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Rendelkezd rész
A Kuaria

- a Zalaegerszegl Torvényszék 1.Kf.20.453/2017/4. szamt itéletét
hatalyon kivul helyezi és a Zalaegerszegi Kozigazgatdsi és Munkaiigyi Birosag



5.K.27.289/2016/8. szamu itéletét megvéltoztatja és ezzel az
alperes 572642/3/2016. szamu, 572643/3/2016. szamu,
572644/3/2016. szaédmi hatédrozatait Ugy valtoztatja meg, hogy a
2015. augusztus 26. napjan, 2015. augusztus 31. napjan és 2015.
augusztus 29. napjan kelt adésvételi-szerzddések Jodvadhagydsat
megtagadja;

- kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I.
r. felperesnek 15.000 (tizendOtezer) forint elséfoka 30.000
(harmincezer) forint mésodfokua és 70.000 (hetvenezer) forint
felilvizsgalati eljdrasi kdltséget.

A feljegyzett 90.000 (kilencvenezer) forint kereseti, 24.000
(huszonnégyezer) forint fellebbezési és 70.000 (hetvenezer) forint
felllvizsgdlati eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen tovabbi felililvizsgadlatnak nincs helye.

Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgald tényallas

[1] A perben nem szerepld eladdk és vevd kozdott az 6-1 .../9. hrsz.-u
terméfold ingatlan  kilonbozd  tulajdoni  hanyadaira 1létrejott,
Osszesen 3 adésvételi szerzdbddés esetében az ingatlanban tulajdoni
hanyaddal rendelkezé - e perben szintén részt nem vevd - B. N. és
dr. G. J. elévasarléasra jogosultak tettek elfogadd
jognyilatkozatot. Az utdbbi eldvasarlasra jogosult jognyilatkozatat
tanuként az I. és a II. r. felperesek irtdk ala. Dr. G. J. elfogadd
jognyilatkozata az alperesi 4&allaspont szerint nem felelt meg a
mezb- és erdbdgazdasadgi foldek forgalmadrdl szdodld 2013. évi CXXII.
torvény (a tovabbiakban: Fftv.) eldirdsainak, ezért csak a vevd és
B. N. eldévasadrlasra jogosult tulajdonszerzésére nézve kereste meg
az alperes &allasfoglaléds végett az agrarkamarat. Ezt kovetden az
alperes a keresettel tamadott 3 hatédrozatdban (572642/3/2016.
szamu, 572643/3/2016. szama, 572644/3/2016. sza&mi hatdrozatok) oly
médon hagyta joéva az (az eldbbi sorrendben: 2015. augusztus 26.,
2015. augusztus 31. és 2015. augusztus 29. napjan kelt) adasvételi
szerzd&ddéseket, hogy a szerzddések szerinti vevd helyébe B. N.
elévasarléasra jogosult lép.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[2] A felperesek keresete e Jogerds hatdrozatok feliilvizsgalatara
irdnyult. Az alperes hatarozataival szemben I. és I r. felperesek terjesztettek eld kereseteket,
elsddlegesen a sérelmezett hatdrozatok megvaltoztatasat €s a megkotott adasvételi szerzodések



jovahagyasanak megtagadasat kérve a birosagtol, masodlagosan a hatarozatok hatalyon kiviil
helyezését és az alperes Uj eljarasra kotelezését inditvanyoztak, oly moédon, hogy a birdsag kotelezze
az alperesi hatdsagot az adasvételi szerzOdések jovahagyasanak megtagadasara. A felperesek
sérelmezték, hogy a szerzOdésben részt vett eladok elmulasztottdk a szerzddési ajanlatok kozvetlen
kozlését az eldvasarlasi joggal rendelkez6 tulajdonostarsakkal, koztiik a felperesekkel.

