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Az alperesi érdekelt: )
Az alperesi érdekelt képviseléje:. Németh Gyula Ugyvédi Iroda

A per targya: kozigazgatasi hatarozat birosagi feliilvizsgélata
A feliilvizsgalati kérelmet benyujté fél: felperes
A feliilvizsgalni kért jogerds hatarozat: A Fdévarosi Torvényszék, mint masodfoku birdsag
2.Kf.650.195/2019/4. szam itélete
Az elso6foki birésag hatarozata:Kornyéki Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birosag
101.K.27.700/2018/22. szamu itélete

Rendelkezo rész
A Kuria a Fdvarosi Torvényszék 2.Kf.650.195/2019/4. szamu itéletét, a Budapest Kornyéki
Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birosag 101.K.27.700/2018/22. szdmu itéletét és az alperes 57.251-

3/2018. szamu hatarozatat hatalyon kiviil helyezi és az alperest Uj eljarasra kotelezi.

Kotelezi a Kuria az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 100.000 (szazezer)
forint egyiittes per- ¢és feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

A le nem rétt 30.000 (harmincezer) forint kereseti és 70.000 (hetvenezer) forint feliilvizsgalati
illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas
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A perben nem 4all6 eladdk, valamint a felperes, mint vevé 2017. augusztus 08-an adasvételi
szerzOdést kotottek a (...) hrsz.-u legeld, szantd, fasitott teriilet és nddas miivelési dgu ingatlan
Osszesen 82838/597722-ed tulajdoni hanyadara vonatkozoan. Az adasvételi szerzodésben a felperes
az eldvasarlasi ranghelyét a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szold 2013. évi CXXII.
torvény (a tovabbiakban: Fftv.) 18. § (3) bekezdésére €s (4) bekezdés a) pontjara hivatkozassal, mint
foldmiives tulajdonostars és csaladi gazdalkodo jelolte meg, tovabbi jogcimként hivatkozott az Fftv.
18.§ (2) bekezdés b) pontjara, miszerint tulajdonszerzésének célja 6kologiai gazdalkodas folytatasa.
Az eladok a szerzddésben kijelentették, hogy tobb, azonos ranghelyen all6 vevdjelolt felmeriilése
esetén a felperessel kivannak adasvételi szerzodést kotni.

Az adésvételi szerzddés kifliggesztésének iddtartama alatt az alperesi érdekelt nyujtott be elfogado
jognyilatkozatot, amelyben eldvasarlasi ranghelyét az Fftv. 18.§ (3) bekezdésére, valamint 18.§ (1)
bekezdés e) pontjara és (4) bekezdés a) pontjara alapitotta, mint csaladi gazdalkodo, Ostermeld,
akinek a lakohelye vagy a mezdgazdasagi lizemkdzpontja legalabb 3 éve azon a telepiilésen van,
amelynek kozigazgatdsi hatdra az adéasvétel targyat képezd fold fekvése szerinti telepiilés
kozigazgatasi hataratol kozaton vagy koézforgalom eldl el nem zart maganaton, legfeljebb 20 km
tavolsagra talalhato, tovabba az elfogadd jognyilatkozatban kijelentette, hogy a (...) hrsz.-u ingatlan
2000/597722 tulajdoni hanyada vonatkozasaban foldmiives tulajdonostars. Az alperesi érdekelt az
elfogado jognyilatkozatat kiegészité 2017. december 29-én érkezett beadvanyaban eldadta, hogy az
elovasarlasi jog az Fftv. 18.§ (2) bekezdés b) pontja alapjan is megilleti, mint olyan foldmiivest, aki
szamara a tulajdonszerzés célja az 6koldgiai gazdalkodas folytatéasa.

