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Rendelkezo rész

A Kuria a Gy0ri Torvényszék 10.K.701.332/2021/14. szam itéletét hatalyon kiviil helyezi, és
az elséfoku birdsagot 1 eljaras lefolytatasara és 1j hatarozat hozatalara utasitja.
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A Kiria a felperes feliilvizsgélati eljarasban felmeriilt perkoltségét 30.000 (Harmincezer)
forintban, az alperesét 12.000 (Tizenkétezer) forintban, a II. rendi alperesi érdekeltét 25.400
(Huszonotezernégyszaz) forintban allapitja meg.

A végzés ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A felperes és a perben nem szerepld Név1 2017. aprilis 21. napjan vételi szerz6dést
kotottek, amely alapjan a felperest 2021. december 31-ig vételi jog illeti meg a Névl
tulajdonat képezd, Ingatlanl 1691,70 AK értékli, szantd miivelési 4agu ingatlan
286755840/3410467200-ad tulajdoni hanyadara. A vételi jog bejegyzésére 2017. aprilis 27.
napjan kertilt sor. A felperes a 2020. aprilis 28. napjan kelt egyoldalt nyilatkozattal
gyakorolta vételi jogat. A vételi jog gyakorlasat bejelentd és ezaltal adasvételi szerzodést
keletkeztetd nyilatkozat szerint a felperes a mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmardl szolo
2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) 18. § (1) bekezdés b) pontjanak
ba) alpontja, (3) bekezdése és (4) bekezdésének a) pontja alapjan elévasarlasra jogosult.

[2] A felperes a kozhiteles foldhasznalati nyilvantartds adatai szerint 2010 O6ta
bejelentett hasznaldja az adéasvétel targyat képezd foldnek, felesbérleti szerz6dés alapjan
felesbérlet jogcimén 2036. december 31. napjaig hatarozott idejii foldhasznalata van
bejegyezve. A felperes foldhasznélatinak iddtartama alatt az ingatlan fent meghatarozott
tulajdoni hanyada vonatkozéasaban 3.000.000 forint és jarulékai erejéig, illetve 2017. aprilis
27. napjan 3.500.000 forint €s jarulékai erejéig jelzalogjogot jegyeztek be a felperes édesapja,
Név2 javara.

[3] A szerzddésre a kifiiggesztés idOtartama alatt a II. rendli alperesi érdekelt elfogado
jognyilatkozatot tett, amelyben eldvasarlasi joganak jogalapjaként a Foldforgalmi tv. 18. § (1)
bekezdésének d) pontjat, valamint (4) bekezdésének a) €s b) pontjat jeldlte meg.

[4] A helyi foldbizottsagként eljard I. rendii alperesi érdekelt Gydér-Moson-Sopron
Megyei Igazgatosaga a GYMSO01-03276-6/2020. szamu allasfoglalasaban a II. rendii alperesi
érdekelt tulajdonszerzését tamogatta, a felperesét nem tdmogatta. A nem tamogatas
indokaként rogzitette, hogy a szerzddés felperessel vald Iétrejotte nem felel meg a
Foldforgalmi tv.-ben szereplé altalanos agrarpolitikai és foldbirtok-politikai érdekeknek,
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mivel a felperes és a II. rendli alperesi érdekelt tulajdondban és hasznalatdban allé foldek
birtokmérete kozott nagysagrendi kiilonbség van. A felperes tulajdondban mintegy 68,1
hektar termdfold van, mig a II. rendi alperesi érdekelt mintegy 15,9 hektar termdfold
tulajdonnal rendelkezik, ezért a helyi foldbizottsag a II. rendi alperesi érdekelt
tulajdonszerzését tdmogatta.

[5] Az alperes a 2020. augusztus 25. napjan kelt 571.750/3/2020. szamu hatarozataban a
vételi jog gyakorldsa bejelentésével keletkezett adasvételi szerzddést a II. rendii alperesi
érdekelttel hagyta jova, tekintettel a helyi foldbizottsag tamogatd allasfoglalasara és a
Foldforgalmi tv. 30. §-dban foglalt rendelkezésre. A felperes keresetére eljarva a Gyori
Torvényszék a 2021. szeptember 10. napjan meghozott 7.K.701.630/2020/20. szamu
itéletében az alperes 2020. augusztus 25. napjan kelt 571.750/3/2020. szadmu hatarozatat
megsemmisitette, s az alperest Uj eljaras lefolytatasara €s uj hatarozat hozatalara kotelezte.
Az itélet indokolasaban ramutatott arra, hogy a felperes nem rendelkezik a birtokmaximumot
meghalado foldteriilettel, igy a nem tdmogatasnak nem képezheti jogszeri indokat
Oonmagaban az, hogy a felperes jelentds vagy nagyobb foldteriileten gazdalkodik, mivel ezt a
jogszabaly altal megengedett mértéken beliil teszi. A megismételt eljarasra irdanymutatasként
eldirta, hogy az alperes ismételten koteles megkeresni az 1. rendii alperesi érdekeltet egy uj, a
mez0- és erddgazdasagi foldek forgalmardl szold 2013. évi CXXII. térvénnyel Osszefiiggd
egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol szold 2013. évi CCXII. térvény (a
tovabbiakban: Fétv.) 103. §-anak megfeleld indokoléassal ellatott allasfoglalas kialakitasa
érdekében. Kizardlag a megfeleléen indokolt, a vonatkozd jogszabalyi rendelkezésekkel
Osszhangban all6, a tdmogatast vagy nem tamogatast okszerlien aldtamaszto allasfoglalas
szolgalhat a jogszerii dontés alapjaul.