Az alperes a sérelmezett hatarozatokkal szemben kiilon ligyszamok alatt inditott mindharom kereseti
kérelemre benyujtott ellenkérelmében fenntartva a tdmadott hatarozatokban rogzitett indokait, a
keresetek elutasitdsat inditvanyozta.

Az elséfoku birdsag itélete, a fellebbezés és ellenkérelem

[4]

Az elséfokl birdésdg a pereket egyesitette, majd itéletével a
felperesek keresetét elutasitotta. Az elsédfokd itélet indokolésa
leszbgezte, hogy az Fftv.-vel 6sszefliggd egyes rendelkezésekrdl és
adtmeneti szabalyokrdl sz616 2013. évi CCXIT. torvény (a
tovadbbiakban: Fétv.) 27. § (2) bekezdése értelmében a felperesek a
jogligylet targya szerinti foldre eldévasarlasi joggal rendelkezd
személyként a hatdsdgi Ugyben {Ugyfélnek mindstlnek, emiatt a
polgadri  perrendtartasrdl sz616 1952. évi ITIT. torvény (a
tovabbiakban: régi Pp.) 327. § (1) bekezdés a) pontja értelmében a
kbzigazgatadsi perben 1is felperesi legitimdcidval rendelkeznek,
attdl figgetleniil, hogy az eljards sordn nem tettek eldvasirléasi
jognyilatkozatot.

Az elséfokl birdésdg szerint nem jogszabdlysértd az alperes
hatédrozata amiatt, hogy az adasvételi szerzddés joévahagyasadt nem

tagadta meg e kozlés elmaradasa okabdl. Az elséfoka itélet
indokolésa megallapitja, hogy a dr. G. J. elévasarlasi
jognyilatkozatat tantként aldiré felperesek az adasvételi

szerz&dések megkotésérdl nyilvanvaldan tudtak, ennek ellenére a
maguk részérdl eldbvasadrlasi Jognyilatkozatot nem tettek. Ebbd&l
kovetkezéden az adasvételi szerzddések kiildn sérelmezett kikdtései,
és hogy az alperes ezeket a Jjoévdhagyds sordn nem vizsgalta, a
felperesek alanyi jogail érvényesiilését kozvetlenlil nem érintik, a
kapcsolddod jogszabalysértési hivatkozasok tekintetében ezért
kereshetéségi joguk nem 411 fenn.

A felperes fellebbezése és az alperes ellenkérelme

[6]

Az elséfokl birdsdg itélete ellen a felperesek fellebbeztek. Az
els6fokt birbdsadg kiilon végzésével jogerdsen hivatalbdl elutasitotta
elkésettség okdbdl a II. r. felperes fellebbezését. Az I.r.
felperes fellebbezésében az elséfoku birbdsag itéletének
megvaltoztatédsdt, és a keresetének helyt add itélet meghozatalat
(elsbdlegesen az alperes hatédrozatainak megvaltoztatédsat, és az
adasvételi szerzddések jodvahagyasdnak megtagaddsadt, masodlagosan az
alperesi hatédrozat hatdlyon kivil helyezését és az alperesnek 1Uj
eljarasra vald kotelezését) kérte. Az I.r. felperes szerint miutén



[7]

a vételi ajanlat kilon kozlése a felperesekkel mint
tulajdonostarsakkal szemben elmaradt, és ennek vizsgalatat az
alperes jogszabalysértdéen elmulasztotta, ez a Jjogszabdlysértés
kozvetleniil kihat a felperesek alanyi joganak érvényesiilésére. Az
elsb6foku birdsag &ltal is elismert kereshetdségi jog korében pedig
az I.r. felperes fenntartotta azt az &allaspontjat, hogy az Fftv.
21. § (1) bekezdése és a Fétv. 17. § (2) Dbekezdése anyagi Jjogi
rendelkezései szerint a felperesekkel kozvetlenil is k6zdlni
kellett volna az adasvételi szerzddést.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet
helybenhagyasat célozta.