A Magyar Agrér-, Elelmiszergazdasagi és Vidékfejlesztési Kamara Megyei Elnoksége az FE-01-
00361-2/2018. szamu allasfoglalasaban az adasvételi szerz6dés jovahagyasat mind a felperessel,
mind az alperesi érdekelttel tamogatta. Az Agrarkamara allasfoglalasdval szemben kifogds nem
érkezett.

Az alperes a 2018. marcius 12. napjan kelt 570.251-3/2018. szamu hatdrozataban a perbeli
adasvételi szerz0dést a vevo helyébe 1€pd eldvasarlasi jogosult alperesi érdekelttel timogatta.

A kereset és az alperes védekezése

Az alperesi hatarozat megvaltoztatdsa, az adasvételi szerz6dés vele szemben vald hatdsagi
jovahagyasa irant a felperes terjesztett eld keresetet.

Az alperes védirata a kereset elutasitdsara iranyult.

Az érdekelt az alperes pernyertességét kivanta eldmozditani és a felperes keresetének az elutasitasat
kérte.

Az elsofoku itélet

Az els6foku birdsag itéletében a keresetet elutasitotta.

Rogzitette, hogy a perbeli ligyben az Fftv. specialis rendelkezéseit kellett a Polgéri Torvénykonyvrol
szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:81. § (4) bekezdésébdl eredden alkalmaznia.
Ervelése szerint az Fftv. 18.§ (3) bekezdése csak a nem tulajdonostars eldvésarlasi jogosultakkal
szemben alkalmazhato, és mivel az ligyletben nincs kiviilallo harmadik személy és az eldvasarlasi
jogat sem gyakorolta olyan személy, aki kiviildll6 harmadik személynek mindsiilne, a
tulajdonostarsakat egymassal szemben eldvasarlasi jog nem illeti meg. A felperes és az alperesi
érdekelt vonatkozdsdban az Fftv. 18.§ (3) bekezdése nem alkalmazhatd, igy 6k nem alkotnak
egymassal azonos jogosulti csoportot, ebbdl kdvetkezden az Fftv. 18.§ (4) bekezdését nem lehetett
alkalmazni. Ramutatott arra, hogy a felperes az eldvasarlasi jogok ranghelyének megjeldlésekor
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nem hivatkozott az Fftv. 18.§ (1) bekezdésre, az érdekelt Fftv. 18.§ (1) bekezdés e) pontjara alapitott
elévasarlasi joga az eldvasarlasi jogosultak sorrendjében megeldzte a felperest. Megallapitotta
tovabba, hogy az alperes helytalloan dontétt az Fftv. 18.§ (2) bekezdés b) pontja tekintetében.

A fellebbezés és a fellebbezési ellenkérelem

Az els6foku itélet megvaltoztatdsa és a vitatott kozigazgatasi cselekmény — a kozigazgatasi
perrendtartasrol szol6 2017. évi 1. térvény (a tovabbiakban: Kp.) 92.§ (1) bekezdés b) pontja szerinti
— megsemmisitése irant a felperes nyujtott be fellebbezést.

Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az elsdfoku itélet helybenhagyasat kérte.

Az érdekelt a fellebbezésre ellenkérelmet nem nyujtott be.

A masodfoku itélet

A felperes fellebbezése folytan eljart torvényszék a jogerds itéletében az elséfoku birdsag itéletét —
annak helyes indokai alapjan — helybenhagyta.

Indokoléasaban idézte a Kfv.I11.37.673/2016/4. szamu itélet 23. pontjaban foglaltakat, mely szerint az
Fftv. 18. § (3) bekezdése alapjan a foldmiives tulajdonostarsnak akkor van eldvasarlasi joga, ha a
masik tulajdonostars a tulajdoni hanyadat nem egy harmadik tulajdonostarsnak, hanem egy
kiviilallonak, tehat harmadik személynek kivanja eladni. A Kuria a hivatkozott itéletében kifejtette,
hogy a tulajdonostarsnak tulajdonostarssal szemben nincs eldvasarlasi joga, de mindenki massal
(kivéve a Magyar Allamot) szemben igen.

