A Kiria
mint feliilvizsgalati birdsag
itélete

Az iigy szama: Kfv.I11.37.686/2020/5.

A tandcs tagjai: Dr. Sperka Kélman a tanacs elndke, Dr. Demjén Péter eléadd bird, Dr. Sugar
Tamas bird

A felperes: felperes neve

A felperes képviselgje:... tigyvéd

Az alperes: I.rendl alperes neve (I.rendi alperes cime.)
Az alperes képviseldje:.....kormanytisztviseld

Az L. rendii alperesi érdekelt:

Az L. rendii alperesi érdekelt képviselgje: ... Ugyvédi Iroda
I1. rendii alperesi érdekelt:

IL. rendii alperesi érdekelt képviselgje: ... Ugyvédi Iroda

A per targya: foldforgalmi tiggyel kapcsolatos kozigazgatési jogvita
A feliilvizsgalati kérelmet benyujté fél: az alperes

A feliilvizsgalati kérelem szama: 22.

Az els6foku birdsag neve, hatiarozatanak kelte és szama: Veszprémi Torvényszék 2020. julius 7.
napjan hozott 103.K.700.207/2019/19/11. szamu itélete

Rendelkezo rész

A Kuria a Veszprémi Torvényszék 103.K.700.207/2019/19/11. szam itéletét hatalyaban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 150.000.- (szazdtvenezer)
forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

A feliilvizsgalati eljarasi illeték az allam terhén marad.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas



[1] A perben nem allo U. 1. a L-.bnen, 2018. december 4. napjan kelt adasvételi szerzodéssel eladta a ....
hrsz.-0 ingatlanon fennallé 1/1 tulajdoni hanyadat felperesi vevo részére. Az adasvételi szerzodés 3.
pontjaban a szerz6dd felek az ingatlan vételarat 391.623 eurd Osszegben allapitottdk meg. A
felperesi vevo osztrak allampolgar, foldmiives csaladi gazdalkodo, aki az eldvasarlasi jogat a mezo-
¢s erdogazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXXI. torvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi
tv.) 18. § (1) bekezdés e) pontjara alapitotta azzal, hogy mint csaladi gazdalkodo a 18. § (4)
bekezdés a) pontja szerinti jogosultsagi sorrendbe tartozik.

[2] A kifiiggesztett adasvételi szerzodésre 1. rendli alperesi érdekelt és a perben nem allé A. S. tettek
elfogad6 jognyilatkozatot. Az 1. rendii alperesi érdekelt az eldvasarlasi jogosultsagat helyben lako
szomszéd foldmiives mindségére alapitotta. Elfogadd jognyilatkozatdban ugy nyilatkozott, hogy az
ingatlant szandékaban all megvasarolni, a kornyéken szokasos arfeltételek szerint, illetve az
adasvételi szerzédést az ott irt indokai alapjan, annak teljes terjedelmében kifogasolta. A perben
nem allé A. S. az eldvasarlasi jogat a Foldforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés a) pontjara alapitotta,
illetve nyilatkozott, hogy a 18. § (1) bekezdés c) pontja alapjan is eldvésarlasra jogosult, mint
helyben laké szomszéd foldmiives.

[3] A mezdgazdasagi igazgatasi szervként eljart alperes jegyzék készitése nélkiil kereste meg a helyi
foldbizottsagi feladatokat ellatd6 M. A.E. és V. K. ZM. E. (a tovabbiakban: helyi foldbizottsag),
mivel a benyujtott elfogado jognyilatkozatokrol azt allapitotta meg, hogy azok nem felelnek meg a
jogszabalyi el6irasoknak, ezért azokat ugy kell tekinteni mintha elévasarlasi jogukat az arra
jogosultak nem gyakoroltdk volna. A megkereséséhez tdjékoztatasul csatolta alperes az 1. rendil
alperesi érdekelt elfogado jognyilatkozatat.

