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felperes
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Az elséfoku birdésag neve és a hatarozat szama:
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Rendelkezd rész

- A Klria a jogerdés itéletet hatédlyadban fenntartja.

- Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I rendd
alperesnek 127.000 (szazhuszonhétezer), a III. rendd alperesnek
317.000 (haromszéaztizenhétezer) forint fellilvizsgédlati eljérési

koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas
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A g-i 098/1 helyrajzi szamu szantd mivelési 4agu foldrészlet (a
tovabbiakban: ingatlan) 1/1 aranyban az I. rendd alperes
tulajdondban 4&llt. Az ingatlan 2034. oktdéber 15-ig a III. rendd
alperes haszonbérleti jogaval terhelt. Az ingatlanra 2015. november
24-én megtartott Arverés eredményeként az I. rendld és a III. rendd
alperes kozott 2016. méarcius 10-én adasvételi szerzddés Jjott létre,
amely tartalmazta, hogy a III. rendd alperes a mezb- és
erdfgazdasagi foldek forgalmardl szdéld 2013. évi CXXII. torvény (a
tovabbiakban: Fo6ldforgalmi tv.) 18. § (1) bekezdés c) pontjdra és
(4) bekezdés a) pontjdra alapitott eldévéasédrlédsi joggal rendelkezik.
A kifiggesztett adasvételi szerzdbddésre a jogszabadlyban megszabott
hatdridén beliil a felperes, az II. és a IV. rendl alperes nyujtott
be elfogadd nyilatkozatot. Az felperes ranghelyét a Foéldforgalmi
tv. 18. § (1) bekezdés d) pontjara, a II. rendd alperes a 18. § (2)
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bekezdés b) és (4) bekezdés a) pontjara, a IV. rendd alperes a 18.
§ (1) Dbekezdés d) pontjadra és a (4) bekezdés a)-b) pontjara
alapitotta. A II. rendd alperes a Foldforgalmi tv. 18. § (2)
bekezdés b) pontja szerinti ranghelyének igazoladsara a H. 0. Kft.
dltal 2016. februdr 18-&n kidllitott igazolédst <csatolt, amely
szerint 2016. februdr 17-e oéta a II. rendd alperes a kft.
ellendrzése alatt 4ll és jelenleg 1,2885 hektdr teriileten folytat
bkoldgiai gazdalkodast.

2016. jalius 8-4n az I. és a II. rendd alperes elévasarld
adésvételi szerzddésbe belépését tanusitd okiratot 4allitott ki,
amely szerint az eldévéasarlédsi jog alapjan az adasvételi szerzdédés
vevéként II. rendl alperessel jon létre és az I. rendl alperes mint
eladdé 37.950.000 forint vételdr ellenében adasvétel cimén a II.
rendld alperes tulajdondba adja az ingatlant.

Az els6fokl ingatlaniigyi hatdésadg 2016. oktdber 24-i hatdrozatéaval
az 1ingatlan tulajdoni lapjardél az I. rendd alperes tulajdonjogat
tordlte, egyidejlleg a II. rendld alperes adasvétel Jogcimén
szerzett tulajdonjogidt, valamint az I. rendd alperes 20 éves
idétartami visszavasarlasi Jjogat bejegyezte az I. rendld alperes
javara elidegenitési és terhelési tilalmat feljegyezte. A TIII.
rendld alperes fellebbezése alapjan eljart kormanyhivatal 2017.
janudr 3-ail hatédrozataval az elséfokl hatdrozatot megvaltoztatta, a
IT. rendld alperes tulajdonjog bejegyezésére az I. rendd alperes
javara torténdé elidegenitési és terhelési tilalom feljegyzésére és
a visszavasarlidsi Jjog bejegyzésére iradnyuld kérelmet elutasitotta,
mert a II. rendd alperes eldévasarlasi jognyilatkozata nem felelt
meg a mezb- és erdbgazdasagi foldek forgalmardl szdld 2013. évi
CXXII. torvénnyel Osszefiiggd egyes rendelkezésekrdl és Aatmeneti
szabdlyokrdl szb61d 2013. évi CCXII. torvény (a tovabbiakban: Fétv.)
2016. junius 22-ét81 hatéalyos 18/A. S (3) bekezdésében
foglaltaknak.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperes keresetében elsdédlegesen annak megadllapitasat kérte,
hogy a 2016. madjus 19-ei elfogadd nyilatkozat alapjadn a perbeli
adasvételi szerzddés a felperes és az I. rendd alperes kozdott Jott
létre és a felperes a vételdr kifizetésével az ingatlan
tulajdonjogat megszerzi. Kérte az ingatlan-nyilvantartasba wvald
bejegyzés végett az illetékes foldhivatal megkeresését, tovabba a
IT., III. és a 1IV. rendld alperesek kotelezését a felperes
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tulajdonjogi igénye velik szembeni kielégitésének  tlrésére.
Masodlagosan az I. és a II. rendd alperesek kozotti adasvételi
szerzd&dés érvénytelenségének a megallapitasat kérte, ha a
tulajdonjogédnak ingatlan-nyilvantartidsi bejegyzéséhez a Dbirdsag
megitélése szerint az kiiloén is sziikséges.

