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Rendelkez6 rész

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1., a II. és a III. rendii alpereseknek
személyenként 400.000 (négyszazezer) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak kiilon felhivasra 3.500.000 (harommillio-
Otszazezer) forint forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket.



Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

Az 1. rendii alperes a 2033. oktdber 15-ig haszonbérleti joggal terhelt V. 032 hrsz.-u és 067/3 hrsz.-u
szanto ingatlanaira adasvételi szerz6dést nyilvanos arverést kvetéen 2016. marcius 10-én a II. és a
III. rendti alperessel kotott 54 350 000 forint, illetve 114 300 000 forint vételaron. Elévasarlasra a II.
rendii alperes a mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. torvény (a
tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) 18. § (1) bekezdés e) pontja, (4) bekezdés b) pontja, a III. rendii
alperes a Foldforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés e) pontja, (4) bekezdés a) pontja alapjan jogosult. A
felperes mindkét szerzddésre elfogado nyilatkozatot, mint a Foldforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés b)
pontja alapjan eldvasarlasra jogosult tett. A B. Kft.-nek adott , kotelezettségvallalas"-a szerint ha az
altala kotott adéasvételi szerzddés életbe 1ép, a teriiletet bejelenti az Okologiai gazdalkodés
ellendrzési rendszerébe, a birtokbavétel idopontjardl értesiti. A nyilatkozatat a polgarmesternek adta
at. Az NFA 2016. augusztus 5-i keltezéssel tajékoztatta, hogy mindkét ingatlanra a vevd
jogosultsdga all fenn: a felperes nem rendelkezik a Foldforgalmi torvénnyel Osszefliggd egyes
rendelkezésekrol és atmeneti szabalyokrol sz6lo 2013. évi CCXII. torvény (a tovabbiakban: Fétv.)
szerint 6koldgiai gazdalkodoi tantsitvannyal, illetve a terlileteken harmadik személy foldhasznalati
jogviszonya all fenn.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes a keresetében kérte annak megéllapitasat, hogy az alperesek altal kotott két adasvételi
szerzOdés vele szemben hatélytalan, a szerzédések kozte és az I. rendl alperes kozott jottek 1étre.
Kérte a tulajdonjoga bejegyzése érdekében a foldhivatal megkeresését. A vételar ligyvédi letétbe
helyezett 10 %-4t meghaladdan pénzintézeti hiteligérvényt csatolt.

Az alperesek az ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. Az 1. rendii alperes hivatkozott a
jegyzOi eljarasra, a haszonbérletre, a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 6:223. § (2) bekezdésben megkovetelt teljesitoképesség nem megfeleld
igazolasara. A II. rendli alperes a Fétv. 18/A. §-a szerinti tantsitvany hianyat emelte ki. A III. rendii
alperes azt is kifogasolta, hogy a felperes a Foldforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés b) ponton beliil nem
nyilatkozott a tulajdonszerzés céljarol.

Az elso- és masodfoku itélet

Az els6foku birosag az itéletével a keresetet elutasitotta. Indokolasaban a Ptk. és a Foldforgalmi tv.
relevans rendelkezéseinek a felhivasaval megallapitotta, hogy az Okologiai gazdalkodasi
kovetelmények tanusitdsara vonatkozd 34/2013. (V.14.) VM rendelet &ltal megfogalmazott
kovetelményeket a felperes elfogadd nyilatkozata mellékleteként csatolt ,kotelezettségvallalas"”
kielégiti. Azonban az 6koldgiai gazdalkodast akadalyozza a mindkét ingatlanon 2033. oktober 15-ig
fennallo hasznalati jogviszony. Az NFA felperes részére kiildott tdjékoztatasa az akkor hatdlyos
jogszabalyoknak megfelelt. A teljesitOképességét a felperes a peresben igazolta. Azonban az
eldvasarlasi jogra vonatkozd nyilatkozata nem felelt meg a Foldforgalmi torvényben irt alaki- és
tartalmi feltételeknek, a Foldforgalmi tv. 21. § (9) bekezdése értelmében ugy kellett tekinteni, hogy
eldvasarlasi jogat nem gyakorolta.

