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Rendelkezé rész
- A Kuria a jogerds itélet feliillvizsgéalattal tdimadott rendelkezését hatalyaban fenntartja.

- Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1. rendii felperesnek 1.000.000
(egymillio) forint és a II. rendi felperesnek 2.000.000 (kétmillio) forint feliilvizsgélati
eljarasi koltséget.

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

Az 1. rendli felperes a 2029. julius 6-ig haszonbérlettel terhelt, B. 0138/9 hrsz- ingatlandra (a
tovabbiakban: ingatlan) nyilvanos arverést kdvetden, 2016. junius 2-an 226.900.000 forint vételaron
adasvételi szerz0dést kotott az alperessel, aki szerzOdéses nyilatkozata szerint el¢vasarlasra jogosult
a mez6-¢és erddgazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXIIL. tv. (a tovabbiakban:
Foldforgalmi tv.) 18. § (2) bekezdés b) €s a (4) bekezdés a) pontja alapjan. 2015. december 22-én az
alperes a B. Kft-vel kotott szerzdédésben vallalta az ingatlanon az Okologiai gazdalkodasra
vonatkoz6 szabalyok szerinti gazdalkodast. A szerzddésre elfogadd nyilatkozatot tett a II. rendil
felperes, mint elévasarlasra jogosult a Foldforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés c) és a (4) bekezdés a)
pontja alapjan. Azt kdvetden, hogy az alperes a javara zaradékolt adasvételi szerzédés alapjan a



vételarat megfizette, az 1. rendli alperes képviseldje arrdl tdjékoztatta, hogy az eldvasarlasi jog
ranghelyére vonatkoz6 szerzddési nyilatkozata érvénytelen, a végleges adasvételi szerzodést a II.
rendl felperessel koti meg. A felperesek 2016. december 19-én ,,El6vasarlo adasvételi szerzodésbe
belépését tanusitd okirat"-ot irtak ald. A II. rendli felperes tulajdonjoga és az I. rendi felperes
elidegenitési és terhelési tilalommal biztositott visszavasarlasi joga bejegyzésre keriilt az ingatlan-
nyilvantartasba.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperesek a keresetiikben az alperes tlirésre kotelezése mellett kérték megallapitani, hogy az
adasvételi szerzodésben az alperes nyilatkozata az elsObbségi elovasarlasi ranghelyérdl érvénytelen;
a szerz0dés a II. rendl felperessel szemben hatalytalan; az adasvételi szerzddés a felperesek kozott
jott létre. Kérték az ingatlaniigyi hatésag megkeresését a II. rendii felperes tulajdonjoga, az I. rendti
felperes javara visszavasarlasi jog és azt biztositd elidegenitési és terhelési tilalom bejegyzése
érdekében. Az indokolasuk szerint az alperes altal megjelolt tulajdonszerzési cél megvaldsitasanak
akadalya a haszonbérlet, a haszonbérld altal a higtragya kihelyezése, a Foldforgalmi torvénnyel
Osszefliggd egyes rendelkezésekrdl €s atmeneti szabalyokrol szolo 2013. évi CCXII. térvény (a
tovabbiakban: Fétv.) 18/A. §.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte.

Az elso- és masodfoku itélet

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Az indokolasa szerint az alperes eldvasarlasi
jogra vonatkozo, az adasvételi szerz6dés 21. pontjaba foglalt nyilatkozata nem érvénytelen; a
tulajdonszerzési célt bizonyitotta, a Fétv. 18/A. § rd nem vonatkozik. A hatdlytalansagi kereset is
alaptalan, ezért a II. rendi felperes teljesitképességét nem vizsgélta.