[6] Az alperes a Gyo6ri Torvényszék 7.K.701.630/2020/20. szamu itéletében elrendelt
megismételt eljarasban a 2021. szeptember 20. napjan kelt 570.083/2021. iktatészamu
végzéssel megkereste az I. rendii alperesi érdekelt Gyér-Moson-Sopron Megyei Igazgatdsagat
a birdsagi itéletben foglaltaknak megfeleld allasfoglalas megkiildése érdekében. Az 1. rendi
alperesi érdekelt Gydr-Moson-Sopron Megyei Igazgatosaga a 2021. oktdber 13. napjan kelt
GYMSO01-08216-5/2021. szamu allasfoglalasdban a II. rendli alperesi érdekelt esetében
tamogatta, a felperes esetében nem tdmogatta a szerzddés jovahagyasat. A felperes
vonatkozasdban a nem tamogatas indokaként rogzitette, hogy a Foldforgalmi tv. 23/A. §-a és
24. § (2) bekezdése szerinti értékelés soran arra a kovetkeztetésre jutott, hogy olyan tény ¢€s
korilmény meriilt fel, amely ellentétes a Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdésében
foglaltakkal, amelyre tekintettel a felperes tulajdonszerzése nem felel meg a Foldforgalmi tv.-
ben foglalt altalanos agrarpolitikai és foldbirtok-politikai érdekeknek. A szerzddés felperessel
vald létrejotte nem felel meg a spekulativ foldszerzések megeldzésére vonatkozé altalanos
agrarpolitikai és foldbirtok-politikai érdekeknek. Megallapitotta, hogy az ingatlant terheli
Név2 javara 31675/2013.04.30. szamon bejegyzett 3.000.000,- Ft és jarulékai Osszegii
jelzalogjog ¢és 31118/2017.04.27. szamon bejegyzett 3.500.000,- Ft ¢és jarulékai Gsszegi
jelzélogjog, illetve 31117/2017.04.30. szamon a felperes javara bejegyzett vételi jog
2021.12.31-ig. Mindezen tények a korabbi zsebszerzddés legalizalasat vetiti eld, mivel a
vételar 6.500.000,- Ft, ezért az elutasitas mellett dontott.
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[7] Az alperes a megismételt eljardsban 2021. oktober 26. napjan meghozott
570.083/4/2021. iktatészdmu hatdrozataval az adas-vételi szerzédést a II. rendl alperesi
érdekelttel hagyta jova, megallapitotta, hogy az adas-vételi szerz8dés targyat képezd
ingatlanra nézve a Sopronban 2020. aprilis 28. napjan létrejott szerzdédésben a II. rendii
alperesi érdekelt a felperes helyébe 1ép, mint szerz6dd fél. A hatdrozat indokolasaban
rogzitette, hogy az I. rendii alperesi érdekelt nem tdmogat6 allasfoglaldsa minden esetben koti
a mezOgazdasagi igazgatasi szervet, attol nem térhet el, figyelmen kiviil nem hagyhatja,
dontését arra alapozva kell meghoznia és a tamogatott II. rendli alperesi érdekelt
vonatkozédsaban a Foldforgalmi tv. 27. §-4ban meghatarozott, a jovahagyas megtagadasanak
alapjaul szolgalo egyéb ok sem volt megallapithatd, a megismételt eljarasra eldirt, a birdsagi
iranymutatdsnak megfeleld allasfoglalasra figyelemmel a szerz6dés II. rendli alperesi
érdekelttel vald jovahagyasardl dontott.

A Kkereseti kérelem, az alperes védirata és az alperesi érdekeltek nyilatkozata

[8] A felperes keresetet terjesztett el a megismételt eljarasban hozott, 570.083/4/2021.
iktatoszamu kozigazgatasi hatarozattal szemben, kérte annak megsemmisitését és az alperes
Uj eljaras lefolytatasara kotelezését, tovabba az alperes perkoltségben marasztaldsat. A
Foldforgalmi tv., a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban:
Ptk.), az Alaptorvény és a Fétv. egyes rendelkezéseire hivatkozva vitatta a kozigazgatési
hatarozat jogszertiségét, utalt tovabba a 17/2015. (VI. 5.) AB hatarozatra, valamint kuriai
hatérozatokra. Sérelmezte, hogy az I. rendii alperesi érdekelt sem a spekulativ foldszerzést
nem indokolta meg, sem azt, hogy miért lenne egy térvényes keretek kozott bejegyzett vételi
jog vagy jelzélogjog egy korabbi zsebszerzddés legalizalasa. Hivatkozott tovabba a 2/2018.
(IX. 17.) KMK véleményben foglaltak figyelmen kiviil hagyasara. Allaspontja szerint az
adas-vételi szerzOdésben meghatarozott vételar valds és aranyos, ezéltal senkit nem tartott
vissza az elfogadd nyilatkozat megtételétdl, ezt a II. rendi alperesi érdekelt elfogadd
jognyilatkozata bizonyitja. A jelzalogjoggal 0Osszefiiggésben folyamatos melioraciods
munkalatok végrehajtasara, 6ntdzési rendszer €s kutak létesitésére, a munkalatok beruhazasi
értekére hivatkozott, amely érték tulajdonosvaltas esetén a foldben marad, azzal a tulajdonos
jelentésen gazdagodik. Az altalanos kozigazgatasi rendtartasrél szold 2016. évi CL. torvény
(a tovabbiakban: Akr.) 81. §-a alapjan sérelmezte, hogy az alperes nem tett eleget tényallas-
tisztazasi kotelezettségének, valamint a hatdrozat indokolasa nem kell6 mélységii.