A masodfoku birosag a felperes fellebbezése folytan hozott itéletében az elséfokll birosag itéletét
helybenhagyta. Indokolasdban helyesbitette, illetve kiegészitette az els6foku birdsag helytalldan
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megallapitott tényallason alapulé érdemben helyes dontését. Kiemelte, hogy a Fétv. késobb hatalyba
I1épett 18/A. § nem volt alkalmazhat6 a felperes altal megjelolt jogalap, a Foldforgalmi tv. 18. § (2)
bekezdés b) pontja kapcsan. A Foldforgalmi tv. 21. § (5) bekezdése utols6 mondata alapjan az
elfogado jognyilatkozathoz az eldvasarlasi jogosultsag bizonyitdsara csatolni végrehajtasi rendelet
hianyaban barmely igazolasra alkalmas okiratot kellett. A 34/2013. (V.14.) VM rendelet 11. § (1)
bekezdésére figyelemmel a felperesi ,.kotelezettségvallalas" nem, csak a peres eljards soran csatolt
tanusitvany elégséges tartalmu okirat az 6kologiai gazdalkodas bizonyitasara. Az eldvasarlasi jogot
megalapozd koriilmények Foldforgalmi tv. 21. § (5) bekezdése szerinti igazoldsa hidnyaban a 21. §
(9) bekezdése alapjan ugy kell tekinteni, hogy eldvasarlasi jogaval nem ¢€lt. A Foldforgalmi tv. 18. §
(2) bekezdés b) pontjan alapuld eldvasarléasi jogot csupan a foldmiives nyilatkozata nem alapoz meg.
A tulajdonszerzési célzat akkor allapithaté meg, ha az eldvasarlasi joggyakorlonak a megszerezni
kivant teriileten hosszabb idészakra 6kologiai gazdalkodés folytatdsara realis lehetdsége van. A két
ingatlant 2033. oktober 15-ig terheld haszonbérlet miatt az 6kologiai gazdalkodas folytatdsa, mint a
tulajdonszerzés célja, nem valdsulhat meg, ez pedig azt jelenti, hogy a felperesnek nem allt fenn a
Foldforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés b) pontjan alapuld elOvasarlasi joga. A jogerds itélet a
Foldforgalmi tv. 21. § (5) bekezdése felhivasaval kitért arra is, hogy az elfogadd jognyilatkozat a
felperes szerint sem felel meg a Polgari perrendtartasrol szoldo 1952. évi III. torvény (a
tovabbiakban: Pp.) 196. § (1) bekezdés b) pontjaban irt kovetelményeknek. Az okiratot a két tanu B-
n, a felperes V-n irta ald, ebbdl kovetkezOen a tantik nem igazoltak alairasukkal, hogy a
nyilatkozattevd alairas a felperestdl szarmazik, sem azt, hogy a felperes eldttiik ismerte el sajat
alairasanak. E feltételek hianyaban az okirat nem felel meg a teljes bizonyitd erejii maganokirat
kovetelményeinek, a jognyilatkozat a Foldforgalmi tv. 21. § (9) bekezdése értelmében emiatt sem
tekinthetd az eldvasarlasi jog gyakorlasara iranyul6 nyilatkozatnak. A masodfoku birdsag tovabbi
indokai szerint ligydonté az is, hogy a felperes a teljesitoképességét sem a jognyilatkozat
megtételekor, sem a keresetlevél benyujtasakor nem igazolta a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerint,
azaz a keresetlevél benytjtasaval egyidejileg.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes a feliilvizsgalati kérelmében kérte a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését, a
keresetének helyt adod hatarozat hozatalat. Indokolésa szerint a joger0s itélet sérti a Ptk. 6:223. § (1)
bekezdését, a Foldforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés b) pontjat, az Alaptorvény 26. cikkét, a Pp. 2. § (1)
bekezdését. A jogerOs itélet contra legem voltat azzal indokolta, hogy nem kellett 6koldgiai
gazdalkodas folytatdsat bizonyitania, a foldmiives jovOre vonatkozo kotelezettségvallalasa elégséges
okirati bizonyitéka a tulajdonszerzési célnak, végrehajtasi rendelet hidnyaban a 34/2013. (V.14.) VM
rendelet nem alkalmazhat6, nem feltétel az Okologiai gazdalkodas rovid idoén beliil torténd
megkezdése, a haszonbérleti szerzodés felmondhato. Tovabbi érvei szerint a teljesitOképességét a
perben igazolhatta a hitelintézet kotelezé ajanlataval, azt nem irjak elé az eldvasarlasra jogosult
elfogadd jognyilatkozata esetére a termofold adasvétel és eldvasarlasi joggyakorlas specidlis
szabalyai [Fétv.,, 474/2013. (XII. 12.) Korm. rendelet, 262/2010. (XI. 17.) Korm. rendelet]. A
jogerds itélet iratellenességét, a Pp. 3. § (3), és 164. § (1) bekezdése érdemi dontésre is kihatd
megsértését az elfogadod jognyilatkozatat tartalmazo okirat aldirasanak koriilményeire vonatkozo -
pontositas lehetdsége hidnyaban visszavont - perbeli eldadéasa, nyilatkozata miatt hivatkozta.
Indokai szerint a tantik meghallgatasaval tisztazhato lett volna az okirat alairasa, azt az alperesek a
birosag kérdésére nem kérték, igy nem bizonyitottak a teljes bizonyitd er6 megddlését. Az 6t terheld
bizonyitasrol pedig nem kapott tajékoztatast. Perben sem volt vitatott tény, hogy felperes irta ala az
elfogado nyilatkozatat, illetve tette meg az okiratba foglalt nyilatkozatot, ezért a teljes bizonyitd erd
nem dolt meg [BH2005. 113.]. A Foldforgalmi tv. 21. § (4) bekezdésében a jegyz6 ruhdzza fel a
maganokiratot teljes bizonyitd erdvel, azzal, hogy azt atveszi. Ez a hivatali jogi aktus orvosolni
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képes - a csak teoretikusan - felmeriil® okirati formai hianyossagot, de legaldbbis kiegésziti azt. A
Pp. 190. § (2) és a 221. § (1) bekezdését sérti, hogy az eljart birésagok nem indokoltak bizonyitési
inditvanyainak mell6zését az okirati tanik meghallgatasa, a felmondhatdsag alatimasztisara a
haszonbérleti szerzodések bemutatasa kapcsan.

