztalasa, masodlagosan pedig az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezése és az els6foku
birdsag uj eljaras lefolytatdsara utasitasa érdekében.

Jogorvoslati kérelmét azzal indokolta, hogy az els6fokil birdésdg a helyesen megallapitott
tényallasbol részben téves jogi kdvetkeztetésre jutott.



Vitatta, hogy az elévasarlasi jog gyakorlasaval két adasvételi szerzédés jonne létre. Allaspontja
szerint az Fftv. 36.§ (1) bekezdés b) pontja, 22.§ (1) bekezdés a) pontja és (2) bekezdése alapjan a
rangsorban elsé helyen allo eldvasarlasra jogosult a szerzodésbe az eredeti adasvételi szerzodést
koté vevo helyébe 1ép €s a Hasznositasi rendelet 28.§ (1) bekezdésének helyes értelmezésével sem
lehet két szerzddés 1étérdl beszElni.

Fenntartotta, hogy a II. rendii alperesnek a keresetet elismerd nyilatkozatat a jogvita elbiralasa soran
a felperes javara értékelend6 donto koriilménynek kellett volna tekinteni.

Sérelmezte, hogy a torvényszék a II. rendl alperes ranghelyének vizsgalatanal nem foglalt allast a
felperes altal megjelolt Fétv. 18/A.§ alkalmazhatdsagarol. Fenntartotta, hogy a Fétv. 110/C.§ szerint
a 2016. jinius 22-ét kovetden indult ingatlan-nyilvantartasi eljarasokban alkalmazandd Fétv.
18/A.§-t a birdsag sem hagyhatja figyelmen kiviil, mert az ingatlaniigyi hatésag és a birdsag
hatalyossaguk miatt egymastol eltérd jogszabalyokat nem alkalmazhat.

Ervelése szerint a II. rendii alperes ugyan bizonyitotta, hogy rendelkezik a Fétv. 18/A.§ (1) bekezdés
szerinti tanusitvannyal, de az igazolds nem része az 1. és II. rendii alperes kozotti szerz6désnek ¢és a
II. rendii alperes nem rendelkezik a haszonbérlet lejartat kovetd idoszakra vonatkozé tantsitvannyal.
Masrészt a II. rendli alperes joggyakorladsa a haszonbérletre tekintettel nem felel meg a Fétv. 18/A.§
(2) bekezdés feltételeinek, illetve a vitatott szerz6dés nem tartalmazza a Fétv. 18/A.§ (3) bekezdés
szerinti kotelezettségvallalast sem. Mindezért a II. rendii alperes nem teljesitette a jogszabalyban
meghatarozott tobbletkovetelményeket. A ranghely megjelolésének kizarolag a kedvezébb besorolas
lehetett az oka, elfogado6 nyilatkozata a jogszabaly megkeriilésére iranyult és azt visszaélésszeriien
gyakorolta. Az 1. rend alperes pedig a megjelolt ranghelyre nem jogosulttal kotott szerzodéssel az
eldvasarlasi jogbdl eredd kotelezettségeit megszegte.

Ha a masodfoku birdsag mégsem taldlnd alkalmazhatonak a Fétv. 18/A.§-at, gy arra hivatkozott,
hogy a II. rendii alperes a 2015. november 24-i arveréskor Okologiai gazdalkodas folytatasara
jogositd tanusitvannyal még nem rendelkezett. Nézete szerint ez is aldtamasztja, hogy e
koriilményre a II. rendu alperes kizardlag a kedvezd ranghely biztositdsa érdekében hivatkozott. Az
elséfoku birosagnak pedig a BDT2018.92. ¢és EBH2018.K.11. szama eseti dontésekre is
figyelemmel azt kellett volna vizsgalnia, hogy a II. rendli alperes a ranghelyére megalapozottan
hivatkozott-e. A puszta jogszabalyra hivatkozas helyett a II. rendi alperesnek valoszinlisitenie
kellett volna, hogy az 6koldgiai gazdalkodast az ingatlan megszerzését kovetd belathatd idon beliil
meg tudja kezdeni és hosszabb idOn keresztiil folytatni is tudja. A tobb mint masfél évtizedig
fennallo haszonbérletre tekintettel azonban mindez kétséget kizardan nem allapithaté meg. Az 1.
rendii alperes pedig azaltal, hogy ennek ellenére mégis a II. rendli alperessel kotott szerzodést,
megsértette a felperes elévasarlasi jogat.