[9] Az alperes a védirataban kérte a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben
marasztalasat, allaspontja szerint az I. rendli alperesi érdekelt a birdsdg irdnymutatasanak
eleget téve indokolt nem tdmogatd allasfoglalast adott, igy arra alapozva kellett a hatarozatat
meghoznia.

[10] Az 1. rendl alperesi érdekelt a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben
marasztalasat kérte. A Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdésére hivatkozva eldadta, hogy
megyei elndksége az adas-vételi szerzodést a koztudomasu tények és legjobb ismeretei
alapjan értékeli, ez alapjan jutott az allasfoglalasban kifejtett kovetkeztetésre. A helyi
foldbizottsag allaspontja szerint az ingatlan jelzalogjoggal, illetve vételi joggal valo
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megterhelése azt a célt szolgalhatta, hogy az ingatlanra vonatkozdan kizarja harmadik
személyek tulajdonszerzési lehetdségét, a felperes eljardsa megvalositja a Foldforgalmi tv.
23/A. § (1) bekezdés b) pontja szerinti spekulativ foldszerzést, valamint ellentétes a
Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdés d) pontjaval, amely a helyi gazdak érdekeinek védelmét
fogalmazza meg. A spekuldcios célu foldszerzést igazolja, hogy a felperes szdmos esetben
azonos eljarassal, jelzalogjog és vételi jog alapitasat kovetden szerzi meg az ingatlanok
tulajdonjogat, amely magatartds ugyancsak a visszaélésszerli joggyakorlasra enged
kovetkeztetni. Allaspontja szerint megyei elnoksége a vonatkozd anyagi és eljarasi
jogszabalyokat betartva, megalapozott és okszerll allasfoglalast adott.

[11] A 1I. rendl alperesi érdekelt a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben
marasztalasat kérte, mivel az alperes hatdrozata mindenben megfelel a jogszabalyi
eldirasoknak, az ingatlanra bejegyzett jelzalogjog és vételi jog spekulativ foldszerzést valdsit
meg.

A jogerdos itélet

[12] Az elséfokl birdsdg a 2022. majus 23. napjan kelt 10.K.701.332/2021/14. szamu
joger0s itéletével a felperes keresetét, mint alaptalant a kozigazgatasi perrendtartasrol szolo
2017. évi 1. torvény (a tovabbiakban: Kp.) 88. § (1) bekezdés a) pontja alapjan elutasitotta.
ftéletének indokolasaban rogzitette, hogy a vételi jog alapitisa 6nmagaban nem tekinthetd
jogszabalysértésnek, mivel a Foldforgalmi tv. is ismeri ezt a lehetdséget. Utalt a Foldforgalmi
tv. 8. § (2) bekezdésében foglalt rendelkezésre. Rogzitette, hogy a felperes javara a vételi jog,
valamint a felepres édesapja, Név2 javara a 3.500.000,- Ft és jarulékai erejéig a jelzalogjog
ugyanazon a napon, 2017. aprilis 27. napjan keriilt bejegyzésre. A felperes és édesapja altal
eldidézett jogi helyeztet akként mindsitette, hogy az dnmagaban megvaldsitja a Foldforgalmi
tv. 23/A. § (1) bekezdés b) pontjaban foglaltakat. A joger6 itélet indokolasaban foglaltak
szerint a spekulativ foldszerzés indokai valosdgnak meg nem felelését a felperesnek kellett
volna bizonyitani, ennek érdekében az elsdfoka birésag felhivta a felperest az
allasfoglalasokban hivatkozott jelzalogjogok alapjaul szolgdldo kolcsonszerzddések
benyujtasara. A felperes a felhivasnak nem tudott eleget tenni, a kolcsonszerzodéseket nem
tudta benyujtani, mivel azokkal ¢ nem rendelkezik, s azokrol nyilatkozni sem tudott, azt
azonban elmondta, hogy annak célja az 6nt6zés és a melioracios munka volt.

[13] Az els6foku birdsag gy értékelte, hogy a felperes nem tudta bizonyitani, hogy a
jelzalogjog alapjat képezd kolcsonszerzodések megkotésének indoka a melioracios
munkalatok végrehajtasa, illetve a vizelvezetési rendszer kiépitése volt, ugyanakkor a
csaladon beliili jogiigyletek, az ugyanarra az ingatlanra vonatkozd, ugyanazon a napon
bejegyzett vételi jog és jelzdlogjog mindenképpen abba az iranyba mutatnak, hogy a
spekulativ célu foldszerzés fennallasa valoszintisithetd. Nem értett egyet az 1. rendli alperesi
érdekelt megyei elndkségének a kordbbi zsebszerzddés legalizalasaval kapcsolatos
eldadasaval, mivel a felperes és a tulajdonos kozott kordbban nem jott Iétre semmilyen
megallapodas. Rogzitette, hogy a felperes és édesapja azonban olyan jogi helyzetet hoztak
l1étre, amely alkalmas volt a Foldforgalmi tv.-ben régzitett elévasarlasi sorrend megkeriilésére,
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igy kimeritették a spekulativ foldszerzés torvényi fogalmat, feltételeit. Ramutatott, hogy az I.
rendlii alperesi érdekelt megyei elndksége nem a vételi joggal kapcsolatos nyilatkozat
vonatkozasaban tette a spekulativ foldszerzésre vonatkozo megallapitast, hanem a jelzalogjog
¢s a vételi jog ugyanazon a napon torténd alapitasa tekintetében.