A masodfoku birdsag itélete

[8]

A Zalaegerszegi Torvényszék 2017. janius 30-an kelt
1.Kf.20.453/2017/4. szamu itéletével az I.r. felperes fellebbezését
elutasitotta. A masodfokl birdésdg allaspontja szerint az Fftv. II.
fejezetében foglaltak tekintetében a Ptk. 4&ltaldnos szabalyaihoz
képest a specialis jogszabéalynak, azaz az Fftv.-nek van
jelentdsége. Az Fftv. 21. § (1) bekezdése, illetédleg az Fétv. 17. §
(2) Dbekezdése az eladd részére elbirja az adésvétell szerzddés
kbzvetlen kozlését az Fftv.-n tali més torvényen, i1lletve a
megallapodéason alapuld eldvasarlasi jog Jjogosultjaival. Az Fftv.
21. § (1) bekezdésének 2. mondata szerint az adasvételi szerzddést
az eldévasarlasi Jjogosultakkal a fold fekvése szerint illetékes
teleplilési Onkormanyzat Jegyzd&je 1Gtjan, hirdetményi Gton kell
kozo61lni azzal, hogy a tulajdonosnak az adésvételi szerzddést a mas
torvényen és a megadllapodason alapuld eldvasadrlasi Jogosultakkal
kozvetlentil is kozdlni kell. Az Fétv. 17. § (3) Dbekezdése
értelmében ugyanakkor a kdzvetlen kozlés esetén 1is Jjoghatalyos
kbzlésnek az adésvételi szerzd&ddés hirdetményi Gton torténd kozlése
mindsil, S a mas torvényen, illetve megédllapoddson alapuld
elbvasadrlasi jog jogosultja e jogat az Fftv. 21. § (3) bekezdésében
meghatarozott hatdridén beliil gyakorolhatja. A kozvetlen kozlés a
vevd polgari jogi - a Jjoévadhagyadsi eljaradson tuli - kdtelezettsége.

A méasodfoku birdésdg a fenti indokok alapjdn az elséfokl birdsag
itéletét a régi Pp. 253. S (2) bekezdés alkalmazéasaval
helybenhagyta.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[10]

Az Ugyben feltlvizsgdlati kérelmet az I. r. felperes nyujtott
be, amelyben kérte a jogerds itélet hatdlyon kivil helyezését és a
jogszabéalyoknak megfeleld a3 hatarozat hozatalat, illetve
masodlagosan az elséfokt birdésdg Uj eljardsra és Uj hatéarozat
hozatalra utasitasat.



[11] Az elbvasarlasi és elbhaszonbérleti szerzdéddés hirdetményi Uton
torténéd kozlésére vonatkozd eljardsi szabdlyokrdl szdld 474/2013.
(XIT.12.) Korm. rendeletre (a tovabbiakban: Korm. r.) hivatkozassal
a kérelem szerint &llithatd, hogy a mezdgazdasdgi igazgatédsi szerv
a kapcsolddd iratok  ismeretében Altaldnosan vizsgdlhatja és
vizsgdlnia is kell a kozvetlen kozlési kotelezettség teljes kord
teljesitését. A Fétv. 17. § (2) és (3) bekezdése Ugy értelmezendd,
hogy a kozvetlen kozlésre generdlisan a joévahagyasi eljarés
kiterjed, aminek hidnyédban a szerzddés joévadhagyadsa megtagadasanak
lett volna helye.

[12] Az alperes felilvizsgalati ellenkérelmében a Jjogerds itélet
hatédlyaban valdé fenntartédsat kérte.

A Kuria doéntése és jogi indokai
[13] A felilvizsgédlati kérelem megalapozott.

[14] A régi Pp. 275. S$-a szerint a felilvizsgalati eljaréasban a
Karia a Jjogerds hatarozatot a felltlvizsgalati kérelem és a
csatlakozé feliilvizsgédlati kérelem keretei kozott vizsgédlhatja.
Jogszabdlysértés esetén van lehetdsége az eljarast lefolytatd
birdséag déontésének hatdlyon kivil helyezésére vagy
megvaltoztatéséara.