Az I-1II. rendi alperesek a feliilvizsgalati ellenkérelmiikben a jogerds itélet hatalyaban vald
fenntartasat kérték. Kiemelték a Kuria EBH2018.K.11. szamon kozzétett elvi dontését, a
Foldforgalmi tv. 21. § (5), a Pp. 196. § (1) bekezdés kotelezd alakisagot eldird rendelkezéseinek
sérelme folytan a Foldforgalmi tv. 21. § (9) bekezdés helyes alkalmazasat.

A Kiria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

A feliilvizsgalat a rendes jogorvoslat (fellebbezés) alapjan hozott jogerds birdsagi hatarozat anyagi
jogi és/vagy eljarasjogi hibajanak az orvoslasara szolgdlo rendkiviili jogorvoslat. A Pp. 270. § (2) és
a 272. § (2) bekezdés értelmében a fél a Kuariatol a jogerds itélet feliilvizsgalatat jogszabalysértésre
hivatkozassal kérheti. A Kiuria a feliilvizsgalati kérelem Alaptorvény sérelmét allitd tartalma
kapcsan ramutat arra, hogy Magyarorszag Alaptorvénye tobb rendelkezésében, a C) cikk (3), az R)
cikk (2), a T) cikk (1) bekezdésében kovetkezetesen kiilon nevesiti az R) cikk (1) bekezdésben a
jogrendszer alapjaként definidlt Alaptérvényt és a T) cikk (1) bekezdésben taxative felsorolt
jogszabalyokat. A 24. cikk (1) bekezdés értelmében az Alaptorvény védelmének legfobb szerve az
Alkotmanybir6sag, ennek megfelelden a (2) bekezdés d) pont a hataskorébe utalja a birdi dontés
Alaptorvénnyel valo 0sszhangjanak a feliilvizsgalatat [2011. évi CLI. térvény 27. §].