A feliilvizsgalati kérelem és a feliilvizsgalati ellenkérelmek

[14] A felperes a feliilvizsgalati kérelmében kérte a Kp. 121. § (1) bekezdés b) pontja
alapjan a jogerds itélet megvaltoztatasat, az alperes megismételt eljarasban hozott
hatdrozatdnak megsemmisitését és az alperes 0j eljaras lefolytatdsdra kotelezését. Kérte
tovabba az alperes marasztalasat a feliilvizsgalati eljards soran felmeriild perkoltségben,
amelynek Osszegét a birosagi eljarasban megallapithato ligyvédi koltségekrdl szold 32/2003.
(VIIL. 22.) IM rendelet (a tovabbiakban: IM rendelet) 3. § (2) bekezdésének a) és b) pontja,
valamint (5) bekezdése alapjan kérte megallapitani, a felmeriilt ligyvédi munkadijra
tekintettel. Allaspontja szerint a jogerds itélet sérti a Foldforgalmi tv. 18. § (1) bekezdés b)
pontjanak ba) alpontjat, (3) bekezdését, (4) bekezdés a) pontjat, a Ptk. 6:225. §-at, 6:226. §-at
és a 6:95. §-at, a Kp. 85. § (1) bekezdését, a Fétv. 103. § e) pontjanak ec) alpontjat, a 17/2015.
(VI. 5.) AB hatarozat rendelkez6 részének 2. pontjat, valamint a Karia Kfv.11.37.044/2021/6.
szamu végzesét.

[15] A felperes ramutatott arra, hogy a jogerds itélet a 2/2018. (IX. 17.) KMK
véleményben foglaltakat a Foldforgalmi tv. 2019. janudri moddositdsa miatt tekintette
megalapozatlannak, nem vette figyelembe, hogy a vételi szerz6dés ¢€s a jelzalogjog alapitd
szerz6dés 2017. és 2013. évben keletkezett, ezért nem lehet a 2/2018. (IX. 17.) KMK
véleményt negligalni. El6adta, hogy jogszabalysértének tartja a jogerds itélet indokolasat arra
vonatkozoan, hogy az 1. rendii alperesi érdekelt megyei elndksége az allasfoglalasat
egyértelmiien indokolta. Ezzel szemben az allasfoglalds indokoldsa csupan felsorolja a
bejegyzett vételi jogot és jelzalogjogokat, e tényeket értékelte ugy, hogy korabbi
zsebszerz3dés legalizalasat vetiti el6re. Allaspontja szerint az indokolas a 17/2015. (VI. 5.)
AB hatéarozat rendelkezd részének 2. pontjaval, valamint a Kuaria Kfv.I11.37.666/2012/27.,
Kfv.V.35.706/2013/12. ¢és Kfv.I1.38.050/2014/8. szamu hatarozatdban foglaltakkal nem
hasonlithatd Ossze. A felperes kifejtette, hogy az I. rendli alperesi érdekelt nem adott
indokolast arrol, hogy el6szor a tulajdont képezo terliletek méreteit probalta a megtagadas
indokaként megallapitani, majd a megismételt eljardsban felsorolta az ingatlan bejegyzett
terheit és minden indokolds nélkill megjegyezte, hogy ezek a terhek zsebszerzddés
legalizalasat vetitik eld. A jogerds itélet kifejti, hogy a vételi jog alapitdsa Gnmagaban nem
jogszabalysérto, azt a Foldforgalmi tv. 8. § (2) bekezdése is ismeri, ennek ellenére az elsdfoka
birdsdg az egyazon napon bejegyzett vételi jog és jelzalogjog alapjan valosziniisiti a
spekulativ  céla  foldszerzés fennallasat. Ezt a megallapitast azonban egyetlen
jogszabalyhellyel sem tdmasztotta ald, csak valosziniisit és nem hoz megalapozott dontést. A
felperes emellett hangsulyozta, hogy a bejegyzett vételi joga €s jelzadlogjog nem tartotta vissza
az elOvasarlasra jogosultat a joggyakorlastol. Iratellenesnek és belemagyardzonak tartja az
elsofoku birdsag azon indokolasat, miszerint az I. rendl alperesi érdekelt megyei elndksége
nem a vételi joggal kapcsolatban tette meg a nyilatkozatat, hanem a jelzalogjog és a vételi jog
egyazon napon tortént alapitasaval kapcsolatosan. Ez az allasfoglalasbol nem allapithaté meg,
az allasfoglalast az elséfoku birdsag kiterjesztden és iratellenesen értelmezte.
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[16] A felperes a perben folytatott bizonyitas vonatkozasaban eldadta, hogy a tulajdonos és
Név2 2013-ban és 2017-ben kotott kolcsOnszerzodései, tovabba a kolcsOnszerzodés
jogszerlisége nem volt a jelen per targya, az els6foku birdsdg nem idézte tanuként Név2et,
sem a tulajdonos Orokoseit a kdlcsonszerzddés tartalmanak tisztazésara. Megjegyezte, hogy a
Gyori Torvényszéket eljart masik tandcsanak dontése nem koti, azonban a peres felek
elvarhatjdk, hogy hasonlé kérdésekben a torvényszékek hasonlé dontést hozzanak.
Hivatkozott a Gydri Torvényszék 6.K.701.129/2020/7. és 7.K.701.803/2020/18. szamu
jogerés itéleteire, azok indokolasabol idézett. Az Akr. és az Alaptorvény rendelkezéseire
figyelemmel ramutatott az indokolas elvart szintjére, €s arra, hogy a birdsagi gyakorlat szerint
is ki kell tlinni az indokolasbol a megallapitott tényeknek, az azokhoz alapul szolgald
bizonyitékoknak, hogy a dontést ténybelileg és jogilag is megalapozza. A Kiria
Kfv.I1.37.044/2021/6. szamu végzésére utalva hivatkozott a tényallas-tisztazasi kotelezettség
teljesitésére és a birdi feliilmérlegelésre vonatkozd joggyakorlatra. Allaspontja szerint az
els6foktl birosagnak azt kellett volna megéllapitania, hogy az I. rendli alperesi érdekelt
megyei elndkségének allasfoglalasa okszertiitlen és érdemi feliilvizsgalatra alkalmatlan. Erre
is tekintettel a jogerds itéletet stilyosan torvénysértdnek, iratellenesnek és megalapozatlannak
tartja.