[4] A helyi foldbizottsag a ..... szamu allasfoglalasaban a felperesi vevo jogszerzését nem tdmogatta.
Dontését azzal indokolta, hogy a Foldforgalmi tv. 24. § (2) bekezdése szerinti értékelése soran arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy az adasvételi szerzédésben szerepld ellenérték a fold forgalmi értékével
nem all aranyban, az aranytalansadggal a vevo eldvasarlasra jogosultat tartott tavol az eldvasarlasi
joganak gyakorlasatol, mivel koztudomasu tény, hogy a telepiilésen a foldek atlagara 1-1,3 millid
forint, mely az adasvételi szerz6désben szerepld ellenértékhez képest jelentdsen alacsonyabb, kozel
a fele. Allasfoglaldsa szerint a helyi foldbizottsaghoz eljuttatott szandéknyilatkozat alapjan a
szerzOdés szerinti vevd ezen vételarral tobb elOvasarlasra jogosultat is tavol tartott az ingatlan
megvasarlasatol, ezért a szerz6dés felperessel vald 1étrejotte a Foldforgalmi torvény azon céljanak
érvényesiiléséhez sem jarul hozza, hogy a falvak népességmegtartd képessége megujuljon, a
lakossag varosba aramlasa mérséklodjon és ezaltal a helyi népesség kordsszetétele javuljon, mivel a
helyi gazdalkodok helyben, helyi aron nem tudnak termdf6ldhoz jutni.

[5] Az alperes a 2019. marcius 26. napjan kelt ......szamu hatarozataval megtagadta felperessel szemben
az adasvételi szerzodés hatdsagi jovahagyasat, a Foldforgalmi tv. 27. § (1) bekezdése alapjan, a nem
tdmogato allasfoglalasra tekintettel. A tényallas részeként alperes maga is rogzitette fenti
elozményeket, illetve kitért arra, hogy az elfogado6 jognyilatkozatok mely okbdl nem feleltek meg a
Foldforgalmi torvény 21. § (5) bekezdésében foglalt kovetelményeknek, illetve indokoldséba
valtoztatas nélkiil, beemelte az allasfoglalas tartalmat.

A Kereseti kérelem

[6] Az alperesi hatarozattal szemben felperes kozigazgatasi pert inditott kérve annak hatalyon kiviil
helyezését és alperes uj eljarasra kotelezését. Okfejtése szerint az allasfoglalds indokolasa
mindenféle konkrétumot és bizonyitast nélkiiléz, a tényallas tisztdzasa nélkiil adta ki a helyi
foldbizottsag. Arrol sem allt rendelkezésre bizonyiték, hogy a telepiilésen mennyi az atlagos vételar.
A helyi foldbizottsag megszegte a tisztességes eljarasra vonatkozd kotelezettségét €s joggal vald
visszaélést kovetett el.



Az elsofoku itélet

[7] Az elsofokt birosag az alperes jogerds hatarozatit megsemmisitette és alperest Uj eljarasra
kotelezte. Indokoldsdban kifejtette, hogy a fold adasvételéhez vald hatdsagi jovahagyas
megtagadasa a forgalmi érték és a vételar aranytalansagara hivatkozva csak akkor jogszerii, ha
egyben igazolhatd az is, hogy a vevl ezzel meghatarozott eldvasarlasra jogosultat vagy jogosultakat
tartott vissza elOvasarlasi joguk gyakorlasatol. A Foldforgalmi tv. 24. § (2) bekezdés d) pontjaban
foglalt két feltételnek, az ardnytalansdgnak és az eldvasarlasra jogosult visszatartasanak egyszerre
kell megvaldsulni, mindemellett ezeket az eljards soran bizonyitani is sziikséges. Az ingatlan
forgalmi értéke és az ardnytalansdg megallapitasa is szakkérdés. A birdsag szakértdi bizonyitast
rendelt el és megallapitast nyert, hogy az ingatlan forgalmi értéke az adasvételi szerzddés
létrejottekor 105.620.000.- forint volt, illetve a kimutatott forgalmi értéket a vételar kb. 20 %-al
meghaladja. Ez a kiilonbség azonban szakmai szempontbol 6nmagaban nem tekinthetd kirivoan
magasnak. Bar a perbeli ingatlan AK értékét tekintve a gyenge mindségii foldekhez sorolhatd,
azonban az AK érték nem tud arbefolyasolo tényezoként fellépni.