A masodfoku birdésag a felperes Ptk. 6:223. § (2) bekezdésére alapitott, az alperesek altal az
elévasarlasi joga megszegésével kotott szerzédések hatalytalansagbol eredd kereseti igényét tobb
okbol is megalapozatlannak itélte: egyrészt az eldvasarlasi joggyakorlds, masrészt a jogsérelem
orvoslasat célz6 birdsagi igényérvényesités hibai miatt. A Foldforgalmi tv. 21. § (5) és (6)
bekezdésében foglaltak megsértése miatt a (9) bekezdése alapjan a felperes eldvasarlasi
jognyilatkozatat olyannak tekintette, mintha az eldvésarldsi jogat nem gyakorolta volna, mig a
birosagi igényérvényesités Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében irt feltételei kozil a teljesitoképesség
igazolasanak hianyat allapitotta meg. A Kuria ennek kapcsan hangstlyozza, hogy a kereset
elutasitasdt onmagaban megalapozza akar a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésben irt feltételek nem
teljesitése, akar a Ptk. 6:223. § (2) bekezdés alapjan torténd igényérvényesités esetén a felperes
bekezdésben foglaltak teljesiilése.

Miutén az anyagi jogi kereshetdségi jog hidnya kizérja a kereset érdemi elbiralasat, azaz a perbeli
esetben a felperes altal allitott, a keresetével orvosolni kivant eldvasarlasi jogsérelme érdemi
vizsgalatat, a Kuria iigydonté kérdésnek a Foldforgalmi tv. 21. § (9) bekezdés alkalmazhatosagat
tekintette. A Kuria egyetértett a masodfoku birdsdg azon jogkovetkeztetésével, miszerint a
Foldforgalmi tv. 21. § (9) bekezdésbe foglalt kdgens, mérlegelést a birdsdg szamara sem engedd
torvényi rendelkezés folytan az eldvasarldsi jogat nem gyakorolta a felperes, miutan a kifliggesztett
adasvételi szerzodésre tett elfogadd jognyilatkozatat a Foldforgalmi tv. 21. § (5) bekezdés elso
mondata szerint nem teljes bizonyitd erejli maganokiratba foglalta, azaz az (5) bekezdésben
foglaltakat megsértette. Az elfogad6 jognyilatkozatat tartalmazo irat keletkezésének koriilményeire
a felperes az els6foku eljarasban a személyes meghallgatasakor tényallitast tett. A 68. sorszamu
jegyzokonyvben rogzitett eldadasa szerint az okirati tanuk ,,B- voltak....Valoban V-n kelt az
okirat....hogy az én alairdsom hol keriilt az okiratra, erre nem emlékszem." Az elséfoku birdsag
it¢letének helyes indokai szerint a felperes a géppel irt elfogadd jognyilatkozatot keltezése szerint
V-n irta ald, az ,eldttiink, mint tanuk eldtt" nyilatkozatot tevd két okirati tanu altal aldirva. A sajat
nyilatkozatara tekintettel a két okirati tanu tartozkodasara tett bizonyitasi inditvany a perben valoban
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sziikségtelen volt. A jogerds itélet is helyesen emelte ki az okiratot alaird nyilatkozattevo felperes és
a két tanu eljarasa kapcsan azt, hogy a V-n a leadés napjan tortént keltezésbol kovetkezden a géppel
irt okiratot korabban B-n alair6 taniuk a Pp. 196. § (1) bekezdése b) pontja szerint nem
igazol(hat)tdk, hogy a kiallitdé a nem 4altala irt okiratot eldttiik irta ala, vagy alairdsat elottiik