Elsbédleges keresetét arra alapitotta, hogy az I. rendd alperes
tulajdonosként az eldvasarlasi Jjogbdl eredd kotelezettségének
megszegésével kotott szerzddést a II. rendld alperessel, ezért a
szerzd&dés 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:223. § (1)
bekezdés alapjan a felperessel szemben hatdlytalan. Egyebek mellett
arra hivatkozott, hogy a IT. rendd alperesi elévaséarlasi
nyilatkozat 2016. julius 8-ai elfogadésakor az I. rendld alperes
tisztdban volt azzal, hogy az Fétv. mbdosult eldirdsai alapjan a
IT. rendd alperes altal megjeldlt ranghely mar nem vehetd
figyelembe, valamint hogy az 06koldégiai gazdalkodasrdl a II. rendd
alperes 4&ltal becsatolt igazolds nem teljesiti sem a 34/2013.
(V.14.) VM rendelet 11. § (1) bekezdésében irt, sem a 834/2007. EK
tandcsi rendelet 29. cikkében foglaltaknak megfeleld tanUsitvany
kritériumait. Az eldévéasédrléasi jog gyakorladsdnak alapjaul megjeldlt
6koldégiai gazdélkodési célzat tovabbad amiatt sem allapithatd meg,
mert tobb mint mésfél évtizedig az ingatlanon haszonbérlet 4ll
fenn.

Az I. rendd alperes ellenkérelmében a kereset elutasitédsat kérte
egyebek mellett arra hivatkozva, hogy a II. rendl alperes elfogadd
nyilatkozatdt a benytjtaskor hatdlyos Jjogszabalyok alapjan kellett
megvizsgalnia. Az Okoldgiai gazdilkodas vonatkozasdban a II. rendd
alperes 4ltal Dbecsatolt igazolason  tul, a birdlat konkrét
szabdlyait megalkotd végrehajtdsi rendelet hidnyaban egyéb okiratra
nem volt sziikség.

A II. rendl alperes a kereset teljesitését nem ellenezte.

A III. rendd alperes ellenkérelmében kérte a kereset elutasitasat.
Utalt arra, hogy a III. rendd alperes ranghelye megeldzi mind a
felperesét, mind a II. és a IV. rendld alperesét, ha az I. és II.
rendd alperesek kozotti szerzddés semmisnek mindsiilne, a felperesi
kereset akkor sem teljesithetd, mert ebben az esetben a 262/2010.
(XI. 17.) Korm. rendelet 28. § (2) bekezdése szerint a felperes és
a IV. rendl alperes kozil sorsolassal kell kivéalasztani a szerzd&dd
felet.
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Az elsé- és masodfoku itélet