[8] A szakértdi véleményt a birésag elfogadta azzal, hogy annak aggéalyossaga a polgari perrendtartasrol
sz0l6 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 316.§ (1) bekezdés a-d) pontjai alapjan nem
all fenn. Kifejtette, hogy az allasfoglalas megalapozatlanul, ezéltal jogsértden jutott arra a
megallapitasra, miszerint az adasvételi szerzodésben foglalt ellenérték a fold forgalmi értékével nem
all aranyban, ebbdl kovetkezden az alperes is megalapozatlanul és jogsértéen tagadta meg a
felperessel szemben az adasvételi szerz0dés hatosagi jovahagyasat. Erre visszavezethetoen pedig az
alperesi hatarozat jogszabalysértd, ezért azt a birésag megsemmisitette €s alperest Uj eljarasra
kotelezte. A megismételt eljarasra eldirta, a perben lefolytatott bizonyitas ismeretében
bizonyitottnak kell elfogadni az alperesnek, hogy az adéasvételi szerzddésben kikotott vételar
aranyban all az ingatlan forgalmi értékével. Igy megtagadasi ok nem all fenn.

A feliilvizsgalati kérelmek és ellenkérelem

9] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében tartotta jogszabalysértdnek az els6fokt birosag itéletét, mert
az sérti a Foldforgalmi tv. 24. § (2) bekezdés d) pontjat. Ervelése szerint az aranytalansag fogalmat
nem lehet sziikitd modon, csak kivivoan magas sulyos aranytalansagra korlatozni, az érintett
jogszabalyhely pusztan aranytalansagrol beszél. A szakértéi vélemény kimondta, hogy a vételar nem
all aranyban a piaci forgalmi értékkel, azt 20 %-al meghaladja.

[10] Az elséfoku itélet jogszabalysértd azért is, mert nem csak a Foldforgalmi tv. elsd fordulatat,
hanem a masodikat is sérti. Az els6fokt birdsag elmulasztotta annak vizsgalatat, hogy az aranytalan
vételar eldvasarlasra jogosultat tartott-e tavol az eldvasarlasi joganak gyakorlasatol. E korben az
érdekelt nyilatkozatot is tett, a birdsag azonban mellzte annak okszerti értékelését.

[11] Az elséfokl birdsag jogsértd moédon nem vizsgalta az alperes és alperesi érdekelteknek az
adasvétel targyat képezd fold gyenge mindségére, valamint az eurdban megallapitott vételarra
vonatkoz6 hivatkozasait. A szakértd a fold gyenge mindségét sem vette figyelembe €s nem tért ki a
forint-eurd arfolyambol adodo értékkiilonbségre, pedig jelendsége van az eldvasarldsra jogosultat
jogosultsag gyakorlasatol valo visszatartas tekintetében. Tévesen jutott a birésag arra a
kovetkeztetésre is, hogy a bejelentkezett eldvasarlasra jogosultak gyakoroltdk volna elévasarlési
jogukat. Az itélet indokoldsanak 24. pontja pedig ellentmondasos.



[12] Az itélet jogszabalysértdé dontést tartalmaz a perkoltség viselése kérdésében is. Ha a dontés
hibdja kizarélag a II. rendli alperesi érdekelt eljarasi cselekményére vezethetd vissza, akkor miért
nem marasztalhatd az érdekelt ezzel Osszefliggd pervesztesség miatt keletkezd perkoltség
megfizetésében.