[17] Az alperes a feliilvizsgalati ellenkérelmében kérte a jogerds itélet hatalyaban
fenntartasat, valamint a felperes marasztalasat a feliilvizsgalati eljarasban felmertilt
perkoltségben. Allaspontja szerint a jogerés itélet a jogszabélyi elirasoknak megfelel.
Eldadta, hogy a megismételt eljarasban a birdsag iranymutatdsdnak eleget tett, az Ujonnan
beszerzett allasfoglalast és annak indokolasat is vizsgalta, s az allasfoglalastdl nem térhet el,
dontését arra figyelemmel kell meghoznia. Ramutatott, hogy jelen peres eljarasban az
elsofoku birdsag tajékoztatta a felperest, hogy neki kell bizonyitania, hogy az allasfoglalasban
szerepld spekulativ foldszerzésre vonatkozo indok nem felel meg a valdsadgnak, s mivel a
felperes ezt nem teljesitette, az elsdfoki birosag jogszerlien vonta le a kovetkeztetést,
miszerint a spekulativ célu foldszerzés fennallasa valosziniisithetd.

[18] Az I. rendi alperesi érdekelt feliilvizsgalati ellenkérelmét (Kfv./8. sorszamu perirat)
az arra nyitvaalld hataridén tal nyujtotta be, ezért a Kuaria a Kfv./9. sorszdmu végzésben
megallapitotta, hogy az hatalytalan.

[19] A IL rendi alperesi érdekelt az ellenkérelmében - tartalma szerint - a jogerds itélet
hatdlyaban fenntartasat és a felperes feliilvizsgalati perkoltségben marasztalasat kérte,
amelynek Osszegét 25.400 forintban szamitotta fel. Allaspontja szerint az I. rendii alperesi
érdekelt megyei elndksége egyértelmiien indokolta a nem tdmogatast a felperes
vonatkozasdban, azt pedig a felperes sem vitatta, hogy a nem tdmogatd allasfoglalas az
alperest koti. Emellett a felperes az elséfoku birdsdg felhivéasa ellenére nem nyujtotta be a
hivatkozott kdlcsonszerzddéseket, azokrol 2022. majus 23. napjan tartott targyaldson szoban
sem tudott nyilatkozni, bizonyitasi inditvanyt pedig nem terjesztett eld. Eldadta, hogy
helyesen utasitotta el az els6foku birdésag a felperes keresetét, a perben feltart tényeket
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helyesen allapitotta meg ¢és azokbdl helytalld jogi kdvetkeztetést vont le, a jogerds itélet
megalapozott €s eljarasi jogszabalysértés sem all fenn.

A Kuria dontése és jogi indokai

[20] A felperes feliilvizsgélati kérelme - a kdvetkezdk szerint - alapos.

[21] A Kuria a 2. sorszamu végzésével a felperes feliilvizsgalati kérelmét a Kp. 118. § (1)
bekezdés a) pont ad) alpontjanak az alkalmazasaval befogadta. A Kuria a Kp. 115. § (2)
bekezdése folytan alkalmazand6d Kp. 108. § (1) bekezdésének, tovabba a Kp. 120. § (5)
bekezdésének megfelelden a jogerds itéletet a feliilvizsgalati kérelem keretei kozott, a jogerds
hatarozat meghozatalakor rendelkezésre allo iratok és bizonyitékok alapjan vizsgalta feliil. A
felperes feliilvizsgalati érveivel, valamint az alperes és a II. rendi alperesi érdekelt
feliilvizsgalati ellenkérelmében eldadottakkal Gsszefliggésben a Kuria a kdvetkezdket emeli
ki.

[22] A Kuria mindenekel6tt rogziti, hogy megismételt eljarasban hozott kozigazgatasi
hatarozat képezte a kozigazgatdsi per targyat, ennélfogva elsddlegesen a Kp. 97. § (4)
bekezdésében foglalt rendelkezésnek vald megfelelés volt vizsgalandd, amely szerint az
eljar6 kozigazgatasi szervet a birdsag hatarozatanak rendelkezd része és indokolasa a
megismételt eljarasban és a cselekménynek a birdsag hatarozataval elrendelt megvalositasa
soran koti. Az 0 eljarasra kotelezo itélet a kozigazgatasi szervet, valamint az altala hozott 0j
hatérozat jogszerliségét vizsgalod birdsagot is koti, ezaltal az els6fokll birdsagnak a jogerds
itélet meghozatala soran vizsgalnia kellett, hogy az alperes hatarozata az I. rendli alperesi
érdekelt megyei elndksége indokolt allasfoglalasan alapul-e, és az indokolds - a nem
tamogatast megalapoz6é okra, a spekulativ foldszerzésre vonatkozdéan - megfelel-e a
valosagnak (joger0s itélet [18] és [25] pont). Ezt a vizsgalatot az elséfokl birdsag elvégezte,
az itélet meghozatala soran a megismételt eljarasban hozott kozigazgatasi hatarozatot a
keresetlevélben kifejtett felperesi érvek fényében értékelte és a fennallo tények alapjan
tobbségében okszerli megallapitasokat tett.