[15] Jelen Ugyben a felilvizsgadlati kérelem alapjan a Kuaridnak az
eljadrd Dbirbdésagokhoz hasonldban abban a kérdésben kellett 4alléast
foglalnia, hogy a Ptk. szerinti tulajdonostarsi elévasarlasi jog
jogosultjaival a vételi ajanlat koézvetlen eladdi kozlését az
addsvételi szerzddés joévahagyasa iranti eljarasban a mezdgazdasagi
igazgatasi szervnek vizsgalnia kell-e.

[16] Az alperes az lgyben nem vizsgédlta, hogy a felperesekkel mint
a kozdbs tulajdonban allé ingatlan tulajdonostarsaival - azaz mas
torvényhelyen, a polgari toérvénykonyvrdl sz6o6ld 2016. évi V. torvény
(a tovabbiakban: Ptk.) 5:81. § (1) bekezdésén alapuld eldévasarlési
jog Jjogosultjaival - a hirdetményen tulmenden kiildon (kdzvetleniil)
is kozolte-e az eladd a vételi ajanlatot. Az Fftv. 21. § (1)
bekezdése és az Fétv. 17. § (2) bekezdése e kiilon kozlési
kotelezettséget az eladd szamara elbdirja, ugyanakkor az Fétv. 17. §
(3) bekezdése ez esetben 1is az adasvételi szerzddés hirdetményi
aton torténd kozlését mindsiti joghatalyosnak.

[17] Az Fftv. 23. § (1) bekezdése és a hirdetményi kozlésekre
vonatkozd Korm.r. alapjan nem kotelezettsége az alperesnek a vételi
ajanlat eldévéasarlédsra Jjogosultakkal wvald kozvetlen kozlésének
ellendrzése. Az Fftv. a fold-adésvételt illetden az Fftv. céljaival
kapcsolatos rendszert szabalyoz. E célokat a torvény preambuluma



tartalmazza, és ennek felelnek meg az egyes jogintézmények, igy a
tulajdonszerzés tekintetében az elbvasarlasi Jjog gyakorlasanak

szabadlyai. Kozottik kiemelendd az eldvasarlasi Jjog Jjogosulti
korének kiterjesztése, kozottik a sorrend meghatdrozédsa és ezzel
6sszefliggésben az elévaséarlasi Jjog gyakorlésa. Az idézett

jogszabdlyhelyek alapjan az eljdrads egyes mozzanatai soran a
hatdésagi eljdrds nem helyettesiti mindenre kiterjedbéen a més
torvényen, kiilondsen a Ptk.-n alapuld kotelezettségek teljesitését.

[18] A kozvetlen kOzlési koOtelezettség teljesitésének ellendrzése
azonban mégis beletartozik az engedélyezd hatdésdg feladatkdrébe az
Fétv. 17. § (2) bekezdése, valamint az Fftv. 21. § (1) bekezdése
alapjan. Az elsébdlegesen nem az Fftv.-n, hanem a Ptk.-n alapuld
igényérvényesités tekintetében az alperes hataskdrének teljes
hidnya ezért nem allapithatd meg. A kdzigazgatasi hatdsagi eljarés
és szolgédltatéds altaldnos szabdlyairdl szdéld 2004. évi CXL. torvény
(a tovabbiakban: Ket.) 50. § (1) bekezdése alapjan a kozigazgatéasi
hatbésédgnak tényallas-tisztazasi kotelezettsége wvan. Jelen esetben
az ingatlan tulajdoni helyzetének az ingatlan-nyilvantartéds alapjan
vald megadllapitédsa hozzatartozik, hiszen az minden  tovabbi

jogszerzd&ét érinteni fog. A Ket. ezen Aaltaldnos szabdlyéanak
alkalmazasi kotelezettségét az Fftv. specidlis rendelkezései nem
érintik.