Fenntartotta azon érvelését, hogy a jogvita elbiralasa sordn nincs jelentosége a felperesen kiviili mas
személyek altal tett elfogadd nyilatkozatoknak. A hatalytalansagi igény elbirdlasakor ugyanis a
birésag nem az I. rendii alperes dontését biralja feliil, hanem a felperes altal érvényesitett anyagi jogi
igényt biralja el. Az pedig nem volt vitatott, hogy az elfogado nyilatkozatot tett személyek koziil
kizarolag a felperes érvényesitett hatalytalansagi igényt.

Az 1. rendi alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyésat kérte.
Allaspontja szerint a torvényszék a tényallast helyesen allapitotta meg és érdemben is helyes itéletet
hozott.

A III. rendi alperes fellebbezési ellenkérelme szintén az els6foku itélet helybenhagyasara iranyult.

Egyetértett azzal, hogy az arverési vevovel €s a rangsorban els6 helyen allo eldvasarlasra jogosulttal



két kiilon adasvételi szerz6dés jon 1étre. Hangsulyozta, hogy az allam tulajdonaban all6 mezo- és
erdogazdasagi hasznositdsu foldekre a Nemzeti Foldalaprol szolé 2010. évi LXXXVII. torvény
(Nfatv.) és a Hasznositasi rendelet az Fftv.-hez képest specidlis szabalyokat tartalmaz. A Szegedi
itél6tabla Pf.21.126/2017/7. szami és a Févarosi [télétabla 5.P£.20.701/2018/6/I1. szamu itéleteire
hivatkozva kifejtette, hogy az eldvasarlasra jogosultnak az arverési vevovel kotott adasvételi
szerz6désbe valod belépése nem automatikus.

Ugy itélte meg, hogy ha a felperes hatéalytalansaggal kapcsolatos érvelése helytalld is lenne, keresete
akkor sem teljesithetd, mert a Ptk. 6:137.§-4ra figyelemmel a ranghelyben a felperest megel6z6 I11.
rendll alperesnek nyilna meg az igényérvényesitési lehetdsége és kovetelhetné az I. rendii alperessel
alairt és fel nem bontott szerzddés teljesitését.

Maga is ugy itélte meg, hogy a II. rendl alperes kereset teljesitését nem ellenzé nyilatkozatat a
perben Kkiterjesztéen értelmezni nem lehetett. Okologiai gazdilkoddsra alapitott elévasarlasi
ranghelyét pedig a II. rendi alperes a H. O. Kft. altal kiadott igazolassal megfeleléen
valdszinisitette.

Mindenben osztotta az elséfoku birdsagnak az arverési biztositékkal kapcsolatos allaspontjat. Vitatta
a fellebbezés azon érvelését, hogy a III. rendli alperest a relativ hatalytalansdgbol eredd igény nem
érintheti és az eldvasarlasi ranghelyet csak az igényt érvényesitd eldvasarlasi jogosultak kozott
kellene dsszemérni.

A fellebbezés nem alapos.

Az itélétabla az elsdfoku birosag itéletét a 2016. évi CXXX. torvény 630.§ (6) bekezdés szerint
alkalmazando 1952. évi III. torvény (régi Pp.) 253.§ (3) bekezdés megfeleld alkalmazasaval a
fellebbezési kérelem és a fellebbezési ellenkérelmek korlatai kozott biralta feliil.

Az elséfoku birdsag a jogvita elbiradlasahoz sziikséges bizonyitast a felek nyilatkozatai altal indokolt
korben lefolytatta, a tényallast a beszerzett bizonyitékok okszeri mérlegelésével, helyesen
allapitotta meg ¢és helytallo a kereset elutasitdsara vonatkozoan levont jogi kovetkeztetése is, bar
dontésének jogi érveit az itéldtabla nem mindenben osztotta.

A mez0- és erdogazdasagi hasznositasu fold értékesitésekor fennalld elovasarlasi jog tartalmara az
Fftv. eltéré rendelkezésének hidnyaban a Ptk. 6:226.§ (3) bekezdése szerint alkalmazand6 Ptk.
6:221-223.§-at kell alkalmazni. Az eldvasarlasi jog pedig jogi természetét illetden az adasvételhez
kot6do, a tulajdonos rendelkezési jogat, szerzddési szabadsagat korlatozo Un. alakitd jogként arra
biztosit lehetdséget, hogy a jogosult a vevo helyébe 1épve a sajat javara létrehozza az adasvételi
szerzOdést (BH 2019.52. [11.]). Ezzel all 6sszhangban az Fftv. 22.§ (2) bekezdése is, amikor ugy
rendelkezik, hogy a mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasa alol mentes adasvételi szerzddés
esetén az adasvételi szerzOdés szerinti vevd helyébe az eldvasarlasra jogosult az elfogado
nyilatkozatanak az eladéval tortént kozlése napjan 1ép be.