A masodfoku birdsag a felperesek fellebbezése folytan - a Kuria Pfv.V1.21.242/2018/7. szamu
végzése alapjan megismételt eljarasban - meghozott itéletében az elséfoku birdsag itéletét részben
megvaltoztatta: megallapitotta, hogy az adasvételi szerz6dés a II. rendi felperessel szemben
hatélytalan, a szerz6dés - azonos tartalommal - a felperesek kozott jott 1étre; az elséfoku birdsag
itéletét érdemben egyebekben helybenhagyta (az adasvételi szerzddés 21. pontja érvénytelenségének
megallapitdsa és az ingatlaniigyi hatdosdg megkeresése iranti kérelmeket elutasitd elséfoku itéleti
rendelkezést). Az indokoldsaban az elsddleges érvénytelenségi kereset kapcsan a Polgari
Torvénykonyvrol szo16 2013. évi V. térvény (tovabbiakban: Ptk.) 6:88. § (3) bekezdése felhivasaval
a felperesek kereshetdségi joga hidnyarol foglalt allast: perinditdsra nem jogositottak, az adasvételi
szerz0dés megjeldlt kikotése érvénytelenségének megallapitdsdhoz jogi érdekiik nem fiizédik. A II.
rendli felperest ért sérelem a hatalytalansag, illetve a szerzddés létrejottének megéllapitdsa iranti
perben orvosolhatdo (BH2013. 12.). A Ptk. 6:223. § (2) bekezdése értelmében az eldvasarlasi jog
megszegésével kotott szerzOdés hatalytalansagabol eredd igényeket az eldvasarlasi jog jogosultja
érvényesitheti. A perben ugyanakkor az el@vasarlasi jogot sértd szerzddést kotd felek részvétele
kotelezd, az azonban nem sziikségszerti, hogy mind az eladd, mind a vevd alperesi pozicioban
alljon. Nincs akadalya annak, hogy az adasvételi szerz6dés eldvasarlasi jog jogosultjaval szembeni
hatalytalansagat elismerd eladd az eldvasarlasi jog jogosultjaval egyiitt, a felperes pertarsaként
inditson pert az addsvételi szerzddés hatdlytalansagét, az abbol eredd igényeket vitatdo vevdvel
szemben. A II. rendli felperes a Foldforgalmi tv. 21. § (5) bekezdésének megfeleld, joghatalyos
jognyilatkozatot tett a Foldforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés c), (4) bekezdés a) pontja alapjan fennalld
eldvasarlasi joganak gyakorlasara: mint helyben lako szomszéd foldmiives, aki gazdalkod6 csalad
tagja. Folydszamla-kivonattal, az O. Nyrt. hiteligérvényével igazolta a teljesitOképességét is, amely
a Ptk. 6:223 § (2) bekezdése szerint az eredményes igényérvényesités polgari anyagi jog altal
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szabott feltétele, vagyis a keresetnek helyt ado itéleti dontés eldfeltétele (Kuria
Pfv.V1.21.632/2018/6., BDT2019. 3978.). A vételarat meg is fizette, a tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba az ingatlaniigyi hatosag bejegyezte. Az eldvasarlasi jog az alperest nem illette meg
az adasvételi szerzOdésben megjelolt ranghelyen, a Foldforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés b) pont
alapjan, a II. rendi felperes elfogadd nyilatkozataban megjelolthoz képest a sorrendben eldrébb allo
ranghelyen. A jogerds itélet nem tulajdonitott igydontd jelentdséget annak, hogy a Foldforgalmi tv.
18. § (2) bekezdés b) pontja 6nallo elévasarlasi ranghely-e, sem annak, hogy a tulajdonszerzési cél
nem volt részletesen kifejtve, vagy az ingatlan alkalmas-e Okologiai gazdalkodasra, foldrajzi
arujelzovel, vagy eredetmegjeldléssel védett fliszerpaprika termelésére, a Fétv. 18/A. § pedig a
perben nem irdnyado [Fétv. 110/C. §]. A masodfoku birésag szerint az alperes altal megjeldlt
elOvasarlasi jogot megalapozd tényleges, redlisan megvalosithatd tulajdonszerzési cél azért nem
allapithaté meg, mert az alperes az okologiai gazdalkodast, illetdleg a fliszerpaprika termelést az
ingatlan megszerzését kovetden belathaté idon beliil nem tudja megkezdeni. A Fétv. 18/A. §-abol
kovetkezoen a jogalkotd szandéka a Foldforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés b) pontjanak
meghozatalakor is az lehetett, hogy az olyan foldmiives szamara biztositson privilegizalt
elévasarlasi jogot, aki az allam altal tAmogatni kivant 6kologiai gazdalkodast, illetve oltalmazott
termékek eldallitasara irdnyuld tevékenységet, mint tulajdonszerzési célt, a tulajdonszerzést
kovetden rovid idén beliil és hosszabb iddre szoléan meg tudja valdsitani. Ennek akadalya az
ingatlant 2029. julius 6-ig terheld haszonbérleti jog. Emiatt az eldvasarlasi jogot megalapozo
tulajdonszerzési célzat, mint az eldvasarlasi jog torvényi feltétele redlisan nem megvaldsithato
(Ktria Pfv.VI.20.854/2018/10.). A haszonbérleti jogviszony fennallasa annak nem akadalya, hogy a
II. rendt felperes teljesitse a Foldforgalmi tv. 13. § (1) bekezdése alapjan vallalt kotelezettségét: a
fold hasznalatait masnak nem engedi at, azt maga hasznalja. Ez a kotelezettség ugyanis a f6ldon
harmadik személy javara fennall6 foldhasznalati jogviszony megsziinését kovetden terheli
(Foldforgalmi tv. 18. § (4) bekezdés), mig a Foldforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés b) pontja szerinti
tulajdonszerzési cél megvaldsitdsara viszont ez a teljesitési idé kezdetét kitoldo szabaly nem
vonatkozik. A maésodfoku birésag szerint alkalmatlanna teszi az ingatlant mind az 6koldgiai
gazdalkodasra, mind a fliszerpaprika termelésre az is, hogy a sertéstenyésztd haszonbérld a
higtragyat a teriileten teriti ki.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