[23] A jogerds itélet [22]-[24] pontjdban helyesen rogzitette, hogy a vételi jog alapitasa
onmagaban nem tekinthetd jogszabalysértonek, e jogiigyletrdl a Foldforgalmi tv. 8. § (2)
bekezdése is rendelkezik. A Kuria ramutat arra, hogy a vételi jog alapitasa jogszabaly altal
biztositott, igy a vételi jog gyakorlasaval torténd foldtulajdon szerzés nem elegendd a
spekulativ mindsités megallapitdsahoz. Az els6fokt birdsag a jogerds itélet [33] pontjaban az
I. rendli alperesi érdekelt megyei elndkségének kordbbi zsebszerzddés legalizaldsaval
kapcsolatos eléadasa kapcsan arra is helytallban mutatott ra, hogy a felperes €s a tulajdonos
kozott nem jott 1étre semmilyen megallapodas, nincs zsebszerzddés. A Kuria a jogerds itélet
ezen kovetkeztetéseivel egyetért.
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[24]  Ugyanakkor a Kuria gy itélte meg, hogy a relevans tényallasi elemek nem teljeskorti
tisztazasa folytan a jogerds itéletnek vannak megalapozatlan, illetve valdszinisitésen alapulod
megallapitasai is. Az I. rendli alperesi érdekelt megyei elndksége altal adott allasfoglalés
tekintetében a jogerds itélet helytalldan tartalmazza azt a tényt, miszerint az indokolas a Név2
javara bejegyzett jelzalogjogokra, illetve a felperes javara bejegyezett vételi jogra hivatkozott.
E bejegyzett terhek kapcsan az elsdfoku birdsag az egyes ligyletek idépontjat és a csaladon
beliil teremtett szituaciot értékelve vonta le azt a kovetkeztetést, hogy a vételi jog alkalmas
arra, hogy elévasarlasra jogosultakat tartson tavol az elfogadd jognyilatkozat megtételétol,
ami - a jogerds itéletben foglaltak szerint - a kovetkezményektdl fliggetleniil megvalositja a
spekulativ foldszerzést. A Kuria a periratok alapjan megallapitotta, hogy az allasfoglalas,
tovabba az alperes hatdrozata kizardlag az érintett ingatlanra bejegyzett vételi jog és
jelzalogjogok alapjan mutatott ra, hogy e tények a korabbi zsebszerzddés legalizalasat vetitik
eld. Az iddbeliségbdl az allasfoglalds kovetkeztetést nem vont le, a bejegyzett tények
tekintetében olyan adatokat tartalmaz, amelyekbdl a 2017. évi jelzalogjog és vételi jog
egyazon napon bejegyzése nem is kovetkezik (az elébbit 2017.04.27., mig az utdbbit
2017.04.30 datummal tartalmazza, ez utobbi datum sziikséges pontositasat a jogerds itélet
indokolasa foglalja magaban a [28] pontban), a csalddi kapcsolatokra az allasfoglalds és az
alperes hatarozatanak indokoldsa nem tért ki, arra minddssze a vezetéknév azonossagabol
lehet kovetkeztetni, igy e koriilményekre (idébeliségre és csaladi szituacidra) nem alapozta a
hatarozatat az alperes, illetve allasfoglalasat az 1. rendii alperesi érdekelt megyei elndksége.
Erre figyelemmel a Kuria helyt adott a jogerds itélet indokolasa iratellenességére vonatkozo
felperesi érvelésnek.

[25] A Kuria ramutat arra, hogy az I. rendi alperesi érdekelt az elsdfoku eljaras soran
benyujtott elokészitd irataban (10.K.701.332/2021/6. szamu perirat) fejtette ki, hogy ,,A helyi
foldbizottsag allaspontja szerint az ingatlannak a jelzalogjoggal illetve vételi joggal valo
megterhelése azt a célt szolgalhatta, hogy az ingatlanra vonatkozdan kizarja harmadik
személyek tulajdonszerzési lehetOségét.”, tovabba részletezte a felperes valdszinisithetd
szandékat €s azokat a koriilményeket, amelyekre figyelemmel alldspontja szerint megvaldsul
a spekulativ foldszerzés. A Kuria hangsulyozza, hogy ezek a perbeli eldaddsok sem az
allasfoglalasnak, sem az alperes hatarozatdnak nem képezték részét, az els6foku birésagnak
pedig nem a perbeli nyilatkozatokban foglalt kiegészitésre tekintettel, hanem a kozigazgatasi
hatarozat indokolasa alapjan kell megitélnie, hogy kelléen megalapozott, okszerti dontést
hozott-e az alperes.