sajatkezli alairdsanak ismerte el. E feltételek hidnyaban az okirat nem felel meg a teljes bizonyito
ereji maganokirat kovetelményeinek, a jognyilatkozat a Foldforgalmi tv. 21. § (9) bekezdése
értelmében nem tekinthetd az eldvasarlasra jogosult kifiiggesztett adasvételi szerzddésre tett
elfogadd jognyilatkozatanak. Minderre jogkovetkeztetést a masodfokt birdsag a felperes elfogadd
nyilatkozatat tartalmazo okiratbol és az altala eldadottakbdl vont le. Miutan azt az alperesek nem
vitattdk, igy nem volt a perben bizonyitasra szoruld tény [Pp. 163. § (2) bekezdés]. A felperes
tényallitdsa nem jognyilatkozat és nem eljarasjogi rendelkezd cselekmény: a felperes az okirat
alairasanak koriilményeire a perben szabadon tehetett - akar szoban, akar irasban - tényeldadasokat.
A felperes Ptk. 6:223. § (2) bekezdése alapjan torténd igényérvényesitést célzo keresetének az
elutasitasat onmagéban megalapozta a Foldforgalmi tv. 21. § (9) bekezdésben foglaltak teljesiilése a
Foldforgalmi tv. 21. § (5) bekezdés els6 mondatdban foglaltak megsértése miatt. A Kuria a teljesség
kedvéért mutat ra arra, hogy a BH2019. 230. szdmon kozzétett hatarozataban is kifejtettek szerint az
elovasarlasi joggyakorlas torvényi feltételeinek e jog gyakorldsakor, az elfogadd nyilatkozat
megtétele id6pontjaban a jogosult személyében kell fennallnia. A tulajdonszerzés jogalkoto altal
preferalt céljanak - ha jogszabaly eltérden nem rendelkezik - a tulajdonszerzés idépontjaban kell
megvalosithatonak lennie. E szabdaly aldl jelent kivételt a Fétv. jelen perben nem alkalmazhat6 18/A.
§ (2) bekezdése. Igy a felperesnek a haszonbérlet felmondhatdsagara vonatkozé érvei nem
relevansak, ennek folytan sziikségtelen, alappal mell6zott bizonyitds - a feliilvizsgélati kérelem
szerint is - a felmondhatosag igazolasara kért bemutatasa a haszonbérleti szerzédésnek.

A fentiek szerint a kereset alaptalan, a feliilvizsgélati kérelem egyéb érvei ligydontd jelentdséggel
nem birtak, relevancidjuk hianyaban a Kuria mellozte azok értékelését. A joger0s itéletet a Pp. 275.
§ (3) bekezdés alapjan hatalyaban fenntartotta.

Zaro rész

A felperes a Pp. 270. § (1), 78. § (1) bekezdés alapjan kdoteles az I-111. rendi alperesek ligyvédi
munkadijbol allo, a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5)-(6) bekezdés alapjan, a kifejtett
képviseleti tevékenységgel ardnyban meghatarozott feliilvizsgélati eljarasi koltségét megfizetni. Az
illetékfeljegyzési joga folytan a felperes a feliilvizsgalati eljarési illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdés alapjan koteles megfizetni.

A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdés alapjan targyalason biralta el.
E hatarozat ellen a feliilvizsgalat lehetdségét a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pont zarja ki.

Budapest, 2019. szeptember 3.

Dr. Kollar Marta s.k. a tanacs elnoke, dr. Kocsis Ottilia s.k. el6ado bird, dr. Ilisz Gabriella s.k. bird

A kiadmany hiteléil:

Sz.Sz. birdsagi ligyintézo