Az alperes a fellilvizsgalati kérelmében - tartalma szerint - a jogerds itélet részbeni hatalyon kiviil
helyezését ¢és az els6foktt birosag elutasitd itéletének a helybenhagyasat kérte. Megsértett
jogszabalyként a Foldforgalmi tv. 13. § (4) bekezdését, a 18. § (2) bekezdés b) pontjat, a 21. § (5)
bekezdését, a jogalkotasrol szolo 2010. évi CXXX. torvény 15. § (1) bekezdését, a termdfold
védelmérdl szold 2007. évi CXXIX torvény 49. § (3)-(4) bekezdését, az 50. § (1) bekezdését, az
50/A. §-at, a Ptk. 6:223. § (2) bekezdését jelolte meg. A jogszabalysértést azzal indokolta, hogy az I.
rendl felperes a Ptk. 6:223. alapjan a hatalytalansagi kereset inditasara kereshetdségi joggal nem bir
[Kuria P£v.20.558/2018/9.], a II. rendii felperes hatalytalansagi keresete pedig érdemben alaptalan.
A 1I. rendli felperes elfogadd nyilatkozata érvénytelen, aszerint az eldvasarlasi jogat csaladi
gazdasag tagjaként gyakorolta, azonban a Foldforgalmi tv. 18. (4) bekezdés a) pontja nem 6nalld
elovasarlasi jogcim. Ezzel szemben a Foldforgalmi tv. 18. (2) bekezdés b) pontja 6nallo ranghely és
bizonyitotta a tulajdonszerzési cél megvalosithatosagat is. Az sem akadaly, hogy a teriiletre hig
targyat juttattak ki, mert az okologiai gazdalkodas atallasi idészakdban megtorténhet a teriilet
mentesitése, foldhasznaloként megtagadhatja a higtragya kihelyezését. Az alperes fenntartotta
korabbi eldadasait, kormanyhivatali tajékoztatot csatolt. Logikai ellentmondasnak itélte, hogy a
masodfokl  birésag a haszonbérletre tekintettel nem tartotta sziikségesnek a cél
megvaldsithatosaganak a bizonyitasat. Jogszabalyt sértve szabta kovetelményként a tulajdonszerzési
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cél belathato idon beliil torténé megkezdését és hosszabb idon keresztiil torténd folytatasat arra is
figyelemmel, hogy a Fétv. 18/A. § a perben nem alkalmazhat6. A jogalkotd szandéka nem allithato a
Foldforgalmi tv. 13. § (1) ¢és (4) bekezdéstdl eltéré idopontra vonatkozoan. A Kuria
Pfv.V1.20.854/2018/10. szam1 hatdrozata a perben az eltérd tényallds miatt nem iranyadd. A Kuria
Pfv.V1.20.391/2018/15. szamu hatarozataban kifejtettek szerint pedig a 2035-ig haszonbérlettel
terhelt szantd szerzddéses vevdje a szerzddéskotéskor igazolta a tulajdonszerzésének okoldgiai
céljat.