Az elséfoku birésidg a felperes keresetét elutasitotta. Itéletének a
feliilvizsgalat szempontjabdél relevans részében kifejtette, hogy az
6koldégiai gazdalkodéds korében a benytGjtott igazolds meglétén tul az
I. rendd alperes végrehajtési rendelet hiadnyéban egyéb
kériilményeket nem vizsgédlhatott. A benytajtott okiratot a
gazdalkodasi cél valdszinlisitésére elegenddnek taldlta. Utalt arra
is, hogy az NFA a 2018. julius 8-ai okirat kidllitédsaval dontdott az
egymassal versengd eldvasarlédsi Jjogosultak kozotti véalasztésrdl,
ezzel tulajdonosi doéntését kinyilvanitotta. A Dbirdésadg eldtt
kizdrdélag a felperes eldévasdrlasi Jjogosultsdga és a III. rendd
alperes ajanlata keriilhet 6sszehasonlitéasra, valamennyi
elévasédrlasi Jjogosult kozotti sorrendet azonban a birdésdg nem
dllithatja fel, ezt egyediil a tulajdonos végezheti el.

A felperes fellebbezése folytdn eljart mésodfokd birdsadg az
elsé6foku itéletet - részben eltérd indokolassal - helybenhagyta.

Kifejtette, hogy a szerzddéses Jjognyilatkozatok érvényességét,
hatdlyossadgat a megtételiikkor, hatdlyosuladsukkor hatdlyban 1évé
jogszabadlyi rendelkezések alapjan kell megitélni. A 2016. junius 1-
jén hatalyos Foldforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés b) pontja alapjan
ekkor az elfogadd nyilatkozata megtételekor a jogosultnak okoldgiai
gazdalkodast még nem kellett folytatnia (EBH 2018.K.11.) és nem irt
eld a jogszabaly hataridét sem az okoldgai gazdalkodéas
megkezdésére. Az Alaptorvény 28. cikkével 6sszhangban a
Foldforgalmi tv. indokolasa alapjadn sem vonhatd le a Foldforgalmi
tv-b&é1l olyan kovetelmény, hogy az O6koldgiai gazdalkodads célra
alapitott ranghelyet megjelold elévaséarlasra jogosultnak az
6koldgiai gazdalkodast a tulajdonjog megszerzését kdvetd zaros
hatariddén belil meqg kell kezdenie és huzamosabb ideju
haszonbérlettel terhelt ingatlan esetében lényegében ilyen
gazdalkodasi célra nem hivatkozhat. Onmagdban abbdl, hogy az Fétv.
18/A. S-a 2016. Jjunius 22-ei hatédlyba 1épésével a Jogalkotd az
bkoldbgiai gazdalkodasra alapitott ranghelyen gyakorolhatd
elbvasarlasi Jjog feltételeit szigoritotta és az eldévasarlasra
jogosultak korét Jelentdsen leszlkitette, nem vonhatd le arra
kbvetkeztetés, hogy a jogalkotdi szandék médr a Foldforgalmi tv.
2013. évi megalkotasakor 1is szlUkebb kord eldvasadrlasi  jog
biztositasara iranyult. Mindezért a haszonbérlet még fenndlld
idétartamara figyelemmel nem vonhatd kétségbe a II. rendd
alperesnek a ranghely alapjadul megjelolt oOkoldgiai gazdalkodasi
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célzata. A II. rendd alperes a megjeldlt ranghely szerinti
elévasarlasi Jjogosultsadganak Dbizonyitédsdra Dbecsatolt igazolas a
Foldforgalmi tv. 21. § (5) bekezdése szerinti okirat csatolési
kotelezettségét teljesitette.