[26] Az els6foku birdsdg a jogerds itélet indokoldsdban egyrészt rogziti, hogy az
allasfoglalds indokolasa a bejegyzett jelzadlogjogokra €s vételi jogra hivatkozott, masrészt
azon tulmend, az allasfoglalasban ¢és az alperes hatarozatdban meg nem jelenitett
kovetkeztetésekkel tamasztja ald a spekulativ foldszerzés megvaldsulasat, a Foldforgalmi tv.
23/A. § (1) bekezdés b) pontja szerinti megeldzés sziikségességét. Eljardsa soran tehat az
elséfoku birésag nem azt vizsgalta, hogy az alperes hatidrozata kelléen megalapozott-e,
indokolésa, levont kovetkeztetése okszerii-e, hanem az allasfoglalasban megjelenitett tényeket
tovabbi indokoldssal (egyazon napon bejegyezett vételi jog és jelzélogjog), illetve nem
bizonyitott valosziniisitéssel egészitette ki. Ez azt eredményezte, hogy az els6fokll birdsag az
alperes hatarozatdnak jogszerlisége korében egyrészt a foldszerzés spekulativ célja
tekintetében okszeriitlen, megalapozatlan kovetkeztetésre jutott, masrészt az ingatlanra
bejegyzett terheket annak ellenére értékelte harmadik személy rajelentkezéstél vald
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visszatartasara alkalmasnak, hogy ténylegesen volt olyan harmadik személy, aki elévasarlasi
joga gyakorladsara vonatkozé jognyilatkozatot tett. A Kuria megitélése szerint erre
figyelemmel az indokolési kotelezettség teljesitésének hianyét is kelld alappal sérelmezte a
felperes.

[27] A Kuria a bizonyitassal 0sszefliggésben kifejtett felperesi érveket is megalapozottnak
értékelte. Az els6fokt birdsag az eljarasa soran a tényallas nem kelléen tisztazott elemeinek
feltarasara bizonyitasi eljarast folytatott, azonban azt nem vitte végig. A felperes a
feliilvizsgalati kérelemben helytalloan hivatkozott arra, hogy az els6fokt birdsag olyan
kolcsonszerzodések becsatoldsara hivta fel, illetve azok hianyéat rétta a terhére, amely
igyletekben nem vett részt, igy nem sziikségszerli, hogy azokkal rendelkezzen. A Kuria
emellett rdmutat arra, hogy a kolcsonszerzoddések okaként hivatkozott értékndveld
beruhédzasok tekintetében az elséfoku birdsadg a perben a munkalatokra nézve a felperest és a
II. rendti alperesi érdekeltet nyilatkoztatta (10.K.701.332/2021/14. szamu targyalési
jegyzokonyv), azonban ezeket a nyilatkozatokat a jogerds itélet meghozatala sordn nem
vetette Ossze, ezaltal nem értékelte, tovabba nem tartotta sziikségesnek annak tisztdzasat sem,
hogy az adas-vétel targyat képezo foldteriilet vonatkozasaban végbementek-e az értéknoveld
beruhdzasok, amelyek folytdn a fold értékének novekedését is kifejezi a jelzalogjogként
fennallo teher, azaz nem az eldvasarlasra jogosult visszatartasa miatt keriilt sor jelzalogjog
alapitdsara. Ennek tisztazdsa esetén a kolcsonszerzddések mar nem birnak relevancidval.
Ugyanakkor iratellenesen vonta le a jogerds itélet azt a kovetkeztetést, hogy az 1. renda
alperesi érdekelt megyei elnoksége a jelzalogjog €s a vételi jog ugyanazon a napon alapitasa
okan tett spekulativ foldszerzéssel kapcsolatos megallapitast, ilyen okot az allasfoglalas
indokolésa ¢és az alperes hatdrozatanak indokolasa nem nevesit.

[28] A felperes arra is helyesen mutatott rd, hogy a Kuria masik eljard tanicsa a
Kfv.I1.37.044/2021/6. szamu végzésében mar kifejtette a tényallas-tisztazasi kotelezettséggel
kapcsolatos kovetelményeket, amelyeket a helyi foldbizottsag allasfoglaldsa és az alperes
hatdrozatanak meghozatala soran érvényre kell juttatni, s amelyekre ezaltal az alperes
hatérozatdnak jogszeriiségét vizsgalo kozigazgatasi perben is figyelemmel kell lenni. A Kuria
megjegyzi, hogy jelen perbeli és a felperes altal hivatkozott ligy tényalldsa nem azonos,
ugyanakkor a helyi foldbizottsag allasfoglaldsdnak jogszerliségét illetden az alperes altal
folytatand6 eljaras, az alperes tényallas-tisztdzasi kotelezettsége teljesitésének kérdése
mindkét ligyben felmeriilt. A Kfv.I1.37.044/2021/6. szamu végzésben a dontés elvi
tartalmaként a Kuaria hangsulyozta, hogy ,,A mezdgazdasagi igazgatasi szerv az adasvételi
szerzOdés jovahagyasdra irdnyuld eljardsdban a helyi foldbizottsdg allasfoglaldsaban
foglaltakat részeletesen vizsgalja és értékeli, és amennyiben az &llasfoglalasban szerepld
megallapitasok alapjan sziikséges, ugy e korben bizonyitasi eljarast kell lefolytatnia. A
tényallas tisztazasi kotelezettségét akkor teljesiti, ha azt is vizsgédlja, hogy a helyi
foldbizottsag legjobb ismerete alapjan értékelt szempontok szerinti megtagadasi indokok
tényadatokkal mennyiben tdmaszthatoak ald.”. Rogzitette, hogy ,,A birosag akkor jogosult a
mezOgazdasagi igazgatasi szerv mérlegelésen alapuld dontésének a feliilmérlegelésére,
amennyiben az alperes dontése alapjaul szolgdld  bizonyitékok mérlegelésének
okszeriitlensége megallapithatd. Amennyiben a birdsag feliilmérlegelése az azt alatdmasztd
érveléshez sziikséges relevans tényeket nem tartalmazza ¢és a rendelkezésre all6 bizonyitékok
ellentmonddsos voltara tekintettel a tényallds nem tisztazott, a feliilmérlegelése
okszerlitlennek mindsiil és érdemi feliilbirdlatra alkalmatlan.”.
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[29] Az alperest az 1. rendli alperesi érdekelt megyei elndkségének nem tamogatd
allasfoglalasa koti, attol nem térhet el. Ugyanakkor a kozigazgatasi perben eljard birdsadgnak
fenndll a lehetdsége az esetlegesen jogsértd allapot orvoslasara. Jelen perbeli esetben az
els6foktl birdsdg az alperes hatdrozatdnak az dallasfoglalason alapulé nem megfeleld
kovetkeztetéseit a jogerds itélet indokoldsdban részben orvosolta, azonban a megalapozott
dontéshez sziikséges tényallds tisztazdsa érdekében megkezdett bizonyitasi eljards soran
relevans tényeket - kiilondsen azt, hogy megvalosult-e értékndveld beruhazas - nem tart fel,
illetve fennalldo tényekbdl iratellenes kovetkeztetést vont le, mivel nem értékelte, hogy
ténylegesen nem allt fenn harmadik személy foldtulajdon szerzéstdl vald visszatartasa.