A felperesek a feliilvizsgalati ellenkérelmiikben kérték a jogerds itéletet hatalyaban fenntartani.

A Kiria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgalati kérelem nem alapos, a jogerds itélet a hivatkozott okokbdl nem jogszabalysértd. A
Kuria egyetértett a masodfoku birésag érdemi dontésével és annak indokaival is, a feliilvizsgalati
kérelem érvei kapcsan mutat ra a kdvetkezdkre.

A feliilvizsgélati kérelem a jogerOs itélet egészét csak formalisan tamadta, tartalma szerint a
feliilvizsgalat targyava a hatalytalansagi keresetnek helyt add rendelkezését tette. Nem volt ezért a
feliilvizsgalatnak targya az egyes kereseti kérelmeket elutasito itéleti rendelkezés. A Kuria nem
értékelte az alperes azon korabbi eldadésait, amelyekre a feliilvizsgalati kérelmében csak, mint
fenntartott nyilatkozatokra hivatkozott. A Kuria szdmara ugyanis a feliilvizsgalati kérelem
hatdrozza meg a feliilbirdlat tartalmi és perjogi kereteit, kizarolag a feliilvizsgélati kérelemben
megjelolt és tartalmaban is kifejtett anyagi jogi €s/vagy eljarasjogi jogszabalysértéseket vizsgalhatja
[a polgari perrendtartasrdl szold 1952. évi III. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 270. § (2), 272. § (2),
275. § (2) bekezdés, 1/2016. (II. 15.) PK vélemény 3. 4.]. Nem értékelhet a Kuria eldtte
el6terjesztett bizonyitékokat sem, mert a feliilvizsgalati eljarasban bizonyitas felvételének nincs
helye [Pp. 275. § (1) bekezdés]. Alaptalan feliilvizsgalati kérelem esetén nincs helye a jogerds itélet
perkoltség viselésére vonatkozo része helyett uj rendelkezés hozatalanak [Pp. 271. § (1) bekezdés ¢)
pont]. A jogerds itélet nem tulajdonitott ligydontd jelentdséget annak, hogy az ingatlan alkalmas
okologiai gazdalkodasra, fliszerpaprika termelésére, ezért az alperes ezt érintd, a jogvita érdemét
tekintve nem relevans érveit sem értékelhette a Ktria.

A hatalytalansagi kereset kapcsat az alperes alaptalanul vitatta az 1. rendii felperes kereshetdségi
a masodfoku birosag érvei is helytalloak azzal, hogy a pervesztességhez kotott perkoltségviselésre
tekintettel a hatalytalansagi kereset esetén sem zarhatd el az eldvasarlasra jogosulttal egyet értd
elado attol, hogy pertarsként a felperesi oldalon élljon perbe.