A torvényszék jogerds itéletében ramutatott, a foldmives tulajdonostarsnak masik foldmives
tulajdonostarssal szemben nincs elévasarlasi joga, az alperesnek az elévasarlasra vonatkozo rangsor
felallitasakor az Fftv. 18. § (1) bekezdés e) pontjara alapitott elévasarlasi jogot elsé helyre kellett
sorolnia, igy az alperesi érdekelt megeldzte a felperest a rangsorban.

A torvényszék elsofoku birdsagéval egyezd allaspontja szerint kozos tulajdont fold esetében azon
nem végezhetd 6kologiai gazdalkodas.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A joger0s itélet ellen a felperes terjesztett eld feliilvizsgalati kérelmet annak az elséfoku itéletre is
kiterjedo hatalyon kiviil helyezése és az alperes 0j eljaras lefolytatasara kotelezése irant.

Allaspontja szerint a jogerds itélet sérti az Fftv. 18. § (1) és (4) bekezdését, 22.§ —at, a Ptk. 5:81. §-
at, illetéleg a Kuria kozzétett itélkezési gyakorlatatol eltérd itéleti rendelkezést tartalmaz.

Nézete szerint az alperes ¢és az eljart birosagok tévesen értelmezték az Fftv. hivatkozott
rendelkezéseit és eltértek a Kuria kozzétett itélkezési gyakorlatatdl, amikor azt allapitottdk meg,
hogy amennyiben mind a vevd, mind az eldvasarlasra jogosult tulajdonostarsak, gy azt a
koriilményt, hogy tulajdonostarsakrol van szo, teljes egészében figyelmen kiviil kell hagyni és a
tulajdonostarsak kozott a sorrendet az altalanos szabaly — Fftv. 18. § (1) bekezdése — szerint kell
felallitani. Alldspontja szerint az Fftv. 18. § (1)-(4) bekezdéseinek a helyes értelmezésébdl a Kuria
kozzétett itélkezési gyakorlatdbol (BH2018.6.185.; KGD2019.40.) a perbeli iligyre nézve az
kovetkezik, hogy mind a felperes, mind az alperesi érdekelt jogosult volt hivatkozni arra, hogy
foldmiives tulajdonostarsként az Fftv. 18.§ (3) bekezdése alapjan eldvasarlasi joggal rendelkeznek.
A felperes e jogcim érvényesitésére vevOként is jogosultsaggal rendelkezett. E hivatkozasok a
felperest és az alperesi érdekeltet a foldmiives tulajdonostars jogosulti csoportba [Fftv. 18. § (3)
bekezdése] terelték, €s a jogosulti csoporton beliil a sorrendet az Fftv. 18.§ (4) bekezdése alapjan
kell megitélni és amennyiben e kisegitd szabaly szerint nem lehet feldllitani tovabbi sorrendet, igy
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az eladonak kell nyilatkoznia arr6l, hogy az azonos rangsorban allok kozil kit valaszt. A perbeli
esetben eladok ezt a nyilatkozatot az adasvételi szerzédésben megtették.