Utalt arra, hogy a Foldforgalmi <torvény 21. § (5) bekezdésében
emlitett végrehajtdsi rendelet megalkotédsdnak elmaradadasa miatt az
elévaséarlasra jogosult az e Jjogat megalapozd koriilményeket
kotottségek nélkiil badrmilyen arra alkalmas okirattal igazolhatja. A
IT. rendld alperes &ltal Dbecsatolt igazolds pedig nem csak azt
bizonyitja, hogy a II. rendd alperes a Jjovében Okoldgiai
gazdalkodast kivadn folytatni, hanem azt 1is, hogy 11,2885 hektéar
teriileten mar ilyen gazdalkodast folytat és belépett az igazoléast
kidllitdé térsasdg ellenbrzési rendszerébe. Miutdn az igazoléas
tartalmdnak kétségbe vonadsadra alkalmas egyéb adatok a perben nem
dlltak rendelkezésre, ilyenekre a felperes sem hivatkozott, a
benyajtott igazolds a megjeldlt ranghely megdllapitidsdhoz elenged§d.
Erre tekintettel az I. és a II. rendld alperesek kozott fenndlld
szerz&dés a felperessel szemben nem hatdlytalan.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélet ellen a felperes élt felilvizsgalati kérelemmel,
amelyben - tartalma alapjan - a Jjogerds 1itélet hatdlyon kivil
helyezését és az elséfokt itélet megvaltoztatdsaval keresetének
vald helyt add dontés meghozataldt kérte.

Jogszabdlysértésként a polgari perrendtartasrdl szdld 1952. évi
ITI. torvény (a tovabbiakban: rPp.) 206. § (1) bekezdését, 221. §
(1) bekezdését, a Foldforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés b) pontjanak,
21. § (8) bekezdését, 21. § (5) bekezdését, 23. § (1) bekezdését és
a Fétv. 18/A. S-4t és az Alaptdrvény 28. cikkét jeldlte meg.

A felperes 1lényegében valamennyi megjeldlt eljaradasjogi és anyagi
jogi Jjogszabalysértés indokaként azt adta eld, hogy a II. rendd
alperes elfogaddé nyilatkozatédnak vizsgédlata koOrében az eljart
birbésédgoknak figyelembe kellett volna venniiik a Fétv. 18/A. S§-4t,
figyelemmel a BH 2017.38. szam alatt kozzétett eseti dontés elvi
tartalmara, illetve hogy a Fétv. 18/A. S-a alkalmazdsdnak elvetése
esetén Jjelentdéséget kellett wvolna tulajdonitaniuk a 18. § (2)
bekezdés b) pontjaban roéogzitett, ,tulajdonszerzés célja"
fordulatnak. Ennek alapjan azt kellett volna vizsgalniuk, hogy a
II. rendd alperes az elfogadd nyilatkozatdban megalapozottan
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hivatkozott-e arra, hogy &ét a Foldforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés
b) pontja alapjan eldvasadrlasi jog illeti meg (EBH 2018.K.11.).
Kifejtette, hogy - szemben a Jjogerds 1itélettel - az okoldgiai
gazdadlkodéds folytatdsadra Jjogositd igazolds a cél valddisagat
legfeljebb akkor valédészinlGsitené, ha az igazolds a majdani birtokba
vétel idépontijéra vonatkozdbdan is tantsitana az okoldgiai
gazdédlkodéds folytatédsara vald jogosultsagot. Tekintettel arra, hogy
a birtokba vétel idépontja 2034. oktdber 16-én torténhet meg
legkordbban, a 2016. februadr 17-én kelt 0Okoldégiai gazdalkodéas
folytatdsadra jogositd igazolds erre alkalmatlan. Ervelése szerint a
jogalkotd szandéka mar Fétv. 18/A. § kozbeiktatdsa eldtt is az
volt, hogy olyan foéldmlives szédmara Dbiztositson privilegizédlt
elbvaséarlasi Jjogot, aki az &llam &ltal témogatni kivant oOkoldgiai
gazdalkodast, illetve oltalmazott termékek elddllitdsdra irédnyuld
tevékenységet, mint tulajdonszerzési célt a tulajdonszerzést
kovetben rovid 1dén beliil és hosszabb idbére szdéldan meg tudja
valdésitani (BDT 2018.92.). A IT. rendli alperes 4ltal az
elévasarlasi jog alapjdul hivatkozott Foldforgalmi tv. 18. § (2)
bekezdés b) pontjadban megjeldlt tulajdonszerzési cél beldthatd iddn
beliil redlisan nem megvaldsithatd, ezért a II. rendld alperest e
ranghelyen eldévasarlédsi jog nem illeti megq.