A masodfokt birosadg jogszabalysértés nélkiil allapitotta meg azt, hogy a II. rendii felperes
adasvételi szerzddésre tett elfogadd jognyilatkozata megfelelt a Foldforgalmi tv. 21. § (5)
bekezdésében irt torvényi kovetelményeknek: megjeldlte az eldvasarlasi jogosultsaga jogalapjat, azt,
hogy mely torvényen és az ott meghatarozott sorrend melyik ranghelyén gyakorolja az elévasarlési
jogat. A Kuria itt tér ki arra, hogy az eldvésarlasra jogosultak sorrendjében mind a II. rendii felperes
altal az elfogadd jognyilatkozatdban a Foldforgalmi tv. 21. § (5) bekezdése alapjan megjeldlt
Foldforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés c) pontja, mind az alperes altal az adasvételi szerzddés 21.
pontjaban a Fétv. 13. § (3) bekezdése alapjan megjeldlt Foldforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés b) pontja
szerinti eldvasarlasi jog onalldé ranghely. A Kuaria a BH2020. 15. szam alatt kozzétett [és a
Pfv.VI.21.101/2018/6.] szdmu eseti dontésében is rogzitette: fold eladasa esetén az eldvasarlasra
jogosultak kozotti sorrendbeli ranghely a Foldforgalmi tv. 18. § (1), (2) és a (3) bekezdése szerint
allapithatdo meg, a 18. § (4) bekezdése a)-c) pontja pedig az (1) bekezdés c)-e) pontjaban, a (2) és (3)
bekezdésben meghatarozott jogosulti csoportokon beliil hivatott a sorrendet eldonteni. A
Foldforgalmi tv. 18. § (2) bekezdésének rendelkezése egyértelmii: az eldvasarlasra jogosultak
sorrendjében az a) és b) pontjaiban megjeldltek megelézik az (1) bekezdés c)-e) pontjaban
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meghatarozott foldmivest.

Ugydéntd jelentdsége az alperes és a II. rendii felperes eldvasarlasra jogosultak sorrendjében
elfoglalt ranghelyének van: a torvényi sorrend alapjan az alperes megeldzi a II. rendii felperest. Ez
azonban megddlt akkor, ha az alperes eldvasarlasi joga az altala allitott ranghelyen nem allapithat6
meg. Miutan a joger0s itélet feliilbiralatanak a tartalmi kereteit a feliilvizsgalati kérelem hatarozza
meg, a Kuria a feliilvizsgalati kérelemben hivatkozott P{v.20.391/2018/15. szamu dontését ebben a
jogvitaban nem tekinthette irdnyadonak: abban az ligyben a feliilvizsgélati kérelmet eloterjeszto fél
a feliilvizsgalat érdemi targyava csak a Fétv. 18/A. § megsértését tette, igy annak kapcsan foglalt
allast ugy, hogy a szerzddéskotéskor nem hatalyos rendelkezései miatt a tantsitvany hianya a
szerz6dés hatalytalansagat nem alapozta meg.