[30] A Kuria dsszességében gy értékelte, hogy az elséfoku birdésag jogerds itélete azaltal,
hogy a felperes nem tamogatasa tekintetében az I. rendii alperesi érdekelt megyei elndksége
altal adott allasfoglalasban, valamint az alperes hatarozataban nem nevesitett indokokat is
figyelembe vett, azonban az azokkal 0sszefliggd tényallast nem kell@en tisztazta, iratellenes
¢s nem kelléen megalapozott.

[31] A fentiekre figyelemmel a Kuria a jogerds itéletet a Kp. 121. § (1) bekezdésének a)
pontja alapjan hatalyon kiviil helyezte, és az els6foka birdsagot uj eljaras lefolytatasara és uj
hatarozat hozatalara utasitotta.

[32] Az els6fokt birésagnak a megismételt eljarasban az alperes megismételt eljarasara
vonatkozé irdnymutatés teljesitését nemcsak formalisan, hanem érdemben is vizsgalnia kell,
mivel 6nmagaban az tény, hogy az allasfoglalads indokolassal ellatott, nem alapozza meg az
alperes hatarozatanak jogszeriiségét. Erdemben kell vizsgalni, hogy az alperes kellden
tisztazott tényallas alapjan, okszerli kovetkeztetést levonva hozta-e meg hatarozatat, tovabba
hatarozataban kelld részletezettséggel rogzitette-e a dontés megalapozottsdgat alatdmasztod
indokokat. A bejegyzett jelzalogjoggal dsszefiiggésben jelen perbeli ligy tényallasa mellett az
is vizsgalando, hogy megvalosult-e az adéds-vétel targyat képezd fold értékndveld beruhdzasa.

[33] A Kuria a teriileti kdzigazgatas miikodésével kapcsolatos egyes kérdésekrdl, valamint
egyes torvényeknek az Alaptorvény tizenegyedik modositasaval 0sszefiiggé modositasarol
sz616 2022. évi XXII. térvény 214. § 1. pontjdval modositott, a kormanyzati igazgatdsrol
sz616 2018. évi CXXV. torvény 2. § (4) bekezdésének 2023. januar 1. napjatol hatalyos
rendelkezésére figyelemmel, tovabba a févarosi és varmegyei kormanyhivatalokrél, valamint
a jarasi (fovarosi keriileti) hivatalokrél szold 568/2022. (XII. 23.) Korm. rendelet alapjan
megallapitja, hogy a per alperesének megnevezése Gydr-Moson-Sopron Varmegyei
Kormanyhivatalra valtozott.

A dontés elvi tartalma
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[34] A mezdgazdasagi igazgatasi szerv adasvételi szerzodés jovahagyasarol hozott
hatarozatanak jogszeriiséget onmagaban nem alapozza meg az a témy, hogy a helyi
foldbizottsag a tamogatasrol, illetve a nem tamogatasrol indokolassal ellatott allasfoglalast
adott. A jovahagyas targyaban hozott kozigazgatdsi hatarozat vonatkozasaban a
kézigazgatasi perben eljaro birosagnak a kereseti kérelem keretei kozott azt is vizsgalni kell,
hogy a mezdgazdasagi igazgatasi szerv kelloen tisztazott ténydllas alapjan, okszeri
kovetkeztetést levonva hozta-e meg a dontését és hatarozata a dontést megalapozo indokoldast
tartalmazza-e.

Z.4ro rész

[35] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Kp. 115. § (2) bekezdése alapjan alkalmazando
Kp. 107. § (1) bekezdése szerinti kérelem hidnyaban, tovabba mert maga sem latta sziikségét
targyalas tartdsanak, targyalason kiviil biralta el.

[36] A felperes a feliilvizsgalati kérelmében, az alperes és a II. rendl alperesi érdekelt a
feliilvizsgalati ellenkérelmében perkdltséget igényelt, a feliilvizsgalati eljardsban felmeriilt
perkoltségiik 0sszegét a Kuria megallapitotta, annak viselésérdl a Kp. 115. § (2) bekezdése
folytan alkalmazand6d Kp. 110. § (3) bekezdésében foglalt rendelkezés alapjan az elséfoku
birdsag dont az eljarast befejezd 1) hatarozataban.

[37] A végzés ellen a feliilvizsgalatot a Kp. 116. § d) pontjdban foglalt rendelkezés zarja
ki.

Budapest, 2023. februar 8.

Dr. Mudrané dr. Lang Erzsébet s.k.
a tanacs elnoke

Dr. Banu Zsoltné dr. Szabé Judit s.k. Dr. Hajnal Péter s.k.
eléado biro biro
Dr. Heinemann Csilla s.k. Huszarné dr. Olah Eva s.k.

biro biro
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