[19] A Kuria hivatkozik a targyban a BH 2018/12 K.22 elvi

hatédrozatédra, mely kimondja, hogy az Fftv. alapjan az eladdt a
tdrstulajdonos irédnyédban kozlési kotelezettség terheli a vételi
ajanlatrél, mivel a térstulajdonosnak elévasarlasi joga van. A
k6zlési kotelezettség teljesitése vagy elmaradasa a kozigazgatasi
eljarasban a tényallads felderitésének része. Jelen lényegében
azonos Ugyben ezek szerint az alperes eljadrédsadnak erre a
kortilményre ki kellett volna terjednie. Ennek hianydban az alperesi
hatarozat az Fftv. 23. § (2) bekezdésével szintén ellentétes.

[20] A birdsagok minderre tekintettel helyteleniil &llapitottdk meg,
hogy az Fftv. 21. § (1) bekezdésének, valamint az Fétv. 17. § (2)
és (3) bekezdésének egyilittes értelmezése alapjan a vételi ajanlatok
kbzvetlen  kozlésének  teljes kérd  volta  és szabdlyszerlsége
ellendrzése nem az alperesi hatdésdg jogszabadlyi kodtelezettsége. A
nem Fftv.-n alapuld elévasarlasi jog Jogosultjaival a vételi
ajanlat kézvetlen eladdi kozlését az adasvételi szerzd&dés
joévahagyasa iranti eljdrédsban az alperesnek vizsgdlnia kellett
volna. Ezen megadllapitéds elmaraddsa miatt az elsé6- és a masodfoku
birbdsadg itéletei ugyancsak jogszabalyba tkozdbek.

[21] A Karia a hasonld tényallés mellett szlletett
Kfv.VI.37.758/2017/7. sza&mi itéletében hozott ddntése tekintetében
O0sszehasonlitva pedig az a kiildonbség, hogy ott az adasvételi
szerz&dés hidnyossdga miatt megalapozatlannak mindsiilt a joévahagyas



irdnti igény. Jelen per targya azonban nem ez volt, hanem a kodzlési
kbtelezettség elmulasztésa.

[22] Mindezek alapjédn a Karia a masodfokl birbdsdg itéletét a régi
Pp. 275. § (4) Dbekezdése alapjan hatadlyon kivil helyezte. Az
elséfoklt birdsag itéletét tovébbd a régi Pp. 253. § (2) bekezdése
masodik fordulata alapjéan akként valtoztatta meg, hogy az alperes
572642/3/2016. széamu, 572643/3/2016. szamua, 572644/3/2016. szama

hatdrozatainak - a Fétv. 39. § b) pontja szerint vald - ugyancsak
megvaltoztatédsdval, a vitatott adasvételi szerzddések JoOvadhagydsat
megtagadta.

(23] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a régi Pp. 274. § (2) bekezdése alapjan az L. r. felperes
kérelmére targyalas tartasaval biralta el.

[24] Az I. r. felperes pernyertességére tekintettel, wvalamint
figyelemmel a Pp. 270. § (1) bekezdése folytadn alkalmazandd 78. §-
ara 1is, a Kuaria az alperest koételezte az I. 1r. felperes
perkdltségeinek megfizetésére.

[25] Az alperes személyes illetékmentességére tekintettel a kereseti és feliilvizsgalati eljarasi
illetéket az illetékekrol szold 1990. évi XCIII. torvény 5. § a) pontja értelmében, valamint
figyelemmel a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 14. §-4ra is, az allam viseli.

[26] Az itélet elleni felilvizsgadlatot a Pp. 271. § (1) bekezdés e)
pontja zarja ki.

Budapest, 2019. januéar 8.

Dr. Patyi Andras s. k. a tanacs elnoke, Dr. Horvath Tamas s. k. eload6 bird, Dr. Dob6 Viola s.
k. biré