A masodfoku birdsag jogértelmezése a haszonbérlettel terhelt foldre kotott adasvételi szerzddés
esetén a jogalkotd altal aktudlisan preferdlt tulajdonszerzési célra alapitott eldvasarlasi jog
gyakorlasaval kapcsolatban megfelel a Kuria joggyakorlatanak. A Kuaria a BH2020. 301. szdm alatt
kozzétett hatarozatdban azt is kifejtette, hogy az eldvésarlasi jogosultsag megjeldlésének az a
jelentésége, hogy eldvasarlasra jogosult joggyakorldsa esetén hatdsagi jovahagyashoz kotott
adasvételi szerz0dés esetén a hatdsag, egyéb esetben az eladdo meg tudja allapitani - a szerzédéses
vevot is beleértve - az eldvasarlasra jogosultak sorrendjét, ezaltal azt, hogy a joggyakorlo a
szerzddéses vevot megeldzi-e a sorrendben [Foldforgalmi tv. 22. § (2) bekezdése, 23. § (3)
bekezdése]. A Kuria a Foldforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés b) pontjara alapitott elévasarlasi jog
kapcsan a Pfv.V1.21.836/2018/7. szamu dontésének jogi indokolasaban kovetelményként fogalmazta
meg a cél lehetséges voltat, objektiv megvalosithatdosagat, azt, hogy a tulajdonszerzési célnak
objektiv modon ellendrizhetdnek, szdmon kérhetdnek kell lennie, vagyis ki kell deriilnie annak,
hogy a fél kész €s képes ezt a célt redlisan megvalositani. A Kuria a Pfv.V1.20.854/2018/10. szamu
hatdrozata indokolasaban utalt a Foldforgalmi tv. 18-20. §-hoz fiizott, a térvényjavaslat eléterjesztoi
indokolasara is, miszerint ,,... az eldvasarlasi jog ... alkalmazasa nem Onkényes, az elovasarlasra
jogosultak kore valamennyi esetben dsszhangban van a mezdgazdasagi termelés racionalitasaival,"
A Kuria a Pfv.V1.21.768/2018/6. szamu hatarozatdnak jogi indokai korében kifejttetek szerint
Magyarorszag Alaptorvénye 28. cikkében a birdi jogalkalmazassal szemben megfogalmazott
alkotmanyos kovetelményt csak az a jogértelmezés elégiti ki, hogy a tulajdonszerzési cél puszta
megjelolésével az eldvasarlasra jogosultak sorrendjében ne lehessen megeldzni az olyan foldmiivest
- legyen az nyilvanos palydzaton vagy arverésen szerzodéskotésre jogot szerzett, vagy joggyakorlo
elévasarlasra jogosult -, aki helyben lako szomszédnak; vagy helyben lakoénak mindsiil; vagy akinek
a lakohelye vagy a mezdgazdasagi iizemkozpontja legalabb 3 éve azon a telepiilésen van, amelynek
kozigazgatasi hatara az adas-vétel targyat képezd fold fekvése szerinti telepiilés kozigazgatdsi
hataratol kozaton vagy kozforgalom eldl el nem zart maganuton legfeljebb 20 km tavolsagra van
[Foldforgalmi tv. 18. § (2) bekezdés b) pont].

A tulajdonszerzés jogalkotd altal aktudlisan - az elOvasarlasra jogosultsag hatalyos jogi
szabalyozasaval - preferalt céljanak, ha jogszabaly eltéréen nem rendelkezik, a tulajdonszerzés
id6pontjaban kell megvaldsithatonak lennie (BH2019. 230.). E szabaly aldl jelent kivételt, eltérd
jogszabalyi rendelkezés a Fétv. jelen perben nem alkalmazhatdé 18/A. § (2) bekezdése, amely az
okologiai gazdalkodasi célu eldvasarlasi jog gyakorlasaval tulajdont szerzéknek a birtokbavételre
Htirelmi" 1d6t engedett (Pfv.V1.21.390/2018/11.). Mindebbdl is kovetkezden a mas személy tartds
haszonbérletében 4ll6 ingatlanon a tulajdonszerzd, ahogyan a takarmany eldallitas biztositasat, ugy
az Okologiai gazdalkodast, mint a tulajdonszerzés célt sem tudja ténylegesen megvalositani
(BH2019. 230., Pfv.VI1.21.203/2019/8.). A Kuria a perbelivel 1ényegében azonos ténybeli és jogi
alapon hozott dontést Pfv.V1.20.959/2018/12. szam alatti itéletében.

A Kiria a kifejtettekre tekintettel a jogerds itéletet a Pp. 275. § (3) bekezdés alapjan hatalyaban
fenntartotta.



Z.4ro rész

Az alperes a Pp. 270. § (1), a 78. § (1) bekezdés alapjan koteles a felperesek tigyvédi munkadijbol
allo, a birdsagi eljarasban megallapithatd tligyvédi koltségekrdl szolo 32/2003. (VI 22.) IM
rendelet 3. § (3), (5)-(6) bekezdés alapjan, a kifejtett képviseleti tevékenységgel aranyban
meghatarozott, afaval novelt 6sszegli feliilvizsgalati eljarasi koltségét megfizetni.

A Kiiria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdés alapjan targyaldson biralta el.

E hatarozat ellen a feliilvizsgalat lehetoségét a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pont zarja ki.

Budapest, 2021. februar 2.

Dr. Puskas Péter s.k. a tanacs elndke, dr. Kocsis Ottilia s.k. eloado bird, dr. Csesznok Judit Anna s.k.
biro

A kiadmany hiteléil:

Sz.Sz. birdsagi ligyintézo