Tobb eldvasarlasra jogosulti elfogadd nyilatkozat esetén pedig az Fftv. 22.§ (2) bekezdése akként
értelmezhetd, hogy az elsé ranghelyi elOvasarlasra jogosult az eladd dontésétdl fiiggden, de az
elfogadd jognyilatkozat eladoval tortént kozlésének napjara visszahatéan 1ép az adasvételi
szerzddésbe.

Annyiban helytallo a III. rend( alperes fellebbezési ellenkérelemben is kifejtett érvelése, hogy az
Fftv. 2.§ (4) bekezdése szerint a Nemzeti Foldalapba tartozd fold tekintetében az Fftv.
rendelkezéseit az Nfatv.-ben foglalt eltérésekkel kell alkalmazni. Az Nfatv. azonban az eldvasarlasi
jog gyakorlasaval, az adasvételi szerzodés létrejottével kapcsolatban eltérd rendelkezéseket nem
tartalmaz. A Hasznositasi rendelet pedig a jogforrasi hierarchidban elfoglalt helyére figyelemmel a



torvényi szintli jogszabalyi eldirasok lerontasara nem alkalmas. A Hasznositasi rendelet 28.§ (1)
bekezdésébdl ezért nem vonhatd kovetkeztetés a mezd- és erddgazdasagi hasznositasu fold
értékesitésekor gyakorolhato eldvasarlasi jognak a Ptk.-ban és az Fftv.-ben szabalyozottol eltéro jogi
természetére.

Mindezek alapjan pedig az itélotabla alaposnak talalta a felperes azon fellebbezési hivatkozasat,
hogy mez0- és erdégazdasagi hasznositast fold értékesitése esetén sem eredményez az eldvasarlasi
jog gyakorlasa két kiilon adasvételi szerzddést €s nem jon 1étre kiillon-kiilon szerzddés az arverési
vevovel és az elovasarlasra jogosulttal, hanem az elsd ranghelyi eldvasarlasra jogosult az Fftv. 22.§
(2) bekezdése alapjan elfogadd nyilatkozatdval az eladd és az arverési vevo kozott 1étrejott
adasvételi szerzodésbe, a vevoi pozicidba belép és ezzel az arverési vevo a jogviszonybdl kikertil, a
tovabbiakban 6t a kdtelembdl eredd jogok és kotelezettségek mar nem illetik meg.

Mindez a perbeli esetben azt jelentette, hogy a jegyzonél eldterjesztett elfogadd nyilatkozatoknak a
tulajdonosi joggyakorld NFA altali vizsgalatat kovetoen az elsd ranghelyi eldvasarlasra jogosultnak
mindsitett I1. rendii alperes - elfogadd nyilatkozatanak az NFA-hoz a 6. alatt csatolt iratjegyzékeken
szerepld érkeztetések szerinti 2016. junius 1-jei megérkeztével - az 1. és III. rendl alperesek kozott
korabban létrejott adasvételi szerzddésbe a III. renda alperes helyére belépett, a III. rendii alperes
pedig a kotelembdl kikeriilt és az alanycsere folytdn a szerzddés a tovabbiakban az I. és II. rendii
alperesek kozott all fenn.

Nem vitas, hogy az 1. és II. rendl alperesek a mddosult tartalmt adasvételi szerzodésrol 2016. julius
8-an a Hasznositasi rendelet 28.§ (1) bekezdésével 6sszhangban, a Ptk. 6:215.§ (1)-(2) bekezdés és a
XXV. szamu PED alaki és tartalmi kovetelményeinek megfeleld okiratot allitottak ki, amelyet
azonban maguk sem nevezték szerzOdésnek, hanem "eldvasarld adasvételi szerzddésbe belépését
tanusito okiratnak".

Ezzel 6sszefiiggésben pedig a masodfoku birdsdg a Hasznositasi rendelet 28.§ (1) bekezdésének
abban tulajdonitott jelentdséget, hogy mig az Fftv. 21.§ (5) bekezdése az elfogad6 jognyilatkozatra
nézve csak a legalabb teljes bizonyit6 erejii maganokirati format hatdrozza meg, addig a Fétv.-nek a
fold tulajdonjoga megszerzésére iranyuld szerzédések formai és tartalmi kovetelményeit rogzitd
rendelkezései kozott elhelyezett 15.§-a mar mindsitett alakisdgok, az Inytv. 32.§ (3) bekezdésében a
bejegyzés alapjaul szolgalo okiratokra eldirt kovetelmények betartasat is eldirja. A Hasznositasi
rendelet 28.§ (1) bekezdésének ezért olyan tartalom tulajdonithatd, hogy az adasvételi szerzddés
elovasarlasi jog gyakorlasa folytdn modosult tartalmardl az Nfatv. 26.§ (3) bekezdésében
megszabott 30 napos hataridén belill kell kiallitani az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas
¢s egyuttal az eldvasarlasra jogosult részére megadott, az Inytv. 29.§ szerinti bejegyzési engedélyt is
tartalmazé egységes okiratot.