Az I. rendld alperes felilvizsgadlati ellenkérelmében a Jjogerds
itélet helyes indokai alapjan torténd hatalyédban fenntartésat
kérte.

A III. rendd alperes felillvizsgadlati ellenkérelme szintén a jogerds
itélet hatédlyaban fenntartdsadra diranyult. A III. rendd alperes
utalt arra, hogy az elévasarlasi Jjogosultak sorrendjében a
felperest megeldzi.

A II. és a IV. rendd alperes felilvizsgalati ellenkérelmet nem
terjesztett eld.

A Kuria dontése és jogi indokai

A feltlvizsgalati kérelem nem alapos.

Az eljart Dbirdsagok a tényallast az gy elbirdalasdhoz szikséges
mértékben feltdrtdk, a Kuria megitélése szerint a masodfokl birdsag

érdemben helyes dontést hozott, annak indokaival azonban a Kuria
részben nem értett egyet.
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A Kiria a felperes ez irédnyu érvelése kapcsan mindenekeldétt réamutat
arra, hogy mar tobb déntésében (Pfv.VI.20.558/2018.,
Pfv.vI.20.391/2018, Pfv.VI.20.959/2018) kifejtette, a szerzddéses,
illetve az elfogaddé nyilatkozat a megtétele iddépontjdban hatdlyos
jogi szabalyozas alapjan vizsgalhatd, a Foldforgalmi tv.-en alapuld
idébeli, idilletve tartalmi kotdottsége miatt. Erre tekintettel a
masodfokt birdésdg jogszabalysértés nélkiil, helyesen foglalt &llast
akként, hogy a Fétv. 110/C. §-a a 18/A. §S-t a 2016. Jjunius 22-1
hatédlybalépését kovetbden indult hatdésédgi joévahagyadsi eljérasban,
vagy ha nem szikséges a mezdgazdasagi igazgatédsi szerv jdévahagyésa,
akkor az ingatlan-nyilvantartédsi eljédrasban rendelte alkalmazni,
igy a jelen polgari perben nem irdnyadd. A tantsitvany hidnya tehat
a szerzbdés felperessel szembeni hatdlytalansadgdt nem alapozta meg.

Helytdlldéan hivatkozott azonban a felperes arra, hogy a II. rendd
alperes altal csatolt tartalmi igazolds - figyelemmel az ingatlanon
2034. oktéber 15-ig fenndlld haszonbérleti jogra - a Foldforgalmi
tv. 18. § (2) bekezdés b) pontjan alapuld eldbvasarlisi jog esetében
a IT. rendd alperes szandékéanak valdédisagéat, fenndlléaséat,
megfontolt és komoly voltdt nem igazolja. A Kuaria BH2019. 230.
Szamon kbozzétett hatdrozataban is kifejtettek szerint az
elbvasarlasi Jjoggyakorlés toérvényi feltételeinek e Jjog
gyakorlasakor, azaz az elfogadd nyilatkozat megtétele idd&pontjaban
és a Jjogosult személyében kell fenndllnia. A tulajdonszerzés
jogalkotd 4&ltal preferalt céljdnak - ha Jogszabidly eltérden nem
rendelkezik - a tulajdonszerzés iddépontjdban kell megvaldsithatdnak
lennie. M&s személy tartds haszonbérletében allé ingatlanon az
6koldgiai gazdélkodés folytatédsa, mint a tulajdonszerzés célja a
felperes személyét illetden ténylegesen nem valdsulhat meg. A
jogerds itélet erre tekintettel valdban sérti a Foldforgalmi tv.
18. § (2) Dbekezdés Db) pontjat és a rPp. 206. § (1) bekezdését,
azonban mindezen jogszabalysértések nem hatottak ki az ltigy érdemére
az alédbbiakra tekintettel.