Az Fftv. 18.§ (2) bekezdés b) pontja alapjan bejelentett eldvasarlasi jogaval kapcsolatban
fenntartotta, hogy okologiai gazdalkodas — jogszabaly eltérd rendelkezése hidnyaban — folytathato
az osztatlan k6zos tulajdonu tulajdoni hanyadban is.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a madasodfoku itélet hatdlyaban fenntartdséra iranyult.
Allaspontja szerint a felperes altal hivatkozott kuriai dontések nem a perbelivel azonos tényallas
mellett sziilettek, igy az ligy eldontésénél azok nem vehetdk figyelembe. Nem tartotta helytallonak a
felperes altal hivatkozott KGD2019.40. szamu eseti dontésben foglalt megallapitast, miszerint
amennyiben a vevl és az eldvasarlasi jogosult is tulajdonostarsak és nincs harmadik személy a
jogiigyletben, akkor koztiik a sorrendet a Foldforgalmi tv. 18. § (4) bekezdése donti el. Ertelmezése
szerint, amennyiben a 18. § (3) bekezdése szerinti feltétel nem 4all fenn, mert nincs harmadik
személy a jogiigyletben, akkor a 18. § (3) bekezdésen beliili, 18. § (4) bekezdés szerinti kiegészitd
sorrendet sem lehet alkalmazni. Hangsulyozta, hogy a jogalkotdi célnak is ez az értelmezés felel
meg, ha a vevd ¢és az elovasarld is tulajdonostars, akkor a helyben lakd, vagy foldet hasznald
foldmiives tulajdonostarsat kell elényben részesiteni.

Az alperesi érdekelt feliilvizsgalati ellenkérelme a masodfokt itélet hatidlydban fenntartasara
iranyult. Allaspontja szerint a felperes altal felhivott jogesetek — az eltérd ténybeli alapok, a
jogszabaly-értelmezés eltérd terjedelme okan — a perbeli esetre analogiaként nem alkalmazhatok.

A Kuria a felperes altal benyujtott feliilvizsgélati kérelmet a Kp. 118. § (1) bekezdés d) pontjanak
alkalmazasaval befogadta.

A Kuria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgalati kérelem alapos.

A Kp. 120. § (5) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati eljardsban bizonyitas felvételének nincs
helye, a Kuria a feliilvizsgalati kérelem elbiralasa soran a jogerds hatarozat meghozatalakor
rendelkezésre allo iratok és bizonyitékok alapjan dont.

A felperes feliilvizsgalati kérelmének befogadasat indokolta, hogy a perbeli ligy érdemében eltérd
dontés elvi lehetdsége allt fenn a feliilvizsgélni kért itélet Kuria altal kozzétett itélkezési
gyakorlatatol valo eltérése okan.

Mindenekeldtt rdgziteni sziikséges, hogy a jelen kozigazgatési perben eljard birdsdgoknak abban az
elvi kérdésben kellett allast foglalniuk, hogy olyan esetben, ha a vevo foldmiives tulajdonostars és a
kifliggesztés alapjan kizarolag egy masik foldmiives tulajdonostérs ¢l az eldvasarlasi jogaval, gy
kozottiik a rangsort miként kell felallitani.

A joger0s itéletet hozd torvényszék az alperesével és az elséfokt birésagéval megegyezd azon
allaspontot foglalta el, hogy amennyiben mind a vevd, mind az eldévasarlasra jogosult foldmiives
tulajdonostarsak, ugy azt a koriilményt, hogy tulajdonostarsakrél van szo teljes egészében figyelmen
kiviil kell hagyni. Indokai szerint ezzel azonos ¢értelmezés jelenkk meg a Kauria
Kfv.I11.37.763/2016/4. szamu itéletében. Ervelése szerint ilyen esetben a tulajdonostarsak kozotti
sorrendet az altalanos szabaly szerint kell felallitani, ez felel meg a jogalkot6 célnak ugyanis.

A felperes allaspontja ezzel szemben az volt, hogy az Fftv. 18. § (3) bekezdésének BH-ban kozzétett
— a Kuria itélkezési gyakorlatanak tekinthetd — értelmezése az, hogy az Fftv. 18. § (3) bekezdés
alkalmazdsara nem csak abban az esetben keriilhet sor, ha a vevd kiviilallo harmadik személy,
hanem akkor is, ha a vevd maga is tulajdonostars. A koztiik fennalld sorrendet az Fftv. 18. § (4)
bekezdése donti el.

A Kuria megvizsgalta a felperes altal hivatkozott a Kp. 118. § (1) bekezdés d) pontja szerinti
feltételnek megfeleld kuriai dontéseket megallapitotta, hogy a jogerds itélet a Kuria kozzétett
itélkezési gyakorlatatol eltérd itéleti rendelkezést tartalmaz.