A perbeli jogvita egyébként e jogdogmatikai értelmezés nélkiil is eldonthetd volt. Az elséfoku
birdsag azonban e kérdésekben allast foglalt, melyet a fellebbezés vitatott, ezért talalta sziikkségesnek
a masodfoku birdsag is kifejteni ebben a kdrben jogi allaspontjat.

A felperes fellebbezési érvelésével szemben az itélotabla egyetértett az els6fokll birdsag azon jogi
érveivel, hogy a II. rendii alperes kereset teljesitését nem ellenzd nyilatkozatat nem Ilehetett
kiterjesztéen értelmezni; annak nem lehetett olyan tartalmat tulajdonitani, hogy a II. rendi alperes
egyuttal az eldvasarlasi jog gyakorlasakor altala megjeldlt ranghely jogszeriitlenségét is elismerte
volna.

Az elséfoku birdsadg valoban nem foglalt kifejezetten allast abban a kérdésben, hogy a Fétv. 18/A.§ a
perbeli jogvita eldontésekor alkalmazhaté volt-e vagy sem. Az itélet indokolasdbol azonban



nyilvanvalo, hogy nem talalta alkalmazhaténak, és az elovasarlasi jog gyakorlasanak jogszertiségét a
2016. junius 22-ét megel6zden hatalyos jogszabalyok alapjan itélte meg.

A masodfoku birésag sem osztotta a fellebbezés azon érveit, hogy a 2016. junius 22-ét kovetden
indult ingatlan-nyilvantartasi eljarasokban alkalmazandé Fétv. 18/A.§-at a perbeli jogvitaban is
alkalmazni kellene. A szerzddéses jognyilatkozatok érvényességét, hatalyossagat ugyanis a
megtételiikkor, hatadlyosuldsukkor hatdlyban 1év0 jogszabalyi rendelkezések alapjan kell megitélni.
A 6. alatt csatolt iratjegyzékeken taldlhatd érkeztetések szerint az eldvasarlasra jogosultak elfogado
nyilatkozatai 2016. jinius 1-jén érkeztek meg az NFA-hoz. Erre tekintettel pedig az ekkor hatalyos
jogszabalyok alapjan kellett megitélni a szerzddéses nyilatkozatok jogszeriségét.

A 2016. junius 1-jén hatalyos Fftv. 18.§ (2) bekezdés b) pont szerinti eldnydsebb ranghelyen az a
foldmiives volt jogosult elévasarlasra, aki szaméra a tulajdonszerzés célja okoldgiai gazdalkodas
folytatasa. Az elOvasarlasra jogosulttal szemben ekkoriban a torvény egyéb feltételt, kovetelményt
még nem tamasztott. Elfogad6 nyilatkozata megtételekor a jogosultnak 6koldgiai gazdalkodast még
nem kellett folytatnia (EBH 2018.K.11.), és nem irt el6 a jogszabaly hataridét sem az 6koldgiai
gazdalkodas megkezdésére.

A terméfoldvasarlas tobb évtizedre, akar tobb generaciora szolo befektetést jelent és a gazdalkodas
iranti hossza tavu elkotelezddést feltételez. Az Alaptorvény 28. cikkével Osszhangban az Fftv.
indokolasa alapjan, illetve a jozan észnek ¢€s a kozjonak megfeleld, erkdlcsos és gazdasagos célt
szolgalo feltevés szerinti értelmezéssel sem vonhaté le az Fftv. alkalmazandd rendelkezéseibdl
olyan kovetelmény, hogy az 0Okologiai gazdalkodasi célra alapitott ranghelyet megjel6lo
elévasarlasra jogosultnak az Okologiai gazdalkodast a tulajdonjog megszerzését kovetd zaros
hataridén beliil meg kell kezdenie és huzamosabb idejii haszonbérlettel terhelt ingatlan esetében
lényegében ilyen gazdalkodasi célra nem hivatkozhat. Onmagaban abbol, hogy a Fétv. 18/A.§ 2016.
junius 22-1 hatalyba Iéptetésével a jogalkotd az Okoldgiai gazdalkodasra alapitott ranghelyen
gyakorolhato eldvasarlasi jog feltételeit szigoritotta és az eldvasarlasra jogosultak korét jelentdsen
lesziikitette, még nem vonhato6 arra kovetkeztetés, hogy a jogalkotdi szandék mar az Fftv. 2013. évi
megalkotasakor is szlikebb korli eldvasarlasi jog biztositasara irdnyult, mint ami a jogszabaly
szOvegébdl nyelvtani értelmezéssel kiolvashatdo. Mindezért a haszonbérlet még fennallo
id6tartamara figyelemmel nem vonhatd kétségbe a II. rendli alperesnek a ranghely alapjaul
megjelolt okologiai gazdalkodasi célzata.