[13] Felperes feliilvizsgalati ellenkérelmet terjesztett eld, melyben kérte az els6foku birosag
itéletének hatalyban tartasat.

Dontés a befogadasrol

[14] A Kuaria a Kfv.IIl.37.686/2020/2. szamu végzésében a feliilvizsgalati kérelmet a
kozigazgatasi perrendtartasrol szo16 2017. évi L. torvény (a tovabbiakban Kp.) 118. § (1) bekezdés a)
pontja alkalmazasaval befogadta.

A Kiria dontése és jogi indokai

[15] A feliilvizsgalati kérelem alaptalan.

[16] A Kp. 120. § (5) bekezdésére figyelemmel a feliilvizsgalati eljarasban bizonyitas felvételének
nincs helye. A Kuria a feliilvizsgalati kérelem elbirdldsa soran a jogerds hatarozat meghozatalakor a
rendelkezésre 4ll6 iratok és bizonyitékok alapjan dont.

[17] A Kuria allaspontja szerint az els6fokil birdsdg a torvényesen megallapitott tényallasbol
helytéllo jogi kdvetkeztetésre jutott.

[18] A foldforgalmi torvény 24. § (2) bekezdés d) pontja szerint a helyi foldbizottsag az
adasvételi szerzddést a koztudomasu tények és legjobb ismeretei alapjan kiillonosen a kovetkezd
szempontok szerint értékeli:

d) az ellenérték a fold forgalmi értékével aranyban all-e, s ha nem, az aranytalansadggal a vevo
eldvasarlasra jogosultat tartott tavol az eldvasarlasi joganak gyakorlasatol.

[19] A Kuria hangsulyozza, hogy tobb - az elséfoku birdsag altal is hivatkozott - eseti dontésében
kifejtette a Foldforgalmi tv. 24. § (2) bekezdés d) pontjanak helyes értelmezését.
(Kfv.IV.37.784/2016/5., Ktv.IV.37.172/2017/5.). Eszerint a Foldforgalmi tv. 24. § (2) bekezdés d)
pontja két feltétel egyidejii megvalositasa esetén teszi lehetdvé a tdmogatds megtagadasat: az egyik
feltétel az ellenérték és a fold forgalmi értékének aranytalansaga, a masik feltétel - ha ez az
aranytalansag fenndll -, hogy az aranytalansaggal a vevd eldvasarlasra jogosultat tartott tavol e
joganak gyakorlasatol. Az alapjogokat korlatozé torvényeket megszoritoan kell értelmezni, ebbdl is
kovetkezden a Foldforgalmi tv. 24. § (2) bekezdés d) pontjaban foglalt két feltételnek egyszerre kell
megvalosulnia, mindemellett az eljaras soran ezeket bizonyitani kell. Az ingatlan forgalmi értékének
meghatarozdsa szakkérdés, igy szakkérdés az aranytalansag megallapitasa is. Amennyiben az
aranytalansag tekintetében vita all fenn, ugy az ingatlan értékének szakértd altal torténd
meghatarozasa az elsddleges. Ha az igy meghatarozott szakkérdés alapulvételével az ardnytalansag
valéban fennall, akkor kovetkezhet a masik feltétel vizsgalata.

[20] A Foldforgalmi tv. 24. § (2) bekezdése d) pontjanak helyes értelmezése szerint tehat a
jogszabalyhely két konjunktiv feltételt hatdroz meg. A két feltétel azonban nem csupan konjunktiv,
de a jogszabalyhely sorrendiséget is megallapit ezekre vonatkozdéan. A masodik feltétel



vizsgalatanak elofeltétele ugyanis az elsé feltétel bekovetkezte. A feltételek koziil az elsd az
aranytalansag kérdése, vagyis amennyiben az aranytalansdg nem allapithatdé meg, ugy a masodik
feltétel vizsgalata okafogyotta valik, hiszen mindkét feltétel egyidejii megvaldsuldsarél mar nem
lehet beszélni. A fentiekbdl kovetkezden az els6foku birdsdg nem kovetett el jogszabalysértést,
amikor megallapitotta, hogy az elsé feltétel hianyaban a masodik feltételt, vagyis azt, hogy
elévasarlasra jogosultat tavolt tartott-e e joganak gyakorlasatdl az aranytalansag, nem vizsgalta.