[31]

[32]

[33]

[34]

[35]

[36]

[37]

[38]

[39]

[40]

A Kuria a BH2018. 185. szamu dontésében elvi éllel mondta azt ki, hogy az Fftv. 18. § (3)
bekezdésében foglalt szabdly csak akként értelmezhetd a Ptk. 5:81. § (1) bekezdésével és az
Alaptorvény B) cikk (1) bekezdésével 6sszhangban, hogy a k6zos tulajdonban allo foldek esetén a
tulajdonostars elévasarlasi joga — akar vevdi, akar elfvasarlasra jogosulti pozicidban — megeldzi a
Fftv. 18. § (1), (2) bekezdéseiben felsorolt eldvasarlasra jogosultakat.

A Kuria a BH2018. 112. szdmon kozzétett eseti dontésében mar kifejezetten kimondta, hogy ezen az
alapon az eldvasarlasi jog csak a foldmiives tulajdonostarsat illeti meg, de arra mas elovasarlasra
jogosultakkal szemben akkor is hivatkozhat, ha az adasvételi szerzdédésben vevoként szerepel.
Kifejtette a Kuria itt azt is, hogy a kozOs tulajdonban all6 term6fold értékesitése esetén a
tulajdonostarsat nem a Ptk. szerinti elévasarldsi jog illeti meg, hanem az eldvasarlasi jogara a
Foldforgalmi tv. alapjan hivatkozhat. A tulajdonostars tehat vevoként is hivatkozhat a Foldforgalmi
tv. 18. § (3) bekezdésében foglalt elovasarlasi jogara, amely a 18. § (1) és (2) bekezdésben felsorolt
nem tulajdonostars foldmuiivesek jogosultsagat megeldzi.

A BH2019. 51. szamon kozzétett eseti dontés szerint a kozos tulajdonban all6 term6fold foldmiives
tulajdonostarsat akkor is megilleti az eldvasarlasi jog mas eldvasarlasra jogosult foldmiivesekkel
szemben, ha 6 az adasvételi szerzddés szerinti vevo [2013. évi CXXIL. torvény 18. § (1)-(3) bek.].

A Kuria mindezeknek megfelelden tehat mar allast foglalt a Foldforgalmi tv. 18. § (3) bekezdésében
foglaltak helyes értelmezésérdl és nem meriiltek fel olyan okok, koriilmények, amelyek alapot
adnéanak az attol valo eltérésre. Ezt az értelmezést tamasztja ala az elérni kivant jogalkotoi cél, hogy
a birtokok apr6zddasa lehetdség szerint megakadalyozésra keriiljon és az egyben 1évé nagyobb
birtoktestek biztositsanak megélhetést a gazdalkodok szaméara. Ez a jogértelmezés nincs ellentétben
a Foldforgalmi tv. felperes altal hivatkozott preambulumaval sem, mert a hivatkozott BH 2018.112.
szamu eseti dontésben foglaltaknak megfelelden az eldvasarlasi jogra nem barmelyik, hanem csak a
foldmiives tulajdonostars hivatkozhat alappal, akinek a preambulum szerinti védendd érdeke
fennall.

A Kuria megjegyzi, hogy a jelen iigyre iranyado perbeli szabalyok szerint még a KGD2019.40 nem
tekinthetok a Kuria altal kozzétett birdsagi gyakorlatnak, igy a Kuria kozzétett itélkezési
gyakorlatatol valo eltérés vizsgalata sordn az nem volt figyelembe vehetd.

Az alperes és az eljart birdsagok altal hivatkozott Kfv.II1.37.673/2016/4. szamu itéletétd]l a Kuria
jelen tigyben eltérhetett a hivatkozott dontés a Kuria egyedi ligyben hozott itélete, amely nem lett a
Kuria altal kozzétéve.