A 1I. rendi alperes a megjeldlt ranghely szerinti elévasarlasi jogosultsaganak bizonyitasara a H. O.
Kft. igazolasat csatolta, ezzel az Fftv. 21.§ (5) bekezdés szerinti okirat-csatolasi kotelezettségét a
masodfokt birdsag allaspontja szerint is teljesitette. Egyetértett tovabba az itéldtabla az els6foku
birésag azon érveivel is, hogy az Fftv. 21.§ (5) bekezdésében emlitett végrehajtasi rendelet
megalkotasanak elmaraddsa miatt, az igazolas modjanak jogszabalyi meghatarozasa hianyaban az
elévasarlasra jogosult az e jogat megalapozd koriilményeket kotottségek nélkiil, barmilyen arra
alkalmas okirattal igazolhatja. A II. rendli alperes altal becsatolt igazolas pedig nem csak azt
bizonyitja, hogy a II. rendii alperes a jovében 0koldgiai gazdalkodast kivan folytatni, hanem azt is,
hogy 1,2885 hektar teriileten mar ilyen gazdalkodast folytat, és belépett az igazolast kiallito tarsasag
ellendrzési rendszerébe. Miutan az igazolas tartalmanak kétségbe vonasara alkalmas egyéb adatok a
perben nem allnak rendelkezésre és ilyenekre a felperes sem hivatkozott, egyetértett a masodfokt
birdsag a torvényszék azon kovetkeztetésével is, hogy a benyujtott igazolds a megjeldlt ranghely
megalapozasahoz elegendd volt, és azt az 1. rendli alperes az elfogad6 nyilatkozatok vizsgélata €s
mindsitése soran indokoltan fogadta el.

Mindezek alapjan pedig az itélotabla osztotta az els6foku birdsag azon jogi allaspontjat is, hogy az
elOvasarlasra jogosultak elfogadd nyilatkozatainak vizsgalata, a ranghely szerinti sorrend felallitasa



¢s a 2016. julius 8-i okirat kiallitasa soran az I. rendli alperes az eldvasarlasi jogbdl eredd
kotelezettségeit nem szegte meg és erre figyelemmel a mar az 1. és II. rendli alperesek kozott
fennalld szerzodés a felperessel szemben nem hatélytalan. Ugyanakkor a Fétv. 18/A.§ 2016. junius
22-1 hatalyba 1épése folytan bekovetkezett jogszabalyvaltozas eredményeként az egyébként
érvényes ¢és hatalyos adasvételi szerz6dés mar nem képes a II. rendii alperes tulajdonjoganak
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését célzo joghatas kivaltasara.

Minderre figyelemmel az itélotabla az elséfokt birdsag itéletét a régi Pp. 253.§ (2) bekezdése
alapjan - az indokolas fentiek szerinti modositasaval - helybenhagyta.

A fellebbezés eredménytelen maradt, ezért a felperes a lerott fellebbezési illetékbdl és a jogi
képviseletével felmeriilt koltségeibdl all6 masodfoku perkoltségét maga viseli. Koteles tovabba
megfizetni az 1. és III. rendl alpereseknek a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 13.§ (2) bekezdés ¢és
(5)-(6) bekezdés alapjan altalanos forgalmi adoval novelten, a jogi képviseloknek a benyujtott
irasbeli fellebbezési ellenkérelmek terjedelmére, az elkészitésiikhoz sziikséges, illetve a targyalason
valo jelenléttel felmeriilt idoraforditasara is figyelemmel megallapitott iigyvédi munkadijabol allo
masodfoku perkdltségét (régi Pp. 239.§ és 78.§ (1) bekezdés).

Budapest, 2019. marcius 21.

. Lukacs Zsuzsanna s. k.
a tanacs elnoke
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