[21] A Kuria hangsulyozza, téves az a feliilvizsgalati kérelemben szerepld alperesi okfejtés,
miszerint az aranytalansag fogalmat nem lehet sziikité moddon, csak a kirivoan magas stlyos
aranytalansagra korlatozni, mivel az érintett jogszabalyhely pusztan ardnytalansagrol beszél. Ez az
allaspont azt eredményezné, hogy a megfeleld mddszerek alapjan kimunkalt helyben szokésos piaci
forgalmi értékként kezelhetd statisztikai kozépértéktol torténd barmilyen mértéki eltérést a forgalmi
értek és a vételar jogi értelemben vett ardnytalansdganak kellene tekinteni. Ugyanakkor a
hivatkozott statisztikai kozépértéket az egyes adasvételekbdl szamitott statisztikai kozépérték
ismeretében lehet meghatarozni, vagyis az egyes adasvételekben szerepld vételar az atlagértéktol
eltéré vételarak Osszességébdl hatdrozhaté meg. Vagyis a piaci 0sszehasonlitdé modszer esetén is
meghatarozhatd az, hogy melyek azok az értékek a vételarak koziil, amelyek mar kirivo eltérést,
aranytalansagot mutatnak az adott ingatlan vonatkozasaban jellemzd szokasos piaci forgalmi
értéknek tekinthetd kozépso értéksavtol. Mindebbdl kovetkezden az aranytalansag a forgalmi érték
¢s a vételar kozotti sulyos, kirivo eltérést jelenti.

[22] A szakértd jelen ligyben is rogzitette, hogy a 20 %-os kiilonbség dnmagaban nem kirivoan
magas, a term6fold-piacon ennél sokkal jelentdsebb szoras tapasztalhat6. Annak megallapitasahoz,
hogy a forgalmi érték és a vételar kozotti értékkiilonbség szakmailag aranytalanul, kirivéan magas-e
vizsgalni sziikséges a forgalmi- értékviszonyokat, az tigylet jellegébdl fakado sajatossagokat, a
szerzOdéskotés koriilményeit, a kereslet és kinalat alakulasat, amely a szerz6d6 felek barmelyikének
esetleges kiilon igényére, fokozott érdekeltségére, ami a szerz0dés létrejottében kimutathato. A
vételar eltérése a helyben szokdsos piaci forgalmi értékként kezelhetd statisztikai kdzépértéktol nem
kirivd, tobbletérdekeltség is azonosithatdo (foldhaszonbérleti szerzddés), ezért nem kovetett el
jogszabalysértést az elséfokll birdsdg, amikor szakértéi véleményt szerzett be és levonta azt a
kovetkeztetést, hogy az adasvételi szerzodés szerinti vételar a fold forgalmi értékéhez viszonyitottan
nem tekinthetd aranytalannak.

[23] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében a szakértéi véleménnyel Osszefliggésben kifejtette, az
indokolatlanul mell6z6tt olyan arbefolyasold tényezdket, mint az adédsvétel targyat képezd fold
gyenge mindsége, a forint-eurd arfolyambol adodo értékkiilonbség eldvasarlasra jogosultakat

tavoltarto szerepe.

[24] A Kp. 78. § (1) bekezdése alapjan alkalmazando Pp. 316. § (1) bekezdése szerint a kirendelt
szakért6 szakvéleménye aggalyos, ha

a) hianyos, illetve nem tartalmazza a szakvélemény jogszabalyban eldirt kotelezd tartalmi elemeit,
b) homadlyos,
c) onmagaval, illetve a perbeli adatokkal ellentétes, vagy

d) egyébként a helyességéhez nyomatékos kétség fér.