A perbeli esetben ugyanis a felperes és a II. és a IV. rendd
alperes 1is eldévasarlasra Jjogosultként tett a tulajdonos I. rendd
alperes &ltal a III. rendld alperessel megkotdott és kifiiggesztett
adasvételi szerz&désre elfogadd jognyilatkozatot. Ezért a
tulajdonos I. rendld alperesnek a Foldforgalmi tv. 22. § (1)
bekezdés a) pontja és (2) bekezdése szerint a Jjegyzd 4&ltal
megkiilddétt iratok alapjéan kellett dontenie arrdl, hogy melyikd&jik a
sorrendben eldrébb &allé eldvasarlasra Jjogosult, azaz ki 1lép az
adasvételi szerzddés szerinti vevd helyébe. Ezért az elbvasarlasra
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jogosultak Foldforgalmi tv. &ltal meghatarozott sorrendjében a
felperesnek a Ptk. 6:223. §-a4n alapuld keresete eredményessége
érdekében a III. rendd alperest mint szerzdédéses vevdt és a
joggyakorlé II. és 1IV. rendld alperest 1is megelbzbd ranghelyet
kellett igazolnia. A megkotott adasvételi szerzddésben a vevd
helyébe ugyanis <csak az elévasarlasra jogosultak sorrendjében
legeldl 4116 elévéasarlésra Jjogosult  1léphet. Ennek érdekében
rendelkezik az Fétv. 13. § (3) bekezdése gy, hogy az adasvételi
szerz&ddésben rogziteni kell azt 1s, hogy a vevd eldvasarlésra
jogosult-e, a jogosultsdg mely torvényen, és az ott meghatdrozott
sorrend mely ranghelyén 4&ll fenn. A II. rendld alperes kiesése
esetén - ahogy arra a III. rendd alperes helytédlldbdan hivatkozott -
a felperes Foldforgalmi tv. 18. § (1) Dbekezdés d) pontjara
alapitott elévéasédrléasi joga nem elézte meg a III. rendd alperes 18.
§ (1) bekezdés c) pontjadn és (4) bekezdés a) pontjara alapitott
elbvasédrlasi Jjogat, amely mar Onmagdban a kereset elutasitasat
eredményezte, igy a mésodfokl birbdsdg keresetet elutasitd dontése
érdemben helytalld, a felilvizsgdlati  kérelem egyéb érvei,
hivatkozésai nem relevansak.

A Kiria megjegyzi, hogy a masodfokdt birdésdg itéletében részletesen
ismertette azokat a perbeli adatokat, amelyeket mérlegelési koOrébe
vont, és a perben lefolytatott bizonyitds eredményét értékelte,
abb6l levont dontésének részletes indokdt 1s adta. Mindezekre
figyelemmel a rPp. 221. §-dnak a sérelme sem volt megadllapithatd.

A Kuria a fentiekben foglaltakra tekintettel az érdemben helyes
jogerds itéletet a rPp. 275. § (3) bekezdése alapjadn hatéalydban
fenntartotta.

Zard rész

A felperes a rPp. 270. & (1), a 78. § (1) bekezdés alapjan koteles
az I. és a III. rendd alperes ugyvédi munkadijbdél 4116, a 32/2003.
(VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdése alapjan a
kifejtett képviseleti tevékenységgel aranyos felilvizsgalati
eljarasi koOltségét megfizetni.

A Kuria a felllvizsgdlati kérelmet a veszélyhelyzet ideje alatt

érvényesiilé egyes eljaréasjogi intézkedésekrdl sz616 74/2020
(ITI.31.) Kormanyrendelet 29. § (2) bekezdése alapjan targyaldson
kiviil birédlta el.



[29] E hatéarozat ellen a felulvizsgalat lehetdéségét a Pp. 271. § (1)
bekezdés e) pont zarja ki.

Budapest, 2020. &prilis 28.
Dr. Wellmann Gydrgy s.k. a tanadcs elndke, dr. Csesznok Judit Anna
s.k. elbadd bird, dr. Kocsis Ottilia s.k. bird
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Sz.Sz. birbésagi idgyintézd