A Kuria kozzétett itélkezési gyakorlatabol a perbeli ligyre nézve az a kovetkezik, hogy a jogerds
itéletben foglalt megallapitassal szemben a felperes és az alperesi érdekelt a foldmiives
tulajdonostars jogosulti csoportba [Fftv. 18. § (3) bekezdése] tartozik, a jogosulti csoporton beliili
sorrendet az Fftv. 18. § (4) bekezdése donti el.

Ahogyan arra a felperes a feliilvizsgalati kérelmében ramutatott, ha a sorrend az Fftv. 18. § (4)
bekezdése alapjan sem donthetd el, akkor a Fftv. 29. § (1) bekezdése alkalmazando, mely szerint ha
a mezOgazdasagi igazgatasi szerv tobb, azonos ranghelyen all6 elévasarlasi jogosult javara hozhatna
jovahagyo dontést, akkor ezen eldvasarlasi jogosultak koziil az elado, illetve (3) bekezdésben
meghatarozott esetben a mezdgazdasagi igazgatasi szerv valasztasa szerinti jogosultat jeldli ki arra,
hogy az adés-vételi szerinti vevo helyébe 1€pjen.

Mivel alapos volt a felperesnek az Fftv. 18. § (1)-(4) bekezdés megsértését allito kifogésa, igy a 18.
§ (2) bekezdés b) pontjanak téves értelmezését allitd kifogas vizsgalata okafogyotta valt.

A fentiekben foglaltakra tekintettel a masodfoku birdsag téves allaspontra jutott az elséfoku itélet és
az alperesi hatarozat jogszertiségét illetden, ezért a Kuria a Kp. 121.§ (1) bekezdése szerint a jogerds
itélet els6foku itéletre kiterjed6dd hatalyon kiviil helyezése mellett az alperesi hatarozatot hatalyon
kiviil helyezte és az alperest 0 eljaras lefolytatasara kotelezte. Az 0j eljarasban az adasvételi
szerzOdést a felperessel kell jovahagyni.
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A dontés elvi tartalma

Az Fftv. 18. § (3) bekezdés alkalmazasara nem csak abban az esetben keriilhet sor, ha a vevo
kiviilallo harmadik személy, hanem akkor is, ha a vevé maga is tulajdonostars. A koztiik fennallo
sorrendet az Fftv. 18. § (4) bekezdése donti el.

Zaro rész

A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a veszélyhelyzet ideje alatt érvényesiild egyes eljarasi
intézkedésekrdl szolo 74/2020. (I11.31.) Korm.rendelet 41. § (1) bekezdése alapjan targyalason kiviil
biralta el, és a 41. § (5) bekezdése alapjan itéletét targyalason kiviil hozta meg.

A Kuria a pervesztes alperest a Kp. 35.§ (1) bekezdés folytan alkalmazandd, a polgari
perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. térvény (a tovabbiakban: Pp.) 82.§-a alapjan kotelezte a
felperes egylittes elséfoku és feliilvizsgalati perkdltségének megfizetésére.

A targyi illetékfeljegyzési jog folytan le nem rott kereseti és feliilvizsgalati eljarasi illetéket a
pervesztes alperest az illetékekrol szolo 1990. évi XCIII. torvény 5. § (1) bekezdés ¢) pontja alapjan
megilletd illetékmentességre figyelemmel a Kp. 35.§ (1) bekezdés folytan alkalmazand6 Pp. 102.§
(1) bekezdése alapjan az allam terhén marad.

Az itélet ellen a Kp. 116. § d) pontja alapjan feliilvizsgalatnak nincs helye.

Budapest, 2020. junius 16.
Dr. Kovacs Andras sk. a tanacs elnoke, Dr. Rak-Fekete Edina sk. eloadé bird,

Dr. Figula Ildiké sk. biro