A szakértdi véleményt az elsOfoktl birosdg elfogadta és itéleti indokoldsdban annak okat is
megjeldlte, kifejtve, hogy a szakértdi vélemény aggalyossaga a Pp. 316.§ (1) bekezdés a-d) pontjai
alapjan nem all fenn. Ezért az els6foku birosag e korben jogszabalysértést nem kovetett el.

[25] Az alperesnek lehetdsége volt észrevételt tenni a szakértdi véleményre, adott esetben a
szakértéi névjegyzekbdl szakértdt javasolni az els6foku birosagi eljaras soran. A feliilvizsgalati
eljarasban a bizonyitékok ujraértékelésének (feliilmérlegelésének) nincs helye, tovabba az alperes e
korben a szamara rendelkezésre allo perrendi, eljarasi lehetdségeit nem meritette ki, a rendkiviili
jogorvoslat keretében mar érdemben a szakvéleményt nem vitathatta, miutan azt az elséfoku
eljarasban nem tette meg. Ezért a Kuria - kovetkezetes gyakorlata alapjan - nem vizsgalhatta azt
érdemben. (Kfv.I11.37.982/2017/15.)

[26] Alperes a feliilvizsgalati kérelemben a II. rendi alperes Foldforgalmi tv. 27. § (1) bekezdés
aa) pontjaban meghatarozott jogkorében hozott dontésének helytallosdgaval kototte Ossze a
perkoltség feliilvizsgalati eljarasban torténd viselésének kérdését. A Kp. 35. § (1) bekezdése alapjan
alkalmazando6 Pp. 83. § (1) bekezdése szerint torvény eltérd rendelkezése hidnyaban a pernyertes
fél perkoltségét a pervesztes fél tériti meg. A Kp. 35. § (2) bekezdés b) pontja szerint a koltségekre a
polgari perrendtartas szabdlyait azzal az eltéréssel kell alkalmazni, hogy az érdekelt altal tdimogatott
fél pervesztessége esetén az érdekelt a pernyertes fél perkoltségének azt a részét koteles megfizetni,
amely az 6 perbeli részvétele soran meriilt fel. Vagyis nem a pert megel6zd eljarasban betoltott
szerepe, vagy az ott hozott dontésének milyensége, hanem a perbeli részvétel hatirozza meg a
perkoltség viselésének szabalyat. Az els6foku birdsag helyesen melldzte az érdekelt perkoltségben
torténd marasztaldsat, mivel nem volt olyan része a perkdltségnek, amely kifejezetten a II. rendi
alperesi érdekelt perbeli részvétele folytan meriilt volna fel.

[27] Mindezen indokok alapjan a Kuria a Kp. 121. § (2) bekezdése alapjan a jogerds itéletet
hatalyaban fenntartotta.

A dontés elvi tartalma

[28] A Foldforgalmi tv. 24. § (2) bekezdése d) pontja két konjunktiv feltételt hataroz meg. A két
feltétel azonban nem csupan konjunktiv, de a jogszabalyhely sorrendiséget is megallapit a feltételek.
A masodik feltétel vizsgalatanak elofeltétele ugyanis az elso feltétel bekovetkezte. Az aranytalansag,
mint feltétel, a forgalmi érték és a vételar kozotti sulyos, kirivo eltérést jelenti.

7.Ar0 rész

[29] Az illetékekrdl szold 1990. évi XCIII. torvény 50. § (1) bekezdése alapjan meghatarozott
feliilvizsgalati eljarasi illetéket az alperes helyett az allam koteles viselni.

[30] A Kuria a Kp. 35. § (1) bekezdése alapjan alkalmazand6 Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan
kotelezte az alperest a felperes feliilvizsgélati eljarasi koltségének a megfizetésére.

[31] Az itélettel szembeni feliilvizsgalatot a Kp. 116. § d) pontja zarja ki.
Budapest, 2020. november 18.
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